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ZMIANY WYSOKOSCI CZYNSZU DZIERZAWNEGO
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*Zachodniopomorski Uniwersytet Technologiczny w Szczecinie

Abstrakt. Dzierzawa rolnicza stanowi jeden ze sposoboéw uzytkowania gruntow. Umoz-
liwia utworzenie lub powigkszenie gospodarstwa rolnego, bez konieczno$ci ponoszenia
kapitatochtonnych naktadéw zwigzanych z zakupem ziemi. W zamian za mozliwosé
dzierzawienia gruntdow, dzierzawca zobowigzuje si¢ ptaci¢ czynsz, ktory stanowi state ob-
cigzenie jego budzetu i moze wplywaé na sytuacj¢ ekonomiczng gospodarstwa rolnego.
Zmiany wysokosci czynszu dzierzawnego wynikaja w duzej mierze z deficytu ziemi
w niektorych rejonach Polski, wzrostu cen i popytu na ziemi¢ rolniczga. Celem badan byta
analiza uwarunkowan i dynamiki zmian stawek czynszoéw dzierzawnych w rolnictwie.
Zrodtem materiatow do badan byty dane publikowane przez IERIGZ oraz dane GUS.

Stowa kluczowe: dzierzawa gruntdéw rolnych, czynsz dzierzawny, ryzyko, gospodarstwo
rolne

WPROWADZENIE

Rolnictwo z racji specyfiki dziatalnosci nalezy do form aktywnos$ci gospodarczej
szczegolnie narazonej na ryzyko wystepujace w wielu formach i wynikajace z roznych
przyczyn. Wsrdd podstawowych rodzajow ryzyka w rolnictwie nalezy wymieni¢ ryzyko
przyrodnicze ($cisle zwiazane z charakterem produkcji rolniczej), ryzyko technologicz-
ne (wigzace si¢ z postepem technologicznym, technicznym i biologicznym), ryzyko
organizacyjne (dotyczace planowania, kontrolowania i organizowania produkcji rolni-
czej, zmian organizacji, zarzadu i kierownictwa) oraz ryzyko ekonomiczne ($ci§le zwia-
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zane z oddzialywaniem otoczenia na funkcjonowanie gospodarstwa rolnego poprzez
ksztattowanie si¢ cen na produkty rolne i srodki produkcji, relacje cenowe, polityke
rolng, struktur¢ dochodéw, forme wlasnosci i system finansowy) [Jerzak 2006].

Znaczacy wplyw na bezpieczenstwo i poziom osigganych wynikéw produkcyjnych
w gospodarstwach rolnych ma ryzyko przyrodnicze oraz ryzyko ekonomiczne, w tym
ryzyko rynkowe. Ryzyko rynkowe oznacza poniesienie strat w wyniku zmiany wartosci
aktywow znajdujacych si¢ w posiadaniu [Pre§ 2007] gospodarstwa rolnego. Jest nastep-
stwem zmian zewne¢trznych warunkéw ekonomicznych produkcji. Dotyczy przede
wszystkim ksztaltowania si¢ cen na sprzedawane produkty rolne oraz wykorzystywa-
nych $rodkow i czynnikow produkeji [Jerzak 2006].

Ziemia stanowi, obok pracy i kapitatu, podstawowy czynnik produkcji w rolnictwie
[Wawrzyniak 2004]. Jest najwazniejszym aktywem w gospodarstwie rolnym. Jako
sktadnik majatku obejmuje wszystkie grupy gruntow, tj.: grunty orne, trwate uzytki
zielone, grunty pod wodami, tereny pod zabudowaniami, drogami oraz nieuzytki.

Do prawnych form wiadania gruntami w Polsce nalezy zaliczy¢: wiasnos¢, uzytko-
wanie wieczyste, uzytkowanie, dzierzawg, najem, uzyczenie, trwaty zarzad oraz wtada-
nie bez tytutu prawnego.

