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Abstrakt. Przedstawiono wyniki badan przeprowadzonych w 2011 r. dotyczacych oceny dzierzawy jako podstawy
gospodarowania nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Podstawg analizy byly opinie 162 dzierzawcoéw tych
nieruchomosci w wojewodztwie warminsko-mazurskim nt. mozliwosci i uwarunkowan dotyczacych trwatosci dzier-
zawy w zagospodarowaniu panstwowych nieruchomosci rolnych. Respondenci wskazali na ograniczone mozliwosci
zakupu dzierzawionych gruntéw ze wzgledu na niskie dochody. Podkreslili takze, ze z punktu ekonomicznego zasadne
jest zachowanie przez panstwo wiasno$ci tych gruntow.

Wstep

Dzierzawa jest podstawowa formg gospodarowania na nieruchomosciach rolnych pozostajacych
wlasnosécig Skarbu Panstwa. Po 20 latach, ktore uplynely od uruchomienia procesu przeksztalcen
mienia popegeerowskiego, problem znaczenia i uwarunkowan dzierzawy tego mienia wzbudza duze
zainteresowanie spoleczne i polityczne. Znajduje to m.in. wyraz w zmianach regulacji ustawowych do-
tyczacych zagospodarowania panstwowych nieruchomosci rolnych. Wiele wskazuje na to, ze glownym
problemem zwigzanym z dzierzawa tych nieruchomosci jest jej trwato§¢ charakterystyczna dla tej formy
gospodarowania w rolnictwie wigkszo$ci krajow zachodnioeuropejskich, a dyskusyjna w rozwigzaniach
stosowanych w rolnictwie polskim [Kotodziej, Pyrgies 2000, Niedzielski 2000, Zigtara 2000, 2002,
Stankiewicz 2003, Sikorska 2006, Suchon 2006, Lichorowicz 2010]. W polskim rolnictwie dzierzawa
ma takze wielopokoleniowa historig, a jej znaczenie wyraznie wzrosto w efekcie jej duzego udzialu w
zagospodarowaniu popegeerowskich nieruchomosci rolnych, wyraznie traktuje si¢ ja jednak z zasady
jako przejsciowg form¢ gospodarowania i jako konieczno$¢ wynikajaca z braku mozliwosci przejecia
(zakupu) tych nieruchomosci na wlasnos¢. Odczuwa si¢ wrecz powszechne oczekiwanie, by grunty do-
tychczas dzierzawione znalazty jak najszybciej nabywce i statlego wlasciciela. Przedmiotem rozwazan
w artykule jest ocena mozliwosci i uwarunkowan spetnienia tych oczekiwan przez dzierzawcoéw oraz
ocena trwatosci dzierzawy w zagospodarowaniu nieruchomosci rolnych.

Podstawa analizy byly wyniki badan ankietowych przeprowadzonych w drugim potroczu 2011 r.
wsrod 162 dzierzawcdw tych nieruchomoscei na terenie wojewodztwa warminsko-mazurskiego. Dzier-
zawili oni tacznie 34,9 tys. ha, czyli 16,4% gruntéw znajdujacych si¢ w Zasobie Agencji Nieruchomosci
Rolnych (ZANR) na tym terenie. W badanej grupie dominowali dzierzawcy wieloletni, gospodarujacy na
gruntach Agencji Nieruchomos$ci Rolnych od ponad 15 lat (40,1%) lub od 10-15 lat (26%). Powierzchnia
dzierzawionych gruntow byta zréznicowana. Najwigkszy udziat mieli dzierzawcy gospodarujacy na po-
wierzchni do 10 ha (36,4%), od 10 do 100 ha (16%) oraz powyzej 500 ha (11,1%). Srednia powierzchnia
dzierzawionych gruntow wynosita 215 ha, w tym 162 ha uzytkoéw rolnych. Wiekszos¢ gruntow (74%)
byta dzierzawiona po raz pierwszy, pozostate byly przejete po poprzednich dzierzawcach.

