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WSTEP

Dzierzawa rolnicza jest uznawana za jedna z form szeroko rozumianego obrotu zie-
mia. Z ekonomicznego punktu widzenia obrét dzierzawy petni te same funkcje co obrot
wlasno$ciowy, prowadzi bowiem do zorganizowania gospodarstwa rolnego. Na plasz-
czyznie ekonomiki rolnictwa dzierzawa jest sposobem organizacji gospodarstwa, nato-
miast na plaszczyznie prawa i polityki rolnej stanowi instrument ksztattujacy strukturg
agrarna, a niekiedy takze ustréj rolny.

Prawo uzytkowania ziemi na zasadzie dzierzawy jest stare. Juz w prawodawstwie
rzymskim funkcjonowata emfiteuza. Jak nazwa wskazuje, odnosita si¢ ona do dzierza-
wienia ziemi. Z czasem objeta swoim zakresem i inne rzeczy — przedmioty dzierzawy.

Dzierzawa rolnicza jako forma uzytkowania gruntow funkcjonowata w $rednio-
wiecznej i nowozytnej Europie, jest wykorzystywana i dzisiaj miedzy innymi w pan-
stwach Unii Europejskiej. Istniata tez w Polsce przedrozbiorowej i rozbiorowej, w Pol-
sce migdzywojennej i Polsce Ludowe;.

Przemiany spoteczno-gospodarcze rozpoczgte w 1989 r. wptynely w duzym stopniu
na zmiang stosunkow gospodarczych w rolnictwie. Wielkoobszarowe panstwowe go-
spodarstwa, gospodarujace na powierzchni okoto 19% uzytkéw rolnych, staty sig nie-
rentowne. Zarzadzane przez 45 lat w systemie nakazowo-rozdzielczym, korzystajac ze
szczegblnych preferencji, po zniesieniu panstwowego monopolu cen na produkty rolne
i ograniczeniu subwencji oraz wprowadzeniu realnego oprocentowania kredytow, oka-
zaly si¢ mato odporne na zmiang warunkéw gospodarowania, Wyjscie z impasu eko-
nomicznego widziano w realizacji procesu przeksztatcen wlasnosciowych i struktural-
nych w rolnictwie, ktorych podstawowym instrumentem stata si¢ dzierzawa rolnicza.

Dzierzawa jest instrumentem przyczyniajacym si¢ do zmiany struktury agrarnej,
prowadzacym do powstania nowych lub powigkszenia istniejacych gospodarstw rol-
nych. Wymaga mniejszego zaangazowania $rodkow finansowych niz zakup gruntu.
Przy braku kapitalu w rolnictwie stata si¢ dla szerszego grona rolnikow, przedsigbior-
cow, spotek pracowniczych dogodnym i stosunkowo fatwo dostgpnym sposobem objg-
cia w uzytkowanie nieruchomosci rolnych. Jej zaleta rowniez jest to, ze posiadany wta-
sny kapitat moze by¢ od razu angazowany w procesie produkcji, w zakup niezbednych
maszyn i urzadzen oraz §rodkdéw obrotowych.

Wedlug Pawlika [1922] inteligentny rolnik moze dzigki dzierzawie uzytkowaé
znacznie wigksze gospodarstwo i lepiej wykorzysta¢ swoj kapitat obrotowy, produkcyj-
ny, nabyta wiedz¢ oraz cheé do pracy na roli. Poza tym dzierzawa sprzyja wyrobieniu
rolnikéw bardziej przedsigbiorczych, energiczniejszych, a zwlaszcza realnie kalkuluja-
cych zyski i straty.

Dzierzawa rolnicza spelnia istotna rol¢ w procesach dostosowywania rolnictwa do
zmian zachodzacych w jego otoczeniu. Pozwala na zwigkszenie skali produkcji bez
ponoszenia wysokich naktadow kapitatowych na zakup ziemi, co jest istotne w sytuacji
rosnacych cen. Ponadto dzierzawa w przeciwienstwie do zakupu gruntow zwigksza



stopien mobilnosci ziemi — podstawowego czynnika produkcji w rolnictwie. Do§wiad-
czenia panstw Europy Zachodniej wskazuja, ze podstawowym instrumentem prawnym
stymulujacym przemiany w strukturze obszarowej rolnictwa oraz sprzyjajacym popra-
wie jego efektywnoS$ci przejawiajacej si¢ przede wszystkim w zwigkszeniu skali pro-
dukcji jest dzierzawa ziemi.

Na przestrzeni wiekéw zmienial si¢ zasigg, zrodta i charakter dzierzawy. Sktonito to
Autorke do przedstawienia systemu dzierzawy rolniczej w Polsce w ujgciu historycz-
nym z odwolaniem si¢ do emfiteuzy wedtlug prawa rzymskiego. Rozwazania w tej ma-
terii na przestrzeni wiekow zdeterminowala szczegdtowa problematyka dotyczaca:

e dynamiki rozwoju oraz zasiggu dzierzawy rolniczej,
zrodet dzierzawy rolniczej,
trwatosci stosunkow dzierzawnych,
odptatnosci w stosunkach dzierzawnych,
regulacji prawnej dzierzawy rolnicze;j.
Na tym tle sformutowano i zaproponowano nowe zasady dzierzawy rolniczej.



ROZDZIAL |

POJECIE | ISTOTA DZIERZAWY ROLNICZEJ
W PRAWIE RZYMSKIM

Dzierzawa rolnicza jest stara instytucja prawna wywodzaca si¢ z prawa rzymskiego.
W prawie rzymskim chronologicznie wyksztatcito sig jej kilka form. Najstarsza z nich
byta tzw. agri vectigales, przedmiotem ktorej byly nienajlepsze pod wzglgdem jakosci
grunty, polozone czgsto w okolicach gorzystych i trudne do uprawy. Nie znajdowaty
one tez chetnych dzierzawcow na krotki okres trwania dzierzawy. Wiasciciele tych
gruntow — panstwo, miasta, gminy, kolonie oddawali je najcz¢sciej w dzierzawy dlugo-
terminowe w zamian za czynsz zwany vectigal. Dhugoterminowa dzierzawa byta pra-
wem rzeczowym na cudzej rzeczy. Dzierzawca moglt rozporzadza¢ swoim prawem ze
skutkiem za zycia i po $mierci: mogt ustanowi¢ stuzebnosci na korzys$¢ gruntu, a takze
dokonywac¢ zastawu [Bojarski 1983, Kolanczyk 1997].

Pomimo Ze ius in agro vectigali byto zblizone w swej tresci do prawa wlasnosci, to
jednak pozostawato ono zawsze tylko prawem na cudzej rzeczy. Przemawial za tym
obowiazek placenia czynszu przez dzierzawcg i dopoki ptacit go regularnie, dopdty
dzierzawil ziemi¢. Wiascicielom wydzierzawiajacym grunty w potencjalnie wieczysta
dzierzawg chodzito nie tylko o ich zagospodarowanie, ile o uzyskanie statlego dochodu.
Przykladem tego jest miasto Como wydzierzawiajace fundacj¢ alimentacyjna. Otoz
Pliniusz Mtodszy, zamiast przekaza¢ kwotg 500 000 sestercow, ktora przyrzekl miastu,
przenidst na nie wlasno$¢ ziemi, ktorej wartos¢ przekraczata t¢ kwote, a nastgpnie wziat
ja w dzierzawe wieczysta w zamian za roczny czynsz w wysokosci 30 000 sestercow.
Tym sposobem miasto miato staty dochod zabezpieczony wihasnoscia ziemi [Bojarski
1983, 1990].

W panstwie rzymskim w okresie pryncypatu pojawialy si¢ ponadto jeszcze inne
formy dzierzawy wieczystej. Wystgpowaly one migdzy innymi w wielkich posiadio-
sciach Algierii i Tunezji. Wiasciciele ich lub wielcy dzierzawcy pozwalali koloniom
zajmowac¢ ziemie potozone na peryferiach swoich posiadlosci. Dzierzawcy ci mieli
obowiazek uprawiaé ziemig, a w zamian mogli pobiera¢ z niej pozytki i przekazywaé
grunty spadkobiercom bez zawierania jakiejkolwiek umowy. Zobowiazani byli ptacié
czynsz w naturze w wysokos$ci jednej trzeciej zbioré6w. Przy czym, czynsz miat by¢
uiszczany dopiero od momentu efektywnego zagospodarowania gruntow. W przypadku
wprowadzenia uprawy winnej latoro$li lub sadu figowego bylo to dopiero po uptywie
5 lat, a po 10 latach gdy chodzito o zatozenie gaju oliwnego. Wysoko$¢ czynszu ustala-
no proporcjonalnie do zbioréw. Dzierzawca tracit prawo do dzierzawy, jezeli nie upra-
wiat ziemi przez dwa kolejne lata.



Wsrod licznych form dzierzawy najwigksze znaczenie zyskata jednak emfiteuza.
Oznaczata przyjecie (tytulem najmu) do uzytku i uprawy ugoru albo gruntu zaniedba-
nego. W prawie rzymskim bylo to dziedziczne i zbywalne prawo trwatego dzierzawie-
nia cudzego gruntu. Nazwa wywodzi si¢ z greki — emphyteusis, emphyteuein (zasadzi¢
rosliny w...). Wskazuje to, ze okreslona tym mianem instytucja wiazala si¢ z uprawa
ziemi. Faktycznie od samych poczatkow jej stosowania na emfiteucie (dzierzawcy) spo-
czywal obowiazek uprawy gruntu. W przypadku pogorszenia stanu ziemi emfiteuta
mogl by¢ pozbawiony prawa dzierzawy [Kolanczyk 1997]. Zmiany zachodzace w Ce-
sarstwie Rzymskim, okre§lane czesto mianem kryzysu, byly widoczne takze w rolnic-
twie. Nastgpowato wyludnienie wsi, zanikata drobna i $rednia wlasno$¢. Przyczyna
rozgoryczenia ludnoséci wiejskiej byl wprowadzony przez cesarza Dioklecjana nowy
system podatkowy, obejmujacy podatek gruntowy i podatek od glowy, ktory zbyt jed-
nostronnie uwzgledniat interes skarbu panstwa, a pomijal potrzeby rolnikoéw. W konse-
kwencji obszary ziemi lezacej odlogiem si¢ powigkszaly. Jednoczesnie rosta wielka
wlasno$¢, powstawaly wielkie latyfundia nalezace do osob prywatnych, kosciolow
i cesarzy. Osoby prywatne, a byli wérdd nich nie tylko dotychczasowi wielcy wilascicie-
le ziemscy, ale takze wyzwolency, handlarze, spekulanci, dochodzity do wielkich ma-
jatkow w drodze kupna gruntéw od zubozatych rolnikow, czgsto za bezcen. Majatki
instytucji koscielnych powigkszaly si¢ na skutek darowizn legatow i fundacji. Zrédtem
powigkszania majatkdw cesarzy byta natomiast ziemia zabierana spiskowcom i prze-
ciwnikom cesarza [Bojarski 1983]. Kolonowie (drobni dzierzawcy gruntéw rolnych),
poczatkowo wolni, ale w okresie dominatu trwale przytwierdzeni do ziemi [Kolanczyk
1997] i dzierzawcy, ciemigzeni jeszcze bardziej niz drobni i $redni wiasciciele, uciekali
z gospodarstw [Bojarski 1983].

W Cesarstwie Rzymskim starano si¢ zaradzi¢ sytuacji w rolnictwie. Prawnymi §rod-
kami zaradczymi staly sig: ius perpetuum i ius emphyteuticum [Bojarski 1983]. Przed-
miotem ius perpetuum byty grunty cesarskie, ktore oddawano w dzierzawg na czas nie-
okreslony, na zawsze (stad nazwa) w zamian za czynsz raz ustalony i nie podlegajacy
zmianom [Bojarski 1970, 1983]. Przedmiotem ius emphyteuticum (inaczej emfiteuzy)
byly grunty nalezace do prywatnego majatku cesarza, oddawane w dzierzawe dtugolet-
nig 1 dziedzicznag w zamian za czynsz ulegajacy zmianom. Wydzierzawiajacy mogt
podnie$¢ czynsz na licytacji, a dzierzawca mogt si¢ nie zgodzi¢ na podwyzke i wéwczas
tracil prawo dzierzawienia gruntow. Emfiteuta miat wigc prawo rzeczowe i dziedziczne,
ale nie wieczyste, chyba ze wyrazal zgodg¢ na zaptacenie podwyzszonego czynszu
[Bojarski 1983].

W roku 364 cesarz Walentynian rozpoczal proces potaczenia ius emphyteuticum
1 ius perpetuum. Zniost licytacje i zwiazana z nia podwyzke czynszu emfiteutycznego,
przyznajac jednocze$nie emfiteucie wieczyste wladanie. Proces asymilacji zakonczyt
cesarz Justynian, ktory zajal si¢ drobiazgowym uregulowaniem prawnym emfiteuzy
[Bojarski 1983].

Justynianska emfiteuza byta dziedziczna i zbywalna dzierzawa cudzych gruntow
prawem rzeczowym o tresci zblizonej do prawa wilasnosci. Przedmiotem emfiteuzy od
Justyniana byly grunty cesarskie i kos$cielne, a od V w. grunty wiascicieli prywatnych.
W emfiteuzg brali ziemig ludzie nie tylko bogaci, ale takze ubodzy, dla ktorych nawet
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najnizszy czynsz byt czesto zbyt wysoki. Zrodlem emfiteuzy ludzi bogatych byla ziemia
cesarska 1 instytucji koscielnych, natomiast ubogich — grunty osob prywatnych.

Dzierzawca korzystal z gruntu z duza swoboda i w szerokim zakresie. Pobieral
wszystkie pozytki tak jak wilasciciel, mogl przeprowadza¢ zmiany w uprawie, nie mogt
tylko pogarsza¢ przedmiotu dzierzawy [Kolanczyk 1997]. Na emfiteucie ciazyt obowia-
zek uiszczenia czynszu wilascicielowi. Od IV w. byl to czynsz staly, raz ustalony i nie
zmieniany. Czynsz musiat by¢ optacany regularnie, zalegto$¢ w trzech kolejnych ratach
rocznych pozwalata na odebranie dzierzawy. Emfiteuta byt zobowiazany do ptacenia
podatkow [Bojarski 1983, Kolanczyk 1997], a kwity musiat regularnie okazywac wia-
scicielowi. Jesli nie dopetnit tego obowiazku przez trzy kolejne lata, tracit prawo dzier-
zZawy gruntow.

Emfiteuza wygasata w przypadku:

zniszczenia gruntu,

zrzeczenia si¢ emfiteuty,

nieptacenia regularnie czynszu lub podatkow,
— naruszenia obowiazkéw wobec wiasciciela.

Emfiteuci korzystali z przywilejow w postaci zwolnien od cigzaréw nadzwyczaj-
nych. Dzierzawcow gruntu $redniej klasy zwalniano z czynszu przez dwa lata, nato-
miast jezeli przedmiotem emfiteuzy byly grunty porzucone — przez 3 lata, zezwalano
emfiteutom na placenie czynszu w dowolnym czasie z zastrzezeniem tylko, ze liczba
wplat nie mogta przekraczac trzech rat w ciagu jednego roku i musiata by¢ dokonana
przed jego koncem. Dzierzawcom przystugiwato prawo zbycia dzierzawionych grun-
tow, jednak o zamiarze sprzedazy i oferowanej kwocie pienigznej musieli powiadomic
wlasciciela, ktoremu przystugiwato prawo pierwokupu. Gdy wiasciciel nie korzystat
z tego prawa, sprzedawano innej osobie, natomiast wiasciciel miat prawo do otrzymania
2% ceny sprzedazy. Emfiteuza nie znikngta ze Smiercia cesarza Justyniana. Byta nadal
stosowana zard6wno na Wschodzie w Cesarstwie Bizantyjskim, jak i na Zachodzie.
Praktykowano ja w Italii, zwlaszcza tam, gdzie utrzymywalo si¢ panowanie bizantyjskie
[Bojarski 1970].

Poczawszy od XI w. emfiteuza stata si¢ przedmiotem zainteresowania najpierw glo-
satorow', a potem postglosatoréw. Bartolus de Saxoferrato, wyjasniajac wyrazenie
okreslajace emfiteutow cum fundorum sunt domini, napisal: sunt domini salte, utiliter.
Wyjasnienie to stanowilo podstawe¢ prawna konstrukcji wtasnosci podzielonej (domi-
nium divisum) na wlasno$¢ zwierzchnia (dominium directum) oraz wtasnos¢ podlegla
(dominium utile). Od tej pory emfiteuza przybierata czgsto postaé whasnosci podzielonej
[Bojarski 1970], w ktorej to zostata utrzymana w pierwszym kodeksie austriackim
z 1811 r. Réwniez w Ksigstwie Warszawskim, a pdzniej w Krolestwie Polskim emfiteuta
byt uwazany za dominus utilis [Grynwaser 1951].

Justynianska emfiteuza wystgpowata takze w pozniejszych formacjach spoteczno-
-ekonomicznych. W $redniowieczu korzystano z niej w wielu krajach Europy Zachod-
niej. Francuskie ustawodawstwo utozsamialo z emfiteuza swoja dzierzawe pod nazwa
»le bail a rente fonciere”, dzierzawca byl obowiazany ptaci¢ okreslong ilo§¢ zboza.
W Niemczech emfiteuz¢ znano jako ,,gemeinrechtliche Form der Erebpacht”, z tym ze

! Glosator — komentator starozytnych dziel, zwlaszcza prawniczych.
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ustawodawstwo XIX w., oglaszajac sptatg wieczystych §wiadczen, zniosto na ziemiach
niemieckich dzierzawe wieczysta we wszystkich jej postaciach [Bojarski 1970].

Wystgpowata rowniez w Polsce, o czym jest mowa w przywileju krola Zygmunta 111
Wazy z 1597 r. [Gierowski 1983a]. Na mocy prawa z 1768 r. mogli stosowa¢ emfiteuzg
— krél w dobrach stotowych, starostowie w krolewszczyznach, duchowni i szlachta
w swoich posiadtosciach [Inglot 1972]. Stany Rzeczpospolitej w roku 1775 wypuscily
w emfiteuze wszystkie krolewszczyzny obu prowincji. Byla to emfiteuza pigédziesig-
cioletnia. Natomiast w wieczysta emfiteuzg¢ zostaty oddane w tym roku dobra pojezuic-
kie [Gierowski 1983b]. Emfiteuza zostata zniesiona w Polsce w 1946 r. dekretem z 11
pazdziernika 1946 r. — Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiggach
wieczystych, ktorego artykut XXXVI § 1 expressis verbis stanowit ,,...wszystkie grunty
emfiteutyczne, wieczysto-czynszowe, lub wieczysto-dzierzawcze staja si¢ z chwila wej-
Scia w zycie prawa rzeczywistego wilasnosécia dotychczasowych wilascicieli uzytko-
wych”. Prawo rzeczowe weszlo w zycie ,,z dniem 1 stycznia 1947 r.” [Blazejczyk
1997].

Dzierzawa od czaséw rzymskich jest prawna forma odplatnego korzystania z cu-
dzych rzeczy. Uksztaltowana jako umowa, na podstawie ktorej jedna osoba zobowiazu-
je si¢ wzgledem drugiej do oddania rzeczy w zamian za czynsz w pieniadzu lub w for-
mie innych §wiadczen, zachowala co do istoty swdj charakter do chwili obecne;j.



ROZDZIAL I

DZIERZAWA ROLNICZA W OKRESIE ZABOROW

Dzierzawa rolnicza w Ksiestwie Warszawskim i Krélestwie Polskim

Dzierzawa rolnicza w dobrach prywatnych

Nastepstwem zwycigskiej wojny Napoleona nad Prusami i Rosja bylo zawarcie
w lipcu 1807 r. traktatdow w Tylzy nad Niemnem. Na ich mocy z dawnej czg$ci Rzeczy-
pospolitej, a mianowicie ziem polskich zaboru pruskiego, zostalo utworzone Ksigstwo
Warszawskie. Z kolei w roku 1815 na kongresie w Wiedniu, w ktérym uczestniczyli
przedstawiciele wszystkich wigkszych panstw europejskich, po diugich targach podzie-
lity si¢ panstwa rozbiorcze w nowy sposob ziemiami polskimi. Z czgsci Ksigstwa War-
szawskiego utworzono Krélestwo Polskie, ktore przeszto pod panowanie cesarza rosyj-
skiego Aleksandra I.

Ksigstwo Warszawskie, znoszac ,,niewolg”, a raczej poddanstwo wloscian, rOwnajac
ich w obliczu prawa z reszta obywateli kraju, nadajac im nawet czg$ciowo prawa poli-
tyczne, nie rozwigzalo tym owczesnej kwestii wiloscianskiej. Konstytucja z 1807 r.
zignorowata zupeknie prawa uzytkowe wloscian do posiadanej przez nich ziemi. Dopie-
ro wydany 21 grudnia 1807 r. dekret precyzowal zakres przyznanej poddanym wolno-
$ci, okreslajac warunki ewentualnego opuszczenia wsi przez chlopa, a takze zapowiadat
opieke panstwa nad zawieranymi umowami miedzy chtopstwem a ziemianstwem®. Jed-
nocze$nie dekret ustalil, ze chtop opuszczajacy wie$ byt zobowiazany pozostawi¢ panu
inwentarz zywy i martwy oraz zasiewy uznane za wlasno$¢ dziedzica, podobnie jak
ziemia. Dekret ten gwarantowal nieusuwalnos¢ chlopow z gruntow tylko przez rok, po
tym terminie pozostawil zupelna swobode dziedzicom. Chlopi formalnie zostali czaso-
wymi dzierzawcami. Shusznie wigc moéwiono, ze konstytucja Ksigstwa ,,zdjeta chtopom
kajdany wraz z butami” [Gierowski 1983b]. Na mocy dekretu powotano w prowincjach
Ksigstwa 60 notariuszy, ktorzy mieli przyjmowac deklaracje wiascicieli i chtopow do
zawarcia umow cywilnych na dzierzawg ziemi przez wloscian na warunkach odrobku.
Jednakze podpisanie umow stato si¢ bezuzyteczne z chwila wprowadzenia w Ksigstwie
Warszawskim w maju 1808 r. Kodeksu Cywilnego Napoleona [Tanska-Hus 2000a].
Kodeks Napoleona wprowadzit na ziemie polskie pojgcie wlasnosci ,,jako prawa uzy-
wania i rozporzadzania rzeczami w sposob najrozciaglejszy byleby ich na to nie uzy-
wac, cokolwiek zabronione jest prawami i urzadzeniami” [Kodeks... 1810].

2 Dz. Pr. Ksiest. Warsz., t. 1, nr 1.
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Wobec nowych rozwigzan prawnych niezmiernie wazna kwestia dla rozwoju
stosunkow agrarnych stato si¢ zagadnienie, jak ma ksztattowaé si¢ stosunek chtopa do
uzytkowanych przez niego gruntow [Bortkiewicz 1958]. Dekret grudniowy przyznawat
dziedzicom prawo wlasnosci ziemi zaréwno folwarcznej, jak i chlopskiej’. Wszystkie
poprzednie unormowania prawne odnoszace si¢ do stosunkow wiloscian z dziedzicami
utracily moc prawna i zostaty zastapione odpowiednimi przepisami kodeksu Napole-
ona [Milutin 1863]. Zgodnie z kodeksem mozna byto mie¢ na dobrach prawo wtasno-
$ci, prawo uzytkowania albo tylko wymagania shuzebnosci gruntowych [Kodeks...
1810].

Prawo wlasnosci zostalo przyznane dziedzicom, a chtop mdgt naby¢ najwyzej pra-
wo uzytkowania gruntow na podstawie umowy rzeczy, przez ktora jedna ze stron zo-
bowiazata si¢ odda¢ do uzytkowania drugiej rzecz na pewien czas i za pewna ceng,
ktoéra druga zobowiazuje si¢ ptaci¢ (art. 1709 Kodeksu Napoleona). Najem dziedzictw
wiejskich kodeks nazwat dzierzawa.

Na mocy art. 1712 kodeksu bezterminowa dzierzawa ziemi byla niedopuszczalna.
Umowy dzierzawy mogly by¢ zawierane w formie pisemnej lub ustnej. Umowa pisem-
na mogla by¢ zawarta na dowolny okres, natomiast przy umowie ustnej domniemywato
sig, ze jest zawarta na czas potrzeby dzierzawcy do zebrania catkowitego plonu z dzier-
zawionego gruntu. Poniewaz gospodarka wloscianska byta powszechnie trojpolowa,
termin kontraktu uwazano za trzyletni [Kirkor-Kiedroniowa 1912].

Dzierzawca byl zobowiazany do oplacenia ustalonej w umowie ceny. Ceng dzier-
zawng kodeks okreslat jako zobowiazanie dania oznaczonej sumy w pieniadzu lub czg-
$ci plonow. Zaptata za dzierzawe w robociznie byta niedopuszczalna [Milutin 1863a].
Tymczasem wiasciciele traktowali robocizng na rzecz dworu jako ekwiwalent za odda-
nie chlopom gruntéw w dzierzawe, co bylo niezgodne z kodeksem, ale odpowiadato
stosunkom panujacym na wsi [Bortkiewicz 1958, Grabski 1904, Grynwaser 1951b, Sre-
niowski 1956].

Kodeks Napoleonski nie znat zupetnie panszczyznianych stosunkéw i nie dal im
zadnego okreslenia w prawie. Tak wigc wedlug kodeksu zwyczajowe umowy dzierzaw-
ne wloscian byly bezprawne, poniewaz opieraly si¢ na panszczyznie. Nalezato zatem
oznaczy¢ dla nich termin prekluzyjny. Mozna bylo pozawiera¢ nowe umowy zgodnie
z kodeksem w formie czasowych dzierzaw czynszowych [Grabski 1923]. Jednakze po-
czatek XIX w., a glownie okres Ksigstwa Warszawskiego, nie sprzyjal zawieraniu
umoéw czynszowych z wloscianami zaréwno w dobrach prywatnych, jak i w rzadowych
[Stankiewicz 1968]. W roku 1810 bylo zaledwie 1,5% chltopéw oczynszowanych
[Inglot 1972].

Zgodnie z kodeksem chlopskie prawo do gruntu miaty regulowaé ,,dobrowolne”
umowy zawarte przez dwor z chtopami. Fikcyjno$¢ umowy pozwalata wiascicielowi na
duza swobodg w ustalaniu warunkow przy jej zawieraniu. Czgsto powinnosci na rzecz
dworu byty wigksze niz wynikaloby z uznania stosunku dzierzawy, gdzie czynsz dzier-
zawny powinien by¢é w pewnej proporcji do dochodu z osady lub do kapitalu przez nia
reprezentowanego.

3 Dz. Pr. Ksigst. Warsz., t. 1, nr 1.
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Prawo uzytkowania gruntow przez chtopoéw nie byto w wigkszosci ujete w ramy
formalnej dzierzawy okreslonej przez przepisy cywilne. Niejasnos¢ formy wiladania
gruntami przez chtopow odpowiadata wilascicielom ziemskim i gwarantowata im tym
samym wigksza swobod¢ w zawieraniu umow, niz wynikato to z obowiazujacych prze-
piséw [Bortkiewicz 1958].

W 1814 r. prébowano wprowadzi¢ w stosunkach mi¢dzy wloscianami i dziedzicami
obowiazkowe szczegotowe umowy pisemne kilku- lub wieloletnie, jednakze zaniechano
tego. Wiasciciel mial prawo pozbawi¢ wloscianina dzierzawionych gruntow w kazdym
roku z sze§ciomiesigcznym wypowiedzeniem, bez zadnego odszkodowania, i wcieli¢ je
do folwarkow. Byto to wbrew postanowieniom artykutu 1774 kodeksu, na mocy ktore-
go czas trwania dzierzawy (jezeli nie byla zawarta w formie pisemnej) powinien wyno-
si¢ tyle, ile jest potrzebne na catkowite zebranie plonow. W takiej sytuacji chtop nie
mogl starannie uprawiac roli, dba¢ o inwentarz i zabudowania, ktére wraz z gruntami
moégt w kazdej chwili utraci¢. Whoscianin, ktdrego pozostawanie na gruntach z roku na
rok bylo zalezne od dobrej woli wlasciciela, nie byt zainteresowany w podnoszeniu
kultury rolnej swojego gospodarstwa [Milutin 1863]. Prawo pozwalato wlascicielowi
réwniez corocznie stawia¢ chlopom nowe warunki, podwyzsza¢ ich powinnosci pod
grozba wydalenia z gospodarstwa. Na prozno wloscianie zwracali si¢ do sadu i powo-
lywali na przyznane im nadania i przywileje. Sady rozstrzygaly sprawy na niekorzys¢
wloscian, stosujac postanowienia dekretu z 1807 r. oraz przepisy kodeksowe o czasowe;j
dzierzawie [Kirkow-Kiedroniowa 1912]. Rzad natomiast na nie wtracal si¢ w stosunki
migdzy dziedzicami i wto§cianami, ktore winny by¢ regulowane przez umowy dobro-
wolne. Stanowisko rzadu spetniato zyczenia szlachty, w ktorej interesie byto utrzymanie
fikcji wolnych umow [Tanska-Hus 2000c].

Pomimo wprowadzenia kodeksu i wbrew jego przepisom stosunki dzierzawne do
1830 r. w wigkszos$ci opieraly si¢ na panszczyznie, czyli odrobku. Wedhig kodeksu
nalezalo znie$¢ panszczyzng i zastapi¢ ja cena dzierzawna, pieni¢zna lub w naturze,
czyli przej$¢ do dzierzaw opartych na czynszu. Do zawierania nowych umow nie kwa-
pili si¢ ani wiasciciele, ani wloscianie, ktorzy wobec niskiej kultury gospodarczej i bra-
ku gotéwki obawiali si¢ przej$cia na dzierzawy czynszowe [Grabski 1904]. Zmiana ta
nie byla rzeczywiscie wskazana tam, gdzie panowal dawny patriachalny zwiazek mig-
dzy dworem a chata i wloscianin korzystal wedlug potrzeb z réznych shuzebnosci
(pastwisk, lasow).

Przy przejsciu na dzierzaweg czynszowa wszystkie dogodnosci zostalyby zniesione
lub wliczone do czynszu, podnoszac jego wysokos¢ ponad mozliwosci dzierzawy. Co
wigcej, dzierzawa czynszowa terminowa o wiele gorzej zabezpieczata wloScianina niz
posiadanie gruntéw w stosunku panszczyznianym. Normy panszczyzny, oparte na zwy-
czaju, chronily wloécianina przed podwyzszeniem jej w zwyklych warunkach; przy
kontakcie czynszowym natomiast termin ostateczny dzierzawy stawal si¢ zarazem ter-
minem, przy ktérym dzierzawca mogt obawiaé si¢ podwyzszenia czynszu dzierzawne-
g0, a nawet zupelnego odebrania gruntu [Kirkow-Kiedroniowa 1912].

Chtopi byli obowiazani rowniez do wykonywania dodatkowo powinno$ci niesta-
lych, pieszo lub sprzgzajnie, ktorych urzedowe dane wyliczaty na 121 rodzajéw. Byty to
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m.in. tloki, gwalty, darmochy, odrobki, najmy przymusowe, podwody. Wymiar dni
dodatkowych byt uzalezniony od uznania dziedzica. Przecietne obciazenie 1 morgi*
ziemi chlopskiej przedstawiono w tabeli 1.

Tabela 1
Table 1
Przecigtne obciazenie 1 morgi ziemi chtopskiej
Average tribute per 1 morg of land
Panszczyzna rocznie Czynsiki
Gubernia Annual tribute Osep w garncach | w kopiejkach
Guberniya dni sprzgzajne dni piesze | Tribute in rye units | Small tributes
horse-man days man days in kopeks
Warszawska 2,7 8,0 0,37 3,28
Radomska 2,7 11,3 0,34 1,62
Lubelska 4,8 3,6 0,90 1,63
Plocka 2,9 6,2 0,02 6,41
Augustowska 3,4 2,9 0,22 11,58
W calym
Kroélestwie Polskim
The whole Kingdom 3.6 6.6 0,55 2,98
of Poland

Zrodto — Source: [Bortkiewicz 1958]

Pod wptywem licznych buntéw wtoscian zadajacych zniesienia panszczyzny i opar-
cia stosunkow dzierzawnych na czynszu znacznie przyspieszono proces przejscia z ren-
ty dzierzawnej odrobkowej na rentg pieni¢zng. Przyktadem tego w dobrach prywatnych
moze by¢ Ordynacja Zamojskich, ktora stanowita najwigkszy kompleks débr magnac-
kich w Krolestwie Polskim, obejmujaca w zwartym obszarze na Lubelszczyznie 100
folwarkow z wieloma setkami wsi. Oparta na systemie dzierzaw szlacheckich przynosi-
ta wtascicielom stosunkowo niewielki zysk. Juz w 1816 r. ordynat Stanistaw Zamojski
myslat o powszechnym oczynszowaniu, chcac ,,z wloscianami uktady porobi¢, aby
chtopéw panszczyznianych, ile by¢ moze, dzierzawcami uczyni¢ na 9 i 12 lat a nawet
24-letnie kontrakty” [Bender 1969].

Zamojskim przy$wiecaly angielskie wzory stosunkow rolnych na wsi, opartych
w wysokim stopniu na dzierzawach. Szczegdlnie Andrzej Zamojski, poznawszy je do-
ktadnie w czasie pobytu w Anglii w latach 1819-1821, pragnat rozwiazania te przenies¢
na grunt polski [Sienkiewicz 1953]. Stad tez jego poparcie dla projektu brata Konstan-
tego Zamojskiego, polegajacego na wydzierzawieniu wszystkich folwarkéw, uwolnie-
niu wloscian od panszczyzny i zawieraniu z nimi uméw czynszowych. W Ordynacji
Zamojskich do zmiany panszczyzny na czynsz przystapiono w 1833 r. Za podstawe
obliczenia czynszu przyjeto warto$é prestacji’, liczac zwykte dnie 7 % kopiejki (130 dni
z osady), zniwne 10 kopiejek (25 dni) i dodatkowe zniwne po 12 % kopiejki (6 dni).
Daniny wynosity 60 kopiejek. Czynsz z normalnej osady potwlokowej® obliczono w ten

* Morga — stosowana od XIII w. jednostka pow. gruntéw, obecnie nieuzywana przy pomiarach
urzgdowych, w Krolestwie Polskim w latach 1819—1848 stosowano morgg nowopolska (0,5599 ha).

3 Prestacja — obdzielenie ziemia.

¢ Wioka — dawna jednostka powierzchni gruntéw ornych réwna 16,8 ha.
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sposob na 13 rubli 70 kopiejek [Bender 1969, Grabski 1904]. Czynsz byl ptacony kwar-
talnie z gory. Kazdy czynszownik zostal zobowiazany rowniez do odrobienia rocznie 12
dni na potrzeby ogdhu, to znaczy przy pracach zwiazanych z budowa drog, grobli i mo-
stow. Miat takze obowiazek wyrobi¢ rocznie 2000 sztuk surowej cegly, ktora byta prze-
znaczona do stawiania chat wiloScianskich, i dostarczy¢ do jej wypalenia drzewa.
Oproécz czynszu przy kazdej racie kwartalnej czynszownik byt obowiazany do ptacenia
10 groszy (gotéwka lub rownowartosci zboza wynoszacej 14 garnca czystego zyta) na
fundusz gromadzki kasy oszczednosci [Tanska-Hus 2000a].

Umowy zawierano z wlo$cianami ustnie i dobrowolnie na czas okre$lony iloscia
oplacanej z gory panszczyzny. Pozostawiono im wigc mozliwos¢ wyboru czasu przy-
stapienia do oczynszowania i pozostawania w nim. Wloécianie brali mniej lub wigcej
gruntdw w dzierzawe czynszowa, zaleznie od zamozno$ci. Najbiedniejsi brali po parg
morg, bo trudnili si¢ jednocze$nie wyrobnictwem. Kazdemu biedniejszemu pozwolono
pozosta¢ przy chacie i ogrodzie z prawem wypasania jednej sztuki bydla na wspdlnym
pastwisku. Zamozniejszym wtoscianom dozwolono bra¢ w dzierzawe grunty porzucone
przez biedniejszych, o ile beda chcieli, za optata od morgi obliczonej stosownie do
czynszu, jaki si¢ nalezat z tych pol.

Na ogolna liczbg 14 000 gospodarstw Ordynacji Zamojskich zglosito si¢ dobrowol-
nie do oczynszowania, w latach 1833—1834, 808 gospodarzy, w 1835-1836 — 4401,
a w roku 1845 juz 11 839 os6b bylo urzadzonych na zasadach czynszowych [Grabski
1907, Potocki 1851]. W ciagu 10 lat prawie wszyscy chtopi ordynaccy zostali przenie-
sieni na czynsze. Umowy czynszowe byly zawierane na 3, 6, 9 i wigcej lat, ale funkcjo-
nowaly rowniez umowy jednoroczne. Po wygasnigciu kontraktu mozna byto podwyz-
sza¢ czynsz oraz narzuca¢ dodatkowe stawki robocizny. W toku tego procesu znaczna
czg$¢ chlopdw, niezdolna do placenia czynszu, utracita grunty, ktore przydzielono bo-
gatym chlopom [Bender 1969].

W Ordynacji Zamojskich zachowano folwarki dominialne, ktére wypuszczono
w dlugoletnie dzierzawy bezpanszczyzniane. Dzierzawcami folwarkow byli energiczni,
zazwyczaj podupadli po powstaniu 1831 r., wlasciciele ziemscy, dawni urzgdnicy pan-
stwowi 1 byli oficerowie. Ci tylko z powodu trudnej sytuacji zgadzali si¢ na ryzyko pod-
jecia dzierzawy folwarkdéw bezpanszczyznianych [Stopniak 1962]. Ta forma miata moz-
liwos¢ przejscia do zracjonalizowanej 1 wydajniejszej gospodarki typu kapitalistyczne-
go, opartej na pracy najemnej [Chamerska 1957, Rzepniewska 1957].

W 1842 r. wszystkie folwarki byly wydzierzawiane juz bez panszczyzny. Przedhu-
zano rowniez kontrakty dzierzawne, ktore poczatkowo byty krotkoterminowe, na wielo-
letnie, np. 24-letnie, a wyjatkowo nawet na 40-letnie [Bender 1969]. Wysokos¢ czynszu
bylta rézna i zalezata od jakosSci gleby, powierzchni tak i ogélnego zagospodarowania
folwarku. Czynsz ustalano wyzszy, gdy byto wigcej chetnych na dzierzawe, a nizszy,
gdy trzeba bylo zabiega¢ o dzierzawcg. Wysokos¢ czynszu uzgadniano indywidualnie
z kazdym dzierzawca. Umowy dzierzawy byly zatwierdzane przez kancelari¢ centralng
Ordynacji, a w przypadku dzierzawienia kilku folwarkow przez jedna osobg — zatwier-
dzat sam Konstanty Zamojski.

Dzierzawcom zabroniono poddzierzawienia wloScianom gruntéw folwarcznych, co
jednak nie bylo w praktyce przestrzegane. W umowie, w ktdrej oprocz czynszu dzier-
zawnego ustalono takze inne powinnosci, zastrzezono prawo jej rozwiazania przed ter-
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minem [Trzetrzewinski 1861]. Moglo to nastapi¢ w przypadku nieptacenia czynszu,
podatku, nienalezytego gospodarowania, niszczenia budynkow, opuszczenia folwarku
przez dzierzawce na dtuzej niz p6t roku bez pozostawienia zastepcy.

Wyposazenie folwarkow w budynki mieszkalne i gospodarcze nalezato do obowiaz-
kéw Ordynacji. Dzierzawca mogl swoim kosztem wznies¢ dodatkowe budynki. Przy
opuszczeniu folwarku jednak miat obowiazek przekazac je odptatnie Ordynacji lub zli-
kwidowaé. Dzierzawcy nie zawsze troszczyli si¢ o nalezyty stan zabudowan folwarcz-
nych, zwlaszcza gospodarczych, dlatego czesto znajdowaty si¢ one w oplakanym stanie.
Dotrzymanie warunkéw umowy dzierzawcy zabezpieczali wnoszona kaucja, z zasady
réwng jednorocznemu czynszowi.

Tylko nieliczni dzierzawcy folwarkow utrzymywali si¢ w Ordynacji prze caly czas
trwania kontraktu. W latach 1844-1864 w 9 folwarkach Klucza Zwierzynieckiego go-
spodarowato 40 dzierzawcow. Sposrod nich tylko jeden utrzymat si¢ dlugo, bo 16 lat.
Do eksmisji sadowych dzierzawcow dochodzito rzadko. Ustgpowali oni sami na zada-
nie wladz Ordynacji, zostawiajac najczesciej zalegtosci. W latach 1846—1853 w calej
Ordynacji na 112 dzierzawcow folwarkow pod koniec tego okresu usunigto sadownie
tylko dziewigciu [Rajca 1966].

System czynszowy miat by¢ lekarstwem na wszystkie zle strony wielkich dzierzaw,
wzglednie wiasnej kosztownej administracji rozleglych i rozproszonych majatkow laty-
fundialnych. Oznaczal przej$cie od wielkich dzierzaw na mate chlopskie dzierzawy
[Sreniowski 1956]. System czynszowy nie uchylat jednak ustroju poddafczego i byt
przejsciem z feudalnej renty odrobkowej (panszczyzny) na feudalna rentg naturalng lub
pieni¢zna, albo mieszana. Zwalniat chtopow od wielu form ucisku poddanczego, usa-
modzielniat ich, dworom za$ mogt da¢ przy racjonalnie skalkulowanym czynszu wigk-
szy zysk. Mozna tez bylo oczekiwaé polepszenia gospodarowania w samodzielnych
gospodarstwach chtopskich w poréwnaniu z przymusowa panszczyzna.

Przechodzenie z renty odrobkowej na pienigzna pozostawato w Scistym zwiazku
z rozwojem przemystu i towarowo-kapitalistycznym rozwojem gospodarki folwarcznej
w Krolestwie Polskim w latach trzydziestych i czterdziestych XIX w. [Bortkiewicz
1958]. Panszczyzna stawala si¢ coraz bardziej niewygodna i malo wydajna. Stopniowo
praca wolnonajemna wypierala panszczyzng, a miejsce renty odrobkowej zajmowata
renta pienig¢zna. Pod koniec lat trzydziestych i na poczatku lat czterdziestych oczynszo-
wanie czynilo powazne postgpy w dobrach prywatnych. Ogotem w 1846 r. w dobrach
prywatnych Krolestwa Polskiego bylo 25,4% gospodarstw czynszowych liczacych po-
nad 3 morgi, gospodarstw czynszowo-panszczyznianych bylo 15,4%, a panszczyznia-
nych 59,2%. Czynszowanie gospodarstw rozwijato si¢ w kraju nierownomiernie. Naj-
wigcej osad czynszowych bylo w guberni warszawskiej — 31,0%, najmniej w radom-
skiej i augustowskiej [Tanska-Hus 2000a] (tab. 2).

Sposréd gospodarstw czynszowych 51% bylo na kontraktach wieczystych, 38% na
zwyczaju, 11% na kontraktach czasowych. Gospodarstw panszczyzniano-czynszowych
na kontraktach wieczystych bylo 49,0%, na czasowych 21,0%, na zwyczaju 30,0%.
Natomiast 89,5% gospodarstw panszczyznianych uzytkowato grunty na zasadzie stow-
nej umowy lub zwyczaju, 7,0% na mocy kontraktow wieczystych, a 3,5% na zasadzie
kontraktow czasowych [Bortkiewicz 1958].
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Tabela 2
Table 2

Gospodarstwa” czynszowe w majatkach prywatnych Krolestwa Polskiego do roku 1846
Rented land in the Kingdom of Poland until 1846

Gospodarstwa — Farms
CZynszZowo- . .-
czynszowe . A panszczyzniane
. rented “panszezyzmianie villein
Gubernia rented-villein Razem
Guberniya liczba liczba liczba Total
gospodarstw gospodarstw gospodarstw
number of (%) number of (%) number of (%)
farms farms farms

Warszawska 21 401 31 16 036 24 30337 45 67 774
Radomska 7147 14 3753 7 40 590 79 51 490
Lubelska 21 095 31 5422 8 41 225 61 67 742
Ptocka 2 845 20 5127 36 6 054 44 14 026
Augustowska 1155 11 2199 21 6 692 68 10 046
Razem
Total 53 643 25,4 32537 15,4 124 898 59,2 | 211078

*Zréd%o — Source: [Bortkiewicz 1958]
gospodarstwa powyzej trzech morgow

Przechodzenie na system dzierzaw czynszowych zostalo zahamowane po wydaniu
ukazu czerwcowego w 1846 r. Bylo to wywolane obawa wiascicieli, ze ziemie oddane
w czynsz chtopom stang si¢ ich wlasnoscia w przypadku uwtaszczenia. Ukaz o urza-
dzeniu wloscian z 1846 1. po raz pierwszy przetamal w Krolestwie Polskim zasadg nie-
ingerencji panstwa w stosunki mi¢dzy wlascicielami a chtopami, pozbawiajac mozliwo-
$ci samowolnego rugowania chlopow z ziemi przez wlascicieli.

Akt ten stanowit: ,,Wloscianie — rolnicy we wsiach i miasteczkach prywatnych, po-
siadajacych 3 morgi gruntu, uzytkuja posiadany grunt i przywiazane do niego uzytki,
poki wypetniaja przywiazane do gruntu powinnosci: wilasciciele dobr nie moga ich
z gruntu usuwac ani go im uszczuplaé, ani tez podwyzszaé¢ ich powinnosci gruntowych.
Pustki po wloécianach winny byé w ciagu 2 lat zasiedlone przez innych whoscian™’.
W mysl tego postanowienia poza ukazem pozostali chlopi, ktoérzy uzytkowali ponizej
3 morgi ziemi [Sreniowski 1963].

Regulacja zapewniata chtopom spokojne uzytkowanie na przyszto§¢ zajmowanych
gruntdéw i innych dogodnosci pod warunkiem nalezytego wykonywania wszystkich po-
winnoéci zwiazanych z gospodarstwem. Przewidywata zniesienie najmow przymuso-
wych 1 wszelkich daremszczyzn nie majacych prawnej podstawy. W drodze rozporza-
dzenia Rady Administracyjnej miano okresli¢, jakie darmochy ulegna zniesieniu. Do
kontrolowania stosunkow wiejskich upowazniono wtadze administracyjne. Pozostawio-
no w mocy zasad¢ dobrowolnosci umoéw o oczynszowanie, a umowy musialy by¢ za-
twierdzane przez Komisj¢ Rzadowa, co niewatpliwie wptynglo na opo6znienie oczyn-
szowania. Aby realizowa¢ ukaz, trzeba bylo zebra¢ dane o aktualnych nadziatach

" Dz. Pr. Krél. Pol., . 38, nr 118.
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i powinno$ciach chlopéow. W tym celu zarzadzono sporzadzenie tabel prestacyjnych
[Bortkiewicz 1958]. Tabele byly wypehliane przez dziedzicow, zgodno$¢ z prawda
stwierdzatl wojt, ktory przekazywat je do Rzadu Gubernialnego, a ten do Komisji Rza-
dowej Spraw Wewngtrznych [Milutin 1863]. Wlosécianie byli pominigci przy sporza-
dzaniu tabel, tak ze dziedzice mogli do nich wpisywac¢, co chcieli i ile chcieli, natomiast
Komisja Rzadowa zabraniata wydawa¢ chlopom nawet kopii tabel.

Ukaz dopuszczal dobrowolno$¢ uméw dzierzawno-czynszowych, co zostalo po-
twierdzone w drodze rezolucji carskiej z 10 IT 1847 r., ktéra méwita, ze zmuszanie wta-
Scicieli do zawierania z wlo§cianami uméw dzierzawno-czynszowych bytoby dla nich
niesprawiedliwe, gdyz powodowatoby utrate czgsci dochodéw wiascicieli [Bortkiewicz
1958, Milutin 1863].

Dobrowolno$¢ w zawieraniu uméw byta na reke szczegdlnie tym wiascicielom, kto-
rzy uparcie trzymali si¢ systemu panszczyznianego. Zaslaniajac si¢ roznymi preteksta-
mi, opozniali dazenie chlopdéw do przejscia na czynsz.

Podobne stanowisko zajmowata wigkszos$¢ cztonkow Rady Administracji i Komisji
Spraw Wewngtrznych. Referent Komisji Spraw Wewngtrznych Baraniecki, oddelego-
wany do ogloszenia ukazu w powiecie krasnystawskim, zwracat uwagg na nieprzygo-
towanie dziedzicow do przejscia na system czynszowy: ,,Gdyby przyszto do bezwarun-
kowego i1 forsownego oczynszowania w Krolestwie, nastapi¢ by musial ostateczny upa-
dek gospodarstw, bo wloscianie ubodzy i niedbali, nie bedac w stanie zaprowadzenia
wlasnym kosztem inwentarzy gruntdw i nie majac zapaséw do ciaglego zasilania go-
spodarstw, a nade wszystko nieprzyzwyczajeni jeszcze do samoistnej dziatalnosci, nie
byliby w stanie utrzymac si¢ na gruncie: wlasciciele za$ ziemscy wycienczeni klgskami
ostatnich czasow, nie bedac w moznosci zaprowadzenia przemystowego, czyli tzw.
parobczanego gospodarstwa, nie majac forszusow na najemnika, réwniez musieliby
upas¢ z ustaniem panszczyznianej robocizny” [Grynwaser 1951b, Tracy 1993]. Bara-
niecki doradzal oczynszowanie stopniowe po kilku wloScian rocznie, roztozone na
wiele lat.

Organy administracyjne mialy udziela¢ wlo$cianom pomocy przy oczynszowaniu,
a wlasciciele zastali zobowiazani do przedstawienia wladzom Kroélestwa uméw czyn-
szowych do zatwierdzenia. Zatwierdzenie umow przez komisje rzadowe szto opornie.
Z 94 kontraktow czynszowych, podanych do zatwierdzenia rzadu w 1846 r., tylko jeden
zostat przyjety. W sprawozdaniu Komisji Rzadowej z 1846 r. zaznaczono, ze z 237
pisemnych kontraktow czynszowych tylko 4 zaopiniowano; w 1855 r. sprawozdanie
mowi, ze sposrod znacznej liczby kontraktow trzy tylko zostaly zatwierdzone [Grabski
1923b].

Ukaz ten byl wydany jako zarzadzenie tymczasowe, jako wstgp do ostatecznego
urzadzenia wloScian. Tymczasowo$¢ trwata prawie 15 lat i nie rozwiazala podstawo-
wych probleméw. Ponadto, w latach od 1846—1858 nie wydano ogdlnych przepisow
regulujacych skomplikowane czynno$ci oczynszowania, mimo ze takie rozwiazania
istnialy i stosowano je przy oczynszowaniu w dobrach skarbowych [Sreniowski 1963].

W latach 1846—1858 na dzierzawy czynszowe przeszty zaledwie 63 wsie. Wedlug
Grabskiego [1923a] ewolucja stosunkow w okresie poprzedzajacym epoke uwlaszcze-
nia doprowadzita do glebokich zmian ustrojowych. Zrdznicowata chlopéw rolnych,
dzielac ich na samodzielnych gospodarzy, potsamodzielnych i zaleznych. Pierwsi byli
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urzadzeni w drodze dzierzawy czynszowej wieczystej, drudzy byli dzierzawcami czynszo-
wymi czasowymi, a pozostali tkwili w panszczyznie. Grabski [1923a] wykazat, ze w latach
1846—1859 r. liczba gospodarstw czynszowych w dobrach prywatnych wzrosta o 7 151.

W chwili wydania ukazu nie bylo watpliwosci, ze odnosi si¢ on do wszystkich chlo-
poéw uzytkujacych grunty powyzej 3 morgi bez wzgledu na rodzaj powinno$ci czy tez
charakter umowy. Ale juz w 1847 r. wladze administracyjne zaczgly interpretowac, ze
temu prawu podlegaja tylko gospodarstwa prowadzone przez wloScian na mocy umow
ustnych lub na podstawie zwyczaju i tylko panszczyznianie. Natomiast chtopi czynszo-
Wo-panszczyzniani i czynszowi, uzytkujacy grunty na podstawie kontraktéw, nie podle-
gaja ukazowi [Bortkiewicz 1958]. W 1849 r. Komisja Spraw Wewngtrznych przedsta-
wita Radzie Administracyjnej swoja opini¢ w tej kwestii. Stwierdzita, ze niewlasciwy
jest podziat chtopoéw na panszczyznianych i czynszowych uzytkujacych grunty na mocy
zwyczaju czy tez umowy. Biorac pod uwage zagadnienie wiasno$ci ziemi wszyscy oni
sa dzierzawcami czy to na zasadzie ustnej, czy pisemnej umowy, do wszystkich wigc
w rownym stopniu musi odnosi¢ si¢ ukaz [Grynwaser 1951, Sreniowski 1963].

Brak jednolitego stanowiska wiadz administracyjnych w okresleniu kategorii chlo-
pow, ktorych dotyczy ukaz, odbijat sig niekorzystnie na potozeniu wtoscian, uzaleznio-
nych od dziedzica. Po wygasni¢ciu umow czasowych wiasciciele czgsto zmieniali wa-
runki uzytkowania gruntéw, zmniejszali nadziaty, zamieniali grunty, wymagali dar-
moch i najméw przymusowych, ktére zostaty zniesione postanowieniem Rady Admini-
stracyjnej. Jezeli chlopi nie chcieli si¢ zgodzi¢ na nowe warunki dzierzawy, wlasciciele
kierowali sprawe¢ na droge sadowa. Sady natomiast, zgodnie z kodeksem cywilnym,
zarzadzaly eksmisj¢ chlopéw z gospodarstw, co pozwalalo wlascicielom na swobodne
dysponowanie opuszczonymi gruntami [Bortkiewicz 1958, Tanska-Hus 2000a].

Spory i dyskusje w sprawie zasiggu podmiotowego ukazu ciagnety sie do 1858 r.,
w nastepstwie czego 28 grudnia 1858 r. zostalo wydane postanowienie Rady Admini-
stracyjnej o zawieraniu kontraktow czynszowych miedzy whascicielami débr i rolnikami®.
Postanowienie sktadato sig z czterech czgsci: o zawieraniu dobrowolnych uméw czyn-
szowych (cz. I), o odnowieniu kontraktoéw czynszowych czasowych (cz. II), o prawach
i obowiazkach oczynszowanych rolnikoéw (cz. III), o udziale wtadzy administracyjnej
w czynszowaniu (cz. IV)’. Nowoscia tego postanowienia bylo to, ze kontrakty czyn-
szowe powinny by¢ wieczyste. Zgodnie z art. 15 chlopi czynszowi i czynszowo-
-panszczyzniani, uzytkujacy osady co najmniej trzymorgowe, po wygasnigciu umowy
pisemnej czasowej, jezeli chcieli nadal utrzymacé si¢ na ziemi, powinni zawiera¢ nowe
uktady wieczyste. Wtasciciel mogt im da¢ na czynsz wieczysty albo grunty dotychczas
przez ich uzytkowanie, albo inne o tej samej wartosci (art. 18). Przepis ten byl sprzecz-
ny z art. 1 ukazu z 1846 r., ktdry nie przewidywat zamiany gruntéw na podstawie tylko
decyzji wiasciciela, ale dawat wilascicielowi mozliwo$¢ przebudowy wsi wedlug po-
trzeb wlasnej gospodarki oraz separacji ziem chtopskich od folwarcznych. Oczynszo-
wanie mogto dotyczy¢ calych wsi lub pojedynczych gospodarstw [Stankiewicz 1968,
Sreniowska, Sreniowski 1961].

Zgodnie z postanowieniem czynsz pieni¢zny oznaczony byt na state albo zmienny
co 20 lat wedlug cen zyta, pozostawiajac sprawe ustalenia czynszu catkowicie umowie

8 Dz. Pr. Krol. Pol., t. 52, nr 158.
° Dz. Pr. Krél. Pol., t. 52, nr 158.
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stron. Postanowienie milczalo na temat podstawy obliczania czynszu, sugerowato jedy-
nie, by czynsz uwzgledniat takze wszystkie dogodnosci (art. 9). W razie braku zgody co
do wysokosci czynszu ustali¢ go miata z urzedu delegacja powiatowa do spraw czyn-
szowania wieczystego, powotana na mocy postanowienia. Artykul 26 postanowienia
zapewnial wlascicielom prawo $ciagania niezaptaconych w terminie czynszow za po-
mocg srodkow egzekucyjnych. Dwuletnia zalegto$¢ w optacie czynszu i innych powin-
no$ci upowazniala wlasciciela do sprzedania prawa wieczystego zadluzonego gospodar-
stwa razem z budynkami, inwentarzem i zasiewami w drodze publicznej licytacji. Cena
wywotawcza byla ustalona na poziomie czteroletniego czynszu.

Zabudowania przywigzane do gruntow dzierzawionych przechodzily na wilasnosé
dzierzawcy, natomiast zasiewy dworskie dane rolnikowi powinny by¢ przy oczynszo-
waniu jako wilasno$¢ dziedzica — sptacone wedlug wzajemnej umowy lub zwrocone
W naturze.

Dzierzawca otrzymat wieczyste prawo uzytkowania gruntdow i miat prawo pobieraé
z nich wszelkie pozytki ekonomiczne (art. 20). Prawa dzierzawcy w swobodnym pro-
wadzeniu gospodarstwa podlegaly licznym ograniczeniom. Rolnik nie mogt bez zgody
wlasciciela odstapi¢ gospodarstwa lub poddzierzawi¢ innej osobie. Nie mogt tez bez
zezwolenia wilasciciela naby¢ w jednej wsi paru gospodarstw i potaczy¢ je w jedna
cato$¢ (art. 29). Nie wolno byto zaciaga¢ dlugéw na gospodarstwo (art. 30). Pozbawio-
ny byl prawa korzystania z poktadow wegla i innych mineratéw. Prawo promicji polo-
wania, rybactwa stuzylo wylacznie wlascicielowi dobr. Rolnik — oprocz czynszu — opta-
cat podatki, sktadki i naleznosci administracyjne, skarbowe i policyjne. Obowiazany byt
takze uiszczaé dziesiecing, dawaé meszne', jezeli takie nalezaly si¢ kosciotowi oraz
sktadke szkolna. Optacal réwniez sktadke ogniowa do dyrekcji ubezpieczen i na tej
podstawie w razie pozaru otrzymywat odszkodowanie za spalone budynki, ktdére musiat
przeznaczy¢ na wybudowanie nowych. Zobowiazany byt takze do stawiania i utrzymy-
wania mostow na gruncie, ktore mialy sluzy¢ wylacznie jego potrzebom (art. 28),
a naruszenie tych warunkow powodowato rozwiazanie umowy.

Zakres postanowienia z 1858 r. byt znacznie szerszy niz ukazu czerwcowego, odno-
szacego si¢ tylko do dobr prywatnych. Postanowienie jednak nie dotyczylo dobr rzado-
wych i donacyjnych, w stosunku do ktérych miata zastosowanie instrukcja o oczynszo-
waniu z 1841 r. Pomimo ze postanowienie Rady Administracyjnej stworzylo nowe ra-
my stosunkow dzierzawnych, realizowanych droga kontraktow, ktore ustalaty konkretne
formy przejscia gospodarstw panszczyznianych wzglednie czasowo-czynszowych na
dzierzaweg wieczysto-czynszowa, w istocie nie stanowilo nawet kroku naprzoéd w sto-
sunku do stanu dotychczasowego [Bender 1969, Grabski 1923b, Sreniowski 1963, Tan-
ska-Hus 2000a].

W postanowieniu méwiacym o zawieraniu dobrowolnych kontraktow czynszowych
wieczystych z rolnikami posiadajacymi dotad kontrakty pisemne czasowe nie wspomi-
nano o kontraktach pozbawionych formy pisemnej. Nowa regulacja zabraniala jednak
przejscia gospodarstw opartych na panszczyznie na dzierzawione czynszowe w inny
sposob jak tylko w formie umow pisemnych wieczysto-czynszowych.

' Meszne, tj. mszowe — dochéd ksiedza za odprawienie mszy.
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W postanowieniu Rady Administracyjnej, podobnie jak w ukazie z 1846 r., przyjgto
zasadg dobrowolno$ci zawierania umow czynszowych i jednocze$nie dopuszczano cat-
kowita dobrowolnos¢ w okresleniu warunkow, a przede wszystkim w okresleniu wyso-
kosci czynszu, regulowaniu stuzebnosci [Stankiewicz 1960].

Dobrowolno$¢ umow oznaczata w praktyce dyktat wilasciciela dobr. Ponadto przy za-
wieraniu kontraktéw, mimo oczynszowania, mozna bylo utrzymaé jeszcze do 6 lat pansz-
czyzng. Nowoscia postanowienia byla sugestia zawierania wieczystych kontraktoéw z chto-
pami bedacymi dotad na kontraktach czasowych, dopiero jednak po wygasnigciu tych ostat-
nich. Dzierzawy wieczyste mialy zapewnia¢ dzierzawcy pewnos¢, trwatos¢ i stabilizacje.

Przeciwnikiem zawierania dzierzaw wieczystych byl Andrzej Zamojski, ktory po-
pierat dzierzawy czasowe, broniac jednoczes$nie zasady umoéw dobrowolnych. Program
agrarny Zamojskiego na pewno nie byt wsteczny. Zamojski wystgpowat zawsze konse-
kwentnie przeciwko panszczyznie, zalecajac stosunek czynszowy i to nie tylko wobec
gruntow chtopskich, ale takze folwarcznych. Dzierzawy czasowe — wedlug Zamojskie-
go — umozliwialy ograniczenie praw folwarcznych i oparcie zrodta dochodu wiascicieli
na czynszach [Bender 1969, Grabski 1923b].

Regulacja oczynszowania zawarta w postanowieniu Rady Administracyjnej nie wpty-
ne¢fa na rozszerzenie si¢ oczynszowania. W okresie od wydania postanowienia do maja
1861 r. w dobrach prywatnych przeszto na dzierzawy czynszowe zaledwie 1 017 gospo-
darstw (najwigcej w guberni warszawskiej — 585, radomskiej — 245, ptockiej — 218 i naj-
mniej w augustowskiej — 44 i lubelskiej — 15) [Bortkiewicz 1958, Milutin 1863b].

Zahamowanie procesu przechodzenia z dzierzaw opartych na panszczyznie na system
dzierzaw opartych na czynszu w formie pienigznej lub w naturze bylo spowodowane
w zasadzie dwiema przyczynami: 1. Niektore folwarki ze wzgledéw gospodarczych nie
mogly zrezygnowaé z panszczyzny. Brak kapitatéw na inwestycje i na optacenie pracy
najemnej nie pozwalal wlascicielom na zmiang sposobu produkcji folwarcznej. Wtascicie-
le takich dobr nie dopuszczali mysli o oczynszowaniu. Oczynszowanie odpowiadalo je-
dynie obszarnikom, ktérych majatki byly zaawansowane w rozwoju kapitalistycznych
stosunkow. 2. Sami chlopi nie zgodzili si¢ na warunki oczynszowania narzucane im przez
wiascicieli, wystgpowali przeciw separacji gruntow, domagali si¢ serwitutow i zadali jed-
noczes$nie zwigkszenia nadziatow gruntow [Groniowski 1963, Kieniewicz 1958].

Wiloscian nie zadowalat statusu dzierzawcy; dazyli do uzyskania prawa wlasnosci
ziemi. Czynszowanie oznaczato przejscie z renty odrobkowej na pienigzna, a chtop po-
zostawal w dalszym ciagu zalezny od dworu. Wtoscianie pragngli uwolni¢ si¢ od tej
zaleznosci, a wykorzystujac przy tym nieodpowiednie regulacje prawne, nie wyrazali
zgody na oczynszowanie. Tak wigc postanowienie Rady Administracyjnej z 1858 r.
o dobrowolnym oczynszowaniu nie przyniosto oczekiwanego postgpu. Stosunki migdzy
wloscianami a wlascicielami byly tak napigte, ze nie bylo mowy o dobrowolnych ukta-
dach. Wygérowane warunki stawiane przez dziedzicow przy oczynszowaniu byty prze-
waznie powodem odrzucania przez wtoscian propozycji.

