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Synopsis. Wskazano rolê i miejsce dzier¿awy w zagospodarowywaniu gruntów rolniczych po by³ym pañstwo-
wym sektorze rolnym.  Przedstawiono zakres i zró¿nicowanie terytorialne dzier¿awy gruntów Skarbu Pañstwa w
latach 1992-2008. Prawid³owy rozwój stosunków dzier¿awnych uzale¿niony jest od odpowiedniej polityki rolnej
pañstwa, jak i od obowi¹zuj¹cych zasad dzier¿awy rolnej. Pañstwo powinno wiêc stwarzac racjonalne warunki dla
funkcjonowania dzier¿awy.

Wstêp
Do lat 90. du¿y udzia³ w polskiej gospodarce mia³y pañstwowe gospodarstwa rolne (PGR).

U¿ytkowa³y one 18,7% gruntów rolnych i zapewnia³y pracê ok. 0,5 mln ludzi [Marks-Bielska, Kisiel
2003]. Gospodarstwa te jednak, w znacznej mierze, funkcjonowa³y dziêki dotacjom Pañstwa. Po-
nadto, obci¹¿one by³y utrzymaniem wielu placówek socjalnych i mieszkañ. Czêsto wykazywa³y siê
nisk¹ efektywno�ci¹ gospodarowania [Dzun  2002, 2005].

W zwi¹zku ze zmian¹ polityki Pañstwa dnia 19.10.1991 r. sejm przyj¹³ ustawê o gospodarowa-
niu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa (Dz.U. 1991, nr 107, poz. 464 z pó�n. zm.), która
wesz³a w ¿ycie 01.01.1992 r. Uruchomi³a ona proces przemian polskiego rolnictwa. Jej g³ównym
celem by³o ograniczenie bezpo�redniego wp³ywu rz¹du na decyzje przedsiêbiorstw, a przez to
uelastycznienie i przyspieszenie tych decyzji oraz redukcja d³ugu publicznego przez uzyskiwanie
dochodów ze sprzeda¿y aktywów pañstwowych. Do realizacji tego celu powo³ano 01.01.1992 r.
Agencjê W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa (AWRSP), która mia³a zaj¹æ siê m.in. przejmowaniem i
zagospodarowaniem mienia pañstwowego.

Nieruchomo�ci oferowane by³y m.in. na utworzenie gospodarstw oraz w celu powiêkszenia
powierzchni gospodarstw rodzinnych i poprawy struktury agrarnej polskiego rolnictwa. Obrót
ziemi¹ odbywa³ siê jednak bez wiêkszych ograniczeñ. Wprowadzono je ustaw¹ z 11.04.2003 r. o
kszta³towaniu ustroju rolnego (Dz.U. 2003, nr 64, poz. 592 z pó�n. zm.), przekszta³caj¹c równie¿
AWRSP w Agencjê Nieruchomo�ci Rolnych (ANR) i nieco  zmieniaj¹c jej zadania.

W pocz¹tkowym okresie dzia³ania Agencji, popyt na ziemiê nie by³ du¿y. Za³o¿enia, i¿ najlepsz¹
form¹ rozdysponowania gruntów bêdzie sprzeda¿ okaza³y siê nierealne, bowiem polscy rolnicy nie
posiadali odpowiedniego kapita³u, aby w stosunkowo krótkim czasie przej¹æ wiêkszo�æ pañstwo-
wych nieruchomo�ci. Prê¿nie rozwijaj¹c¹ siê form¹ by³a dzier¿awa i sta³a siê ³atwym sposobem
za³o¿enia lub powiêkszenia ju¿ istniej¹cego gospodarstwa [Marks-Bielska i in. 2006].