Wyniki badan
Profitem dla wiasciciela gruntdéw, a kosztem dla dzierzawcy jest czynsz dzierzawny. Jego wysokosc,
podobnie jak ceny nieruchomosci rolnych zbywanych z ZANR w ostatnich latach systematycznie rosty.
Przecigtny poziom czynszu placonego przez badanych dzierzawcoéw wynosit 3,1 dt pszenicy za 1 ha uzytkéw
rolnych. Najwigkszy czynsz ptacili dzierzawcy dziatek o powierzchni od 30-50 ha (6,1 dt) oraz dzierzawcy,
ktorzy zawierali umowy dzierzawne w okresie ostatnich 10 lat. Na wysoko$¢ czynszow wpltyw wywarty
m. in. doptaty unijne jakie uzyskuja polscy rolnicy od 2004 r. w ramach Wspolnej Polityki Rolnej (WPR).
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Produkcje towarowa na dzierzawionych gruntach prowadzito 87% respondentow. Pozostali — naj-
czesciej dzierzawcy matych powierzchni — wskazywali na inng dziatalno$¢, a czterech sposrod nich nie
prowadzito zadnej produkcji. Dwie trzecie dzierzawcow (74,1%), w tym wszyscy dzierzawiacy dziatki
powyzej 100 ha, prowadzito produkcje roslinng, a potowa produkcje zwierzeca.

Motywy (powody), ktore sktonity badane osoby do dzierzawienia nieruchomosci rolnych z ZANR
byty bardzo zréznicowane i oprocz przestanek ekonomicznych, zwigzanych mniej lub bardziej bezpo-
$rednio z powickszaniem produkcji (dochodoéw), wystepowaly takze przestanki okazjonalne (np. bliskos¢
potozenia gruntdow), a takze emocjonalne i sytuacyjne (np. mozliwos¢ spetienia celow zyciowych,
zagrozenie bezrobociem) (tab. 1). Decyzje dotyczace wydzierzawiania nieruchomosci rolnych byly
najczesciej traktowane jako wykorzystanie niepowtarzalnej okazji do powigkszenia gospodarstwa lub
szansy gospodarowania we wlasnym gospodarstwie.

Najczesciej wskazywanym zrodlem finansowania naktadéw zwigzanych z uruchomieniem dziatalnosci
na dzierzawionym majatku, byly wtasne $rodki pieni¢zne (71,6%), wspomagane kredytem bankowym
(49,4%) lub pozyczka od rodziny (16,7%).

Poziom dochodéw uzyskiwanych przez dzierzawcow gruntéw panstwowych byl najczgséciej oce-
niany jako przecigtny (58%) lub skromny (32,7%). Jedynie nieliczni dzierzawcy (3%), ocenili dochody
jako wysokie (dzierzawili nieruchomos¢ od kilkunastu lat). Taka sytuacja dochodowa dzierzawcow,
w konteks$cie rozwigzan wprowadzanych Ustawa z 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy o gospoda-
rowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, moze postawi¢ dzierzawcow w bardzo trudnej
sytuacji, gdyz nie beda oni w stanie wykupi¢ uzytkowanego majgtku. Dostepne w ostatnich latach
doptaty unijne nieznacznie poprawily kondycj¢ ekonomiczno-finansowa gospodarstw dzierzawcow,
jednakze wymuszanie wykupu dzierzawionych nieruchomosci spowodowatoby wydatkowanie srodkow
jedynie na zmiang podstaw dysponowania nieruchomosciami z dzierzawy na wlasnosé, a tym samym
ograniczyloby mozliwos$ci inwestowania i finansowania wydatkow biezacych. Nie lezy to wigc ani w
interesie dzierzawcy, ani wlasciciela nieruchomosci. W tym kontekscie istotne sg zamiary i oczekiwania
dotyczace dzierzawionych nieruchomosci. W warunkach swobody podejmowania decyzji (bez przymusu
administracyjnego) potowa dzierzawcoéw zamierza kontynuowaé dzierzawe najczesciej diuzej niz 15
lat lub zachowa¢ dzierzawg¢ z prawem pierwokupu, a potowa dzierzawcoéw zamierza wykupic¢ dzierza-