W latach pigédziesiatych i sze§¢dziesiatych warunki oczynszowania byty dla wloscian
o wiele mniej korzystne niz w okresie wcze$niejszym. Zwracal na to uwage Grabski
[1904]. Podawat on, ze w powiecie piotrowskim przecigtny czynsz do 1846 r. wynosit 58,4
kopiejki z morgi, natomiast w latach 1846-1861 tylko trzy gospodarstwa placily czynsz
w wysokosci ponizej 1 rubla z morgi, a pozostate w wysokosci od 1,50 do 3,60 rubla.
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Podstawa prawna zlikwidowania stosunkow dzierzawnych opartych na odrobku,
ktore nie miescily si¢ w regulacji prawnej obowiazujacego Kodeksu Napoleona, stal si¢
ukaz z 16 maja 1861 r. o okupie prawnym''. Dotyczyt on przede wszystkim chlopow
panszczyznianych w dobrach prywatnych, ale dziatanie jego na mocy art. 13 zostato
rozciagnigte rowniez na chlopéw w dobrach rzadowych. Przepisy o okupie prawnym
mialy obowiazywa¢ do chwili zawarcia przez chlopow kontraktow wieczysto-
-czynszowych. Ukaz mial wigc charakter tymczasowy i byl wstgpem do dalszych zapo-
wiedzianych reform regulujacych sprawy wloscianskie. Postanowienie z 1858 r. zakla-
dato dobrowolno$¢ uktadow czynszowych i wprowadzato jedynie rygor zamiany kon-
traktow czasowych na wieczysto-czynszowe, z drugiej strony — pozwalato na zachowa-
nie panszczyzny na okres do 6 lat po zawarciu kontraktu czynszowego. Ukaz z 1861 r.
mowit natomiast, ze z dniem 1 pazdziernika 1861 r. znosi si¢ panszczyzng za wynagro-
dzeniem (art. 1), przy czym skorzystanie z okupu prawnego lub pozostanie przy pansz-
czyznie pozostawiono decyzji rolnikow (art. 8). Zatem od woli chlopéw miata zaleze¢
zamiana formy renty feudalnej [Bortkiewicz 1958, Groniowski 1976].

Ukaz odnosit sig tylko do gospodarstw panszczyznianych trzymorgowych i wigk-
szych. Nie uwzglednial przy zamianie panszczyzny na okup do$¢ licznych gospodarstw
czynszowo-panszczyznianych, ktore w zasadzie miaty charakter czynszowy, ale obo-
wiazane byly rowniez do odrabiania pewnej liczby dni panszczyznianych.

Wysokos¢ okupu byta mechanicznym przeliczeniem powinnos$ci panszczyznianych
na pieniadze; nie uwzgledniono ani wielkoS$ci, ani jakos$ci gruntéw chtopskich. Za punkt
wyj$cia postuzyla panszczyzna, jej rodzaj i wymiar. Najnizsza stawka za robocizng byta
dostosowana do cen zwyczajowych w dobrach rzadowych, zgodnie z ktérymi obliczono
warto$¢ prestad panszczyznianych przy wydzierzawieniu dobr [Bortkiewicz 1958, Wie-
lopolski 1861]. Krolestwo Polskie podzielono w tym celu na 4 oddziaty, rdéznicujac
ceng okupu wedtug cen $rednich zyta, oznaczajac, jakie powiaty kwalifikuja si¢ do kto-
rego oddzialu. Ustalono ceng okupu za dzien pieszy, ciagly zwyczajny «dwubydlgcy
i podwdjny (czterobydlgey)». Cena dnia pieszego wyniosta w zaleznosci od oddzialu 7—
12 kopiejek, dnia ciaglego zwyczajnego 20-30 kopiejek i podwdjnego (3045 kopie-
jek)'? [Groniowski 1976]. Okup prawny miat by¢ ptacony z gory z poczatkiem kazdego
kwartatu. Artykul 10 ukazu przewidywat mozliwos¢ $Sciagania zaleglego okupu na dro-
dze egzekucji sadowej. Wtoscianin, ktory przeszedt na okup prawny, nie mogt powrocic
do panszczyzny bez zgody dziedzica.

Ukaz zawieratl rowniez postanowienia, ktore zapowiadaly dalsze zmiany w potoze-
niu chlopow. Artykut 6 mowil, ze wszedzie tam, gdzie doszto do dobrowolnych ukta-
doéw o oczynszowanie, przej$cie do wieczystego oczynszowania bgdzie mogto nastapié
na zadanie wtasciciela albo chtopa, bez wzgledu na to czy juz przeszli na okup, czy tez
zostali przy panszczyznie [Sreniowski 1963]. Natomiast art. 7 ukazu zobowiazywal
Komisje Rzadowe Sprawiedliwosci i Spraw Wewngtrznych do opracowania projektu
ukazu o oczynszowaniu z urzedu. Ukaz zamienit tylko rent¢ odrobkowa na pienigzna.
Nie wnosit natomiast nowych rozwiazan w zakresie wlasnosci gruntéw. Chlop pozo-
stawal w dalszym ciagu dzierzawca gruntéw, z tym ze juz czgsciej nie za odrobek, a za
CZynsz pienigzny.

"'Dz. Pr. Krél. Pol., t. 57, nr 174.
2 Dz. Pr. Krél. Pol., t. 57, nr 174.
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Prawo o okupie nie zaspokoito w pelni ani interesow wilascicieli, gdyz wigkszosé
z nich nie chciata catkowicie zrezygnowac z panszczyzny, ani tez nie spetnito oczeki-
wan chlopskich. Okup z 1 morgi wynosil przecigtnie w Krolestwie 152 kopiejki i byt
trzykrotnie wigkszy niz czynsz i dwukrotnie wigkszy niz obciazenie chtopow czynszo-
wo-panszczyznianych [Kostjusko 1954, Milutin 1863b].

W niektorych powiatach obcigzenie okupem z morgi byto duzo wyzsze od przecigt-
nego w Krolestwie. Na przyktad w pow. suwalskim 207 kopiejek, w tgczyckim — 246
kopiejek, a najwyzsze w powiecie miechowskim — 260 kopiejek [Groniowski 1976,
Milutin 1863b]. Ponadto okup dla gospodarstw chtopskich o tej samej powierzchni
ksztattowat si¢ bardzo roznie. W powiecie piotrowskim jedne gospodarstwa trzy-, cztero-
morgowe zostaly obciazone okupem w wysokosci 5,61 rubla, inne natomiast 17,37 ru-
bla. W grupie obszarowej od 10—11 moérg réznice w wysokosci okupu byly jeszcze
wigksze; najnizszy wynosit 5,77 rubla, najwyzszy — 83,41 rubla. W gospodarstwach
osiemnasto-, dziewigtnastomorgowych i dwudziesto-, dwudziestojednomorgowych roz-
nica w okupie wynosita 100 rubli [Bortkiewicz 1958]. Dane (tab. 3) wykazuja, ze go-
spodarstwa dziewigtnastomorgowe placity okup nieraz taki sam, jak gospodarstwa
w grupie obszarowej 3-5 i 5-11 morg. Natomiast z poréwnania okupu najnizszego
i najwyzszego w grupie gospodarstw posiadajacych od 4-5 morg wynika, ze niektorzy
rolnicy optacili okup 3,6 razy wigkszy niz inni. W grupie gospodarstw posiadajacych od
5-11 morg te réznice byly jeszcze wigksze; najnizszy okup wynosit 5,77 rubla a naj-
wyzszy placony przez gospodarstwa — 83,41 rubla. W gospodarstwach posiadajacych od
11 do 19 morg okup najnizszy 8,34 rubla byt okoto 18 razy nizszy od najwyzszego
w tej grupie (125,43 rubla). Tak duze rozbieznosci w optacie okupu wynikaty przede
wszystkim z tego, ze za podstawg obliczenia okupu nie brano wielkosci gospodarstwa,
jakosci gruntéw i dochodowosci. Tak wigc prawo o zmianie panszczyzny na okup
prawny nie zmniejszyto obciazen chlopa, a tylko zmienito ich formg, doprowadzajac
jednoczesnie wigkszos¢ dzierzawcow—okupnikow do ruiny (tab. 3).

Tabela 3
Table 3
Wysokos¢ okupu w gospodarstwach powiatu piotrkowskiego
Tributes in the farms of the Piotrkow District

Grupa obszarowa
gospodarstw w morgach
Size in morgs

Najnizszy okup w rublach Najwyzszy okup w rublach
Lowest tribute in Rubles Highest tribute in Rubles

35 5,61 20,44
5-11 5,77 83,41
11-19 5,77 104,63
>19 8,34 125,43

Zrodto — Source: [Bortkiewicz 1958]

Zapowiedziane w ukazie dalsze uregulowania stosunkow dzierzawnych zostaty osta-
tecznie wprowadzone 5 czerwca 1862 r. na mocy ukazu zaprowadzajacego prawo
0 oczynszowaniu z urzedu wlocian w Krolestwie Polskim'’. Nawiazywat on w swojej

3 Dz. Pr. Krél. Pol., t. 60, nr 180.
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tresci zarowno do ukazu z 1846 r., jak i do ukazu o okupie prawnym, z tym ze nie okre-
$lit, czy odnosi si¢ tylko do dobr prywatnych, czy takze do rzadowych [Groniowski
1966]. Ukaz byt faktycznie cofnigciem si¢ w stosunku do postanowienia Rady Admini-
stracyjnej z grudnia 1858 r., ktore przewidywato wylacznos¢ kontaktow wieczysto-
-czynszowych. Artykut 2 ukazu dopuszczatl — obok umow wieczystych — takze umowy
czasowe, zawierane na okres nie krotszy niz 20 lat z mozliwoscia odnawiania ich
w takim samym charakterze [Sreniowski 1963].

Zwolennikiem dzierzaw dlugoletnich, podobnie jak Andrzej Zamojski, byt Aleksan-
der Wielopolski, ktory zlecit powolanemu w 1861 r. Komitetowi Obywatelskiemu przy
Komisji Spraw Wewngtrznych opracowanie projektu ukazu o oczynszowaniu z urzedu.
Wedhug Wielopolskiego ,,...dtugoletnia dzierzawa zachgca do poprawy gospodarowania
a widok zblizajacego si¢ konca dzierzawy pobudza do pospiechu w korzystaniu z niej.
Stad tez ocuca sity i zabiegliwo$¢ rolnikow, jakich nie wywotuje wieczystos¢ posiada-
nia. Z tego wzgledu dhugoletnia dzierzawa okazuje si¢ by¢ zbawienna, nawet jako przy-
gotowanie i przej$cie do wiasnosci. Dzierzawy takie powigkszaja sig, az stanie kazda
u kresu, tak moznosci dzierzawy w danym czasie, jak iloSci ziemi przez wilasciciela
folwarkow na wydzierzawienie przeznaczone;j” [Sreniowski 1963, Tanska-Hus 2000a].

Ukaz nie przewidywat obowiazkowego przejscia chtopow na czynsz. Poprzestat na
zasadzie dobrowolnosci. Ingerencja wladz mogta nastapi¢ tylko na zadanie ktorejs ze
stron [Kieniewicz 1958, Sreniowski 1956]. Przejscie na system dzierzaw czynszowych
moglo wiec nastapi¢ na zyczenie wigkszo$ci wloscian w danej wsi lub wlasciciela.
Ukaz dopuszczal mozliwos¢ przejscia na oczynszowanie wieczyste zarOwno tam, gdzie
dzierzawcy przeszli na okup, jak i wloscian, ktorzy pozostali na odrobku.

Postanowienie Rady Administracyjnej z 1858 r. pozostawialo ustalenie czynszu cal-
kowicie umowie stron, a ukaz o okupie przyjal za podstawe obliczenia czynszu warto$¢
dni panszczyznianych, ukaz nowy natomiast ustalat sposob wyliczenia czynszu oraz
normy klasyfikacji gruntow. Ukaz przyjat za podstawg wyliczenia czynszu wieczystego
z urzgdu (czyli na wniosek jednej ze stron) ,,dochod z gruntu” (art. 18) samego wloscia-
nina. W przypadku umoéow dobrowolnych dopuszczal natomiast ustalenie czynszu we-
dhug woli stron [Sreniowski 1963].

Dochéd z gruntu obliczono na podstawie klasyfikacji gruntéw, przyjmujac normalna
wysoko$¢ dochodu ustalong na podstawie wykazu szacunkowego, ktory byt zalaczony
do ukazu. Zgodnie z art. 18 ukazu dochdd miat wyrazié¢ ,intratng gruntowa” obnizong
o 1/3 kosztow dzierzawcy, ktora miata by¢ przeznaczona na utrzymanie budowli, na
podatki gminne oraz na wypadki losowe. Czynsz mogt by¢ staty lub zmienny co 20 lat
(art. 27). Artykut 20 dopuszczal podwyzszenie lub obnizenie dochodu od 1-25%
z uwzglednieniem miejscowych warunkéw, ktore wptywaty na dochodowosé (np. ta-
two$¢ komunikacji ladowej i wodnej, bliskos¢ zaktadow przemystowych lub wigkszych
miast czy tez fatwo$¢ zaopatrzenia si¢ w materialy). Dzierzawcy byli zobowiazani do
ptacenia czynszu w ratach potrocznych, to jest 15 listopada i 15 maja (art. 28).

W stosunku do gospodarstw opartych na podstawie umowy wieczysto-czynszowej
ukaz stanowil, ze w tym przypadku prawo wiladania gruntami jest podzielone. A mia-
nowicie wlasno$¢ (dominium directum) nalezy do wilasciciela dobr, natomiast wlasnos¢
uzytkowania (dominium utile) nalezy do rolnika (art. 46). Wobec powyzszego prawo
dzierzawcy podlegato r6znym ograniczeniom. Dzierzawca, podobnie jak w poprzednich
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uregulowaniach prawnych, nie mogt bez zgody wlasciciela poddzierzawiaé jego czesci,
ponosit ryzyko produkcji i klgsk losowych (art. 55), nie mial réwniez prawa ulgi
w czynszu. Optacat — obok czynszu — podatki i optaty gminne oraz dziesigcing. Ponadto
ukaz zawieral postanowienie, ze eksmisja dzierzawcy wieczysto-czynszowego na pod-
stawie wyroku sadowego mogta nastapic, jezeli dzierzawca zalegal z odptatnoscia czyn-
szu przez dwa lata lub tak zaniedbat gospodarstwo, ze naleznych odptatno$ci nie bedzie
mogl pokry¢ z uzyskanych dochodéw. Ukaz zastrzegat, ze stosunki dzierzawne wieczy-
sto-czynszowe moga by¢ ustalone w umowie odmiennie, natomiast zasady ukazu obo-
wiazywaly tylko wtedy, jezeli strony nie ustalily warunkéw uméw (art. 45). Wynikalo
to przede wszystkim z tego, ze Kodeks Cywilny Napoleona nie znat pojgcia dzierzawy
wieczystej ani systemu praw podzielonych, na ktorych opieraly sig stosunki dzierzawne
w Ksiestwie Warszawskim i Krolestwie Polskim.

Ukaz o oczynszowaniu z urzedu z 1862 r. byt ostatnim aktem regulujacym stosunki
dzierzawne w latach 18071862 r. W 1864 r. zostalo wydane prawo uwlaszczajace
chtopéw [Tanska-Hus 2000a].

Dzierzawa rolnicza w dobrach narodowych

Rzad Ksigstwa Warszawskiego czasowo wydzierzawial dobra narodowe stanowiace
wigksze caloéci gospodarcze. W roku 1810 zostaty wprowadzone obok tego erbpachty,
czyli dzierzawy dziedziczne posiadto$ci mniejszych. Dotyczylo to matych folwarkow
zbyt odlegtych od okrggdéw ekonomicznych. Byta to jednak dzierzawa oparta na starych
formach panszczyznianych. Wydzierzawienie odbywalo si¢ przez licytacjg wysokosci
wkupnego: czynsz roczny, ktory pozostawat podczas licytacji niezmienny podlegat co
25 lat ewentualnej podwyzce w stosunku do cen zyta w miesécie departamentalnym
[Stankiewicz 1968]. Wydzierzawienie przez licytacj¢ nie przyniosto spodziewanych
wynikéw wobec spadku wartos$ci ziemi i trudnoéci, jakie przezywato rolnictwo Ksig-
stwa. Wobec tego dopuszczono mozliwo$é wydzierzawienia dobr z wolnej reki'?.

Szacowano, ze dochdd z dzierzawy dobr narodowych w budzecie Ksigstwa w latach
1809-1811 wyniesie 8,7 mln zt. W rzeczywistoéci dzierzawa przyniosta potowe, tj.
4,4 min zt zysku [Sobocinski 1964]. Borykajac si¢ z trudnosciami finansowymi spowo-
dowanymi wydatkami na wojsko i administracje, rzad probowat takze pobiera¢ od
dzierzawcow przymusowa pozyczke w formie antycypacji czynszu [Kieniewicz 1958].
Wypuszczono rowniez dobra narodowe w tzw. dzierzawe zastawna za sum¢ odpowia-
dajaca dwudziestokrotnemu czynszowi rocznemu [Skarbek 1897]. Dzierzawcami dobr
narodowych nie mogli by¢ Zydzi, urzednicy i oficjalisci bedacy w shuzbie administracyj-
nej, skarbowej 1 sadowej. Wyltaczeniu podlegali takze dtuznicy skarbowi i dzierzawcy,
ktoérzy uprzednio dzierzawili dobra i zalegali z platnoscia rat czynszowych lub dopuscili
si¢ naduzy¢ i ucisku wobec wloscian [Stankiewicz 1968, Tanska-Hus 2000a].

W okresie Ksigstwa Warszawskiego we wzorach kontraktow dzierzawnych dla dobr
narodowych zastrzezono, aby dzierzawcy nie zadali od wlo$cian panszczyzny ponad
normeg przypisang inwentarzem, by zawsze ,,sprawiedliwie, umiarkowanie i po ludzku
z nimi si¢ obchodzili, wspierali ich i ratowali [Kirkor-Kiedroniowa 1912]. Dekret z 3 IV

4 Dz. Pr. Ksiest. Warsz., t. 4, nr 43.
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1812 r. precyzowat zasady wydzierzawiania dobr narodowych' stanowil, iz kandydaci
na dzierzawcow winni by¢ znani z dobrego obchodzenia si¢ z wloscianami (art. 3). Po-
nadto ,,...obowiazuje si¢ dzierzawca uprawy i ulepszenia pdl i tak, sadow i ogrodow
warzywnych, nie tylko w obrgbie folwarcznym znajdujacych sig ale i wiejskich, ktorych
wloscianie w swej posiadtosci uzywaja, jak najdoskonalszy i najlepszy rzad gospodarki
utrzymac¢. Staraé si¢ bgdzie dzierzawca o pokazanie i nauczanie wloscian jak najdo-
ktadniejszego sposobu gospodarowania co do uprawy pol, kopania rowow, sadzenia
drzew, wychowu bydta itp. Dzierzawca, ktdry szczegdlnej gorliwosci w tym przedmio-
cie jawne okaze dowody, nie tylko przy puszczaniu dobr w wieczysty erbpacht uwage
rzadu na siebie zwrodci, lecz w sposobie zastudze odpowiadajacym wzgledy jego pozy-
ska '® [Kirkor-Kiedroniowa 1912].

W 1814 r. zostata utworzona Komisja Wtoscianska, ktora miala si¢ zajac ,,urzadze-
niem wloscian w dobrach narodowych”. Sformutowano projekt, na mocy ktoérego od-
dzielono grunty folwarczne od wtoscianskich i zastrzezono, ze w zadnym przypadku nie
mozna ich zmniejsza¢. Folwarki mialy by¢ wpuszczane w wieczysta dzierzawg z do-
puszczeniem do tego wloscian, a po szesciu latach przewidziano oczynszowanie wlo-
$cian. Projekt ten przedtozono carowi Aleksandrowi, ktéry go jednak nie zatwierdzil.
Polecono tylko traktowac go jako instrukcjg¢ do przysztych urzadzen.

Kroélestwo Kongresowe przejeto po Ksigstwie Warszawskim nieuregulowang spra-
we reformy dobr narodowych, co wiazalo si¢ z masowymi wystapieniami chlopéw,
zadajacych zastapienia panszczyzny czynszem. Rzad wydzierzawial cale dobra i po-
szczegolne folwarki z panszczyzna: wloScianie byli zobowiazaniu obrabiaé zar6wno
grunty wlasne, jak i pola folwarczne dzierzawcow. Panszczyzna w dobrach rzadowych
byta okreslona na zasadach dawnych przywilejow i inwentarzy z dazeniem dzierzaw-
cow do jej podwyzszenia.

Szeroka, konsekwentna reforma dobr rzadowych uwzgledniajaca dobro chiopow
wymagala likwidacji folwarkéw, rozdzielenia ich pomigdzy wtoscian i zobowigzania
ich do ptacenia czynszu dzierzawnego wprost do skarbu. Dopoki w dobrach skarbo-
wych wypuszczano w dzierzawe folwarki, ktore przy panujacym systemie gospodar-
czym musialy korzysta¢ z panszczyzny w mniejszym stopniu, stosowano oczynszowa-
nie. Rzad obawiat si¢ utraty dochodoéw z dzierzawy folwarkéw, a takze spodziewat si¢
nieregularnego uiszczenia czynszu przez wloscian wobec stabego upienieznienia kraju
[Grynwaser 1951].

Skargi i opory wloscian skarbowych sktonity jednak rzad do zreformowania dotych-
czasowego systemu dzierzaw w jego dobrach. Rzad Krdlestwa podjat, tacznie z projek-
tem wypuszczania dobr narodowych w wieczyste dzierzawy, sprawe czeg$ciowego
oczynszowania wloscian tych dobr.

Rozporzadzeniem z dnia 17 kwietnia 1818 r. Komisja Rzadowa Przychodow i Skar-
bu (KRPiS) zapowiadata nowe urzadzenie wloscian w dobrach rzadowych w charakte-
rze ,,okupnikéw czynszowych™'” [Kirkor-Kiedroniowa 1912]. Rozporzadzenie postu-
lowalo ustalenie polozenia wloscian jako wieczystych posiadaczy gruntdéw, a ich
prawa wieczysto-dzierzawne mialy by¢ wpisane do hipoteki [Kirkor-Kiedroniowa 1912,

'S Dz. Pr. Ksigst. Warsz., t. 4, nr 43.
1 Ibidem.
'" Dz. Pr. Krél. Pol., t. 6, nr 23.
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Sreniowski 1963]. Przy Komisji Rzadowej zostata powotana komisja, ktérej zadaniem

byto urzadzenie dobr narodowych na zasadach:

1) oddzielenia folwarkoéw od gruntow wiloscian,

2) oddania folwarkow w drodze przetargow w dzierzawg wieczysta bez panszczyzny,

3) pozostawienia wloscian na gruntach dotychczasowych z zadaniem od nich statego
czynszu,

4) utrzymania panszczyzny wyjatkowo tylko tam, gdzie wloscianie nie beda w stanie
placi¢ czynszu dzierzawnego.

Wysokos$¢ czynszu z gospodarstw wyliczono na podstawie szacunkowej intraty skal-
kulowanej wedlug zasad pomiaru i ich kwalifikacji. Wysokos$¢ czynszu wyniosta 1/3 in-
traty brutto, natomiast 2/3 intraty brutto odliczono na utrzymanie budowli, na dziesigcing,
podymne i koszty gospodarcze [Grabski 1923b, Kirkor-Kiedroniowa 1912, Stankiewicz
1968]. Czynsz miat by¢ zmienny co 30 lat i mogt by¢ uiszczany w pieniadzach, zbozu lub
robociznie, przy czym robocizng ustalono wedhig potrzeb folwarku, ale nie wigcej niz 2
dni w tygodniu. Dopuszczano uiszczenie catego czynszu w robociznie, ale wtedy wloscia-
nin powinien zawrze¢ umowg na 6 lat, przedluzana nastepnie co 3 lata.

Przejscie na czynsz dzierzawny catkowicie uiszczany w gotowce mogto nastapic, jezeli:
1) gospodarstwo bylo odpowiednio wyposazone w inwentarz roboczy, wedlug norm

okreslonych prawem (i tak np. gospodarze na trzech, czterech wtokach magdebur-

skich powinni posiada¢ 6 wlasnych wotow, 6 kréw, 4 konie i kilka owiec);
2) osady ponizej pigtnastu moérg byly potozone z dala od folwarku, a gospodarze
utrzymywali 2 woty, jednego konia, dwie krowy.

Po dokonaniu regulacji wsi i folwarkow kazdy wtoscianin miat otrzyma¢ prawo
wieczysto-dzierzawne wpisane do ksiggi gruntowej wsi majacej charakter ksiggi hipo-
tecznej. Posiadacz wieczysto-dzierzawny mogl naby¢ osade na zupelna wlasnosé
w formie skupu czynszu przez wptacenie dwudziestokrotnego czynszu rocznego. Wie-
czystego dzierzawcg mozna byto wywlaszczy¢, jezeli:

1) nie uiscit przez rok czynszu,
2) nie wykonywal powinnosci (tj. robocizny),
3) nabyl inng posiadto$¢ bez konsensusu.

W roku 1820 przystapiono do wprowadzenia w zycie uchwalonych zasad. Uczynio-
no to jednak tylko w 12 ekonomiach Krdlestwa. Brak byto bowiem dostatecznej liczby
chetnych na dzierzawy bezpanszczyzniane folwarkow. Znaleziono zaledwie 16 o0sob
reflektujacych na dzierzawy wieczyste bez panszczyzny [Grynwaser 1951]. Poza tym
czynsz dla wiloscian obliczono za duzy i zalegali oni z optatami. W nastgpnym roku
zaniechano przeksztalcenia wloscian na czynszownikéw. Zlikwidowano Komisje¢ Urza-
dzajaca, pozostawiajac tylko nakaz dalszego wypuszczania dobr w dzierzawe wieczysta
z panszczyzna, poddzierzawiang na okresy szescioletnie do chwili, gdy wloscianie beda
w stanie przej$¢ na czynsz [Grynwaser 1951]. Ponadto Komisja Rzadowa Przychodow
i Skarbu na mocy postanowienia z 2 maja 1821 r. nakazywala wydzierzawi¢ pozostale
folwarki czasowo, bez wkupnego, ale pod warunkiem, ze corocznie bgdzie oglaszana
licytacja na wieczyste dzierzawy. Licytacja nie przyniosla zamierzonych skutkow, po-
niewaz oferenci uwazali, ze warunki umowy nie odpowiadaja im. Kiedy oddanie fol-
warkow w dzierzawe wieczysta nawet z panszczyzng zawiodlo nadzieje skarbu, wow-
czas minister ks. Drucki-Lubecki, z ominigciem sejmu, wyjednal postanowienie carskie
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z 31 VIII 1828 r. zezwalajace na sprzedaz dobr skarbowych na wlasnos¢ wraz z pansz-
czyzna. Nie przestrzegano przy tym zadnych praw ludnosci wiejskiej ani nie zobowia-
zano do jej oczynszowania. I chociaz pozniej, do 1830 r., dazenie do reform czynszo-
wych nie przyniosto powazniejszych rezultatow, to powoli coraz wigcej wloscian sta-
wato si¢ czynszownikami. Jak wynika z tabeli 4, opartej na danych KRPiS z 1834 r., na
0g6lna liczbe wsi skarbowych (5 292) do 1815 r. oczynszowano catkowicie 1 167.
W okresie tym 324 wsie nie zostalty w pelni oczynszowane, poniewaz wloscianie — obok
oplaty czynszow — odrabiali po kilka dni panszczyzny rocznie. Lacznie w 1828 r.
— 1295 wsi bylo na czynszu, co stanowito 24,5% wszystkich wsi, 457 zobowiazanych
byto do §wiadczen mieszanych, a 3 540 wsi (66,9%) pozostawalo na odrobku.

Tabela 4
Table 4
Oczynszowanie wsi skarbowych do 1828
Rents in state-treasury villages till 1828
Z tego oczynszowano
Wsie Rented Lacznie wsie
skarbowe do 1815 Villages — total
ogobtem till 1815 1815-1828
Total CZyNnsZowo-
state- catko- | czgscio- catko- czgécio- | czynszo- | -panszczyz- | panszczyz-
treasury | wicie WO wicie WO we niane niane
villages fully | partially fully partially rented rented- villein
-villein
5292 1167 324 128 133 1295 457 3 540

Zrodto: [Wiadomosci o dobrach skarbowych w Krélestwie Polskim 1834]
Source: [News about treasure foods in the Kingdom of Poland 1834]

Dazenie wloscian w dobrach rzadowych do oparcia ich stosunku dzierzawnego na
czynszu pieni¢znym wzmogto si¢ po upadku powstania listopadowego. W 1831 r. rzad
wnidst do sejmu projekt oczynszowania wloscian, ktory zaktadat uczynienie wloscian
dziedzicznymi posiadaczami gruntow uzytkowanych przez nich. Zmiana panszczyzny
na czynsz miala nastapi¢ w ciagu dziewigciu lat. Ponadto projekt przewidywat likwida-
cje folwarkow i podzielenie ich na drobne dziatki rozdawane w dzierzawg na tych sa-
mych warunkach co wloscianskie. W nastegpstwie tego w 1832 r. zostat utworzony ko-
mitet do ulepszenia bytu wloscian w dobrach rzadowych, ktory zbieral materialy w cia-
gu trzech lat w sprawie powszechnego oczynszowania wiloscian skarbowych, oczywi-
$cie przy catkowitym sprzeciwie szlachty [Grabski 1904, Sreniowski 1963]. Efektem
pracy komitetu bylo stwierdzenie, ze powszechne oczynszowanie wloScian jest niemoz-
liwe, poniewaz wloscianie nie sa do tego przygotowani finansowo [Grynwaser 1951].
W rezultacie, dawny system wypuszczania dobr skarbowych w dzierzawe folwarkami
Z panszczyzng pozostal w mocy w wigkszosci dobr.

W rzeczywisto$ci wloscianie skarbowi upierali sig, aby stosunki dzierzawne byly
oparte na wyznaczonym czynszu, a nie na odrobku, a niekiedy ubiegali si¢ o oddanie im
w dzierzawe calych dobr wraz z folwarkiem.
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Obok zadania podziatu folwarkow chtopi domagali si¢ wydzierzawienia im catych
majatkow za opfata pieniezna, odpowiadajaca tenucie uiszczanej przez dzierzawce.
Niekiedy dochodzito do tego takze wydzierzawienie panszczyzny. Wowczas wloscianie
pozbywali si¢ dzierzawcy, uwalniajac si¢ jednocze$nie od przymusowej robocizny
przynajmniej na okres zawartego kontraktu. Wloscianom wydzierzawiono raczej nie-
wielkie folwarki nie przynoszace odpowiednich dochodéw i zbgdne z punktu widzenia
polityki ekonomicznej skarbu [Smiatowski 1964]. Chlopi, biorac w dzierzawe mato
atrakcyjne folwarki, widocznie woleli uiszczanie rat dzierzawnych bez zysku, a niekie-
dy z doptata niz powrdt do panszczyzny.

Rzad, wydzierzawiajac wloscianom majatki skarbowe, zawieral z nimi umowy
dzierzawne na takich samych warunkach, jak z pojedynczymi dzierzawcami. Przedmio-
tem dzierzawy byly powinnosci panszczyzniane i daniny, pola, taki, pastwiska, budynki
folwarczne. Na gromadzie spoczywal obowiazek dobrej uprawy ziemi nalezacej do
folwarku. Grunty folwarku nie moglty by¢ poddzierzawione osobie trzeciej. Wtadze
wydzierzawiaty folwarki chtopom na czas okre$lony, zwykle na 6 lat, z mozliwoscia
przedtuzenia umowy. W niektorych wypadkach do czasu stalego urzadzenia i oczyn-
szowania wlo$cian lub tez na czas nieograniczony [Tanska-Hus 2000a].

Do kwestii oczynszowania chtopéw w dobrach narodowych powrdcono ponownie
po upadku powstania listopadowego. Polityczne wzgledy nakazywaly ulozy¢ przede
wszystkim stosunki chtopéw polskich z wlascicielami dobr donacyjnych, nazywanych
roéwniez majoratami. Byli nimi r6ézni dygnitarze rosyjscy wynagradzani przez cara za
ustugi oddane w tlumieniu polskiego ruchu narodowowyzwolenczego. Stu trzydziestu
o$miu dygnitarzy otrzymalo az 355 folwarkow o tacznym obszarze 339 tys. morg. Byly
to posiadtosci z dobr narodowych oraz prywatnych. Interes osobisty donatariuszy maja-
cych gwarancje rzadu do pobierania okreslonego dochodu i wzrastajacy sprzeciw wobec
panszczyzny sprawily, ze rzad w pierwszej kolejnosci wprowadzil oczynszowanie
w donacjach w drodze ukazu carskiego z dnia 4 pazdziernika 1835 r."® [Inglot i in.
1972]. Ukaz zapowiadat catkowita zamiang panszczyzny na czynsz w ciagu najbliz-
szych szeiciu lat. Swiadczenia uiszczane w gotowce i naturaliach postanowiono utrzy-
ma¢ do czasu regulacji, w formie panszczyzny nie przekraczajacej trzech dni w tygo-
dniu od gospodarstwa [ Tokarzewski 1983].

W zwiazku z uplywajacym terminem sze$cioletnim, wyznaczonym dla ,,urzadzenia”
wlo$cian, zostata wydana przez KRPiS 4 czerwca 1841 r. i szczegdlowa instrukcja roz-
wijajaca postanowienia ukazu z 1835 r. i obowigzujaca rowniez w dobrach narodowych.
Zgodnie z jej zaleceniami przeprowadzono regulacj¢ poszczegdlnych wsi w potaczeniu
z separacja gruntow chlopskich od folwarcznych. Tworzono osady kolonijne, cate
i potwlokowe, przydzielono kazdej wsi pastwisko, znoszac w zamian za to serwituty
lesne (art. 4). W kolonijnym systemie kazda kategoria gospodarstw posiadata jednako-
wej wielkosci tereny siedliskowe i przyblizona szeroko$¢ nadzialow, co nadawato
uksztattowaniu wsi nowy charakter [Inglot i in. 1972].

Donacja zobowiazana byla do udzielania chlopom pomocy w zabudowie kolonii
i w czasie catego przebiegu regulacji. Instrukcja przyznawata chlopom na wilasnos¢
budynki i dziedziczne uzytkowanie gruntow pod warunkiem dopelniania powinnosci.

'8 Dz. Pr. Krél. Pol., t. 17, nr 62.
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Przewidywata ulgi w §wiadczeniach gruntowych w razie klgsk elementarnych (art. 41).
Nakazywata przede wszystkim calkowita zamiang panszczyzny na czynsz. Przeliczano
ja dwoma sposobami: wedtug wartosci robocizny liczonej za dzien pieszy — 6 kopiejek,
a za ciagly 12 kopiejek albo w oparciu o klasyfikacj¢ gruntu i przypuszczalny dochod
z gospodarstwa. W obu przypadkach wysoko$¢ czynszu miata by¢ nizsza od panszczy-
zny [Kukulski 1967].

Donatariusze i dzierzawcy dobr rzadowych raczej przeciwdziatali wykonywaniu in-
strukcji. Dobra ich nie byly przygotowane do przejscia na nowy sposoéb gospodarowa-
nia. Regulacja i separacje poprzedzajace oczynszowanie przeprowadzono gléwnie dla
wyzbycia si¢ nieurodzajnych gruntow.

Przekazanie duzej liczby folwarkow na donacje zwolnito nieco proces oczynszowa-
nia w dobrach narodowych, ktory nabrat tempa dopiero po roku 1846 (tab. 5). Na ogdl-
ng liczbg 79 853 gospodarstw w dobrach rzadowych po wprowadzeniu ukazu o okupie
prawnym w 1861 r. — 72 763 gospodarstwa ptacily czynsz dzierzawny, co stanowito
91,2% wszystkich gospodarstw. Pozostatle 6 983 gospodarstwa (8,7%) ptacito okup,
a 87 gospodarstw (0,1%) bylo oparte na rencie odrobkowej (panszczyznie). Natomiast
w 1862 r. wszystkie gospodarstwa wloscianskie w dobrach rzadowych byly juz oczyn-
szowane [Inglot i in. 1972, Kieniewicz 1958]. Oznaczalo to likwidacje stosunkéw
dzierzawnych opartych na panszczyznie [Tanska-Hus 2000].

Tabela 5
Table 5
Urzadzenie dobr skarbowych i donacyjnych w latach 18501862
Establishment of treasury and donation land in 1850-1862
Urzadzono — Established
Rok — Year
folwarkow — farms wsi — villages osad kolonijnych — colonies

1850 30 101 1494
1851 27 55 1948
1852 43 126 5305
1853 33 119 2929
1854 35 71 2524
1855 31 100 3652
1856 35 70 2731
1857 39 142 3984
1858 48 129 4198
1859 51 74 3208
1861 46 261 6552
1862 111 368 13 302

Zrodto — Source: [Milutin 1864, Stankiewicz 1968]

Charakter i zasigg dzierzawy rolniczej od roku 1807 do 1864 okreslaty dwa akty
prawne: konstytucja Ksigstwa Warszawskiego z 1807 r., ktéra, znoszac poddanstwo
chlopéw, uczynita ich jednoczesnie nie wlascicielami gruntdw, a tylko czasowymi
dzierzawcami, oraz ukaz z 1864 r., ktérego art. 1 postanowit: ,,Grunta zostajace w po-
siadaniu wloscian (to jest osady wiloscianskie) tak w dobrach prywatnych i najmitosci-
wiej rozdawanych (majorackich) jako tez w dobrach instytutowych (ré6znych zaktadow)
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i rzadowych przechodza na zupelna wiasnos¢ wloscian w posiadaniu tych gruntow be-
dacych”. W okresie tym dzierzawa chtopska i dzierzawa folwarkow zaréwno w dobrach
prywatnych, jak i rzadowych do 1830 r. w wigkszos$ci opierata si¢ na rencie odrobko-
wej. Dopiero po roku 1830 pod wptywem buntéw chiopskich zaczgto przechodzi¢ na
dzierzaweg oparta na rencie pienigznej. Stosunki dzierzawne opieraly si¢ przede wszyst-
kim na kodeksie cywilnym Napoleona oraz na aktach prawnych wydawanych przez
Rade Administracyjng i KRPiS Krolestwa Polskiego. Zawitosci i rozmaito§¢ form
dzierzawy byly odzwierciedleniem i skutkiem sprzecznosci interesow wtasciciela i wio-
$cian. Zacofanie gospodarcze i polityczne Rosji przedluzyto okres uwlaszczenia, co
odbito sig ujemnie na stanie rolnictwa w Krolestwie Polskim.

Dzierzawa rolnicza w dobrach prywatnych i narodowych
w zaborze austriackim

Po zajgciu Galicji przez wojska austriackie rzad wiedenski przystapit natychmiast do
urzadzenia zabranych ziem na nowych zasadach. Wprowadzono administracj¢ niemiec-
ka, podzielono kraj na cyrkuly, ktorymi zarzadzali starostowie, na czele catego kraju
ustanowiono tak zwane gubernium, ztozone z gubernatora i kilkunastu radcéw. Ré6wno-
cze$nie przeprowadzony zostat spis $wiadczen chlopskich skladanych przez dwory.
Rozdrobnienie gospodarstw chtopskich i nedza chlopéw w Galicji prowadzity do po-
wszechnego ich zadluzenia we dworze, co z kolei powodowalo powigkszenie $wiad-
czef, przede wszystkim panszczyzny. Do dworu z reguly nalezat inwentarz zywy, ziar-
no siewne, narzedzia, budynki na gruncie chtopskim, a przy kontraktowym, czasowym
tylko charakterze praw chtopskich do ziemi i ona byta w pemi dworska [Sreniowski
1956]. Patent'’ Marii Teresy z 3 VI 1775 r. regulujacy wykonanie praw dziedzicow
w stosunku do wloscian zakazywat powigkszania obowiazkoéw chiopskich ponad daw-
niejsze inwentarze oraz zmiany panszczyzny na czynsze wbrew woli chtopoéw [Lubicz
1909].

Patentem z 5 IV 1782 r. zostalo zniesione poddanstwo osobiste w Galicji. Patent
zamienit ,,niewolg” chtopéw na ,,umiarkowane poddanstwo”, umozliwiajac chtopom
pewna, cho¢ bardzo nieznaczng jeszcze mozliwos¢ opuszczenia wsi. Chlopi tzw. ,,za-
kupni”, tj. ci ktorzy otrzymali grunty od dworu na wilasno$¢ uzytkowa dziedzicza za
umowiong ceng kupna — platng zaleznie od umowy od razu lub ratami, otrzymali prawo
opuszczenia gospodarstwa. Natomiast chtopi ,,niezakupni” mogli opusci¢ dwor tylko
wtedy, gdy na swoje miejsce znalezli zastepce [Inglot i in. 1972, Lubicz 1909].

Oprocz zniesienia poddanstwa wydano szereg rozporzadzen regulujacych powinno-
$ci panszczyzniane i ograniczajacych znaczenie prawa dziedzicow. 20 XI 1781 r. wy-
szto rozporzadzenie cesarskie, okre$lajace ilo$¢ panszczyzny na 3 dni w tygodniu,
a 11 XII tegoz roku drugie rozporzadzenie, moca ktorego wszelkie powinnosci dodat-
kowe, praktykowane dawniej i nie wliczone do panszczyzny zwyklej, takie jak podwo-
dy, tloki, darmochy, itp. mialy by¢ wliczone odtad w ustanowiona normg trzydniowa.
Rozporzadzenie to bylo wlasciwie zniesieniem wszelkich powinno$ci pomocniczych
i dodatkowych. Z kolei patentem z 16 VI 1786 r. okreslono maksymalng panszczyzng

! Patent — postanowienia rzadu austriackiego.
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na 3 dni sprzgzajne w tygodniu dla kmieci i na 12 dni pieszych w roku dla chalupnikow
i komornikow. Oznaczono rowniez dtugo$¢ dnia pracy panszczyznianej i sposob jej
wykonania. Dzien roboczy wynosi¢ miat w lecie (1 IV-30 IX) 12 godzin, a w zimie
(1 X-30 III) 8 godzin, z tym ze w czasie zniw mogt by¢ przedtuzony do 14 godzin.
Zaprzeg z dwoch zwierzat miatl mie¢ obshugg tylko jednoosobowa, zaprzgg wigkszy —
dwuosobowa. Zakazano zamienia¢ zwykla panszczyzng na wydzialowa, piesza na
sprz¢zajna, calodniowa na kilka potdniowek, a sprzezajna o wigkszym zaprzegu na wigk-
sza ilo$¢ dni z normalnym zaprzegiem. Réwnoczesnie patent stanowit przymusowy
najem wszystkich chlopow dajacych panszczyzng mniejsza niz trzydniowa w okresie
zniw i sianokosow [Inglot i in. 1972, Sreniowski 1956].

W roku 1787 wyszlo postanowienie, moca ktdrego cala ziemia uprawiana przez
wlo$cian uznana zostata za rustykalna, co zabraniato dziedzicom raz na zawsze rugowac
wloécian z zajmowanych przez nich tych gruntéw. W ten sposdb obszar ziemi wlo-
Scianskiej zostat ustanowiony i nie mogl by¢ samowolnie zmniejszany przez dziedzi-
cow. Z kolei patentem z 10 II 1789 r. przyznano chtopom dziedziczne prawo dzierza-
wienia gruntu oraz oczynszowanie wiloscian przy jednoczesnym zniesieniu panszczy-
zny. Odrabianie panszczyzny miato zakonczy¢ si¢ w 1791 r.

Smier¢ Jozefa II udaremnita te reforme. Patentem z dnia 19 IV 1790 r. nastgpca, ce-
sarz Leopold nakazat zaniechanie oczynszowania wtoscian. W ten sposob zakonczyt si¢
okres reform w kwestii wlo$cianskiej. Wtoscianie pozostali w dalszym ciagu dzierzaw-
cami czasowymi lub wieczystymi przy S$cisle okreslonych powinnosciach panszczyz-
nianych az do uwtaszczenia w roku 1846.

Od poczatku zaboru ziem polskich wladze austriackie interesowaty si¢ rowniez dob-
rami krolewskimi i Rzeczypospolitej. Byty to dobra stotowe, ktore byly wiasnoscia kro-
la, dobra stanowiace uposazenie szlachty za petnione funkcje starostow grodowych oraz
starostwa niegrodowe oparte na czynszu, wojtostwa rozdawane przez krola jako nagro-
dy dla oséb zastluzonych w zamian za optacona kwartg¢ do skarbu Rzeczypospolite;j.
W roku 1775 na sejmie krol Stanistaw August Poniatowski zrzekt sig¢ prawa rozdawnic-
twa, a dotychczasowym posiadaczom tych dobr przyznano je dozywotnie. Po ich $mier-
ci dobra te miaty by¢ wydzierzawiane przez skarb w drodze licytacji. Ustawa z 1775 r.
gwarantowala 50-letnia dzierzawg za czynsz emfiteutyczny oplacany w ratach pdtrocz-
nych [Gierowski 1986b].

Od roku 1794 komisarz krajowy obok podatkow $ciagat rowniez kwarty i czynsze
oraz przejmowatl na rzecz skarbu austriackiego dobra krolewskie i duchowne, zezwala-
jac réwniez na pozostawienie w niektorych krolewszczyznach dotychczasowych pol-
skich dozytkowinikow i dzierzawcow pod warunkiem optacenia kwarty i czynszow,
zadajac jednak od nich przedstawienia dokumentéw nadania lub dzierzawy.

W roku 1796 cesarz oglosit zabor na rzecz skarbu wszystkich dobr stotowych.
Dotychczasowi dzierzawcy zobowiazani zostali do przedtozenia kontraktow dzierzaw-
nych i czasowo mogli pozosta¢ w posiadaniu dobr po rozpatrzeniu sprawy przez urzad
fiskalny. Udowodnienie praw przez dozywotnikow i dzierzawcow emfiteutycznych
miato nastapi¢ w wyznaczonym terminie, poniewaz w okresie wojennym wiele doku-
mentow zagingto. Wladze austriackie przedtuzaly termin przekladania dokumentow,
a dekretem z 12 lutego 1799 r. uznano, ze we wszystkich przepadkach, kiedy prawo-
mocne posiadanie dobr skarbowych moze by¢ udowodnione przez wpisy z akt, nalezy
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dozywotnikow utrzymaé w posiadaniu tymczasowym. Potwierdzono takze spokojne
posiadanie dobr emfiteutycznych po udowodnieniu prawnym [Mencel 1958].

Podstawe wysokosci kwart i czynszow emfiteutycznych stanowity dochody wyka-
zane w lustracjach z 1789 r. Lustracje te dos¢ powszechnie jeszcze za czasow Rzeczy-
pospolitej uwazano za zanizone, a wladze austriackie twierdzily, ze w wielu przypad-
kach podawano dochéd o 1/3 a nawet o % nizszy od uzyskiwanego rzeczywiscie. We-
dhug dekretu nadwornego z 1796 r. i szczegdtowych przepisow z 1798 r. w razie zale-
gania z czynszem dobra emfiteutyczne byly przejmowane na rzecz skarbu w drodze
administracyjnej po uplywie 6 tygodni od terminu zaptaty, a dobra dozywotnikow
w przypadku zalegania catorocznej kwarty [Mencel 1958].

Przyjete przez skarb austriacki dobra stotowe i duchowne zagospodarowywata ad-
ministracja skarbowa lub wydzierzawiata je. Dzierzawa miata stanowi¢ §rodek tymcza-
sowy do czasu podjgcia przez wladze austriackie ostatecznej decyzji w sprawie dalsze-
go losu dobr skarbowych. Dlatego tez poczatkowo proponowano dzierzawy jednorocz-
ne, trzyletnie, a dopiero pozniej na okres 69 lat.

W 1797 r. w Galicji Zachodniej w zwiazku z przejgciem wielu dobr, szczegolnie ko-
$cielnych, wydzierzawienie przybralo charakter masowy (wydzierzawiono 50 dobr
1 wojtostw). Aby osiagna¢ wyzsze ceny przy licytacjach, oglaszano zapowiedzi dzier-
zaw W kraju 1 za granica, a licytacje przeprowadzono w tych miastach, w ktérych znaj-
dowaly si¢ dobra. Kandydaci przystepujacy do licytacji zobowiazani byli wptaci¢
wadium w wysokosci 10% ceny licytowanej, ktore przepadato na rzecz skarbu w przy-
padku odstapienia od umowy przez wygrywajacego licytacje. Przejmowanie dobr
w dzierzawe nastgpowalo po optaceniu rocznej dzierzawy oraz kaucji w wysokosci 25%
rocznego czynszu. Czynsz dzierzawny byt ptacony w dwoch ratach poétrocznych z gory.
Z dzierzawy dobr wylaczone byty lasy, przy czym dzierzawca miat prawo do okreslone;j
bezptatnej ilosci drzewa na budowe, na uzytek dworu i folwarku. Dzierzawca nie miat
prawa bez zgody wtadz panstwowych do eksploatacji bogactw naturalnych z wyjatkiem
marmuru i torfu. Do obowiazkow dzierzawcy nalezato rowniez zagospodarowanie ugo-
réw, utrzymywanie budynkow gospodarczych w nalezytym stanie. Nie wolno mu byto
sprzedawa¢ stomy ze wzgledu na potrzeby bydta i pokrycie budynkdéw. Natomiast za
straty spowodowane klgska zywiotowa mogt otrzymaé odszkodowanie w postaci
zmniejszenia czynszu dzierzawnego lub podatku. Dzierzawca nie mial prawa podwyz-
szania panszczyzny chlopskiej i byt zobowiazany do prowadzenia ksiggi powinnosci
chtopskich.

Poczatkowo system dzierzaw, zwlaszcza w Galicji Zachodniej, cieszyl si¢ zaintere-
sowaniem kandydatoéw i przynosit spore zyski. Jednak wladze austriackie zdawaty sobie
sprawg, ze wigzalo si¢ to z nadmierna eksploatacja gruntéw oraz uciskiem chlopow ze
wzgledu na zbyt krotki — 3-letni okres dzierzawy. Juz w 1798 r. pojawialy si¢ trudnosci
przy licytacji dzierzaw, ze wzgledu na nieosiaganie ceny wywolawczej. Zarzadzono
wowczas, ze przy przekroczeniu ceny wywotawczej umowy dzierzawy byly zawierane
na okresy dluzsze niz 3 lata, a w przypadku nieosiagnigcia poziomu czynszu wywo-
lawczego umowy byly zawierane na okres do trzech lat. Wiladze austriackie nie byty
zainteresowane inwestowaniem w dobra skarbowe i wolaly otrzymywac¢ nizszy czynsz
niz nic w przypadku wlasnego zarzadu.
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Wiadze Galicji Zachodniej uwazaty, ze trudnosci przy licytacji dzierzaw wynikaty
ze zbyt wygoérowanych czynszow dzierzawnych, ustalonych na podstawie cen pansz-
czyzny. Dzien panszczyzny pieszej obliczono po 7,5 kr., a sprzgzajnej po 15 kr. Podczas
gdy w Galicji Wschodniej i innych prowincjach austriackich wynosit odpowiednio
3 i 6 kr. Wladze wiedenskie nie zgodzily si¢ jednak na obnizenie czynszow dzierzaw-
nych, a w nastgpnych licytacjach zdotano osiagna¢ z 34 majatkow ogdtem 72 277 zt
rocznego czynszu dzierzawnego przy 65 694 zt czynszu wywolawczego na rok.

W 1801 r. licytacje dzierzawy dobr dotyczyty kontraktow na 71 973 zlt/na rok przy
sumie wywolawczej 47 610 zt, a w 1802 r. — 104 977 zl, przy kwocie wywotawczej
62 131 zt. W stosunku do dochodéw wykazywanych w lustracjach z 1789 r., czynsze
dzierzawne w 1802 r. wzrosty dwukrotnie. Wzrastata rowniez liczba dzierzawcow, co
zwigzane bylo migdzy innymi ze wzrostem eksportu zboza z Galicji do Gdanska.
W roku 1803 w dzierzawe oddano 33 dobra skarbowe za 112 077 zl rocznego czynszu
przy sumie wywotawczej 64 408 zt, natomiast w 1805 r. wydzierzawiono dobra w dro-
dze dzierzaw 3-letnich za czynsz 177 243 zt przy sumie wywolawcze] wynoszacej
106 741 zt rocznego czynszu [Mencel 1958].

Wiadze austriackie uwazaty dzierzawy za korzystne dla skarbu ze wzglgdu na wzra-
stajace wplywy. Dlatego tez z przyjetych poczatkowo trzyletnich uméw dzierzawy
przechodzono na system dzierzaw 6-letnich. Dzierzawy byty tez wygodniejsze dla skar-
bu, poniewaz uwalniaty go od naktadéw finansowych w celu zagospodarowania dobr.

Dzierzawa pozwolita zagospodarowac dobra skarbowe i ko$cielne, to jednak na-
czelnym problemem bylo uregulowanie bytu wloscian w tych dobrach, a mianowicie
zamiany panszczyzny na oczynszowanie. Takie poczynania byty prowadzone w Wol-
nym Miescie Krakowie, ktore zostato wcielone do zaboru austriackiego w 1846 r.

Na zadanie cara Aleksandra na mocy dodatkowego traktatu wiedenskiego z 3 V
1815 r. zawartego pomigdzy Austria, Rosja i Prusami powotano w WM Krakowie ko-
misj¢ wloscianska, ktora miata urzadzi¢c w dobrach narodowych i duchownych prawa
wlasno$ci i powinno$ci wloscian w sposdb najodpowiedniejszy dla poprawy ich bytu.
Mocarstwa zaborcze byly zdania, Ze od czasu zniesienia niewoli osobistej w Ksigstwie
Warszawskim stosunki migdzy panem a wloécianinem nalezy uwaza¢ za takie, jak mig-
dzy dziedzicem a dzierzawca, ale dobro wloscian wymagato, aby stali si¢ oni wiascicie-
lami ziemi. Droga do wtasnos$ci gruntowej miata prowadzi¢ przez zamiang panszczyzny
na czynsze [Bieniarzoéwna 1950, Inglot i in. 1972].

Komisja uznata wtoscian za wieczystych dzierzawcow, bez prawa dowolnej sprze-
dazy, podziatu i wydzierzawiania gospodarstw, ale z prawem ich wykupienia na wila-
snoé¢ [Kirkor-Kiedroniowa 1912]. Srodkiem do nabycia wiasnosci byto rozdzielenie
catych gruntéw folwarcznych lub ich czgéci pomigdzy wloscian, a za maksimum grun-
tow przyjeto 40 morgdéw hetmanskich, natomiast minimum zalezato od miejscowych
okolicznosci 1 wlasnego uznania wloscian.

Komisja wloécianska okreslita stawki ,,cen” panszczyzny przy zamianie na czynsz,
cen gruntu przy parcelacji i cen zboza (zyta i jgczmienia) jako miernika przeliczen regu-
lacyjnych $rednia (z 25 lat) za korzec zyta wyliczona na 16 zt 25 gr, a za korzec jecz-
mienia na 10 zt 75 gr. Dnidéwke panszczyzniang piesza liczono 18 gr, a ciagla czteroby-
dlang 2 zt 21 gr. Korzec zyta rownat si¢ wigc 30 dnidwkom pieszym. Warto$¢ intraty
z morgami gruntu w zalezno$ci od klasy gruntow wynosita od 3 zt 50 gr do 19 zi.
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Widka dobrego gruntu wypadata wigc ze skapitalizowania czynszu rocznego w cenie
okoto 10 000 zt. Byta to rownowartos¢ 17 000 dnidwek pieszych a 4 000 dnidwek czte-
robydlanych. Pozniej okazato sig, ze dniowki robocze sa znacznie tansze i w 1833 r.
obnizono stawki dnia pieszego na 12 gr i dnia ciagtego na 1 zt. Znizono rowniez stawke
za korzec zyta na 8 zl, a jeczmienia na 5 zt (czyli o potowe) [Bieniarzowna 1950, Sre-
niowski 1956, Wachholz 1954].

Wiloscianie mogli sami zwraca¢ si¢ z prosba o przejScie na czynsz lub dokonywat
tego przedstawiciel komisji. W latach 1815-1837 rozparcelowano 91 folwarkéw naro-
dowych i duchownych oraz 33 majatki parafialne i utworzono 5 500 gospodarstw
oraz oczynszowano 28 000 wioscian. Komisja konsekwentnie przeprowadzita czynszo-
wanie we wszystkich dobrach publicznych, obejmujac reforma okoto 40% dobr i taka
sama liczbg chlopow. Przeprowadzenie przez komisj¢ wloscianska oczynszowanie
w dobrach duchownych i narodowych wywarlo réwniez pewien wptyw na polityke
agrarna obszarnikow. Wedtug wykazoéw austriackich z 1848 r. na ogdlna liczbeg 126 wsi
prywatnych juz po wlaczeniu Rzeczypospolitej Krakowskiej do Austrii 39 wsi ptacito
czynsz, 87 odrabiato nadal panszczyzng wzglednie §wiadczylo panszczyzng i czynsz.
Reforma czynszowa w dobrach narodowych i koscielnych przyznata chtopom pewne
prawa do ziemi, jednak nie na zasadzie pelnej wlasnosci [Inglot i in. 1972].

Po uwtaszczeniu chlopow w Galicji dzierzawa byla w dalszym ciaggu waznym czyn-
nikiem w gospodarstwie rolnym i typowym zjawiskiem zaréwno w obrgbie wlasnosci
publicznej, jak i w gospodarstwach prywatnych wielkiej wlasnosci. W roku 1893 dzier-
zawy zajmowaly 30% powierzchni zajgtej pod uprawe roli (tj. bez lasow), przy czym
najwigcej dzierzaw byto na Podolu (38,6%), najmniej w Galicji Zachodniej (18%).
W réznych powiatach wystepowaly réznice np. w pow. kolbuszowskim dzierzawy zaj-
mowaty 56%, w pow. tarnobrzeskim 14, w pow. Dolna 48, a w pow. Brzezany 58%
powierzchni uzytkowanej rolniczo. Natomiast najbardziej rozwinigta byla dzierzawa
w pow. Trgbowla, gdzie obejmowata az 75% uzytkéw rolniczych. Zazwyczaj dzierzawa
wystgpowala liczniej tam, gdzie byla lepsza ziemia, gdzie byl lepszy zbyt na produkty
rolnicze lub gdzie gospodarstwo potaczone byto z przedsigbiorstwem przemystowym
(mtynem, gorzelnia) [Bujak 1908].

Dzierzawy obejmowaly zazwyczaj poszczegolne folwarki. W 1893 r. bylto ich 1 620.
Najwigcej folwarkow puszczono w dzierzawg w powiatach: Jarostaw — 64, Zloczow —
52, Dabrowa — 49, Wadowice — 44, Krakéw — 41. Obszar dzierzaw réwnat sie czesto
obszarowi folwarkoéw. Srednio wynosit w Galicji 257 ha, byt z reguly najwigkszy na
wschodzie Galicji i malat stopniowo w kierunku zachodnim. Na Podolu obszar ten wy-
nosit przecigtnie 430 ha, w calej Galicji Wschodniej ponad 230 ha, a w Galicji Zachod-
niej wielko$¢ folwarku wahata si¢ od 130 (krakowskie) do 210 ha (na Powislu). Dzier-
zawcami folwarkow byli przede wszystkim Zydzi. Na 1 620 wydzierzawionych folwar-
kow 783 dzierzawili Zydzi i obejmowaty one 54% ogétu obszaru dzierzawionego na
terenie Galicji. Ogromna przewage mieli dzierzawcy Zydzi nad chrzescijanami, zwlasz-
cza w Galicji Wschodniej, gdzie w 10 powiatach (zwlaszcza Bohorodczany, Nadworna,
Brody, Bobrka) zajmowali przeszto 80% obszaru wydzierzawionego [Bujak 1908].
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Wedlug spisu przedsigbiorstw rolnych w 1902 r. przeszto 10% ogoélnej liczby przed-
sigbiorstw (106 276) pozostawatlo w stosunkach dzierzawnych. Gospodarstw opartych
wylacznie na gruntach dzierzawionych bylo 13 199, natomiast 93 074 gospodarstw
zajmowalo grunty wlasne i dzierzawione (tab. 6).

Tabela 6
Table 6
Gospodarstwa dzierzawiace grunty w 1902 r.
Farms leasing grounds in 1902 year
Liczba gospodarstw
No of farms

Wyszezegolnienic _ posiadajqc_ych obszar posiadaj qcy_ch obszar

Specification opartych Wqugznle ’w1asny yvu;kszy lub wlaspy mniejszy od
na dzierzawie rowny dzierzawionemu dzierzawionego
based on lease only | owning area greater or | owning area little than
eqal to the leased leased one
G“‘lfa obszarowa ilos¢ . ilos¢ . ilos¢ o
re?higoup quantity (%) quantity (%) quantity (%)
do 0,5 2998 22,7 1628 2.4 2623 11,3
0,5-1,0 2639 19,9 5221 7,4 5728 24,7
1,0-2,0 2 341 17,7 15472 22,3 6951 29,9
2,0-5,0 2035 15,4 30 549 43,7 5297 22,8
5,0-10,0 710 53 13 137 18,2 1516 6,6
10,0-20,0 359 2,7 3275 4,6 588 2,6
20,0-50,0 465 3,5 465 0,6 292 1,3
50,0-100,0 412 3,1 43 0,1 94 0,5
powyzej 100 1240 9,3 105 0,2 90 0,4
over
Razem 13199 100,0 69895 100,0 23179 100,0
Total

Zrédto — Source: [Bujak 1908]

Spis przedsigbiorstw dostarczyt informacji nie tylko o rozmiarach dzierzawy w ob-
rebie wielkiej wlasnosci, ale w ogdle w Galicji. Na ogolna liczbe gospodarstw dodzier-
zawiajacych grunty gospodarstwa, ktore posiadaly obszar wlasny wigkszy lub rowny
dzierzawionemu, stanowily 75%. Najwigcej takich gospodarstw wystgpowalo w grupie
obszarowej 2—5 ha (43,7%) i w grupie 1-2 ha (22,3%). Natomiast w dodzierzawianiu
wigkszej powierzchni niz wlasna byty zainteresowane gospodarstwa o powierzchni od
0,5-5 ha (84,5%). Dodzierzawienie gruntow byto rozpowszechnione zwlaszcza w Gali-
cji Zachodniej, gdzie okoto 18% wtasnosci tabularnej byta wpuszczona na krotko ter-
minowa (zwykle 3-letnia) dzierzawg drobnymi parcelami.

Dzierzawa calych folwarkow wystepowata znacznie czgéciej w Galicji Wschodniej
niz Zachodniej. W 1902 1. bylo 1 652 gospodarstw dzierzawiacych ponad 50 ha (tab. 6).

Termin dzierzawy folwarkéw wynosit od 6-9 lat, a drobnych parcel najczgsciej 3 la-
ta. Czynsz dzierzawny w folwarkach opiewal od 70-90 koron za ha, natomiast przy
dzierzawie parcelowej byt wyzszy i wynosil od 90-140 koron ha [Bujak 1908].
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Dzierzawa rolnicza w dobrach skarbowych i prywatnych
w zaborze pruskim

Pod panowanie pruskie ziemie polskie przechodzity w réznym czasie. Do najdaw-
niej przejetych ziem nalezat Slask i cze§¢ Pomorza, natomiast pozniej przytaczono resz-
te Pomorza i Wielkopolske, a przejsciowo w latach 1795-1807 takze Mazowsze. Po
wecieleniu prowincji polskich do panstwa pruskiego zaprowadzono w nich natychmiast
administracj¢ na sposob niemiecki. Podzielono kraj na 5 departamentéw, w ktorych
ustanowiono tak zwane kamery do spraw administracyjnych i rejencje do spraw sado-
wych. Departamenty podzielono na powiaty, a wtadz¢ w nich oddano tak zwanym lan-
dratom. Typowe dla absolutyzmu o$wieconego ustawodawstwo agrarne panstwa pru-
skiego objeto takze ziemie polskie. Zakazano wigc przenoszenia chlopdéw z ziem upra-
wianych na nowe, przylaczania opuszczonych gruntow chtopskich do folwarku, rugo-
wania chlopow z gospodarstw w przypadkach nie wymienionych przez Landercht
z 1749 r. Zakazano réwniez zamiany robocizny sprzg¢zajnej na piesza.