Zdaniem Dzuna [2008] umacnianie dzier¿awy jest szczególnie korzystne w procesie unowocze-
�niania polskiego rolnictwa, bowiem nie zmusza dzier¿awców do anga¿owania znacznych �rodków
na zakup nieruchomo�ci, w tym ziemi rolniczej. Zaoszczêdzone w ten sposób �rodki dzier¿awcy
mog¹ przeznaczyæ na modernizacjê gospodarstw. Dzier¿awa dziêki temu, ¿e powoduje zmianê pod-
miotów u¿ytkuj¹cych grunty rolne, uznawana jest za jedn¹ z form szeroko rozumianego obrotu
ziemi¹. Z ekonomicznego punktu widzenia, obrót dzier¿awny pe³ni te same funkcje, co w³asno�cio-
wy. Prowadzi bowiem do zorganizowania gospodarstwa rolnego jako jednostki produkcyjnej. Dzier-
¿awa rolnicza stanowi w p³aszczy�nie ekonomiki rolnej formê organizacyjn¹ gospodarstwa rolne-
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go, natomiast w p³aszczy�nie polityki rolnej i prawa � instrument prawny kszta³towania struktury
agrarnej [Tañska-Hus 2000].

Najdalej id¹cym sposobem zmian strukturalnych o trwa³ym charakterze s¹ niew¹tpliwie te,
które wynikaj¹ z transakcji kupna i sprzeda¿y nieruchomo�ci. Sprzeda¿ gruntów, którymi dysponu-
je Agencja Nieruchomo�ci Rolnych w ostatnim czasie nabiera coraz wiêkszego znaczenia, ale
dzier¿awa jest w dalszym ci¹gu jedn¹ z g³ównych form u¿ytkowania popeegerowskiego mienia,
dlatego te¿ istotne jest stworzenie nowych rozwi¹zañ prawnych, u³atwiaj¹cych praktyczne wyko-
rzystanie tej formy u¿ytkowania gruntów [Marks-Bielska i in. 2006].

Podstawowym czynnikiem poprawy efektywno�ci i konkurencyjno�ci polskiego rolnictwa
(szczególnie w warunkach s³abego rynku ziemi i �zamro¿enia� ponad 50% UR w niekonkurencyj-
nych gospodarstwach rolnych do 8 ESU) jest upowszechnienie i umacnianie dzier¿awy gruntów
rolnych. Polityka rolna powinna sprzyjaæ gospodarstwom opartym na dzier¿awie i umacniaæ u
dzier¿awców poczucie trwa³o�ci gospodarowania, bowiem tylko gospodarstwa silne ekonomicz-
nie znajd¹ swoje trwa³e miejsce w podziale pracy, jaki kszta³tuje siê w UE [Dzun 2008].

Cel i zakres pracy
Celem niniejszego opracowania by³o okre�lenie roli i miejsca dzier¿awy w zagospodarowaniu

popegeerowskich gruntów rolniczych w Polsce w ujêciu krajowym i regionalnym. Przedstawiono
rozmiar dzier¿aw gruntów rolnych z Zasobu W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa (WRSP). Zakres
czasowy analizy obj¹³ lata 1992 (od momentu powstania AWRSP) do 2008 r. Wskazano równie¿ na
przysz³o�æ dzier¿awy w polskim rolnictwie. Podjêty problem przeanalizowano w oparciu o wybrane
pozycje literatury przedmiotu, odpowiednie akty prawne oraz dane pochodz¹ce z ANR. Zastoso-
wano opisow¹ i graficzn¹ formê prezentacji danych.

Dzier¿awa z Zasobu W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa
Dzier¿awa zaczê³a aktywnie poprawiaæ strukturê gospodarstw rolnych w Polsce od 1990 r., w

rezultacie uchylenia wszystkich ograniczeñ area³owych w powiêkszaniu i tworzeniu nowych go-
spodarstw prywatnych. Szczególnie szybki rozwój dzier¿aw nast¹pi³ od 1992 r., a wiêc od rozpoczê-
cia procesu przyspieszonej likwidacji PGR. W warunkach niskiej rentowno�ci produkcji rolnej, a
wiêc i niskich dochodów rolników, dzier¿awa sta³a siê dogodnym rozwi¹zaniem powiêkszania i
tworzenia nowych gospodarstw rolnych [Dzun 2008].

