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Abstrakt. Celem badan byta identyfikacja czynnikéw warunkujacych zagospodarowanie nieruchomos$ciami
rolnych Skarbu Panstwa w wojewddztwie warminsko-mazurskim. W wyniku trwajacego 24 lata procesu
gospodarowania nieruchomosciami rolnymi z przejetych 807 tys. ha do Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa w wojewodztwie warminsko-mazurskim rozdysponowano w sposob trwaty 80,3% gruntow (gtow-
nie sprzedaz). W dalszym ciagu duze znaczenie ma dzierzawa gruntow, w ktorej znajduje si¢ 120,1 tys. ha
(14,9%). W analizie i ocenie procesu zagospodarowania wykorzystano dane z raportow dziatalnosci Agencji
Nieruchomosci Rolnych oddziatu terenowego w Olsztynie oraz wyniki badan ankietowych przeprowadzo-
nych wsrdd osob prowadzacych gospodarstwa rolne na bazie dzierzawionych lub nabytych nieruchomosci
rolnych Skarbu Panstwa. Wyniki badan ankietowych wskazuja, ze najwigksze znaczenie w zagospodarowaniu
nieruchomosci rolnych mialy czynniki wplywajace na optacalno$¢ produkcji rolniczej ksztattowane m.in.
przez ceny na $rodki produkeji, koszty produkcji rolniczej, popyt na produkty wytwarzane w gospodarstwie i
niestabilne ceny skupu produktow rolnych. Istotny wplyw na prowadzenie gospodarstwa majg takze czynniki
zasobowe wynikajace z posiadania odpowiedniego parku maszynowego, kapitatéw witasnych na rozwoj oraz
jakosci posiadanych/dzierzawionych gruntow.

Wstep

Ziemia rolnicza jako dobro szczegdlne réznigce si¢ od innych srodkéw do produkcji rolne;j
stanowi jeden z gtdéwnych obszarow zainteresowania panstwa i polityki rolnej odnos$nie jej obrotu,
sposobu gospodarowania i uzytkowania oraz ksztattowania struktury agrarnej. Z procesem prze-
ksztatcen wlasnosciowych w panstwowym sektorze rolnictwa realizowanym juz prawie ¢wieré
wieku wigzano nadzieje na poprawe struktury agrarnej. Potozenie nieruchomosci rolnych Skarbu
Panstwa w Polsce bylo przestrzenie zréznicowane, a wigkszo$¢ z nich znajdowata si¢ glownie w
czesci poinocnej i pdtnocno-zachodniej w panstwowych gospodarstwach rolnych (PGR) [Dzun
2015, Mioduszewski, Niedzielski 2012, Marks-Bielska 2012a,b].

Proces przeksztatcen wiasno$ciowych w rolnictwie zapoczatkowatly zmiany polityczno-gospo-
darcze w potowie 1989 roku, ujawniajac potrzebe zmian w systemie gospodarczym i prawnym
PGR-6w. Wprowadzenie m.in. wolnych cen, realnego oprocentowania kredytow i likwidacji dotacji
panstwowych spowodowato pogorszenie si¢ sytuacji ekonomicznej PGR-6w, ktdra stala si¢ jedng
z gldwnych przestanek odnos$nie prywatyzacji wtasnosci lub zarzadzania mieniem panstwowym
sektorze rolnictwa [Jaworowski 1999, s. 48-53]. Obecnie realizuje go Agencja Nieruchomosci
Rolnych — ANR (dawniej Agencja Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa — AWRSP), ktora przejeta
w skali kraju ponad 4,7 mln ha, z tego okoto 17,9% (807,6 tys. ha) stanowity grunty potozone w
wojewodztwie warminsko-mazurskim, ktére zostaty przygotowane i zaoferowane do zagospo-
darowania. Zgodnie z przyjetymi zalozeniami polityki panstwa dominujacag forma organizacji
rolniczej przestrzeni produkcyjnej mialty pozosta¢ gtéwnie gospodarstwo rodzinne [Dzun 2015,
Mioduszewski, Niedzielski 2012, 2014].
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Na procesy przeksztatlcen wiasnosciowych naktadajg si¢ problemy majace wptyw na efek-
tywnos¢ prowadzonej dziatalnosci w gospodarstwach rolnych. Jednym z istotnych problemow
jest ksztattowanie si¢ sprzecznych tendencji zwigzanych z zakresem uzytkowania gruntéw
rolnych. Znaczna cz¢$¢ ziemi rolniczej, szczegdlnie tej w uzytkowaniu mniejszych podmiotow
gospodarujacych w niekorzystnych warunkach, ulega systematycznemu wytaczaniu z produkcji.
Natomiast w czg¢$ci towarowych gospodarstw rolnych notuje si¢ wzrost poziomu intensywnosci
gospodarowania, ktéry w konsekwencji powoduje wzrost produkecyjnosci i produktywnosci. Z
procesami deproduktywizacji i intensyfikacji zwiazane jest zjawisko dezagraryzacji rolniczej
przestrzeni produkcyjnej majace zréznicowany charakter w odniesieniu zaréwno do sfery pro-
dukcyjnej, ekonomicznej, ekologicznej jak i spoteczno-kulturowej [Dzun, Musiat 2013]. Jak
wskazuje Leopold [1993], zwigzane sa z nimi zjawiska rynkowe jak tez oferta w dziedzinie
organizacji i techniki produkcji rolniczej, ktore beda zachecaty do koncentracji ziemi i produkcji
i zmniejszenie poziomu zatrudnienia.