Reformy pruskie znacznie dalej poszty w dobrach skarbowych. Na ziemiach pol-
skich nalezaty do nich byte krélewszczyzny, dobra duchowne oraz majatki szlacheckie
skonfiskowane przez rzad pruski za udzial w powstaniu kosciuszkowskim i w Legio-
nach. W dobrach skarbowych ograniczono robocizny do 1-2 dni sprzgzajnych w tygo-
dniu z wioki wzglednie pieszych z polwloki. Zmierzano do zupelnego zniesienia
w tych dobrach panszczyzny dla dworu i zamiany jej na czynsz z gospodarstw chiop-
skich. W roku 1799 w Prusach Zachodnich i Wschodnich zamieniono w dobrach kro-
lewskich panszczyzng na czynsz, liczac po 30 gr dzien sprz¢zajny i 15 gr dzien pieszy.
W latach 1799-1806 zniesiono w tych prowincjach 47 579 dni pieszych i 4 5741 dni
sprzezajnych [Kirkor-Kiedroniowa 1912].

Rzad pruski objat w administracj¢ wszystkie dobra koscielne i wypuscit je w dzier-
zawe, wyplacajac bylym ich posiadaczom potowe czystego dochodu. Dochdd dzierzaw-
cow wynosil okolo 25%, a drugie tyle wplacone byto do skarbu panistwa. Podobnie wy-
dzierzawione byly majatki panstwowe w dawnych polskich krélewszczyznach, staro-
stwach. Dawaly one skarbowi okolo 75% czystego dochodu, kiedy w Rzeczypospolitej
trudno byto uzyska¢ z nich chociazby 20% dochodu [Sreniowski 1956].

Dzierzawy krolewszczyzn rzad pruski dawat tylko Niemcom, krzywdzac w ten spo-
sob liczng warstwe dzierzawcow polskich. W samych Prusach Potudniowych i depar-
tamencie warszawskim i kolskim w ciagu 4 lat od 17941798 rzad pruski rozdal swoim
52 dygnitarzom za ich rzekome zastugi dla panstwa pruskiego 241 narodowych dobr
polskich za sumg 3,5 miliona talarow, ktorych faktyczna warto$¢ wynosita przynajmniej
20 milionow talaréw [Wasicki 1978]. Gtoéwne usitowania rzadu pruskiego na zdobytych
ziemiach polskich szyty w kierunku kolonizacji niemieckie;j.

Wobec zniesienia poddanstwa w krajach osciennych (Westfalii i Ksigstwie War-
szawskim) rowniez Fryderyk Wilhelm wydatl w 1807 r. edykt o zniesieniu poddanstwa
osobistego w Prusach. Szczegélnie istotny byt § 11 edyktu, ktéry stwierdzal wprost:
,»Z ta chwila — tzn. od dnia ogloszenia edyktu — konczy si¢ stosunek poddanstwa w od-
niesieniu do wszystkich wloscian poddanych oraz ich zon i dzieci, ktorzy posiadaja
swoje gospodarstwa chtopskie dziedziczne lub na prawie wiasnosci, albo ktorzy posia-
daja je na prawach dziedziczno-czynszowych lub dziedziczno-dzierzawnych, a to cal-
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kowicie i na zasadzie wzajemnoS$ci”. Ostateczny termin likwidacji poddanstwa i jego
skutkow ustalono na 11 XI 1810 r. ,, Z dniem Sw. Marcina 1810 r. — czytamy w § 12
edyktu — konczy si¢ w monarchii pruskiej w ogole wszelki stosunek poddanstwa. Po
dniu Sw. Marcina 1810 r. istnie¢ maja jedynie ludzie wolni, podobnie jak to istnieje we
wszystkich domenach we wszystkich naszych prowincjach. Pozostaja jedynie w mocy,
jak to si¢ samo przez si¢ rozumie, wszystkie zobowiazania, ktore obciazaja ich jako
ludzi wolnych z tytulu posiadania gruntéw lub na mocy specjalnej umowy” [Inglot i in.
1972, Lubicz 1909].

Reformy zapoczatkowane edyktem nie przebiegaly gladko i réwnomiernie we
wszystkich prowincjach. Pierwsze eksperymenty uwlaszczeniowe przeprowadzono
w dobrach skarbowych, przyznano chtopom ,,wtasno$¢”, zmieniajac wszystkie powin-
nosci na czynsze. Reforma objeto wszystkich gospodarzy dziedzicznych. Otrzymali oni
bezptatnie prawo wlasnosci ziemi oraz budynkow. Inwentarz dworski podlegatl wyku-
pieniu. Wysoko$¢ renty ustalono na 5%. Po uwlaszczeniu mieli na rowni z innymi wta-
Scicielami gruntow spetni¢ powinnosci panstwowe. Tracili natomiast prawo do serwitu-
tow, z wyjatkiem w tych gminach, w ktorych likwidacja tych uprawnien mogtaby za-
ktéci¢ funkcjonowanie gospodarstw. Czynsz pienigzny za znoszone powinnosci miat
by¢ zamieniony w 25% na podatek gruntowy, a w pozostatej czgsci podlegat wykupowi
w terminie do 1832 r. przez sptate kapitalu w wysokos$ci 20-krotnej renty. Na zyczenie
wlo$cian terminy sptaty mogly by¢ skrocone. W przypadku dokonania wptaty do 1809 r.
obnizono ja o 1% za kazdy rok do 1832 r. Wioscian, ktdrzy nie godzili si¢ na wymie-
nione warunki wywlaszczano, sprzedajac gospodarstwo innemu. Byta to koncepcja po-
zostawienia silnych ekonomicznie gospodarstw wielkochtopskich, $wiadczacych rente
feudalna w pieniadzu albo zdolnych wykupi¢ stabilizowany czynsz.

W 1811 r. ukazat si¢ edykt regulacyjny dla catego panstwa pruskiego uwlaszczajacy
z kolei chtopéw w majatkach prywatnych. Edykt ten odnosit si¢ zaréwno do gospo-
darstw traktowanych jako dzierzawy czasowe (na gorszym prawie), jak i do gospo-
darstw opartych na dzierzawie dziedzicznej (na lepszym prawie). Miat wloscianom daé
mozliwos¢ przeksztalcenia si¢ droga wkupu we wlasno$¢ chlopska — nie wykluczajac
jednak panszczyzny, a z reguly obciazong przynajmniej stala roczna renta na rzecz dworu.

Zgodnie z postanowieniami edyktu uwtaszczenie chlopow w majatkach prywatnych
mialo by¢ przeprowadzone w dwoch pierwszych latach na zasadzie dobrowolnych
uméw zawieranych migdzy panami i chtopami. Jedynie w przypadkach, gdyby do za-
warcia umow nie doszto, odbywaloby si¢ to na zadanie jednej ze stron z urzgdu. Miaty
je przeprowadzi¢ komisje generalne. Dekret dopuszczat uwlaszczenie za calkowitym
odszkodowaniem panow i jako zasadnicza forme zaplaty ustalil oddanie przez chlopow
ziemi w wysokosci 1/3 z gospodarstw dzierzawionych dziedzicznie i 2 z gospodarstw
dzierzawionych czasowo.

Z uwlaszczenia tego mogly skorzysta¢ tylko wigksze gospodarstwa chtopskie, ktore
mogly odda¢ czg$¢ ziemi lub optaca¢ wysoki czynsz roczny. Przy zaplacie ziemia spa-
daty one do kategorii gospodarstw zagrodniczych lub nawet chalupniczych. Edykt regu-
lacyjny wprowadzit réwniez separacj¢ gruntdw chlopskich od gruntéw dworskich, co
powodowato, ze chlopi tracili prawo do wspolnych dotad pastwisk, lasow. Uwlaszcze-
nie prowadzone w taki sposob dawalo przede wszystkim mozliwo$¢ rozwoju i rozbu-
dowy folwarkow i byto w istocie forma wywlaszczenia chtopow z czgsci ich gruntow.
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Dawato dworom nowe kapitaty w postaci czynszu z gospodarstw regulowanych i wobec
likwidacji panszczyzny zmuszano je do przej$cia na system pracy najemnej. Edykt do-
puszczat tylko positkowa panszczyzng na czas zniw i zasiewow w wymiarze do 12 dni
w roku i nie wigcej niz 2 dni w tygodniu jako $wiadczenie wzajemne chtopow za prawo
korzystania z dworskiego drzewa na opal, wzglednie za zaptat¢ dawana przez dwor
w zbozu [Kieniewicz, Mencel, Rostocki 1956]. Edykt krolewski z 1811 r. obejmowat
reforma wszystkie wsie panszczyzniane, ale nie obejmowat wszystkich kategorii chto-
péw. Nie podlegali mu chatupnicy i gérnoslascy zagrodnicy panszczyzniani.

Opublikowana w 1816 r. deklaracja krolewska ograniczyla zasieg regulacji z 1811 r.
Dopuszczata regulacje wyltacznie tych gospodarstw, ktore byty zdolne do utrzymania
sprzezaju, znajdowaly si¢ w spisach katasteru gruntowego, istniaty jako samodzielne
gospodarstwa juz w 1774 r. lub nawet wczesniej (np. w Prusach Zachodnich) i nie mo-
gly by¢ witaczone do dworu [Kniat 1956].

Deklaracja wylaczata spod swego dzialania liczne kategorie mniejszych gospo-
darstw, jak rowniez te, ktore zostaty utworzone w ciagu ostatnich kilku dziesigcioleci.
Tak np. na Gornym Slasku dopuszczono do regulacji tylko gospodarstwa sprzezajne i to
posiadajace co najmniej 25 morg powierzchni (6,3 ha). Za jedyna dopuszczalng forme
odszkodowania dziedzica uznano tu wyptatg kapitatu. W ten sposob ogromna wigkszos¢
polskich gospodarstw chlopskich na Gérnym Slasku znalazlo si¢ poza nawiasem
regulacji.

Deklaracja zmienita takze zasady obliczania odszkodowania. Komisje generalne,
szacujac warto$¢ zobowigzan stron, doliczaly chtopom np. 5% sumy z istniejacej rézni-
cy przy posiadaniu dzierzawy wieczystej, za$ 7,5% przy innych formach posiadania
(dzierzawy czasowe). Catos$¢ skapitalizowanych zobowiazan mogli chtopi wykupié
badZz oddac¢ za nig czg$¢ ziemi, badz zgodzi¢ si¢ na uiszczenie renty pienig¢znej lub
zbozowe;j.

Deklaracja z 1816 r. zmniejszajaca znacznie zasigg regulacji z 1811 r. ograniczala
si¢ do regulacji gospodarstw na gorszym prawie. W istocie rzeczy regulacja wedtug
edyktow z lat 1811 i 1816 polegala na przemianie tych gorszych praw posiadania chtop-
skiego na lepsze prawo, z czasowego na dziedziczne na podstawie wykupu.

Wedlug Borowskiego w Wielkopolsce w 1816 r. chlopéw na lepszym prawie bylo
29 745 a na gorszym 23 784 (tab. 7).

Kolejny edykt pruski z 1821 r. odnidst sig¢ zarowno do §wiadczen chiopskich z go-
spodarstw na lepszym prawie (nie objetych regulacjami z 1811 i 1816 r.), jak i do
$wiadczen wynikajacych z regulacji na podstawie edyktow z lat 1811 i 1816. Zezwalat
on na wykupienie panszczyzny przez gospodarstwa sprzezajne. Przez zaptatg¢ dworowi
ziemia lub renta, w tym ostatnim przypadku nastgpowata zamiana jednej formy §wiad-
czen na inng, podobnie jak bylo to mozliwe juz w 1811 i 1816 r., wszystkie pozostate
$wiadczenia (poza panszczyzna) mogly byé zamienione tylko na rente [Sreniowski
1956]. Edykt z 1821 r. umozliwial gospodarstwom z reguty najsilniejszym (dziedzicz-
nym) przejscie z panszczyzny na czynsze oraz wyrazniej okreslat mozliwo$¢ ich wyku-
pienia przez zaptatg skapitalizowanej wartosci [Kieniewicz 1996].
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Tabela 7

Table 7
Struktura spoteczna wsi wielkopolskiej w 1816 r.
The social structure of great poland’s country 1816
Charakter praw do ziemi
Wyszczegdlnienie Land law feature
Specification lepsza dzierzawa dziedziczna gorsza — dzierzawa czasowa
better inherited lease worse — timing lease
go‘s";féﬁfssfwa liczba liczba
o, 0,
farms arca gospodarstw (%) gospodarstw (%)
no farms no farms
(ha)
ponizej 3,75 15270 51,3 14 176 59,6
below
3,75 13 693 46,1 9154 38,5
ponad 3,75 782 2,6 454 1,9
over
Razem 29 745 100,0 23 784 100,0
Total

Zrédto — Source: [Borowski 1962]

Nieco inaczej przedstawiata si¢ sytuacja w Wielkim Ksigstwie Poznanskim, ktore
dostato si¢ pod panowanie wiadz pruskich na mocy postanowien kongresu wiedenskie-
go. Wobec tego nie obowiazaly tutaj wczesniejsze przepisy regulacyjne, wprowadzone
w pozostatych prowincjach pruskich, dotyczace uwlaszczenia. Do$¢ powszechnie pa-
nowat tu poglad o konieczno$ci dostosowania reform wloscianskich do tradycji i po-
trzeb lokalnych Ksigstwa. Organizujac administracj¢ w Ksigstwie Poznanskim, krol
pruski juz w 1816 r. zapowiedzial uregulowanie przez rzad spraw wlasnos$ci i panszczy-
zny. Wilasciciele ziemscy z Poznanskiego, obserwujac uwlaszczenie w innych prowin-
cjach pruskich, uwazali mozliwo$¢ podobnego uregulowania stosunkéw w Poznan-
skiem za grozace im niebezpieczenstwo. Kiedy administracja pruska podjeta w 1816 r.
pierwsze kroki majace doprowadzi¢ do objgcia ustawodawstwem agrarnym Ksigstwo
Poznanskie, zaczg¢la tworzy¢ si¢ opozycja ziemianska, ktora poczatkowo byta niechetnie
nastawiona do reform. Wiadomos$¢ o zamierzeniach biurokracji pruskiej wywotata obu-
rzenie wlascicieli ziemskich. Usitlowali petycjami i protestami powstrzymac rzad pruski
przed podjgciem reform lub przynajmniej wptynaé, by przybraly one charakter im od-
powiadajacy. Wsrod przeciwnikow reform nie byto jednak jednomyslnosci. Oboz kon-
serwatywny nie godzit si¢ na jakiekolwiek reformy, natomiast elementy bardziej libe-
ralne domagaty si¢ jedynie odroczenia nowych przepisow. Niektorzy godzili si¢ na
zmiany, ale tylko w niektorych kwestiach lub w odniesieniu do niektorych warstw lud-
nosci wiejskiej, czy tez do wprowadzenia reform tylko w niektoérych powiatach Wiel-
kiego Ksigstwa [Inglot 1972, Jakébezyk 1951, Kniat 1956].

Szlachta w Poznanskim stata na stanowisku, ktore ugruntowata konstytucja Ksig-
stwa Warszawskiego, ze sa oni wlascicielami calej ziemi, czyli takze chtopskiej. A za-
tem projektowana regulacja stosunkéw wilasno$ciowych na wsi wyobrazata si¢ im jako
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utrata zwierzchnej wilasno$ci nad gruntami chlopskimi oraz praw do egzekwowania
panszczyzny, do pobierania §wiadczen w naturze i pieniadzach, do wlasnosci inwenta-
rzy chlopskich i serwitutow. Natomiast wloscianie mieli utraci¢ prawo do serwitutow
lesnych i pastwisk dworskich, zadania stawiania budynkow i ich napraw, pomocy dwo-
ru na wypadek klgski elementarnej oraz korzystania z inwentarzy panskich.

W okresie przygotowan do reformy administracja pruska uwzglgdniata petycje i pro-
testy ziemianstwa tylko o tyle, o ile miato to utatwi¢ realizacjg reformy, a nie na tyle, by
zadowolito to szlachtg. Szlachta kwestionowata przede wszystkim zasadno$¢ stosowa-
nia ustawodawstwa pruskiego z 1811 i 1816 r. na terenie poznanskiego. Swoje opinie na
temat sposobu przeprowadzenia reformy przedstawil migdzy innymi w swoim memo-
riale Niezychowski, whasciciel ziemski z rejencji bydgoskiej. Zdaniem Kniata byto to
najobszerniejsze i najcenniejsze z opracowan przedtozonych przez wlascicieli majatkow
[Kniat 1956]. Niezychowski w swoim memoriale podkreslit wielka roznorodnos$¢ panu-
jacych w poszczegdlnych dobrach stosunkow i byt przeciwny realizacji edyktu z 1811 r.
w Ksigstwie Poznanskim. Wnioskowat, aby poczyni¢ najpierw odpowiednie przygoto-
wania, a dopiero pdzniej przej$¢ do uwlaszczenia chtopow, a caly okres uwtlaszczenia
powinien trwac 25 lat. Byl on wigc zwolennikiem powolnych przemian [Inglot 1972].

Ostatecznie uregulowanie stosunkow wioscianskich w Ksigstwie Poznanskim, a wigc
doprowadzenie wloscian do zupelnej wlasno$ci posiadanej przez nich ziemi, zniesienie
panszczyzny i rozwigzanie zupehlie stosunku panszczyznianego nastapito na mocy
edyktu regulacyjnego z 8 kwietnia 1823 r. Wlasno$¢ ziemi zostata przyznana wloscia-
nom, a panszczyzna zostala zniesiona w zamian za ,,odszkodowanie” $cisle obliczone
i wyplacone dziedzicom. Regulacja znosita rownoczesnie serwituty chtopskie na pan-
skim i wszelkie formy pomocy dworu dla gospodarstw chtopskich. Edykt zezwalat na
pozostawienie chtopom tylko niektorych serwitutow: prawa wypasania bydta w lasach
panskich i prawa pobierania z tych lasow drzewa na opat w ciagu pierwszych 12 lat po
wprowadzeniu regulacji, za co chtopi musieli placi¢ robocizng piesza. Nowe osady wio-
$cianskie ulegly regulacji granic i potozenia, co oznaczato, ze chlopi mogli by¢ przeno-
szeni na inne grunty. Korzystajac z tego prawa, przeniesiono w Poznanskim na pustki
i karczowiska ponad % chtopow podlegajacych regulacji.

Regulacja objeta wszystkie gospodarstwa wloscianskie zarowno posiadane prawem
wieczystym, jak i czasowym, posiadane na podstawie umowy pisemnej badZz ustnej
zwyczajowej. Za gospodarstwo wloscianskie uwazano kazda osadg, ktora mogta wyzy-
wic posiadacza, jako samoistnego gospodarza. Za posiadajacego t¢ cechg uwazano osa-
de, z ktorej gospodarz odrabiat panszczyzng sprzezajna lub utrzymywat sprezaj do jej
uprawy, lub do jej uprawy potrzeba byto sprzezaju, to jest najmniej pary koni lub wo-
low. Rowniez uwazane byly za wioscianskie te gospodarstwa, ktore po zajgciu ziem
polskich w 1773 r. w tabelach podatkowych miaty takie zapisy. Spod regulacji wyjgte
zostaly zatem mniejsze gospodarstwa, przede wszystkim komornicy, nawet gdy posia-
dali sprzgzaj na uzytek dworu [Inglot 1972, Kieniewicz 1996, Lubicz 1909]. Przejscie
od stosunku panszczyznianego do ustanowionego w drodze edyktu miato si¢ dokony-
wac za pomoca dobrowolnej umowy miedzy dziedzicami a wtoécianami. Jezeli dobro-
wolna umowa do skutku nie mogta dojs¢, wowczas przeprowadzano regulacje z urzedu.
Przy dobrowolnej umowie pozostawiono dobrej woli stron ustalenie, jakie grunty maja
by¢ oddane wloicianom na wlasno$¢ oraz jaki rodzaj wynagrodzenia przystuguje
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dziedzicom za oddanie gruntdéw. Wynagrodzenie to moglo by¢ oddane czg$cia ziemi,
w zbozu, inwentarzu, pieniadzach albo tez czg¢$ciowo ktorymkolwiek z tych sposobow.
Istniaty pewne normy i zastrzezenia, ktérych nie wolno byto przekroczy¢, np. dziedzic
nie mogl odebrac¢ chlopu wigcej niz potowe dotychczas posiadanych gruntéw i to tylko
w takim razie, kiedy pozostawiona polowa wystarczata do zatrudnienia pary wotow.
Zabudowania wraz z ogrodem musialy przejs¢ na wlasno$¢ wtoscianina. Wtoscianie
mogli optaca¢ uwtaszczenie réwniez przez $wiadczenie robocizny przez pierwsze 24
lata. Edykt szczegotlowo omawial t¢ forme zaptaty. Robocizna mogta wynosi¢ po trzy
dni piesze w tygodniu w ciagu catego roku, w czasie zniw podwojnie — 6 dni tygodnio-
wo, ponadto przez 3 pierwsze lata obok trzydniowej pieszej robocizny mogta byé wy-
magana i robocizna sprzgzajna, obejmujaca rowniez 3 dni w tygodniu. W sumie,
w pierwszych latach panszczyzna mogta wynosi¢ 6 dni w tygodniu, w tym 3 dni sprze-
zajne [Inglot 1972, Jakébczyk 1951, Lubicz 1909, Sreniowski 1956].

Przy regulacji z urzedu obowiazywaly nastgpujace zasady:

Zasada podstawowa byto to, ze obu stronom nalezy si¢ zupelne wynagrodzenie za
uzytki i korzysci do czasu regulacji posiadane, a ktore miaty na przysztos¢ ustac.

Przy dokonaniu obrachunku liczono na dobro dziedzica:

czynsze dotychczasowe;

e robocizng sprz¢zajng i piesza, stala lub nadzwyczajna, jakie wtoscianie w ostatnich
trzech latach odrabiali, oszacowane wedlug liczby dni odrabianych;

e daniny, osepy i dziesigciny przeliczone na Zyto;

e shuzebnosci pastwiskowe na gruntach wtoscianskich;

e czwarty procent od inwentarza dworskiego majacego pozostaé w gospodarstwie
wlo$cianskim.

Na dobro wloscianina liczono natomiast:

e wynagrodzenie dawane wlo§cianom w pewnych okolicznosciach doptaty do pansz-
czyzny, najem przymusowy po statej cenie;

e zapomogi i ulgi w razie nieszczgscia, klgski elementarne;j;

e podatki, o ile poprzednio byly placone przez dziedzica;

e czysty dochdd z ziemi odebranej wtoscianom przy regulacji oraz z wartosci ode-
branych stuzebnosci, paszy, opatu, $ciotki itp.;

e czwarty procent od wartosci odebranego wloscianom, czyli nadkompletnego in-
wentarza.

Po takim dokonaniu obliczen nadwyzka wypadta na korzys¢ dziedzica. Za t¢ nad-
wyzke dziedzic moglt zada¢ wynagrodzenia w ziemi, inwentarzu, zbozu lub pienia-
dzach. Przeliczano w tym celu cate odszkodowanie na zyto wedlug przecigtnej ceny
zyta za ostatnie 14 lat [Lubicz 1909].

Edykt regulujacy z 1823 r. stworzyt dla chtopow, na gorszym prawie traktowanych
jako czasowych dzierzawcow ziemi, mozliwo$¢ ,.kupienia” lepszego prawa do ziemi,
tj. posiadania dziedzicznego. Chtopom majacym juz prawa dziedziczne ustawa regula-
cyjna dawata mozliwo$¢ wykupienia si¢ od panszczyzny, tj. zamiany jej na ratg. Ponad-
to ustawa traktowata na réwni chtopdéw dobr panstwowych i1 prywatnych przy regulacji.
W przeciwienstwie do innych prowincji podczas regulacji stosowano w Ksigstwie Po-
znanskim jednolite zasady.
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Uwtlaszczenie chlopow w zaborze pruskim nie bylo prowadzone jednoczesnie i na
tych samych zasadach we wszystkich prowincjach. Rozne tez byly rezultaty regulacji
spraw wloscianskich. Na Slasku uwtaszczenie obejmowato w zasadzie tylko te obszary,
na ktorych wystgpowato lassyckie, tzn. ograniczone prawo posiadania ziemi, a zwlasz-
cza w powiatach bytomskim, rybnickim i gliwickim. Podjgta regulacja uwlaszczenia na
mocy edyktu z 1816 r. zakonczyla si¢ pod koniec lat dwudziestych, przy czym dotyczy-
ta ona przede wszystkim gospodarstw kmiecich. Regulacje w gospodarstwach zagrodni-
czych byty prowadzone sporadyczne, a po wydaniu deklaracji w 1827 r. ustaly zupehie.
Zagrodnicy $lascy wywtlaszczani byli na podstawie prawa z 1827 r. z calej ziemi,
w zamian za co dawano im do 1 ha, pozbawiajac rownoczesnie praw serwitutowych
i zobowiazujac do najméw przymusowych. Na Slasku do 1846 r. objeto uwtaszczeniem
4 639 gospodarstw, a koszty reformy okazaty si¢ stosunkowo wysokie. Wloscianie mu-
sieli odda¢ ponad 100 tysigcy morgow ziemi, wyptacié¢ z gora 58 tysigcy talaréw i przy-
jac¢ zobowiazania do sptaty renty rocznej w wysokos$ci 19 tysigey talarow oraz 3 tysigcy
korcow zboza. Jednoczesnie zniesiono 3 738 tysigey dni pieszych i 1 350 tysigey sprze-
zajnych w stosunku tygodniowym za odszkodowanie w formie okoto 100 tysigcy mor-
gow ziemi, 2 500 tysigey talarow sptat kapitalowych, 150 tysigcy talarow rent pienigz-
nych oraz 15 tysigcy korcow rocznie rent w zbozu [Inglot 1972].

W innej sytuacji byly gospodarstwa chlopskie na Pomorzu. Na Pomorzu Gdanskim
uwlaszczono ogdtem prawie 9 tysigcy gospodarstw chlopskich o tacznej powierzchni
ponad 690 tysiecy morgdéw. Odszkodowanie za zniesienie powinno$ci poza optatami
w pieniadzu i daninami wynosito okoto 75 tysigcy morgow ziemi, czyli przeszto dwu-
krotnie mniej niz na Slasku. Na Pomorzu Zachodnim jednym z istotnych nastepstw re-
form byty rugi chtopskie.

Usuwano przede wszystkim zagrodnikéw, a wywlaszczone grunty wiaczano do fol-
warkow. W toku regulacji uwltaszczeniowych wloscianie w charakterze odszkodowania
odstgpowali najczgsciej potowg lub jedna trzecia posiadanych gruntow, a w konse-
kwencji tego nastgpowat wzrost liczby folwarkow i ubytek gospodarstw chtopskich. Do
1832 r. przeprowadzono ponad 16 tysigcy regulacji. Natomiast liczba gospodarstw wto-
scianskich w latach 1798-1832 spadta z 36 620 do 25 000, czyli prawie o 30%, co po-
zwolilo wlaczy¢ do folwarkow kilkadziesiat tysigcy ha ziemi chlopskiej. Wedlug da-
nych z 1798 r. na Pomorzu Zachodnim bylo folwarkow 600. W 1832 r. juz 1 635,
a w latach 1833-1852 ich liczba wzrasta do 1 937 [Bukowski, Cieslak 1954, Inglot
1972].

W Wielkim Ksigstwie Poznanskim uwlaszczenie chtopow rozpoczeto si¢ po oglo-
szeniu edyktu regulujacego w 1823 r. i w ciagu 5 pierwszych lat Komisja Generalna
nadata na wlasnos¢ 5 322 gospodarstwa w 554 wsiach. Ogotem uwlaszczeni wtoscianie
otrzymali na wlasno$¢ 300 tys. morgéw magdeburskich, pozbywajac si¢ przy tym 1 306
tysigey dni panszczyznianych. W drodze uwlaszczenia dwory otrzymaty odszkodowa-
nie w wysokosci ponad 47 tysigcy morgow magdeburskich, 80 tysigey talarow w ren-
tach rocznych, 18 tysigcy w kapitale oraz 5,5 tysigcy korcow zboza od chtopéw — na
gorszym prawie (dzierzawcoOw czasowych). Natomiast wykup powinnosci chlopskich
na lepszym prawie do ziemi (dzierzawcoéw dziedzicznych) obejmowat zaledwie 827
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0s0b, ktore wykupily ponad 32 tysigcy dni roboczych [Inglot 1972]. W ciagu 25 lat
wloscianie w Ksigstwie Poznanskim wykupili sig¢ za 28 000 000 talarow i 350 000 wor-
koéw zyta [Marchlewski 1952].

W wyniku regulacji uwlaszczeniowych w latach 1824—1865 nadano na wilasno$é
tylko chtopom w Wielkopolsce 26 494 gospodarstwa a $rednia wielko§¢ wynosita 14 ha.
Najwigcej uwlaszczono chtopéw wielkopolskich w latach 1828—-1836 (tab. 8).

Tabela 8
Table 8

Gospodarstwa chlopskie nadane na wlasno$¢ w Wielkopolsce w latach 1824—1865
Farms made own in great Poland 1824-1865

Gospodarstwa nadane na wlasno$é
Own made farms
Lata 2 — ,,
. Srednia wielko$¢
Years Liczba
(%) Average
Number

(ha)
1824-1827 2354 8,9 14,0
1828-1830 5533 20,9 14,4
1831-1833 6 867 254 14,6
1834-1836 5658 21,3 13,7
1837-1839 2983 11,2 13,3
1840-1842 784 29 13,1
1843-1845 518 1,9 13,0
1846-1948 412 1,5 15,6
1849-1850 141 0,5 14,1
18511855 473 1,8 14,4
18561860 583 2,2 11,8
1861-1865 188 0,7 7,4
Razem
Total 26 494 100,0 14,0

Zrodto — Source: [Borowski 1962]

Uwtlaszczenie wloscian w zaborze pruskim wptynglo w znacznym stopniu na sto-
sunki wlasnosciowe. W latach 1882—-1907 wtlasna ziemia stanowila wszgdzie ponad
80% ogolnej powierzchni gospodarstw. Najwigkszy jej procent wystgpowal w gospo-
darstwach $redniorolnych i wielkorolnych, a najnizszy w gospodarstwach karlowatych
i folwarcznych. Udzial ziemi dzierzawionej ksztaltowal si¢ odwrotnie. Najnizsze jej
odsetki znajdowaty si¢ w gospodarstwach $redniorolnych i wielkorolnych, a najwyzsze
w gospodarstwach kartowatych i folwarcznych. Zjawisko to mozna wytlumaczy¢ cha-
rakterem dzierzawy w Owczesnym ustroju rolnym. Dla uzytkownikow gospodarstw
kartowatych i matorolnych dzierzawa stanowita podstawe lub powigkszenie gospodar-
stwa. Dla uzytkownikéw folwarkéw natomiast dzierzawa byta podstawa lub dodatko-
wym zrodtem bogacenia sig. W poszczegblnych rejonach zaboru pruskiego nie stwier-
dzono wyraznych tendencji w zakresie dzierzawy. Najwicksze odsetki ziemi dzierza-
wionej wystepowaty na Slasku i Pomorzu Zachodnim, a najnizsze na Warmii i Mazu-
rach (tab. 9).
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Tabela 9
Table 9

Odsetki areatu dzierzawionego w stosunku do catej powierzchni gospodarstw
w zaborze pruskim w latach 1882-1907
Leased area interest according to the whole farms area in Prussian annexation 1882—1907

) Pomorze Pomorze Warmia
Typy go- Wielkopolska Slask Gdanskie Zachodnie i Mazury
spodarstw Great Poland Silesia Gdansk Western Varmia and
Types of Pomerana Pomerana Mazurie
farms Lata —Years
1882 | 1907 | 1882 | 1907 | 1882 | 1907 | 1882 | 1907 | 1882 | 1907
kartowate 14,0 17,4 | 33,0 | 283 | 16,5 | 182 | 22,0 | 21,3 16,0 | 17,0
matorolne 10,0 13,4 154 | 16,1 | 12,5 | 13,6 | 17,3 | 25,8 8,0 11,4
$redniorolne | 3,5 7,9 6,8 8,5 7,0 7,5 11,7 | 13,4 4,3 4,3
wielkorolne | 3,7 4,5 34 3,2 3,9 3,1 8,5 7,4 3.4 3.4
folwarczne 15,6 16,7 186 | 142 | 10,6 | 16,6 | 21,3 | 174 12,6 | 9,9

Zrodto: [Zarys historii 1970]
Source: [Farm history 1970]

Jak duze znaczenie posiadata za$ ziemia dzierzawiona w gospodarstwach drobnych
producentéw rolnych na Slasku wskazuja spisy rolne z lat 1882, 1895 i 1907. We wia-
daniu gospodarstw chtopskich o powierzchni ponizej 20 ha w 1882 r. znajdowato si¢ we
wszystkich trzech rejencjach slaskich (wroctawskiej, legnickiej, opolskiej) 147 786 ha
ziemi dzierzawionej, w roku 1895-174 780 ha, a w roku 1907 — 179 392 ha uzytkow
rolnych. Grunty dzierzawione w gospodarstwach o powierzchni ponizej 20 ha stanowily
w kolejnych spisach rolnych 13,5, 15,3% ogdlnej powierzchni gruntow [Wystouch

1956].
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ROZDZIAL Il

DZIERZAWA ROLNICZA W POLSCE MIEDZYWOJENNEJ

Zasieg i charakter dzierzawy rolniczej

Na zasigg, jak i na charakter stosunkow dzierzawnych w okresie migdzywojennym
wplyngto niewatpliwie uwlaszczenie chlopéw. Analizg¢ ewolucji stosunkow dzierzaw-
nych utrudniata jednak znacznie niedoktadno$¢ o6wczesnych danych statystycznych
[Sienkiewicz 1953]. Najbogatszych materialow w zakresie rozmiaréw dzierzawy do-
starczyly: spis powszechny z 30 IX 1921 r. oraz spis wielkiej wlasnosci z lipca 1921 r.
Spisy te byly prowadzone w trudnych warunkach powojennych i — jak twierdzili auto-
rzy opracowan statystycznych — niedoktadnie [Wielka wtasno$¢ rolna 1925]. Twierdzo-
no nawet, ze nie ma zadnej statystyki dzierzaw odpowiadajacej wspotczesnym stosun-
kom [Poniatowski 1935, Zabko-Potopowicz 1938].

Spis wielkiej wlasnosci rolnej, aczkolwiek przeprowadzony wedlug odmiennych
metod niezaleznie od powszechnego spisu obejmujacego takze spis gospodarstw rol-
nych, nalezy traktowac¢ jako uzupehienie spisu powszechnego. Jednak trzeba zastrzec,
ze wyniki tych badan statystycznych zupetnie $cisle zestawi¢ sig¢ nie daja, przede
wszystkim z powodu odmiennych metod stosowanych przy ich przeprowadzeniu
i opracowaniu. Spis wielkiej wlasnosci obejmowal wlasno$¢ panstwowa tylko czegscio-
wo 1 byt spisem wiasnosci w $cistym tego stowa znaczeniu, tj. majatkéw, a wigc nie
gospodarstw rolnych, jak spis powszechny [Wielka wtasnos¢ rolna 1925].

Wedhug spisu powszechnego przewazajaca wigkszo$¢ gospodarstw rolnych, bo po-
nad 85,0%, byta prowadzona przez samych wiascicieli (tab. 10).

Liczba gospodarstw wylacznie dzierzawionych wyniosta 87 176, co stanowito zale-
dwie 2,7% ogotu gospodarstw. Gospodarstwa dodzierzawiajace grunty stanowily 7,3%.
Razem odsetek gospodarstw dzierzawionych lub dodzierzawiajacych grunty wynosit
10,0%. Gospodarstwa te dzierzawily grunty o powierzchni 1 873 690 ha (6,2% wtasno-
$ci rolnej). Najwigcej gospodarstw opartych tylko na gruntach dzierzawionych wystg-
powato w grupie obszarowej do 2 ha — ponad 49 tys., natomiast gospodarstw opartych na
gruntach wiasnych i dzierzawionych w grupie obszarowej od 2—5 ha — ponad 84 tys. We-
dhug spisu powszechnego z 1921 r. wszystkich dzierzawcow w Polsce byto 324,8 tys.

Najbardziej rozpowszechniona byla dzierzawa w woj. poznanskim, gdzie na ogdlna
liczbg gospodarstw (173 572) gospodarstwa dzierzawione stanowily 4,9%, natomiast
gospodarstw dodzierzawiajacych grunty byto 11,4%. Grunty dzierzawione stanowity
8,8% ogolnej powierzchni. Wojewddztwem o znacznym zasiggu dzierzawy bylo takze
woj. wotynskie, gdzie gospodarstw dzierzawionych byto 4,7%, a dodzierzawiajacych
8,7% 1 zajmowaly one 8,1% gruntow. Natomiast najwigcej gospodarstw opartych na grun-
tach wlasnych i dzierzawionych wystgpowato w woj. krakowskim — 13,5% (tab. 11).
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Nalezy zaznaczyé, iz spis powszechny nie obejmowat Gornego Slaska oraz trzech
powiatow woj. wilenskiego. O zasiggu dzierzawy w woj. §laskim §wiadczy¢ moze tylko
spis wielkiej wlasnosci rolnej, ktéry dostarczyl réwniez szczegdtowszych danych
o drobnej dzierzawie, tzw. dzierzawie parcelowej [Mieszczankowski 1983]. Wedlug
danych tego spisu z gruntow rolnych wielkiej wlasnosci 5,9% bylo oddanych w dzier-
zawg drobnym dzierzawcom, ktorych liczba wyniosta 148,2 tys. [Wielka wiasnos$c¢ rolna
1925]. W dzierzawie parcelowej znajdowaly si¢ grunty wlasnosci prywatnej, publicznej
i ko$cielnej. W ogoélnej liczbie dzierzawcow wlasnosci prywatnej byto 133 066 i dzier-
zawili oni obszar 3 091 468 ha. Liczba dzierzawcéw wlasnosci publicznej wynosita
3 398 i obejmowata 4 170 ha, natomiast dzierzawa parcelowa wlasnosci koscielnej
obejmowata 23 400 ha i dotyczyta 11 790 dzierzawcow (szczegotowe dane w zakresie
tej dzierzawy i form odptatnosci zawarto w tabelach 12 1 13).

Ten rodzaj dzierzawy byl najbardziej rozpowszechniony w woj. slaskim; przedmio-
tem dzierzawy parcelowej byto 30,3% ogotu gruntow rolnych wielkiej wtasnosci. Poza
tym dzierzawa parcelowa duza rolg¢ odegrata w woj. krakowskim (18,7%) i wotynskim
(18,5%). W pozostalych wojewodztwach ta forma wtadania gruntami miata mniejsze
znaczenie (w woj. wilenskim, nowogrodzkim, poleskim, Iwowskim odsetek ten wynosit
okoto 7,0%) [Wielka wlasnos¢ rolna 1925]. Wielkos¢ dzierzawionych dziatek parcelo-
wych w poszczegolnych wojewddztwach przedstawiono w tabeli 14.

Tabela 14
Table 14
Powierzchnia dzierzaw parcelowych
Size of plots rented (%)

Wojewodztwo — Voivodship <1ha 1-5 ha >5ha
warszawskie 25,2 57,1 17,7
todzkie 44,0 47,5 8,5
kieleckie 52,0 39,1 8,3
lubelskie 15,3 65,9 18,3
biatostockie 27,5 55,2 17,3
Okr. adm. wilenskiej 33,7 55,5 10,8
nowogrodzkie 17,8 47,2 35,0
poleskie 322 58,4 9,4
wotynskie 24,6 64,2 11,2
poznanskie 47,4 47,8 4.8
krakowskie 39,8 44,3 7,8
Iwowskie 60,5 31,7 6,2
stanistawowskie 65,6 28,2 10,0
tarnopolskie 58,7 31,1 12,1
Slaskie 89,2 10,8 -
pomorskie 39,8 44,3 15,9
Polska — Poland (%) 54,7 37,2 8,1

Zrodto: [Wielka whasno$é rolna 1925]
Source: [Great rural property 1925]
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Z danych wynika, ze ogétem w Polsce az 54,7% dzierzawionych dziatek miato areat
ponizej 1 ha, 37,2% od 1 do 5 ha, a tylko 8,1% powyzej 5 ha. Drobniejsze parcele (do
1 ha) przewazaty w woj. kieleckim, stanistawowskim, krakowskim, Iwowskim (byly to
jednoczesnie tereny z najwigkszym rozdrobnieniem matej wiasnosci). Tym samym
w tych wojewodztwach byt najmniejszy udziat dzierzawy parcelowej powyzej 5 ha.
Dzierzawa powyzej 5 ha przewazata zdecydowanie w woj. nowogrodzkim (35,0%).

W latach 1924-1934 dzierzawa parcelowa rozwijala si¢ szybko szczegélnie na Sla-
sku (tab. 15). W roku 1924 liczba drobnych dzierzawcow na Slasku wynosita 16 770,
w 1931 — 34 375, a w 1934 juz 41 921 i obejmowaly powierzchnig¢ 26,8 tys. ha.
W okresie 10 lat wzrost liczbowy dzierzawionych parcel wynosit 159,0%.

Tabela 15
Table 15
Gospodarstwa drobnych dzierzawcow na Slasku w 1934 r.
Small tented farms in Silesia in 1934

Powiat Ilo$¢ gospodarstw (%) Powierzchnia gruntow

District Number of farms Area of land (ha)
Bielsko 848 2,0 453,19
Cieszyn 1697 4,0 1042,31
Katowice 9940 23,7 9 039,17
Lubliniec 2244 5,4 2 592,67
Pszczyna 7210 17,2 5501,46
Rybnik 7119 17,0 434437
Swietochowice 9 809 23,4 1732,11
Tarnowskie Gory 3054 7,3 2162,10
Ogotem 41921 100,0 26 867,38
Total

Zrédto — Source: [Mieszczanowski 1983b]

Informacje uzyskane z trzech powiatow na Slasku okreslaly charakter spoteczno-
-gospodarczy drobnych dzierzawcow. Z danych zawartych w tabeli 16 wynika, ze
w powiecie przemyslowym katowickim wigkszo$¢ dzierzawcoéw stanowili bezrolni
i bezrobotni (30%). Podobnie przedstawiata si¢ sprawa w woj. bielskim o charakterze
rolniczym ze znaczna domieszka przemyshu. W powiatach tych drobni rolnicy w mniej-
szym stopniu dzierzawili ziemie. Natomiast w typowo rolniczym powiecie lublinieckim
dzierzawcami parcelowymi byli drobni rolnicy wtasciciele gospodarstw do 3 ha (45%).

Badania prowadzone przez Kohutka w 1934 roku na terenie Slaska wykazywaty, ze
glownymi dostarczycielami ziemi na drobne dzierzawy byty przedsigbiorstwa — gtownie
przemyst cigzki — 45,5% ogdtu powierzchni gruntow wydzierzawionych oraz grunty
wielkiej wlasnosci ziemskiej — 35,5% (tab. 17). W powiatach katowickim, rybnickim
i $wigtochtowickim wielkie stosunkowo obszary wydzierzawialy spotki przemystowe,
natomiast w powiatach lublinieckim, pszczynskim i tarnogorskim dzierzawione grunty
nalezaty w olbrzymiej wigkszosci do wielkiej wlasnos$ci ziemskiej [Kohutek 1935].
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Tabela 16
Table 16

Kategorie drobnych dzierzawcéw na Dolnym Slasku w 1934 r.
Swal baser cathgories in Silesia 1934

W tym
Including

bezrolni pra-

wlasciciele gospodarstw

Liczba bezrolni cujacy poza owners of farms
Powiat dzierzawcow bezrobotni rolnictwem
District Number of non faruwers unemlayed do3 ha od 3 ha
rented unewployed wort out of to 3 ha from 3 ha
farming
liczba o liczba o liczba o liczba o
number (%) number (%) number (%) number (%)
Bielsko 848 362 42 161 19 187 22 38 17
Katowice 9940 2982 30 5666 57 1093 11 199 2
Lubliniec 2244 246 246 491 21 924 45 583 24
Zrodto — Source: [Kohutek 1935]
Tabela 17
) Table 17
Wihasciciele ziemi dzierzawionej na Slasku w 1934 r.
Owners of leasing areas in Silesia 1934
Oddajacy ziemie Powierzchnia gruntéw wydzierzawionych
.0 Czynsz
w dzierzawe Area of land leased Rent (z1/ha)
Leasing land givers (ha) (%)
Skarb Pafistwa 2364,98 9.0 10-120
Fiscus
Samorzad 623,23 2,5 30-170
Self-government
KoSciét - Church 1090,51 4,0 50-200
Przedsicbiorstwa 12 227,07 455 24-240
Companies
Wielka — wlasnos¢ 9 580,40 35,5 30-150
ziemska
Great land ownership
Inni rolnicy
Other farmers 981,19 3,5 30-150

Zrodio — Source: [Kantod, Sznura, Zarzycki 1962]
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Dzierzawa parcelowa na Slasku optacana byta w 82% czynszem gotowkowym, po-
lownictwo wystepowato rzadko. W roku 1934 czynsz na 1 ha wynosit: w powiecie biel-
skim 30-140 zt, cieszynskim 10-140 zt, katowickim 25-190 zt, pszczynskim 17-150 zi,
rybnickim 24-240 zt, §wigtochtowickim 24—120, a $rednio wynosit od 80 do 160 zt. Za
dzierzawione grunty od Skarbu Panstwa dzierzawca placit od 10-120 zl, od samorzadu
— 30-70 zl, od przedsigbiorstwa 24-240, od wielkiej wlasnosci ziemskiej 30—150 zt.
Uwidocznita si¢ tutaj duza réznica w poziomie czynszow dzierzawnych, ktére czegsto
dochodzity do wysokos$ci przekraczajacej dochdd uzyskiwany z dzierzawionej ziemi.
Kohutek wyliczyt, ze czgsto zysk drobnego dzierzawcy z catorocznej pracy na wydzier-
zawionych gruntach wynosit zero. Mianowicie w dobrym roku dzierzawca zbierat przy
pelnym nawozeniu 20 q zyta z 1 ha. Liczac po cenie zyta z 1934 r., otrzymywat brutto
z 1 ha 300 zt. Z tego wydawat w przyblizeniu na nawozy sztuczne, ziarno siewne i ro-
bocizng ze sprz¢zajem — tacznie na uprawe 1 ha — 144 zt. Z pozostatych 156 zt musiat
zaplaci¢ czynsz, ktory jezeli byl wysrubowany, pochtaniat cata pozostatos¢ [Kohutek
1935].

Wedlug danych spisu w Polsce ponad 50,0% dzierzaw parcelowych oplacanych
bylo czynszem gotowkowym, potownictwo®® wystepowato w 35,4% stosunkéw dzier-
zawnych, natomiast dzierzawa odrobkowa stanowila 13,8% [Wie$§ polska... 1965].
Forma uiszczania czynszu wigzata si¢ w zasadzie z poziomem rozwoju stosunkow spo-
leczno-gospodarczych w rolnictwie poszczegdlnych rejonéw kraju [Mieszczanowski
1983b, Panko 1975]. Dzierzawa gotowkowa przewazata m.in. w woj. §laskim 82,9%,
warszawskim 73,2%, poznanskim 80,8%, krakowskim ponad 73,0%. Natomiast optaca-
nie czgscig plonéw stosowano w rejonach wschodnich (np. w tarnopolskim), ponad
59,0% dzierzaw to dzierzawy potowiczne (tab. 18).

Zasigg 1 charakter dzierzawy w Polsce migdzywojennej obrazuja rowniez badania
Instytutu Gospodarstwa Spotecznego (IGS) z 1934 r. Prowadzono je w 53 wsiach i ob-
jety 5 tys. gospodarstw [Struktura spoteczna... 1939]. Wykazaly one, ze w pordwnaniu
z rokiem 1921 spadta liczba gospodarstw catkowicie dzierzawionych (2,4%), wzrosta
natomiast liczba gospodarstw dodzierzawiajacych grunty (do ponad 14%). W ponad
39% gospodarstw tzw. mieszanych grunty dzierzawione stanowily 25% ogolnej po-
wierzchni gospodarstw, 33% to gospodarstwa, w ktdrych proporcja powierzchni grun-
tow dzierzawionych do wiasnych wyniosta od 25 do 50%, natomiast 9,7% to gospodar-
stwa, w ktorych stosunek gruntéw dzierzawionych do wiasnych wynosit powyzej 75%
(tab. 19).

Pomimo ze w okresie migdzywojennym zasigg dzierzawy parcelowej powigkszat
sig, to jednak system dzierzaw nie byt dostatecznie rozwinigty, o czym $wiadczy tyl-
ko 2,7% gospodarstw dzierzawionych z ogdlnej liczby gospodarstw wedlug spisu
z 1921 r.

20 Polownictwo — czynsz dzierzawny oplacany w naturaliach.
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Tabela 18

Table 18
Formy platnosci za dzierzawg
Lease fees frams (%)
Za $wiadczenia Za gotowke 1 $wiadczenia
benefits in cash and benefits
Wojewoddztwo Z,a czesei czgs¢
Voivodshi gotowkq odrobek 1 . odrobek ) .
oivodship plonu inne plonu | inne
in cash work for . work for .
base yield other base yield | other
part part
Polska — Poland 50,8 4,5 30,0 0,9 4,5 8,4 0,9
warszawskie 73,2 5,7 12,1 0,3 3,0 4.4 1,3
1odzkie 55,5 19,9 4,8 0,1 18,4 1,2 0,1
kieleckie 63,8 8,3 12,1 1,3 4,6 9,8 0,1
lubelskie 49,2 5,9 36,7 1,1 1,3 5,7 0,0
biatostockie 333 4,0 44,7 0,3 2,8 17,9 -
Okr.adm.wilenskiej 20,2 6,3 51,9 0,4 3,8 16,9 0,5
nowogrodzkie 252 3,9 62,8 0,3 0,5 7,3 -
poleskie 51,4 0,1 42,8 0,3 34 2,4 -
wotynskie 46,4 0,8 39,5 0,9 0,3 12,1 -
poznanskie 80,8 3,0 6,1 0,3 3,8 5,9 0,1
pomorskie 43,9 15,8 1,3 0,2 21,8 - 7,0
krakowskie 77,4 4,2 2,7 1,0 12,6 1,4 0,6
lwowskie 56,6 10,2 10,3 2,8 9,3 9,4 0,4
stanistawowskie 40,4 14,4 34,3 - 4,7 6,2 -
tarnopolskie 13,2 44 59,5 3,1 2,2 16,2 1,4
$laskie 82,9 3,5 9,5 1,0 3,5 1,0 7,6

Zrédto: [Wielka wlasnosé rolna 1925]
Source: [Great rural property 1925]

Gloéwna przyczyna niedorozwoju systemu dzierzaw w okresie migdzywojennym
byto zniesienie feudalnych stosunkéw produkcji. Ogromne przeludnienie wsi wywotato
,»gtod ziemi”, ktéry warunkowal wysokie jej ceny. Obszarnicy decydowali si¢ nie na
wydzierzawienie gruntéw, ale na ich sprzedaz, aby za uzyskane $rodki finansowe roz-
wija¢ wlasna gospodarke [Mieszczanowski 1983b].

W okresie migdzywojennym wydzierzawiane byly takze folwarki. Dzierzawa fol-
warczna przewazata nad dzierzawa parcelowag pod wzgledem obszaru. Wedlug spisu
z 30 IX 1921 r. w ogdlnej powierzchni dzierzawionych gruntéw — 1 873 690 ha — dzier-
zawa folwarkéw powyzej 100 ha zajmowata 1 042 799 ha. Natomiast na ogo6lna liczbg
gospodarstw dzierzawionych — 87 176 — folwarkow dzierzawionych powyzej 100 ha
bylo zaledwie 2 953 (3,4%) [Radomski 1996]. Dzierzawa byla najbardziej rozpo-
wszechniona w woj. poznanskim, gdzie obejmowatla obszar o powierzchni 15 6621 ha,
co stanowilo 15% ogoétu powierzchni dzierzawionej w kraju powyzej 100 ha, oraz
w woj. lubelskim — 11,1%. W pozostatych wojewodztwach wielka dzierzawa zajmowa-
fa od 2,2% (woj. t6dzkie) do 8,3% (woj. wolynskie) powierzchni dzierzawionej powy-
zej 100 ha (tab. 20).
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Tabela 20
Table 20

Dzierzawione gospodarstwa folwarczne o powierzchni powyzej 100 ha wedtug spisu z 30 IX 1921 1.
Ownership of farms >100 ha acc. to the census on 30 IX 1921

A Liczba gospodarstw Powierzchnia gruntéw
Wyszczegodlnienie o L
Specification posiadajacych grunty dzierzawionych
Number of farms with land Area of rented land (ha)
POLSKA — POLAND 2953 411 1042 799
warszawskie 199 34 58297
todzkie 80 18 23618
kieleckie 185 22 43514
lubelskie 310 20 115984
biatostockie 156 18 53984
wilenskie 313 7 82 153
nowogrodzkie 330 18 83 701
poleskie 129 12 80916
wotynskie 121 15 86 146
poznanskie 377 137 156 621
pomorskie 153 73 58 321
krakowskie 79 12 17 214
Iwowskie 214 17 62 425
stanistawowskie 100 15 31317
tarnopolskie 183 15 78 24
Slask Cieszynski 3 — 926
Gospodarstwa spisane 21 8 9 820
przez wladze wojskowe
Farms military

Zrodto: [Rocznik statystyczny 1925-1926]
Source: [Statistical Yearbook 1925-1926]

Dynamika rozwoju oraz zasi¢g dzierzawy parcelowej i dzierzawy folwarkow stano-
wily jeden z elementéw okreslajacych stosunki dzierzawne w II Rzeczypospolitej, na-
tomiast o racjonalnosci i trwatosci tej formy uzytkowania gruntow decydowaly warunki
dzierzawy zawarte w umowach dzierzawnych.

Warunki dzierzawy folwarcznej i parcelowej

W okresie migdzywojennym oddanie w dzierzawe gruntdow moglo nastapi¢ albo
z wolnej reki, lub publicznej licytacji, albo na podstawie zamknigtych ofert.

Typowymi formami dzierzawy byly dzierzawa folwarkéw i dzierzawa parcel grunto-
wych. Folwarki wydzierzawiano na okres 3, 6, 9, 12 lat, maksymalnie na 21 lat. Odpo-
wiednim terminem rozpoczegcia dzierzawy byt okres ,.$wigtojanski”, a w zasadzie 1 lipca.
W okresie tym gospodarstwa mialy najmniej zapasow, co pozwalato na sprawne oddanie
folwarku w dzierzaweg. Wydzierzawianie odbylo si¢ na drodze publicznej licytacji, na
podstawie zamknigtych ofert lub z wolnej r¢ki. Umowy dzierzawy byly dobrowolne
i odptatne. Dzierzawca bral w najem grunty wraz z budynkami i z zasiewami. Inwentarz
zywy 1 martwy, latwo ulegajacy zniszczeniu i zuzyciu, stanowil wlasno$¢ dzierzawcy,
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ktora mogt naby¢ od wiasciciela lub poprzedniego dzierzawcy. Plody tzw. nietargowe
(stoma, nawdz) przejmowal ilosciowo z obowiazkiem oddania ich w tej samej ilosci
w momencie wygasnigcia umowy [Pawlak 1988, Sajdak 1930, Wielicki 1994].

W celu zabezpieczenia i dotrzymania warunkow umowy dzierzawca byt zobowiaza-
ny do zlozenia kaucji w gotowce lub w papierach wartosciowych. Wysoko$¢ kaucji
wynosita 1/2 rocznego czynszu w przypadku ptacenia czynszu w dwoch potrocznych
ratach, gdy czynsz ptacono w jednej rocznej racie, kaucje¢ rowniez w ten sposob. Kaucje
mozna bylo naruszy¢, jezeli dzierzawca nie uiszczatl w terminie czynszu dzierzawnego.
Uszczuplona kaucja musiata by¢ uzupetiona przez dzierzawce w ciagu 30 dni. Zwra-
cano ja po zakonczeniu dzierzawy, jesli przedmiot dzierzawy byl nalezycie oddany.

Poziom czynszu dzierzawnego zalezal od potozenia gospodarstwa, jakosci gleby,
stopnia kultury, wyposazenia w budynki, okresu trwania dzierzawy, ale przede wszystkim
od dochodowosci folwarku [Kozakiewicz 1986]. Czynsz ptacono w ratach potrocznych
z gory. W razie niezaptacenia ktorejkolwiek raty w catosci lub czg$ci w ustalonym termi-
nie dzierzawca musial zaplaci¢ wiascicielowi o$mioprocentowe odsetki od kazdej nie
zaplaconej raty lub jej czesci, liczac od terminu naleznosci do dnia rzeczywistej zaptaty.
Ustalony byt w formie pienigznej o stalej okreslonej wysokosci, w naturze lub w formie
mieszanej (czgSciowo w gotowce, czgsciowo w naturze), najczesciej w ekwiwalencie zyta.

Jesli byt nieurodzaj zyta, nalezno§¢ — za zgoda wlasciciela — mogla by¢ oddana
owsem, a w razie catkowitego nieurodzaju obu ptodéw — ziemniakami. Umowy dzier-
zawne dopuszczaly takze zmienny czynsz, ktory byt corocznie negocjowany i ustalany
na podstawie ceny targowej pewnego ptodu rolnego [Pawlik 1922].

Szkody i1 wypadki, np. pozar, posucha, nieurodzaj, zaraza, wypadki zwyczajne
i nadzwyczajne, dotykaly wyltacznie dzierzawce i nie mial prawa zada¢ od wlasciciela
z tego tytutlu zmniejszenia czynszu lub innej bonifikaty, chociazby nawet zwykly do-
chdd z dzierzawionych dobr zmniejszyt si¢ wigcej niz o potowe. Dzierzawcy przyshu-
giwato prawo do opustu czynszu tylko wowczas, gdy zostalo to wyraznie zastrzezone
w umowie. Dzierzawca ubezpieczal na wlasny koszt zasiewy od gradu i ognia oraz in-
wentarz zywy, natomiast budynki byly ubezpieczane przez wilasciciela, chociaz czgsto
i ten obowiazek byl przerzucany na dzierzawce. Podatki (komunalne, skarbowe),
$wiadczenia na rzecz panstwa lub wladz samorzadowych i inne cigzary, z wyjatkiem
zobowiazan osobistych wlasciciela, ponosit dzierzawca.

Umowy zawieraly w swojej tresci rozne zakazy, polecenia i zastrzezenia co do spo-
sobu gospodarowania na dzierzawionym folwarku. Niejednokrotnie w umowie byt opi-
sany wymagany system gospodarczy, ktory raz zaprowadzony nie mogt by¢ zmieniany
i ktorego dzierzawca powinien przestrzega¢ [Pawlik 1922, Wielicki 1994]. Dzierzawca
byt zobowiazany prowadzi¢ gospodarstwo na podleglych mu gruntach bez naruszenia
substancji przedmiotu dzierzawy, intensywnie i racjonalnie w taki sposéb, aby kultura
gruntow nie ulegata pogorszeniu, lecz si¢ podnosita. Przede wszystkim nie wolno mu
bylo zmieniaé¢ kultury gruntéw, np. taki na rolg Iub pastwisko. Obowiazkiem dzierzaw-
cy bylo przestrzeganie okreslonych w umowie rozmiaréw upraw roslin, a takze norm
w odniesieniu do liczby i jako$ci inwentarza zywego [Iszkowski 1884, Pawlik 1922,
Wielicki 1994]. Dzierzawca musial obsiaé corocznie: oziming nie mniej jak czwarta
czg§¢, zbozami jarymi rowniez nie mniej jak czwarta czg$¢, motylkowymi
i okopowymi nie mniej jak szdsta czg$¢ dzierzawionych gruntdw ornych. Za kazda nie
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dosiang morge oraz za kazda morge wadliwego lub rzadkiego zasiewu, jesli byto to
zastrzezone w kontrakcie, ptacit kar¢ w wysokosci plonoéw, ktore mogly by¢ oczekiwa-
ne, gdyby wykonat swoje obowiazki nalezycie. Nie wolno byto uprawia¢ burakoéw na
tym samym obszarze czgSciej jak dwa razy w szeScioletniej rotacji, nigdy tez dwa sprzg-
ty nie powinny nastgpowac po sobie. Sprzedaz burakow cukrowych cukrowniom, ziem-
niakéw suszarniom i gorzelniom byta dozwolona pod warunkiem nabycia z powrotem
odpowiedniej ilosci wytlokow, pulpy lub produktéw suszarni [Tanska-Hus 2000a].

Dzierzawca nie mial prawa bez zezwolenia zawartego w umowie sprzedawac i wy-
wozi¢ z folwarku stomy, plew, trawy, koniczyny. Miato to stuzy¢ do karmy i podsciotki
dla inwentarza w celu wyprodukowania nawozu, ktory corocznie musiat by¢é wywiezio-
ny i rozrzucony. Dzierzawca nie mogt tego robi¢ w dowolnym czasie. W umowie czgsto
byto zastrzezone, ze naw6z wyprodukowany w ciagu miesigcy zimowych musiat by¢
wywieziony najdalej do 15 marca kazdego roku, a wyprodukowany po tym czasie —
najpdzniej do konca lipca kazdego roku. Przy czym dzierzawca powinien zawiadomic
wlasciciela o terminie, aby umozliwi¢ skontrolowanie wykonania tego obowiazku. Jeze-
li dzierzawca tego obowiazku nie dopeknit, wolno byto to zrobi¢ wilascicielowi, nato-
miast poniesione koszty potraci¢ dzierzawcy z kaucji. Dzierzawca byt zobowiazany,
corocznie jesienig lub wiosna, w zalezno$ci od warunkow, starannie wybronowac i na-
wozi¢ taki i pastwiska. Niekiedy w umowie bylo zawarte zastrzezenie, ze na tej samej
tace mogto pas¢ si¢ bydlo najwyzej co drugi rok [Pawlik 1922].

W okresie trwania dzierzawy dzierzawca powinien utrzymywaé inwentarz zywy
w takiej minimalnej liczbie i jakosci, jaka zostata okreslona w kontrakcie. Jezeli w cia-
gu roku stan si¢ zmniejszyl, nalezato go uzupetni¢ w przeciagu 14 dni, chyba Ze na te-
renach okolicznych panowata zaraza i obr6t inwentarzem w tym czasie byt zakazany.

W nalezytym porzadku musiaty by¢ utrzymywane w obrebie majatku drzewa owoco-
we, krzewy jagodowe, a takze zwykle drzewa i krzewy na polach i drogach. Trzeba byto
corocznie przerzedza¢ korony drzew owocowych, §ciagac stara korg i porosty, bieli¢
drzewa wapnem. Zabronione bylo rowniez usuwanie drzew i krzewow bez zgody wlasci-
ciela. Na miejsce drzew uschnigtych i potamanych dzierzawca na wiasny koszt corocznie
jesienia musial posadzi¢ nowe tych samych gatunkéw i odmian [Pawlik 1922].

Budowa nowych budynkéw, przebudowa lub rozbiérka budynkow istniejacych wy-
magaty zgody wlasciciela. W przeciwnym razie musiat, na zadanie wlasciciela, na wta-
sny koszt i we wskazanym terminie przywrocic stan poprzedni. W razie stawiania no-
wych budynkow dzierzawca najczesciej dostarczat material (stomg, wapno, drzewo)
oraz konie do zwozenia materialdw, natomiast reszte kosztow ponosit wiasciciel.
Utrzymanie budynkow w nalezytym stanie oraz biezace remonty nalezaty do dzierzaw-
cy. Powinno$cia dzierzawcy byta rowniez dbato$¢ o melioracje. Za wszelkie trwate,
siggajace poza okres dzierzawy, ulepszenia melioracyjne dzierzawca otrzymywal od
wilasciciela zwrot kosztow poniesionych, ale pod warunkiem ze zostaty one poczynione
za jego zgoda [Pawlik 1922, Wielicki 1994].