Nieruchomo�ci przejête do Zasobu WRSP, ANR wydzier¿awia w drodze przetargów nieograni-
czonych, a od 1999 r. równie¿ w przetargach ograniczonych, które s¹ przeznaczone przede wszyst-
kim dla rolników zamierzaj¹cych powiêkszyæ gospodarstwo rodzinne [Tañska-Hus 2008]. Od po-
cz¹tku dzia³alno�ci do koñca 2007 r. ANR zaoferowa³a dzier¿awcom ponad 7,1 mln ha (w tym czê�æ
gruntów wiêcej ni¿ jednokrotnie), a wydzier¿awi³a prawie 4,9 mln ha (czê�æ gruntów wiêcej ni¿
jednokrotnie), podpisuj¹c ok. 317 tys. umów W 2007 r. wydzier¿awiono 41,8 tys. ha na podstawie
ok. 3,6 tys. zawartych umów [Raport z dzia³alno�ci ANR 2008].

Do po³owy lat 90. nastêpowa³ szybki wzrost powierzchni wydzier¿awionej, przy praktycznym
braku, a pó�niej stosunkowo ma³ej skali �powrotów� gruntów z dzier¿awy. W drugiej po³owie lat
90. tempo przyrostu wydzier¿awianej powierzchni mala³o, a równocze�nie pojawi³o siê, a nastêpnie
nasili³o zjawisko �powrotu� gruntów z wcze�niejszych dzier¿aw [Raport z dzia³alno�ci ANR 2008].
Znacz¹cy spadek powierzchni gruntów wydzier¿awianych od 1997 r. zdaniem Koz³owskiej-Bur-
dziak [2006] móg³ wynikaæ z wyczerpywania siê atrakcyjnych dla dzier¿awców nieruchomo�ci.
Równie¿ pogorszenie koniunktury gospodarczej niew¹tpliwie przyczyni³o siê do spadku zaintere-
sowania dzier¿aw¹. Zmiany w powierzchni wydzier¿awianych gruntów po 1997 r. by³y jednak
mniejsze ni¿ w przypadku sprzeda¿y ziemi. Dzier¿awa okaza³a siê wiêc t¹ form¹ zagospodarowania
ziemi, która jest mniej zale¿na od czynników rynkowych ni¿ sprzeda¿.

W 2007 r. z dzier¿awy �powróci³o� 105,6 tys. ha, tj. ponad 2,5-krotnie wiêcej ni¿ wydzier¿awiono.
Umowy na 27,4 tys. ha wygas³y zgodnie z terminem, na jaki by³y zawarte, a umowy na 38,1 tys. ha
rozwi¹zano, w tym umowy na 3,3 tys. ha Agencja rozwi¹za³a na skutek niewywi¹zywania siê dzier-
¿awców z warunków zawartych w tych umowach (w tej powierzchni umowy na 2,2 tys. ha rozwi¹-
zano z uwagi na niewywi¹zywanie siê dzier¿awców z warunków finansowych). Równocze�nie z
trwaj¹cych umów dzier¿awy wy³¹czono 40,1 tys. ha. Czê�æ powierzchni, która powróci³a z dzier¿a-
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wy (ok. 41 tys. ha) sprzedano bez przetargu dzier¿awcom, w ramach przys³uguj¹cego im prawa
pierwszeñstwa nabycia [Raport z dzia³alno�ci ANR 2008].