Material i metodyka badan

Celem badan byta identyfikacja czynnikoéw warunkujacych zagospodarowanie nieruchomo-
$ciami rolnych Skarbu Panstwa w wojewodztwie warminsko-mazurskim. Przedmiot i zakres
zrealizowanych badan obejmowal czynniki warunkujace zagospodarowanie nieruchomosci rol-
nych Skarbu Panstwa. Procesy zwigzane z zagospodarowaniem analizowano i oceniano z punktu
widzenia dysponenta zasobu, ale takze i nabywcy lub dzierzawcy. W tym zakresie odniesiono
si¢ do zmian regulacji formalno-prawnych, ktore miaty wptyw na kierunki, zakres i dynamike
zmian w zagospodarowaniu nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (ZWRSP).

W analizie i ocenie czynnikéw warunkujacych proces dokonujacych si¢ zmian wykorzystano:
dane z rocznikow statystycznych i z raportu z dziatalno$ci ANR w 2014 rok, a takze informacje
o0 dziatalno$ci Oddziatu Terenowego ANR w Olsztynie w okresie od 18 marca 1992 roku do 31
grudnia 2014 roku oraz wyniki badan ankietowych zrealizowanych wérdéd 192 respondentow,
tj. dzierzawcow i nabywcow nieruchomoscei rolnych z ZWRSP znajdujacych si¢ na terenie wo-
jewodztwa warminsko-mazurskiego'. Ogotem badane gospodarstwa obejmowaly obszar 20,4
tys. ha, z tego uzytki rolne stanowity 90,5%. Najwigkszy udziat w strukturze uzytkowania miaty
grunty pochodzace z ZWRSP (60,3%), z ktorych okoto potowa byta dzierzawiona, a 9,0% sta-
nowity grunty pochodzace od prywatnych wiascicieli, z tego 1/3 byta uzytkowana na podstawie
zawartych umow dzierzawy, uzyczone nicodptatnie (0,3%). W analizie i ocenie wynikow badan
zastosowano podziat (grupowanie) danych wedtug grup obszarowych i ogétem. Najwigksza grupe
stanowity gospodarstwa o powierzchni do 50 ha (34,9%), nastgpnie te o powierzchni od 51 do
100 ha (33,9%) 1 0d 101 do 300 ha (24,5%). Gospodarstwa rolne o powierzchni od 301 ha do 500
ha stanowity 4,7%, a najmniejsza badana grupa stanowily gospodarstwa powyzej 500 ha (2,1%).

Wyniki badan

Proces przeksztatcen wlasnosciowych w rolnictwie zostat uruchomiony na mocy Ustawy o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. [Dz.U.
72012, poz. 1187, tekst jedn.]. Do realizacji powotano AWRSP, ktorej powierzono wykonywanie
prawa wiasnosci i innych praw rzeczowych do nieruchomosci rolnych bedacych wtasnoscia pan-
stwa. Jej nastepca prawnym jest ANR. Realizujac swoje zadania ANR zostata zobowigzana do
uwzgledniana regulacji zawartych w Ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego z dnia 11 kwietnia