Coraz bardziej powszechnym sposobem uzytkowania gruntéw w Polsce jest dzier-
zawa. Jej udzial w powierzchni uzytkéw rolnych zwigkszyt si¢ z 7% w 1995 roku do
24% w 2010 roku. W poréwnaniu z krajami UE udziat ten nadal ksztattuje si¢ na rela-
tywnie niskim poziomie. We Francji, Belgii czy Niemczech udziat dzierzawy stanowi
ponad 75% ogolnej powierzchni uzytkéw rolnych [http://ec.europa.eu/agriculture/agrista].

Dzierzawa stanowi alternatywe w stosunku do kupna ziemi. Wlasciciele gospo-
darstw rolnych nie sg zainteresowani zakupem ze wzgledu na dtugi okres zwrotu ponie-
sionych naktadow inwestycyjnych i relatywnie wysokie koszty [Jarka 2010], najczesciej
przekraczajace biezace mozliwosci finansowe rolnika. Uzytkowanie dzierzawne taczy
si¢ jednak z duzym ryzykiem, zwigzanym z nieprzewidywalno$ciag zmian warunkoéw
rynkowych (przepisy prawne dotyczace dzierzawy), w tym w szczegodlnos$ci zmian
poziomu cen. W warunkach gospodarki rynkowej calkowite zabezpieczenie si¢ przed
tym ryzykiem jest niemozliwe. Podmiot moze jedynie na podstawie wiasnych ocen
1 prognoz uznaé, ze nie optaca mu si¢ taka forma uzytkowania ziemi.

Celem opracowania byta analiza uwarunkowan i dynamiki zmian stawek czynszow
dzierzawnych w rolnictwie w latach 2000-2011. Zakres przedmiotowy analizy obejmuje
stawki czynszow dzierzawnych na rynku prywatnym (miedzysasiedzkim) i panstwowym
(z udziatem Agencji Nieruchomosci Rolnych). Uwzglednienie w analizie powyzszych
rynkow wynika z odmiennych uwarunkowan ksztaltowania si¢ wysokosci czynszow
dzierzawnych. Badania zaprezentowane w artykule zostaly oparte na danych IERiGZ
opublikowanych w opracowaniach ,,Rynek ziemi rolniczej: stan i perspektywy” [Rynek...
2004-2011] oraz danych GUS. Dotycza one gospodarstw rolnych, w ktorych forma wia-
dania ziemi byla dzierzawa zaréwno z zasobow panstwowych, jak i prywatnych.

UWARUNKOWANIA ZMIAN WYSOKOSCI CZYNSZOW DZIERZAWNYCH

Dzierzawa wigze si¢ z oddaniem dzierzawcy przez wydzierzawiajacego na czas
oznaczony lub na czas nieoznaczony przedmiotu dzierzawy do uzywania z prawem
pobierania pozytkow, jakie przedmiot ten moze przynosi¢, a dzierzawca zobowigzuje
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si¢ do optacania czynszu (art. 639 Kodeksu Cywilnego) [Ustawa... 1964]. Przy dzierza-
wie nieruchomosci rolnej czynsz zwyczajowo to czynsz coroczny, po zebraniu pozyt-
kow (plondéw). Sposob okreslenia czynszu w umowie dzierzawy gruntu moze by¢ za-
strzezony w pienigdzach, §wiadczeniach innego rodzaju lub ulamkowej czgsci pozyt-
kéw. Wysokos$¢ i termin zaptaty czynszu w przypadku tzw. dzierzawy prywatnej sta-
nowi wewngtrzne porozumienie stron umowy. Ustawodawca okresla jedynie, ze jezeli
termin platnos$ci czynszu nie jest w umowie oznaczony, czynsz jest platny z dotu
W terminie zwyczajowo przyjetym, a w braku takiego zwyczaju — polrocznie z dotu
[Ustawa... 1964, art. 699]. W przypadku dzierzawy z Zasobow Wlasnosci Rolnych
Skarbu Panstwa tryb zawierania umow i ustalania zasad czynszu dzierzawnego regulo-
wane jest Ustawa o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa
[Ustawa... 2007].