Jak wynika z danych przedstawionych na rysunku 1, w latach 2004-2005 zaobserwowano ten-
dencjê spadkow¹ dzier¿awienia gruntów, a w 2006 r. nieznaczny wzrost w stosunku do 2005 r.,
natomiast w 2007 r. w stosunku do 2006 r. odnotowano prawie dwukrotny spadek powierzchni
dzier¿aw. Sytuacjê tak¹ t³umaczy fakt wyczerpywania siê w dostêpnej ofercie ANR wiêkszych,
zorganizowanych nieruchomo�ci Zasobu W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa oraz wzrost zaintere-
sowania zakupem nieruchomo�ci rolnych. Spadek wydzier¿awionej powierzchni jest w znacznym
stopniu inicjowany przez Agencjê, która ze wzglêdów organizacyjnych i przes³anek ekonomicz-
nych ogranicza liczbê ma³ych obszarowo dzier¿aw (szczególnie tych do 5 ha) [Rynek ziemi 2008].

 Nie bez znaczenia pozostaje równie¿ propozycja zmian w ustawie o gospodarowaniu nieru-
chomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa. Zdaniem dzier¿awców, przed³o¿one przepisy zmierzaj¹ w
niekorzystnym dla nich kierunku1. Problem dalszego dzier¿awienia nieruchomo�ci z Zasobu przez
osoby, których umowa dzier¿awy wygas³a mimo z³o¿enia przez dzier¿awcê wniosku o jej przed³u¿e-
nie zosta³ uregulowany w ustawie z dn. 15 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu
nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa (Dz.U. 2007, nr 123, poz. 851), na mocy której zobo-
wi¹zano Agencjê do z³o¿enia dzier¿awcy propozycji nowych warunków dzier¿awy lub przed³u¿enia
dotychczasowej umowy dzier¿awy o jeden rok, dzier¿awcom spe³niaj¹cym warunki wymienione w
ustawie [Raport z dzia³alno�ci ANR 2008].

Rysunek 1. Powierzchnia
wydzier¿awionych grun-
tów rolnych z Zasobu
W³asno�ci Rolnej Skarbu
Pañstwa w latach 1992-
2007 [tys. ha]
�ród³o: opracowanie w³a-
sne na podstawie Rynek
nieruchomo�ci rolnych, ten-
dencje w 2005 r. Biuletyn
Informacyjny, Ministerstwo
Rolnictwa i Rozwoju Wsi,
Agencja Restrukturyzacji i
Modernizacji Rolnictwa, nr
3-4/2006, 20 oraz danych
ANR.

1 Szerzej Gilewicz M. [2008]: Niebezpieczne pomys³y. Rolnik Dzierzawca, nr 11(140), 14-15 i in. artykuly na
ten temat w tym numerze wyra¿aj¹ce stanowisko Stowarzyszenia Dzierzawców i W³a�cicieli Rolnych RP.