Dzierzawcy nie wolno bylo bez zgody wtasciciela poddzierzawia¢ gruntow, jak row-
niez dodzierzawia¢ wzglednie nabywaé¢ w drodze kupna uzytkow rolnych sasiadujacych
z folwarkiem. Wtasciciel miat prawo kontrolowac i lustrowaé wydzierzawiony folwark.

Umowy dzierzawy folwarkow wygasaty z chwila uptynigcia czasu, na jaki byly
zawierane. Po zakonczeniu umowy obowiazkiem dzierzawcy bylo zwroci¢ folwark
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wedhug sporzadzonego opisu, a w razie jego braku w stanie, w jakim go przejat. Odda-
jac dzierzawe, nalezalo pozostawi¢ okre$lony obsiew, odpowiednia ilos¢ zdrowych
i czystych nasion oraz plody nictargowe w tej samej ilosci, jaka byla przejmowana
z chwilg zawarcia umowy dzierzawy.

Wszelkie spory wynikajace z tytutu dzierzawy byly rozstrzygane przez ustanowione
sady rozjemcze.

Przedstawione warunki dzierzawy folwarku pozwalaja na stwierdzenie, ze umowy
byly zbyt jednostronnie redagowane, chronity w zasadzie tylko wydzierzawiajacego.
Wyszczegolnione zakazy i polecenia krgpowaly swobodg i inicjatywe gospodarcza
dzierzawcy. Niedogodnos$cia byto sktadanie kaucji zabezpieczajacej regularne ptacenie
czynszu. Wiasciciel miat prawo dogladac i kontrolowac sposob gospodarowania w wy-
dzierzawionym folwarku, zwraca¢ szczegdlng uwage na sposob uprawy roli, stan za-
siewow 1 zabudowan folwarcznych [Tanska-Hus 2000a].

Gorski, ktory bardzo zachgcal do rozpowszechniania dzierzaw i udzielat licznych
rad i wskazowek na temat dzierzawy, uwazal, ze strony zawierajace umowg powinny
mie¢ do siebie przede wszystkim pelne zaufanie i czerpa¢ korzys$ci z zawartej umowy,
poniewaz ,,ani sprawiedliwe ekonomiczne zasady, ani najbieglejsze prawne okreslenia
nie zapobiegna ztym skutkom umoéw dzierzawnych, gdy nie bedzie dobrej poczciwej
wiary” [Pawlik 1922 ].

Umowy dzierzawy zawierane na okres od 3 do 6 lat powodowaly, ze dzierzawcy
czgsto rujnowali folwarki pod wzgledem gospodarczym, gdyz przez kréotkotrwale okre-
sy usitowali uzyska¢ z trzymanych folwarkow jak najwigksze korzysci. Wydzierzawia-
jacy zwracal uwage na osobeg dzierzawcy, ktory powinien wykazywac si¢ znajomoscia
rzeczy, pilno$cia, wytrwaloscia, oszczgdnoscia. Tacy dzierzawcy dawali rekojmi¢ do-
brego gospodarowania, a bodzcem do stosowania i zwigkszania naktadéw inwestycyj-
nych bylo wydzierzawienie im folwarkow na 21 lat. Unikali oni dewastacji majatku,
dokonywali na biezaco napraw uzytkowanych przez siebie obiektow i wznosili nowe
budynki mieszkalne i gospodarcze. Dzierzawcy ci byli na ogét bardziej przedsigbior-
czymi i energiczniejszymi rolnikami niz wlasciciele [Studia i materiaty... 1972].

Druga rozpowszechniong forma dzierzawy byla dzierzawa parcelowa. Umowy tego
rodzaju zawierano najczesciej na okres 3, 6 lat, a takze byly to dzierzawy wieczyste.
Czynsz, podobnie jak przy dzierzawie folwarku, moégl by¢ oplacony w formie pienigznej
lub w naturze, albo w formie mieszanej. Platny byt w dwoch ratach. Uciazliwoscig dla
dzierzawcy parceli byl obowiazek wplacania kaucji, ktora stanowita zabezpieczenie ma-
jatkowe dla wydzierzawiajacego. Oprocz czynszu dzierzawca byl obowigzany przez caty
czas trwania umowy we wiasciwych terminach placi¢ wszelkie podatki i naleznosci juz
istniejace, jak rowniez te, ktore mogly by¢ w przesztosci ustalone [Pawlik 1922].

Dzierzawca byt zobowiazany do nalezytego uprawiania gruntu i uzyzniania go na-
wozem. Wszystkie znajdujace si¢ na parceli znaki, granice, stupy, miedze, drogi itp.
musiaty by¢ utrzymane w nalezytym porzadku. Wycinanie drzew i krzew6w wymagato
zgody wlasciciela.

Dzierzawca nie mial prawa korzysta¢ z wnetrza ziemi, stawia¢ na dzierzawionym
gruncie budynkéw. Wszelkie szkody elementarne (powodzie, gradobicie, zarazy) doty-
katy bezposrednio dzierzawce i w takich wypadkach dzierzawca nie miat prawa zadaé
jakiegokolwiek opustu z czynszu dzierzawnego.
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Poddzierzawianie gruntéw bylo surowo wzbronione pod rygorem kary wzglednie
pod rygorem natychmiastowego usunigcia z dzierzawy. W razie niezaplacenia przez
dzierzawceg w terminie czynszu lub niewywiazywanie si¢ z innych warunkéw umowy —
umowa ulegatla rozwiazaniu z winy dzierzawcy.

Jezeli dzierzawca wszystkie warunki przez caty czas trwania dzierzawy spehial bez
zarzutu, ztozona kaucja byta zwracana w catosci po oddaniu dzierzawy. Oddajac dzier-
zawe, nalezalo pozostawi¢ bezplatnie ziemi¢ zaorana, nawieziona i obsiang zgodnie
z planem gospodarowania zawartym w umowie. W razie $mierci dzierzawcy — dzierza-
wa przechodzita na jego spadkobiercow.

Umowy dzierzawy parcel gruntowych, podobnie jak kontrakty dzierzawy folwar-
kow, okreslaty w sposob szczegodlny warunki dzierzawy. Dotyczylo to przede wszyst-
kim uprawy ro$lin, prowadzenia zmianowania i odpowiedniego nawozenia. To, czy
dzierzawca prowadzit racjonalng gospodarke, mogto by¢ kontrolowane przez wiasciciela.
W przypadku wadliwego i niedbatego uzytkowania gruntu naktadane byly kary. Oczy-
wiscie, bylo to mozliwe tylko w przypadku nieduzej liczby dzierzaw. W przeciwnym
razie wszelkie przepisy o karach za niedotrzymanie warunkow nawozenia i uprawy
roslin byly bezskuteczne [Pawlik 1922, Tanska-Hus 2000].

W okresie migdzywojennym istniaty takze dzierzawy specyficzne, dotyczace lak,
sadow, wod, torfowisk, mlynow i zwierzat, ktore rowniez byty zawierane wedtug spo-
rzadzonych wzoréw umow. Wigkszo$¢ wzorow uméw dzierzawy opracowano przy
wspoludziale zawigzanego w 1917 r. Chrzescijanskiego Zwiazku Dzierzawcow we
Lwowie, przeksztalconego w 1921 r. w Zwiazek Zawodowy Dzierzawcow Rolnych
Chrzescijan Rzeczypospolitej Polskiej.

Dzierzawa rolnicza jako forma zagospodarowania
odtogéw wojennych

Zmniejszenie ilo$ci inwentarza zywego 1 martwego w gospodarstwach, spowodo-
wane zniszczeniami wojennymi, pociagato za soba niemozliwo$¢ szybkiego zagospoda-
rowania odlogdw wojennych. Instrumentem pomocnym w zagospodarowaniu i ztago-
dzeniu tych trudno$ci miala si¢ sta¢ dzierzawa. W celu uregulowania wydzierzawiania
odlogow zostata wydana 8 marca 1919 r. ustawa tymczasowa w przedmiocie wydzier-
zawiania nie zagospodarowanych uzytkow rolnych?' oraz ustawa z dnia 18 marca 1920 r.
w przedmiocie wydzierzawiania niezagospodarowanych uzytkéw rolnych %

Zgodnie z tymi aktami prawnymi wiasciciele i posiadacze lezacych odlogiem zdat-
nych pod uprawg gruntow zostali zobowiazani do wydzierzawiania ich. Ustawa z 1920 r.
zastrzegata, iz grunty powinno si¢ wydzierzawia¢ osobom, ktorych gtéwnym zajgciem
jest rolnictwo. Na mocy art. 2 ustawy przy rownych warunkach kandydaci na dzierzaw-
cow mieli pierwszenstwo w nastgpujacej kolejnosci:

2 Dz. Pr. P. P. nr 23, poz. 235.
2 Dz. U. Rz. P. nr 28, poz. 165.
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1) dotychczasowi drobni dzierzawcy w danym majatku;

2) bezrolni zawodowi dzierzawcy drobni lub dzierzawcy opuszczonych z powodu woj-
ny przestrzeni, posiadajacych inwentarz, a wskutek powrotu wtascicieli na grunt po-
zbawieni zostali terenu pracy;

3) stale zamieszkata w okolicy stuzba folwarczna, ktora byla zatrudniona w danym
majatku, ale z ktora nie zostaly zawarte umowy na biezacy rok gospodarczy;

4) matorolni, ktérych gospodarstwa bezposrednio graniczyly lub znajdowaly sig
w najblizszym otoczeniu majatku;

5) inni bezrolni i matorolni z dalszych okolic i gmin;

6) inni rolnicy.

Przepisy ustawy stanowily, ze w umowach dzierzawnych powinny by¢ zawarte nie
tylko zwykte warunki dzierzawne, ale rowniez sposob uzytkowania gruntow. Grunty te
musialy by¢ uprawiane mechanicznie, nie mogly by¢ poddzierzawiane osobom trzecim.

Za podstawe do okreslenia wysokosci tenuty” brano cene kontyngentowa zyta
w danym okregu, w koncu kazdego roku gospodarczego, w nastgpujacym stosunku: za
pierwszy rok dzierzawy, zaleznie od jakosci i stanu gleby, od 20 do 30 kg zyta, za drugi
rok 30-40 kg zyta, a za trzeci rok 40-50 kg, natomiast w ostatnim od 50 do 60 kg zyta
za morgg staropolska wydzierzawionego gruntu, niezaleznie od rodzaju uzytkowania,
z zastrzezeniem, ze jezeli zostatby zniesiony system kontyngentowy, obowiazywaé ma-
ja ceny maksymalne na zboze. Jezeli ceny nie byly ustalone, przyjmowano przecigtne
ceny rynkowe w czasie od 15 wrze$nia do 15 grudnia (art. 4 ustawy).

Ustawa stanowila, ze wilasciciele lub inne osoby sa zobowiazane do wydzierzawia-
nia gruntow lezacych odtogiem w drodze dobrowolnej, do 20 marca 1920 r., a po tym
okresie do przymusowego wydzierzawiania byt zobligowany Minister Rolnictwa i Dobr
Panstwowych. Wobec powyzszego wlasciciele gruntow lezacych odtogiem musieli do-
starcza¢ urzgdom uprawnionym do wykonania ustawy wszelkich niezbednych danych
o uzytkach rolnych, ktére moga podlega¢ wydzierzawieniu.

Przymusowa dzierzawa mogla stanowi¢ formg¢ racjonalnego zagospodarowania
gruntow, jednak byla prowadzona przy wielkim sprzeciwie wilascicieli. Spowodowato
to, ze przepisy wykonawcze do ustawy, w drodze instrukcji Ministra Rolnictwa i Débr
Panstwowych z dnia 31 marca 1919 r. w przedmiocie wydzierzawiania niezagospoda-
rowanych uzytkéw rolnych **, ograniczaly zakres podmiotowy przymusowej dzierzawy.
Przepisy wykonawcze mowily juz tylko o wydzierzawieniu nie zagospodarowanych
odlogow tylko z powodu niedbalstwa wilasciciela lub braku srodkow, przy czym dekla-
racja wiasciciela o zagospodarowaniu odtogdw w nastgpnym roku mogta zapobiec
przymusowej dzierzawie [Panko 1975]. Sprzeciw obszarnictwa, brak srodkow kredyto-
wych, wymogi stawiane dzierzawcom oraz opieszalo$¢ organéw samorzadowych wy-
dzierzawiajacych przymusowo odlogi, gdy zabrakto zgody wiascicieli, spowodowaty,
ze w dalszym ciagu olbrzymie obszary ziemi nie byly uprawiane.

2 Tenuta — czynsz dzierzawny.
2 Mon. Pol. nr 74, poz. 222.
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Ochrona drobnych dzierzawcow

Ochrona drobnych dzierzawcdw rolnych zostata wprowadzona ustawa z dnia 3 lipca
1919 r. w przedmiocie ochrony drobnych dzierzawcéw rolnych®, przy czym ustawa ta
nie obowigzywata na obszarze bylego zaboru pruskiego i na kresach wschodnich.
Dzierzawcy na tych terenach zostali objgci ochrona dopiero na mocy ustawy z dnia 31
lipca 1924 r. w przedmiocie ochrony drobnych dzierzawcow rolnych™.

Ustawa byta wielokrotnie nowelizowana, a takze przedtuzano jej moc obowiazujaca.
Poczatkowo miata obowiazywac do konca 1920 r., jednakze zostala przedtuzona nowelg
z dnia 2 lipca 1920 r. w przedmiocie niektorych przepiséw i przedtuzenia mocy obo-
wiazujacej ustawy z 3 lipca 1919 r.?’. Z kolei ustawa z 2 lipca 1920 r. zostata przedtu-
zona az do dnia 1 pazdziernika 1930 r. ustawa z dnia 31 lipca 1924 r. w przedmiocie
ochrony drobnych dzierzawcow rolnych.

Z caloksztaltu problematyki ochrony drobnych dzierzawcdéw wyodregbniono w 1924 r.
specjalna ich kategori¢. Mianowicie, na ziemiach zachodniej Biatorusi, Wilenszczyzny
i Wolynia istniata grupa drobnych gospodarzy, ktoérzy dzierzawili ziemi¢ wieczyscie, na
mocy przepisow prawnych wywodzacych sig jeszcze sprzed uwtlaszczenia. Oprocz tego
istniata pewna kategoria dtugoletnich dzierzawcow, ktorym niejednokrotnie ustawodaw-
stwo rosyjskie zakazywalo nabycia gruntéw. Dnia 20 czerwca 1924 r. zostala wydana
ustawa o uwlaszczeniu tych dtugoletnich drobnych dzierzawcoéw. Termin sktadania wnio-
skow o uwlaszczenie ustalono na 21 lipca 1928 r. W praktyce okazato sig, ze liczne ogra-
niczenia tej ustawy wylaczaly od uwlaszczenia wigkszo$¢ dzierzawcow. Wykupu mogt
dokonywa¢ tylko obywatel polski niekarany za przestgpstwa przeciw panstwu polskiemu
i ptacacy regularnie czynsz dzierzawny. Natomiast cena ziemi wynosita o$miokrotna lub
szesnastokrotna czynszu dzierzawnego z 1913 r. (w zaleznosci od diugoletnio$ci dzierza-
wy) 1 wahata si¢ od 600 do 1 800 zt za ha, gdy cena ziemi parcelowej wahata si¢ od 400
do 600 zt za ha. Splata naleznos$ci miata nastapi¢ w ciagu 12 lat [Madajczak 1956]. Osta-
tecznie termin sktadania wnioskow przedtuzono do 31 grudnia 1930 r., rozszerzajac zara-
zem krag uprawnionych [Landau, Tomaszewski 1971].

W latach kryzysu sytuacja drobnych dzierzawcow wymagata ponownie uregulowa-
nia. Na poczatku 1930 r. sejm dyskutowat nad projektem ustawy o ochronie drobnych
dzierzawcow, ktory rozszerzal ochrong na gospodarstwa dzierzawione do siedmiu ha.
Ustawa nie weszta w zycie z powodu rozwiazania parlamentu, a jedynie rozporzadze-
niem prezydenta z dnia 12 wrzesnia 1930 r.?® przedhuzono dotychczas obowiazujace
przepisy w zakresie ochrony do 1 pazdziernika 1933 r., ktérych ponownie moc obowia-
zujaca przedtuzono do jesieni 1938 r. [Tanska-Hus 2000b].

Prawodawstwo ochronne obejmowato dzierzawcow gruntéw do 5 ha obszaréw uzyt-
kow rolnych, jezeli byly wydzierzawione z majatku o obszarze ponad 45 ha. Ochrona
obejmowata rowniez grunty dzierzawione z kazdego majatku niezaleznie od jego obszaru,
jezeli zostaly oddane w posiadanie drobnym rolnikom przez urzedy ziemskie.

% Dz. Pr. P. P. nr 57, poz. 345.
% Dz. U.R. P. nr 75, poz. 741.
¥ Dz. Pr. P. P. nr 57, poz. 346.
% Dz. U. R. P. nr 64. poz. 507.
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Tresci i granice ochrony drobnych dzierzawcow sprowadzaly si¢ do postanowienia,
ze chronione dzierzawy gruntdow nie moga by¢ bez zgody dzierzawcow rozwiazane, ani
dzierzawcy nie moga by¢ pozbawieni posiadania dzierzawionego gruntu czy to na pod-
stawie wypowiedzenia lub wnioskow o eksmisjg, czy tez na skutek skargi sadowej wia-
Scicieli o oddanie im gruntu dzierzawnego [Orsini-Rosenberg 1930].

Na mocy ustawy z dnia 31 lipca 1924 r. w przedmiocie ochrony drobnych dzierzaw-
cow rolnych ustawodawstwo ochronne dopuszczato mozliwo$¢ natychmiastowego roz-
wiazania umowy tylko w okreslonych przypadkach:

1) jezeli dzierzawca z wilasnej winy nie zaplacil naleznego czynszu dzierzawnego

w ciagu 30 dni po terminie;

2) jezeli dzierzawca bez zgody wiasciciela poddzierzawit grunt, ale tylko odnosnie do

poddzierzawionego gruntu;

3) jezeli dzierzawca bez zgody wlasciciela eksploatowal na dzierzawionym gruncie

bogactwa kopalniane Iub kamieniotomy;

4) jezeli dzierzawca dobrowolnie zgadzat si¢ na opuszczenie gruntu (art. 6 ustawy).

Natomiast wypowiedzenie umowy dzierzawy przez wlasciciela co najmniej na
6 miesigcy przed uptywem roku gospodarczego moglo nastapié:

1) jezeli wydzierzawiony teren ulegt lub miat ulec parcelacji wykonywanej przez
Rzad, badz wydzierzawiony teren byl wlasnoscia gmin miejskich lub wiejskich;

2) jezeli dzierzawca posiadat wigcej lub taka sama ilo§¢ gruntu co wiasciciel;

3) jezeli wlasciciel wydzierzawil grunty i skutkiem tego nie posiadal we wlasnym
uzytkowaniu 45 ha gruntu ornego, mogt wypowiedzie¢ dzierzawe na takim obsza-
rze dzierzawnym wedtug swego wyboru, aby doszedt do uzytkowania 45 ha gruntu
ornego;

4) jezeli wydzierzawiony grunt przeszedl na wlasnos$¢ na cele uzytecznosci publicznej;

5) jezeli grunt wypuszczony w dzierzawe stanowit jedyny majatek wilasciciela, nie
przekraczajacy 45 ha i jezeli z powodu nieobecnosci wilasciciela w kraju albo jego
maloletniodci grunt ten zostat wydzierzawiony;

6) jezeli dzierzawca gtownie utrzymywat si¢ z dochodow, ptynacych z nieruchomosci
miejskich lub dziatalnoséci handlowej, gospodarczej prowadzonej w obrebie miast;

7) jezeli dzierzawca z pogwalceniem prawa zajat samowolnie cudzy grunt w uzytko-
wanie (art. 7).

Ochrona drobnych dzierzawcow przejawiala sig¢ rowniez w okresleniu form i mak-
symalnej wysokosci czynszu. Czynsz dzierzawny mogt by¢ zadany, ustanowiony i pta-
cony tylko w kwocie pieni¢znej i nie mogt przewyzsza¢ kwoty odpowiadajacej rowno-
waznikowi ceny targowej 150 kg Zyta za 1 ha w dniu zaplaty w pierwszej klasie gruntu
na terenie calego kraju, a w klasach nizszych o 10% dla kazdej nastgpnej klasy (w 11 —
135 kg, T — 120 kg, IV — 105 kg, V — 90 kg, VI - 75 kg, VII — 60 kg zyta).

Ustawodawstwo o ochronie przewidywato rowniez, ze w razie $mierci dzierzawcy
w czasie trwania dzierzawy jego prawa mogli przeja¢ matzonek i spadkobiercy w linii
prostej, ktorzy pozostawali ze zmartym we wspolnym gospodarstwie lub byli przez
niego utrzymywani.

Ochrona drobnych dzierzawcoéw nie miata jednak charakteru powszechnego. Ochro-
na nie byli objgci dzierzawcy gruntdow za odrobek oraz dzierzawcy gruntow kosciel-
nych, fundacyjnych i komunalnych. Ochrona nie obejmowata dzierzawcow, ktorzy
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weszli w posiadanie gruntow po 28 sierpnia 1924 r. Kontrowersyjne bylo takze stano-
wisko Sadu Najwyzszego, wedtug ktorego interpretacja przepisow prawnych wskazy-
wata, ze ochronie podlegaja tylko dzierzawcy, ktorzy zawarli umowy w drodze dobro-
wolnych umow przed 18 lipca 1919 r. [Panko 1975].

Przepisy ustawy z lipca 1919 r. nie dotyczyly dzierzawcow woj. $laskiego. Wpraw-
dzie kolejna ustawa z 31 lipca 1924 r. obowiazywala juz na Gornym Slasku, jednak
postanowienia jej nie byly w pelni przestrzegane. Przejawem tego bylo zadanie zbyt
wygorowanych czynszow dzierzawnych. Prezes Zwiazku Drobnych Dzierzawcow woj.
$laskiego ustalil, ze dzierzawcy chronieni ustawa z 1924 r. zaptacili w latach 1924-1936
ponad przewidziang w ustawie wysoko$¢ czynszu na taczng kwotg 8 min zt [Kohutek
1934-1935].

Kwestia dzierzawcow a reformy rolne

Pomimo ze w okresie migdzywojennym istniato ustawodawstwo ochronne drobnych
dzierzawcow, to w ramach reformy rolnej 1919/1920 prébowano zlikwidowa¢ stosunki
dzierzawne. W obronie dzierzawcow wystgpowal Zwiazek Zawodowy Dzierzawcow
Rolnych Chrzescijan Rzeczpospolitej Polskiej, w opinii ktorego sprawa reformy rolnej
byta traktowana tylko z dwoéch punktéw widzenia: wladcicieli, ktorych grunty miaty
ulec parcelacji oraz matorolnych i bezrolnych, ktérzy w drodze parcelacji mieli przejac
grunty w posiadanie. Wedlug zwiazku, przy takim postawieniu kwestii, pomijano inte-
resy trzeciej grupy, ktora byta zwiazana z realizacja reformy rolnej, a mianowicie dzier-
zawcOw rolnych. Zwiazek uwazal, ze ,,...dzierzawcy stanowia element gospodarczy,
spoteczny i narodowy rownie wazny i przejscie do porzadku dziennego nad ich losem
nie moze odbywac¢ si¢ bez daleko idacych szkdd dla panstwa i spoteczenstwa i dlatego
tez zashuguja w catej pelni na to, by przy wszystkich poczynaniach ustawodawczych
interesy ich byly brane pod uwage i aby korzystali co najmniej z tej opieki panstwa
i ustaw, do ktorych w mysl konstytucji wszyscy obywatele panstwa polskiego prawo
sobie rosci¢ moga” [Dzierzawcy... 1920].

W projekcie reformy rolnej przewidywano, ze umowy dzierzawne dotyczace parce-
lowanych majatkéw panstwowych maja by¢ rozwiazane po rocznym wypowiedzeniu
bez zadnych roszczen dzierzawcy do Skarbu Panstwa z powodu utraconych korzysci;
dzierzawcy natomiast ma by¢ przyznane odszkodowanie za niezamortyzowana czg$¢
poczynionych naktadéw wynikajacych z umowy dzierzawy. Umowy dzierzawne doty-
czace majatkow prywatnych, ktore wiasciciele chcieli dobrowolnie rozparcelowac na
poczet planéw kolonizacyjnych, miaty ulega¢ rozwiazaniu na tych samych warunkach,
co umowy dotyczace majatkow panstwowych. W razie zastosowania przymusowego
wykupu do majatku wydzierzawionego umowy podlegaly — z mocy ustawy — rozwiaza-
niu bez wypowiedzenia. Jezeli dzierzawcy nie opuszczali gruntéw i mieszkan we wska-
zanym terminie, mogli by¢ usunigci przymusowo w drodze administracyjnej po dwuty-
godniowym uprzedzeniu przez Urzad Ziemski [Dzierzawcy... 1920]. Tak wigc z chwila
parcelacji majatkow wygasata ochrona dzierzawcow, a art. 63 projektu o reformie rolnej
mowit tylko, ze przy parcelacji majatkow przy rownych warunkach kandydatow do
dzialek maja przede wszystkim prawo dzierzawcy parcelowanych majatkow. Przyznane
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prawo ograniczato sie jednakze tylko do dtugoletnich dzierzawcow?’. Ustalona cena
wykupu na poziomie 50% ceny rynkowej pozwalata nabywaé grunty w drodze parcela-
cji tylko zamozniejszym dzierzawcom [ Tanska-Hus 2000a].

Znacznie korzystniejsza dla dzierzawcow byta ustawa z 28 grudnia 1925 r. o wyko-
naniu reformy rolnej’’. Artykut 53 ustawy méwit, ze przy wszelkiej parcelacji sposréd
kandydatow posiadajacych réwne kwalifikacje zawodowe i gospodarcze powinno si¢
przede wszystkim uwzglednia¢ dzierzawcow, jezeli nie sa wlascicielami samodzielnych
gospodarstw. Z kolei artykut 43 ustawy moéwil, ze dzierzawcom podlegajacym ochronie
na mocy ustawy z dnia 31 lipca 1924 r. przystuguje bezwzgledne pierwszenstwo do
nabycia dziatki ziemi przy parcelacji danego majatku. Warunkiem byto jednak, ze na-
bycie gruntdéw nie zwigkszy ewentualnie posiadanych przez nich tytulem wtasnosci
dziatek ponad normy wskazane w ustawie. Zgodnie z art. 50 ustawy obszar nowo utwo-
rzonych gospodarstw, jak rowniez obszar, do ktérego powigkszane by¢ moglo istniejace
gospodarstwa, winien by¢ uzalezniony od miejscowych warunkow gospodarczych
w takim rozumieniu, aby tworzone i uzupetnione gospodarstwa byly zywotne, samo-
dzielne i zdolne do wydatnej wytworczosci. Obszar ten w obu przewidzianych wyzej
wypadkach nie mogt przekracza¢ 20 ha, a w wojewddztwach: biatostockim, nowo-
grodzkim, poleskim, wotynskim oraz powiatach gorskich — 35 ha.

Wedlug ustawy wszystkie umowy dzierzawne, dotyczace przeznaczonych na parce-
lacje i osadnictwo wzglednie na parcelacj¢ dzierzawna (zgodnie z art. 91) obszarow
z nieruchomosci ziemskich, stanowiacych wilasno§¢ Panstwa, Panstwowego Banku
Rolnego, fundacji, podlegaja wypowiedzeniu co najmniej na rok przed terminem, od
ktorego liczyt sig rok gospodarczy danej dzierzawy, z pozostawieniem 6-miesigcznego
okresu likwidacyjnego sprzgtu i sprzedazy zbioréw oraz inwentarza bez zadnych rosz-
czen do wydzierzawiajacych. Natomiast umowy dzierzawne dotyczace obszaroOw parce-
lowych, a nie zamieszczonych w wykazie imiennym zgodnie z art. 19 ustawy ulegaty
rozwigzaniu na zasadach wskazanych wyzej, ale po wykazaniu przez wiasciciela wy-
dzierzawianego majatku zezwolenia wlasciwego urzedu ziemskiego na przystapienie do
prac parcelacyjnych.

Umowy dzierzawne dotyczace nieruchomosci ziemskich zamieszczone w wykazie
imiennym ulegaly rozwigzaniu z mocy ustawy z dniem 1 lipca roku, dla ktorego wykaz
imienny zostat ogloszony, bez prawa do odszkodowania za utracone korzysci. Wszelkie
inne uprawnienia dzierzawcy, wynikajace z umowy dzierzawy, jak rowniez straty, wy-
nikte z powodu niezamortyzowanych, a pozytecznych dla gospodarstwa wktadow, po-
czynionych przez dzierzawce, obciazaly wiasciciela dzierzawionego majatku. Dzier-
zawcy winni byli opusci¢ grunty przed dniem 1 stycznia roku nastgpnego.

W razie przymusowego wykupu majatku dzierzawcy przystugiwato prawo do wy-
nagrodzenia z powodu niezamortyzowanych, a pozytecznych dla gospodarstwa wkta-
dow w stosunku do wtasciciela tylko do wysokosci, jaka zostata przyznana na te wktady
przez Skarb Panstwa.

Ustawa z 1925 r. ustalata roczny kontyngent gruntow podlegajacych parcelacji
na 200 tys. ha, ale okazalo sig, ze parcelacja nie rozwiaze kwestii rozdzielenia ziemi

¥ Okolnik nr 146 Gléwnego Urzedu Ziemskiego z dnia 8 VIII 1920 r. Dz. Urzed. Min. Rol. i Reform Rolnych
nr. 91.
Dz U.R.P.z 1926 r. nr 1, poz. 1 z pbzn. zmian.
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pomigdzy drobnymi dzierzawcami. Efektem tego byto uchwalenie przez sejm w dniu 18
marca 1932 r. ustawy o wykupie gruntow podlegajacych ustawie w przedmiocie ochro-
ny drobnych dzierzawcéw rolnych®'. Ustawa ta miata regulowaé stosunki dzierzawne
okoto 200 tys. dzierzawcow [Kiernik 1935].W praktyce okazato si¢ jednak, Ze i ten akt
prawny nie rozwiaze nalezycie sprawy drobnych dzierzawcow [Landau, Tomaszewski
1935]. Wiazalo sig to z przyjetymi w ustawie ograniczeniami podmiotowymi i przed-
miotowymi, tzn. wykup nie mogt pozbawi¢ wiasciciela podstawowej normy obszaro-
wej. Zgodnie z ustawa o reformie rolnej na parcelacje miaty by¢ przeznaczone nadwyz-
ki ziemi obszarniczej, ponad 180 ha, przy czym w okrggach przemystowych — 60 ha,
a na terenie zachodniej Biatorusi i Wotynia — nadwyzki ponad 300 ha [127]. Na mocy
art. 5 ustawy z wykupu zostali wylaczeni dzierzawcy mniejszosci narodowych. Do dnia
1 lipca 1938 r. z prawa wykupu gruntow skorzystato tylko okoto 6 tys. dzierzawcow
[Panko 1975, Tanska-Hus 2000a].

W latach 1919-1938 rozparcelowano w Polsce 2 654,8 tys. ha, z tego 1 431,8 tys.
ha, tj. 57,3% przeznaczono na tworzenie nowych gospodarstw. Wsr6d okolo 586 tys.
parcelantow bylo tylko 45 tys. drobnych dzierzawcow [Okotowicz 1961].

Obok parcelacji w latach 1934—1939 na szeroka skalg usuwano drobnych dzierzaw-
cow (1-5 ha), ktorzy nie podlegali ochronie.

Wedlug danych statystycznych spisu powszechnego z 1921 r. drobna dzierzawa
obejmowata obszar ponad 221 tys. ha, w latach 1930-1937 obszar objety drobna dzier-
zawa spadt z 200 tys. do 7 600 ha gruntéow [Deutz 1938].

O znaczeniu gospodarczym i spolecznym dzierzawy w Polsce migdzywojennej
swiadczyt nie tyle zasigg, co charakter stosunkow dzierzawnych. Zdecydowana wigk-
szo$¢ dzierzawcow 11 Rzeczypospolitej stanowili drobni rolnicy. Drobna dzierzawa
przez swoja powszechno$¢ stanowita istotny problem gospodarczy i socjalny. Wymaga-
fa ingerencji panstwa w stosunki dzierzawne. Przejawialo si¢ to w tworzeniu ustawo-
dawstwa ochronnego drobnych dzierzawcoéw oraz opracowaniu Wzorow umow.

' Dz. U. R. P. nr 30, poz. 307 z pozn. zmian.
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ROZDZIAL IV

DZIERZAWA ROLNICZA W POLSCE LUDOWEJ

Uwlaszczenie dzierzawcow gruntéw panstwowych

Podejmowane proby uwlaszczenia dzierzawcéw w okresie migdzywojennym nie
przynosity oczekiwanych rezultatow. Tak wiec sytuacja prawna dtugoletnich dzierzaw-
cOwW wymagata ponownego rozwigzania w poczatkowym okresie Polski Ludowe;j.

Pierwszym, wydanym po wojnie, aktem prawnym w tej sprawie byla ustawa z 16
lipca 1948 r. o uprawnieniach osob, ktore przed 13 wrze$nia 1944 r. otrzymaty we wia-
danie grunty wchodzace w skiad nieruchomosci ziemskich, przeznaczonych na cele
reformy rolnej*>. Ustawa obejmowata drobnych dzierzawcow i poddzierzawcow. Przy-
znawala im prawo wykupu wylacznie gruntow panstwowych na warunkach okreslonych
w ustawie z 18 marca 1932 r. o wykupie gruntdéw i w ustawie o wykonaniu reformy
rolnej z 18 grudnia 1925 r. Nawiagzanie do przedwojennego ustawodawstwa wykupnego
pomnigejszyto krag dzierzawcow uprawnionych do uwlaszczenia. Dzierzawcy nie korzy-
stali z przyznanego im prawa, poniewaz nie bylto to ani proste, ani korzystne. Nadanie
ziemi bylo uwarunkowane zlozeniem przez dzierzawcg wniosku o wykup, przedstawie-
niem dowodu tytutu prawnego uzytkowania gruntéw oraz zaptaceniem ceny okreslone;j
postanowieniami dekretu o reformie rolnej z 1944 r. Nie zastosowano ulg z racji uisz-
czenia czynszu, a przeciez uprawnionymi byli w zasadzie dzierzawcy, ktorzy przez po-
nad 20 lat ptacili czynsz dzierzawny wiascicielowi. O niepowodzeniu uwlaszczenia
dzierzawcow droga wykupu zadecydowato jednak to, ze z chwila przeprowadzenia re-
formy rolnej dzierzawcy poczuli si¢ juz wlascicielami uzytkowanych gruntow i czekali
tylko na formalne stwierdzenie ich prawa [Stempka-Jazwinska 1981].

Uwtlaszczenie dzierzawcow gruntéw panstwowych ponownie podjeto w drodze de-
kretu z 18 czerwca 1955 r. o uwlaszczeniu i uregulowaniu innych spraw zwiazanych
z reforma i osadnictwem™. Dekret przewidywat uwlaszczenie dzierzawcow gruntow
panstwowych (lub ich nastgpcow prawnych), ktorzy uzytkowali nieruchomosci na pod-
stawie umow dzierzawy, trwajacych co najmniej 3 lata do momentu wejscia dekretu
w zycie. Nadanie gruntéw na wiasno$¢ bylo odptatne za ceng szacunkowa. Dekret na-
prawit niedopatrzenie ustawy z 1948 r. w zakresie ulg w splacie naleznosci: od ceny
szacunkowej odliczano 1/20 czg$¢ za kazdy rok dzierzawy przed 1 stycznia 1945 r. oraz
cata kwote czynszow optacona po tym dniu. Dekret zawieral dodatkowo dwa warunki
uwlaszczenia, a mianowicie:

32 Dz. U. nr 33, poz. 222.
3 Dz. U. nr 18, poz. 107 z pozn. zmian. tekst jednolity Dz. U. z 1959 r. nr 14 poz. 78.
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e zgodnie z art. 18 praca na roli miata stanowi¢ gloéwne zrodlo utrzymania dzierzawcy;
e dzierzawca musiat wykazac istnienie umowy dzierzawy.

Pierwszy warunek nie dotyczyt jednakze dlugoletnich dzierzawcow, ktorzy uzytko-
wali nieruchomos$ci panstwowe na podstawie umoéw dzierzawnych zawartych przed
dniem 1 wrzesnia 1939 r. Drugi warunek stanowit czynnik utrudniajacy uwtlaszczenie.
W praktyce okazato sig, ze przedwojenni dzierzawcy, ktorych grunty na mocy reformy
rolnej przejeto do Panstwowego Funduszu Ziemi, a ktérzy w dalszym ciagu byli ich
uzytkownikami, mimo ze organy administracji rolnej nie zawieraty z nimi zadnej umo-
wy dajacej prawo uzytkowania tych nieruchomosci, nie mogli wykaza¢ si¢ umownym
tytutem posiadania. Niewykazanie istnienia umowy dzierzawy powodowato w zasadzie
odmowe przyznania gruntéw na wilasnos¢. Wskutek tego spora czg§¢ drobnych dzier-
zawcOw nie podlegata postanowieniom dekretu z chwilg wprowadzenia go w Zycie.
Kwestig t¢ uregulowat dopiero okoélnik z 12 czerwca 1955 r. Ministerstwa Rolnictwa,
zgodnie z ktérym uznano takie stany za milczace przedtuzenie umowy dzierzawy, co
w konsekwencji umozliwilo objecie uwtaszczeniem takze przedwojennych drobnych
dzierzawcow nieruchomosci panstwowych [Stempka-Jazwinska 1981].

Nabycie wlasnosci dzierzawionych gruntéw nastgpowalo na wniosek zainteresowa-
nego dzierzawcy. Do orzekania w sprawie uwlaszczenia powotywano organy admini-
stracji panstwowej. Orzekania o nadaniu wlasno$ci miaty charakter decyzji administra-
cyjnej, ktéra stanowila tytut do ujawnienia prawa wiasnosci w ksiedze wieczystej. Wpis
prawa wlasnosci byt koncowym etapem uwlaszczenia. Ze wzgledu na brak danych
trudno jest doktadnie okresli¢, ilu dzierzawcow skorzystato z przywileju uwlaszczenia.
Ze sprawozdania Ministerstwa Rolnictwa Departamentu Urzadzen z 1968 r. wynikato,
ze na mocy dekretu zostato uwlaszczonych okoto 110 tys. dzierzawcow, a pozostato
jeszcze okoto 1 tys. uprawnionych [Panko 1975].

Uwlaszczenie dzierzawcow gruntéw prywatnych

Panstwo podejmowato nie tylko kroki w kierunku uwtlaszczenia dzierzawcoéw grun-
tow panstwowych, ale takze zmierzato do uregulowania problemu dzierzawcéw grun-
tow prywatnych.

Uwlaszczenie tych dzierzawcow nastgpowalo dopiero na mocy ustawy z 26 listopa-
da 1971 r. o uregulowaniu wlasnosci gospodarstw rolnych®®. Przedstawiajac syntetycz-
nie uwlaszczenie dzierzawcow w drodze tego aktu prawnego, nalezy zwroci¢ uwage, ze
uzaleznione ono bylo od spetienia pewnych przestanek. Warunki te dotyczytly zaréwno
dzierzawcy, jak wydzierzawiajacego. Dzierzawca byl uprawniony do uwlaszczenia,
jezeli:

e posiadat kwalifikacje do prowadzenia gospodarstwa rolnego i dawal gwarancje
nalezytego zagospodarowania nieruchomosci;

e praca w gospodarstwie rolnym, w sktad ktéorego wchodzita przedmiotowa nieru-
chomos¢, stanowita wylacznie zrédlo jego utrzymania;

¥ Dz. U., nr 27, poz. 250.
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e osobiscie lub przy pomocy cztonkdéw rodziny pozostajacych we wspolnosci domo-
wej gospodarowal na gruntach nieprzerwanie co najmniej od 3 lat do dnia wejscia
ustawy w zycie (tj. do 4 grudnia 1971 r.);

e wyrazal zgodg na nabycie nieruchomosci.

Dzierzawcg mozna bylo uwlaszezy¢, jezeli wydzierzawiajacy stracit wigz gospodar-
czg z przedmiotem dzierzawy, poniewaz:

e nie pracowal na niej osobiscie lub przy pomocy cztonkéw rodziny co najmniej od
5 lat;

e byl zatrudniony na stale w innych zawodach anizeli praca w indywidualnym go-
spodarstwie rolnym lub w sp6tdzielni produkcyjne;j.

Uwtlaszczenie na mocy ustawy mogto nastapi¢ na wniosek dzierzawcy lub z urzedu
i bylo odptatne. Zgodnie z art. 6 ustawy uwlaszczony dzierzawca byt zobowiazany spta-
ci¢ nalezno$¢ odpowiadajaca wartosci gruntéw ustalonej wedhug cen okreslonych prze-
pisami o sprzedazy panstwowych nieruchomosci rolnych. Na poczet naleznosci zalicza-
no sume czynszu uiszczonego w okresie uzytkowania gruntow, co wobec wymogu trzy-
letniego gospodarowania powodowalo, ze faktycznie dzierzawca nabywal te grunty
nieodplatnie.

Trudno jest rowniez stwierdzi¢, ilu dzierzawcow gruntdw prywatnych zostato
uwlaszczonych w drodze ustawy z 1971 r., a to dlatego, ze wigkszo$¢ umow dzierzaw
migdzysasiedzkich zawierano ustnie, co powodowalo mata rozpoznawalno$¢ tych sto-
sunkoéw dzierzawnych i wobec tego nie znajdowaly one odpowiedniego odbicia w do-
stepnych danych statystycznych kraju.

Zasieg i charakter dzierzawy rolniczej

Uwtlaszczenie dzierzawcow gruntow panstwowych na mocy dekretu z 1955 r. oraz
dzierzawcow gruntéw prywatnych w drodze ustawy z 1971 r. wplynglo w znacznym
stopniu na zasigg dzierzawy, cho¢ w dalszym ciagu w Polsce Ludowej dzierzawa rolni-
cza stanowita trwaly element w strukturze wsi. Rozwoj i charakter dzierzawy gruntow
zmienialy si¢ pod wzgledem rozwoju catej gospodarki, stosunkéw wlasnosciowych,
tworzenia i powigkszania gospodarstw rolnych.

Przeprowadzona w 1944 r. reforma rolna znacznie wptyne¢la na zmniejszenie liczby
dzierzaw w pierwszych latach. Dotyczylo to przede wszystkim rejonu poludniowo-
-wschodniego, gdzie w roku 1939 mozna bylo zaobserwowac stosunkowo duzy rozwoj
drobnej dzierzawy. W rejonie tym tuz przed wojna 36,2% wszystkich gospodarstw do-
dzierzawiato grunty, a w roku 1947 juz tylko 9,7% (tab. 21).

W latach 1944-1960 mozna zaobserwowac, na zmiang, to spadek, to wzrost liczby
dzierzaw. W latach 1947—-1950 wzrasta liczba dzierzaw; liczba dzierzawcow na tle 0go-
Tu gospodarstw w Polsce zwigkszyla si¢ o ponad 50%. Duze nasilenie tego zjawiska
zanotowano przede wszystkim w rejonach poludniowo-wschodnich i srodkowych kraju
[Spoteczno-ekonomiczna... 1957]. W latach 1952—1957 rozmiar dzierzawy znacznie si¢
zmniejszyl, szczegodlnie w rejonie Srodkowo-zachodnim, gdzie wigkszos¢ dzierzawio-
nych gruntéw oraz liczba dzierzawcow spadata o potowe [Szemberg 1958].
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Tabela 21
Table 21
Zmiany w dzierzawie ziemi w poszczeg6lnych grupach gospodarstw rejonu
potudniowo-wschodniego w latach 1939 i 1947
Changes in rented land in the south-east of Poland in 1939 and 1947

Wielkodé sospodarstw Gospodarstwa dzierzawiace ziemi¢ Przecigtna wielkos$¢ gruntu
Sizg (hI; ) w og6tu gospodarstw badanych dodzierzawianego
Leased farms (%) Avg. size of leased land (ha)
I‘}Z?rs 1939 1947 1939 1947
?ft‘flem 36,2 9,7 1,16 1,30
0,25-2 37,8 8,4 0,51 0,56
2-5 40,0 9,9 1,05 1,00
5-7 30,3 9,7 1,60 1,78
7-10 14,4 13,3 3,36 6,37
<10
<10 14,4 13,3 3,36 6,37

Zrodlo — Source: [Wie$ w liczbach. .. 1954]

Od poczatku lat szes¢dziesiatych nastapitlo ozywienie stosunkow dzierzawnych.
Wedhug danych NSP z 1960 r. ogélny obszar gruntow uzytkowanych w formie dzier-
zawy wynosit okoto 1,5 mln ha i stanowito to 8,9% ogoétu ziemi uzytkowanej przez
gospodarstwa o obszarze ponad 0,10 ha. Na calo$¢ dzierzawionej ziemi sktadata sig
dzierzawa gruntow z PFZ — 524 tys. ha i dzierzawa prywatna (mig¢dzysasiedzka) — 976
tys. ha [Mierzejewski 1963] Udziat dzierzawionych gruntow wykazywal dos¢ znaczne
zroéznicowanie w poszczegdlnych wojewddztwach. Dzierzawa byla najbardziej rozpo-
wszechniona na ziemiach zachodnich i pétnocnych oraz w rejonie srodkowozachodnim
(np. w woj. poznanskim 12,4% ogoétu gruntéw, we wroctawskim 11,4%). Najmniej
ziemi dzierzawionej wystgpowato w rejonach potudniowo-wschodnich i wschodnich
(np. w krakowskim 4,4% ogotu gruntow, w kieleckim 6,2%). Dzierzawa gruntéw pan-
stwowych przewazata w woj. szczecinskim 11,3, koszalinskim 10,5, wroclawskim
10,3%, natomiast dzierzawa prywatna w rejonach centralnych (t6dzkie 6,1, warszawski
5,9%) oraz poludniowo-wschodnich (tab. 22).

Wskazniki przecigtnego udziatu dzierzawionych gruntdéw w poszczegdlnych woje-
wodztwach przedstawiaja ogdlne rozmiary stosunkow dzierzawnych; wymowniejsze sg
natomiast te same wskazniki obliczone w poszczeg6lnych rejonach wedhug grup obsza-
rowych gospodarstw. Najwigcej gruntow dzierzawity gospodarstwa do 2 ha (rejon pot-
nocno-zachodni — 43% ogdétu gruntdéw i potudniowo-zachodni — 36,3%). W pozostatych
grupach znacznie wyzszy procent ziemi dzierzawionej byt w rejonach srodkowo-
-zachodnim, potudniowo-zachodnim i pétnocnym, szczegdlnie w grupie gospodarstw
od 2 do 5 ha (np. rejon pdinocny, gdanskie — 26,6%). Udziat gruntéw dzierzawionych
w pozostatych rejonach byl duzo nizszy, rozktadat si¢ mniej wigcej rownomiernie mig-
dzy wszystkie grupy obszarowe gospodarstw. Z jednej strony, w drodze dzierzawy po-
wstawaty gospodarstwa zupetnie drobne, ale z drugiej struktura obszarowa gospodarstw
ulegata poprawie [Szemberg 1963, Tanska-Hus 2000a].
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Tabela 22

Table 22
Grunty dzierzawione wedtug danych NSP w 1960
Rented Land acc. to NSP in 1960 (%)
Grunty dzierzawione
Wojewodztwo Rented Land
Voivodship od panstwa od 0s6b prywatnych ogodtem

of national of private total
poznanskie 8,7 3,9 12,6
bydgoskie 6,0 3,9 9,9
warszawskie 2,0 5,9 7,9
todzkie 1,7 6,1 7,8
biatostockie 2,5 3,3 5,8
lubelskie 3,1 4,1 7,2
kieleckie 0,6 5,6 6,2
rzeszowskie 3,1 3,7 6,8
krakowskie 0,5 3,9 4.4
katowickie 3,6 4,6 8,2
opolskie 6,8 2,5 9,3
wroctawskie 10,3 1,1 11,4
zielonogorskie 7,5 1,4 8,9
szczecinskie 11,3 0,8 12,1
koszalinskie 10,5 1,2 11,7
gdanskie 7,6 3,0 10,6
olsztynskie 7,5 2,5 10,0

Zrédio — Source: [Szember 1962]

Wedtug danych NSP z 1960 r. wynika, ze na 3,2 ml gospodarstw liczba gospodarstw
dzierzawiacych grunty wynosita 690,9 tys. (21,5%). Ogétem w 1960 r. rolnicy dzierza-
wili 1 392,2 tys. ha, w tym od panstwa 727,5 ha. Przecig¢tna wielkos$¢ dzierzawy na go-
spodarstwo wynosita 2,01 ha (tab. 23).

Dzierzawa gruntow w omawianym okresie stwarzata rolnikom mozliwosci dopaso-
wania rozmiardw uzytkowanego gruntu do istniejacych sit i sSrodkow bez dodatkowego
kapitatu, ktory byltby potrzebny przy zakupie ziemi. Dzierzawcami byli przede wszyst-
kim rolnicy, ktorzy, wiazac swoja przysztos¢ z rolnictwem, odczuwali niedostatek
ziemi. Dzierzawa stanowita bardzo czgsto w tych przypadkach instrument upetnorolnie-
nia gospodarstw rolnych.

Po roku 1960 wzrosta znacznie liczba dzierzaw. Dotyczylo to przede wszystkim
okresu 1967-1972, kiedy to obszar gruntow dzierzawionych w wojewoddztwach
wschodnich i pétnocnych wzrdst o 145%, w wojewddztwach centralnych o 107,0% oraz
w wojewodztwach zachodnich i pétnocnych o 90,8%. W wojewodztwach centralnych
i zachodnio-péinocnych wzrost ten nastapit w wyniku dzierzawy gruntow z PFZ, nato-
miast w wojewodztwach wschodnich i potudniowych dominowata dzierzawa migdzy
sasiedzka [Szemberg 1973].
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Wedhug danych NSP z 1970 r. przy ogdlnej liczbie gospodarstw wynoszacych
3 mln — gospodarstw indywidualnych dzierzawiacych grunty byto 629,2 tys. (20,7%).
Gospodarstwa te dzierzawily grunty o powierzchni 1 216,2 tys. ha, w tym dzierzawa
gruntow panstwowych wynosita 588,6 ha (48,4%). Przecigtna wielko$¢ dzierzawy na
gospodarstwo wynosita 1,93 ha. Obszar dzierzawionych gruntdow w przeliczeniu na
1 gospodarstwo zwigkszat sig¢ jednoczesnie ze wzrostem powierzchni gospodarstw (tab. 24).

W 1972 r. ogdlny obszar gruntow w dzierzawie wynosit 1,88 mln. ha. Byta to zie-
mia dzierzawiona przez gospodarstwa majace co najmniej 0,5 ha, natomiast w grupie
gospodarstw do 0,5 ha dzierzawa obejmowata okoto 40 tys. ha. Badania IER-u wykaza-
ly, ze $rednio w kraju w 1972 r. 27% gospodarstw uzytkowato czg$¢ ziemi w formie
dzierzawy, natomiast gospodarstwa wylacznie dzierzawione wystgpowaly rzadziej
i obejmowaty 11% dzierzawcow, tj. okoto 3% ogdtu gospodarstw; dotyczylo to przede
wszystkim gospodarstw 0,5-2,0 ha [Szemberg 1973a].

Caloé¢ dzierzawionych gruntow stanowity dzierzawy z PFZ i dzierzawy prywatne.
Grunty dzierzawione od panstwa obejmowaty obszar o powierzchni 670 tys. ha, z tego
zrodta korzystato 380 tys. dzierzawcow. Natomiast dzierzawa prywatna stanowita 1 210
tys. ha i dotyczyta 441 tys. dzierzawcow.

Dzierzawa gruntow panstwowych osiagneta najwigksze rozmiary w rejonach za-
chodnim i pétlnocnym, gdzie 220 tys. dzierzawcow dzierzawito okoto 400 tys. ha. Mig-
dzysasiedzka dzierzawa przewazata w rejonach wschodnich i pénocnych. Tam tez 321
tys. gospodarstw uzytkowato w formie dzierzawy 770 tys. ha. Zr6znicowanie terytorial-
ne w zasiggu dzierzawy gruntow panstwowych zbieglo si¢ ze zréznicowaniem nasilenia
dzierzawy, a mianowicie rejony o najwigkszym nasileniu dzierzawy to wojewoddztwa
o wyraznej przewadze dzierzawy gruntow PFZ. Udzial ziemi dzierzawnej od panstwa
w stosunku do catej ziemi dzierzawionej byt najwigkszy w wojewodztwach zachodnich
i potnocnych — 63% (w woj. wschodnich i poludniowych — 17%) [Szemberg 1973a].

Najwigkszy zasigg miala dzierzawa w rejonie zachodnim i poétnocnym (koszalinskie
— 15,1% ogétu uzytkéw). Tereny centralne charakteryzowaly si¢ $rednim zasiggiem
dzierzawy (poznanskie — 12,6% ogo6lu uzytkéw). Najstabiej rozwinigty byt system
dzierzawy w wojewddztwach wschodnich i potudniowych (biatostockie — 5,8% ogotu
uzytkow rolnych, a krakowskie — 4,4%).

W 1972 r. udziat dzierzawionych uzytkow rolnych (do ogoétu uzytkow) byt najwigk-
szy w wojewodztwach zachodnich i pétnocnych — 19, w centralnych — 11 i najmniejszy
w rejonach wschodnim i potudniowym — 9%.

Powierzchnia gruntéw dzierzawionych wynosita $rednio w kraju 2,3 ha. Obszar
dzierzawionych gruntéw w przeliczeniu na 1 gospodarstwo powigkszat si¢ wraz z po-
wierzchnia gospodarstw. W gospodarstwach do 2 ha obszar dzierzawionej ziemi wyno-
sit od 0,6 do 1 ha. Grunty dzierzawione przez t¢ grupg gospodarstw stanowity okoto 9%
ogoétu dzierzawionych gruntow (wedtug danych IER-u z 1972 r., wedlug NSP — 11%).
Zdecydowana wigkszo$¢ ziemi dzierzawionej przypadala na gospodarstwa powyzej
2 ha. W gospodarstwach tych przecigtne rozmiary dzierzawy byly trzy-, czterokrotnie
wyzsze niz w gospodarstwach do 2 ha, przy czym $redni rozmiar dzierzawionych grun-
tow byt dos¢ zréznicowany i $cisle powigzany ze struktura agrarng danego rejonu kraju.

Dane IER-u z 1972 r. wskazuja, ze zdecydowanie najbardziej zainteresowane dzier-
zawg gruntow byly gospodarstwa $rednie (10—15 ha), zwlaszcza w rejonach centralnej,
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zachodniej i poinocnej Polski. Rowniez we wschodniej czgsci kraju ponad potowa
dzierzawionej ziemi obejmowala gospodarstwa powyzej 7 ha. Natomiast na potudnio-
wym wschodzie i na poludniu Polski najbardziej zainteresowane dzierzawa gruntow
byly gospodarstwa 3—-5 ha [Szemberg 1973b, Tanska-Hus 2000a].

Reglamentacja dzierzawy gruntoéw panstwowych

Dzierzawa rolnicza w Polsce Ludowej spelniata istotna rolg w uzupetnieniu gospo-
darstw indywidualnych i byta jednocze$nie podstawowa forma zagospodarowania grun-
tow PFZ. Dzierzawa gruntow panstwowych opierata si¢ na cywilnoprawnej regulacji
oraz przepisach resortowych, formujacych takze wzory umow dzierzawnych. Wsrod
licznych aktow prawnych nalezy wymieni¢ chronologicznie:

1. Zarzadzenie nr 22 Ministerstwa Rolnictwa z dnia 21 lutego 1955 roku, w sprawie
wydzierzawiania i oddawania w uzytkowanie gruntow panstwowych i prywatnych. *°

2. Zarzadzenie nr 178 Ministra Rolnictwa z dnia 29 grudnia 1959 roku w sprawie wy-
dzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci Panstwowego Funduszu Ziemi.*

3. Zarzadzenie nr 6 Ministerstwa Rolnictwa z dnia 18 stycznia 1964 r. zmieniajace za-
rzadzenie nr 178 Ministerstwa Rolnictwa w sprawie wydzierzawiania i wynajmo-
wania nieruchomosci Panstwowego Funduszu Ziemi. ™’

4. Zarzadzenie nr 153 Ministerstwa Rolnictwa z dnia 9 wrzesnia 1966 r. w sprawie
wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci Pafistwowego Funduszu Ziemi.

5. Zarzadzenie nr 113 Ministerstwa z dnia 18 sierpnia 1971 r w sprawie wydzierza-
wiania i wynajmowania nieruchomosci Pafistwowego Funduszu Ziemi.

6. Zarzadzenie nr 103 Ministerstwa Rolnictwa z dnia 19 czerwca 1981 r w sprawie
wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci Pafistwowego Funduszu Ziemi.*

Na mocy zarzadzenia nr 22 z 1955 r. dzierzawa gruntow miata obejmowac tylko
chlopow, a grunty panstwowe moglyby oddane w bezptatne uzytkowanie chtopow tylko
w przypadku ,.jezeli nie byto reflektantéw na dzierzawg” (§ 15 zarzadzenia).

Istotne zmiany w zakresie reglamentacji dzierzawy gruntow PFZ zawierato pdzniej-
sze zarzadzenie nr 178 z 1959 r. Zgodnie z § 3 tego zarzadzenia dzierzawcami nieru-
chomosci PFZ mogly by jednostki gospodarki panstwowej, spotdzielczej lub spotecznej
oraz indywidualni rolnicy, ktérych praca na roli stanowila zawod i1 gléwne zrodlo
utrzymania. W dazeniu do pelnego zagospodarowania gruntow PFZ prezydia rad naro-
dowych zobowiazano do zwrocenia szczegolnej uwagi na kotka rolnicze, ktore dzigki
Funduszowi Rozwoju Rolnictwa miaty petne warunki i mozliwosci zespotowego zago-
spodarowania gruntow.

3 Biul. Min. Roln. nr 4, poz. 23.

3¢ Biul. Min. Roln. nr 1, poz. 4.

37 Dz. Urz. Min. Roln. nr 1, poz. 3.

3 Dz. Urz. Min. Roln. nr 13, poz. 109.
¥ Dz. Urz. Min. Rol. nr 10, poz. 72.
“ Dz. Urz. Min. Rol. nr 3, poz. 12.
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Pierwszenstwo do dzierzawy przystugiwalo natomiast w nastgpujacej kolejnosci.

1) jednostkom gospodarki panstwowe;j,

2) spotdzielniom produkcyjnym,

3) kotkom rolniczym,

4) innym jednostkom gospodarki spoldzielczej i spotecznej,
5) indywidualnym rolnikom.

Dzierzawcami nieruchomosci PFZ nie mogli by¢ cztonkowie spotdzielni produkeyj-
nych oraz osoby, ktore zrzekly si¢ wlasnych gospodarstw badz opuscity uprzednio sa-
mowolnie i przedterminowo dzierzawione nieruchomosci PFZ.

Na mocy § 4 zarzadzenia wprowadzone zostaly ograniczenia w zakresie obszaru
wydzierzawionego rolnikom indywidualnym. Ot6z ogdlny obszar gruntow uzytkowa-
nych przez indywidualnego rolnika-dzierzawceg nieruchomosci PFZ nie mogt przekra-
cza lacznie z jego wlasnymi gruntami 15 ha, a w gospodarstwach typu hodowlanego
20 ha. Z kolei w drodze zarzadzenia Ministra Rolnictwa nr 153 z 1966 r., po zaspokoje-
niu potrzeb jednostek gospodarki uspotecznionej i rolnikéw, pozostate we wsi grunty
PFZ mogly by¢ wydzierzawiane rowniez nierolnikom, to jest stalym mieszkancom wsi,
nie majacym wlasnych gruntow. Obszar gruntéw PFZ wydzierzawionych nierolnikowi
nie powinien przekracza¢ 1 ha. Na mocy § 4 tego rozporzadzenia na terenach ziem za-
chodnich i pétnocnych w gromadach posiadajacych znaczne obszary gruntéw PFZ rol-
nicy indywidualni mogli by¢ dzierzawcami gruntow ponad norme obszarowa (15 lub 20
ha), jezeli grunty PFZ nie byly potrzebne jednostkom gospodarki uspotecznionej
i mogly by¢ zagospodarowane przez rolnika—dzierzawce i jego rodzing bez pomocy
statej sity najemnej. Na wydzierzawienie gruntow ponad normeg obszarowa wymagane
byto w kazdym indywidualnym przypadku pisemne zezwolenie przewodniczacego pre-
zydium powiatowej rady narodowe;j.

Pewne ztagodzenia w zakresie reglamentacji dzierzawy wprowadzone zostaty nato-
miast w drodze zarzadzania nr 113 Ministra Rolnictwa z 1971 r. i zarzadzania nr 103
z 1982 r. Na mocy zarzadzenia nr 103 obowiazywata w dalszym ciagu przyjeta w po-
przednich regulacjach kolejnos¢ w prawie do dzierzawienia gruntow, natomiast zrezy-
gnowano ze schematycznych ograniczen w zakresie obszaru wydzierzawionego rolni-
kom indywidualnym. Wielko$¢ gospodarstwa posiadanego przez rolnika przestata mie¢
wplyw na mozliwos¢ dzierzawienia gruntow PFZ. Istotnym natomiast byto, aby dzier-
zawca posiadat srodki niezbgdne do uzyskania co najmniej przecigtnych na danym tere-
nie wynikow produkcyjnych (§ 3, ust 3). Wielko$¢ obszaru wydzierzawionego ograni-
czono jedynie mozliwo$ciami racjonalnego zagospodarowania gruntow wilasnych
i dzierzawionych. Wyjatek stanowily osoby nie posiadajace kwalifikacji do prowa-
dzenia gospodarstwa rolnego, ktore mogly wydzierzawi¢ do 1 ha gruntéw rolnych,
z tym ze w przypadku rzemie$lnikow wiejskich- obszar ten mogt wynosi¢ do 2 ha
gruntow rolnych (§ 4, ust. 3). Natomiast regulacje prawne z 1981 r. nie przewidywaty
juz zadnej obowiazujacej w wszystkich poprzednich regulacjach kolejnosci doboru
dzierzawcy, a jedynym kryterium stata si¢ mozliwo$¢ racjonalnego zagospodarowania
gruntéw PFZ.
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Zgodnie z obowiazujaca regulacja generalnie na podstawie umow dzierzawy mogty
uzytkowac grunty PFZ jednostki gospodarki uspotecznionej, inne osoby prawne i osoby
fizyczne. W praktyce w najszerszym zakresie korzystaly z tej formy uzytkowania grun-
tow osoby fizyczne (indywidualni rolnicy), natomiast sposrod osob prawnych glownie
kotka rolnicze. W niewielkim rozmiarze korzystaty z uzytkowania gruntow jednostki
panstwowe i spotdzielnie, wobec przystugujacej im korzystniejszej formy uzytkowania
na podstawie aktu administracyjnego o przekazaniu gruntéw w trwaty zarzad i uzyt-
kowanie.

Pod koniec lat 50. uwazano, ze stanowigce wlasno$¢ panstwowaq zasoby gruntowe
PFZ moga by¢ wykorzystane jako czynnik przeobrazen spotecznych w rolnictwie,
w celu tworzenia zalazkow zespotowej gospodarki rolnej. Grunty wydzierzawione rol-
nikom indywidualnym nie mogly w najmniejszym, stopniu realizowac tych zamierzen.
Zardéwno wigc ze wzgledow gospodarczych, jak i spolecznych szukano innych rozwia-
zan, a mianowicie poprzez wydzierzawianie gruntéw PFZ koétkom rolniczym. Obowia-
zek spolecznego zagospodarowania gruntdow PFZ przez kotka rolnicze wyplywat mig-
dzy innymi z uchwaty I Krajowego Zjazdu Delegatow Zwiazkéw Kotek Rolniczych
7 1959 r. oraz przepisow statutu kotek [Blazejczyk 1968].