Tabela 1. Motywy podjecia dzierzawy majatku pochodzacego z zasobu wlasnosci ANR
Table 1. Reasons of undertaking the lease of land from Agricultural Property Agency

Motywy (przestanki)/Reasons (premises) Liczba %
wskazan/
Number of
respondents”
Mozliwos¢ powickszenia obszaru posiadanego gospodarstwa/ 74 457
Opportunity to enlarge the area of the farm ’
Mozliwos¢ skorzystania w przysztosci z prawa pierwokupu/ 53 327
Opportunity to benefit from the future right of first refusal ’
Bliskos$¢ potozenia dzierzawionych gruntdw/Proximity of the leased land location 46 28,4
Utworzenie wlasnego gospodarstwa/Establishing own farm 45 27,8
Perspektywa uzyskiwania doptat unijnych/Prospects of obtaining EU subsidies 40 247
Zwigkszenie bazy paszowej/Increasing the fodder base 38 23,5
Zagrozenie bezrobociem i brak ofert zatrudnienia/ 38 235
Threat of unemployment and lack of job opportunities i
Tradycje rodzinne/Family traditions 35 21,6
Mozliwos$¢ poprawy sytuacji finansowej/Possibility of improving the financial situation 24 14,8
Mozliwos¢ samorealizacji i spelnienia zyciowych pragnien/ 20 123
Possibility of self-realization and fulfillment of life s desires >
Mozliwos¢ z korzystania z ubezpieczen rolniczych (KRUS)/ 16 9.9
Possibility of use of agricultural insurance (ASIF) ’
Namowy rodziny i znajomych/Family and friends’ encouragement 12 7.4
Inne/Other 21 13,0

* mozliwo$¢ wskazania wiecej niz jednego powodu/respondents could indicate more then a single reason
Zrodlo: opracowanie wlasne
Source: own study
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Tabela 2. Ocena trwalo$ci dzierzawy w zagospodarowaniu nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa
Table 2. The evaluation of sustainability of agricultural property of the State Treasury

Dzierzawa powinna by¢:/Lease should be/is: Liczba %
wskazan/The
number of
respondents”
Trwala forma zagospodarowania poniewaz/Permanent form of development because* 103 63,6
—ludzi nie sta¢ na kupno/people can not afford to buy 68 42,0
— panstwo powinno zachowac¢ wlasno$¢/the state should retain ownership 43 26,5

—posiadane $rodki mozna przeznaczy¢ na rozwoj gospodarstwa/

the funds can be allocated to the development of a farm 15 %3
—ograniczony dostep do srodkow finansowych na wykup/ 13 8.0
the access to finance purchase is limited ’
—brak nabywcow na grunty i wysokie ceny gruntow/ 6 37
there are no land buyers and land prices are high >
Nietrwala forma zagospodarowania poniewaz:/Unstable form of development because* 59 36,4
—wlasnos¢ jest korzystniejsza od dzierzawy/ownership is preferred to lease 38 23,4
—przy dzierzawie jest brak pewnosci gospodarowania/ 34 20.9
the lease does not guarantee stable management >

—dzierzawa utrudnia przeprowadzenie inwestycji infrastrukturalnych (budowa drog, sieci
energetycznych, wodociggowo-kanalizacyjnych, gazowych i innych)/ 19 11.7

leasing makes it difficult to carry out thein frastructure investment (construction of
roads, power grids, water and sewer lines, gas and others)