2 Szerzej, ³¹cznie z za³o¿eniami metodycznymi Marks-Bielska R., Kisiel R., Danilczuk J. (2006): Dzier¿awa
jako podstawowa forma zagospodarowania popegeerowskiego mienia. Wyd. Osrodek Badan Naukowych im.
W. Kêtrzyñskiego w Olsztynie, Olsztyn.
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Z w³asnych badañ empirycznych2 przeprowadzonych w woj. warmiñsko-mazurskim w�ród dzier-
¿awców gruntów m.in. z Zasobu Skarbu Pañstwa wynika, ¿e badani rolnicy za najwiêksz¹ zaletê
dzier¿awy uznali prawo pierwszeñstwa wykupu nieruchomo�ci. Wielu respondentów wypowie-
dzia³o siê, i¿ dzier¿awa stwarza mo¿liwo�æ tañszego ni¿ przy kupnie pozyskania ziemi na cele pro-
dukcyjne lub po prostu czasami by³ to jedyny sposób powiêkszenia gospodarstwa w rejonach, w
których jest niewiele ziemi rolnej na sprzeda¿. Istotne s¹ równie¿ ograniczenia obszarowe gospo-
darstw odno�nie posiadanych gruntów. Po przekroczeniu, okre�lonego w ustawie o kszta³towa-
niu ustroju rolnego, area³u jedyn¹ mo¿liwo�ci¹ powiêkszenia obszaru gospodarstwa jest dzier¿a-
wa. Dla m³odych rolników, zaczynaj¹cych prowadziæ w³asne gospodarstwo by³ to czasami jedyny
sposób na jego utworzenie. Zalet¹ dla respondentów by³o to, i¿ dzier¿awi¹c ziemiê mog¹ staraæ siê
równie¿, jak w przypadku jej kupna, o dop³aty unijne, a w razie braku op³acalno�ci produkcji
rolniczej zawsze mog¹ zrezygnowaæ z dzier¿awy.
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Badani zauwa¿yli równie¿ wiele wad zwi¹zanych z t¹ form¹ u¿ytkowania gruntów. Pomimo tego,
i¿ czynsz w woj. warmiñsko-mazurskim nie by³ wysoki, w porównaniu ze �rednim krajowym, wielu
respondentów wskazywa³o, i¿ jest on najwiêkszym mankamentem dzier¿awy. Czê�æ osób mia³a
zastrze¿enia do sposobu ustalania czynszu dzier¿awnego. Swoje opinie uzasadniali tym, ¿e war-
to�æ miernika naturalnego (pszenicy) nie jest adekwatna do cen innych produktów rolnych, po-
nadto, nale¿no�ci ustalane s¹ w ramach przetargu, a wysoko�æ czynszu mo¿e w niektórych przy-
padkach byæ zawy¿ona (np. w sytuacji, gdy zg³osi siê wielu rolników chc¹cych dzier¿awiæ tê sam¹
nieruchomo�æ). Du¿e wahania cen pszenicy i p³atno�ci wykonywane z do³u sprawiaj¹, i¿ przy
ustaleniu czynszu, gospodarz nie jest do koñca �wiadomy jego rzeczywistej warto�ci.

Wielu rolników uzna³o za wadê dzier¿awy � niepewno�æ gospodarowania. Respondentom nie
odpowiada³ fakt, ¿e w razie sytuacji, w której nie mogliby podj¹æ siê wykupienia ziemi z przyczyn
losowych, wydatkowane na czynsz nak³ady nie s¹ rekompensowane. Podkre�lano, i¿ gleby ofero-
wane przez ANR s¹ s³abej jako�ci i zaniedbane. Dzia³ki maj¹ z³e melioracje, a rozliczenia dotycz¹ce
ich doprowadzenia do lepszego stanu s¹ niejasno sformu³owane, nie wskazuj¹c czytelnie w wielu
przypadkach, kto ponosi koszty inwestycji na przedmiocie dzier¿awy. Rolnicy gospodaruj¹cy na
du¿ych nieruchomo�ciach obawiali siê równie¿ wy³¹czenia czê�ci gruntów na podstawie zawar-
tych w umowie klauzul.

Z przeprowadzonych badañ wynika, ¿e dzier¿awa jest form¹ zagospodarowania popegeerow-
skiej ziemi prowadz¹c¹ do pe³nych przekszta³ceñ w³asno�ciowych, a mianowicie zakupu ziemi
przez obecnych dzier¿awców m.in. w ramach pierwszeñstwa nabycia gruntu po wyga�niêciu umo-
wy dzier¿awy. Rolnicy woleliby �rodki finansowe wydatkowane na czynsz dzier¿awny, przezna-
czaæ na sp³atê rat za nabyty grunt. Badania wykaza³y, i¿ wiêkszo�æ rolników chcia³oby powiêkszyæ
swoje gospodarstwo, ale czê�ciej (piêciokrotnie) w drodze kupna ni¿ przez dzier¿awê.