Aby zapewni¢ koétkom rolniczym i ich zwiazkom niezbgdne warunki ekonomiczne
i organizacyjne dla prowadzenia racjonalnej gospodarki na gruntach PFZ — zostaty wy-
dane odpowiednie uchwaly i zarzadzenia. Podstawowym aktem prawnym w tym zakre-
sie byla uchwala Rady Ministréw z 24 lipca 1959 r. w sprawie utworzenia oraz zasad
gospodarowania Funduszem Rozwoju Rolnictwa (niepublikowana). Zgodnie z nia Fun-
dusz Rozwoju Rolnictwa mogt by¢ wykorzystany na ,,prace wodno-melioracyjne i za-
gospodarowanie pomelioracyjne gruntow stanowiacych wspolnoty wiejskie, gruntow
przydzielonych z Panstwowego Funduszu Ziemi do zespolowego uzytkowania kotkom
rolniczym oraz na zakup maszyn melioracyjnych”.

Prawa i obowiazki kotek rolniczych w zakresie przejmowania gruntoéw PFZ, warun-
kéw dzierzawy oraz wysokosci czynszu dzierzawnego, a ponadto wymiar podatku grun-
towego i dostaw obowiazkowych okreslito szczegétowo zarzadzenie Ministra Rolnic-
twa z 24 sierpnia 1959 r. w sprawie zasad i trybu wykorzystania Funduszu Rozwoju
Rolnictwa *'.

Zgodnie z zarzadzeniem koétka rolnicze mogly otrzyma¢ do wspoélnej eksploatacji
nieruchomo$ci PFZ w formie dzierzawy. Kotkom rolniczym shuzylo pierwszenstwo
zawierania umow dzierzawnych przed wszystkimi innymi ubiegajacymi sig, z wyjat-
kiem jednostek panstwowych i spotdzielni produkcyjnych.

Wysoko$¢ rocznego czynszu dzierzawnego dla kotek rolniczych za uzytkowanie
rolnicze 1 ha gruntéw PFZ potozonych na terenie wsi wynosita w wojewodztwach cen-
tralnych od 0,1 do 2 q zyta, a w pozostatych wojewddztwach — od 0,1 do 1 q zyta. Od
budynkow, urzadzen oraz inwentarza zywego 1 martwego zwiazanego z wydzierzawio-
nymi gruntami i uzytkowanego w celach rolniczych kotka nie optacaty czynszu dzier-
Zawnego.

! Biuletyn Ministerstwa Rolnictwa, nr 15 poz. 6.
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Podatek gruntowy kotko ptacito wedtug ulgowej stalej stawki podatkowej, wyno-
szacej 8% szacunkowe] przychodowosci z 1 ha. Od zagospodarowanych gruntow PFZ
zaliczonych do VI klasy bonitacyjnej kotka zwolnione byly od podatku gruntowego na
okres 3 lat; ponadto od gruntow tych przez caly okres ich uzytkowania kotko rolnicze
zwolnione byto rowniez z obowiazkowych dostaw zb6z. Grunty orne zaliczone I-V klas
bonitacyjnych korzystaly ze zwolnienia jedynie w pierwszym roku zbiorow, w nastgp-
nych za$ latach byly obciazone obowiazkowymi dostawami zb6z wedhug normy ulgo-
wej w wysoko$ci od 100 do 150 kg z 1 ha przeliczeniowego.

Wszystkie grunty PFZ, uzytkowane przez kotka rolnicze zwolnione zostaly od obo-
wiazkowych dostaw ziemniakdéw i zywca. Rowniez zarzadzenie nr 178 Ministra Rolnic-
twa z 1959 r. wraz z pdzniejszymi uzupetnieniami stworzyto kotkom rolniczym uprzy-
wilejowana pozycje w zakresie dzierzawy gruntow PFZ w postaci znizek czynszowych
oraz szczegolnych obnizek czynszu dzierzawnego w przypadkach przeznaczenia dzier-
zawionych gruntéw na okre$lone uzytki rolne. Ro6wniez pdzniejsze zarzadzenie nr 153
Ministra Rolnictwa uprzywilejowato kotka rolnicze w zakresie dzierzawy gruntow PFZ,
wyliczajac je na trzecim miejscu (po jednostkach gospodarki panstwowej i spoldziel-
niach produkcyjnych) w kolejnosci pierwszenstwa do dzierzawy oraz dopuszczajac
mozliwos¢ wydzierzawiania kotkom rolniczym niektorych kategorii uzytkow rolnych
na czas nieoznaczony.

W roku 1958 kotka rolnicze dzierzawily od PFZ 10,3 tys. ha gruntéw. Natomiast
w 1962 r. 4 229 kotek gospodarowato juz na powierzchni 115,8 tys. ha. Zatem od uru-
chomienia Funduszu Rozwoju Rolnictwa nastapit przeszio 10-krotny wzrost obszaru
gruntéw wydzierzawionych kotkom. Do roku 1968 powierzchnia dzierzawy przekracza-
ta 100 tys. ha. Od roku 1969 obszar ten systematycznie spadat i w roku 1984 wynosit
tylko 2 tys. ha (tab. 26).

Dane zawarte w tabeli 25 wskazuja jednoczesnie, ze pomimo uprzywilejowania nie-
ktérych podmiotéw gospodarczych w zagospodarowaniu w drodze dzierzawy gruntow
PFZ w praktyce najszerzej korzystali z tej formy uzytkowania gruntow indywidualni
rolnicy. W roku 1957 grunty wydzierzawione przez gospodarstwa indywidualne obej-
mowaty powierzchnie okoto 300 tys. ha i systematycznie obszar ten wykazywat tenden-
cjg¢ wzrostowa do roku 1972, kiedy to obejmowatl 642 tys. ha (wzrost ponad 100%).
Lata 1973-1990 charakteryzowaty si¢ spadkiem powierzchni dzierzawionej i w 1990 r.
w dzierzawie znajdowato si¢ tylko 370 tys. ha gruntow PFZ.

Grunty PFZ w latach 1957-1965 byly wydzierzawiane roéwniez bezrolnym. Obszar
tych dzierzaw wynosit od okoto 60 tys. ha do ponad 112 tys. ha. Instytucje panstwowe
i spoleczne dzierzawity 10-30 tys. ha, natomiast dzierzawa gruntéw przez spotdzielnie
produkcyjne stanowila zjawisko marginalne (tab. 25).
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Tabela 25
Table 25

Grunty wydzierzawione z Panstwowego Funduszu Ziemi w latach 19571990
Grounds leased from national land fund 1957-1990

, Z tego (w tys. ha) — Of which (in thousands of ha) to:
Ogodtem - ——
gospodar- , nstytu- spoldziel-
R (w tys. kétkom . , .
Wyszczegdl- ha) bezrol- stwom rolni- cjom pan- niom
nienie . nym indywidual- stwowym produk-
. . Total (in czym L .
Specification non nym , i spot. cyjnym
thousands LT farmer's . .
rural individual . public production
of ha) circle Lo
farm institutions C0-0ps
1957 389,5 95,4 2941
1958 479,0 12,6 313,7 103 12,4
1959 5288 106,3 3873 184 16.8
1960 613,1 94,9 429,1 ’ >
1961 611,9 73,9 412,0 72,2 16,9
1962 618,7 74,5 407,0 105,3 20,7
1963 616,0 59,5 411,2 115,8 21,0
o6s | ema | esa | e | 120 | 2
1966 723,1 567.,6 19,8 27,7
1967 709,7 567,8 124,8 26,6
1968 7359 606,7 125,9 29,6
1969 733,3 613,4 110,8 31,1
o | e o0y | | s
1972 694,7 642,2 97,1 22,8
1973 654,2 602,6 78,3 21,1
1974 6649 604,2 64,0 16,6
1975 681,1 587,0 42,3 10,3
1976 704,9 604,2 271
1977 6923 586,8 5 1’8
1978 561,7 542,1 ’
1979 485,7 471,6 19,9
1980 504,8 484.,0 21,8
1981 590,0 577,0 5.0
1982 488,1 476,0 3,0 1,7
1983 455,0 441,0 12 16
1984 445.0 441,0 ? ’
1985 437,0 423,0 2,0 3,1
1986 4242 413,0 3,0 3,0
1987 427,0 418,0 2,0 2,0
g9 | 4190 e | 2P 30
1990 399,0 370,0 2,0 3,0

Zrédto: [Obliczenia wasne na podstawie Rocznikow Statystycznych 1957-1990]
Source: [Own elaboration based on Statistical Yearbooks 1957-1990]
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Odptatnos$¢ w stosunkach dzierzawnych

Dzierzawa gruntow jest forma umowy odptatnej i do jej istoty nalezy ustanowienie
czynszu. Kwestia odptatnosci za dzierzaweg jest z natury rzeczy polem, na ktorym
sprzecznos$ci interesow, stron umowy dzierzawy najwyrazniej si¢ uwidaczniaja, a jed-
noczes$nie elementem, ktory w istotny sposob decyduje o pozycji gospodarczej dzier-
zawcy. Formg 1 wysoko$¢ odplatnosci za dzierzawe gruntow PFZ okreslaly wyzej cy-
towane zarzadzenia, wedtug ktorych generalnie wysoko$¢ czynszu dzierzawnego nie
mogla odbiega¢ od ustalonych ,,widetkowych stawek czynszu pienigznego”. Zgodnie
z zarzadzeniem nr 159 Ministra Rolnictwa z 1958 r. wysoko$¢ czynszu dzierzawnego
nieruchomosci uzytkowanej na cele rolnicze miescita si¢ w granicach:

1. 0d0,5do5 qzyta za 1 ha rocznie dla rolnikow indywidualnych;

2. 0d 0,5 do 3 q zyta za 1 ha rocznie dla jednostek gospodarki panstwowe;j, spotdziel-
czej lub spotecznej (z wyjatkiem spotdzielni produkeyjnej i kotek rolniczych);

3. 0d 0,1 do 2 q zyta za 1 ha rocznie dla spotdzielni produkcyjnych i kotek rolniczych

w wojewodztwach centralnych;

4. 0d 0,1 do 1 q zyta za 1 ha rocznie dla spotdzielni produkcyjnych i kétek rolniczych

w pozostatych wojewddztwach

W roku 1988 w drodze zarzadzenia Ministra Rolnictwa nr 153 wysokos$¢ czynszu
dzierzawnego dla rolnikéw indywidualnych nie ulegla zmianom, natomiast ulegh
zmniejszeniu czynsz dzierzawy dla jednostek gospodarki panstwowej i wynosit od 0,5
do 2 q zyta rocznie, natomiast w stosunku do spdtdzielni produkcyjnych i kotek rolni-
czych przyjeto stawke jedng 0,1-2 q zyta obowiazujaca na terenie catego kraju. Kolej-
ne istotne zmiany w zakresie odptatnosci czynszu dzierzawnego zostaty wprowadzone
w drodze zarzadzenia nr 113 z 1971 r. Przyjgto, ze przy ustalaniu wysokosci czynszu
dzierzawnego nalezy bra¢ pod uwagg nie kategorie dzierzawy a polozenie nieruchomo-
$ci, klasy oraz rodzaj gruntow ornych, tak, pastwisk, przydatnos¢ do produkcji rolnej
(gleby o dobrej strukturze, suche, podmokte, odlogi, ugory, utrata zdolnosci produkcyj-
nej wskutek niewlasciwej uprawy itp.). Zgodnie z § 13 ust 1 zarzadzenia wysokos¢
czynszu dzierzawnego za grunty orne i uzytki zielone miescita si¢ w granicach od 20 do
750 zt za 1 ha rocznie, zaleznie od wyzej wskazanych kryteriéw. Na mocy tego aktu
prawnego wprowadzono zasadg rownego traktowania réznych podmiotow w sektorze
rolnictwa. W roku 1972 czynsz za grunty z PFZ wynosit przecigtnie 500 zt z 1 ha.
W analizowanym okresie czynsz w dzierzawie prywatnej (migdzysasiedzkiej) mogt byé
optacany natomiast w formie gotowkowej, naturalizmem lub formie odrobku.

Badania IER-u z 1962 r. wskazaty na interesujace zalezno$ci pomigdzy forma i wy-
soko$cia $wiadczen czynszowych w dzierzawie prywatnej z charakterem podmiotow
wydzierzawiajacych grunt. I tak np. rolnicy migrujacy najczgs$ciej oddawali grunty
w dzierzawg za czynsz pienigzny (300-600 zt za 1 ha) lub naturalia (1-2,5 q zboza za
1 ha) i uiszczenie cigzardw publicznych. W grupie wychodzcow bardziej wymagajacy
byli osadnicy-rolnicy na ziemiach odzyskanych. W tej grupie czynsz w zasadzie w for-
mie pienigznej przekraczal rownowarto$¢ 4 q zboza z 1 ha. Czynsz dzierzawny, nalezny
wychodzcom, ale przekazywany rodzinie pozostalej na wsi, przybieral czasami forme
np. zaopatrzenia starych rodzicow lub rodzenstwa znajdujacego si¢ w szczegolnie ztych
warunkach. WychodZcy ze wsi na terenach osadniczych najczgsciej nie pobierali zadnego
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czynszu dzierzawnego. Opflate za dzierzaweg stanowito jednorazowe dostgpne oraz bie-
zace 1 zaleglte zobowiazania publicznoprawne. Rolnicy rezygnujacy z gospodarstwa
(wiek, zdrowie, zatrudnienie poza rolnictwem) a pozostajacy na wsi zadali czynszu w
naturze, np. otrzymania krowy, trzody chlewnej lub $cisle wyliczonej ilosci réznego
rodzaju artykulow konsumpcyjnych, takich jak: mleko, migso, maka, kartofle itp. Na-
tomiast wielkoobszarowi rolnicy pozostajacy na wsi zadali od dzierzawcow odrobkow,
np. poddzierzawa 1 ha ziemi za obrébke 2 ha [Szemberg 1973].

Z kolei wedlug badan prowadzonych przez Panko w osadniczych rejonach Ziem Za-
chodnich przewazato zdecydowanie tzw. ,,bezczynszowe uzytkowanie”, gdzie bioracy
grunty w uzytkowanie zobowiazywat si¢ jedynie do ponoszenia cigzaré6w publicznych,
a tylko niekiedy dzierzawca zobowiazywany byt do ptacenia czynszu w wysokoS$ci
250-500 zt — (Swiebodzin) lub 400-750 zbha (Lublin). Dzierzawy ,bezczynszowe”
w wigkszosci wystgpowaly rowniez w rejonie kieleckim i przemyskim. Czynsz gotow-
kowy byt na tych terenach rzadkoscia i czeSciej wystgpowal w potaczeniu z obciaze-
niami publicznymi (Przemysl), a jego wysokos§¢ wynosita 800—1000 lub 500 zl/ha, jeze-
li czynsz platny byl wraz z ponoszonymi obciazeniami publicznoprawnymi. We wsiach
wielkopolskich, kaszubskich i opolskich czynsz ptacony byl najczgsciej w gotowce wy-
tacznie lub tez wraz z obciazeniami publicznymi [Panko 1975].

Po6zniejsze badania IER-u z 1972 r. wykazaly, ze gtowna forma optlaty za dzierzawe
byt czynsz pienigzny, najczesciej stosowang we wszystkich rejonach kraju. Szacowano,
ze 70-80% umow dzierzawnych jest realizowanych w formie czynszu pieni¢znego.
Potowa pozostatych umow byla optacana naturaliami (zwlaszcza w rejonach potudnio-
wo-wschodnich kraju) badZ odrobkami w pozostatych czesciach Polski. Reszta umow
dzierzawnych opierata si¢ na najréoznorodniejszych formach odptatnosci za dzierzawe,
np.: ,,za utrzymanie krowy i wegiel”, ,,za pomoc w gospodarstwie oraz deputat drewna”,
,»Za opieke 1 pomoc w gospodarstwie”, ,,za pieniadze i wyzywienie”, ,,za utrzymanie
i konne prace w polu”, ,,za pieniadze i odrobek” itp. Wedlug badan IER-u wysokos¢
czynszu wyrazanego w pieniadzu za dzierzawg migdzysasiedzka byla co najmniej
3 krotnie wyzsza niz czynsz za grunty dzierzawione z PFZ i wynosita $rednio 1 480 zt
za | ha, przy czym najwyzszy czynsz wystgpowal w wojewddztwach wschodnich
i potudniowych (powyzej 2 tys.). Wysoko$¢ czynszu w naturaliach ksztattowata si¢ na
poziomie 3-5 q zboza za 1 ha (przy cenie 300 zt za kwintal zboza). Odrobek — jako
forma optaty za dzierzaweg — stanowit od 9 do 30 dni rocznie [Szemberg 1973].

Trwato$¢ i stabilizacja dzierzawy

Wzgledna trwato$é stosunkow dzierzawnych wptywa na intensywnos$¢ gospodaro-
wania na gruncie dzierzawnym. W aspekcie funkcji produkcyjnych dzierzawa jest efek-
tywna forma gospodarowania gruntami, jezeli ma gwarancj¢ trwatosci i stabilizacji.
Gwarancjami tymi sg niewatpliwie czas trwania umowy dzierzawy oraz mozliwosci jej
rozwigzania. Podstawowymi warunkami pozytywnego oddziatywania dzierzawy, za-
réwno na przemiany w strukturze agrarnej (np. powigkszenie gospodarstwa ta droga),
jak i na zagospodarowanie ziemi i wzrost produkcji rolnej, sq dzierzawy wieloletnie
z zagwarantowana trwato$ciag warunkéw umowy.
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W kodeksie cywilnym z lat pigédziesiatych, w art. 695 przyjeto maksymalny 10-
-letni okres zawierania umow, natomiast przepisy kodeksu cywilnego z 1964 r., art. 693
§ 1, stanowily ogoélnie, ze umowa dzierzawy moze by¢ zawarta na czas oznaczony lub
nieoznaczony.

W odniesieniu do dzierzawy gruntdow PFZ ograniczenia w czasie trwania dzierzawy
ustanawialy jednak przepisy resortowe rolnictwa. Zarzadzenie nr 22 Ministra Rolnictwa
z 1955 r. w sprawie wydzierzawiania i oddawania w uzytkowanie gruntéw panstwo-
wych precyzowato okres trwania dzierzawy ustalony w umowie dzierzawy na 5 lat,
a w przypadku braku chetnych na przyjecie dzierzawy na taki okres — pierwszenstwo
posiadat ubiegajacy si¢ o dzierzawe na dtuzszy czas. Z kolei zarzadzanie nr 178 z 1959 r.
w sprawie wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci PFZ ustalito maksymalne
okresy, na jakie mogly by¢ zawierane umowy dzierzawy w zaleznosci od rodzajow
uzytkow rolnych. Wynosity one: dla gruntow stanowiacych uzytki orne oraz trwate
uzytki zielone (taki i pastwiska) — 8 lat , dla pozostalych za§ uzytkéw rolnych (sadow
i ogrodow) — 4 lata.

Nowe zarzadzenie nr 153 z 1966 r. w sprawie wydzierzawiania i wynajmowania
gruntow PFZ ztagodzilo te ograniczenia, przedtuzajac o 2 lata maksymalny okres umo-
wy dzierzawy gruntow stanowiacych uzytki rolne i trwale uzytki zielone. Niezmieniony
pozostatl natomiast maksymalny okres dzierzawy pozostatych uzytkow rolnych (4 lata).
Jeszcze dalej idace ztagodzenie tych ograniczen nastapito w odniesieniu do os6b praw-
nych, ktérym okre§lone rodzaje uzytkéw rolnych mogly by¢ wydzierzawione na czas
nieoznaczony. Rozwiazanie problemu trwatosci dzierzawy nie polegato jednak tylko na
ustanowieniu dtuzszych maksymalnych okreséw trwania umowy dzierzawy, a na po-
trzebie ustanowienia minimalnych okreséw umowy dzierzawy. Jak wskazywala prakty-
ka, przepisy zarzadzania nr 153 nie wptyngly niemal na zmiang sytuacji. Po ich wejsciu
w zycie w dalszym ciagu grunty PFZ wydzierzawiane byly na krotko, niekiedy nawet
na rok. Wedlug badan ankietowych prowadzonych w INP PAN przez Blazejczyka
wynikato, ze na 1 073 uméw o dzierzawg gruntow rolnych PFZ zawartych w 50 gro-
madzkich radach narodowych w okresie od 10 wrzesnia 1966 do 10 marca 1967 (po
wejsciu w zycie zarzadzenia nr 153 Min. Rol.) tylko 115 uméw (zaledwie ok. 10%)
zawartych zostalo na okres 10-letni. Pozostale 958 uméw podpisano na kroétsze najczeg-
$ciej 3—4-letnie okresy, w tym 50 umow na okres 1 roku [Pszczétkowski 1971].

Na mocy kolejnego zarzadzania nr 113 z 1971 r. umowy dzierzawy z osobami fi-
zycznymi mogly by¢ zawierane od 5 do 10 lat, natomiast z osobami prawnymi — na czas
nieoznaczony. Dhuzsze okresy trwania dzierzawy przewidywano przy zawieraniu umow
dzierzawy nieruchomosci przewidzianych na cele wypoczynkowe — 25 lat. W kolejnej
regulacji w zakresie wydzierzawiania gruntow z PFZ — zarzadzenie nr 103 Ministra
Rolnictwa z 1982 r. — ustalono, ze umowy dzierzawy mogty by¢ zawierane na 10 lat,
niezaleznie od tego, czy dzierzawca byl rolnik indywidualny, czy tez osoba prawna.
Odstapiono rowniez od zrdznicowania czasu trwania dzierzawy w zalezno$ci od rodzaju
uzytkowania gruntow.

Rozwiazania przyjgte w zarzadzeniach nr 113 i 103 Ministra Rolnictwa rowniez nie
wplynely na trwato$¢ stosunkéw dzierzawnych, a praktyka wykazywata wysoce nieza-
dowalajacy stan w tym zakresie.
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Nikta trwato$¢ dzierzawy gruntow PFZ podnosita od wielu lat doktryna ekonomicz-
na [Malecki, Wielicki 1964, Panko 1975]. Poglady te potwierdzaly badania IER-u
z 1972 r., ktére wykazaty, ze na 1 262 zbadanych uméw dzierzawnych okres trwania
dzierzawy wynosit: do 3 lat — 21%, 4-5 lat — 31%, 68 lat — 79% ponad 8 lat — 41%;
oznaczalo to, iz w badanych wsiach 525 umoéw dzierzawy gruntow PFZ zawierano na
okres do 5 lat [Szemberg 1973].

Niekorzystna sytuacja w zakresie trwatosci dzierzawy dotyczyta réwniez dzierzawy
gruntow prywatnych. Badania IER-u z 1972 r. wykazaty, ze okoto 28,5% ziemi jest
dzierzawiona na okres do 5 lat i dotyczyto to 30% dzierzawcow. Dzierzawa powyzej
5 lat obejmowata okolo % ziemi dzierzawnej. Umowy zawierane na okres ponad 20 lat
obejmowaly okoto 9% ogoélu dzierzawionej ziemi w kraju, natomiast bezterminowa
dzierzawa dotyczyta az 40% ziemi dzierzawionej i szczegolnie dotyczylo to poludnio-
wo-wschodniej czesci Polski [Szemberg 1973a].

Racjonalnemu wykorzystaniu gruntow PFZ nie sprzyjat rowniez brak stabilizacji
trwania stosunku dzierzawnego. Nie stwarzaty stabilizacji, niestety, przepisy zarzadze-
nia z 1959 r 1 1966 r ,w $wietle ktorych wypowiedzenie przez organ administracji pan-
stwowej umowy dzierzawy mogtlo nastapi¢ w kazdej chwili. Ustalony w umowie okres
trwania dzierzawy ulegal w mysl przepisow zarzadzania 153 (§ 17 i 18 ) skroceniu
w przypadkach:

1) przekazania dzierzawionej nieruchomos$ci PFZ w trwate uzytkowanie panstwowemu
przedsigbiorstwu gospodarki rolnej, spétdzielni produkcyjnej, spotdzielni migdzy-
kotkowej oraz kotku rolniczemu lub ubiegania sig takiej jednostki o wydzierzawie-
nie nieruchomosci PFZ, bedacej w uzytkowaniu dzierzawnym rolnika indywidual-
nego;

2) przeznaczenia dzierzawionej nieruchomosci do sprzedazy w trybie ustawy z dnia 12
marca 1958 r. o sprzedazy panstwowych nieruchomosci rolnych oraz uporzadkowa-
niu niektorych spraw zwiazanych z przeprowadzeniem reformy rolnej i osadnictwa
rolnego [Dz. U. Nr 17, poz. 71]. Wypowiedzenie umowy dotychczasowemu dzier-
zawcy nastgpowato niezwlocznie po zlozeniu przez jednostkg gospodarki uspolecz-
nionej wniosku o jej przejecie w trwalte uzytkowanie badz w dzierzawe, natomiast
rozwiazanie umowy nastgpowato po uplywie 6 miesigcy od daty wypowiedzenia.
Merytorycznie i formalnie bezzasadnym byto przyjecie w zarzadzaniu krotszego niz

w kodeksie cywilnym terminu wypowiedzenia umowy (6 miesigcy zamiast 1 roku).

Sytuacje, w ktorych wolno bylo panstwu przedwczesnie rozwiaza¢ umowe dzierzawy

gruntdw PFZ, numerycznie wyliczone i obwarowane spelnieniem dodatkowych warun-

kéw, wydawaly sig zbyt liczne. O ile w trosce o stabilno$¢ dzierzawy trudno kwestio-
nowac zasadno$¢ skracania dzierzawy wskutek pojawienia si¢ podmiotu, ktory gotow
byt zwiazac¢ si¢ z gruntem w sposob trwalszy niz dzierzawa (nabycie w drodze kupna),

o tyle nie wydawato sig slusznym przerwanie ciagtosci dzierzawy tylko po to, by zmie-

ni¢ dzierzawce (§ 17 ust. 1 pkt. 1 zarzadzenia). Wystarczajacym zabezpieczeniem inte-

resOw uspotecznionych podmiotow bylo: zagwarantowanie im pierwszenstwa w dzier-
zawieniu panstwowych gruntéw rolnych oraz dostosowanie przed zawarciem umowy
okresu dzierzawy do terminu przekazania gruntow w tzw. trwaty zarzad i uzytkowanie.
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Zgodnie z przepisami powolywanymi wyzej umowa dzierzawy mogta ulec rozwia-
zaniu rowniez w przypadku niedotrzymania prze dzierzawcg warunkow umowy, szcze-
golnie w zakresie racjonalnego zagospodarowania dzierzawionych gruntéw rolnych.

Gwarancje wigkszej stabilno$ci umow zamieszczano w pozniejszych aktach praw-
nych. Mianowicie zarzadzenie nr 103 z 1981 r. dopuszczato mozliwo§¢ wczesniejszego
wypowiedzenia umowy dzierzawy tylko w wypadku, gdy ziemig nienalezycie zagospo-
darowano lub gdy byta ona niezbedna na cele szczegodlnie wazne dla gospodarki naro-
dowej (§ 8 ust. 2 zarzadzenia). Oznaczalo to, iz niedopuszczalnym bylo w $§wietle obo-
wiazujacej regulacji wypowiedzenie umowy dzierzawy nieruchomosci PFZ rolnikowi
wlasciwie ja zagospodarowujacemu ze wzgledu na potrzeby uspotecznionych jednostek
gospodarki rolnej — mogto to nastapi¢ tylko wowczas, gdy dzierzawiona nieruchomos$é
byta niezbedna do celow nierolniczych, szczegdlnie waznych dla gospodarki narodowe;.

Dzierzawa rolnicza w Polsce Ludowej spelniala istotna rol¢ w upetnorolnieniu go-
spodarstw indywidualnych i byla jednoczeénie podstawowa forma zagospodarowania
gruntow PFZ [Btazejczyk 1968]. Dzierzawa gruntow panstwowych byla oparta na
cywilnoprawnej regulacji oraz na przepisach resortowych, formutujacych takze wzory
uméw dzierzawnych. Bylo to przede wszystkim rozporzadzenie z 21 lutego 1955 r.
w sprawie wydzierzawiania i oddawania w uzytkowanie gruntow panstwowych i pry-
watnych* oraz pozniejsze akty prawne, a mianowicie zarzadzenie nr 155 Ministra Rol-
nictwa z 9 wrze$nia 1966 r. w sprawie wydzierzawienia i wynajmowania nieruchomosci
PFZ * i zarzadzanie nr 113 Ministra Rolnictwa z 13 sierpnia 1971 r.**. Na szczegélna
uwage zastuguja rozwiazania prawne przyjete zarzadzaniem z 1971 r. Na mocy tego
aktu prawnego zostalo zniesione ograniczenie obszaru dzierzawionych gruntow. Wiel-
ko$¢ gospodarstwa rolnika nie miata wptywu na powierzchnig dzierzawionych gruntow,
,wazne natomiast byto, aby dzierzawca posiadat srodki niezb¢dne do uzyskania co naj-
mniej przecigtnych wynikow produkcyjnych w danym rejonie” (wyjatek stanowilty oso-
by, ktore nie posiadaty kwalifikacji rolniczych i mogly dzierzawi¢ do 1 ha gruntéw rol-
nych). Rozporzadzenie okreslalo rowniez minimalny czas trwania dzierzawy, ktory
powinien wynosi¢ 5-10 lat. Natomiast czynsz dzierzawny miat si¢ mie$ci¢ w granicach
od 20-750 zt rocznie za 1 ha, z uwzglednieniem polozenia, rodzaju i jakosci gruntow
[Spirydowicz, Rytkowski 1972].

Szczegoblna regulacja prawna dzierzaw Panstwowego Funduszu Ziemi miata duze
znaczenie, gdyz dzierzawy gruntéw panstwowych obejmowaty obszar o powierzchni
okoto 700 tys. ha. Przyjete rozwiazania prawne wptyngty w pewnym stopniu na racjo-
nalizacj¢ dzierzawy gruntéw PFZ, jednak znamienne byto to, ze w literaturze prawni-
czej 1 ekonomicznej podkreslano, iz dzierzawa gruntow panstwowych stanowita tylko
Htymczasowa formg zagospodarowania nieruchomos$ci”, co oznaczato oslabienie jej
zasadniczej funkcji w upetnorolnieniu gospodarstw indywidualnych [Panko 1975, Paw-
lak 1988, Stelmachowski, Zdziennicki 1987]. W $wietle obowiazujacych wytycznych
nie ulegato watpliwosci, ze dzierzawa gruntow PFZ miata charakter subsydialny i byta
stosowana tylko wowczas, gdy grunty nie mogly by¢ przekazane w trwate uzytkowanie
jednostkom gospodarki uspotecznionej [Pawlak 1988]. PFZ rzadko jednak wydzierza-

2 Biuletyn Min. Roln., nr 4, poz. 23.
4 Dz. Urz. Min. Rol., nr 13, poz. 109.
# Dz. Urz. Min. Rol., nr 10, poz. 72.
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wiat ziemig rolniczym jednostkom gospodarki uspotecznionej. Praktycznie dzierzaw-
cami byt chtopi indywidualni.

Zanikta takze dzierzawa typu kapitalistycznego (folwarkow), ktora istniata — obok
dzierzawy parcelowej chtopskiej — w okresie migdzywojennym i obejmowata cale go-
spodarstwa o wigkszym obszarze.

Traktowanie dzierzawy rolniczej jako tymczasowej formy uzytkowania gruntow
spowodowalo, ze szczegdtowe przepisy o dzierzawie zawarte w kodeksie zobowigzan
z 1933 r., relatywnie uwzgledniajace specyfike rolna, zastaly zastapione bardzo ogol-
nymi uregulowaniami kodeksu cywilnego z 1964 r., ktéry stanowi obecnie podstawe
ksztaltowania stosunkow dzierzawnych nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa oraz
dzierzaw prywatnych.



ROZDZIAL V

DZIERZAWA ROLNICZA W KRAJACH UNII EUROPEJSKIEJ

Doswiadczenie panstw cztonkowskich Unii wskazuje, ze jednym z istotnych instru-
mentéw prawnych, stymulujacych przemiany w strukturze obszarowej rolnictwa oraz
sprzyjajacych poprawie jego efektywnosci, stala si¢ dzierzawa rolnicza [Tanska-Hus
1998]. Dzierzawa rolnicza w panstwach Europy Zachodniej osiagala juz znaczne roz-
miary pod koniec XIX i na poczatku XX w. Dzierzawa byta dominujacq forma uzytko-
wania gruntow przede wszystkim w Anglii, gdzie np. w 1916 r. na 100 gospodarstw
rolnych tylko 11 bylo zarzadzanych przez wtlascicieli, reszt¢ oddano w dzierzawe
[Korowicz 1933]. Rowniez w Belgii przewazat ustrgj dzierzawy: az 54,2% powierzchni
kraju przypadato w 1910 r. na dzierzawy. Znaczne rozmiary osiagata dzierzawa w Ho-
landii, a takze w Niemczech. To samo odnosi si¢ do Francji, gdzie — wedlug spisu rol-
nego z 1892 r. — 36% obszaru uzytkow rolnych znajdowato si¢ w zwyklej dzierzawie,
a 11% uprawniono na zasadach potownictwa. Rézne formy potownictwa utrzymywaty
si¢ tez w zacofanym rolnictwie Hiszpanii i poludniowych Wtoszech. Podobnie bylo
w krajach poza Europa, np. w Stanach Zjednoczonych, wedlug statystyki z 1889 r., po-
nad 1/3 wszystkich farm stanowily dzierzawy. W Japonii w 1910 r. 45% gruntow
uprawnych znajdowato si¢ w dzierzawie [Rusinski 1973].

W 1949 r. odsetek ziemi dzierzawionej w ogoélnej powierzchni uzytkéw rolnych
w krajach Europy Zachodniej wynosit: w Belgii — 66%, w Holandii — 48%, we Francji —
44%, we Wtoszech — 34%, w NRF — 12% [Radkiewicz 1966]. W pdzniejszym okresie
dzierzawa rolnicza w dalszym ciagu stanowita jedna z podstawowych form prawnych
rolniczego korzystania z gruntow w panstwach europejskich. We Francji w 1964 r.
45,7% uzytkow rolnych pozostawalo w dzierzawie, przy czym byla ona najbardziej
rozwinig¢ta w regionie Parisien i Haute Normandie — do 80% ogdlnej powierzchni uzyt-
kowanej rolniczo w tych rejonach [Ciepielewska 1967]. W roku 1965 we Wloszech
grunty uzytkowanie w tej formie stanowity okoto 52%, a w Holandii 53,1% [Kwiecien
1975]. W Anglii dzierzawa bylo objgte okolo 64% gruntow [Lichorowicz 1986].
W RFN, gdzie dzierzawa byla mniej rozpowszechniona (12% w 1949 r.), nastapit
wzrost areatu dzierzawionego i wynosit w 1960 r. 24% [Radkiewicz 1966].

Duze znaczenie w rozwoju dzierzawy w Europie Zachodniej mialo powstanie EWG
i podjecie przez nig wspolnej dla krajow cztonkowskich polityki rolnej. Podstawowym
dokumentem, okreslajacym zatozenia polityki EWG wobec dzierzawy, stal sig¢ tzw.
II plan Mansholta z 1968 r. Zalecal on zdecydowanie krajom cztonkowskim, ktore tego
jeszcze nie dokonaty, wprowadzenie takich $rodkow 1 instytucji prawnych, ktore przy-
czynityby si¢ do poprawy struktury agrarnej i usungtyby przeszkody prawne, utrudnia-
jace bezposrednim producentom prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej na upra-
wianych gruntach. Paragraf setny tego planu byl poswigcony dzierzawom rolniczym;
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zawarto w nim postulat ochrony praw dzierzawcy — bezposredniego producenta rolnego

oraz umozliwienie mu nabycia na wlasno$¢ dzierzawionych gruntow [Memorandum...

1968].

Europejska Wspolnota Gospodarcza widziala w dzierzawie rolniczej instrument
prawny, ktory zwalnial producenta od koniecznosci lokowania posiadanych kapitatow
w ziemi. Zwigkszalo to jego mozliwo$ci inwestowania w prowadzone gospodarstwo,
przyspieszato proces zmiany generacji w rolnictwie, jako ze wydzierzawienie gruntow
na dluzszy okres w panstwach Europy Zachodniej jest wystarczajaca podstawa do uzy-
skania przez starych rolnikéw $wiadczen emerytalnych. Ponadto dzierzawa ulatwiala
miodym rolnikom wcze$niejszy, jeszcze za zycia rodzicow, start jako samodzielnych
producentéw rolnych.

Stosunki dzierzawne w Europie Zachodniej ulegly istotnym zmianom w latach pig¢-
dziesiatych, kiedy nastapito przyspieszenie ewolucji modelu dzierzawy. Zmiany te po-
szty w kierunku:

—  likwidacji wywodzacych si¢ z epoki feudalnej rozmaitych uméw potowicznych
i powiazanych z nimi obowiazkow réznych $wiadczen dzierzawcys;

— uniformizacji dzierzawy przez zastgpienie rozmaitych jej form, jednym ustawo-
wym typem dzierzawy, zawierajacym wiele postanowien iuris cogentis, za pomoca
ktérych ustawodawca stara si¢ ksztaltowac tre$¢ stosunku dzierzawy wedtug zasad
uznanych przez siebie za najbardziej racjonalne zaréwno ze wzgledéw produkcyj-
nych, jak i socjalnych;

—  preferowania przez ustawodawstwo rolne poszczegolnych krajow dzierzaw rolni-
czych typu rodzinnego, opartych gldwnie na pracy osobistej rolnika i cztonkow je-
go rodziny [Lichorowicz 1986].

Dzierzawa gruntéow rolnych przezywa w ostatnich 30 latach niezwykle dynamiczny
rozwoj w krajach Europy Zachodniej o wysoko rozwinigtym rolnictwie, np. we Francji,
Belgii i w Niemczech. Kraje te uznaty t¢ formg wladania gruntami za najbardziej odpo-
wiadajaca potrzebom wynikajacym ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia gruntu
rolnego i dazac do jej rozwoju, przyjmuja takie rozwigzania, ktore powoduja, ze dzier-
zawa rolnicza jest jedna z podstawowych form racjonalnego wiadania gruntami
w tych krajach.

Z danych zawartych w tabeli 26 wynika, ze w wigkszo$ci krajow UE dzierzawa sta-
nowi istotny udziat w przemianach struktury obszarowej gospodarstw i wszedzie wi-
doczny jest zdecydowany wzrost udziatu dzierzaw w uzytkowaniu gruntéw rolnych.
Najwyzszy udziatl gruntéw dzierzawionych wystepuje we Francji, gdzie w 2005 roku
przekraczat 82%. W Belgii i w Niemczech udziat dzierzaw przekraczat 70% w 2005 r.

Z kolei w krajach takich jak Holandia, Wiochy i Wielka Brytania udziat dzierzaw
przekraczal 40%. Stosunkowo mniejszy jest udziat dzierzaw gruntow w Danii, gdzie
w 2005 r. wynosit 26,2%. W Polsce istotny przyrost nastapit w latach 1995-2005, kiedy
udziat dzierzaw wzrost z 75 do 23,2%.

Roéznice pomigdzy krajami UE w zakresie udzialu dzierzawy w uzytkowaniu grun-
tow wynikaja z odmiennych czynnikéw ekonomicznych, politycznych i instytucjonal-
nych, ale gtéwnym czynnikiem powodujacym wzrost znaczenia dzierzawy sa wysokie
ceny gruntow w poszczegolnych panstwach (tab. 27).
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Tabela 26
Table 26

Udziat dzierzaw w uzytkowaniu gruntéw rolnych w wybranych krajach UE i w Polsce

Lease share in land's use in chosen EU contries in Poland (%)

Kraje — Country

Lata — Year's

1975 1986 1995 2005
Belgia — Belgium 72,9 68,6 65,0 75,3
Dania — Denmark 14,1 18,0 21,1 26,2
Francja — France 482 51,8 58,9 82,1
Holandia — Holland 443 359 35,1 440
Niemcy — Germany 295 34,0 60,0 70,9
Wlelka Brytania — Great 433 38,1 37.8 42.1
Brytain
Wiochy — Italy 224 1 224 B
Polska — Poland 25 28 70 2

Zrodto — Source: [Zigtara 2006, Jarka 2008]
Tabela 27
Table 27
Ceny ziemi rolniczej w wybranych krajach UE (eur/ha)
Agrucultural land proces in chosen countrices og (EU/ha)
. Lata — Year's
Kraje — Country 2000 2001 2002 2003

Dania — Denmark 11001 12 882 13727 14 669
Francja — France 3590 3710 3 860 _
Irlandia — Ireland 12 683 13 891 13 487 14 379
Wiclka Brytania — Great | ) 469 11822 11041 9847
Brytain
Niemcy — Germany 9 081 9416 9763 101

1194 1415 1307 1308

Polska — Poland

Zrodto — Source: [Zietara 2006]
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Dane zawarte w tabeli 27 wskazuja na istotne zréznicowanie poziomu cen migdzy
krajami, a takze na wzrost cen ziemi w ostatnich latach. Najwyzsze ceny ziemi w 2003 r.
byty w Danii i Irlandii i wynosity powyzej 14 tys. eur/ha. Nieco nizsze ceny na pozio-
mie 10 tys. eur/ha byly w Wielkiej Brytanii i Niemczech. Zdecydowanie nizsze ceny
wystapily we Francji, gdzie w 2000 r. wynosily 3 590 eur/ha. Natomiast jeszcze nizsze
zanotowano w Polsce, w 2003 r. wynosity tylko 1 308 eur/ha.

Z poziomem cen ziemi wiaze si¢ poziom czynszu dzierzawnego. Czynsz dzierzawny
stanowi $rednio 2% ceny ziemi. Bardzo wysoki poziom czynszu wystgpuje wigc w Da-
nii, gdzie w 2003 r. wynosil 330 eur/ha, najnizszy natomiast byl we Francji i wynosit
130 eur/ha. W Polsce poziom czynszu dzierzawnego jest wyjatkowo niski i wynosit
w latach 2002-2003 zaledwie 24 eur/ha, w roku 2007 zaobserwowano wzrost do okoto
85 eur/ha (tab. 28).

Tabela 28
Table 28
Czynsz dzierzawny w wybranych krajach UE (eur/ha)
The lease rent in chosen EU countries (EU/ha)
. Lata — Year's
Kraje — Country 2000 2001 2002 2003
Dania — Denmark 277 293 311 330
Francja — France 132 131 131 -
Luksemburg — Luxemburg 163 166 170 171
Wielka Brytania — Great 202 201 198 205
Brytain
Niemcy — Germany - 251 - -
Polska — Poland — — 24 24

Zrédio — Source: [Zigtara 2006]

W poszczegolnych systemach prawnych panstw UE ustawowo okreslono minimalne
i maksymalne stawki czynszoéw dzierzawnych przy jednoczesnej kontroli ustalonego
wymiaru czynszu przez administracj¢ rolna badz organy sadowe. We Francji dolne
i gorne granice czynszu dla kazdej kategorii dzierzawy i dla kazdego naturalnego regio-
nu rolniczego wyznaczane sg przez komisj¢ Konsultacyjnag ds. Dzierzawy Nieruchomo-
$ci Rolnych. W Holandii maksymalny poziom czynszéw dzierzawnych ustala minister
rolnictwa w zalezno$ci od rodzaju gleb, kategorii uzytkow rolnych, ich polozenia i kon-
figuracji roztogu. Z ramienia Ministerstwa Rolnictwa dzialaja izby rolnicze, ktore
w prowincjach i rejonach produkcyjnych okreslaja poziom renty dzierzawnej zaleznie
od warunkow lokalnych.

Do tej pory UE nie wydata aktéw prawnych regulujacych ogolnie model dzierzawy
rolniczej. Zgodnie z art. 222 Traktatu Rzymskiego zagadnienie to stanowi domeng
ustawodawstwa wewngtrznego krajow cztonkowskich. Regulacje prawne dotyczace
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dzierzawy rolniczej w panstwach UE sa rozbudowane. W systemach prawnych tych
panstw dzierzawa regulowana jest przepisami kodeksu cywilnego oraz kodeksu rolne-
go, np. we Francji obowiazuje Code Rural z 1946 r., ktory byt wielokrotnie nowelizo-
wany, w Wielkiej Brytanii obowiazuje Agricultural Holdings Act z 1986 r., ktory obej-
muje catoksztatt dorobku legislacyjnego z zakresu obrotu dzierzawnego. Ponadto insty-
tucja dzierzawy w wielu krajach regulowana jest ustawami szczegdlnymi, znajdujacymi
si¢ poza kodeksami, np. we Wloszech, Niemczech i we Francji, gdzie od 1946 r. kwe-
stie dzierzawy i potdzierzawy reguluje osiemnascie ustaw.

W ustawodawstwie panstw zachodnioeuropejskich mozna wyr6ézni¢ dwa modele
ksztattowania stosunkow dzierzawnych. We Francji, Wloszech, Hiszpanii i Belgii przy-
jeto model protekcjonalistyczny, ktory wprowadza szczegodlny status dzierzawy rolni-
czej, obowiazujacy na mocy prawa wszystkich dzierzawcow 1 wydzierzawiajacych.
Wyraza sig to tym, ze wszystkie podstawowe kwestie zwiazane z dzierzawa regulowane
sa przez powszechnie obowiazujace przepisy prawne. W Niemczech, Danii, Austrii,
a ostatnio w Wielkiej Brytanii pozostawiono woli stron mozliwo$¢ okreslenia tresci
umowy dzierzawnej [Tanska-Hus 2000a].

Roéznorodnos¢ form dzierzaw rolnych wystgpujacych w panstwach UE mozna usze-
regowac, przyjmujac za kryterium forme ptaconego czynszu. Wedlug tego kryterium
umowy dzierzawy dziela si¢ na dwie grupy:

e pierwsza, w ktdrej czynsz wyrazony jest w formie pienigzne;j,
e druga, w ktdrej czynsz wyrazony jest czgscia plonéw uzyskanych przez dzierzawce

na dzierzawionym gruncie (tzw. umowy potowiczne) [Lichorowicz 1986].

Klasycznymi i zarazem powszechnymi formami dzierzawy w pierwszej grupie sa:

francuska dzierzawa bail a ferme, wloska affitto di Fondo Ustico, hiszpanska arren-
damiento Ustico oraz niemiecka Landpacht. Wszystkie charakteryzuje uniezaleznienie
si¢ dzierzawcy od wydzierzawiajacego w zakresie dziatalnosci produkcyjne;j.

Oproécz klasycznych, zasadniczych form dzierzawy w tej grupie mozna wyroznié
wiele szczegdlnych o waskim, lokalnym zasiggu. Przyktadem moze by¢ wystepujaca we
wloskim ustawodawstwie w réznych formach umowa dzierzawy melioracyjnej affitto
con clausola migloratoria, w ktorej dzierzawca zobowiazany jest do przeprowadzenia
prac melioracyjnych na dzierzawionym gruncie przy partycypacji wydzierzawiajacego
w kosztach. Zblizony charakter, rowniez ukierunkowany na melioracje i zagospodaro-
wanie gruntow lezacych odlogiem, ma francuska instytucja dzierzawy bail a convenant.
Charakterystyczng cecha tej formy dzierzawy jest to, iz wydzierzawiajacy przekazujac
dzierzawcy w dhlugoterminowe uzytkowanie gruntéw, przenosi jednoczesnie na niego
wlasno$¢ budynkow i innych urzadzen znajdujacych si¢ na tym gruncie.

Specyficzna forma dzierzaw w tej grupie w krajach UE stanowia dzierzawy o cha-
rakterze sezonowym, czyli zawierane na okres jednego cyklu produkcyjnego i jedno-
czes$nie dotyczace tylko okreslonej uprawy (tyton, owoce). Umowy te trwaja zaledwie
kilka miesigcy i w trakcie ich trwania wydzierzawiajacy moze prowadzi¢ na wydzier-
zawionym gruncie inng dziatalno$¢ gospodarcza pod warunkiem, ze nie przeszkadza to
cyklowi produkcyjnemu dzierzawcy.

Druga grupe uméw dzierzawy w krajach UE stanowia umowy potowiczne, maja one
wiekowa tradycje wywodzaca si¢ z czasoOw panowania gospodarki naturalnej. Obecnie
maja znaczenie drugorzedne, za dowod stuzy fakt, ze ten rodzaj uméw dzierzawy nie
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jest spotykany we wszystkich systemach prawnych UE. Umowy typu potowicznego
wystgpuja w ustawodawstwie wiloskim, francuskim i hiszpanskim. Istota instytucji
dzierzaw potowicznych polega na tym, iz wydzierzawiajacy oddaje dzierzawcy gospo-
darstwo rolne, najczesciej z inwentarzem, a dzierzawca zobowiazuje si¢ do §wiadczenia
na rzecz wydzierzawiajacego okreslona czgs¢ plonow, produktow [Tanska-Hus 1998].

Panstwa UE preferuja dzierzawg rolnicza jako racjonalne zagospodarowanie grun-
tow 1 stwarzaja jednoczes$nie prawne gwarancje trwalosci dzierzawy rolniczej. Dzierza-
wa w tych panstwach ma — podobnie jak i w Polsce — wiekowa tradycje, a niektore jej
formy, np. emfiteuza, funkcjonuja od czasé6w rzymskich po dzien dzisiejszy, np. we
Francji i Wloszech. Obok emfiteuzy wystepuja rozmaite formy, relatywnie wspotcze-
sne, odpowiadajace w pelni wymogom wspotczesnej produkcji w rolnictwie.

Instytucja dzierzawy gruntdéw stata si¢ istotnym czynnikiem zwigkszajacym mobil-
no$¢, a tym samym stymulujacym przemiany w strukturze obszarowej panstw UE.
W panstwach tych dzierzawa rolnicza obok swych funkcji w procesie koncentracji
gruntow dodatkowo zostata wykorzystana jako instrument dekoncentracji wielkiej wta-
snosci ziemskiej.



ROZDZIAL Vi

DZIERZAWA ROLNICZA W POLSCE
W LATACH 1990-2007

Dzierzawa gruntéw panstwowych

Przestanki przeksztatcenn wtasnosciowych i strukturalnych w rolnictwie

W latach 1949-1990 panstwo pelnito funkcj¢ centralnego decydenta w gospodarce
narodowej, w tym réwniez w rolnictwie. W okresie poprzedzajacym przemiany ustro-
jowe w Polsce pozycja panstwa na rynku ewoluowala w kierunku systemu parame-
trycznego. Oznaczalo to, ze panstwo ustalalo reguty gry rynkowej, m.in. poprzez kon-
trolg cen, wyznaczanie stopy oprocentowania kredytow i zasad ich udzielania, ustalenie
kurséw dewizowych. Rynek petil zatem tylko funkcje podazowe. Byl regulowany za
pomoca instrumentéw wilasciwym nakazowo-rozdzielczemu systemowi zarzadzania
z jednoczesnym stosowaniem polityki interwencyjne;.

Rozpoczegte w 1989 r. procesy reform spoleczno-gospodarczych ujawnily potrzebe
zasadniczych zmian w systemie gospodarczym i prawnym panstwowych gospodarstw
rolnych, korzystajacych przez wiele lat ze szczegdlnej preferencji panstwa. Zmiany te
zostaly wymuszone przez zniesienie panstwowego monopolu cen na produkty rolne,
ograniczenie subwencji panstwowych oraz wprowadzenie realnego oprocentowania
kredytow. Wprowadzenie zasad gospodarki rynkowej ujawnito wszystkie stabosci or-
ganizacyjne i spoteczne gospodarstw panstwowych [Tanska-Hus 2000a].

Odejscie z dniem 1 stycznia 1990 r. w polityce panstwa od preferowania panstwo-
wego sektora rolnego, w polaczeniu z niekorzystnymi relacjami cen migdzy artykutami
rolnymi a $rodkami produkcji, spowodowalo raptowne pogorszenie wynikéw finanso-
wych tego sektora. W 1991 r. panstwowe gospodarstwa rolne odnotowaty straty bilan-
sowe w wysokosci 5,5 bln zt. Pogarszajaca si¢ sytuacja finansowo-ekonomiczna PGR
powodowata gwattowny wzrost liczby przedsigbiorstw, ktore tracily zdolno$¢ kredyto-
wa [Zigtara 1993]. W 1991 r. juz okoto 50% gospodarstw poniosto straty i utracito
zdolnos¢ kredytowa.

Sytuacja, w jakiej znalazly si¢ PGR, wynikata oczywiscie nie tylko z wycofania si¢
panstwa z dotacji podmiotowych, ale zostata spowodowana rowniez:

— malo sprawnym systemem organizacji i centralnego zarzadzania;
— wazrostem dywidendy na skutek przeszacowania majatku zatozycielskiego PGR;
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—  wprowadzeniem podatku od ponadnormatywnego wzrostu wynagrodzen, nie dosto-
sowanego do sezonowos$ci dochodow w rolnictwie;

— wysokim poziomem zadluzenia bankowego na etapie wejscia w gospodarke ryn-
kowa przy wysokim wzroscie stopy oprocentowania kredytow;

— rozwarciem nozyc cen produktow rolniczych i $rodkéw produkceji [Tanska-Hus,
Nietupski 1998, Skwarka 1992].

Wyjscie z impasu (kryzysu ekonomicznego) widziano w restrukturyzacji i prywaty-
zacji przedsigbiorstw rolnych. Potrzebom tym miata stuzy¢ uchwalona 13 lipca 1990 r.
ustawa o prywatyzacji przedsigbiorstw panstwowych®, ktéra wyznaczala dwie formy
prywatyzacji: bezposrednia (likwidacyjna) i posrednia (kapitatlowa). Rozwiazania praw-
ne zawarte w tej ustawie okazaly si¢ w praktyce jednak niemozliwe do zastosowania
w prywatyzacji panstwowych gospodarstw rolnych. Gtéwnymi przeszkodami byty ba-
riery prawne i finansowe. Bariera prawna dotyczyla gtdéwnie ograniczen w obrocie nie-
ruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, bariera finansowa byly natomiast brak §rod-
kéw finansowych u potencjalnych nabywcéw i1 dzierzawcow oraz niska stopa zwrotu
kapitalu w rolnictwie. Przeksztatlcenie PGR droga kapitatlowa w celu pdzniejszej sprze-
dazy akcji lub udziatow osobom fizycznym i prawnym, ze wzgledu na niska rentowno$é
produkcji w rolnictwie, okazalo si¢ niemozliwe. Brak bylo szerszego zainteresowania
akcjami przedsigbiorstw o niskiej rentownosci kapitatu, a takimi byly w zdecydowanej
wigkszos$ci przedsigbiorstwa rolne. Do konica 1991 r. w oparciu o ten akt prawny spry-
watyzowano tylko 5 PGR, a Ministerstwo Przeksztalcen Wiasnosciowych przyjeto
tacznie zaledwie 89 wnioskow [Runowski 1992].

Prywatyzacja panstwowych gospodarstw rolnych jest zadaniem trudnym i wielo-
ptaszczyznowym, na ktore nakladaja si¢ problemy o charakterze politycznym, praw-
nym, ekonomicznym i spotecznym. Dlatego tez nie mozna pominaé faktu, ze same
przeksztatcenia wiasnoSciowe bez zmiany podejscia panstwa do rolnictwa moga przy-
nie$¢ mate efekty. Przeksztalcenie PGR nie moze by¢ celem samym w sobie, ale po-
winno stanowi¢ wypadkowa ogolnych przemian witasnosciowych w catym rolnictwie,
podporzadkowanych zatozeniom polityki rolne;.

Pogarszajaca si¢ sytuacja finansowa PGR oraz nieprzydatnos¢ ustawy o prywatyza-
cji przedsigbiorstw do przeksztalcen w rolnictwie wymusily przyjecie nowych rozwia-
zan prawnych w drodze ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu panstwa i zmianie niektorych ustaw*®. Wprowadzenie w zy-
cie tej ustawy nie zostato poprzedzone jednak zatozeniami polityki rolnej, okreslajacy-
mi podstawowe kierunki przeksztalcen wlasnosciowych i strukturalnych w catym rol-
nictwie. Postapiono zatem odwrotnie niz w panstwach UE, np. Francji, Belgii, gdzie
najpierw przyj¢to plan Mansholta, okreslajacy, jaki ma by¢ przyszly ustroj rolnictwa,
a nastgpnie stworzono rozwiazania prawne, ktore nie kreowaty, ale realizowaty ogdlne
zatozenia [Pulinski 1993, Skwarka 1992, Tanska-Hus 1998].

Wedlug zapisu ustawy podstawowym celem podjgtego procesu restrukturyzacji
i prywatyzacji majatku bylo stworzenie warunkéw sprzyjajacych racjonalnemu wyko-
rzystaniu potencjatu produkcyjnego Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (WRSP).

* Dz. U. nr 51, poz. 298 z pozn. zmian.
* Dz. U. nr 107, poz. 464 z pozn. zmian.
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A zatem w procesie przemian dotychczasowego sektora panstwowego w rolnictwie
nalezato stworzy¢ takie formy organizacyjne i strukturalno-wtasnosciowe posiadanego
mienia produkcyjnego, aby uzyskaé jego najwyzsza efektywno$é produkcyjna, a przez
to najwyzsza efektywnos¢ ekonomiczna. Ten imperatyw wynikat z otwarcia gospodarki
kraju na rynki $wiatowe i, w zwiazku z tym, z koniecznosci konkurowania na tych
rynkach.

Ustawa okres$lita podstawowe zasady przeksztatcen wlasnosciowych w dostosowa-
niu do specyfiki rolnictwa i usungta jednoczesnie niektore bariery w zakresie przemian.
Wprowadzita szczegdlny tryb prywatyzacji panstwowego majatku w rolnictwie, od-
mienny od trybu przewidzianego w ustawie z 13 lipca 1990 r. Wynikato to — z jednej
strony — ze specyfiki PGR, z drugiej zas — podyktowane bylto potrzeba scentralizowania
dziatan prywatyzacyjnych na szczeblu wyspecjalizowanej agencji panstwowej, ktora —
na zasadzie powiernictwa przemian — w imieniu Skarbu Panstwa miata uprawnienia
wilascicielskie i inne prawa majatkowe w stosunku do mienia, o ktérym mowa w art. 2
ustawy [Tomkiewicz 1994].

Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami Skarbu Panstwa okreslita zakres
prawny dziatania Agencji a cztery glowne elementy tegoz procesu przedstawione
w ujeciu graficznym (rys. 1-3) to:

e przejecie i rozdysponowanie nieruchomosci rolnych,
e  przejecie i restrukturyzacja zobowiazan,

e  koszty procesu restrukturyzacji,

e dochody Skarbu Panstwa.

Przedstawiony graficznie zakres zadan Agencji obrazuje prawa i obowiazki
ciazace na tej instytucji. Okre$lone ustawa zadania byly i sa nadal realizowane w row-
noleglej randze wtasnoéci. Do najtrudniejszych nalezalo zabezpieczenie roszczen
wierzycieli, gdyz Agencja oprocz nieruchomosci przyjeta po bytych PGR blisko 2,9
mld zt zobowiazan, w tym zobowiazania z tytulu kredytow i pozyczek w kwocie
887,4 min zt.

Ustawa zobowiazywata Agencjg¢ do przejecia do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa mienia likwidowanych gospodarstw panstwowych oraz innego mienia rolnego
Skarbu Panstwa, w tym z PFZ do konca 1993 r. Mimo ze sejm w drodze uchwaty
z 6 lipca 1992 r. zobowiazal rzad do stworzenia warunkéw umozliwiajacych skrocenie
tego okresu, nie zostaly one stworzone i praktycznie przyjgcie mienia bylo realizowane
do konca grudnia 1997 r.

Do konca 2007 r. Agencja przejeta ogdtem 4 733 149 ha gruntow, z tego grunty
przejete po PGR stanowily 3 762 085 ha (79,5%), z PFZ przejgto 602 089 ha (12,8%)
i z innych tytutlow 358 975 ha (7,7%). Najwigcej gruntdow zostalo przejetych w OT
Olsztyn, Szczecin, Poznan (tab. 29).
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PROCESY PRYWATYZACII W ROLNICTWIE
PRIVATIZATION PROCESS IN FARMING

Przejecie
o naleznosci .
Przejgcie PGR, Charge Przejecie
PFZ i inne (Zasoby) take over wszelkich
National farm take zobowigzan
over and rother All obligations
(resources) take over
IT. PROCES
I. PROCES ROZDY-
SPONOWANIA IV. DOCHODY RESTRUKTURY-
: INCOME ZACIJI PRZEJETYCH
NIERUCHOMOSCI ,
ROLNYCH ZOBOWIAZAN
FARM IMMOBILITY TAKE ONLIGA-
TIONS RESTRUC-
ADMINISTRATION TURING PROCESS
PROCESS

Koszty statutowe
AWRSP
Statute costs

III. KOSZTY
COSTS

Rys. 1. Procesy prywatyzacji w rolnictwie
Fig. 1. Privatization process in farming

Zrédto — Source: [Wawrzyniak 1999]
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1. Rozdysponowanie
< Zasobu AWRSP
AWRSP resources administration

A ? < Q

: !

—» Sprzedaz A———————— ———

Sale T | F :

| Lo

| ! |
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_»  Dzierzawa z prawem kupna (lesaing) [ :

Purchase law leasi (leasing) I -

. b

. 1 .

—» Dzierzawa I o

Lease I oo

: oy !

.. | I

—»  Administrowanie —--—--——-—"-—"" Lo

Administration .

¢!