Inne/Other 3 1,8

* mozliwo$¢ wskazania wigcej niz jednego powodu/respondents could indicate more then a single reason
Zrodto: opracowanie wlasne
Source: own study

wione nieruchomosci, najczesciej nie pdzniej niz w ciagu 5 lat. (tab. 2). Liczba decyzji dzierzawy lub
zakupu dzierzawionych nieruchomosci prawie si¢ rownowazy. Mozna jednak zaktadaé, ze wptywa na to
utrwalone w spolecznej swiadomosci przeswiadczenie (wzmocnione ostatnimi decyzjami ustawowymi),
o nietrwato$ci umoéw dzierzawnych. Zapewnienie dzierzawie rzeczywistej trwatosci zmniejszyloby jej
atrakcyjnos$c¢ i potrzebe zakupu nieruchomosci. Swiadcza o tym opinie dzierzawcow dotyczace preferenciji
zwiazanych z trwaloscia dzierzawy (tab. 3). Jedynie jedna trzecia (36,4%) dzierzawcow akceptuje fakt,
ze dzierzawa powinna by¢ przejsciowg podstawg gospodarowania.

Tabela 3. Oczekiwane zmiany zasad dzierzawy, zapewniajace jej trwalo$¢ w zagospodarowaniu nieruchomosci
rolnych Skarbu Panstwa

Table 3. The expected changes in the rules of lease ensuring its sustainability in the Treasury agricultural land use

Oczekiwane zmiany:/The expected changes: Liczba wskazan/ %
The number of
respondents*
Czas trwania dzierzawy/Lease duration 104 64,2
Zasad wylaczania gruntow z dzierzawy/Principles of excluding land from lease 40 247
Rozliczanie naktadow inwestycyjnych/Accounting for investment 31 19,1
Tryb wytaniania dzierzawcy/Mode of tenant selection 28 17,3
Warunki ptatnosci/Payment conditions 19 11,7
Formy zabezpieczenia ptatnosci/Form of securing payment 19 11,7
Wprowadzenie ograniczen obszaru dzierzawionego/Leased area restrictions 18 11,1
Przekazywanie dzierzawy nastgpcy przy przejsciu na rent¢ strukturalng obecnego 18 11,1
dzierzawcy/Lease transfer to a successor due to retirement of the current tenant
Tryb rozwigzania umowy dzierzawy/Mode of lease termination 15 9,3

* mozliwo$¢ wskazania wigcej niz jednego powodu/respondents could indicate more then a single reason
Zrodto: opracowanie wiasne
Source: own study
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Zdecydowana wigkszo$¢ dzierzawcow reprezentuje poglad, ze nie powinno stosowac si¢ ograniczen
obszarowych przy dzierzawie gruntow (80,2% wskazan), przy wykupie dzierzawionych gruntéw na
zasadzie pierwokupu (67,9%) oraz przy sprzedazy nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa na wolnym
rynku (64,8%). Granice obszarowe, za ktorymi opowiedzieli si¢ pozostali respondenci byty bardzo
zroéznicowane 1 zazwyczaj odzwierciedlaly interesy (perspektywe oceny) dzierzawcy, tzn. im wigksza
bylta powierzchnia dzierzawy, tym wigkszg powierzchni¢ zwalniano z ograniczen.

Zdaniem badanych dzierzawcow czynnikami najbardziej utrudniajgcymi prowadzenie i rozwoj go-
spodarstw sa uwarunkowania zewnetrzne, w tym: wysokie koszty produkcji rolniczej i niska optacalnos¢
(70% wskazan), niestabilne ceny skupu (64%), wysokie ceny $rodkow produkcji. Powoduje to brak
srodkow na rozwdj, czemu towarzysza trudnosci formalno-prawne w pozyskaniu kapitatu zewngtrznego.

Rowniez warunki dzierzawy nie zawsze odpowiadaja respondentom jako dzierzawcom i potencjalnym
nabywcom uzytkowanego majatku. Postuluja oni (64,2%) zawieranie umow dzierzawnych na dtuzszy
okres (20-30 lat) i likwidacj¢ ograniczen w dzierzawach wieloletnich, co wiaze si¢ z mozliwoscig doin-
westowania dzierzawionego majatku i poprawy wynikow produkcyjnych (tab. 3). Dzierzawcy postuluja
takze zmiane trybu wyltgczania gruntéw z dzierzawy i ograniczenia stosowania takich rozwigzan jedynie
do przypadkow ewidentnej winy dzierzawcy lub szczegolnych potrzeb publicznych. Zdaniem dzierzaw-
cow w procedurach przetargowych nalezy wyeliminowac¢ udziat osob niezwigzanych z rolnictwem oraz
stworzy¢ preferencje dla rolnikow zamieszkalych w poblizu nieruchomosci oferowanej do dzierzawy.