Najwiêksza powierzchnia gruntów z Zasobu W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa znajduj¹cych
siê w dzier¿awie, po³o¿ona jest na terenie województw: zachodniopomorskiego, warmiñsko-mazur-
skiego i wielkopolskiego, natomiast najmniejsza w woj. ma³opolskim, �wiêtokrzyskim i ³ódzkim
[Rynek ziemi 2008] (rys. 2). Terytorialne zró¿nicowanie dzier¿awionych gruntów pañstwowych
wynika z przestrzennego zró¿nicowania obszaru gruntów przejêtych do Zasobu Skarbu Pañstwa
przez AWRSP [Ziêtara 1999].

Wed³ug stanu na koniec grudnia 2007 r. w dzier¿awie znajdowa³y siê nieruchomo�ci Zasobu o
powierzchni 1838,7 tys. ha, tj. o ok. 70 tys. ha mniej (z uwzglêdnieniem korekty stanów), ni¿ wyno-

si³a powierzchnia bêd¹ca w dzier¿awie na
koniec grudnia 2006 r. [Raport z dzia³alno-
�ci ANR 2008]. W ujêciu powierzchnio-
wym, w 2007 r., podobnie jak w latach po-
przednich, dominowa³y dzier¿awy
nieruchomo�ci o obszarze od 10 do 100
ha. £¹cznie w tej grupie wydzier¿awiono
ponad 24,8 tys. ha, podczas gdy w grupie
obejmuj¹cej nieruchomo�ci powy¿ej 100
ha wydzier¿awiono 8,7 tys. ha. W 2007 r.
zdecydowanie mniej ni¿ w 2006 r. zawarto
umów dzier¿aw dotycz¹cych powierzchni
o ma³ym obszarze do 1 i od 1 do 10 ha
(³¹cznie obejmowa³y one niewiele ponad
6,3 tys.). W 2007 r. nieznacznie spad³a prze-
ciêtna powierzchnia wydzier¿awionych
nieruchomo�ci przypadaj¹ca na jedn¹
umowê (11,3 ha), w porównaniu do 2006 r.
(11,7 ha). W latach poprzednich po-
wierzchnie te wynosi³y odpowiednio: 2005
r. � 7,9 ha, 2004 r. � 9,5 ha, 2003 r. � 10 ha).
Dzier¿awcami nieruchomo�ci rolnych by³y
przede wszystkim osoby fizyczne. W 2007
r. wydzier¿awi³y one 36,6 ha, a osoby praw-
ne � 3,3 tys. ha [Rynek ziemi 2008].

Rysunek 2. Grunty Zasobu W³asno�ci Rolnej Skarbu
Pañstwa ogó³em w dzier¿awie w poszczególnych
województwach wg stanu na 31.12.2007 r. [tys. ha]
�ród³o: Rynek ziemi rolniczej. Stan i perspektywy. Analizy
rynkowe. IERiG¯, ANR, MRiRW, Warszawa, 2008, 30.
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3 http://www.anr.gov.pl/pl/article/108139 (16.01.2009 r.)

Z danych ANR wynika, ¿e na koniec 2008 r. Agencja dysponowa³a Zasobem o powierzchni
2,4 mln ha, z czego 1,8 mln ha znajdowa³o siê w dzier¿awie, a do rozdysponowania pozostawa³o 320
tys. ha (w du¿ej czê�ci grunty trudno zbywalne, o niskiej przydatno�ci rolniczej). W 2008 r. Agencja
trwale zagospodarowa³a (prywatyzacja z przeniesieniem prawa w³asno�ci) ok. 109 tys. ha, z czego
sprzeda¿y podlega³o 78,2 tys. ha. Wynik sprzeda¿y zrealizowany w 2008 r. by³ ni¿szy ni¿ w kilku
latach ubieg³ych (po ok. 100 tys. ha rocznie). Z³o¿y³o siê na to wiele przyczyn, w�ród których
wymieniæ nale¿y przede wszystkim: pogarszaj¹c¹ siê sytuacjê dochodow¹ w rolnictwie i zmniejsza-
j¹c¹ siê si³ê nabywcz¹ rolników (g³ównie ze wzglêdu na istotny spadek cen zbytu produktów
rolnych), co bezpo�rednio wp³ywa na mo¿liwo�ci zakupu ziemi, zaostrzenie przez banki kryteriów
udzielania preferencyjnych kredytów na zakup ziemi z dop³atami do oprocentowania z ARiMR,
intensyfikacjê dzia³añ gmin na terenie ca³ej Polski w kwestii dokonywania zmian w planach miej-
scowych i studiach gminnych, w wyniku których czê�æ gruntów rolnych traci swoj¹ dotychcza-
sow¹ funkcjê np. w kierunku gruntów inwestycyjnych (do czasu zakoñczenia procedury z tym
zwi¹zanej nie ma mo¿liwo�ci dokonania w³a�ciwej wyceny gruntów i ich prawid³owej sprzeda¿y).