' Z kwestionariuszem ankietowym zwrocono si¢ do 288 dzierzawcow i nabywcow nieruchomosci rolnych za posred-

nictwem pracownikow Sekcji Powiatowych Zespolow Doradztwa Rolniczego Warminsko-Mazurskiego O$rodka
Doradztwa Rolniczego w Olsztynie, ktorzy maja bezposredni kontakt z rolnikami, wykonuja powierzone zadania
doradztwa dla rolnikow z terenu wojewodztwa warminsko-mazurskiego oraz droga pocztowa lub przekazano bezpo-
$rednio dzierzawcom i nabywcom nieruchomosci rolnych Skarbu Panistwa z terenu dziatania Oddziatu Terenowego
ANR w Olsztynie. Ogotem zwrocono 201 kwestionariuszy (69,8%) z ktérych kompletnie i poprawnie wypetniono
192 kwestionariusze ankietowe (69,1%).
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2003 r. [Dz.U. 03.64.592]. Zgodnie z zapisami art. 1 tej ustawy okreslono zasady ksztattowania
ustroju rolnego panstwa, ktore maja shuzy¢ poprawie struktury obszarowej gospodarstw rolnych,
przeciwdziataniu nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych oraz prowadzeniu dziatalnosci
rolniczej przez osoby majace odpowiednie kwalifikacje. Istotne znaczenie co do sposobu zago-
spodarowania, mialy zapisy zawarte art. 24. pkt 1. Ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa [Dz.U. z 2011 r. nr 233,
poz. 1382]. Zgodnie z jej zapisami pierwszenstwo w zagospodarowaniu przyznano sprzedazy
w catosci lub czg$ci nieruchomosci rolnych bedacych w ZWRSP. Zapis w tym artykule zostat
zmieniony Ustawq z dnia 5 sierpnia 2015 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego* [Dz.U. z 2015,
poz. 1433], przyznajac pierwszenstwo dzierzawie i sprzedazy nieruchomosci rolnych stuzacych
powickszeniu gospodarstw rodzinnych®. Na mocy wprowadzonych regulacji od poczatku 2016
roku beda mialy zastosowanie istotne ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi, do
ktorych nadzorowania zobowigzano ANR.

Konsekwencja w sposobie gospodarowania zasobem byly rowniez zmiany dotyczace zasad
dzierzawy. Zgodnie z postanowieniami tej ustawy do umow dzierzawy zawartych przed noweliza-
cja ustawy wprowadzono dodatkowe postanowienia, w mysl ktorych ANR w terminie 6 miesigcy
przedstawi¢ miata dzierzawcom w formie pisemnej propozycje dotyczaca wylaczenia z dzierzawy
30% powierzchni uzytkdéw rolnych bedacych przedmiotem dzierzawy. W terminie 3 miesi¢cy od
otrzymania zawiadomienia dzierzawca mial podjac¢ decyzje i ztozy¢ stosowne o$wiadczenie o
przyjeciu zaproponowanych zmian umowy lub o ich odrzuceniu (przy czym brak o$wiadczenia
miat by¢ traktowany jako odrzucenie zaproponowanych zmian przez dzierzawceg). W przypadku
odrzucenia dzierzawca tracit prawo pierwokupu dzierzawionej nieruchomosci. Postanowienia
te nie mialy zastosowania w sytuacji, gdy umowe dzierzawy zawarto przed dniem wejscia w
zycie ustawy z 16 wrzesnia 2011 roku, a taczna powierzchnia dzierzawionych uzytkéw rolnych
z ZWRSP po dokonaniu wytaczenia nie przekraczataby 300 ha.

Istotne znaczenie w procesie zagospodarowania nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa miato
Rozporzqdzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 16 lutego 2012 r. okreslajqce warunki
rozktadania na raty naleznosci z tytutu sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Wlasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa oraz wysokos¢ oprocentowania roztozonej na raty naleznosci [Dz.U. z 2012,
poz. 208], dajace preferencje w szczegdlnosci nabywcom nieruchomoscei rolnych tworzacych
lub powiekszajacych gospodarstwo rodzinne. Na przyspieszenie podjecia decyzji o nabyciu juz
dzierzawionych nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa wptyw miaty obawy rolnikow wyni-
kajace z perspektywy konczacego si¢ 12-letniego okresu przejsciowego ograniczajacego zakup
nieruchomosci rolnych i le§nych przez cudzoziemcow (art. 8. Ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o
nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow [Dz.U.z 2004 r.nr 167, poz. 1758, z pdzn. zm.]).