Na wysoko$¢ czynszow dzierzawnych 1 dynamike ich zmian wptywa wiele czynni-
kow. Wsrod nich nalezy wskaza¢ przede wszystkim na wysokos$¢ cen sprzedazy ziemi
rolniczej 1 popytu na nig. W badanym okresie ceny gruntow rolnych oraz czynszoéw dzier-
zawnych uzyskanych przez ANR charakteryzowaly si¢ tendencjg wzrostowa (rys. 1). Po
akcesji Polski do struktur europejskich odnotowano dynamiczny wzrost cen ziemi rolni-
czej, co wigzalo si¢ z uruchomieniem doptat bezposrednich. Najwickszy wzrost czynszow
dzierzawnych nastapit w 2011 roku (wzrost o 282%). Wyrazny wzrost wysokosci czyn-
szow dzierzawnych w stosunku do roku poprzedniego odnotowano w 2007 roku (164%),
natomiast najwiekszy spadek odnotowano w 2009 roku (36%). W 2010 roku wysokos¢
czynszu dzierzawnego wzrosta o 64% w poréwnaniu z 2009 rokiem.
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Rys. 1. Zmiany $rednich cen gruntéw rolnych i czynszéw dzierzawnych uzyskanych
przez ANR w Polsce w latach 2000-2011
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: Rynek ziemi... [2000-2011].

Fig. 1. Changes of average prices of rural grounds and rent by gotten ANR in Poland
in 2000-2011
Source: own study based on: Agricultural land... [2000-2011].
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W umowach dzierzawy czynsz okresla si¢ w mierniku naturalnym, jakim sg decyto-
ny (dt) pszenicy. Kwota pieni¢zna przypadajaca do zaptaty przez dzierzawce obliczana
jest na podstawie przeci¢tnej ceny pszenicy z pétrocza poprzedzajacego termin platno-
$ci [Rynek ziemi... 2000-2011]. Zatem istotny wplyw na poziom czynszu, jaki placi
dzierzawca gruntow panstwowych, maja wahania cen na rynku pszenicy. Wyrazanie
czynszu w jednostkach naturalnych ma zabezpieczy¢ zarowno Agencj¢ Nieruchomosci
Rolnych, jak i dzierzawce przed zmianami wartosci pieniadza w czasie, czyli przed
koniecznos$cia ciaglych korekt z tytulu inflacji [Tanska-Hus 2009]. W analizowanym
okresie ceny 1 dt pszenicy charakteryzowaly si¢ znaczaca zmiennoscig. Nastapil wzrost
cen pszenicy o 61%. Analiza danych wskazuje na to, ze $rednia wysoko$¢ czynszu
dzierzawnego uzyskanego przez ANR ksztaltowala si¢ na poziomie od 2,3 dt/ha
w 2000 roku do 8,5 dt/ha w 2011 roku. Oznacza to wzrost czynszoéw dzierzawnych
0 269% w badanym okresie (tab. 1). Najwigkszy wzrost czynszow dzierzawnych i cen
pszenicy w stosunku do roku poprzedniego odnotowano w 2007 roku.

Tabela 1. Ksztaltowanie si¢ $rednich stawek czynszow dzierzawnych uzyskanych przez ANR
oraz cen pszenicy w Polsce w latach 2000-2011

Table 1. Forming by average rates rents by gotten ANR and prices of wheat in Poland in 2000-
-2011
Sredni czynsz dzier- | Dynamika zmian czyn- . Dynamika zmian cen
. . . . Cena pszenicy .
zawny gruntow rolnych | széw dzierzawnych pszenicy
Lata . (1 dt/zh) .
Average rent for rural | Dynamics of changes . Dynamics of changes
Years . Price of wheat . :
gramds in rents (1 d/PLN) in the prices of wheat
(dt/ha) (%) (%)
2000 2,3 - 50,82 -
2001 1,8 78,26 48,98 96,38
2002 2,1 116,67 43,61 89,04
2003 2,5 119,05 45,02 103,23
2004 3,5 140,00 42,71 94,87
2005 3,8 108,57 36,69 85,90
2006 4 105,26 48,17 131,29
2007 6,7 167,50 74,04 153,71
2008 6,9 102,99 64,24 86,76
2009 5,8 84,06 48,26 75,12
2010 7,7 132,76 59,84 124,00
2011 8,5 110,39 81,99 137,02

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie: Rynek ziemi... [2000-2011] oraz danych GUS.
Source: own study based on: Agricultural land... [2000-2011] and CSO data.