W 2008 r. Agencja przeprowadzi³a o ponad 6 tys. wiêcej przetargów na sprzeda¿, ni¿ rok wcze-
�niej (2007 r. � 45,6 tys., 2008 r. � 51,2 tys.). Zmniejszaj¹cy siê popyt na grunty rolne Zasobu mia³
tak¿e wp³yw na istotne zmniejszenie siê dynamiki wzrostu cen gruntów w porównaniu z okresem
2006-2007. Nale¿y równie¿ wspomnieæ o nierozwi¹zanej kwestii roszczeñ reprywatyzacyjnych, któ-
ra blokuje Agencji mo¿liwo�æ sprzeda¿y a¿ 600 tys. ha. W niektórych województwach (kujawsko-
pomorskie, wielkopolskie) roszczenia by³ych w³a�cicieli obejmuj¹ ok. 90% powierzchni Zasobu.
Intensyfikacja sprzeda¿y gruntów przez Agencjê w najbli¿szych latach bêdzie uzale¿niona g³ównie
od rozstrzygniêæ ustawowych dotycz¹cych zado�æuczynienia3.

Podsumowanie
Udzia³ dzier¿awionych gruntów z Zasobu W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa maleje na korzy�æ

sprzedanych nieruchomo�ci rolnych. W okresie od 1992 r. do koñca 2007 r., ANR sprzeda³a prawie
1,8 mln ha gruntów (38% przejêtych do Zasobu), wg danych na koniec 2007 r., w dzier¿awie
pozostawa³o 1,8 mln ha.

Przysz³o�æ dzier¿awy gruntów popegeerowskich w polskim rolnictwie wyznaczaj¹ dwie prze-
ciwstawne tendencje: (1) przemawiaj¹ce za wzrostem roli i znaczenia, np. wzrost cen ziemi, ustawo-
we (ustawa o kszta³towaniu ustroju rolnego) ograniczenia obszarowe gruntów w³asnych w go-
spodarstwach, (2) os³abienie znaczenia � brak ustawy reguluj¹cej dzier¿awê rolnicz¹, niepewno�æ
gospodarowania (klauzule wy³¹czeniowe, sposób naliczania czynszu dzier¿awnego), co sprowa-
dza siê do ograniczania inwestycji na dzier¿awionych gruntach, a czasami nawet zachwiania racjo-
nalnej gospodarki, zgodnej z zasadami dobrej praktyki rolniczej. Polityka realizowana przez ANR
zmierza do intensyfikowania trwa³ych form zagospodarowania popegeerowskiej ziemi (m.in. przez
sprzeda¿).

Z powy¿szego wynika, ¿e polityka rolna prowadzona w Polsce odno�nie instytucji dzier¿awy
jest niespójna. Nale¿a³oby wiêc jasno okre�liæ, czy ta forma gospodarowania w rolnictwie bêdzie
popierana, utrwalana, czy te¿ bêdzie traktowana tylko jako przej�ciowa forma u¿ytkowania pope-
geerowskiej ziemi prowadz¹c do pe³nych przekszta³ceñ w³asno�ciowych, a mianowicie zakupu
ziemi przez obecnych dzier¿awców m.in. w ramach pierwszeñstwa nabycia gruntu po wyga�niêciu
umowy dzier¿awy.