W wyniku prowadzonej dziatalno$ci do konca 2014 roku Oddziat Terenowy ANR w Olsztynie
przejat do ZWRSP ogotem 934,8 tys. ha, z czego 79,4% stanowily grunty PGR-6w. Ponad 807,6
tys. ha gruntow (86,4%) potozonych byto na obszarze wojewodztwa warminsko-mazurskiego, a
na ich zagospodarowanie ogtoszono 114 817 przetargow, z ktorych 109 530 (95,4%) si¢ odbyto,
a 52,5% zostato rozstrzygnigtych. W ofercie przetargowej z terenu wojewodztwa warminsko-
-mazurskiego znalazto si¢ okoto 2,15 mln ha, z tego 1, 49 mln ha do dzierzawy, co wskazuje na
trudnosci w zagospodarowaniu ZWRSP i koniecznos¢ ich kilkukrotnego oferowania do zagospo-
darowania. Wedtug stanu na koniec 2014 roku, z terenu wojewodztwa warminsko-mazurskiego
trwale rozdysponowano ponad 80,3% (648 3 tys. ha), z tego wickszo$¢ stanowity grunty sprzedane
(488,3 tys. ha). Pozostale grunty zagospodarowano w inny sposéb, gtownie przez niecodptatne
przekazanie podmiotom uprawnionym (159,3 tys. ha). Nadal w ZWRSP oddziatu w Olsztynie z
terenu wojewodztwa warminsko-mazurskiego pozostaje okoto 1/5 przejetych gruntéw (159,4 tys.
ha), z tego w dzierzawie 131,4 tys. ha (14,9%), a okoto 27,3 tys ha oczekuje na zagospodarowa-
nie [Informacje o dzialalnosci... 2015]. Jak wskazuje Sadowski i Mioduszewski [2015], wptyw

2

Zapisy tej ustawy beda obowiazywac od 1 stycznia 2016 roku.
Gospodarstwo rodzinne okres$lone w art. 5 ust. 1. Ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaftowaniu ustroju rolnego
[Dz.U. nr 64, poz. 592, z pozn. zm.]
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na ksztaltowanie poziomu i udziat dzierzawy, nabycia gruntow rolnych w strukturze zagospo-
darowania mialy m.in. relacje ceny gruntow do wartosci czynszu dzierzawnego. W latach, gdy
relacja ceny gruntéw do czynszu dzierzawnego byta relatywnie niska notowano wigksze zainte-
resowanie ich nabyciem. W analizowanym okresie mozna zaobserwowac¢ systematyczny wzrost
poziomu czynszu dzierzawnych (od 1,3 dt/ha pszenicy w 1992 roku do 9,1 dt/ha w 2014 roku) i
cen sprzedazy gruntow (od 0,7 tys. zt/ha w 1992 roku do 20,8 tys. zt/ha w 2014 roku). Natomiast
W ujegciu warto§ciowym poziom osigganego czynszu dzierzawnego wzrést okoto 32-krotnie, a
ceny nabycia niespetna 30-krotnie. Od 2016 roku na sposoéb zagospodarowania nieruchomosci
rolnych Skarbu Panstwa zasadniczy wplyw beda mialy wprowadzone zmiany Ustawq z dnia 5
sierpnia 2015 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego [Dz.U. 22015, poz. 1433]. Zgodnie z jej zapisami
dzierzawa nieruchomosci rolnych moze sta¢ si¢ rownorzedng i trwalg forma zagospodarowania
stuzaca powigkszeniu gospodarstw rodzinnych i wykorzystywang w obrocie gruntami rolnymi.

Zgodnie z regulacjami ustaw o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi oraz o ksztalto-
waniu ustroju rolnego ANR miata uprawnienia i wskazania do ingerowania w umowy dzierzawy
i dokonywania wylaczen z przedmiotu dzierzawy. Wyniki badan ankietowych przeprowadzonych
wsrod dzierzawcow i nabywcow gruntéw z ZWRSP wskazuja, ze zmiany obszaru dzierzawionych
nieruchomosci rolnych wystepowaty z inicjatywy kazdej ze stron umowy. Motywy rozwigzania
umowy miaty rozne przyczyny. NajczeSciej rozwigzywano umowy dzierzawy na wniosek dzier-
zawcy, ktory dotyczyt wykupu dzierzawionych gruntéw w ramach pierwszenstwa nabycia przez
obecnego dzierzawce (4,2% wskazan). Agencja tylko w uzasadnionych przypadkach wprowadzata
zmiany rozwiazujac umowy dzierzawy (cze$ciowo), tj. w co dziewietnastym badanym gospodar-
stwie gtownie w celu przekazania na cele infrastrukturalne (2,6%), sprzedazy dzierzawionych
gruntoéw innemu kontrahentowi (1,6%), dzierzawy innym rolnikom (1,0%) lub ze wzgledu na
niedotrzymanie warunkéw umowy przez dzierzawce (0,5%). Wylaczenia z dzierzawy (za wy-
jatkiem wykupu w ramach pierwszenstwa nabycia) wystepowaly gldwnie w gospodarstwach
dzierzawigcych grunty o powierzchni powyzej 100 ha.