—»  Wniesienie mienia do spotki ------------ j :

Properm bringing in a comany i

1

—» Nieodptlatne przekazanie :

Free giving i

1

—»  Przekazanie w zarzad i uzytkowanie wieczyste '
In management giving and aereditary tenure

—» Reprywatyzacja
Re-privatisation

Rys. 2. Kierunki procesu rozdysponowania nieruchomosci rolnych
Fig. 2. Fram immobilities administration process directions costs

Zrodio — Source: [Wawrzyniak 1999]

101



I1. Proces restrukturyzacji
przejetych zobowiazan
Accerted obligation restruc-
turing process

—» Bankowe post¢gpowania ugodowe
Banking proceedings

L_» Umowy cywilnoprawne ze splata zobowiazan
Civil-law deals with repayment of obligation

—» Umowy cywilnoprawne ze sptata zobowigzan majatkiem
Civil-law deals with property obligation repayment

H» Sprzedaz udzialow w jednoosobowych
Spoétkach Skarbu Panstwa
Shares sale of one person public purse companies

—»  Sprzedaz obligacji

III. Koszty
Costs

Koszty funkcjonowania O/T
AWRSP i biura Prezesa

O/T AWRSP operating costs
and presidend's

Koszty restrukturyzacji mienia:
Restructuring property costs:
Koszty ogtoszen

Adverts costs

Koszty podzialow geodezyjnych
Geodesic shhre costs

Koszty wycen

Pricing costs

Koszty programéw:
Programme costs:

— restrukturyzacyjnych

— restructuring

— naprawczych

— repairing

Koszty notarialne

Notarial costs

Koszty utrzymania mieszkaniowki
Living costs

Koszty zabezpieczenia zabytkow
Monument security costs

Koszty bankowych postgpowan
ugodowych

Banking proceedings action costs
Koszty remontéw majatku Zasobu
Resources property renovation
costs

Koszty utrzymania Zasobu nie-
rozdysponowanego

Resource maintance unadministe-
red costs

Koszty aktywizacji bezrobotnych
bytych pracownikow PGR
Unemployed elicitation of former
national farms

Rys. 3. Elementy sktadowe procesu restrukturyzacji zobowiazan oraz kosztow

Fig. 3. Parts of obligation and costs restrucring

Zrédto — Source: [Wawrzyniak 1999]
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Tabela 29

Table 29
Grunty przejgte do Zasobu WRSP (stan na 31.12.2007)
Grounds taken from WRSP resource (state on 31.12.2007)
Jednostka Z tego — Including
| s
Organisational Total (ha)
agency's unit (ha) (%) (ha) (%) (ha) (%)
OT Warszawa 336 755 241 582 71,7 64 455 19,1 30718 9,2
OT Bydgoszcz 259 009 214 921 82,9 13778 53 30310 | 11,8
OT Gdansk 429 928 386 475 85,9 24271 5,7 18 183 4.4
OT Gorzow 356 122 273 520 76,8 59015 16,6 23 587 6,6
OT Lublin 186 740 99 084 53,0 67568 | 36,2 | 20088 | 10,8
OT Olsztyn 933703 743 197 79,5 124128 | 13,3 | 66378 7,2
OT Opole 285 347 211230 74,0 42 283 14,8 31834 11,2
OT Poznan 459 078 399214 87,0 |25503 5,6 34361 7,4
OT Rzeszow 198 963 110 485 55,6 59200 | 29,8 | 29446 | 17,7
OT Szczecin 796 019 690 632 86,7 59 941 7,6 45 446 5,8
OT Wroctaw 482 484 39 1745 81,2 61947 12,8 | 28792 59
%;m 4733149 [3762085 | 79,5 (602089 | 12,8 |358975| 7.7

Zrodto: [Obliczenia wlasne na podstawie raportu ANR 2008 , Warszawa]
Source: [Own elaboration based on the ANR report 2008, Warsaw]

Przejgte mienie Agencja zagospodarowata w drodze:

sprzedazy w calosci lub czgsci,

dzierzawy osobom fizycznym i prawnym,

whniesienia catosci lub jego czesci do spoiki,

oddania na czas oznaczony administratorowi,

przekazania w zarzad i wieczyste uzytkowanie.
Najbardziej pozadang forma zagospodarowania gruntow jest niewatpliwie ich sprze-
daz. Jednak ten sposob dysponowania gruntami odegrat niewielka rolg w poczatkowym
okresie przeksztatcen wlasnosciowych i strukturalnych rolnictwa. Powodem byt brak
kapitatu finansowego u potencjalnych nabywcow, a takze nieodpowiednia polityka kre-
dytowa panstwa w poczatkowym okresie przeksztatcen, ktora zastrzegata, ze sam zakup
ziemi — jako cel przeksztalcenia strukturalnego gospodarstwa — nie moze by¢ finanso-
wany kredytem preferencyjnym. Kredyt na zakup ziemi mégt by¢ udzielony tylko pod
warunkiem, ze obejmowalby modernizacj¢ gospodarstwa i shuzyt wdrozeniu programu
naprawczego lub rozwojowego. Eliminowalo to z uzyskania tego rodzaju kredytu go-
spodarstwa, dla ktorych pierwszym etapem unowocze$nienia byt zakup ziemi [Tanska-
Hus 1998].
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Realizowany od 1992 r. przez AWRSP proces przeksztalcen wlasnosciowych
i strukturalnych w rolnictwie wiazal si¢ z przejeciem do Zasobu WRSP mienia pocho-
dzacego z 1 666 PGR. Przeksztalcenia mialy na celu racjonalizacj¢ dotychczasowej
struktury uzytkowania gruntéw z panstwowych gospodarstw rolnych. Podstawowa for-
ma przeksztatcen w rolnictwie panstwowym stala si¢ dzierzawa rolnicza. Wedlug stanu
na koniec 2007 r. Agencja zagospodarowata w sposob trwaty 2 247 465 ha gruntow,
z czego sprzedala 1 797 953 ha — 38% ogdtu gruntdéw w Zasobie. W Zasobie pozostato
2 475 684 ha, z czego 1 838 679 (38,9%) to grunty w dzierzawie. Grunty przeznaczone

do rozdysponowania stanowily 7,3% (tab. 30).

Tabela 30
Table 30
Zagospodarowanie gruntow Zasobu (stan na 31.12.2007)
Grounds of the resource (state on 31.12.2007)
Wyszczegodlnienie
Specification (ha) (%)

Grunty przejete do Zasobu - ogotem 100,00
Farmland taken over by APA 4733 149
Grunty zagospodarowane w sposob trwaly — ogétem 47,5
Grounds used standing total 2247 465
w tym:
including: 38,0
Grunty sprzedane 1797 953
Grounds sold 6,6
Grunty przekazane nieodptatnie 314 415
Farmland given free 0,3
Grunty wniesione do spotek 15935
Farmand Niven to companies 2,2
Grunty pod wodami przekazane do RZGW lub Marszatka 95 864
Farmiand under water Niven to RZGW or Marshal 0,4
Pozostate rozdysponowanie 23 298
Rest given 52,5
Grunty pozostajace w Zasobie — ogdtem 2 475 684
Grounds remaining in the resource total
w tym przekazane w:
including given to: 38,9
Dzierzawe 1 838 679
Lease 1,9
Zarzad i wieczyste uzytkowanie 90 254
Management and hereditary tenvre 4,5
Inne formy zagospodarowania 34 980
Other forms of use 7,3
Grunty pozostajace do rozdysponowania 345579
Grounds remaining to allogation

Zrédto: [Obliczenia wiasne ma podstawie raportu ANR 2008, Warszawal
Source: [Own elaboration based on ANR report Warsaw, 2008]
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Dynamika rozwoju i zasieg dzierzawy gruntéw panstwowych

Przejete nieruchomos$ci do Zasobu WRSP Agencja wydzierzawia z reguty w drodze
przetargoéw nieograniczonych, a od 1999 r. rowniez w przetargach ograniczonych, ktore
organizowane sa przed wszystkim dla rolnikéw zamierzajacych powigkszy¢ gospodar-
stwo rodzinne. Od poczatku swego funkcjonowania Agencja zaoferowata do dzierzawy
nieruchomosci o powierzchni ponad 7,1 mln w trybie przetargow, ktorych tacznie prze-
prowadzono okoto 600 tys. (czg¢§¢ gruntow byla wystawiana do przetargdw wigcej niz
jednokrotnie), a wydzierzawiala 4,8 mln ha. Analiza procesu wydzierzawiania gruntow
w latach 1992-2007 wskazuje, ze najwigcej gruntow oddano w dzierzawe w latach
1993-1997. A wigc w okresie, w ktorym Agencja dysponowata najwigksza powierzch-
nig nieruchomosci zrestrukturyzowanych. Ogotem w tym okresie wydzierzawiono
3 675 tys. ha (tab. 31). Najwigcej gruntow wydzierzawiono w takich oddziatach jak:
Koszalin, Olsztyn, Szczecin, Wroctaw, Suwatki, Bydgoszcz [Raport 1998].

Tabela 31
Table 31
Struktura obszarowa WydzierZaWionyc*h gruntow” (stan na 31.12.1997 r.)
Size of land leased (31.12.1997)
Wyszczeg6lnienie Powierzchnia gruntow
Specification Land area
Grupa obszarowa wydzierzawionych Liczba zawartych umow
Land area (ha) area of land leased (ha) Number of contracts
<1,00 46 810 92 863
1,01-9,99 222 475 76 767
10,00-99,99 477 373 17017
100,00 i wigcej 2 647318 5480
Razem 3675376 192 127
Total

" bez gruntéw pod budynkami, wyodrebnionymi obiektami, wodami itp.
without grounds under baildings, separatek facilities, waters etc.

Zrodlo — Source: [Raport 1998]

Analiza struktury obszarowej wydzierzawionych gruntow w latach 1992—-1997 do-
wodzi, ze w okresie tym dominowaly umowy na dzierzawg¢ matych powierzchni — do
1 ha. W ogdlnej liczbie zawartych umow stanowily one 48%, ale obejmowaty jedynie
okoto 47 tys. ha. W przedziale od 1 do 10 ha Agencja zawarla 76,7 tys. umow na dzier-
zawg 222 tys. ha (tab. 31). W latach 1992-1997 Agencja zawarta 186,7 tys. umow
dzierzawy (97%) na nieruchomosci o powierzchni do 100 ha, co stanowilo 747 tys. ha,
natomiast tylko 3% dzierzawcow wydzierzawito ponad 2,6 min ha, czyli 78% wydzier-
zawionych gruntéw. Na tych gruntach powstato 5 480 nowych gospodarstw o przecigt-
nej powierzchni 483 ha. Wydzierzawione nieruchomosci do 100 ha byly najczgsciej
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niezabudowane i stuzyly powigkszaniu istniejacych gospodarstw. Natomiast nierucho-
mosci powyzej 100 ha to jednostki zorganizowane gdzie — obok gruntéw rolnych — wy-
stepowaly powierzchnie gospodarcze oraz majatek trwaly ruchomy i $rodki obrotowe.
W oparciu o t¢ dzierzawe powstawaly nowe wielkoobszarowe gospodarstwa. W calym
tym okresie Agencja wydzierzawiata grunty zarowno osobom fizycznym, jak i praw-
nym. Przecigtny obszar nieruchomosci dzierzawionej przez osoby prawne wynosit 400
ha/umowg, a dzierzawionej prze osoby fizyczne 10 ha/umoweg. Na ogélna liczbg zawar-
tych umoéw az 98% podpisano z osobami fizycznymi, przy czym powierzchnia wydzier-
zawiona przez te osoby stanowila tylko 54% ogo6tu wydzierzawionych gruntow.

W kolejnych latach Zasob WRSP stopniowo si¢ wyczerpywal, co przedktadato si¢
na znaczne zmniejszenie wydzierzawionych gruntow (wykres 1).
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Wykres 1. Wielkos$¢ gruntéw wydzierzawionych w latach 1992-2007 (w tys. ha)
Graph 1. Size of leased lands 1992-2007 (in thousands of ha)

Zrodto: Raporty z dziatalnosci Agencji w latach 1992-2007, Warszawa
Source: Reports of Agency operations 1992-2007, Warsaw

Od poczatku funkcjonowania Agencji wedlug stanu na 31.12. 2007 r. wydzierza-
wionych zostato ponad 4,5 mln ha gruntéw, co oznacza, ze kazdy ha Zasobu WRSP byt
statystycznie dwukrotnie w dzierzawie. Analiza struktury obszarowej wydzierzawio-
nych gruntow wskazuje, ze osoby fizyczne dzierzawity ponad 2,7 mln ha (60%), a oso-
by prawne okoto 1,8 mIn ha (40%). W badanym okresie dominowaly umowy o dzier-
zawe matych powierzchni — do 1 ha. W ogolnej liczbie zawartych uméw stanowity one
az 46%, ale obejmowaly jedynie 70 tys. ha. W przedziale od 1 do 10 ha Agencja zawar-
fa 12 8072 umowy na dzierzawg 381 tys. ha. Umowy na nieruchomosci o powierzchni
do 100 ha stanowily 97,6% ogotu zawartych uméw i1 obejmowaty powierzchni¢ 1 364
620 ha, natomiast tylko 2,4% dzierzawcow wydzierzawito 3 201 792 ha (71%). W 2007
r. spadta nieznacznie przecigtna powierzchnia wydzierzawionych nieruchomosci przy-
padajacych na 1 umowg (11,3 ha) w porownaniu do 2006 r. (11,7 ha). Odpowiednio
w latach poprzednich wskaznik ten wynosit w 2005 r. — 7,9 ha, w 2004 — 9,5 ha,
a w 2003 — 10 ha. Wydzierzawione nieruchomosci do 100 ha byly najczgsciej niezabu-
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dowane i shuzyly powigkszeniu istniejacych gospodarstw. Natomiast powyzej 100 ha to
jednostki zorganizowane, gdzie obok gruntéw rolnych wystepowaty powierzchnie go-
spodarcze oraz majatek trwaty ruchomy i $rodki obrotowe. W oparciu o t¢ dzierzawe
powstaly nowe gospodarstwa rolne. Agencja wydzierzawiata grunty zar6wno osobom
fizycznym, jak i prawnym. Na ogolna liczg zawartych uméw ponad 98% zawarto z oso-
bami fizycznymi, przy czym powierzchnia wydzierzawiona przez te osoby stanowita

60% ogdtu wydzierzawionych gruntow (tab. 32).
Tabela 32
. Table 32

Powierzchnia gruntow wydzierz*awionych (stanna 31.12.2007 r.)
Area of land lesaed  (state on 31.12. 2007)

Wyszczegdlnienie P0w1§ r;chn} a gruntow Liczb zawartych uméw
Specification wydzierzawionych [ha] Number of contracts
Area of land leased [ha]
Z tego: Z tego:
of this: of this:
Grupa obszarowa razem osoby osoby razem osoby osoby
Land area (ha) total fizyczne prawne total fizyczne | prawne
physical legel per- physical legel
person son person person
do 1,00 70 334 70 149 185 140634 | 140 295 339
1,01-1,99 83 872 83473 399 60 034 59797 237
2,00—4,99 141 941 140 398 1543 45973 45542 431
5,00-9,99 155 795 152 613 3182 22 065 21622 443
10,00-19,99 215550 208 591 6 959 15562 15 091 471
20,00-49,99 391 410 365 788 25622 12 603 11 825 778
50,00-99,99 305718 271752 33 966 4 427 3954 473
100,00-499,99 1287507 882 108 405 399 5346 3909 1437
500,00-999,99 975 239 417 536 557 703 1 408 630 778
1000,00 i wigcej 93 9046 180 090 75 8956 560 135 425
?gtzslm 4566410 | 27724798 | 1793914 | 308612 | 302800 5812

" bez gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakterze i gruntéw nierolnych
without overbuitt grounds ar of specific feature and non rural grounds

Zrodto — Source: [Raport 2008]

Wedlug stanu na 31.12.2007 r. w dzierzawie znajdowato si¢ 1 892,1 tys. ha.
Sposrdd 16 wojewodztw najwigeej wydzierzawionych gruntow z Zasobu WRSP poto-
zonych bylo w wojewddztwach: zachodniopomorskim, warminsko-mazurskim, wielko-
polskim i dolnos$laskim. Grunty te stanowily 58,8% gruntow zagospodarowanych
w drodze dzierzawy. Mozna sadzi¢, ze dzierzawa w tych wojewodztwach wptyngta
W znacznym stopniu na poprawg struktury obszarowej gospodarstw istniejacych, jak
réwniez na powstanie gospodarstw nowych wielkoobszarowych. Wojewodztwa, w kto-
rych najmniej pozostaje gruntow w dzierzawie, to woj. matopolskie (0,6%), todzkie
(1,1%) 1 $wigtokrzyskie (0,7%), co przektada si¢ migdzy innymi na mala ilo$¢ gruntow
przejetych do Zasobu z tych wojewddztw (rys. 4).
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Rys. 4. Grunty Zasobu ogétem w dzierzawie wg stanu na 31.12.2007 (w tys. ha)
Fig. 4. Lands of resawce Total acc. to the state on 31.12.2007 (in thousands of ha)

Zrodto: [Rynek 2008]
Source: [Market 2008]

W tabeli 33 zawarto liczby charakteryzujace strukture obszarowa gruntéw pozosta-
jacych w dzierzawie.

Analiza struktury obszarowej gruntow pozostajacych w dzierzawie wskazuje, ze do
konca 2007 r. dominowaly umowy na dzierzawg matych powierzchni — do 1 ha.
W ogolnej liczbie trwajacych uméw stanowity one az 42,1%, ale obejmowaty jedynie
25,8 tys. ha. Rownie liczng grupe stanowity nieruchomosci 1-2 ha i 2-5 ha, ich liczba
wynosita odpowiednio 23,2 tys. i 19,7 tys. Lacznie ANR obstugiwata okoto 95 tys.
umoéw dotyczacych nieruchomosci do 5 ha. Obejmowaty one ponad 119,4 tys. ha (czyli
na 1 umowg przypadato 1,25 ha). W przedziale od 1 do 10 ha Agencja zawarta 43,1%
umoéw na dzierzawe o powierzchni 52,4 tys. ha. W grupie obszarowej 10-100 ha pozo-
staje 441 tys. ha, a liczba zawartych umow stanowita 12,5 % ogoétu trwajacych umow.
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Grunty pozostajace w dzierzawie w grupie obszarowej 100-300 ha obejmowaty 16,3%

gruntow, ale liczba zawartych uméw na t¢ powierzchni¢ wynosita zaledwie 1,3%.

Natomiast tylko 1,1% dzierzawcoéw dzierzawito grunty powyzej 300 ha na powierzch-

ni¢ 902,6 tys. ha, czyli 49,3% ogotu gruntéw w dzierzawie. Srednio powierzchnia

dzierzawionych gruntéw w przedziale 1-10 ha wynosila 3,1 ha, w przedziale 10-100 ha

— 28,7 ha, w grupie obszarowej 100-300 ha wyniosta 177,5 ha, natomiast powyzej

300 ha — 671 ha. Dzierzawa gruntéw do 300 ha stanowila gtéwne zrodto powigkszania

gospodarstw indywidualnych i tworzenia gospodarstw rodzinnych w §wietle ustawy

o ksztattowaniu ustroju rolnego do powierzchni 300 ha. Natomiast dzierzawa gruntow

powyzej 300 ha byta zrodtem powstania gospodarstw wielkoobszarowych, ktore funk-
cjonuja najczesciej w formie spotek.

Tabela 33

. Table 33

Grunty w dzierZaWi*e (stan na 31.12 2007)
Leased Farm land ~ (state on 31.12.2007)

Wyszczeg6lnienie Powicrzchnia — Arca Liczba zawartych umow

Specification Number of contracts
Grupa obszarowa Liczba

Eand area (ha) (%) Number (%)
do 1,00 25818 1.4 51603 42,1
1,01-2,00 32437 1,7 23212 18,9
2,00—4,99 61 191 3,3 19718 16,3
5,00-9,99 66 823 3,6 9480 7,9
10,00-19,99 98 330 53 7012 5,7
20,00—49,99 191 620 10,4 6169 5,0
50,00--9,99 151 137 8,2 2171 1,7
100,00-299,99 297 577 16,3 1676 1,3
300,00-499,99 309 060 16,9 779 0,6
500,00-999,99 277 059 15,6 393 0,3
1000,00 i wigcej 316 530 17,3 173 0,1

Razem — Total 1827582 100,00 122 386 100,00

* bez gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakterze i gruntéw nierolnych
* without overbuitt grounds or of specific feature and bon raval grounds

Zrodho — Source: [Raport 2008]

Najwigksza powierzchnia gruntow w dzierzawie polozona jest na terenie wojewodz-
twa: zachodniopomorskiego, warminsko-mazurskiego, wielkopolskiego i dolnoslaskie-
go. Grunty pozostajace w dzierzawie w tych wojewodztwach stanowia 58,9% ogotu
gruntéw dzierzawionych. Obejmuja powierzchni¢ ponad 1 mln ha gruntéw i dotycza
36,5 tys. zawartych umow. Natomiast najmniej gruntow w dzierzawie pozostaje w woj.
matopolskim 0,6%, $wigtokrzyskim 0,7% i t6dzkim 1,2% (tab. 34).
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Tabela 34

Table 34
Grunty w dzierzawie wedlug wojewddztw (stan na 31.12.2007)
Farmland in lease according to voivodship (state on 31.12.2007)

Wi | poiesiia vty | Uity
awodship.. (ha) %) Number %)
dolnoslaskie 234 684 12,8 18 862 15,5
kujawsko-pomorskie 115421 6,3 5431 4.4
lubelskie 54101 3,0 12 047 9,8
lubuskie 149 073 8,2 16 372 13,5
1odzkie 20 163 1,2 1783 1,4
malopolskie 11416 0,6 1 669 1,6
mazowieckie 31634 1,7 3018 2,5
opolskie 105 724 5,8 4973 4,0
podkarpackie 32510 1,8 4053 3,4
podlaskie 43 941 2,4 9544 7,8
pomorskie 1 348 759 7.4 5785 4,7
$laskie 36 755 2,0 4264 3,5
swigtokrzyskie 12 484 0,7 1744 1,4
warminsko-mazurskie 245 274 12,4 1558 9.4
wielkopolskie 240 677 13,1 6 147 5,0
zachodniopomorskie 358 965 19,6 14836 12,1

Razem — Total 1 827 582 100,00 122 386 100,00

Zrodlo — Source: [Raport 2008]

Wycofywanie gruntéw z dzierzawy

Dzierzawa jako forma czasowego uzytkowania gruntéw cechuje si¢ rotacja. Wraz
z wydzierzawieniem przez Agencjg kolejnych nieruchomosci czg$¢ z nich powracata do
ponownego rozdysponowania. Grunty przekazane w dzierzawg zaczg¢to wycofywac
w 1994 r. Zjawisko to miato tendencjg¢ wzrostowa i osiagngto spore rozmiary do 2007 r.

W latach 1992-1998, a wigc w czasie, kiedy Agencja wydzierzawiala najwigcej
gruntow (3 815 tys. ha), na 212 tys. umow zawartych wygasto lub zostato rozwiazanych
56 tys., tj. 26,5%. Umowy te obejmowaly powierzchnig 1 005 tys. ha. Rozne byly po-
wody tego procesu. W przypadku czgsci gruntdw w sposob naturalny umowy wygasty.
Dotyczyto to do konca 1998 r. 37,2 tys. umoéw obejmujacych powierzchnig 249 tys. ha.
Druga przyczyna zmniejszania si¢ powierzchni gruntoéw w dzierzawie bylo wylaczenie
300 tys. ha z obowiazujacych uméw, na podstawie zawartych w nich zapiséw o mozli-
wosci takiego wylaczenia. Klauzule te, zamieszczone w umowach o dzierzawie rela-
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tywnie duzych powierzchni, pozwalaly na wyltaczenie w trakcie trwania umowy czegsci
gruntdw z przeznaczeniem ich na powigkszenie gospodarstw indywidualnych w miarg
powstajacego popytu. Cze$¢ dzierzawcow sama zrezygnowala z kontynuowania umow
i wnioskowata o ich zakonczenie za porozumieniem stron: dotyczylo to 266 tys. ha.
Ponadto Agencja rozwigzata 817 umow obejmujacych powierzchnig 190 tys. ha z tytutu
niedotrzymania warunkow umowy przez dzierzawcow [Tanska-Hus 1998].

Od roku 1996 areal gruntow powracajacych z dzierzawy utrzymywat si¢ na pozio-
mie powyzej 200 tys. ha rocznie, a w roku 1999 zblizat si¢ on bardzo do osiagnigcia
nawet granicy 300 tys. ha. Odsetek gruntdéw corocznie wycofywanych z dzierzawy sta-
nowit od 5% do 7,5% w stosunku do catego arealu gruntéw wydzierzawionych. Do
konca 2003 r. z dzierzawy wycofano w sumie 2 242 tys. ha gruntéow, co stanowito
49,2% ogoétu wydzierzawionej powierzchni (tab. 35).

Tabela 35
Table 35
Wycofanie gruntéw z dzierzawy (w tys. ha)
Withdrawals from lease (in thousands of ha)
Wydzierzawiono Wycofane
Leased do wy-
Wycofano przez | Pozosta- dzierza-
Wycofano wylaczenie watlo wionych
Lata okre Narasta- ogblem gruntéw w dzier- With-
Years W ORTES jaco Withdra- Withdrawals Zawie drawals
sie . . .
. incre- wals total by exclusiom Vemained by
1n term . . .
asing of land in lease exclusion
of land
(%)
1992-1994 | 2106,2 | 2106,2 125,2 82 1981,0 5,9
1995 915,6 3021,8 152,7 25,5 2 743,9 5,1
1996 411,6 34334 227,5 76,0 2928,0 6,6
1997 199,6 3633,2 238,3 90,9 2 889,5 6,6
1998 181,4 3814,6 260,3 98,7 2 810,5 6,8
1999 181,3 39959 299.8 40,2 2 692,0 7,5
2000 185,7 4181,6 2593 63,7 2618,6 6,2
2001 136,6 4318,6 2774 52,0 2 507,8 6,4
2002 100,8 44219 203,7 85,9 2 407,5 4,6
2003 132,3 45541 198,1 51,3 2 341,6 4,3

Zrédto — Source: [Raport 2004]

Do konca roku 2005 tacznie wrécito z dzierzawy — narastajaco — 2 559,7 tys. ha.
W ogolnej powierzchni gruntdéw powracajacych z dzierzawy 469,6 tys. powrdcito
z tytulu wygasnigcia umow, natomiast umowy na dzierzawg 1 434,1 tys. ha zostaly
rozwiazane. Z tego na wniosek Agencji rozwiazano umowy na 618,8 tys. ha, a z inicja-
tywy dzierzawcdéw na 770 tys. ha. Grunty wylaczone na podstawie klauzul zawartych
w umowach stanowity 656 tys. ha [Raport 2006].
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Wedhug stanu na 31.12 2006 r. wygasto lub zostato rozwiazanych 170 909 uméw na
powierzchni¢ 2 634 379 ha. Najwigksza liczna uméw wygasta lub zostata rozwiazana
w grupie obszarowej do 1 ha — 47,9% wszystkich umow rozwiazanych i 26,8% ogdtu
umow zawartych.

Od roku 1992 do konca 2007 wygasto lub rozwigzano 186,2 tys. umow na po-
wierzchnig 2738,8 tys. ha (tab. 36).

Z danych tabeli 36 wynika, ze do konca 2007 r. wygasto lub rozwiazano 186,3 tys.
umow na powierzchnig 2 738,8 tys. ha. Najwigcej uméw wygasto lub zostalo rozwiaza-
nych w grupie obszarowej do 1 ha — 47,85 wszystkich uméw rozwiazanych, przy czym
umowy te dotyczyly tylko 1,6% powierzchni, ktdra powrocita z dzierzawy. W grupie
obszarowej 1-10 ha rozwigzano lub wygasto podobnie jak w roku 2006 40% umow
i obejmowaty one powierzchnig 221,1 tys. ha (8% ogodtu powierzchni ktora powrdcita
do Zasobu). Najwigcej gruntdéw wrocito z grup obszarowych powyzej 100 ha — ponad
2 mln ha i dotyczylo to rozwiazania tylko 2,2% uméw. W samym 2007 r. z dzierzaw
powrdécito okoto 105,6 tys. ha, w tym okoto 27,4 tys. ha z tytulu wygastych umow
zgodnie z terminem ich zakonczenia, 38,1 tys. ha z powodu probleméw finansowych
dzierzawcow, a czgs¢ przez wylaczenia gruntow do odrgbnego zagospodarowania —
41 tys. ha (tab. 36).

Zasady ustalania czynszu dzierzawnego

Kodeks cywilny dopuszcza placenie czynszow w pieniadzach lub w $wiadczeniach
innego rodzaju, przy czym nalezno$¢ moze by¢ rowniez okreslona w utamkowej czgsci
pozytkow. Natomiast wysokos$¢, sposob i terminy zaptaty czynszu ustawodawca pozo-
stawia stronom do okre$lenia w umowie, traktujac to jako wewngtrzng spraweg stron.
Strony przy ustaleniu wysokosci czynszu nie sa wigc skrgpowane sztywnymi — mini-
malnymi lub maksymalnymi — stawkami, poniewaz nie zostaly one okreslone w kodek-
sie. Kodeks cywilny nie zawiera zadnych dyspozycji co do ustalenia wysoko$ci czynszu
i pozostawia t¢ kwesti¢ stronom, totez Agencja Wilasnosci Rolnej Skarbu Panstwa przy-
jeta zasade, ze wysoko$¢ czynszu wywotawczego powinna by¢ ustalona na takim po-
ziomie, by umozliwi¢ funkcjonowanie gospodarstwa, tj. zapewni¢ jego rentownosc.
Dzierzawca zobowiazany jest do placenia czynszu za wydzierzawione mienie, nato-
miast srodki obrotowe i ruchome $rodki trwate podlegaja wykupowi.

Przyjety przez Agencjg sposob wyliczania czynszu za poszczegolne sktadniki ma-
jatkowe prowadzi do ustalenia warto$ci wyjsciowych, ktore moga by¢ w szczegdlnych
wypadkach korygowane. Wielko$ci te stanowia jedynie pomoc w ocenie wielkosci
czynszu zaoferowanego przez potencjalnych dzierzawcow (tab. 37, 38).

Czynsz ustalony jest od gruntow, lasow, plantacji trwatych, budynkow i budowli
oraz urzadzen trwale zwiazanych z budynkami i budowlami.
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Tabela 37

Table 37
Czynsz za grunty orne
Rent for ravel grounds
Okrag podatkowy Stawki w dt pszenicy za 1 ha gruntu ornego klasy
Wg przepisow Rate in dt of wheat for 1 ha of rural grund of class
o podatku rolnym
Tax district according I I IIa IIb IVa IVb A%
to the rural tax
I 4,0 32 2,7 2,2 1,8 1,3 0,5
I 3,5 2,7 2,2 1,9 1,6 1,1 0,4
I 3,1 2.4 1,8 1,6 1,3 1,0 0,3
v 2,5 2,1 1,6 14 1,0 0,9 0,2
Zrodto: [Dzierzawca 2001]
Source: [Lease 2001]
Tabela 38
Table 38
Czynsz za uzytki zielone
Rent for green rural areas
Okrag podatkowy Stawki w dt pszenicy za 1 ha uzytku zielonego klasy
Wg przepisow Rate in dt of wheat for 1 ha of rural grund of class
o podatku rolnym
Tax district according I I Ila ) IVa
to the rural tax
I 3,5 2,5 1,8 1,0 0,4
I 3,0 2,1 1,5 0,9 0,3
111 2,7 1,9 1,3 0,7 0,2
\Y 2,2 1,5 1,1 0,6 0,1

Zrédto: [Dzierzawca 2001]
Source: [Lease 2001]

Przy ustaleniu minimalnej wywotawczej kwoty czynsz za grunty orne oraz uzytki
zielone uwzglednia si¢ rodzaj i klas¢ ziemi oraz okreg podatkowy wedlug zasad obo-
wiazujacych przy naliczaniu podatku rolnego. Przy okresleniu wysokos$ci czynszu za
srodki trwale Agencja przyjeta zasade, ze powinien on przynajmniej pokrywaé koszty
amortyzacji 1 zapewni¢ minimalny zysk. Czynsz za budynki i budowle ustalany jest
jako procent od ich wartosci ksiggowej brutto lub netto, roczna jego stawka moze wy-
nosi¢ od 0,1% dla obiektoéw mato przydatnych i w znacznym stopniu zuzytych do 2,5%
i wigcej wartosci ksiggowej brutto dla obiektow w dobrym stanie.

Laczny czynsz dzierzawny za budynki i budowle nie powinien by¢ nizszy od 1,5%
warto$ci netto tych obiektow, a podczas podpisywania umowy o dzierzawg okresla sig,
ktore budynki sa nia objgte. Budynki, ktorych stan techniczny jest zty lub ktdre nie na-
daja si¢ do wykorzystania, moga by¢ wylaczone z dzierzawy. Jednocze$nie upowaznia
si¢ dzierzawcg do ich rozebrania lub zabezpieczenia przed dewastacja. Agencja dopusz-
cza réwniez poddzierzawe budynkoéw objetych umowa dzierzawy przez innego uzyt-
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kownika, przejmujac potowe czynszow z poddzierzawy. Ze wzgledu na niska obecnie

stopg zwrotu kapitatu w produkcji rolniczej obciazenie dzierzawcy oplata pokrywajaca

petne koszty amortyzacji jest jednak czgsto zbyt wysokie [Tanska-Hus 1996].

Czynsz zaré6wno za ziemig, jak i za $rodki trwate jest ustalony w rownowartosci dt
pszenicy. Przyjecie przez Agencjg¢ wyrazenia poszczegolnych elementdw czynszu
w jednostkach naturalnych, tj. w kwintalach pszenicy, ma zabezpieczy¢ Agencjg
i dzierzawce przed zmianami warto$ci pieniadza w czasie, czyli przed konieczno$cia
ciaglych korekt z tytutu inflacji. Przyjecie tego miernika moze jednak budzi¢ pewne
watpliwosci, poniewaz nie zawsze cena pszenicy pozostaje w statych relacjach w sto-
sunku do cen innych produktow. Na przyktad Runowski proponuje postuzy¢ si¢ mierni-
kiem w postaci jednostki zbozowej, ktorej wartos¢ ustalona bytaby na podstawie $red-
nich cen podstawowych produktow rolnych, np. pszenicy, mleka, zywca wotowego
i wieprzowego, co utatwitoby okreslenie wartosci czynszu z uwzglednieniem ogdlnej
tendencji zmian cen produktow rolnych, a wysoko$¢ czynszu nie bytaby uzalezniona od
raptownych zmian cen jednego produktu, jakim jest pszenica [Runowski 1992].

Wysokos¢ odptatnosci za dzierzawe w istotny sposob decyduje o pozycji gospodar-
czej dzierzawcy, dlatego tez wazne jest to, czy dzierzawca korzysta z prawa do obnize-
nia czynszu i zwolnien z platnosci czynszu. Kodeks cywilny reguluje kwestig¢ obnizania
optat, nie przewiduje natomiast zwolnien z czynszu, czyni to ustawa z 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Pafistwa i zmianie niekto-
rych ustaw. Art. 40 tej ustawy przewiduje ustawowe i umowne zwolnienie z zaptaty
czynszu. Ustawowo zwolnione z czynszu dzierzawnego sa grunty klasy VI, natomiast
Agencja moze zwolni¢ dzierzawce z oplat czynszowych catkowicie lub czgsciowo na
warunkach okreslonych w umowie w nastepujacych wypadkach:

1) w okresie pierwszych trzech lat dzierzawy uzytkoéw rolnych odtogowanych co naj-
mniej przez jeden rok przed dniem zawarcia umowy dzierzawy;

2) w innych wypadkach uzasadnionych stanem majatkowym przedmiotu dzierzawy,
w okresie nie dtuzszym niz 5 lat, pod warunkiem spelnienia w tym czasie poprzez
dzierzawcg wymagan okreslonych w umowie dzierzawnej. W szczegolnosci doty-
czy to nakladéw ponoszonych przez dzierzawce na przywrocenie zasobnosci gleb,
remonty i modernizacje budynkéw oraz budowli czy tez wymiang urzadzen trwale
zwiazanych z przedmiotem dzierzawy. W poréwnaniu do normatywnego modelu
dzierzawy jest to nowe, stuszne rozwiazanie prawne, majace duze znaczenie dla
dzierzawcy, szczegolnie w poczatkowym okresie dzierzawy.

Istnieje rowniez mozliwo$¢ obnizenia oplat czynszu. Ta forma stosowana jest
w przypadku, gdy dzierzawca wykonuje okreslone prace ulepszajace przedmiot dzier-
zawy, ktorych naktady obnizaja wysoko$¢ ustalonego czynszu. Ponadto — zgodnie z art.
700 k.c. — dzierzawca moze zada¢ obnizki czynszu za dany okres gospodarczy, jezeli
przychod z przedmiotu dzierzawy ulegl znacznemu zmniejszeniu na skutek okoliczno-
$ci, za ktore dzierzawca nie ponosi odpowiedzialnosci i ktore nie dotycza jego osoby.
Obnizka obejmuje czynsz tylko za ten okres gospodarczy, w ktérym miaty miejsce oko-
licznosci zmniejszajace przychod.

Uprzywilejowanie w postaci obnizki czynszu wykracza obecnie poza granice
wytyczone przez art. 700 k.c. Mianowicie rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa
z 1 sierpnia 2003 r. w sprawie szczeg6lnych przestanek odroczenia, roztozenia na raty
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lub umorzenia naleznos$ci Agencji Nieruchomosci Rolnych oraz trybu postgpowania

w tych sprawach®’ wprowadzito mozliwo$é umarzania naleznosci i zaleglosci dzierzaw-

cy wobec ANR z tytulu czynszu dzierzawnego. Zgodnie z § 4 rozporzadzenia mozli-

wos¢ taka dopuszczana jest w nastgpujacych wypadkach:

1) gdy Agencja ustali, ze w wyniku zaptaty naleznego czynszu dzierzawnego dluznik
nie bedzie dysponowat srodkami wystarczajacymi do prowadzenia produkcji rolne;j
albo $rodki te begda na tyle ograniczone, ze spowoduja koniecznos$¢ zwalniania pra-
cownikow;

2) agencja moze uznaé, ze sytuacja, w ktorej bez swojej winy znalazl si¢ dzierzawca,
prowadzi do takiego obnizenia zwyktego przychodu z rzeczy, ze uzasadnia to umo-
rzenie albo obnizke czynszu w zakresie wigkszym niz przewidziany w art. 700 k.c.

Pelne badz czg$ciowe umorzenie naleznosci dzierzawcy na mocy § 4 rozporzadzenia
wobec Agencji nastgpuje po przeprowadzeniu przez Agencj¢ na wniosek dzierzawcy
postepowania wyjasniajacego. Umorzenie to ma postac¢ pisemnej umowy. W przypadku
niedojscia do porozumienia z ANR w kwestii umorzenia zaleglosci — dzierzawcy nie
przystuguja srodki prawne wobec Agencji.

Agencja dopuszcza réwniez dzierzawg ruchomych $rodkow trwatych w przypadku,
kiedy dzierzawca przejmuje mienie catego zlikwidowanego gospodarstwa, stosujac
nastquche zasady dzierzawy:

dzierzawa maszyn na okres dzierzawy nieruchomosci minus jeden rok, ale nie dtu-
zej niz 10 lat;

— wyceng maszyn i urzadzen dokonuje si¢ wedtug. ich aktualnej wartosci odtworze-
niowej pomniejszonej o stopien zuzycia;

— przeliczenie z ujgcia warto$ciowego na rownowarto$¢ pszenicy dokonuje si¢ na
analogicznych zasadach jak przy dzierzawie budynkow;

—  wysokos¢ rocznego czynszu dzierzawnego wyrazonego w rownowartosci pszenicy
ustala sig jako iloraz rownowartosci maszyn i ich okresu dzierzawy.

Czynsz za dzierzawg ziemi, budynkoéw, budowli, maszyn i urzadzen dzierzawcy
uiszczaja w ratach potrocznych, tj. za pierwsze polrocze, do 30 wrze$nia wg cen pszeni-
cy publikowanych przez GUS za I potrocze danego roku i do 28 lutego nastepnego roku
za II potrocze wedtug cen pszenicy publikowanych przez GUS za II potrocze.

Obecnie ANR zaproponowata nowe stawki czynszu dzierzawnego, ktére sa zdecy-
dowanie wyzsze od przyjetych w 1992 r. 1 tak przyktadowo proponowany czynsz za
grunty I klasy w I okregu podatkowym ma wynosi¢ 10,2 dt/ha, a wynosit 4,0 dt/ha
(tab. 39).

Proponowane stawki czynszu, w dalszym ciagu, nie uwzgledniaja regionalnego
zréznicowania warunkow przyrodniczych i ekonomicznych w kraju, nie okreslaja row-
niez minimalnych i maksymalnych stawek czynszu, ktore zapobiegatyby zbyt wygoro-
wanym czynszom.

4 Dz. U. nr 140, poz. 1349.
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Tabela 39

Table 39
Proponowana przez ANR zmiana czynszow
ANR proposed rent change
Okreg Czynsz wyrazony w dt pszenicy za 1 ha gruntu ornego klasy:
Podatkowy Rent in dt loheat for 1 ha of arable land class:
Tax I | Illa 11 IVa Vb \%
district
I 10,2 8,2 6,8 5,8 4,6 34 1,2
1I 9 6,8 5,6 4,8 4,2 2,8 1
111 8 6 4,6 4,2 34 2,6 0,8
v 6,4 5,4 4,2 3,6 2,6 2,2 0,4
Zrodto: [Dzierzawca 2008]
Source: [Lease 2008]
Tabela 39 c.d
Table 39 cont.
Proponowana przez ANR zmiana czynszéw
ANR proposed rent change
Okreg Czynsz wyrazony w dt pszenicy za 1 ha uzytku zielonego klasy
Podatkowy Rent in dt loheat for q ha of Green use class:
Tax district 1 11 111 I\ \
I 9 6,4 4,6 2,6 1,08
II 7,6 54 3.8 2,2 0,8
111 6,94 4,8 3.4 1,8 0,6
v 5,6 3,8 2,8 1,6 0,42

Zrodto: [Dzierzawca 2008]
Source: [Lease 2008]

Poziom czynszu za grunty

Dzierzawa rolnicza jest forma umowy odptatnej i do jej istoty nalezy okreslenie
czynszu.

Wedlug danych zawartych w tabeli 40 i na wykresie 2 $redni poziom czynszu dzier-
zawnego w latach 1992-1998 wykazywal tendencj¢ spadkowa. W latach 1992-1993
czynsz z | ha osiagal $rednig warto$¢ 2,4 dt/ha pszenicy, w roku 1995 — 2.0 dt/ha psze-
nicy, dwa lata pdzniej czynsz wynosit 1,8 dt/ha pszenicy, w roku 1998 — 2,0 dt/ha
pszenicy.

Przeliczajac $redni czynsz wyrazony w dt pszenicy za 1 ha na ceng pszenicy, dawato
to obciazenie ptatnoscia w 1992 roku — 56,80, w latach 1993—-1994 ponad 57, w 1995 —
71 zt/ha. W latach 19961997 czynsz dzierzawny wyrazony w dt/ha wprawdzie spadt
do 1,8, jednak przy wzro$cie ceny pszenicy wynosil ponad 92 zt/ha.

W poczatkowej fazie dzialalnosci Agencja dysponowata atrakcyjniejszymi nieru-
chomosciami, stad poziom czynszow byt wyzszy. Kolejne rozdysponowane grunty byty
mniej atrakcyjne, co moze thumaczy¢ stopniowy spadek czynszéw dzierzawnych. Dane
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dotyczace czynszu dzierzawnego w poszczegdlnych oddziatach terenowych w latach
1996 1 1997 pokazuja, ze w roku 1996 w grupie wojewodztw o najnizszym czynszu
wynosit on 3,1-5,3 dt/ha pszenicy, a jego zréznicowanie miato zwigzek z wielkos$cig
powierzchni dzierzawionych gruntow. W gospodarstwach powyzej 100 ha wahat si¢
pomigdzy 3,2 a 8,7 dt/ha pszenicy. Wojewodztwa charakteryzujace si¢ najwyzszym
czynszem to bielskie i warszawskie. W kolejnym roku natomiast poziom czynszu byt
mniejszy zarowno wsréd wojewodztw o wigkszym, jak i o mniejszym poziomie czyn-
szu. Powodem tego spadku byt wykup czgsci gruntow o wyzszej jakosci przez dzier-
zawcow. W roku 1996 najmniejszy poziom czynszu byt w wojewodztwie bialostockim
(0,6), krosnienskim (0,7) i biatostockim (0,8 dt/ha pszenicy). W roku 1997 niski czynsz
placony byl przez dzierzawcow w wojewddztwie bialostockim (0,4 dt/ha pszenicy),
a takze w bialskopodlaskim i kieleckim [Raport 1998].
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Wykres 2. Srednie czynsze dzierzawne uzyskiwane za 1 ha gruntéw rolnych Zasobu w latach
1993-2007 w dt pszenicy
Graph 2. Middle lease rent from 1 ha of rural grounds of the resource 1993-2007 in dt of cereal

Zrodto: Raporty z dziatalnosci AWRSP i ANR w latach 19932007, Warszawa
Source: AWRSP and AAR reports 1993-2007, Warsaw

W roku 1999 czynsze za grunty dzierzawione przez Agencj¢ osiagaly srednio po-
ziom 1,6 dt/ha pszenicy — (68,2 zt/ha) i w poréwnaniu z rokiem poprzednim ulegly one
zmniejszeniu o 0,4 dt/ha pszenicy. Wahania wielkosci $rednich czynszow w poszcze-
g6lnych kwartatach byly niewielkie i wynosily kolejno: I kwartatl — 1,6 dt/ha pszenicy,
IT kwartal — 2,0 dt/ha pszenicy, III kwartat — 1,7 dt/ha pszenicy, IV kwartal — 1,6 dt/ha
pszenicy. Wsrod oddziatow terenowych Agencji najwigkszymi czynszami odznaczaly
si¢ oddziaty: Poznan (2,6), Gdansk (2,5), Szczecin (2,5) i1 Elblag (2,2 dt/ha), natomiast
najnizsze czynsze zanotowano w oddziatach: Lublin, Olsztyn, Suwalki i Wroctaw
[Raport 2000].

W roku 2000 $redni czynsz w poréwnaniu do roku poprzedniego wzrdst o 0,7 dt/ha
pszenicy i wynosit 2,3 dt/ha. Przy jednoczesnym wzroscie ceny pszenicy wynosit
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120 zlt/ha. Oznaczato to dalszy ciag tendencji wzrostowej zauwazonej w latach 1997—
1998. W przeciwienstwie do roku 1999 wahania wysokosci czynszow w poszczegol-
nych kwartatach roku 2000 byty dos¢ znaczne i wynosity od 1,6 do 2,5 dt/ha pszenicy.
Réznorodnosé wysokosci czynszow byla tez zauwazalna w zalezno$ci od powierzchni
gruntow; w przedziale do 1 ha wynosit $rednio 1,3 dt/ha pszenicy, a w przedziale powy-
zej 100 ha — 2,8 dt/ha. Najwyzszymi czynszami odznaczaly si¢ w tym roku grunty poto-
zone w potudniowej i srodkowej czesci wojewddztwa wielkopolskiego, a takze w wo-
jewodztwie pomorskim i zachodniopomorskim. Najnizsze czynsze byly w wojewodz-
twach: t6dzkim, podlaskim i lubuskim.

Podobnie jak w poprzednich latach wysoko$¢ czynszow w roku 2001 uzalezniona
byta od powierzchni dzierzawionych gruntoéw. Wysoki czynsz ptacony byt w gospodar-
stwach powyzej 100 ha, a mniejszy w gospodarstwach nie przekraczajacych 1 ha,
z pewnymi wyjatkami (zaleznymi od potozenia gruntu). Najwyzsze czynsze osiagnigto
w wojewodztwach: wielkopolskim i mazowieckim, a najnizsze, podobnie jak w po-
przednich latach, w wojewodztwie podlaskim. Informacje ANR zestawione kwartalnie
ukazuja zréznicowanie poziomu czynszu. Roczny czynsz za grunty bgdace w dzierza-
wie w 2001 r. osiagnat kolejno: w I kwartale — 1,5 dt/ha pszenicy, w II kwartale — 2,1,
w III kwartale — 1,6, w IV kwartale — 1,7 dt/ha pszenicy. Wielko$¢ czynszow w porodw-
naniu do roku 2000 ulegta spadkowi $rednio o 20-25% i wynosita ponad 96 zt/ha.
Moglo to by¢ to zwiazane z mniejsza atrakcyjnoscia gruntdw nalezacych do Zasobu
WRSP.

Poziom czynszoéw, pomimo oscylacji wynikajacych gtownie z indywidualnych cech
dzierzawionych gruntow (jakos$¢, roztog, lokalizacja itp.) oraz wywotanych czynnikami
koniunkturalnymi i réznicami w lokalnym popycie na dzierzawe, wahat si¢ w latach
1992-2002 $rednio 2,0 dt/ha pszenicy rocznie. Natomiast w ciagu ostatnich czterech lat
wysoko$¢ czynszu osiagata tendencje wzrostowa. W 2004 r. §redni czynsz za grunty
wynosit 3,5 dt/ha pszenicy (196 zt/ha) i w porownaniu do roku 2003 wzrést o 40%.
W poszczegdlnych kwartatach ksztaltowal si¢ nastgpujaco: I — 3,5, I — 3,5, IIT — 3,2
i IV — 3,3 dt/ha. Najwyzsze czynsze uzyskiwane byly w woj. swigtokrzyskim, kujaw-
sko-pomorskim, opolskim, a najnizsze w woj.: lubelskim, podkarpackim i t6dzkim.
Podobnie jak w latach poprzednich wyzsze czynsze osiagano z reguty w odniesieniu do
gruntdow od 10 do 100 ha, a najnizsze w przypadku gruntow ponizej 1 ha. W roku 2005
$redni roczny czynsz dzierzawny wynosit 3,8 dt pszenicy i w stosunku do roku 2004
wzrost o 8,6%, a w roku 2006 osiagnat poziom 4,0 dt/ha (175 zt/ha). Przecigtny czynsz
za 1 ha w 2006 r. ksztattowat si¢ od 3,8 do 4,6 dt/ha [Raport 2005, 2006, 2007].

W roku 2007 $redni czynsz dzierzawny wynosit 6,7 dt pszenicy za 1 ha i wzrost
0 67,5% w porownaniu do roku 2006. Przeliczajac $redni czynsz z umow zawartych
przez ANR w 2007 roku (6,7 dt/ha) na ceng pszenicy, daje to obciazenie ptatnoscia na
poziomie 456 zt/ha. Na faktyczny poziom czynszu dzierzawnego zasadniczy wptyw ma
rynek pszenicy. Wahania jej ceny (przedstawione w tab. 40) wptywaja na poziom czyn-
szu, jaki faktycznie ptaci dzierzawca. Najwyzszy czynsz dzierzawny w 2007 r. ANR
uzyskiwala w woj. podlaskim (13,2 dt/ha), dolnoslaskim (9,9), kujawsko-pomorskim
(8,3). W poszczegdlnych kwartatach czynsz za 1 ha ksztaltowat si¢ nastgpujaco: I kwar-
tat — 5,5, II kwartat — 6,2, III kwartat — 9 1 IV kwartat — 6,9 dt [Raport 2008].
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Istotny wptyw na wzrost czynszu dzierzawnego od roku 2004 miat fakt integracji
Polski z Unia Europejska. Juz w roku 2004 $redni czynsz za grunty wzrost w porowna-
niu do 2004 r. 0 40%, natomiast w 2007 wzrost o 168% w stosunku do 2003 r.

W Polsce poziom czynszu w pordwnaniu do czynszu ptaconego w poszczegolnych
krajach UE mozna uzna¢ za niski. W roku 3003 najwyzsze czynsze wystgpowaly
w Danii (ponad 300 euro/ha) i Wielkiej Brytanii (ponad 200 euro/ha), natomiast w Pol-
sce wynosit srednio 24 euro/ha, a w roku 2007 wzrdst do okoto 85 euro/ha.

Wzrost czynszu dzierzawnego od 2004 r. nalezy thumaczy¢ objeciem polskich rolni-
koéw platnosciami bezposrednimi. Pomimo ze wysoko$¢ ptatnosci otrzymywanych przez
naszych rolnikow jest nizsza od ptatnosci uzyskiwanych przez rolnikow w krajach
Europy Zachodniej, to jednak wprowadzenie ptatnosci spowodowato gwaltowny wzrost
czynszu dzierzawnego.

Platnosci bezposrednie, w swoim zatozeniu, maja wspomagaé¢ dochody rolnikow.
Dzierzawca jako uzytkownik gospodarstwa ma prawo do ptatnosci, przy czym obecnie,
jak wskazuje praktyka, czg$¢ tych ptatnosci trafia w formie podwyzszonego czynszu do
wydzierzawiajacego. Zjawisko to dotyczy nie tylko dzierzawy gruntow panstwowych,
ale rowniez dzierzaw migdzysasiedzkich nieformalnych, gdzie wydzierzawiajacy jest
ptatnikiem podatku rolnego i pobiera cato$¢ platnosci, natomiast dzierzawca ptaci
czynsz w wysokosci podatku lub nieco wyzszy, co jest zjawiskiem negatywnym.

Tabela 40
Table 40
Srednie czynsze za grunty (dt/ha i zt/ha)
Average rent for rural gramds (dt/ha and zl/ha)
Czynsz dzierzawny o, Czynsz
Lata za grunty Cf:na pszenicy dzierzawny
Rent of lease for Price of wheatin
Years Rent
grounds (dt/zt) (zt/ha)
(dt/ha)
1992 2,4 23,67 56,80
1993 2,4 23,97 57,52
1994 2,3 24,94 57,36
1995 2,0 35,57 71,14
1996 1,8 57,51 103,51
1997 1,8 51,28 92,30
1998 2,0 48,20 96,40
1999 1,6 42,67 68,27
2000 2,3 52,34 120,38
2001 1,8 52,46 94,42
2002 2,1 46,02 69,64
2003 2,5 46,14 115,35
2004 3,5 56,11 196,38
2005 3,8 37,23 141,47
2006 4,0 43,86 175,44
2007 6,7 68,19 456,87
" Dane GUS

Zrodto: Obliczenia wiasne na podstawie danych ANR z lat 1992-2007
Source: Own elaboration on base of ANR data 1992-2007
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Badania wlasne prowadzone przez autora wsrod dzierzawcow makroregionu potu-
dniowo-zachodniego w latach 1995-1997 wykazaly duze zréznicowanie w wysokosci
ptaconego czynszu dzierzawnego. Jak dowiodly badania, najwyzszy czynsz dzierzawny
ptacili dzierzawcy gospodarstw nizinnych na glebach dobrych. W gospodarstwach
o powierzchni do 100 ha wynosit $rednio 5,31 dt/ha (260,61 zt/ha), natomiast w gospo-
darstwach powyzej 100 ha — 4,36 dt/ha (213,99 zl/ha). Dzierzawcy gospodarstw nizin-
nych na glebach stabych o powierzchni powyzej 100 ha ptacili réwnowartos¢ — 2,89
dt/ha (141,84 zt/ha), a w grupie obszarowej ponizej 100 ha — 2,61 dt/ha (110,83 zt/ha).
W gospodarstwach gorskich o powierzchni do 100 ha czynsz wynosit $rednio 3,04 dt/ha
(149,20 z¥/ha) a w gospodarstwach powyzej 100 ha mniej — 2,61 dt/ha (128,10 zt/ha).
Wszystkie badanie gospodarstwa uiszczaty zdecydowanie wyzszy czynsz niz $rednio
w kraju w badanych latach 1995-1997. Wedtug danych AWRSP $rednio w kraju czynsz
dzierzawny w grupie obszarowej 10-100 ha wynosit w 1995 r. — 1,7, 1996 — 1,6, 1997 —
1,5 dt/ha, natomiast w grupie obszarowej powyzej 100 ha wynosit w 1995 r. — 2,1, 1996
— 1,8 1w 1997 — 2,1 dt/ha. Z danych wynika, ze gospodarstwa nizinne o dobrych gle-
bach ponizej 100 ha obciazone przecigtnym w analizowanej grupie gospodarstw czyn-
szem placily prawie trzykrotnie wyzszy czynsz za grunty, niz wynosit §redni w kraju
w latach 1995-1997 dla tej grupy obszarowej. Duzo wyzszy czynsz placily rowniez
mniejsze gospodarstwa nizinne na dobrych glebach oraz gospodarstwa gorskie o po-
wierzchni ponizej 100 ha.

Przeprowadzone badania wykazaly réwniez, ze 30,6% og6lu badanych dzierzawcow
uwazato ptacony czynsz za obcigzenie finansowe bardzo duze. Obciazeniem duzym byt
dla ponad 35% ankietowanych, 28,3% uwazato za $rednie, a tylko 5,5% dzierzawcow
uznato poziom ptaconego czynszu za obciazenie finansowe niewielkie [Tanska-Hus
2000a].

W roku 2002 czynsz dzierzawny w gospodarstwach wielkoobszarowych funkcjonu-
jacych w formie spotek potozonych na terenie woj. dolnoslaskiego wynosit w trwaja-
cych umowach w grupie obszarowej 300-500 ha 4,4 dt/ha, w grupie obszarowej 500—
1000 ha — 4,8 dt/ha, natomiast w gospodarstwach powyzej 1000 ha — 5,1 dt/ha. Jezeli
poréwna sig Sredni poziom czynszu w kraju w 1992—-1997, a wigc w okresie, gdy umo-
wy dzierzawy zawarto wigkszo$¢ gospodarstw wielkoobszarowych, to raporty AWRSP
wykazywaly, ze w grupie obszarowej powyzej 100 ha czynsz wahat si¢ w kraju w gra-
nicach 1,9-2,6 dt/ha [Raport 1997, 1998]. Natomiast w latach 200-2002 czynsz za
grunty na terenie OT AWRSP we Wroclawiu w grupie obszarowej powyzej 100 ha wy-
nosit §rednio 1,5-6,9 dt/ha a w kraju odpowiednio 1,3-3,0 dt/ha [Rynek 2001, 2002,
2003]. Wskazuje to, ze poziom czynszu w gospodarstwach wielkoobszarowych na Dol-
nym Slasku nalezal do najwyzszych w kraju [Minta 2006]. W odniesieniu jednak do
naszych zachodnich sasiadow — Niemiec mozna stwierdzi¢, ze czynsz dzierzawny
w dekadzie poprzedzajacej wejscie Polski do UE ksztattowat si¢ na nizszym poziomie
[Zigtara 1999].

Poréwnujac w gospodarstwach indywidualnych potozonych w rejonie Sudetow na
obszarach ONW, w umowach trwajacych w roku 2002 czynsz wynosit $rednio w go-
spodarstwach o powierzchni 10-20 ha — 1,7 dt/ha, gospodarstwa w grupie obszarowej
20-50 ha byly obciazone czynszem w wysokosci 2,3 dt/ha, natomiast gospodarstwa
o powierzchni 50-100 ha ptacity najnizszy czynsz dzierzawny w rownowarto$ci 1,5 dt/ha.
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W tym okresie $rednio czynsz na terenie Dolnego Slaska w grupie obszarowej 10—
100 ha wahat si¢ w poszczeg6lnych kwartatach od 1,3 do 3,2 dt/ha.

Pozniejsze badania prowadzone przez autora w latach 2005-2006 wykazaty, ze
dzierzawcy gospodarujacy na obszarach o podobnych warunkach klimatyczno-
-glebowych w rejonie legnicko-wroctawskim w grupie obszarowej 5-10 ha ptacili
czynsz w wysokosci 1,46, w grupie 10-30 ha — 1,92 i najwyzszy w grupie 30-100 ha —
4,84 dt/ha. Dzierzawcy w rejonie jeleniogdrsko-watbrzyskim takze na terenach o zbli-
zonych warunkach przyrodniczych ptacili odpowiednio: 1,78, 2,51, 1,32 dt/ha.

Z kolei badania prowadzone w 2007 r. wérod dzierzawcow powiatu wroctawskiego
dowodzity znacznego wzrostu ptatnosci czynszu dzierzawnego za grunty w stosunku do
lat poprzednich, co byto ogdlna tendencja rowniez w kraju. Gospodarstwa o powierzchni
10-50 ha byty obciazone czynszem w wysokosci 7,57 dt/ha, w grupie 50-100 ha czynsz
wynosit 9,84 dt/ha, a najnizszy placity gospodarstwa o powierzchni 100-300 ha — 6,71
dt/ha. Badania wykazaly rowniez, ze 42% dzierzawcow uwazato naliczony czynsz za
obciazenie finansowe bardzo duze, 10% za duze, $rednim obciazeniem byt dla 31%
ankietowanych, natomiast dla 17% obciazeniem finansowym niewielkim.

Analizujac poziom ptaconego czynszu, nalezy zwrdci¢ uwagg na fakt, ze jest on
podawany jako $redni czynsz ptacony w kraju, w poszczegélnych oddziatach ANR
i w danych grupach obszarowych czy tez kwartale. Badania w$rod dzierzawcow Dolne-
go Slaska prowadzone w latach 1995-2007 wykazaly, Ze czynsze naliczone w poszcze-
gblnych umowach dzierzawy odbiegaly znacznie od warto$ci czynszow podawanych
w warto$ci $redniej. Powodem jest to, ze dzierzawcy w przetargach ustnych nie brali
pod uwage realnych mozliwosci dochodotworczych z przedmiotu dzierzawy, licytujac
wysoki czynsz. W latach 1995-1997 $rednio czynsz w badanych gospodarstwach wy-
nosit 2,5 dt/ha, ale wsrod dzierzawcow byli tacy, ktorzy placili czynsze nawet w wyso-
kosci 11 dt/ha [Tanska-Hus 2000a]. Wérdéd dzierzawcow powiatu wroctawskiego
w umowach zawieranych w 2007 r. w niektorych przypadkach czynsz dzierzawny wy-
nosit nawet 35 dt/ha przy srednim czynszu w kraju — 6,7 dt/ha.

Placenie czynszu w takiej wysokosci budzi watpliwosci co do zasady ustalania
czynszu przez ANR. Aby uniknaé zbyt wygérowanych czynszow, powinno si¢ wpro-
wadzi¢ sztywne minimalne i maksymalne stawki ptatno$ci czynszu. Takie rozwiazania
przyjeto wigkszos¢ panstw UE, w ktdrych ustawy drobiazgowo okreslaja minimalne
i maksymalne stawki czynszu, przy jednoczesnym poddaniu ich kontroli organow
administracji rolnej badz organéw sadowych. Podobne rozwigzania stosowane byly
w Polsce migdzywojennej i w PRL przy wydzierzawianiu gruntow PFZ. Maksymalny
poziom czynszu powinien by¢ obligatoryjny. Swoboda wydzierzawiajacego i dzierzaw-
cy polegataby na wyborze poziomu czynszu w przedziale od minimum do maksimum.
Przy czym musi obowiazywaé zasada, ze wysoko$¢ czynszu powinna by¢ ustalona
w wysokosci satysfakcjonujacej wydzierzawiajacego, a jednoczes$nie na poziomie opta-
calnym dla dzierzawcy.
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Tryb wydzierzawiania gruntéw panstwowych

Procedura wydzierzawiania gruntow panstwowych podlegata zawsze odregbnej regu-
lacji, co bylo widoczne zarowno w okresie migdzywojennym, w Polsce Ludowej, jak
i obecnie. Zasady dzierzaw migdzysasiedzkich podlegaja natomiast regulacji kodeksu
cywilnego. Podstawowa roznica pomigdzy regulacja zawarta w kodeksie cywilnym
a regulacja dzierzawy gruntéw Zasobu dotyczy trybu zawarcia umowy. Dla zawarcia
umowy dzierzawy gruntow Skarbu Panstwa obowiazkowe jest zatem co do zasady
uprzednie przeprowadzenie przetargu ofert pisemnych lub publicznego przetargu ustne-
go. Poza tym umowa dzierzawy gruntéw panstwowych musi by¢ zawarta w formie pi-
semnej i stanowi niejako protokot zdawczo-odbiorczy przedmiotu dzierzawy. Natomiast
umowy dzierzaw migdzysasiedzkich zgodnie z kodeksem cywilnym powinny by¢ za-
warte w formie pisemnej. Stwierdzenie ,,powinny” nie ma charakteru obligatoryjnego,
czyli zalezy od swobody woli stron umowy dzierzawy. W praktyce oznacza to, ze wigk-
szo$¢ umoéw migdzysasiedzkich jest zawarta ustnie i, jak juz wskazywano wczesniej,
powoduje to mala rozpoznawalnosc¢ tych dzierzaw.

Do niedawna przepisy dotyczace dzierzawy gruntow Zasobu nie okreslaty odrgbne-
go trybu przeprowadzenia przetargu majacego ustali¢ osobg dzierzawcy. Procedura
przetargowa byla wspolna dla sprzedazy i wydzierzawiania gruntéw Zasobu. Ostatnio
rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z 1 sierpnia 2003 r. w sprawie trybu przepro-
wadzania przetargéw na dzierzawe nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Skarbu Panstwa*®
okreslito te procedure.

Zgodnie z rozporzadzeniem przetarg przeprowadzony jest przez komisje powolang
przez organizatora przetargu. Organizatorem jest dyrektor oddziatu terenowego lub inna
upowazniona do tego przedsigwzigcia osoba albo podmiot. W sktad komisji wchodzi od
trzech do siedmiu cztonkéw, wsrod ktorych wylaniany jest przewodniczacy, dbajacy
o prawidlowy przebieg prac. Cztonkiem komisji nie moze zostac:

— osoba bioraca udziat w przetargu jako oferent;

—  osoba, ktorej wspotmaltzonek, krewny lub osoba z nim spokrewniona jest uczestni-
kiem przetargu;

—  wspolnik lub przedstawiciel kandydata, ktory bierze udziat w przetargu;

— pracownik oferenta lub osoba zasiadajaca we wladzach osoby prawnej sktadajacej
oferte.

W razie jakichkolwiek watpliwosci organizator przetargu ma prawo, na wniosek
uczestnika przetargu, odwota¢ danego uczestnika ze sktadu komisji.