Z uwagi na fakt, ¿e tendencja wzrostu cen ziemi w Polsce na rynku prywatnym, jak i pañstwo-
wym (grunty Zasobu Skarbu Pañstwa, którymi dysponuje ANR) utrzymuje siê, nale¿y przypusz-
czaæ, ¿e w nied³ugim czasie, dzier¿awa rolnicza w Polsce, tak jak w wiêkszo�ci pañstw Europy
Zachodniej bêdzie nabiera³a coraz wiêkszego znaczenia.

Co prawda w Zasobie W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa pozosta³o ju¿ stosunkowo niewiele
atrakcyjnych gruntów do wydzier¿awienia, ale mo¿e warto by³oby siê zastanowiæ, czy czê�æ tego
strategicznego dobra, jakim jest ziemia rolnicza nie powinna pozostaæ w gestii pañstwa z przezna-
czeniem tylko na dzier¿awê. W d³u¿szej perspektywie czasowej wp³ywy do bud¿etu pañstwa z
czynszu dzier¿awnego mog³yby przewy¿szyæ warto�æ uzyskan¹ ze sprzeda¿y danej nieruchomo�ci
rolnej.



201Zagospodarowanie popegeerowskich gruntów w formie dzier¿awy w latach 1992-2008

Zgodnie z uzasadnieniem do przygotowanego projektu ustawy o dzier¿awie nieruchomo�ci
rolnych, dynamika zmian gospodarczych w Polsce wymusza potrzebê poddania dzier¿awy, podob-
nie jak w innych krajach Unii Europejskiej, kontroli na wzór obrotu w³asno�ciowego. Istnieje pilna
potrzeba okre�lenia nowego statusu prawnego dzier¿awy rolniczej. Mimo praktycznego rozwoju
instytucji dzier¿awy, aktualna regulacja prawna dzier¿aw rolnych w Polsce jest bardzo skromna,
pomija wiele istotnych kwestii, których uregulowanie w znacznym stopniu u³atwi³oby praktyczne
funkcjonowanie instytucji dzier¿awy w rolnictwie, w sposób bardziej wywa¿ony i sprawiedliwy
okre�li³oby prawa i obowi¹zki stron umowy dzier¿awy rolniczej. Obowi¹zuj¹ca aktualnie regulacja
stosunków dzier¿awy w polskim rolnictwie pomija interesy osób prowadz¹cych gospodarstwa
rolne zorganizowane na bazie dzier¿awy. Prawid³owy rozwój stosunków dzier¿awnych uzale¿niony
jest od odpowiedniej polityki rolnej pañstwa, jak i od obowi¹zuj¹cych zasad dzier¿awy rolnej.
Pañstwo powinno wiêc stwarzaæ racjonalne warunki funkcjonowania dzier¿awy.

Maj¹c na uwadze fakt, ¿e do poprawy efektywno�ci i konkurencyjno�ci polskiego rolnictwa
przyczyniaj¹ siê w g³ównej mierze gospodarstwa silne ekonomicznie, nowoczesne, o du¿ej skali
produkcji, a tym samym wiêksze obszarowo, czêsto oparte na dzier¿awie z Zasobu W³asno�ci
Rolnej Skarbu Pañstwa nale¿y wspieraæ ich rozwój, w takiej formie, w jakiej istniej¹.
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Summary
The paper presents the role and place of leasehold in use of agricultural land of former state-owned sector of

agriculture. It is presented dynamics of progress and scope of the leasehold of the State Treasury land in the years
1992-2008. Appropriate development of leasehold structures depends on appropriate agricultural policy of the
State as well as effective principles for agricultural leasehold. The State should, as a consequence, establish
rational conditions for leasehold functioning. The rate of increasing of leasing agricultural land will be depended
on prices on agricultural property market.
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