Waznym czynnikiem warunkujacym postrzeganie efektywnosci gospodarowania na dzierza-
wionych/nabytych nieruchomosciach rolnych jest ocena stan rozwoju gospodarstwa. Ponad potowa
respondentdow swoje gospodarstwa zaliczyta do rozwijajacych (53,6%) lub o ustalonej pozycji
rynkowe;j (40,1%). Tylko nieliczni uznali (4 respondenci), ze ich gospodarstwa sg w fazie poczatku-
jacej. Byly to glownie gospodarstwa o mniejszym obszarze (do 50 ha). Na zmniejszanie rozmiar6w
produkcji w gospodarstwie rolnym wskazato 7 respondentow (3,6%), a jeden zamierzat zlikwido-
wac dzialalnos$¢. Niezaleznie od mozliwosci rozwojowych, kazdy rolnik dazy do maksymalizacji
dochodéw uzyskiwanych z prowadzenia gospodarstwa rolnego. Poziom tych dochodow wedtug
opinii ankietowanych 0sob najczgsciej byt okreslany jako przecietny (72,9%) lub niski (16,1%).
Na wysoki poziom dochodow wskazat co czternasty respondent (7,3%), gtoéwnie z gospodarstw
o powierzchni od 101 do 300 ha. Wsréd badanych osob co piaty respondent okreslit, ze uzyskuje
dochody niskie (16,1%) lub bardzo niskie (3,6%), gtownie z gospodarstw rolnych o mniejszej po-
wierzchni, tj. do 50 ha. Odzwierciedleniem ocen respondentow odno$nie poziomu uzyskiwanych
dochodéw moze by¢ poziom i struktura produkcji towarowej. Produkcj¢ towarowa prowadzono
praktycznie we wszystkich badanych gospodarstwach. W strukturze produkcji towarowej domi-
nowala ro$linna (54,9%), ktoéra prowadzito 82,8% gospodarstw. Jej udzial zwigkszal si¢ wraz ze
wzrostem powierzchni gospodarstwa, np. udzial w produkcji towarowe;j roslinnej w gospodarstwach
powyzej 100 ha stanowit ponad 2/3. Produkcje zwierzgca prowadzito ponad 2/3 badanych osob (132
gospodarstwa), a przetworstwo rolno-spozywcze tylko jedno gospodarstwo, co stanowito 0,5%.
Oceny respondentdw moga wskazywac, ze wicksze i pewniejsze dochody uzyskujg gospodarstwa
rolne o obszarze powyzej 100 ha, w ktorych dominowata roslinna produkcja towarowa.

Na zainteresowanie zagospodarowaniem nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa wptyw miato
objecie gospodarstw rolnych systemem wsparcia w ramach wspélnej polityki rolnej (WPR) po
przystapieniu Polski do Unii Europejskiej (UE). Wszyscy respondenci wskazali, ze uzyskiwane
dotacje (doptaty) stanowity istotne wsparcie dla funkcjonowania i rozwoju gospodarstwa. W ocenie
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Tabela 1. Czynniki wptywajace na rozwoj i prowadzenie gospodarstwa
Table 1. Factors affecting the development and operation of a farm

Wyszczegodlnienie/Specification Ogotem/ Grupy obszarowe/Area groups [ha]
Total | do/to | 51-100 | 101-300 | 301-500 powyzej/
n=192| 59 above
500

Srednia ocena/Average mark”