Publiczny przetarg ustny przeprowadza si¢ w stosunku do matych dziatek, nie zwia-
zanych z majatkiem obrotowym i ruchomymi §rodkami trwatymi podlegajacymi wyku-
powi. Warunkiem jest rowniez, ze dzierzawa nie stanowi miejsca pracy zatrudnionych
pracownikow, gdyz wtedy kryterium wyboru jest tylko wysoko$¢ czynszu.

Uczestnikami publicznego przetargu moga by¢ osoby, ktére w okreslonym terminie
i w okreslony sposob wplacity wadium. Przed rozpoczgeciem wiasciwego przetargu
przewodniczacy komisji przedstawia sklad catej komisji, informuje o przedmiocie prze-
targu wysokosci wywolawczej czynszu. Poza tym do obowiazkéw przewodniczacego

* Dz. U. nr 140, poz. 1351.
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nalezy odczytanie listy obecnych oferentdw, sprawdzenie ich tozsamosci, skorygowanie
ewentualnych btedow oraz poinformowanie, ze wadium nie podlega zwrotowi w przy-
padkach, gdy zaden z oferentdow nie zglosit postgpowania powyzej ceny wywolawczej
czynszu lub uczestnik, ktory wygra przetarg, nie zawrze umowy. Jesli wystapi koniecz-
no$¢ zawieszenia przetargu, organizator zobowiazany jest powiadomi¢ o tym uczestni-
kéw na pismie oraz podaé termin i miejsce jego wznowienia. Jesli jednak nie wystapia
okoliczno$ci powodujace wstrzymanie przetargu, przewodniczacy rozpoczyna licytacje,
oznajmiajac wywotawcza wysoko$¢ czynszu. W przypadku gdy nikt nie zglosi checi
zglaszania postapien, po trzykrotnym wywolaniu przetarg zostaje zamknigty.
W innym przypadku, kiedy uczestnicy biora czynny udziat w licytacji, przewodniczacy
oglasza kolejne stawki czynszu, zgtaszane przez oferentow, dopoki kolejne, trzykrotne
wywotlanie okreslonej wysokosci czynszu nie spowoduje reakcji uczestnikow. W czasie
trwania licytacji obecny na niej protokolant zapisuje kolejne proponowane wysokosci
czynszu i osoby je oglaszajace. Po zakonczeniu licytacji przewodniczacy komisji po-
wiadamia uczestnika o wygraniu przetargu.

Inng forma przetargu moze by¢ przetarg pisemny, skladajacy si¢ z czgsci jawnej
i niejawnej. Musi on by¢ przeprowadzony nawet w przypadku, gdy zglosi si¢ tylko je-
den oferent. Do momentu rozpoczgcia przetargu organizator ma prawo do odstgpienia
od przetargu bez podania przyczyny.

Poza komisja w pracach przygotowawczych do przetargu uczestniczy rowniez nota-
riusz, przynajmniej do otwarcia i podpisania kazdej strony wszystkich ofert.

Przed rozpoczgciem czesci jawnej komisja ma za zadanie:

sprawdzi¢ prawidlowos¢ ogloszenia przetargu;

okresli¢ liczbg ofert, sprawdzi¢ wadia;

powiadomié¢ uczestnikow, ze wadium nie zostaje zwrocone z tych samych powo-

dow co w przetargach ustnych;

otworzy¢ koperty z przedtozonymi ofertami.
Komisja moze odrzuci¢ oferty, jesli zostaly ztozone w niewlasciwy sposéb (np. po
terminie, w niewtasciwym miejscu albo nie zostato wniesione wadium) lub dane zawar-
te w ofercie budza watpliwosci co do prawidlowosci czytelnosci danych. Po ewentual-
nym odrzuceniu ofert powiadamiany jest natomiast sam zainteresowany. Jezeli nato-
miast cz¢$¢ jawna obyla sig bez zarzutu, rozpoczyna si¢ cz¢s¢ niejawna, w ktorej biorg
udziat jedynie cztonkowie komisji.

W tej czesci przetargu komisja zapoznaje si¢ z trescia ztozonych ofert i wnikliwie je
analizuje, biorac pod uwage, oprocz proponowanego czynszu, takze inne kryteria po-
zwalajace na dokonanie wyboru. Po wyborze odpowiedniego kandydata komisja spo-
rzadza protokol, w ktérym uzasadnia swoj wybor.

W przypadku jesli zgloszonych zostanie kilka takich samych ofert, pierwszenstwu
podlega osoba, ktéra podlega przepisom o ubezpieczeniu spotecznym rolnikdéw, a takze
pracownik i spotka oraz spotka pracownikow zlikwidowanego PGR, jak réwniez osoba
wydzierzawiajaca, chcaca powigkszy¢ swoje gospodarstwo. Jesli natomiast zdarzy sig
sytuacja, gdzie pierwszenstwo bedzie nalezalo si¢ wigcej niz jednemu oferentowi, usta-
lany jest wtedy chetny dajacy najlepsza pewnos$¢ odpowiedniego gospodarowania po-
wierzonym przedmiotem przetargu.
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Agencja moze podja¢ réwniez decyzje o organizowaniu przetargu ustnego ograni-
czonego. Przetarg ograniczony przeprowadza sig, jezeli w ogloszonym przetargu zosta-
nie zastrzezone, ze moga w nim uczestniczy¢ wszystkie albo niektore kategorie osob
wymienione w art. 29 ust. 3b ustawy z dnia 19 z 1991 r. o gospodarowaniu nierucho-
mosciami Skarbu Panstwa i zmianie niektorych ustaw. Zgodnie z art. 29 sa to:

1. Osoby fizyczne speiniajace warunki okreslone w przepisach o ksztattowaniu
ustroju rolnego, zamierzajace utworzy¢ lub powiekszy¢ gospodarstwo rodzinne w ro-
zumieniu tych przepisow, ktore sa:

a) rolnikami posiadajacymi gospodarstwo rolne w gminie, na ktdrej obszarze potozona
jest nieruchomo$¢ wystawiana do przetargu, oraz zamierzajacymi powigkszyc¢ to go-
spodarstwo;

b) pracownikami zlikwidowanych panstwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej
zamierzajacymi utworzy¢ gospodarstwo;

¢) rolnikami, ktorzy po dniu 31 grudnia 1991 r. sprzedali Skarbowi Panstwa nierucho-
mosci niezbedne na cele publiczne;

d) cztonkami rolniczych spotdzielni produkcyjnych postawionych w stan likwidacji lub
upadtosci.

2. Osoby spetniajace warunki do objgcia programem osadnictwa rolniczego.

3. Repatrianci w rozumieniu przepiséw o obywatelstwie polskim, przybyli do Rze-
czypospolitej Polskiej nie wezesniej niz 6 lat przed dniem przetargu.

4. Spotki utworzone przez pracownikow zlikwidowanych panstwowych przedsig-
biorstw gospodarki rolne;j.

Zgodnie z ustawg z 1991 r. umowy dzierzawy nieruchomosci rolnych Zasobu zawie-
rane sa po przeprowadzeniu przetargu. Od tej zasady ustawa dopuszcza wyjatki, kiedy
nie przeprowadza si¢ przetargu. Przetargu nie stosuje sig, jezeli:

a) w wyniku kolejnego przetargu nie zostal wytoniony dzierzawca;

b) nieruchomos¢ jest wydzierzawiana jednoosobowej spotce utworzonej przez Agencje;

c) dotychczasowy dzierzawca zlozyl Agencji o$wiadczenie o zamiarze dalszego
dzierzawienia nieruchomosci na nowych warunkach uzgodnionych z Agencja,
z tym ze czynsz nie moze by¢ nizszy niz dotychczasowy;

d) nieruchomos$¢, ktorej uzytkowanie wygasto na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy
z dniem 31 grudnia 1993 r., jest wydzierzawiana spo6tdzielni produkeji rolnej nadal
faktycznie wladajacej ta nieruchomoscia;

e) nieruchomos$¢ przeznaczona przez Agencje pod ogrodek przydomowy jest wy-
dzierzawiana osobie korzystajacej dotychczas z takiego ogrodka bez tytutu praw-
nego w zwiazku z utrata mocy obowiazujacej uktadu zbiorowego albo zaktadowej
umowy zbiorowe;.

Od poczatku dziatalnosci do konca 2007 r. Agencja zaoferowata do dzierzawy nie-
ruchomosci Zasobu ponad 7,1 mln ha gtéwnie w trybie przetargéw, ktorych lacznie
przeprowadzono okoto 600 tys. Cz¢$¢ gruntéw byta wystawiona do przetargdw wigcej
niz jednokrotnie.
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Dzierzawa gruntéw prywatnych (miedzysasiedzka)

Dynamika rozwoju i zasieg dzierzawy miedzysasiedzkiej

Dzierzawa migdzysasiedzka jest forma uzytkowania gruntéw, ktorej tradycje siegaja
okresu migdzywojennego. W literaturze przedmiotu wskazuje si¢ czgsto, ze w Polsce,
w porownaniu z krajami UE, jest to stosunkowo stabo rozwinigta forma uzytkowania
gruntow. W Polsce do roku 1990 udziat dzierzawionych gruntéw byt minimalny i nie
przekroczyt 4% UR (w niektorych krajach zachodnich dotyczyt ponad 60% UR) [Tan-
ska-Hus 2000a]. Obejmowat w podobnych proporcjach dzierzawy migdzysasiedzkie
i dzierzawy gruntow z PFZ.

Zmiany ustrojowo-gospodarcze zachodzace w Polsce po roku 1989 w znaczny spo-
sob zmienity warunki ekonomiczno-spoteczne i prawne ogdlnego rozwoju dzierzawy
rolniczej, w tym takze dzierzawy migdzysasiedzkiej. Dzierzawy migdzysasiedzkie wia-
73 sie czesto z sytuacja socjalna i losowa rodziny. Jak wynika z badan IERiGZ, struktu-
ra motywdow poddzierzawianych gruntdow w gospodarstwach chlopskich ma stabe pod-
loze ekonomiczne 1/4,a w wigkszym stopniu losowe, rodzinne i socjologiczne (3/4), co
wplywa w znacznym stopniu na skal¢ dzierzaw, ich charakter, a takze na dlugos¢ za-
wieranych uméw [Ostrowski 2000]. Dzierzawy migdzysasiedzkie po roku 1990 byty
upowszechniane migdzy innymi pod wplywem pozarolniczego zarobkowania chtopow.
Dwuzawodowo$¢ ludnosci wiejskiej byla zjawiskiem powszechnym w latach 90.
Wprawdzie skala jego w ostatnich latach ulegta pewnym ograniczeniom, tym niemniej,
nadal sa rodziny chlopskie, ktore utrzymuja si¢ ze zrodet zarobkowych spoza gospodar-
stwa i rownocze$nie poddzierzawiaja czgs¢ gruntdw, pozostawiajac 1-2 ha, aby zapew-
ni¢ samozaopatrzenie rodziny w produkty rolnicze.

Upowszechnienie dzierzaw migdzysasiedzkich nalezy zauwaza¢ rowniez w tym, ze
czgs$¢ rolnikow ze wzgledu na niskie ceny ziemi na poczatku lat 90. nie chciala sprze-
dawaé gruntow i wybrala alternatywe wydzierzawiania gruntow.

Motywem rolnikéw bioracych grunty w dzierzawg jest przede wszystkim maksyma-
lizacja dochodu rolniczego poprzez zwigkszenie obszaru gospodarstwa. Dodzierzawie-
nie gruntow pozwala rowniez na efektywniejsze wykorzystanie zasoboéw sily roboczej,
maszyn, budynkéw, jakimi juz dysponuje rolnik.

W tabeli 41 przedstawiono dane dotyczace zasiggu nowych dzierzaw migdzysa-
siedzkich w latach 1991-2000.

W latach 1991-1996 powierzchnia dzierzaw migdzysasiedzkich systematycznie
wzrastata. W 1991 r. grunty, ktore stanowily tzw. nowe dzierzawy, obejmowaty 200 tys.
ha, w roku 1993 — 295,5, a w 1996 — 375 tys. ha, co oznaczalo wzrost w stosunku do
roku 1991 o 87%. W latach 1996 i 1997 zmiany w obszarze gruntow dzierzawionych
migdzy sasiadami byly niewielkie (spadek obszaru dzierzaw o 3,9%), w 1997 r. obej-
mowaty 360,4 tys. ha i korzystalo z niej okoto 90,1 tys. gospodarstw. Do roku 1996
wystgpowal sukcesywny wzrost nowych dzierzaw migdzysasiedzkich. Natomiast
w roku 1999 spadta powierzchnia nowych dzierzaw o 45 tys. ha w stosunku do roku
1996. Sredni obszar dzierzawy na przetomie lat 1991-1996 wykazywat niewielkie
wahania.
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W roku 1992 r. $redni obszar dzierzawy wzrost 0,1 ha na 1 gospodarstwo w stosunku do
roku 1991. W latach 1993 i 1994 wystepowata niewielka tendencja spadkowa o 0,2
ha/gospodarstwo w stosunku do roku 1992. W roku 1995 $redni obszar réwniez zmalat

0,2 ha na gospodarstwo w stosunku do 2 poprzednich lat.

Tabela 41
Table 41
Migdzysasiedzkie dzierzawy gruntow w latach 1991-2000
Neighbourhood land lease 1991-2000
Sredni obszar Liczba gospo- . .
.. * . . Powierzchnia
Dzierzawy nowe dzierzawy na go- darstw z nowymi
L . (%)
Rok (tys. ha) spodarstwo dzierzawami (tys.) o
1991=1000
Year New lease Arevage lease area | Number of farms .
. Area (%) in
(thousands of ha) on one farm with new lease (1991=100)
(ha) (thousands)
1991 200,0 2,8 71,5 100,0
1992 280,5 2,9 96,7 140,3
1993 295,5 2,7 110,0 147,8
1994 230,0 2,7 118,5 160,0
1995 350,0 2,5 140,0 175,0
1996 375,0 2,9 129,3 187,5
1997 360,4 4,0 90,1 180,2
1998 350,0 43 80,5 175,0
1999 330,0 4,5 73,3 165,0
2000 360,0 59 60,0 180,0

" nowe dzierzawy — zmiana uzytkowania w danym roku
new lease — user's change in a given year

Zrédto: [Rynek 1992-2002]

Source: [Market 1992-2002]

Natomiast od 1996 nastgpita tendencja wzrostowa. Kolejno w roku 1996 wzrést
$redni obszar dzierzawy 0,4 ha w stosunku do 1995, aw 1997 az o 1,1 ha w stosunku do
roku poprzedniego i o 1,5 ha na gospodarstwo w stosunku do roku 1991 [Ostrowski
1995, 2000].

Do roku 1995 sukcesywnie wzrastata rowniez liczba gospodarstw z nowymi dzier-
zawami 1 wynosita 140 tys. W 1995 r. liczba tych gospodarstw byla o 68,5 tys. wyzsza
w stosunku do 1991 roku. Jednak po roku 1995 liczba tychze gospodarstw zaczgta spa-
da¢ i w 1996 r. spadta o 10,7 tys. w stosunku do 1995, w 1997 r. liczba gospodarstw
zmniejszyla si¢ o 39,2 tys. w stosunku do roku poprzedniego, w 1998 r. liczba gospo-
darstw z nowymi dzierzawami wynosita ponad 80 tys. W roku 1999 dzierzawy migdzy-
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sasiedzkie obejmowaty okoto 330 tys. i dotyczyly 73,3 tys. gospodarstw, a $redni ob-
szar dzierzawionego gruntu przypadajacego na gospodarstwo wynosit 4,5 ha. Skala
dzierzaw sasiedzkich w poréwnaniu z rokiem 1998 zmniejszyta si¢ o 5,7%. Natomiast
w 2000 r. powierzchnia wyniosta okoto 360 tys. ha i dotyczyla okoto 60 tys. gospo-
darstw rolnych. Sredni obszar dzierzawy gruntéw przypadajacych na jedna umowe wyno-
sit okolo 5,9 ha. W poréwnaniu z rokiem ubieglym (1999) ogoélna liczba dzierzawcow
zmniejszyla si¢ o okoto 18%, ale w rezultacie istotnego powigkszenia $redniego obszaru
gruntu dzierzawionego na jedno gospodarstwo (z 4,5 do 5,9 ha) jej ogoélny obszar wykazat
réwniez lekka tendencjg wzrostowa (z 330 do 360 tys. ha —tj. 0 9,1%). Dane te wskazuja,
ze dzierzawa stala si¢ selektywniejsza, a jednoczesnie wystapita wyrazna sktonnos¢ do
dzierzawienia coraz wigkszych obszaréw zwlaszcza przez duze gospodarstwa. Wedlug
danych IERIGZ w roku 2000 gospodarstwa powyzej 20 ha skupiaty w swym reku 70,2%
ziemi dzierzawionej, a Sredni obszar dzierzawy na 1 gospodarstwo wynosit 10 ha. Takie
zjawisko wystepowato niemal we wszystkich regionach Polski (tab. 42).

Tabela 42
Table 42
Struktura dzierzaw w gospodarstwach powyzej 20 ha w 2000 r.
Lease structure in farms of over 20 ha in 2000
Udzial gospodarstw powyzej 20 ha
e Farms participation over 20 ha
Wyszczegdlnienie - — .
3 ficati w og6lnym obszarze dzierzaw w ogoblnej liczbie gospo-
pecytication . . .
migdzy rolnikami darstw
in lease are among farmers total in number of farms total

Gospodarstwa ogdtem 702 4.0
Total farms

Makroregiony

Makroregions
srodkowo-zachodni
middle-western 86,7 8,3
srodkowo-wschodni
middle-eastern 61,0 3,0
potudniowo-wschodni
south-eastern 19,8 0,4
poludniowo-zachodni
south-western 68,6 6,9
potnocny
northern 81,8 15,6

Zrédto: [Rynek 2003]
Source: [Market 2003]

W latach 1991-2000 obszar nowych dzierzaw, tzn. podjetych w danym roku kalenda-
rzowym, zmienit si¢ wyraznie zar6wno w dzierzawie mig¢dzysasiedzkiej, jak i w dzierza-
wie gruntdow Agencji. Powierzchnia nowych dzierzaw gruntow z zasobu Agencji systema-
tycznie wzrastata w latach 1991-1995 i wynosita w 1991 r. — 65,5 tys. ha, a w roku 1995 —
587,8 tys. ha. W roku 1992 obszar wzrdst w stosunku do roku 1991 o 90,7%, w 1993 r.
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0 137,2%, a w roku 1995 wzrdst az 9,5 razy. W kolejnych latach obszar tej dzierzawy
ulegal zmniejszeniu i w roku 1997 obejmowat 233,3 tys. ha, a w roku 2000 — 179 tys. ha.
W poréwnaniu do roku 1991 byt to wzrost prawie trzykrotny, ale w stosunku do roku
1995 ulegt zmniejszeniu o 30%. Zmiany w obszarze nowych dzierzaw migdzysasiedzkich
wykazywaly natomiast tendencje wzrostowe. W roku 1991 obszar nowych dzierzaw wy-
nosit 200 tys. ha, a w roku 2000 — 360 tys. ha (wzrost o0 55,5%) (rys. 5).
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Rys. 5. Powierzchnia nowych dzierzaw migdzysasiedzkich i dzierzaw z AWRSP
w latach 1991-2000
Fig. 5. New neighbourhood lease area and AWRSP lease 1991-2000

Zrédto: [Obliczenia wiasne na podstawie raportow AWRSP 1992-2001]
Source: [Own elaboration based on AWRSP reports 1992-2001]

W roku 2002 wigkszo$¢ gruntow znajdujacych si¢ w dzierzawie rolnikow indywidu-
alnych byta uzytkowana z tytulu umoéw migdzysasiedzkich. W przeliczeniu na wielko$é¢
powierzchni w rodzinnych gospodarstwach chtopskich w skali kraju znajdowato sig
w dzierzawie okoto 1256,4 tys. ha UR, przy czym 75% areatu pochodzito z obrotu po-
migdzy rolnikami, a 25% byto realizowane z udziatem os6b prawnych (AWRSP). Rela-
cje te byly istotnie zréznicowane przestrzennie, glownie w zaleznosci od lokalizacji
gruntow AWRSP. W regionach, w ktorych wystepowato zdecydowanie wigcej gruntow
Agencji, dzierzawa migdzysasiedzka miata mniejsze znaczenie i odwrotnie. Najwigkszy
udzial dzierzaw migdzysasiedzkich w ogélnej powierzchni dzierzaw wystgpowat w ma-
kroregionie poludniowowschodnim — ponad 90%, natomiast w regionie poénocnym
1 poludniowozachodnim do 60% (rys. 6).

W tabeli 43 przedstawiono dane dotyczace skali dzierzaw migdzysasiedzkich w la-
tach 2000 i 2005. Dane te pochodza z reprezentatywnych badan na probie okoto 4000
tys. gospodarstw prowadzonych przez IERIGZ-PIB w odstepach piecioletnich. W 2000 r.
okoto 12% indywidualnych gospodarstw rolnych uzytkowato grunty dzierzawione. Ich
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odsetek byt zdecydowanie nizszy niz w roku 2005, kiedy okoto 17% gospodarstw uzyt-
kowato ziemi¢ dzierzawiona. W badanym okresie liczba gospodarstw opartych na
dzierzawie wzrastata o 30%. Wzrost zainteresowania dzierzawa gruntow nie wptynat
jednak na zmiang wieloletniej prawidtowosci, ze dzierzawa gruntow byla gtoéwnie wy-
korzystywana do powigkszania areatu gospodarstw. W roku 2005, podobnie jak w roku
2001, gospodarstwa indywidualne utworzone na gruntach wylacznie dzierzawionych
stanowity niespetna 1%.

Rys. 6. Udziat dzierzaw migdzysasiedzkich w ogdlnej powierzchni dzierzaw
Fig. 6. Neighbourhood lease participatizn in lease area general

Zrodto: [Rynek 2002]
Source: [Market 2002]

Z danych w tabeli 43 wynika, Ze zainteresowanie dzierzawami byto zr6znicowane
przestrzennie i najcze¢sciej dotyczylo regionéw wyrdzniajacych si¢ pod wzgledem po-
ziomu rolnictwa oraz wysokiego udziatu silnych ekonomicznie gospodarstw o twardej
pozycji rynkowej. Duzy udzial gospodarstw z dzierzawa wystgpowal w makroregio-
nach: $rodkowozachodnim (22,1%), potudniowo-zachodnim (26,2%) i poéhmocnym
(21,9%). Na tych obszarach ponad 1/5 gospodarstw korzystala z dzierzawy. Zupehie
inna sytuacja miata miejsce na wschodzie Polski, a zwlaszcza w makroregionie polu-
dniowo-wschodnim, gdzie tylko co 10 gospodarstwo prowadzito dzialalno§¢ w oparciu
o dzierzawg. Tylko w makroregionie péinocnym, czgsciej niz w pozostatych regionach,
wystgpowaly gospodarstwa, ktore pracowaty jedynie na gruntach wylacznie dzierza-
wionych i stanowily one okoto 2% ogdtu badanych gospodarstw.
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Tabela 43
Table 43

Regionalne zroznicowanie indywidualnych gospodarstw dzierzawiacych grunty
w latach 2000, 2005

Regional differentiation of individual leased land farms 2000, 2005

Gospodarstwa z dzierzawa gruntow

Ogotem liczba gospo- Land lease farms (%)
Wyszczegolnienie darstw (w tys.) . ngsn‘e tylko
. . Total number of , 1 dzierza- .
Specification f ogdtem . dzierza-
arms wione .
. total . wione
(in thousands) ownership
lease only
and lease
Polska
Poland
2000 3927 12,2 11,7 0,5
2005 3705 16,6 16,0 0,7
Makroregiony
Macroregions

srodkowo-zachodni
middle-western
2000 478 19,0 18,4 0,6
2005 475 22,1 21,0 0,6
srodkowo-wschodni
middle-eastern
2000 1538 12,9 12,2 0,7
2005 1409 17,3 16,4 0,9
potudniowo-wschodni
south-eastern
2000 1251 6,2 6,2 0,0
2005 1192 9.8 9,6 0,2
potudniowo-zachodni
south-western
2000 358 16,2 15,9 0,3
2005 332 26,2 25,6 0,6
péinocny
northern
2000 302 17,9 16,6 1,3
2005 297 21,9 19,6 2,0

Zrodto: [Ankieta IERiGZ-PIB 2000 i 2005, Rynek 2006]
Source: [IERIGZ-PIB sorvey 2000, 2005, Market 2006]
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Regionalne zréznicowanie udzialu gospodarstw z dzierzawa wedtug grup

obszarowych w latach 2000 i 2005
Regional differentiation of land lease farms according to areal groups 2000, 2005

Tabela 44
Table 44

Gospodarstwa z dzierzawa gruntow (%)

W)észecczi%gczltlil(l)ime Land lease farms particiration according to areal groups
P 12ha | 25ha | 5-10ha | 10-15ha | 1530ha | >30 ha
Polska
Poland
2000 4,2 4,7 8,4 16,6 34,2 62,5
2005 5,8 5,8 12,1 20,9 41,1 73,1
Makroregiony — Macroregions

srodkowo-zachodni
middle-western
2000

7.9 2,6 5,7 19,3 33,1 64,5
2005

9,8 6,1 8,3 18,1 35,8 72,5
$rodkowo-wschodni
middle-eastern
2000 6,1 6,4 8,9 12,8 37,6 64,0
2005 5,7 7,1 11,3 19,7 43,4 74,2
poludniowo-wschodni
south-eastern
2000 1,5 3,1 7,2 44,8 72,7 100,0
2005 3,0 4,6 11,6 40,0 78,6 87,5
potudniowo-zachodni
south-western
2000

13,2 9,1 8,2 8,1 37,5 68,4
2005

17,4 6,2 21,4 11,1 45,6 80,0
potnocny
northern
2000 6,3 6,5 17,5 12,8 19,4 52,9
2005 10,3 7,7 14,6 17,0 22,6 62,8

Zrodto: [Ankieta IERGZ-PIB 2000 i 2005, Rynek 2006]
Source: [IERiGZ-PIB sorvey 2000, 2005, Market 2006]
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Z danych zawartych w tabeli 44 wynika, Zze ze wzrostem obszaru gospodarstw po-
wigkszal si¢ odsetek dzierzaw. Skala rozpowszechniania dzierzaw wsrdéd gospodarstw
w poszczegdlnych grupach obszarowych byta zréznicowana przestrzennie, odpowiednio
do cech struktury agrarnej, na danym terenie wszgdzie ze wzrostem powierzchni gospo-
darstw jednoczes$nie zwigkszat si¢ udziat dzierzawcow. Roznice regionalne polegaty na
tym, ze na obszarach o szczegdlnie duzym rozdrobnieniu agrarnym wysoki odsetek
dzierzawcow wystgpowal w mniejszych grupach obszarowych niz w regionach kraju
o wyzszej koncentracji gruntow. W roku 2005 ponad 73% gospodarstw indywidualnych
o0 obszarze powyzej 30 ha UR prowadzito dziatalno§¢ w oparciu o grunty dzierzawione.
Wysoki udzial gospodarstw dodzierzawiajacych grunty wystepowat rowniez w grupie
gospodarstw o powierzchni 15-30 ha (41,1%).

Prowadzone badania przez IERiIGZ w latach 2000 i 2005 wskazuja na znaczny
wplyw dzierzaw migdzysasiedzkich na poprawe struktury agrarnej. W roku 2005 w grupie
gospodarstw, ktore uzytkowaly grunty wilasne i dzierzawione, Sredni areal wynosit
23 ha, w gospodarstwach opartych wylacznie na gruntach dzierzawionych — 14,8 ha,
natomiast $rednia powierzchnia gospodarstw opartych tylko na gruntach wtasnych wy-
nosita w 2005 r. 9,3 ha (tab. 45).

Tabela 45
. Table 45
Srednia wielko$¢ gospodarstw z dzierzawa ziemi w latach 2000 i 2005
Average land lease farms size 2000, 2005
Sredni obszar uzytkow rolnych
Average adable land area (ha)
Wyszczegodlnienie gqqudarstwa gospodarstwa .
. - . z ziemia wlasna z ziemia wylacznie
Specification ogdtem L Lo
total i dzierzawiona dzierzawiona
owned and leased leased land farms
land farms only
2000 8,5 20,9 6,0
2005 9,3 23,0 14,8

Zrodto: [Rynek 2006]
Source: [Market 2006]

Nalezy jednak zwroci¢ uwage na fakt, ze w 2005 r. w stosunku do 2000 r. $redni ob-
szar w obrocie migdzysasiedzkim ulegal zmniejszeniu z 5,5 do 4,8 ha UR. Stosunkowo
duze zmniejszenia wystapily w makroregionie pdétnocnym i potudniowo-zachodnim
(rys. 7)

Rekapitulujac, nalezy podkresli¢, iz przeszkoda w rozwoju dzierzawy migdzy-
sasiedzkiej jest przede wszystkim zawieranie nieformalnych uméw, co powoduje osta-
bienie pozycji dzierzawy w stosunku do wiasciciela nieruchomosci. Mozna jednak
przypuszczaé, ze dzierzawa migdzysasiedzka bedzie odgrywata w kolejnych latach
istotna rol¢ w ksztaltowaniu struktury agrarnej. Wedlug Ostrowskiego catkowity obszar
dzierzaw migdzysasiedzkich do roku 2010 bedzie wynosit 2250 tys., co zwigkszy po-
wierzchnig dzierzawionych gruntéw o okolo 60% w poréwnaniu rokiem 1997. W ogra-
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niczonym stopniu, bo tylko okoto 5%, bedzie nastgpowato zwigkszenie obszaru nowych
dzierzaw, co spowodowane zostanie wzrostem okresu trwania dzierzaw prywatnych. Do
roku 2010 nieznacznie wzro$nie udzial nowych dzierzaw i bedzie wynosit okoto 2,6%
przy wzroscie calkowitego obszaru dzierzaw migdzysasiedzkich do 14,1% [Ostrowski
2000].

2000 10,2 ha
2005 58 ha

2000 4,6 ha
2005 5,1 ha

20000 4,4 ha
2005 5,7 ha

2000 2.5 ha
2005 3,2 ha

L hia 9 |
| e *

Rys. 7. Srednia powierzchnia dzierzaw miedzysasiedzkich w roku 2000 i 2005
Fig. 7. Average neighbourhood leased area in year 2000, 2005

Zrédto: [Ankieta IERIGZ- PIB 2005, Rynek 2006]
Source: [IERiGZ survey 2005, Market 2006]

Poziom czynszéw dzierzawnych w obrocie miedzysasiedzkim

Do niedawna dane dotyczace czynszow dzierzawnych w obrocie migdzysasiedzkim
byty trudno dostepne i wymagaty odrgbnych badan ankietowych. Badania takie prowa-
dzone sa przez IERiIGZ. Od 2005 r. ceny prywatnego najmu gruntéw sa monitorowane
rowniez przez GUS.

Czynsze dzierzawne na rynku sasiedzkim uiszcza si¢ w réznych formach: w pienia-
dzu, naturaliach, ustugach, réwnowartosci podatku rolnego itp.
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Wedhug badan IERiGZ w latach 1993-1995 nie wystepowaty zasadnicze zmiany
w platnosci czynszu dzierzawnego. Za dzierzawg trzeba bylo ptaci¢ podatek i tylko
taka formg rozliczenia akceptowato okoto 10% oddzierzawiajacych. Pozostali otrzy-
mywali od 1 do 5 dt zyta (pszenicy od 2 do 3,5 dt) lub 10-15 dt ziemniakow. Optata
za dzierzawg placona w naturaliach dotyczyla okoto 70% umoéw, a pozostate 20%
rozliczano w pieniadzach w wysokosci 100-150 zt za 1 ha i byly to kwoty porowny-
walne z rozliczeniami optat w produktach rolniczych [Rynek 1998]. W roku 1997 1/3
dzierzawcow placita czynsz rowny podatkowi rolnemu, 1/3 w postaci naturaliow w
wysokosci nie przekraczajacej 100 zt/ha, pozostata 1/3 gospodarstw dzierzawita grun-
ty za kwoty od 101 do 500 zt i wigcej. Najwyzsze czynsze byly ptacone za mate
dzialki przeznaczone na szkotki drzew i krzewdw owocowych — do 2500 zt/ha. Naj-
wyzszy udzial w czynszach wysokich (301 zt i wigcej) miaty makroregiony: potu-
dniowy — 56% dzierzawcow ptacito taki czynsz, sSrodkowo-zachodni 55% i potudnio-
wo-zachodni 42%. Najnizsze czynsze wystgpowaly w makroregionach S$rodkowo-
-wschodnim i pénocnym.

Czynsze dzierzawne w latach 1998 1 1999 nie zmienily sig istotnie i poza podatkiem
rolnym w % dzierzaw optata wynosita do 200 zlt/ha, " dzierzawcoéw placita czynsze
wynoszace od 201-500 zt/ha, a pozostata % dzierzawita grunty za podatek oraz réznego
rodzaju naturalia: pomoc w pracach polowych, w ushigach pielggnacyjnych [Rynek
1999, 2000].

W roku 2000 w dzierzawach migdzysasiedzkich 16% optat dzierzawnych stanowila
rownowartos¢ podatku rolnego i byta preferowana zwtaszcza w makroregionie potnoc-
nym (33,3%). Ponad 52% dzierzaw oplacanych bylo w formie czynszu pienigznego
w wysokosci 40450 zl/ha w zaleznoS$ci od jakoSci gruntdw. Znaczna czg$¢ wydzierza-
wiajacych (22,8%) pobierata czynsze dzierzawne w naturaliach, ktore wyrazone byty
czgsto w rownowartosci ztotych i wynosity od 1 dt do 4 dt pszenicy za 1 ha. Ta forma
odptatnosci wystgpowata najczgsciej w makroregionie zachodnim (tab. 46).

W tabeli 47 przestawiono dane dotyczace struktury procentowej czynszu dzierzaw-
nego na rynku migdzysasiedzkim w latach 2000 i 2005. W roku 2000 procentowy
udzial czynszu do 200 zt/ha wynosit 46,6%, a w roku 2005 ulegl zmniejszeniu do
24,5%. Odwrotna sytuacja wystapita w wysoko$ci czynszu 400 zl/ha i wigcej, gdzie
w roku 2000 wynosit 13%, a w 2005 wzro6st do 37,4%. Natomiast procentowy udziat
czynszu w przedziale 200-400 zt/ha byt podobny w badanych latach. Dane zawarte
w tabeli 47 wskazuja rowniez na zréznicowanie przestrzenne w wysokos$ci ptaconego
czynszu dzierzawnego. Najwigksze roznice wystapity w makroregionie $rodkowo-
-zachodnim, gdzie czynsz do 200 zt/ha stanowit w 2001 r. 94,7 a w 2005 tylko 4,2%,
natomiast wzrdst az do 83,3% w 2005 r. w przedziale 400 zt/ha i wigcej. Czynsze dzier-
zawne zwigkszyly si¢ rowniez w makroregionie potudniowo-zachodnim. Natomiast
najnizsze czynsze wystgpowaty w makroregionie péinocnym.
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Tabela 46

Table 46
Struktura procentowa stosowanych form optat za dzierzawg na rynku migdzysasiedzkim
w 2000 roku
Percentage structure of charge forms used for neighbourhood lease in 2000
Makroregiony
Macroregions
Rodzaje optat | Srednio | $rodkowo- | s$rodkowo- potu- potu-
. . dniowo- dniowo- .
Types of charge | Average | -zachodni -wschodni . . | potnocny
. . -zachodni | -zachodni
middle- middle- northern
south- south-
-western -eastern
-eastern -western
Suma kolumny = 100%
Column sum = 100%

Tylko pieniadze 52,2 37,2 50,0 61,8 84,2 41,7
Cash only
Pieniadze + inne 6,1 7,7 6,5 8,8 2,6
Cash + other
Tylko podatek 16,0 5,1 22,7 13,2 - 33,3
Tax only
Naturalia lub/i 22,8 48,7 19,5 11,8 7,9 16,7
ushugi
Naturalia and/or
service
Dzierzawy bez- 29 1,3 1,3 4.4 53 8,3

umowne i bez-
terminowe
Now-deal and
non-term lesae

s

Zrédto: [Rynek 2001]
Source: [Market 2001]

Od 2005 roku ceny prywatnego najmu gruntdw sa monitorowane przez GUS. Z do-
stepnych danych wynika, ze w ostatnich latach czynsze dzierzawne znacznie wzrosty.
W roku 2005 $redni czynsz za 1 ha gruntéw ornych wynosit 248 zt/ha, a w 2006 r. 304
zt/ha (wzrost 0 23%). W roku 2007 wynosit srednio 368 zt/ha (tab. 48).
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Tabela 47
Table 47

Struktura procentowa czynszu dzierzawnego w latach 2000 i 2005
Percentage structure of lease rent 2000, 2005

Wysoko$¢ czynsz (zt/ha) — Rent size (zl/ha)

Wyszczegdlnienie - —
. . do 200 — till 400 1 wigceej
Specification 200 200400 400 and more
Polska
Poland
2000 46,6 40,4 13,0
2005 24,5 38,1 37,4
Makroregiony — Macroregions

srodkowo-zachodni
middle-western

5.3 0,0
2000 4.7

12,5 83,3
2005 4.2
srodkowo-wschodni
middle-eastern

50,0 1,4
2000 48,6

44.8 13,8
2005 414
potudniowo-wschodni
south-eastern

56,4 7,7
2000 35,9

14,7 58,8
2005 26,5
poludniowo-zachodni
south-western

63,0 18,5
2000 18,5

46,6 46,7
2005 6,7
pSnocny
northern

333 0,0
2000 666’37
2005 ’ 93,7 0,0

Zrodto: [Obliczenia wiasne na podstawie ankiety IERIGZ]

Source: [Own elaboration IERiGZ]
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Czynsz dzierzawny za UR w roku 2007

Lease rent for rural age in 2007

Tabela 48
Table 48

Czynsz za UR o jako$ci bonitacyjnej

Srednio czynsz Rent for rural area of quality
Wyszczegdlnienie za UR (zl/ha) dobrej $redniej stabej
Specification Average rent for good middle weat
(zl/ha) $redni czynsz w wojewodztwie (%)
of average rent in voivodship

dolnoslaskie 4534 129 94 70
kujawsko-pomorskie 540,5 123 102 76
lubelskie 3213 126 99 74
lubuskie 207,1 124 112 74
todzkie 3773 148 104 74
matopolskie 269,1 130 94 61
mazowieckie 387,7 131 105 78
opolskie 374,9 143 98 65
podkarpackie 230,5 129 100 72
podlaskie 4122 137 106 83
pomorskie 3489 124 101 76
Slaskie 256,0 141 95 58
Swigtokrzyskie 287,9 144 96 68
warminsko-mazurskie 255.,8 121 118 74
wielkopolskie 6327 143 103 75
zachodniopomorskie 236,7 137 100
Polska — Poland 386,0 130 102 75

Zrodto: [Obliczenia wiasne na podstawie danych GUS, 2008 Warszawa]
Source: [Own elaboration based on CSO, 2008 Warsow |
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Z danych zawartych w tabeli 45 wynika, ze wysoko$¢ czynszu dzierzawnego byta
zrdznicowana przestrzennie. Rozbiezno$ci w wysokos$ci $rednich czynszow pomigdzy
poszczegolnymi czgéciami kraju pokrywaty si¢ w duzym stopniu z réznicami w cenach
zakupu ziemi. Najwyzszy czynsz dzierzawny placili dzierzawcy w wojewodztwie wiel-
kopolskim — 632 zl/ha oraz kujawsko-pomorskim — 540,5 zt/ha, natomiast najmniejszy
w wojewodztwie lubuskim — 207,1 zt/ha i nieco wyzszy w wojewodztwie podkarpac-
kim — 230,5 zt/ha. Czynsz ptacony w dzierzawach miedzysasiedzkich w 2007 r. $rednio
w kraju w wysoko$ci 386 zt/ha byl znacznie nizszy od czynszu ptaconego $rednio za
grunty Zasobu Agencji (456 zt/ha).

Trwatos$¢ dzierzawy gruntow panstwowych i prywatnych

Kwestia trwaltosci dzierzawy gruntow Skarbu Panstwa jest regulowana ogodlnie
przepisami kodeksu cywilnego, a szczegdtowo ustawa z 19 XI 1991 r. o gospodarowa-
niu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektoérych ustaw, nato-
miast do dzierzawy migdzysasiedzkiej maja zastosowanie tylko przepisy kodeku cywil-
nego. Elementami okreslajacymi trwato$¢ stosunku dzierzawy sa: czas trwania dzierza-
wy, ograniczenie mozliwosci jej rozwigzania oraz zachowanie ciaglosci dzierzawy na
wypadek $mierci dzierzawcy. Najskuteczniejsza gwarancja trwatosci dzierzawy jest
niewatpliwie okreslenie minimum trwania dzierzawy.

Instytucja minimum okresu trwania okresu dzierzawy jest powszechne stosowania
w ustawodawstwach panstw UE. Przyktadem moze by¢ wloskie ustawodawstwo, ktore
w trosce o trwato$¢ produkcyjna dzierzawy wprowadzito 15-letni minimalny czas trwa-
nia dzierzawy, holenderskie ustawodawstwo okresla ten czas na 12 lat, natomiast belgij-
skie i francuskie na 9 lat z mozliwo$cia automatycznego przedtuzenia na nast¢pne lata.
Ustawodawcy tych panstw wychodza z zatozenia, ze wprowadzenie minimalnego czasu
trwania umowy powinno zapewni¢ dzierzawcy zwrot poniesionych naktadow oraz uzy-
skanie zyskow. Z drugiej strony, biorac pod uwage fakt, ze koszty inwestycji w rolnic-
twie sa bardzo wysokie, a czas ich zwrotu stosunkowo dhlugi, panstwa zachodnio-
europejskie preferuja przede wszystkim umowy dlugoterminowe. I tak Francja, Niemcy,
Hiszpania wprowadzily do swoich ustawodawstw rolnych dzierzawy dlugoterminowe
trwajace 18 lat z mozliwos$cia sukcesywnego przedtuzenia na dalsze okresy 9-letnie
(Francja) lub 3-letnie (Hiszpania) [Lichorowicz 1986]. Przy czym ustawodawstwo fran-
cuskie posuwa si¢ jeszcze dalej w tej kwestii, a mianowicie ustawg 1980 r. zostata
wprowadzona nowa forma dzierzawy dtugoterminowej zawieranej na okres dluzszy niz
25 lat i konczacej si¢ dopiero z chwila przejicia dzierzawy na emeryturg. Generalnie
nalezy stwierdzié¢, ze panstwa UE przyjely zasadg, iz gwarancja trwatoSci dzierzawy jest
okreslenie minimalnego czasu trwania stosunku dzierzawy lub zawieranie uméw dhugo-
terminowych [Tanska-Hus 2000a].

Na przyktad ustawodawstwo wtoskie nie zna instytucji dzierzawy dtugoterminowe;j,
a tylko minimalny okres trwania dzierzawy, ale wynoszacy 15 lat, a wigc zblizony do
dzierzaw dlugoterminowych w innych krajach. W systemach prawnych Holandii i Bel-
gii rowniez nie wystepuja dzierzawy dlugoterminowe, a gwarancje trwatosci dzierzawy
wyznacza okre$lony minimalny czas trwania dzierzawy wynoszacy odpowiednio
w ustawodawstwie holenderskim 12 lat z automatycznym przedtuzeniem na 6 lat,
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a w Belgii i Holandii 5 lat, ktéry moze by¢ przedtuzony o dalsze 9 lat. Najkorzystniej-
sze rozwiazania z punktu widzenia ochrony interesoéw dzierzawcy stwarza ustawodaw-
stwo francuskie i hiszpanskie, wprowadzajac obok instytucji dzierzaw dlugotermino-
wych instytucje minimalnego okresu trwania umowy dzierzawy wynoszacego odpo-
wiednio 91 6 lat.

Poréwnujac rozwiazania prawne panstw UE w tej kwestii z naszymi, mozna stwier-
dzi¢, ze ustawodawca polski w znaczenie mniejszym stopniu troszczy si¢ o trwatos$¢
i stabilizacjg stosunku dzierzawy [Lichorowicz 1986, Panko 1975, Stempka-Jazwinska
1979]. Przyjete rozwiazania prawne w znacznie mniejszym stopniu gwarantuja trwato$§¢
dzierzawy. Odmiennie do tendencji zawierania uméw dhugoterminowych w panstwach
UE ustawodawca polski do 1990 r. (czyli momentu nowelizacji kodeksu cywilnego)
przeciwdziatal wrecz zawieraniu dlugoterminowych uméw. Zgodnie z art. 695 kodeksu
cywilnego umowy dzierzawy zawierane na okres 10 lat podlegaly ustawowemu skroce-
niu, z automatycznym ich przeksztalceniem na umowy trzyletnie, co stanowito niewat-
pliwie skuteczny instrument skrocenia czasu dzierzawy i zapobiegalo jednoczes$nie
»hadmiernemu” zwigzaniu stron, nawet gdyby strony dazyly do zawarcia umowy dtugo-
terminowej. Nowelizacja kodeksu cywilnego wprowadzita wprawdzie 30-letni maksy-
malny okres trwania dzierzawy, jednakze nie zostata wprowadzona instytucja minimal-
nego okresu jej trwania jako istotnego elementu trwatos$ci. Ponadto utrzymana zostata
W mocy instytucja umowy dzierzawy na czas nieoznaczony, ktora ze wzgledu na la-
twos¢ rozwiazywania rowniez nie shuzy ochronie trwatosci dzierzawy [Tanska-Hus
1997a, 2000a].

Kodeks cywilny pomija rdwniez instytucje automatycznego przedtuzania umowy
dzierzawy zawartej na czas oznaczony na kolejne okresy trwania, co jest powszechnie
stosowane w panstwach zachodnioeuropejskich. Rozwiazania kodeksowe preferuja
raczej przeksztalcenie umowy dzierzawy zawartej na czas oznaczony na umowe zawar-
ta na czas nieoznaczony.

Instytucja podwazajaca i stanowiaca zagrozenie dla trwatosci dzierzawy jest wypo-
wiedzenie stosunku dzierzawy. W kontekscie zapewnienia stabilizacji produkcji zagad-
nienie odpowiedniej regulacji kwestii zakonczenia umowy dzierzawy ma szczegdlne
znaczenie.

W ustawodawstwie panstw UE wypowiedzenie umowy dzierzawy jest skuteczne
wylacznie wowczas, gdy dokonane zostalo z przyczyn ustawowo okreslonych, czyli
obowiazuje zasada numerus clausus podstaw wypowiedzenia. Podstawowymi przyczy-
nami przyjetymi w wigkszosci panstw UE uzasadniajacymi zakonczenie umowy dzier-
zawy przed uptywem terminu, jednakze z zachowaniem ustawowego okresu wypowie-
dzenia jest:

1) uzywanie przedmiotu dzierzawy w sposob sprzeczny z umowa lub przeznaczeniem
tego przedmiotu,

2) poddzierzawa gruntu bez zgody wydzierzawiajacego,

3) zwloka z zaptata czynszu.

Wyjatek w tej kwestii stanowi ustawodawstwo zachodnioniemieckie, ktéremu obca
jest instytucja numerus clausus podstaw wypowiedzenia umowy dzierzawy.

Charakterystycznym dla rozwiazan prawnych panstw UE, obok ograniczenia
podstaw wypowiedzenia dzierzawy, jest stworzenie gwarancji, iz po wypowiedzeniu
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umowy strony dysponuja odpowiednim czasem do zebrania plonéw i zwrotu poniesio-
nych naktadow. Tak wigc okresy wypowiedzenia nawiazuja swoja dhugoscia i momen-
tem zakonczenia ich biegu do cyklu produkcyjnego w rolnictwie. Najdluzszy okres wy-
powiedzenia przewiduje ustawodawstwo Niemiec (wynosi on do 2 lat), we Francji
okres ten wynosi do 18 miesigcy, w Hiszpanii, Grecji tylko 6 miesigcy, a w pozostatych
panstwach 1 rok. Jednoczes$nie rozwiazania prawne stwarzaja mozliwos$¢ ubezskutecz-
nienia przez dzierzawce otrzymanego wypowiedzenia poprzez wystapienie do sadu lub
tez innego organu wlasciwego w sprawach ze stosunku dzierzawy, o poddanie kontroli
zasadno$ci wypowiedzenia. Skuteczng forma ochrony uprawnien dzierzawcy w takich
wypadkach jest rowniez stosowana w tych panstwach instytucja odszkodowan [Tanska-
-Hus 1997a, 2000a].

Analizujac powyzsze rozwigzania z obowigzujacym modelem naszej dzierzawy
gruntéw, mozna wnioskowac, iz ustawodawstwo polskie w znacznie mniejszym stopniu
gwarantuje trwatos$¢ stosunku dzierzawy [Lichorowicz 1986, Tomkiewicz 1991], pozo-
stawiajac obu stronom znaczna swobodg.

Regulacji kodeksowej obca jest instytucja numerus clausus — podstaw wypowiedze-
nia umowy dzierzawy. Elastyczno$¢ unormowan przejawia si¢ w braku wyczerpujacego
podania przyczyn uzasadniajacych wypowiedzenie umowy, chociaz pewne przestanki
przedterminowego rozwiazania wynikaja z kodeksu cywilnego. Zgodnie z przepisami
kodeksu cywilnego wypowiedzenie dzierzawy moze nastapi¢ wowczas, gdy:

1) dzierzawca bez zgody wydzierzawiajacego oddaje przedmiot dzierzawy osobie
trzeciej do bezptatnego uzywania lub przedmiot ten poddzierzawi;

2) dzierzawca dopuszcza si¢ zwloki w zaptacie czynszu;

3) dzierzawca uzywa przedmiotu dzierzawy w sposob sprzeczny z umowa lub prze-
znaczeniem tego przedmiotu [Tanska-Hus 1996a, 1997a].

Odmiennie niz w systemach prawnych porownywanych panstw w naszym ustawo-
dawstwie zaistnienie takich okoliczno$ci zwalnia wydzierzawiajacego od obowiazku
zachowania ustawowego lub umownego terminu wypowiedzenia. Ponadto w oswiad-
czeniu woli w przedmiocie wypowiedzenia stosunku dzierzawy strony nie maja obo-
wiazku okresla¢ jego przyczyny. Mozliwa jest jednak kontrola sadowa zasadno$ci wy-
powiedzenia z punktu widzenia zgodnoS$ci z zasadami wspoétzycia spotecznego i gospo-
darczego.

Rozwiazania prawne pozostawiajg rowniez stronom znaczng swobodg w ustaleniu
dhugosci terminu wypowiedzenia. Kodeks cywilny nie krgpuje strony w ustaleniu ter-
minu wypowiedzenia, natomiast w razie braku takiego ustalenia zgodnie z art. 704 ko-
deksu cywilnego dzierzawa gruntu moze by¢ wypowiedziana na jeden rok naprzod na
koniec roku dzierzawnego. Nalezy przy tym zwroci¢ uwage na fakt, ze rok dzierzawny,
o ktorym jest mowa w art. 704 kodeksu cywilnego, nie nawiazuje do cyklu produkcyj-
nego w rolnictwie i liczony jest od momentu rozpoczgcia stosunku dzierzawy. Brak jest
roéwniez rozwiazan prawnych w kwestii odszkodowania z tytulu niezawinionego przez
dzierzawceg przedterminowego zakonczenia stosunku dzierzawy [Tanska-Hus 2000a].

Waznym aspektem trwalosci i stabilizacji pozycji dzierzawcy jest kwestia losow
dzierzawy na wypadek $mierci dzierzawcy. Warunkiem wzglednej trwatosci stosunku
dzierzawy jest wiec zagwarantowanie ciagtosci produkcyjnej dzierzawy poprzez wsta-
pienie w prawa i obowiazki dzierzawcy przez jego bliskich krewnych w przypadku
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$mierci. W wigkszosci ustawodawstw panstw UE przyjeto rozwiazania umozliwiajace

wstapienie w prawa zmarlego dzierzawcy jego nastgpcow prawnych, ale pod warun-

kiem ze spadkobiercy spetniaja nastgpujace wymogi:

1) posiadaja odpowiednie kwalifikacje zawodowe;

2) w momencie $mierci spadkobiercy pracowali z nim wspoélnie na dzierzawionych
gruntach;

3) wyrazaja wole prowadzenia gospodarstwa.

Wstapienie spadkobiercow w prawa zmarlego dzierzawcy pozostaje pod kontrola
organ6éw sadowych.

Z powszechnie przyjetym pogladem w doktrynie prawnej mamy réwniez do czynie-
nia z ciagloscia dzierzawy w razie Smierci dzierzawcy z ta jednak rdznica, ze wstapienie
nastgpcoOw w prawa zmarlego dzierzawcy pozostaje w zasadzie poza kontrolg organow
panstwowych, ale jednoczesnie nie daje wydzierzawiajacemu ufatwien w przedmiocie
przedwczesnego zakonczenia stosunku dzierzawy.

Rekapitulujac, mozna stwierdzi¢, ze w kodeksie cywilnym brak jest rozwigzan
prawnych, ktére w dostateczny sposob gwarantowatyby trwatos¢ i stabilno$¢ stosunku
dzierzawy.

Wobec rozwiazan przyjetych w kodeksie cywilnym Agencja przyjeta zasadg, ze
umowy dzierzawy z zasady zawierane sa na okres 10 lat z mozliwos$cia ich przedtuzania
na okres do 30 lat. W przypadkach uzasadnionych wzgledami gospodarczymi, np. cy-
klem produkcyjnym lub inwestycjami, umowy dzierzawy moga by¢ zawierane na okres
dhuzszy niz 10 lat, nie dtuzszy jednak niz 30 lat. W takich wypadkach wprowadzane jest
do umowy postanowienie, ze Agencja raz na 10 lat zastrzega sobie prawo podwyzszenia
wysokosci czynszu dzierzawnego, nie wigcej jednak niz o0 25% i o tym fakcie, w drodze
jednostronnego oswiadczenia woli, powiadomi dzierzawce na piSmie w okre§lonym
w umowie terminie, poprzedzajacym kolejny termin ptatnosci czynszu dzierzawionego.
W terminie jednego miesiaca od daty otrzymania takiego powiadomienia dzierzawcy
przystuguje prawo wypowiedzenia umowy dzierzawy. Wypowiedzenie takie powinno
zosta¢ ztozone na piSmie co najmniej na 3 miesiace przed terminem rozwiazania umo-
wy 1 przekazania przedmiotu dzierzawy.

W trosce o trwalos¢ dzierzawy Agencja okre$la rowniez przypadki rozwiazania
umowy z winy dzierzawcy. W razie niewywiazania si¢ dzierzawcy z zobowiazan wyni-
kajacych z umowy dzierzawy — ustalane sa i analizowane przyczyny takiego stanu rze-
czy. Jesli problemy dzierzawcy wynikaja z przyczyn od niego niezaleznych (np. zbytnie
obciazenie gruntami lub budynkami przedmiotu dzierzawy, zatamanie si¢ rynku, nieso-
lidno$¢ kontrahentéw) — podejmowane sg odpowiednie dziatania restrukturyzacyjne.

Jezeli natomiast wina lezy bezwzglednie po stronie dzierzawcy (np. nieudolne za-
rzadzanie, celowe dzialanie prowadzace do obnizenia wartoéci przedmiotu dzierzawy) —
umowa zostaje rozwiazana.

Do rozwiazania umowy dzierzawy przez jednostronne o$wiadczenie woli wydzier-
zawiajacego moze dojs¢ w przypadku zaistnienia co najmniej jednej z nizej wymienio-
nych okolicznosci, ktore wymienione s w umowie:

1) zwloka (opoznienie) z zaptata czynszu;
2) uzywanie przedmiotu dzierzawy niezgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki,
a w szczegolnosci stwierdzenie:
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— niewlasciwego wykorzystania gruntow w trakcie trwania dzierzawy,

— pogorszenia stanu przedmiotu dzierzawy ze wzgledu na niewykonywanie przez
dzierzawce na wlasny koszt niezbednych napraw oraz konserwacji budynkéw i bu-
dowli,

3) zmniejszenie liczby miejsc pracy w okresie podanym w umowie;

4) zmiana przeznaczenia przedmiotu dzierzawy bez zgody Agencji;

5) oddanie przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej do bezptatnego uzywania lub pod-
dzierzawienie, bez zgody Agencji;

6) nieregulowanie zobowiazan z tytutlu obciazen publiczno-prawnych zwigzanych
z przedmiotem umowy (np. podatki) oraz innych obowiazkowych obcigzen zwia-
zanych z posiadaniem (np. ubezpieczenia);

7) niewywiazywanie si¢ z zobowigzan przyjetych na podstawie umoéw przejecia dugu;

8) niewywiazywanie si¢ z innych zobowiazan okreslonych w umowie dzierzawy.

Trudno jest okresli¢, jaka jest obecnie trwato$¢ dzierzawy gruntéw Skarbu Panstwa.
Problem polega na tym, ze Agencja, sporzadzajac roczne Raporty ze swojej dziatalno-
$ci, pomija tg¢ problematyke. Brak jest danych, na jakie okresy najcze$ciej sa zawierane
umowy, ile wynosi okres aktualnych umow dzierzawnych. Badania wtasne prowadzone
przez autora na reprezentatywnej probie 425 dzierzawcoéw w makroregionie poludnio-
wo-zachodnim w latach 1995-1997 wykazaty, ze okres zawarcia uméw byl zr6znico-
wany. Wsrdd ankietowanych — najwigeej, bo az 71% zawarto umowy na okres 10 lat.
Na okres 15 lat zawarto umowy 6% og6hu ankietowanych, na 8 lat — 8,4% i 14,6% na
okres 3 do 5 lat. Umowy zawarte na okres krotszy niz 10 lat dotyczyty przede wszyst-
kim gospodarstw 10-100 ha, gdzie w zasadzie przedmiotem dzierzawy byty tylko grun-
ty. Ponad 40% respondentéw uwazato, ze okres zawarcia umow jest zbyt krotki. Bylta to
opinia dzierzawcoéw zaréwno tych, z ktorymi zawarto umowy na okres 15 lat, jak row-
niez tych, z ktorymi umowy zawarto na okres duzo krétszy, na 3—5 lat. Glowna przy-
czyna, dla ktoérej dzierzawcy uwazali, ze okres ten powinien by¢ dhuzszy, byto pode;j-
mowanie przez nich dziatalno$ci inwestycyjnej. Az 69% niezadowolonych responden-
tow twierdzilo, ze zbyt krotki okres zawieranych uméw odbija si¢ niekorzystnie na ich
gotowosci do podejmowania powazniejszych naktadéw inwestycyjnych.

Zdaniem dzierzawcow umowy zawierane na okres dtuzszy, tzn. przynajmniej 20 lat,
gwarantowalyby wigksze poczucie trwalosci, stabilizacji, pewno$ci oraz wigkszy kom-
fort psychiczny, umozliwiajac efektywniejsze wykorzystanie $rodkéw finansowych;
lepsze planowanie w gospodarstwach, rozszerzenie produkcji, angazowanie si¢ w uprawy
dhlugoterminowe oraz rozlozenie powazniejszych inwestycji w czasie [Tanska-Hus
1997, 2000a].

W roku 2002 w gospodarstwach wielkoobszarowych opartych na dzierzawie okres
trwania umoéw wynosit 10-30 lat. W tym w gospodarstwach o powierzchni 300-500 ha
i powyzej 1000,00 ha wynosit $rednio 16,5 lat, natomiast w grupie obszarowej 500—
1000 ha — 14 lat. Dzierzawcy tych gospodarstw optowali rowniez za minimalnym okre-
sem trwania dzierzawy — 20 lat [Minta 2006]. Na krotsze okresy byly zawierane umowy
w gospodarstwach indywidualnych, gdzie okres ten wynosilt 5—15 lat (srednio okoto 10
lat). Przy czym okres ten byt zré6znicowany i w gospodarstwach o powierzchni 10-20 ha
wynosit $rednio 8,5 lat, w gospodarstwach o powierzchni 20-50 ha — okoto 11 lat,
a w grupie obszarowej 50—100 ha — okoto 10 lat [Ogty 2006]. Z kolei badania wiasne
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prowadzone w latach 20052007 takze wéréd dzierzawcoéw Dolnego Slaska wykazaty,
ze 77,6% zawartych umow to umowy dziesigcioletnie, 6,9% stanowily umowy zawarte
na okres 11 lat, 5,1% na 8 i 5 lat, natomiast tylko 1,7% umoéw byto zawartych na okres
dhugi 25 lat.

Przytoczone dane liczbowe wskazuja raczej na $rednig trwalo$¢ dzierzawy grun-
tow panstwowych. Okres trwania dzierzawy w duzym stopniu uzalezniony jest od
powierzchni wydzierzawianej, Przy dzierzawie mniejszych powierzchni okres dzier-
zawy wynosi od 7 do 10 lat, natomiast przy dzierzawie wigkszych powierzchni, tzn.
powyzej 100 ha wynosi ponad 10 lat. Umowy zawierane na okres ponad 20 lat wystg-
puja rzadko.

Podsumowujac, wydaje si¢ stusznym ustalenie ustawowo minimalnego czasu trwa-
nia dzierzaw, co jest w krajach zachodnich w zasadzie regula. Oczywiscie, ten mini-
malny okres trwania umowy powinien by¢ uzalezniony od powierzchni wydzierzawio-
nej. Tam, gdzie wydzierzawiane sa nie tylko grunty o duzej powierzchni, ale takze ma-
jatek okoto dzierzawny, czas powinien by¢ dluzszy. Wiaze si¢ to z prowadzeniem pro-
dukcji rolniczej na duza skalg i dotyczy gospodarstw wielkoobszarowych.

W dzierzawie migdzysasiedzkiej dtugos¢ okresu dzierzawy gruntéw jest zazwyczaj
przedmiotem umowy migdzy wilascicielem a dzierzawca. Dane o warunkach dzierzaw
migdzysasiedzkich sa trudno dostepne i pochodza wylacznie z badan ankietowych pro-
wadzonych przez IERIGZ w latach 1996, 2000 i 2005. Ze wzgledu na ich drazliwoéé
maja charakter wycinkowy. W tabeli 46 przedstawiono dane dotyczace dtugo$ci okresu
dzierzaw migdzysasiedzkich w latach 1996 i 2000.

W roku 1996 umowy dzierzawy zawierane do 3 lat stanowity 35% ogotu zawartych
umow, podobnie bylo w przedziale 610 lat, natomiast umowy zawierane na okres
4-5 lat stanowily 30% ogoétu zawartych uméw. Rok 2000 charakteryzowat si¢ wigksza
trwatoscia i stabilizacja stosunkéw dzierzawnych, co przedkladato si¢ na wydhizenie
okresu zawieranych uméw. Umowy zawierane do 3 lat stanowily tylko 10% ogohu za-
wartych umow, natomiast zawierane od 6 do10 lat stanowity 53%, umowy ponad 10 lat
stanowity 5%.

W poszczegdlnych makroregionach ponad 50% umow zostalo zawartych na okresy
dluzsze od 6 do 10 lat (w makroregionie pétnocnym umowy te stanowity az 68%).
Umowy zawierane na okres od 4 do 5 lat stanowily od 18-33% zawartych umow
(z wyjatkiem makroregionu potudniowo-zachodniego, gdzie umowy te stanowity 51%).
Zdecydowanie zmniejszyta si¢ ilo§¢ umoéw na okres do 3 lat.