W analizowanym okresie wysokos$¢ czynszu dzierzawnego mig¢dzy rolnikami wyka-
zuje tendencje wzrostowa (rys. 2). Wartosci czynszow dzierzawnych $redniorocznych
ksztattowaly si¢ na poziomie od 248 zt/ha w 2005 roku do 467 zt/ha w 2011 roku.
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Rys. 2. Zmiany $rednich cen gruntéw rolnych i czynszéw dzierzawnych w obrocie
prywatnym w Polsce w latach 2000-2011
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie: Rynek ziemi... [2005-2011] oraz
danych GUS.

Fig. 2. Changes of average prices of rural grounds and rents in the private trade in
Poland in 2000-2011
Source: own study based on: Agricultural land... [2005-2011] and CSO data.

Oznacza to wzrost wysokosci czynszu dzierzawnego o 88% w badanym okresie. Rela-
tywnie, w stosunku do roku poprzedniego, najwicksza dynamike wzrostu cen czynszow
dzierzawnych odnotowano w 2006 roku (wzrost o 22%), w 2007 roku (wzrost o 21%)
oraz w 2008 roku (wzrost o 23%). W 2009 roku wysoko$¢ czynszoéw dzierzawnych
spadta $rednio o 26 zl/ha (spadek o 5%) w stosunku do roku poprzedniego. Od 2010
roku wysoko$¢ czynszow dzierzawnych wykazywala tendencja wzrostowa. W 2010
roku odnotowano niewielki wzrost czynszéw dzierzawnych w stosunku do 2009 roku
(1,87%). Natomiast w 2011 roku wysoko$¢ czynszow dzierzawnych wzrosta o 7%
w stosunku do roku poprzedniego.

Wysokos$¢ czynszow dzierzawnych jest rowniez uzalezniona od wielkosci 1 jako$ci
zasobow uzytkow rolnych bedacych w posiadaniu podmiotéw prywatnych i panstwo-
wych. W Polsce w 2010 roku areal uzytkéw rolnych w gospodarstwach rolnych zajmo-
wat 15,50 min ha, z czego 14,60 min ha to uzytki rolne utrzymane w dobrej kulturze.
Wiekszo$¢ uzytkdw rolnych jest w posiadaniu sektora prywatnego (96%). W strukturze
wtadania gruntami rolnymi dominujg mate i srednie gospodarstwa, ktore stanowia pod-
stawowa jednostke produkcyjna nieprzekraczajaca 10 ha uzytkow rolnych. Najsilniej
rozdrobniona struktura obszarowa wystepuje w wojewodztwach: podkarpackim, $la-
skim i malopolskim. Najwigcej wielkoobszarowych gospodarstw jest w wojewodz-
twach: zachodniopomorskim, wielkopolskim, pomorskim i kujawsko-pomorskim.