4,56 4,63 | 4,57 4,49 4,67 4,00

Ceny na $rodki produkcji/Prices of production
resources

Niestabilne ceny skupu/Unstable prices of

purchase 452 | 445 4,60 4,43 4,78 5,00

Popyt na produkty wytwarzane w
gospodarstwie/Demand on poducts of the farm

Koszty produkgji rolniczej/Farm production costs | 4,48 4,48 | 4,57 4,34 4,44 5,00
Park maszynowy/Machine park 443 4,37 | 4,49 4,34 4,78 4,50

4,51 4,48 | 4,65 4,45 4,11 4,25

Kapitat wlasny na rozwdj/Equity for

4,32 431 4,35 4,21 4,56 4,50
developmen

Jako$¢ dzierzawionych gruntéw/Quality of

leased lands 4,11 427| 4,08 4,00 3,88 4,00

Dostep do kredytow (wymagania formalno-
prawne)/Acces to credits (legal-formal 3,94 3,97 3,82 3,98 4,11 4,75
requirements)

Procedury uzyskania dotacji z UE/Procedure of
getting subsidies from EU

Warunki klimatyczne/Climat 3,82 3,96 3,86 3,68 3,22 4,00
Koszty obstugi kredytu/Costs of loan servicing 3,79 3,85| 3,75 3,64 4,11 4,50

Potozenie geograficzne gospodarstwa/
Geographical location of the farm

Poziom czynszu dzierzawnego/Level of lease 3,60 3,63 | 3,77 3,40 3,33 3,25

3,90 4,04| 3,86 3,79 3,33 4,75

3,78 3,87| 3,85 3,62 3,56 3,75

Poziom opodatkowania (podatek gruntowy)/

Level of taxation (land tax) 3,50 3,63 | 3,60 3,26 3,11 3,50

Regulacje formalno-prawne dotyczace
dzierzawy/Legal-formal regulations of lease

Pracownicy/Employees 3,18 2,84 3,23 3,47 3,89 3,25
Ubezpieczenia majatku/Property insurance 3,18 3,31 3,17 3,11 2,78 3,00

3,47 3,52 3,31 3,47 3,89 4,25

Kwalifikacje sily roboczej na lokalnym rynku/

Qualifications of manpower on the local market 3,08 2,941 3,09 3,15 3,56 3,25

Sktadki na ubezpieczenia spoteczne/Social
security contributions

Pracownicy ANR (AWRSP)/APA Employees
(APAST)

“ocena w skali 5-stopniowej, gdzie 5 oznacza czynnik majacy istotny wplyw, a 1 nieistotny/marks from I to
5, where 1 stands for irrelevant and 5 is incredibly relevant

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie badan ankietowych (n = 192)

Source: own report on the basis of the survey (n = 192)

2,89 2,96 | 3,06 2,72 2,33 2,00

2,48 2,541 2,51 2,38 2,56 2,25
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badanych 0sob poziom dotacji (doptat) w pordwnaniu do wartosci ptaconego czynszu dzierzaw-
nego byt dla nich korzystny. Oceny tych relacji facznie dokonato 152 respondentow, tj. 79,2%.
Polowa z nich (49,2%) wskazata, ze sa one wyzsze od wartos$ci ptaconego czynszu. Najczgsciej
na ten fakt wskazywali prowadzacy gospodarstwa o obszarze powyzej 300 ha. Co piagty wskazal,
Ze s na tym samym poziomie, a tylko co 6smy ocenit poziom tych doplat na nizszym poziomie
od ptaconego czynszu dzierzawnego. Takie postrzeganie korzysci z tytutu gospodarowania na
nieruchomosciach rolnych sprawia, Ze zainteresowanie nabyciem lub dzierzawa gruntow przez
rolnikow jest relatywnie duze.