Wsrod propozycji dzierzawcow dotyczacych, pozadanych sposobow zagospodarowania majatku pozo-
stajacego w dyspozycji ANR, dominuje postulat (56,2% wskazan), by majatek ten pozostawi¢ w dzierzawie
zapewniajac jej trwatos¢. Pozostalg cz¢$¢ majatku powinno si¢ sprzedac, pozostawiajac w dyspozycji ANR
jedynie grunty z przeznaczeniem na cele infrastrukturalne i komunalne.

Podsumowanie

Stosowane w procesie zagospodarowania nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa rozwigzania
dotyczace uprawnien do dysponowania tymi nieruchomosciami (wlasnos¢, administrowanie, uzy-
czenie) nie powinny by¢ celem samym w sobie, a raczej srodkiem stuzacym poprawie efektywnosci
gospodarowania ograniczonym zasobem jakim jest ziemia. Dzierzawcy w wickszo$ci opowiadajg si¢
za zapewnieniem trwatosci dzierzawy, a spetienie tego warunku sprawi, ze dzierzawa bgdzie podstawa
gospodarowania rownorzedng z wlasnoscig. Wigkszos¢ dzierzawcow zaktada mozliwos$¢ kontynuowania
dzierzawy z ewentualnym prawem do jej dziedziczenia, a w przypadku woli nabycia nieruchomosci,
oczekuje respektowania prawa pierwokupu. W rozpatrywaniu rownorzednosci traktowania dzierzawy i
wlasnosci, nalezy uwzglednic fakt, ze dzierzawa nie wymaga tak duzego jak przy zakupie angazowania
kapitalu w momencie uruchamiania dziatalnosci, a tym samym zapewnia mozliwo$¢ uczestnictwa w
zagospodarowaniu panstwowych nieruchomosci rolnych osobom mniej zamoznym i ,,uspolecznienie”
procesu transformacji ustrojowej w rolnictwie. Dzierzawcy podkres$lajg ograniczong mozliwo$¢ zakupu
dzierzawionych nieruchomosci, m. in. wskutek niskiego poziomu dochodow oraz podkreslajg zasadnosé¢
ekonomiczng zachowania przez panstwo wiasnos$ci tych nieruchomosci. Trwata dzierzawa zapewnia
bowiem korzysci dzierzawcy i1 whascicielowi gruntéw. Wyniki badan pozwalaja sformutowacé opinig, ze
gdyby w polityce rolnej dzierzawa uzyskata status trwatosci z wszystkimi tego konsekwencjami jakie
wystepuja w krajach zachodnioeuropejskich, to dylemat — dzierzawic czy zakupi¢ nieruchomos$¢ — stra-
citby na znaczeniu. Przy obecnych regulacjach i doswiadczeniach dzierzawa wigze si¢ z niepewnoscia
gospodarowania, a troska dzierzawcy o nieruchomos¢ jest dla niego niekorzystna, gdyz wptywa na wzrost
wartos$ci nieruchomosci, ktora ewentualnie zamierza lub bgdzie zmuszony kupic.
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Summary

The article shows the results of a survey conducted among 162 tenants of agricultural land In Warmia and
Mazury owned by the Tresury. The analysis was based on their opinion on different possibilities and conditions of
the lease sustainability in the use of state agricultural land. Respondents indicated that their opportunity to purchase
leased land is limited due to their low incomes. They also stressed that, in the ecomnomic sense, it is reasonable to
maintain the state ownership of the land.
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