Analiza wykazata, ze w latach 2007-2011 najwyzsze srednie stawki czynszoéw dzier-
zawnych w obrocie prywatnym ptacono w wojewddztwach, ktore charakteryzuja sie
wysokim odsetkiem areatu uzytkéw rolnych w dobrej kulturze, a takze wigksza prze-
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cigtng powierzchnia uzytkow rolnych. Sa to wojewddztwa: wielkopolskie (11,5% areatu
uzytkow rolnych w dobrej kulturze; $rednia powierzchnia uzytkéw rolnych 11,12 ha),
kujawsko-pomorskie (7% areatu uzytkéw rolnych w dobrej kulturze; Srednia po-
wierzchnia uzytkéw rolnych 12,36 ha) oraz dolnoslaskie (6,2% areatu uzytkéw rolnych
w dobrej kulturze; $rednia powierzchnia uzytkow rolnych 9,09 ha). Najnizsze stawki
czynszu dzierzawnego ptacono w wojewddztwach: lubuskim (2,9% arealu uzytkow
rolnych w dobrej kulturze; srednia powierzchnia uzytkéw rolnych 10,57ha), podkarpac-
kim (4,5% areatu uzytkéw rolnych w dobrej kulturze; §rednia powierzchnia uzytkow
rolnych 2,66 ha) oraz malopolskim (4,3% areatu uzytkow rolnych w dobrej kulturze;
srednia powierzchnia uzytkéw rolnych 2,35 ha). Najwyzsza dynamika wzrostu stawek
czynszow dzierzawnych na rynku prywatnym charakteryzowato si¢ wojewddztwo $la-
skie, warminsko-mazurskie i $wigtokrzyskie (tab. 2).

Tabela 2. Srednie stawki czynszu dzierzawnego w obrocie prywatnym w poszczegdlnych woje-
wodztwach w Polsce w latach 2007-2011 (zt/ha)
Table 2. Average rates of rent in private trade in different voivodeships in Poland in 2007-2011

(PLN/ha)
Lata — Years Dynamika zmian czynszu
Wojewodztwo 2007 ‘ 2008 ‘ 2009 ‘ 2010 ‘ 2011 | p ~dZie;2aﬁV s
Voivodeship ynamics o cianges in rents
zt/ha — PLN/ha ZOOZO/;) 100
Dolnoslaskie 4534 5425 5259 581,8 630,7 139,10
Kujawsko-Pomorskie 540,5 680,8 634,8 5943 708,8 131,14
Lubelskie 3213 415,8 3844 416,1 460,9 143,45
Lubuskie 207,1 203,9 218,3 2245 228,7 110,43
Lodzkie 3773 436,1 422 433,5 470,9 124,81
Matopolskie 269,1 316,8 308,1 302,2 316,7 117,69
Mazowieckie 387,7 518,1 380 527,6 463,1 119,45
Opolskie 3749 491,3 429,8 393,2 432 115,23
Podkarpackie 230,5 2127 263,5 250,1 226,1 98,09
Podlaskie 412,2 509,8 399,1 404,3 393,9 95,56
Pomorskie 348,9 386,7 368,4 380,5 431 123,53
Slaskie 256 315,2 370 3535 435,8 170,23
Swigtokrzyskie 2879 341,1 378,9 3659 460,8 160,06
Warminsko-Mazurskie | 255,8 3289 304 379,1 4279 167,28
Wielkopolskie 632,7 737,7 716 716 7458 117,88
Zachodniopomorskie 236,7 289,8 318,7 3232 352,44 148,88

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie: Rynek ziemi... [2007-2011].
Source: own study based on: Agricultural land... [2007-2011].
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W latach 2004-2011 najwyzsze $rednie stawki czynszow dzierzawnych w obrocie
panstwowym ptacono w wojewodztwach: wielkopolskim (8,5 dt pszenicy/ha), dolnosla-
skim (7,3 dt pszenicy/ha) i mazowieckim (6,7 dt pszenicy/ha). Najwieksze tempo zmian
wysokos$ci stawek czynszu dzierzawnego odnotowano w wojewodztwach: mazowiec-
kim, warminsko-mazurskim i wielkopolskim (tab. 3).