Przeprowadzone badania mialy na celu identyfikacj¢ czynnikoéw warunkujacych rozwoj i
prowadzenie gospodarstw rolnych utworzonych na bazie gruntow z ZWRSP lub uzytkujacych je
w produkcji. Za najistotniejsze respondenci uznali czynniki wptywajace na optacalno$¢ produk-
cji rolniczej ksztattowanej m.in. przez ceny srodkéw produkeji oraz koszty produkeji rolniczej.
Wplyw na nig maja rowniez czynniki o charakterze zewng¢trznym wynikajace z niestabilnych ceny
skupu produktéow rolnych oraz popytu na produkty wytwarzane w gospodarstwie. Duze znaczenie
na prowadzenie gospodarstwa maja czynniki zasobowe wynikajace z posiadania odpowiedniego
parku maszynowego, kapitatow wlasnych na rozwoj oraz jakosci posiadanych i dzierzawionych
gruntow. Istotne znaczenie dla rozwoju gospodarstw ma bariera finansowa wynikajaca z do-
stepnosci do kapitalu na rozwoj, tj. wymagania formalno-prawne uzyskania kredytow, koszty
jego obstugi oraz procedury uzyskania dotacji z UE. Dos¢ istotne w tym zakresie znaczenie ma
potozenie geograficzne gospodarstwa i warunki klimatyczne, ktore determinuja poziom ponoszo-
nych kosztow oraz mozliwosci uzyskiwania odpowiednich dochodéw wynikajacych z poziomu
produkcji (plonéw) i mozliwos$ci ich sprzedazy. ROwniez warunki dzierzawy nie zawsze odpo-
wiadaty respondentom, m.in. ze wzgledu na poziom placonego czynszu dzierzawnego i regulacje
formalno-prawne dotyczace dzierzawy oraz poziom podatku gruntowego. W zasadzie nieistotny
wplyw na rozwdj i prowadzenie gospodarstwa miaty ubezpieczenia posiadanego majatku oraz
sktadki na ubezpieczenia spoteczne, a takze pracownicy i kwalifikacje sity roboczej na lokalnym
rynku. Wynikato to m.in. z faktu, ze respondenci sporadycznie korzystali z najemnej sity robo-
czej. W swoich gospodarstwach zatrudniali niewielu statych i sezonowych pracownikow (tab. 1).

Podsumowanie i wnioski

1. Proces zagospodarowania nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa po 24 latach trwania
przeksztatcen wiasnoSciowych znalazt si¢ w przetomowym punkcie. Wigkszos¢ (80,3%) z
przejetych gruntow do ZWRSP (807,6 tys. ha) z terenu wojewodztwa warminsko-mazurskiego
zostata trwale zagospodarowana gtéwnie przez sprzedaz (488,3 tys. ha, tj. 60,5%).

2. Przyjete rozwigzania formalno-prawne oraz podejmowane dziatania wskazuja, ze po okresie
dazen do mozliwie najszybszego trwalego zagospodarowania wszystkich przejetych grun-
tow, ANR zmieni kierunek swoich dziatan. Swiadcza o tym wprowadzone rozwiazania w
znowelizowanej ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, uznajace powtornie dzierzawe jako
roéwnoprawng ze sprzedaza forme zagospodarowania nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa.
Ponadto zapisy tej ustawy w znacznym stopniu ograniczajace swobod¢ obrotu gruntami
rolnymi, ktéra ma shuzy¢ w szczego6lnosci wspieranie rozwoju gospodarstw rodzinnych oraz
przeciwdziataniu nadmiernej koncentracji ziemi.

3. Na dynamikg i trwato$¢ zagospodarowania nieruchomosci rolnych w opiniach i ocenach re-
spondentéw miaty wplyw czynniki zwigzane z optacalnoscia produkcji rolniczej, ksztaltowane
m.in. przez ceny na $rodki produkeji, koszty produkcji rolniczej, popyt na produkty wytwarzane
w gospodarstwie oraz niestabilne ceny skupu produktow rolnych. Istotny wplyw na decyzje
dotyczace prowadzenia i rozwoju gospodarstwa rolnego miaty takze czynniki zasobowe
wynikajace m.in. z posiadania odpowiedniego parku maszynowego, kapitaldow wlasnych na
rozwaj, jakosci posiadanych/dzierzawionych gruntow oraz uzyskiwanie wsparcia ze srodkow
UE w formie doptat i dotacji.
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Summary

As a result of over 24 years of management of agricultural property of the State Treasury, from 807 thous.
ha properties which were overtaken, 80.3% were firmly disposed (mainly through sales). Lease continues
being significant as 120.1 thousands ha of land (14.9%) are being leased. Aim of this research was to identify
determinants of management of agricultural properties of the State Treasury in Warmia-Masuria province.
Analysis based on reports on the activity of APA’s Territorial branch in Olsztyn and results of questionnaires
filled in by people who manage farms on properties leased or purchased from the State Treasury. Results
of this questionnaires state that factors influencing profitability of farm production (shaped for instance by
prices of production resources, farm production costs, demand on products of the farm or by unstable prices
of purchase) were most significant. Resource factors resulting from possessing proper machine park, equity
for development and quality of possessed/leased lands were also important for managing a farm.
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