W roku 2000 okresy trwania dzierzaw pomigdzy rolnikami a rolnikami i osobami
prawnymi byly zblizone do siebie, co ilustruje tabela 47. W tabeli tej zawarte sa row-
niez dane dotyczace dzierzaw zawieranych na czas niecokreslony, a co nie uwidoczniono
w tabeli 47. Umowy te w obrocie sasiedzkim stanowity 21% ogéhu zawartych uméow.
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Tabela 46

Table 46
Dltugos$¢ okresu dzierzaw migdzysasiedzkich w latach 1996 1 2000
Neighbourhood lease period 1996, 2000
Wyszczeg6lnienie Contratis lease
Specification Umowy dzierzawy wg liczby lat (%)
do 3 lat 4-5 lat 6-10 lat ponad 10 lat
till 3 years 4-5 years 6-10 years over 10 years
Polska
Poland
1996 35 30 35 -
2000 10 32 53 5
Makroregiony w 2000 r. — Macroregions in 2000 year
srodkowo-zachodni 17 33 50 -
middle-western
srodkowo-wschodni 18 28 50 4
middle-eastern
potudniowo- 2 30 52 16
-wschodni
south-eastern
potudniowo- 5 51 49 -
-zachodni
south-western
ponocny 9 18 68 5
northern

Zrodto: [Raport 2002]
Source: [Market 2002]

W roku 2005 wzrasta liczba uméw zawieranych na dluzsze okresy. Umowy na okres
od 5 do 10 lat stanowily okoto 59% ogoétu zawartych umoéw. Wzrdst rowniez udziat
umow na okres 10 i wigcej lat (7,8%), natomiast o potowe mniej niz w roku 2000 za-
wierano umowy na okres do 2 lat, co jest zjawiskiem wysoce pozytywnym. W roku
2005 coraz rzadziej zdarzaty si¢ przypadki dzierzaw zawieranych na czas nieokreslony.
Byly to na ogo6t dzierzawy tylko za podatek i ustugi, a wlasciciele gruntéw to najczg-
$ciej osoby w starszym wieku, samotnie posiadajace malo aktywne produkcyjnie go-
spodarstwa. Tego typu dzierzawy wystgpowaly najczesciej na obszarach o zréznicowa-
nej strukturze agrarnej. W latach 1992—-1996 ta forma dzierzawy dotyczyta okoto 1/3
og6tu zawieranych dzierzaw migdzysasiedzkich. W latach 1996-2000 odnosito sig to
tylko do co piatej umowy dzierzawy (20,5%), a w ostatnim pigcioleciu skala tego zjawi-
ska obnizyla si¢ do 4,8% (tab. 48).
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Tabela 47
Table 47

Struktura dzierzaw na rynku migdzysasiedzkim w zalezno$ci od okresu dzierzawy

w 2000 r.

Lease structure on neighbourhood market reffering to the lease period in 2000 (%)

Dzierzawy migdzy rolnikami
Okres dzierzawy Dzierzawy migdzy rolnikami a osobami prawnymi
Lease period Among farmers lease Lease between farmers and
legal people
do 2 lat 8,1 15,9
till 2 years
3-5 lat
3-5 years 25,0 244
6-10 lat
6-10 years 419 445
11 i wigcej lat
11 and over 4.2 2,5
Nie okreslony okres
Won-deffinzd feriod 20,8 12,7
Zrodto: [Rynek 2001]
Source: [Market 2001]
Tabela 48
Table 48

Dhugos$¢ okresu dzierzawy w umowach zawartych migdzy rolnikami w latach 2000 i 2005
Lease period on farmers deal 2000, 2005

Ogotem Procent Transakcje (%) wedlug okresu umowy
liczba transakcji w latach
Wyszczegblnienie nowych“ o ustalo- Deals according to the deal period in years
. . transakcji | nych wa-
Specification o na czas
dzierzaw runkach .
10 nieokre-
Lata New umowy do2 1 wigeej $lon;
lesae Percentage | till 2-5 | 5-10 wieeq) Y
Years 10 and non-
deals of agreed 2
over -defined
number terms iod
total deals pero
2000 334 48,6 82 | 25,1 | 42,0 42 20,5
2005 384 38,3 49 | 242 | 583 7,8 4,8

Zrédto: [Rynek 2006]
Source: [Market 2006]
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Kodeksowa i pozakodeksowa regulacja dzierzawy rolniczej

Obecnie w ustawodawstwie polskim wystepuje dwutorowos$¢ w zakresie regulacji
dzierzawy gruntéw. Z jednej strony mamy do czynienia z regulacja prawna zawarta
w kodeksie cywilnym z 1964 r., a z drugiej — z regulacja zawarta w ustawie z 19 paz-
dziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
i zmianie niektorych ustaw*’ i wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi.
Sa to migdzy innymi: rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z dnia 14 listopada 1999 r.
w sprawie sposobu ustalania wysokosci czynszu dzierzawnego w umowach zawiera-
nych ze spotkami w trybie bezprzetargowym™, rozporzadzenie Ministra Skarbu Pan-
stwa z dnia 1 sierpnia 2003 r. w sprawie szczegotowego trybu przeprowadzania przetar-
goéw na dzierzawe nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa’', rozpo-
rzadzenie Ministra Skarbu Panstwa, rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z 1 sierp-
nia 2003 r. w sprawie szczegolnych przestanek odroczenia, roztozenia na raty lub umo-
rzenia naleznosci Agencji Nieruchomos$ci Rolnych oraz trybu postgpowania w tych
sprawach’®. Do dzierzawy gruntdw maja réwniez zastosowania przepisy zawarte
w ustawie z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw™ oraz usta-
wa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego’*. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze
regulacja kodeksowa ma zastosowanie do umow dzierzawy prywatnej, natomiast do
dzierzawy gruntéw Skarbu Panstwa maja zastosowanie przepisy zawarte w kodeksie
cywilnym oraz wyzej wymienione akty prawne.

Stosunek prawny dzierzawy gruntu rolnego jest zobowigzanym stosunkiem umow-
nym, regulowanym przepisami kodeksu cywilnego. Ze wzgledu na zasad¢ swobody
umow, charakterystyczna dla prawa zobowigzan, normatywy, kodeksowy model regu-
lacji dzierzawy ma charakter przepisow wzglgdnie obowiazujacych, tzn. obowiazuja-
cych o tyle, o ile strony umowy dzierzawy nie skorzystaja ze swobody ksztattowania
tego stosunku. Taki stan ma zaréwno zalety, jak i wady w zaleznosci od przyjgtego kry-
terium oceny. Z jednej strony podkresla sig, ze zaleta dzierzawy jest tatwo$¢ nawiazania
i rozwiazania tego stosunku, co umozliwia dostosowanie wielkos$ci gospodarstwa do
potrzeb i mozliwosci producenta rolnego, stwarza to takze warunki do petniejszego
wykorzystania rezerw pracy, ziemi i §rodkéw trwalych. Po drugie, majac na uwadze
produkcyjne funkcje dzierzawy, stwierdza sig, ze jest ona formg mato efektywnego za-
gospodarowania ziemi, a to z braku wzglednej trwalosci oraz catosci dzierzawy.

Zgodnie z art. 693 k.c. w drodze umowy dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje
si¢ odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkow przez czas oznaczony
lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje si¢ ptaci¢ wydzierzawiajacemu uméwiony
czynsz (art. 693 § 1 k.c.).

Podmiotem (stronami) stosunku prawnego dzierzawy gruntu rolnego sa dzierzawca
1 wydzierzawiajacy. Kodeks nie stawia zadnych wymagan ani nie ustanawia ograniczen

# Tekst jedn. Dz. U. z 2004 r. nr 208, poz. 2128 z p6zn. zm.
¥ Dz. U. nr. 90, poz. 1012.

' Dz. U. nr 140, poz. 1351.

52 Dz. U. nr. 140, poz. 1349.

3 Dz. U. nr 7, poz. 24 z pozn. zm.
% Dz. U. nr 64, poz. 592.
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w odniesieniu do 0sob dzierzawcy i wydzierzawiajacego. Dzierzawcg moze by¢ wigc
kazda osoba fizyczna lub prawna.

Podstawowym obowiazkiem wydzierzawiajacego jest oddanie gruntu dzierzawcy:
korelatem tego obowiazku sa uprawnienia dzierzawcy do uzywania gruntu i pobierania
z niego pozytkow. Przepisy nie okres$laja szczegétowo sposobu uzywania gruntu. Pod-
stawowe znaczenie ma w tym zakresie dyspozycja art. 695 k.c., w mysl ktorej dzier-
zawca powinien wykonywac¢ swoje prawo zgodnie z wymaganiami prawidlowej gospo-
darki i nie moze zmienia¢ przeznaczenia przedmiotu dzierzawy bez zgody wydzierza-
wiajacego. Produkcyjnym celem dzierzawy jest przede wszystkim pobieranie pozytkow
naturalnych — ptodéw rolnych. Dzierzawcy gruntu rolnego przypadaja na whasnosc te
pozytki naturalne, ktore zostaty odtaczone od gruntu w czasie trwania dzierzawy (art. 55
§ 1k.c.).

Prowadzenie prawidtowej gospodarki przez dzierzawcg jest istotne z dwoch
wzgledow:

a) wilasciwego wykorzystania gruntow w trakcie dzierzawy, a wigc zapewnienia ich
urodzajnosci, osiagnigcia optymalnych w warunkach miejscowych plonow itd.;

b) zapewnienia ciaglo$ci produkcyjnych gruntéw rolnych na przysztos¢, a wigc na
czas przypadajacy po ustaniu dzierzawy.

Ponadto dzierzawca ma obowiazek dokonywania napraw niezbe¢dnych do zachowa-
nia przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym (art. 697 k.c.), a po zakonczeniu
dzierzawy jest obowiazany, z braku odmiennej umowy, zwrdci¢ przedmiot dzierzawy
w takim stanie, w jakim powinien si¢ znajdowac stosownie do przepiséw o wykonywa-
niu dzierzawy (art. 705 k.c.). Nie wystarczy wigc, by grunt rolny zwracany wydzierza-
wiajacemu znajdowat si¢ w stanie niepogorszonym, lecz jego stan powinien odpowia-
da¢ wymaganiom prawidtowej gospodarki, na przyktad dzierzawca ma obowiazek po-
zostawienia zasiewow (art. 706 k.c.).

Regulacja dzierzawy zawarta jest w 17 artykutach (art. 693—-709) kodeksu cywilne-
g0, przy czym tylko art. 704, 706 i 708 dotycza bezposrednio dzierzawy rolniczej. Jest
to regulacja o bardzo waskim zasiggu, ktora nie uwzglednia podstawowych kwestii de-
cydujacych o specyfice dzierzaw rolnych. Zbyt ogdélnie i malo precyzyjnie okresla po-
szczegblne cechy dzierzawy, a zwlaszcza tre$¢ praw i obowiazkdéw stan umowy dzier-
zawy [Tanska-Hus 1996b, 2000a].

W sprawach za$ nieregulowanych odsyta si¢ do przepisdéw o najmie. Nalezy podkre-
$li¢, ze stosunki dotyczace najmu roznig sig¢ w istotny sposob od stosunkow spotecznych
regulowanych przez przepisy o dzierzawie. Poza tym regulacja ma charakter uniwersal-
ny w tym sensie, ze dotyczy stosunku dzierzawy réznorodnych rodzajow rzeczy moga-
cych przynosi¢ pozytki. Analizujac przepisy prawne, tatwo rowniez zauwazy¢, ze jest to
regulacja, w ktorej wydzierzawiajacy ma pozycje dominujaca. Korzysta on bowiem
z szerszej 1 skuteczniejszej ochrony niz dzierzawca.

Ze wzgledu na produkcyjna i dochodowa funkcj¢ dzierzawy istotnym zagadnieniem
jest kwestia trwalosci dzierzawy, ktora nie jest uregulowana w sposob wystarczajacy.
Produkcyjna funkcja dzierzawy rozumiana jest w aspekcie zagwarantowania ciagtosci,
ochrony oraz stabilizacji pozycji dzierzawcy jako samodzielnego producenta rolnego.
Na trwatos¢ wptywaja czynniki prawne, do ktorych zaliczy¢ mozemy m.in. ustawowe
zagwarantowanie minimalnego czasu trwania umowy dzierzawy, mozliwos¢ przedtuzenia
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czasu trwania umowy na nastgpny okres dzierzawy, okreslenie zamknigtego katalogu
przestanek pozwalajacych stronom wypowiedzie¢ umowe dzierzawy, wprowadzenie
odpowiednio dhugich okresow wypowiedzenia, umozliwienie dzierzawcy nabycie
przedmiotu dzierzawy. Nowelizacja kodeksu cywilnego z 1990 r. przywrocila wpraw-
dzie trzydziestoletni maksymalny czas trwania umowy dzierzawy, jednak nie zostala
okreslona dolna granica czasu jej trwania, a to stanowi istotny instrument trwatosci
dzierzawy. Utrzymano réwniez w mocy instytucje umowy dzierzawy na czas nieozna-
czony, ktora ze wzgledu na latwo$¢ rozwiazywania nie stuzy ochronie trwatosci [Tan-
ska-Hus 1999].

Waznym instrumentem ochrony trwato$ci dzierzawy gruntéw rolnych jest instytucja
automatycznego przediuzania dzierzawy na kolejne okresy. W kodeksie cywilnym nie
zostata uregulowana taka instytucja. Przepisy kodeksu przewiduja jedynie milczace
przedtuzenie umowy na czas nieoznaczony (art. 674 k.c. w zwiazku z art. 694 k.c.),
jezeli po uptywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu dzierzawca
nadal uzywa rzeczy za zgoda wydzierzawiajacego. Istota tego przedtuzenia polega na
tym, ze stosunek dzierzawy trwa nadal i ma taka sama tresc.

W kwestii czynszu dzierzawnego kodeksowy stan regulacji prawnej jest rowniez
skapy. Ustawodawca wysoko$¢, sposob 1 terminy zaplaty czynszu pozostawia stronom
do okre$lenia w umowie.

Mozna stwierdzi¢, ze regulacja dzierzawy rolniczej zawarta w kodeksie cywilnym
ma charakter zachowawczy. Jest to model tradycyjny anachroniczny, coraz czgsciej
krytykowany w literaturze prawniczej i ekonomicznej [Lichorowicz 1986, Panko 1975,
Tomkiewicz 1991]. Przyczyna tego jest fakt, ze prace nad ksztattem kodeksu cywilnego
toczyly si¢ na przetomie lat pigcdziesiatych i sze$édziesiatych ubieglego stulecia w okre-
sie ,,wczesnej PRL”. Dominowatl wowczas poglad, ze kolektywizacja rolnictwa nastapi
w niedalekiej przysztosci, a instytucja dzierzawy w rolnictwie utraci wszelkie praktycz-
ne znaczenie, w zwiazku z tym przyjecie w kodeksie cywilnym bardziej rozbudowanej
regulacji dzierzawy rolniczej uznano za bezcelowe. W konsekwencji tego przyjeto
w zasadzie tylko trzy szczegotowe rozwiazania uwzgledniajace specyfikg dzierzaw rol-
nych. Pomimo ze po roku 1990 rola dzierzawy w zagospodarowaniu gruntdw wzrosta
w duzym stopniu, to pochodzaca jeszcze z okresu PRL-u regulacja dzierzawy gruntow
rolnych obowiazuje nadal bez zmian.

Normatywny model dzierzawy zostat wprawdzie uzupetniony ustawa z 19 pazdzier-
nika 1991 r., wprowadzajac modyfikacje dotyczace kregu dzierzawcow, trybu zawiera-
nia umow i ustalania ich warunkow oraz zasad ustalania czynszu, to jednak regulacja ta
jest niewystarczajaca i $wiadczy o pasywnym stosunku ustawodawcy do kompleksowe-
go uregulowania dzierzawy rolniczej. Pomimo krytycznych gloséw w doktrynie w kwe-
stii kodeksowej regulacji dzierzawy gruntdw ustawa z 19 pazdziernika 1991 r. odsylta
do norm zawartych w kodeksie cywilnym. A mianowicie art. 38 ust. | wymienionej
ustawy stanowi, ze mienie wchodzace w sktad Zasobu WRSP moze by¢ wydzierzawia-
ne lub wynajmowane osobom fizycznym lub prawnym na zasadach kodeksu cywilnego.

Istotny wplyw na ksztalt dzierzawy rolniczej maja réwniez przepisy ustawy z 11
kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego™. Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy za

% Dz. U. nr 64, poz. 592.
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rolnika indywidualnego uwaza si¢ osobg fizyczna, bedaca wlascicielem lub dzierzawca
nieruchomosci rolnych gruntéw o tacznej powierzchni uzytkow rolnych nieprzekracza-
jacej 300 ha, prowadzaca osobiscie gospodarstwo rolne, posiadajaca kwalifikacje rolni-
cze, zamieszkala w gminie, na obszarze ktorej potozona jest jedna z nieruchomosci rol-
nych wchodzacych w sktad tego gospodarstwa. Tres¢ tego artykulu wskazuje, ze usta-
wodawca traktuje dzierzawe jako podstawowa — obok wilasnosci — formg prowadzenia
i organizowania gospodarstwa rolnego.

Ustawa wprowadzila takze nowe zasady odnoscie prawa pierwokupu przystugujace-
go dzierzawcy w przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej przez osobeg fizyczna lub
prawna inna niz ANR (prawo pierwokupu zawarte w tej ustawie odnosi si¢ tylko tzw.
do dzierzawy prywatnej). Dzierzawcom nieruchomosci z Zasobu WRSP zamiast usta-
wowego prawa pierwokupu przystuguje na mocy art. 29 ust. 1 pkt. 3 ustawy z 10 paz-
dziernika 1991 r. prawo pierwszenstwa nabycia gruntow, jezeli spetnione zostana prze-
stanki zawarte w ustawie. Artykut 10 pkt. 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
uchylit § 2 art. 695 kodeksu cywilnego, ktory przyznawat dzierzawcy nieruchomosci
rolnej ustawowe prawo pierwokupu wprowadzone do kodeksu w drodze nowelizacji
z 1971 r., zastgpujac go nowym prawem pierwokupu. Zgodnie z art. 3 ust. 1 i 6 ustawy
dzierzawcy przyshuguje ustawowe prawo pierwokupu nieruchomosci rolnej, jesli spet-
nione zostang tacznie ponizsze warunki:

— umowa dzierzawy zostala zawarta w formie pisemnej, ma dat¢ pewna (art. 81 k.c.)
i byla wykonywana co najmniej 3 lata liczac od tej daty;

— nabywana nieruchomo$¢ wchodzi w sktad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy
badz jest dzierzawiona przez spotdzielnie produkcji rolne;j.

Ponadto, aby dzierzawca mogt skorzysta¢ z ustawowego prawa pierwokupu, musi
posiada¢ kwalifikacje rolnicze, a taczny obszar gospodarstwa, wraz z nabyta nierucho-
moscig rolna, nie moze przekroczy¢ 300 ha uzytkow rolnych.

Ustawa z 11 kwietnia 2003 r. wprowadzila istotne rozszerzenie instytucji ustawo-
wego prawa pierwokupu dotyczacej gruntdw bedacych przedmiotem dzierzawy niezna-
nej na gruncie kodeksu cywilnego. Mianowicie w sytuacji, kiedy dzierzawca nie spetnia
wymogo6w do nabycia ustawowego prawa pierwokupu dzierzawionej nieruchomosci lub
z tego prawa nie korzystal, wydzierzawiajacy musi liczy¢ si¢ z faktem, ze ustawowo
prawo jej pierwokupu przystuguje dodatkowo (z mocy ustawy) Agencji Nieruchomosci
Rolnych dziatajacej w imieniu Skarbu Panstwa. Wczesniej, jezeli zaistniata taka sytu-
acja, wlasciciel nieruchomosci rolnej mogt swobodnie te nieruchomos$¢ sprzedac.

Podsumowujac, nalezy stwierdzié, ze obecna regulacja dzierzawy gruntow nie od-
powiada potrzebom obrotu dzierzawnego i rozwoju rolnictwa. Kodeksowa regulacja
dzierzawy nadal uwzglednia specyfik¢ tradycyjnego w Polsce modelu dzierzawy, jaki
byt powszechny do 1990 r. polegajacy na dodzierzawianiu przez mniejsze gospodarstwa
gruntow, a gospodarstwa oparte tylko na dzierzawie byly rzadkoscia. Po roku 1990 sy-
tuacja diametralnie si¢ zmienita. Przyjete mienie do Zasobu Agencja zagospodarowy-
wata przede wszystkim w drodze dzierzawy, co spowodowalo rozszerzenie praktyczne-
g0 stosowania przepisOw w zakresie dzierzawy w obrocie nieruchomo$ciami. Czynni-
kiem, ktory wplynat rowniez na zwigkszenie praktycznego stosowania dzierzawy
w rolnictwie, sg przepisy ustawy z 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym
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rolnikow®. Artykut 28 ust. 4 pkt. 3 tego aktu prawnego traktuje oddanie przez rolnika
gruntow w co najmniej dziesigcioletnia dzierzawe jako zaprzestanie przez niego dzia-
talnosci rolniczej. Podobnie jest w przypadku uzyskania prawa do renty strukturalnej na
mocy rozporzadzenia z 30 kwietnia 2004 r.

Pomimo ze rolnicy preferuja dzierzawg jako sposob powigkszania istniejacych
i tworzenia nowych gospodarstw rolnych, to rowniez obowiazujaca regulacja poza-
kodeksowa nie uwzglednia obrotu dzierzawnego w dostateczny sposob. Sa to regulacje,
ktére normuja problematyke dzierzawy gruntéw w sposob wyrywkowy. Wyczuwa si¢
zatem pilng potrzebg przyjecia nowych regulacji dzierzawy rolniczej, ktére bede kom-
pleksowo normowaly zasady dzierzawy i odpowiadaly potrzebom rozwojowym tej
instytucji.

%6 Tekst jedn. Dz. U. z 1998 r. nr 7, poz. 25 z pdzn. zm.



ROZDZIAL VII

PROPOZYCJE NOWYCH ZASAD DZIERZAWY ROLNICZEJ

Nowe zasady dzierzawy moga by¢ unormowane w dwojaki sposob:

e nowelizacji kodeksu cywilnego, w ktorym nalezatoby wyodrebnié¢ szczegdtowa
regulacj¢ dzierzaw gruntow rolnych;

e unormowania instytucji dzierzawy rolniczej w drodze odrgbnego aktu prawnego —
ustawy.

Tworzac nowe prawo w zakresie dzierzawy rolniczej, nalezy odwota¢ si¢ do na-
szych tradycji, jak rowniez do rozwigzan w prawodawstwie panstw Unii Europejskiej
w kontekscie dostosowania naszego ustawodawstwa do ustawodawstwa UE.

Zdeterminowana warunkami ekonomicznymi i prawnymi realizacja funkcji dzier-
zawy wymaga generalnej modyfikacji stosowanego dotychczas i niewatpliwie anachro-
nicznego modelu dzierzawy. Przedstawiajac w sposob syntetyczny zmiany w zakresie
dzierzawy rolniczej, ujgto w ramy prawne tylko te warunki dzierzawy, ktore determinu-
ja racjonalno$¢ uzytkowania gruntu. Szczegotowa regulacja z uwagi na réznorodno$é
produkcji rolniczej, jaka moze by¢ prowadzona na dzierzawionych gruntach, powinna
by¢ przedmiotem konkretnej umowy.

Zmiany o charakterze jurydycznym powinny i$¢ przede wszystkim w kierunku:

— ujednolicenia warunkéw dzierzawy rolniczej niezaleznie od charakteru wlasnosci
gruntu dzierzawionego;

— wyodrebnienia jako specyficznej i samodzielnej instytucji prawa dzierzawy rolni-
czej podlegajacej innym zasadom niz dzierzawa innych rzeczy czy praw.

O specyfice dzierzawy gruntow stanowi jej przedmiot, ktory moze byé wykorzysta-
ny w jednej tylko dziatalnosci wytworczej prowadzonej przez cztowieka — w rolnictwie,
rozumianym jako prowadzenie produkcji roslinnej i zwierzgcej z uwzglednieniem dzia-
1ow specjalnych produkcji.

Ujednolicenie regulacji dzierzawy rolniczej jest konieczno$cia w Swietle spoteczno-
-gospodarczego przeznaczenia gruntdw. Przeznaczenie to nie zalezy od formy wlasno-
$ci 1 wobec tego wymaga jednolitego okreslenia uprawnien i obowiazkow w zakresie
rolniczego ich wykorzystywania. W konteks$cie tego nie ma wigc potrzeby tworzenia
odrebnych regulacji w zakresie dzierzawy gruntow stanowiacych wiasnos¢ Skarbu Pan-
stwa i dzierzawy gruntow prywatnych. Natomiast jej konstrukcja prawna musi odpo-
wiada¢ specyfice i aktualnym spoteczno-gospodarczym wymogom korzystania z tego
przedmiotu.

Dzierzawa rolnicza musi by¢ instrumentem racjonalnego uzytkowania gruntow, taka
jest wspotczesna funkcja. Dlatego tez zmiany w obowiazujacych zasadach dzierzawy
powinny i$¢ w kierunku wyraznego wzmocnienia pozycji dzierzawy. Nie ulega watpli-

152



wosci, ze obecna jurysdykcja jest niewystarczajaca, aby dzierzawa byta trwalg 1 efek-
tywna forma gospodarowania.

Istotnym warunkiem racjonalnego i efektywnego wykorzystania rolniczego gruntu
jest trwato$¢ gospodarowania na gruncie, ktéra powinna by¢ podstawowa cechg uzyt-
kowania dzierzawionego gruntu. O trwatosci dzierzawy decyduje zatem:

— czas trwania dzierzawy,
— mozliwos$¢ jej rozwiazania,
— zachowanie ciagltosci dzierzawy na wypadek $mierci dzierzawcy.

Dzierzawa gruntdw jest umowa o charakterze czasowym, co w $wietle regulacji
prawa cywilnego w zakresie zasady swobody umow oznacza, ze moze by¢ zawierana na
czas oznaczony lub nieoznaczony. Dzierzawa rolnicza jako stosunek cywilnoprawny
wymaga respektowania tej zasady, pomimo ze nie stuzy ona trwaloséci gospodarowania
na gruntach. Zatem zapewnienie stabilno$ci i trwatosci gospodarowania na dzierzawio-
nych gruntach jest jedynie mozliwe poprzez okreslenie w drodze przepiséw o charakte-
rze iuris coqentis minimum czasu trwania dzierzawy. Celowym jest zatem ustalenie
takiego minimalnego okresu trwania dzierzawy, ktory uwzglednialby z jednej strony
warunki gospodarowania na gruntach, a z drugiej — interesy dzierzawy. Ustalony ustawo-
wo minimalny okres trwania dzierzawy powinien uwzglednia¢ cykliczno$¢ produkcji, stan
dzierzawionych gruntdéw, okres zwrotu nakltadéw inwestycyjnych i rodzaj dzierzawy.

Trwalos¢ i stabilizacja gospodarowania na gruntach dzierzawionych zalezy takze od
sposobow rozwiazywania umowy dzierzawy. Zagadnienie odpowiedniej regulacji za-
konczenia stosunku dzierzawnego stanowi istotny element trwatosci dzierzawy. Zasada
jest, Ze umowa zawarta na czas nieoznaczony rozwiazuje si¢ w drodze wypowiedzenia
przez ktoras$ ze stron z zachowaniem okresow wypowiedzenia.

Kodeks cywilny nie krgpuje stron w zakresie okresu wypowiedzenia, natomiast
w razie braku ustalenia zgodnie z art. 704 k.c. dzierzawa gruntu moze byé wypowie-
dziana na jeden rok naprzdéd na koniec roku dzierzawnego. Poniewaz rok dzierzawny,
o ktorym jest mowa, nie nawiazuje do cyklu produkcyjnego w rolnictwie, stusznym
bedzie przyjgcie, ze termin wypowiedzenia powinien przypada¢ na koniec roku gospo-
darczego, ktory w rolnictwie konczy si¢ w zasadzie w pazdzierniku [Tanska-Hus 1996b].

Szczegbdlnym sposobem zakonczenia umowy dzierzawy jest rozwigzanie bez za-
chowania terminéw wypowiedzenia. W modelu wspodtczesnej dzierzawy gruntéw po-
winna znalez¢ sig instytucja numerus clausus podstaw wypowiedzenia umowy dzierza-
wy bez zachowania okresu wypowiedzenia. Przyjmujac taki sposob regulacji, nalezy
przyjac, iz wypowiedzenie umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia moze nasta-
pi¢ wowczas, gdy dzierzawca:

e Kkorzysta z gruntu niezgodnie z jego spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem,

e bez zgody wydzierzawiajacego oddal grunt osobie trzeciej do bezptatnego uzytko-
wania lub go poddzierzawit,

e dopuszcza si¢ zwloki z zaptata czynszu co najmniej za dwa okresy ptatnosci lub
innych §wiadczen wynikajacych z tre§ci umowy.

Umowy zawarte na czas oznaczony powinny zawiera¢ w swojej tresci klauzule
umozliwiajace dzierzawcy wystapienie o przedtuzenie umowy na dalszy czas oznaczo-
ny, co niewatpliwie bedzie sprzyjato podjeciu przez dzierzawce decyzji co do optacal-
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nosci 1 zasadno$ci poczynania wigkszych inwestycji oraz prowadzenia trwatych kultur

na dzierzawionym gruncie.

Istotnym elementem trwatosci i stabilizacji dzierzawy jest rowniez instytucja sukce-
sji na wypadek $mierci dzierzawcy w trakcie trwania dzierzawy, a wigc wstapienie
w prawa i obowiazki dzierzawcy jego prawnych nastgpcow. Kodeks cywilny pomija
milczaco kwestie spadkobrania praw ze stosunku dzierzawy.

Rekapitulujac, zmiany w obowiazujacym modelu dzierzawy w przedmiocie trwato-
$ci 1 stabilizacji dzierzawy rolniczej powinny i§¢ w kierunkach:

e wprowadzenia instytucji minimalnego okresu trwania dzierzawy z uwzglednieniem
wielko$ci dzierzawionego gruntu z jednoczesnym preferowaniem dzierzaw dtugo-
terminowych;

e wprowadzenia zasady automatycznego przedluzenia umowy dzierzawy zawartej na
czas oznaczony na dalszy ustawowo okreslony czas w przypadku, gdy zadna ze
stron nie wyrazi woli zakonczenia dzierzawy;

e wprowadzenia instytucji numerus clausus przedterminowego rozwiazania umowy
dzierzawy;

e dostosowania momentu zakonczenia umowy dzierzawy do roku gospodarczego
w rolnictwie;

e ustalenia praw sukcesji na wypadek $mierci dzierzawcy.

Nowe regulowania prawne powinny i§¢ rowniez w kierunku przyznania dzierzawcy
wigkszej swobody w prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej, a zwlaszcza w podejmo-
waniu decyzji w zakresie zmian profilu produkcji prowadzacej do zmiany przeznacze-
nia gruntu oraz swobody dokonywania inwestycji na dzierzawionych gruntach. Przy-
znanie dzierzawcy wigkszej swobody gospodarczej wynika przede wszystkim z obo-
wiazku prowadzenia prawidtowej gospodarki zgodnej z jego rolniczym przeznacze-
niem. Obwarowanie wigkszych uprawnien i swobody dzierzawcy w prowadzeniu dzia-
falnosci gospodarczej bgdzie oznaczalo, ze dzierzawca wystapi w roli samodzielnego
producenta rolnego prowadzonego gospodarstwo na wlasny rachunek, a nie jako strona,
ktora uprawia grunt pod nadzorem i $cista kontrola wydzierzawiajacego.

Nowych regulacji wymaga réwniez kwestia zasad prowadzenia remontdéw, napraw
i ulepszen na dzierzawie. Obowiazujaca regulacja zawarta w kodeksie cywilnym zbyt
ogodlnie okresla obowiazki, jakie ciaza na wydzierzawiajacym i dzierzawcy w tym za-
kresie, odstajace jednoczesnie od przepisOw o najmie. Artykut 697 k.c., zgodnie
z ktorym dzierzawca ma obowiazek dokonywania napraw niezbednych do zachowania
przedmiotu dzierzawy w stanie nie gorszym, jest przepisem wylaczajacym mozliwos$¢
stosowania art. 662 k.c.

Jest to konsekwencja tego, ze ze wzgledu na produkcyjny charakter dzierzawy
1 szybsze zuzycie przedmiotu zakres powinnosci dzierzawy zwiazany z koniecznoscia
dokonywania napraw jest znacznie szerszy niz najemcy. Z tresci art. 967 k.c. mozemy
domniemywacé, ze w zakresie powinnosci dzierzawcy miesci si¢ bezwzgledny obowia-
zek wykonywania nie tylko drobnych, ale i wigkszych napraw wynikajacych z normal-
nego produkcyjnego zuzycia nieruchomosci rolnych, a takze obowiazek dokonywania
wszelkich napraw zawinionych przez dzierzawcg. Obowiazujacy kodeks nie precyzuje
réwniez, co nalezy rozumie¢ przez ,,ulepszenie” przedmiotu dzierzawy, dlatego tez na-
lezy przyjaé, ze ulepszeniem jest kazde trwale podwyzszenie wartosci uzytkowej
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przedmiotu dzierzawy. Z kolei wymog uzyskania zgody przez dzierzawce na ulepszenia
stanowi istotny problem w kontekscie obowiazku dzierzawcy w zakresie racjonalnego
gospodarowania na dzierzawionych gruntach, tym bardziej ze konieczno$¢ dokonania
ulepszen jest zwiazana z wymogami postgpu technicznego. Wobec powyzszego trudno
jest wymagac, aby dzierzawca na kazde ulepszenie musiat uzyskiwaé¢ zgodg wydzier-
Zawiajacego.

Charakterystyczna cecha uzytkowania gruntow w drodze dzierzawy jest jej odptat-
no$¢. Aby uniknaé¢ zbyt wygdérowanych czynszéw w nowej jurysdykcji, powinno si¢
uwzgledni¢ ograniczanie swobody stron w ustaleniu poziomu czynszu dzierzawnego.
Kodeks cywilny nie zawiera zadnych dyspozycji w kwestii ustalenia wysoko$ci czynszu
i pozostawia t¢ kwestig stronom, natomiast ANR przyjmuje zasadg, ze wysoko$¢ czyn-
szu wywoltawczego powinna by¢ ustalona na poziomie, ktory by umozliwiat funkcjo-
nowanie gospodarstwa, tj. zapewnienie mu rentownosci (co obecnie nie ma potwierdze-
nia). Problemem, ktéry wymaga uregulowania, jest okreslenie minimalnych i maksy-
malnych wysokosci czynszu w poszczegdlnych regionach kraju, co pozwoli na wszech-
stronniejsze uwzglednienie regionalnych warunkow ekonomicznych, klimatycznych,
glebowych i organizacyjnych. Maksymalny poziom czynszu powinien by¢ obligatoryj-
ny, a swoboda polegataby na okresleniu poziomu czynszu w przedziale od minimum do
maksimum uwzgledniajacym satysfakcje wydzierzawiajacego i na poziomie oplacal-
nym dla dzierzawcy. Oczywiscie, szczegotowe regulacje w zakresie poziomu czynszu
dzierzawnego powinny znalez¢ si¢ w przepisach wykonawczych do obowiazujacego mo-
delu dzierzawy.

Wywigzanie si¢ dzierzawcy z elementarnego obowiazku uiszczania czynszu zdeter-
minowane jest w duzym stopniu uksztattowaniem zasad ptatnosci oraz istnienia prawa
do zwolnienia z czynszu, jak rowniez do obnizenia czynszu w okolicznos$ciach uzasad-
niajacych przyznanie tego prawa. Nalezaloby tutaj wykorzysta¢ rozwiazania przyjete
w rozporzadzeniu ministra Skarbu Panstwa z 2003 r. w sprawie szczegodlnych przesta-
nek odroczenia, rozlozenia na raty lub umorzenia naleznosci Agencji Nieruchomosci
Rolnych oraz trybu postgpowania w tych sprawach, ktore w dostateczny sposob regulu-
je te kwestie.

Pozycja prawna dzierzawcy uzalezniona jest rowniez od przyshugujacego mu prawa
pierwokupu gruntu dzierzawionego podlegajacego sprzedazy. W postulowanym modelu
dzierzawy rolniczej nalezaloby przyjac rozwiazania prawne w tej materii, ktore zawiera
ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Ustawa ta szczegdtowo
i w sposOb dostateczny reguluje kwestie prawa pierwokupu i prawa pierwszenstwa
w nabywaniu nieruchomosci dzierzawnych.

Poczynione niektore uwagi co do wprowadzenia nowych zasad dzierzawy rolniczej
nie stanowia w petni novum co do regulacji tej formy uzytkowania gruntéw [Tanska-
-Hus 2000a]. Znamienne jest natomiast to, ze propozycje zmian w zakresie dzierzawy
rolniczej zostaly rowniez opracowane w drodze ustawy o dzierzawie rolniczej przez
Fundacj¢ Zwiazkéw Pracodawcow—Dzierzawcow i Wiascicieli Rolnych. Projekt ten nie
trafil jednak do tej pory pod obrady sejmu, co §wiadczy o wyjatkowym pasywnym sto-
sunku ustawodawcy do tej instytucji.
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PODSUMOWANIE

Dzierzawa rolnicza jest stara instytucja prawna wywodzaca si¢ z prawa rzymskiego.
Wsrod roznych form najwigksze znaczenie zyskata emfiteuza, ktora oznaczata przejgcie
(tytutem najmu) do uzytku i uprawy ugoru albo gruntu zaniedbanego. Bylo to dzie-
dziczne i1 pozbywalne prawo trwalego dzierzawienia cudzego gruntu. Uksztaltowana
jako umowa, na podstawie ktorej jedna osoba zobowiazuje si¢ wzglgdem drugiej do
oddania rzeczy w zamian za czynsz w pieniadzu lub innej formie, zachowata co do isto-
ty swoj charakter do chwili obecnej.

Dzierzawa rolnicza jako forma uzytkowania gruntow funkcjonowata w $rednio-
wiecznej i nowozytnej Europie. Istniata tez w Polsce przedrozbiorowej (I Rzeczypospo-
litej) i rozbiorowej, w 11 Rzeczypospolitej, w Polsce Ludowej, a i obecnie setki tysigcy
hektaréw gruntéw jest uzytkowanych w drodze dzierzawy. Zasigg, charakter i funkcje
dzierzawy rolniczej zmienily si¢ na przestrzeni wiekow.

W okresie zaborow dzierzawa rolnicza zostata wykorzystana w reformach rolnych,
zmieniajac feudalny uktad stosunkéw rolnych. Zniesienie osobistego poddanstwa chio-
péw zmienito réwniez chtopskie prawo do ziemi. Zmianom tym pomocna byta wlasnie
dzierzawa gruntéw, ktéra stala si¢ podstawowa forma uzytkowania gospodarstwa
chlopskiego zaré6wno na gruntach prywatnych, jak i narodowych. W Ksigstwie War-
szawskim i1 Krolestwie Polskim byla to tzw. dzierzawa czasowa, dzierzawa wieczysta
w zaborze austriackim, chtopi byli na tzw. prawie ,,zakupnym”, tj. ci, ktdrzy posiadali
grunty w drodze dzierzawy wieczystej lub na prawie ,,niezakupnym”, czyli na dzierza-
wie czasowej. Natomiast w zaborze pruskim byly to dzierzawy czasowe — ,,na gorszym
prawie” i dzierzawy dziedziczne — ,,na lepszym prawie”.

Znamienne bylo natomiast to, ze stosunki dzierzawne w poczatkowym okresie zabo-
réw oparte byly na panszczyznie, czyli odrobku.

W zaborze rosyjskim panszczyzna wynosita §rednio 4 dni sprzezajne i 7 dni pie-
szych w roku. W zaborze austriackim maksymalna panszczyzna miala wynosi¢ 3 dni
sprzezajne w tygodniu dla kmieci i 12 dni pieszych w roku dla chalupnikéw i komorni-
kéw. Natomiast w zaborze pruskim wynosita $rednio 1-2 dni sprzg¢zajnych w tygodniu
z wloki wzglednie pieszych z potwioki.

Istotnym problemem, ktéry wymagat regulowania stosunkow dzierzawy w okresie
zaboréw, bylo zniesienie panszczyzny i zastapienie jej czynszem dzierzawnym w pie-
niadzu lub w naturze, czyli przejscie do dzierzaw opartych na czynszach. Oczynszowa-
nie dzierzawcow gruntéw prywatnych przebiegato w roézny sposob i w roznych okre-
sach w poszczegolnych zaborach. Prowadzone bylo albo na wniosek dzierzawcy lub
z urzgdu. Przyktadem oczynszowania moze by¢ Ordynacja Zamojska, gdzie do zmiany
panszczyzny na czynsz przystapiono w roku 1833. Za podstawe obliczania czynszu
przyjeto warto$¢ obdzielenia ziemia, liczac zwykle dni 7 1/2 kopiejki, zniwne 10 kopie-
jek 1 dodatkowo zniwne po 12 ' kopiejki. Daniny przyjgto za rownowartos¢ 60 kopie-
jek. Czynsz z normalnej osady potwidkowej obliczono w ten sposéb na 13 rubli 70 ko-
piejek. Kontrakty dzierzawne byly zawierane najczgsciej na 3,6 lat.
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W okresie zaborow wydzierzawiane byty rowniez dobra skarbowe i dobra duchow-
ne. Rzad pruski dawat w dzierzawe dobra skarbowe tylko Niemcom za ich rzekome
zastugi dla panstwa pruskiego. Natomiast w zaborze austriackim kadrg dzierzawcow
stanowili przed wszystkim Zydzi. Folwarki wydzierzawiono na okres 3, 6, 9 lat, a nie-
kiedy nawet na 21 lat.

Dzierzawa pozwalala na zagospodarowanie dobr skarbowych i duchownych, to jed-
nak problemem bylo réwniez uregulowanie bytu wtoscian w tych dobrach, a mianowi-
cie zamiany panszczyzny na oczynszowanie. Oczynszowanie to mogto by¢ prowadzone
podobnie jak w dobrach prywatnych na prosbe wloscian lub z urzedu. We wszystkich
zaborach byly tworzone specjalne komisje, ktore zajmowaly si¢ oczynszowaniem. I tak
np. w Krolestwie Polskim w roku 1862 wszystkie gospodarstwa wtoscianskie w dob-
rach rzadowych byly juz oczynszowane, co oznaczato likwidacj¢ stosunkoéw dzierzaw-
nych opartych na panszczyznie.

W okresie migdzywojennym wedlug spisu powszechnego z 1921 r. przewazajaca
wigkszo$¢ gospodarstw 85% prowadzona byla przez samych wlascicieli. Liczba gospo-
darstw wylacznie dzierzawionych stanowita zaledwie 2,7% ogoétu gospodarstw. Gospo-
darstwa dodzierzawiajace grunty stanowily 7,3%, a wszystkich dzierzawcow byto 324,8
tysigey. Najbardziej rozpowszechniona byta dzierzawa w woj. poznanskim, gdzie go-
spodarstwa dzierzawione stanowity 4,9%, natomiast dodzierzawiajace grunty 11,4%
i zajmowaly 8,8% ogodlnej powierzchni. Wojewddztwem o znacznym zasiggu dzierzawy
byto takze woj. wolynskie, gdzie gospodarstw dzierzawionych byto 4,7%, a dodzierza-
wiajacych 8,7%. Okres migdzywojenny charakteryzuje si¢ przede wszystkim rozwojem
dzierzawy drobnej, tzn. parcelowej, szczegélnie na Slasku, gdzie liczba drobnych dzier-
zawcOow wynosita 1921 r., a w roku 1934 juz 41 921.

W 1921 r. ogotem az 54,7% dzierzawionych dziatek miato areat ponizej 1 ha, 37,2%
od 1-5 ha, a tylko 8,1% powyzej 5 ha. Drobniejsze parcele (do 1 ha) przewazaty w woj.
kieleckim, lwowskim, krakowskim. Dzierzawa powyzej 5 ha przewazata zdecydowanie
W woj. nowogrodzkim (35,0%).

Wedlug danych spisu Wielkiej wtasnosci rolnej ponad 50% dzierzaw parcelowych
optacanych byto czynszem gotowkowym, polownictwo dotyczylo 35,4% umow dzier-
zawnych, natomiast dzierzawa odrobkowa stanowita 13,8%. Dzierzawa gotowkowa
przewazala m.in. w woj. §laskim — 82,9, poznanskim — 80,8, warszawskim 73,2%.
Optacanie czgsécia plondéw miato natomiast duze zastosowanie w rejonach wschodnich
(np. tarnopolskim) — ponad 59,0% dzierzaw to dzierzawy potowicze.

W okresie migdzywojennym wydzierzawiane byly rowniez cate folwarki. Dzierzawa
folwarczna przewazata nad dzierzawa parcelowa pod wzgledem obszaru. Wedtug spisu
z 30 wrzesnia 1921 r. w ogdlnej powierzchni dzierzawionych gruntéw — 1 873 690 ha —
dzierzawa folwarkéw powyzej 100 ha zajmowata 1 042 799 ha. Dzierzawa folwarkow
byta najbardziej rozpowszechniona w woj. poznanskim, gdzie obejmowata 15,0% ogéhu
powierzchni dzierzawionej w kraju powyzej 100 ha oraz w woj. lubelskim — 11,1%.

Bardzo istotnym w rozwoju stosunkow dzierzawnych w okresie migdzywojennym
bylo stworzenie w drodze licznych uregulowan prawnych ochrony drobnych dzierzaw-
cow. Ochrona ta przejawiala si¢ migdzy innymi w okresleniu form i maksymalnej wy-
sokosci czynszu dzierzawnego oraz wylaczeniu mozliwosci rozwigzania umowy dzier-
zawy bez zgody dzierzawcy.
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W okresie migdzywojennym zastaly opracowane wzory umoéw dzierzawy parcel
oraz folwarkow. Wzory te dotyczyly zaréwno dzierzawy gruntdw prywatnych, jak
i panstwowych. Dzierzawy folwarkoéw byly zawierane na okres 3, 6, 9, 12 lat, maksy-
malnie na 21 lat, natomiast umowy dzierzawy parcelowej byly zawierane najczgsciej na
okres 3, 6 lat.

Zmiany w polityce rolnej zapoczatkowane w 1954 r. 1 pézniejszy wzrost optacalno-
$ci gospodarowania w rolnictwie wptynety znacznie na obrét ziemia w drodze dzierza-
wy. Wedlug danych BSP z 1960 r. ogodlny obszar gruntow uzytkowanych w formie
dzierzawionej wynosit okoto 1,5 mln ha. Na cato$¢ dzierzawionej ziemi sklada sig
dzierzawa gruntow z PFZ — 524 tys. ha i dzierzawa prywatna (mig¢dzysasiedzka) — 976
tys. ha. Dzierzawa byla najbardziej rozpowszechniona na ziemiach zachodnich i p6t-
nocnych oraz w rejonie $rodkowozachodnim (np. w woj. poznanskim — 12,4% ogoéhu
gruntdw, we wroclawskim — 11,4%). Najmniej ziemi dzierzawionej wystgpowato w rejo-
nach poludniowo-wschodnich i wschodnich (np. w krakowskim — 4,4%). Dzierzawa
gruntow panstwowych przewazata w woj. szczecinskim 11,3, koszalinskim 10,5, wro-
ctawskim 10,3%, natomiast dzierzawa prywatna w rejonach centralnych (todzkie 6,1,
warszawskie 5,9%) oraz poludniowo-wschodnich.

W roku 1972 obszar gruntéw w dzierzawie wynosit 1,8% min ha i $rednio w kraju
27% gospodarstw uzytkowalo czg$¢ ziemi w formie dzierzawy, natomiast gospodarstwa
wylacznie dzierzawione stanowily okolo 3,0%. Grunty dzierzawione od panstwa obej-
mowaty obszar powierzchni 670 tys. ha i z tego zrddta korzystato 380 tys. dzierzawcow.
Natomiast dzierzawa prywatna stanowita 1 210 tys. ha i dotyczyta 441 tys. dzierzaw-
cow. Dzierzawa gruntdw panstwowych przewazala w rejonach zachodnich i pdinoc-
nych, natomiast prywatna w rejonach wschodnich i pétnocnych. Od roku 1972 po-
wierzchnia gruntow wydzierzawionych z PFZ systematycznie malata i w roku 1990
wynosita 399 tys. ha.

Dzierzawa rolnicza w Polsce Ludowej spelniata istotna rol¢ w upelorolnieniu go-
spodarstw indywidualnych i byla jednoczesnie podstawowa forma zagospodarowania
gruntow PFZ. Dzierzawa gruntow panstwowych byla i jest oparta na cywilnoprawnej
regulacji oraz na przepisach resortowych okreslajacych w sposob szczegotowy forme
i wysoko$¢ odptatnosci za dzierzawe oraz okres trwania dzierzawy. Natomiast dzierza-
wa miedzysasiedzka podlegata regulacji kodeksu cywilnego.

Zmiany spoleczno-gospodarcze po 1989 r. radykalnie odmienity stosunki gospodar-
cze w rolnictwie i wplynety nie tylko na zmiang zrodet obecnej dzierzawy, ale takze na
dynamike i zasigg jej rozwoju. Realizowany od 1992 r. przez AWRSP proces prze-
ksztatcen wlasnosciowych i strukturalnych w rolnictwie wiazat si¢ z przejeciem do Za-
sobu WRSP mienia pochodzacego z 1 666 PGR. Przeksztalcenia miaty na celu racjona-
lizacje struktury uzytkowania gruntéw z panstwowych gospodarstw rolnych, ktore prze-
cigtnie gospodarowaly na powierzchni okoto 2 250 ha. Podstawowa forma przeksztat-
cen stata si¢ dzierzawa, ktora dla szerokiego kregu rolnikow indywidualnych oraz in-
nych podmiotéw gospodarczych stanowita dogodna i stosunkowo tatwa dostgpna forme
uzytkowania gruntéw, ktoérych wiascicielem jest Skarb Panstwa, a powiernikiem ANR.

Od roku 1992 Agencja zaoferowata do dzierzawy nieruchomos¢ o powierzchni po-
nad 7,1 mln w trybie przetargéw, a wydzierzawita ponad 4,5 mln ha gruntéw, co ozna-
czalo, ze kazdy ha byl statystycznie dwukrotnie w dzierzawie. Osoby fizyczne dzierza-
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wity ponad 2,7 mln ha (60%), a osoby prawne okoto 1,8 min ha (40%). Umowy na nie-
ruchomosci o powierzchni do 100 ha stanowily 97,6% ogoétu zawartych umow i obej-
mowaty powierzchni¢ 1 364 620 ha , natomiast tylko 2,4% dzierzawcow wydzierzawito
3201 792 ha (71%). Wedtug stanu na 31 grudnia 2007 r. w dzierzawie znajdowato si¢
1 892,1 tys. ha gruntow. Analiza struktury obszarowej gruntow pozostajacych w dzier-
zawie wskazuje, ze dominuja umowy na dzierzawg matych powierzchni — do 1 ha i sta-
nowia one az 42,1% ogdtu zawartych umow, ale obejmuja jedynie 25,8 tys. ha. W prze-
dziale od 1 do 10 ha Agencja zawarla 43,1% umoéw na dzierzawg 52,4 tys. ha. W grupie
obszarowej 10—100 ha pozostaje 441 tys. ha, a liczba zawartych umow stanowita 12,5%
ogdhu trwajacych umow. Grunty pozostajace w dzierzawie w grupie obszarowej 100—
300 ha obejmowatly 16,3% gruntéw przy liczbie trwajacych uméw zaledwie 1,3%. Na-
tomiast tylko 1,1% dzierzawcow — dzierzawito grunty powyzej 300 ha na powierzchnig
902,6 tys. ha, co stanowito 49,3% ogotu gruntéw w dzierzawie. Srednio powierzchnia
dzierzawionych gruntéw w przedziale 1-10 ha wynosita 3,1 ha, 10-100 ha — 28,7 ha,
100-300 ha — 177,5 ha, natomiast powyzej 300 ha — 671 ha. Dzierzawa gruntow do 300 ha
stanowita gtowne Zzrédto powigkszania gospodarstw indywidualnych, natomiast dzier-
zawa gruntow powyzej 300 ha byla Zrodtem powstania wielkoobszarowych gospo-
darstw funkcjonujacych najczesciej w formie spotek.

Najwigksza powierzchnia gruntow w dzierzawie polozona jest na terenie wojewodz-
twa zachodnio-pomorskiego, warminsko-mazurskiego, wielkopolskiego i dolnoslaskie-
go i obejmuje okoto 60% ogdtu gruntdw dzierzawionych.

Dzierzawa jako forma czasowego uzytkowania gruntow ma w sobie cechg rotacji,
co oznacza, ze wraz z wydzierzawianiem przez Agencje kolejnych nieruchomosci czgsé
z nich powracata do ponownego rozdysponowania. Gruty przekazywane w dzierzawg
zaczgto wycofywaé od roku 1994 i do 2007 r. zjawisko to mialo tendencje¢ wzrostowa.
Do konca 2007 r. wygasto lub rozwiazano 186,3 tys. uméw na powierzchni¢ 2 738,8
tys. ha.

Dzierzawa rolnicza jest forma umowy odptatnej i do jej istoty nalezy uiszczanie
czynszu dzierzawnego. Wedlug danych Agencji $redni poziom czynszu w latach 1992—
1999 wykazywat tendencj¢ spadkowa (1992 — 2,4, 1999 — 1,6 dt/ ha). Poziom czynszow
pomimo oscylacji wynikajacych gltéwnie z indywidualnych cech dzierzawionych grun-
tow (jakos¢, roztog, lokalizacja) oraz wywotanych czynnikami koniukturalnymi i réznic
w lokalnym popycie na dzierzawe wahat si¢ w latach 1992-2002 $rednio w granicy
2,9 dt/ha pszenicy rocznie. Natomiast w ciggu ostatnich czterech lat wysokos$¢ czynszu
osiagneta tendencje wzrostowa i w roku 2007 $redni czynsz dzierzawy wynosit 6,7 dt ha.

Zmiany ustrojowo-gospodarcze zachodzace w roku 1989 w znaczny sposob zmieni-
ty warunki ekonomiczno-spoteczne i prawne ogdlnego rozwoju dzierzawy rolniczej,
w tym takze dzierzawy gruntdw prywatnych (migdzysasiedzkiej). Dzierzawy migdzysa-
siedzkie wiaza si¢ czgsto z sytuacja socjalng i losowa rodziny, natomiast maja stabsze
potozenie ekonomiczne. W latach 1991-2000 powierzchnia dzierzaw migdzysasiedzkich
systematycznie wzrastala. W roku 1991 obszar nowych dzierzaw wynosit 200 tys. ha,
a w roku 2000 — 360 tys. ha. Sredni obszar dzierzawy wynosit w roku 1991-2.8 ha,
a w roku 2000 wzrost do 5,9 ha. Na gruntach dzierzawionych w drodze dzierzawy mig-
dzysasiedzkiej gospodarowato w roku 1991 71,5 tys. gospodarstw a w roku 2000 — 60
tysigcy. W roku 2000 okoto 12% indywidualnych gospodarstw uzytkowato grunty
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w drodze dzierzawy migdzysasiedzkiej, a w roku 2005 okoto 17% gospodarstw. Wzrost
zainteresowania dzierzawa gruntow nie wplynal jednak na zmiang wieloletniej prawi-
dlowosci, ze dzierzawa gruntéw byta gldwnie wykorzystywana do powigkszania areatu
gospodarstw. W roku 2005 podobnie jak w roku 2000 gospodarstwa indywidualne
utworzone na gruntach wylacznie dzierzawionych stanowily niespetna 1%.

Zainteresowanie dzierzawami migdzysasiedzkimi byto zréznicowane przestrzennie.
W roku 2005 duzy udziat gospodarstw z dzierzawa sasiedzka wystgpowat w makrore-
gionach: $rodkowozachodnim (22,1%), poludniowo-zachodnim (26,2%) i pétnocnym
(21,9%), Na tych obszarach ponad 1/5 gospodarstw korzystata z dzierzawy gruntow.
Zupehie inna sytuacja miata miejsce na wschodzie Polski, a zwlaszcza w makroregio-
nie poludniowo-wschodnim, gdzie tylko co dziesiate gospodarstwo prowadzito dziatal-
no$¢ w oparciu o dzierzawg. Roznice regionalne polegaty rowniez na tym, Ze na obsza-
rach o szczegdlnie duzym rozdrobnieniu agrarnym wysoki odsetek dzierzawcow wyste-
powal w mniejszych grupach obszarowych niz w regionach kraju o wyzszej koncentra-
cji gruntow. W roku 2005 ponad 75% gospodarstw o obszarze powyzej 30 ha UR pro-
wadzito dzialalno$¢ w oparciu o grunty dzierzawione. Wysoki udziat gospodarstw do-
dzierzawiajacych grunty wystepowal rowniez w grupie gospodarstw o powierzchni 15—
30 ha (41,1%).

Dzierzawa migdzysasiedzka wptywata w znacznymi stopniu na poprawe struktury
agrarnej. W roku 2005 w grupie gospodarstw, ktore uzytkowaty grunty wilasne i dzier-
zawione, $redni areat wynosit 23 ha, w gospodarstwach opartych wylacznie na gruntach
dzierzawionych wynosit 14,8 ha, natomiast Srednia powierzchnia gospodarstw opartych
tylko na gruntach wiasnych wynosita 9,3 ha.

Czynsze dzierzawne na rynku sasiedzkim uiszczane sa w roznych formach: w pie-
niadzu, naturaliach, ustlugach, réwnowartosci podatku rolnego itp. W latach 1993-1995
za dzierzawg trzeba byto ptaci¢ podatek i taka forme rozliczen akceptowato okoto 10%
poddzierzawiajacych. Oplata za dzierzawe ptacona w naturaliach dotyczyta okoto 70%
umow, a pozostate 20% to rozliczenia pienigzne w wysokosci 100—150 zt/ ha. W 2000 r.
16% opflat dzierzawnych stanowita rownowarto$¢ podatku rolnego, 52% dzierzaw opta-
canych bylo w formie czynszu pieni¢znego w wysokosci 40-450 zl/ ha. W zalezno$ci
od jakosci gruntow 22,8% dzierzaw oplacanych bylo w naturaliach, ktére wyrazone
byly czegsto w rownowartosci ztotych i wynosity 1-4 dt/ ha pszenicy. W ostatnich latach
czynsze w dzierzawach migdzysasiedzkich ksztattowaty si¢ na poziomie: 2005 — 248 z¥/
ha, 2006 — 304 z¥/ ha, a w roku 2007 — 368 zl/ ha. Czynsz ptacony w dzierzawach mig-
dzysasiedzkich w 2007 r. $rednio byt znacznie nizszy od czynszu ptaconego $rednio za
grunty Zasobu Agencji (456 zI/ ha).

Trudno jest natomiast okresli¢, jaka jest obecnie trwalos¢ dzierzawy gruntow Skarbu
Panstwa i dzierzaw gruntéw prywatnych. Problem polega na tym, ze Agencja sporza-
dzajac roczne raporty, pomija szczegdélowa analizg tej problematyki. Brak jest danych,
na jakie okresy najczgsciej sa zawierane umowy, ile wynosi okres aktualnych umow
dzierzawy. Natomiast dane o warunkach dzierzaw migdzysasiedzkich ze wzgledu na ich
drazliwo$¢ sa trudno dostegpne i maja rowniez charakter wycinkowy. Przytoczone dane
liczbowe w pracy wskazuja, ze przy dzierzawie gruntdow z Zasobu o mniejszych po-
wierzchniach okres dzierzawy wynosi od 7 do 10 lat, natomiast przy dzierzawie wigk-
szych powierzchni, tzn. powyzej 100 ha wynosi ponad 10 lat. Umowy zawierane na
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okres ponad 20 lat wystgpuja rzadko. Z kolei w umowach migdzysasiedzkich okres ten
najcze¢sciej wynosi obecnie 5-10 lat, stosunkowo duzo jest zawieranych umoéw takze na
okres 25 lat.

Prawidtowy rozwdj stosunkéw dzierzawnych uzalezniony jest od odpowiedniej re-
gulacji prawnej. Obecnie w ustawodawstwie polskim wystgpuje dwutorowos¢ w zakre-
sie regulacji dzierzawy gruntow. Z jednej strony mamy do czynienia z regulacja zawarta
w kodeksie cywilnym z 1964 r., a z drugiej — z regulacja zawarta w ustawie z 19 paz-
dziernika 1991 r. i wydanymi na jej podstawie aktami wykonawczymi. Obowiazujaca
regulacja dzierzawy gruntéw nie odpowiada potrzebom obrotu dzierzawnego i rozwoju
rolnictwa. Anachroniczna kodeksowa regulacja dzierzawy nadal uwzglednia specyfike
tradycyjnego w Polsce modelu dzierzawy, jaki byt powszechny do 1990 r. polegajacy
na dodzierzawianiu gruntéw przez mniejsze gospodarstwa, a gospodarstwa oparte tylko
na dzierzawie byty rzadkos$cia. Rowniez regulacja pozakodeksowa nie uwzglgdnia obro-
tu dzierzawnego w dostateczny sposob. Sa to unormowania, ktore reguluja dzierzawe
gruntow w sposob wyrywkowy, nie kompleksowy. Wyczuwa si¢ zatem pilng potrzebg
przyjgcia nowych regulacji w zakresie dzierzawy. Zmiany w obowiazujacym modelu
powinny i$¢ przede wszystkim w kierunku wzmocnienia trwatosci i stabilizacji gospo-
darowania na dzierzawionych gruntach, przyznania wigkszej swobody w prowadzeniu
dziatalnos$ci gospodarczej, odpowiednich regulacji w zakresie ustalania poziomu czynszu.
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AGRICULTURAL LEASE IN POLAND
THROUGHOUT THE CENTURIES

Summary

The agricultural lease is ricognised as one of a widely understood land trade form.
From the economical point of view the laese trade fulfills the same function as a proper-
ty trade, as it makes the agricultural farm organized.On the plane of agricultural eco-
nomics a lease is an organizational form of a farm, while on the law and agricultural
policy plane it is an instrument forming the agrarian structure and sometimes the agra-
rian system.

The land use right based on a lease is an old law. In the Roman legislation there was
already emfitueza. According to its name, it referred to the land lease. In the course of
time it encompassed with its scope other things — matters of the lease.

The agricultural lease as a form of a land use functioned in medieval and in modern
Europe, and is functioning nowadays in, among others, European Union countries. It
existed also in the pre—partitioned and post—partitioned Poland, in the interwar Poland
and in the People's Republic of Poland.

The social and economic changes that begun in 1989 had a significant impact on the
economic relations change in agriculture. Great landed national farms, using 19% of
arable land turned out to be improfitable. As they had been managed for 45 years in the
command and distribution system, taking advantage of a special preferential treatment,
after the abolition of the national monopol for the agricultural prodcuts prices, reduction
of subvention and introduction of the real charge of credits interests, they turned out not
to be very resistant to changed conditions of farming. The solution to the economic im-
passe was seen in the realization of privatizion and structural transformation process in
agriculture, the fundamental instrument of which became the agricultural lease.

The lease is an instrument contributing to agrarian structure changes leading to
foundation of new and extension of existing agricultural farms. It needs less financial
means than a land purchase. In a situation of the capital lack in agriculture for a larger
group of farmers, entrepreneurs, workers partnership it became a convenient and rela-
tively easily accessible way to use agricultural properties. Another good point is that
a proper capital can be immediately use in a production process, purchase of necessary
machines and equipment and current assets.

According to Pawlik an intelligent farmer due to its lease can use much larger farm
and thus can better use his working and production capital, his knowledge and his will
to work in a farm. Besides the lease makes farmers more resourceful, energetic and es-
pecially arithmetic [Pawlik 1992].

The agricultural lease plays an important role in agriculture adjusting processes to
changes in its sorroundings. It let to increase the production scale without incuring con-
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siderable financial outlays on land purchase which is important in the increasing land
prices situation. Furthermore, the lease, unlike the land purchase, increases the land
mobility degree — a fundemental production factor in agriculture. The experience of
West Europe countries points that the fundamental legal instrument stimulating changes
of the agricultural land structure and contributing to its efficiency showing first of all in
the production scale increase is a land lease.

In the course of centuries the lease scope, recources and character were changing.
It induced the Author to present the agricultural lease system in Poland in a storical
perspective with reference to emfitueza according to the Roman law. The considerations
in this subject matter throughout the centuries were determined by detailed issues con-
cering:
e the development dynamics and the scope of agricultural lease
e the agricultural lease rescources
e the fees in lease terms
e the legal regulation of agricultural lease

On this background new agricultural lease principles were proposed.

Key words: lease, transformations, Agency
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