Tabela 3. Srednie stawki czynszu dzierzawnego uzyskane przez ANR w poszczegdlnych woje-
wodztwach w Polsce w latach 2004-2011 (dt pszenicy/ha)

Table 3. Average rate rent rural grounds by gotten ANR in various voivodships in Poland in
2000-2011 (dt wheat/ha)

Lata — Years Dynamika
zmian czynszu
., dzierzawnego
Wojewddztwo 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 :
. . Dynamics of
Voivodeship .
changes in rents
zi/ha — PLN/ha 2004 =100
(%)
Dolnoslaskie 4.8 6,1 8,1 9,9 6,8 7,6 6,9 8,9 185,42
Kujawsko-Pomorskie 5,9 5,6 3,8 8,3 8 7,5 9,5 10,2 172,88
Lubelskie 2,9 1,9 2,2 3,3 1,6 4,8 6,5 6 206,90
Lubuskie 1,9 2,8 2,7 4,1 53 3,5 5,8 44 231,58
Lodzkie 2,5 0,5 6,2 2,1 14,7 7,2 0,3 6,2 248,00
Matopolskie 2,7 3,9 2,7 5,7 4,7 4,4 6,5 7,5 277,78
Mazowieckie 2,6 6,4 1,7 43 10,3 7,5 8 13,5 519,23
Opolskie 5 34 2,5 4,1 7 6,2 7,2 3,5 70,00
Podkarpackie 2,3 2,3 3,1 34 4 5,5 3,6 6,3 273,91
Podlaskie 3,7 3 33 | 13,2 8,1 4.8 3,9 1,8 48,65
Pomorskie 3,5 3,7 2,5 5,7 2,8 4,1 4,1 7,5 214,29
Slaskie 3,1 7,6 4,5 7,4 3,5 53 8,2 | 10,4 335,48
Swie;tokrzyskie 8,1 2,1 3 2,3 2,5 3,3 1,4 2,5 30,86
Warminsko-Mazurskie | 3 3 3 6,4 8,2 5 10,5 10,4 346,67
Wielkopolskie 4,3 49 7,9 8,6 9,2 9,2 9,1 15 348,84
Zachodniopomorskie 2,8 43 4,5 5,5 8,2 5 8,6 48 171,43

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Rynek ziemi... [2007-2011].
Source: own study based on: Agricultural land... [2007-2011].
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WNIOSKI

1. W dziatalnosci rolniczej uzytkowanie dzierzawne wiaze si¢ z wysokim ryzykiem
bedacym nastgpstwem zmian warunkow rynkowych, w jakich dziata gospodarstwo
rolne.

2. Wzrostowi cen gruntdbw rolnych towarzyszy wzrost wysokosci czynszu
dzierzawnego uzyskanego przez ANR oraz w obrocie prywatnym.

3. Na wysoko$¢ czynszu, jaki placi dzierzawca gruntéw panstwowych, maja wpltyw
zmiany wysokos$ci cen pszenicy.

4. Wysoko$¢ czyszu dzierzawnego jest uzalezniona od jakosci zasobow uzytkow
rolnych (uzytki rolne utrzymane w dobrej kulturze) oraz od przecigtnej powierzchni
uzytkow rolnych.

5. Dynamika zmian wysokosci czynszow dzierzawnych dla wszystkich uméw byta
zréznicowana regionalnie.

6. W badanym okresie poziom zmian wysokosci czynszow dzierzawnych mozna
uznaé za znaczacy. Najwyzsze tempo wzrostu stawek czynszu dzierzawnego w obrocie
panstwowym i prywatnym nastgpito po 2004 roku.
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CHANGES OF LEVELS OF RENT AND RISK IN THE ACTIVITY
OF RURAL FARMS IN POLAND

Summary. Lease of agricultural land is a form of the land use. It enables to create or in-
crease a farm, without having to pay capital-expenditure related to the purchase of land.
In exchange for the land lease, the tenant agrees to pay a rent, which is a constant burden
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on its budget and can affect the economic situation of the farm. Changes in the value of
rent result in, to a large extent, deficit of land in some areas of Poland, increase of prices
and demand for agricultural land. The aim of the study was to analyse the determinants
and dynamics of changes in the rates of agricultural rents. The source material for the
study were data on the agricultural land market in Poland in 2000-2011 published by the
IERIGZ and GUS.
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