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Wstep

Dzierzawa rolnicza jest uznawana za jedng z form szeroko rozumianego
obrotu ziemia. Prawo uzytkowania ziemi na zasadzie dzierzawy jest starym pra-
wem. Uksztattowana w prawie rzymskim dzierzawa jako umowa, na podstawie
ktorej jedna osoba zobowiazuje si¢ wzgledem drugiej do oddania rzeczy
Ww zamian za czynsz w pieniadzu lub w formie innych $§wiadczen, zachowata co
do istoty swoj charakter do chwili obecne;j.

Dzierzawa umozliwia powigkszenie powierzchni gospodarstw bez koniecz-
nosci ponoszenia duzych naktadow finansowych na zakup nieruchomosci rol-
nych. Obecnie, w sytuacji rosnacych cen ziemi, ta forma powigkszania gospo-
darstw nabiera szczegolnego znaczenia.

Dzierzawa, w przeciwienstwie do zakupu, zwigksza réwniez stopien
mobilnosci podstawowego czynnika produkcji w rolnictwie, jakim jest zie-
mia. W krajach UE dzierzawa gruntow jest dominujacym instrumentem
zwigkszajacym mobilno$¢ ziemi, prowadzacym do wzrostu powierzchni
gospodarstw 1 tym samym stymulujacym przemiany w strukturze obszarowe;.
W panstwach, takich jak Belgia i Francja, w roku 1986 dzierzawa gruntow
stanowita ponad 50% UR. W literaturze przedmiotu wskazuje si¢ czgsto, ze
w Polsce w poréwnaniu do krajéw UE dzierzawa byta stosunkowo stabo roz-
wini¢ta forma uzytkowania gruntow. Do roku 1990 udzial dzierzawionych
gruntdow w Polsce nie przekraczatl 4% i obejmowatl w podobnych relacjach
dzierzawy gruntow panstwowych i migdzysasiedzkich. Dopiero przeksztatce-
nia wlasnosciowe i strukturalne w rolnictwie, rozpoczete w 1990 roku, wply-
nety w duzym stopniu na zwigkszenie mobilnosci gruntéw w drodze dzierza-
wy. W efekcie, w roku 1995 udzial dzierzaw w powierzchni uzytkow rolnych
wzrést do 7%, w roku 2002 do 22,5%, a w roku 2008 do 23%. W wyniku
zwigkszenia mobilno$ci gruntéw w drodze dzierzawy nastepuje powigkszenie
powierzchni gospodarstw 1 tym samym skali produkcji, ktéra umozliwia uzy-
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skanie zadowalajacego poziomu dochodu i dostosowanie si¢ gospodarstw rol-
nych do zmian zachodzacych na rynku.

Dzierzawa gruntow jest relatywnie tanim sposobem wzrostu skali produkcji
1 poprawy efektywnosci wykorzystania czynnikéw produkcji maszyn, budyn-
kow oraz zasobow sily roboczej. Praktyka uczy, ze wzrost obszaru gospodar-
stwa w granicach 1/3 dotychczasowej powierzchni powoduje konieczno$¢ do-
datkowych inwestycji w $rodki trwate incydentalnie, poniewaz sa one zwykle
wykorzystywane w sposob niepetny. Dzierzawa gruntow pozwala takze na po-
prawienie relacji migdzy zasobami sity roboczej rodziny rolniczej, ktéra czgsto
nie jest w petni wykorzystana, usprawnia tez relacje wyposazenia ludzi w zie-
mig. Poprawa wzajemnych relacji praca-ziemia jest jednym z czynnikow moty-
wujacych do podjecia dzierzawy.

Mobilno$¢ gruntéw panstwowych i prywatnych w drodze dzierzawy
w Polsce

Przejete nieruchomosci Agencja wydzierzawia z reguty w drodze przetargow
nieograniczonych, a od 1999 roku rowniez w przetargach ograniczonych, ktore
organizowane sg przede wszystkim dla rolnikdw powigkszajacych swoje gospo-
darstwa rodzinne. Od poczatku swego funkcjonowania Agencja zaoferowata
potencjalnym dzierzawcom nieruchomosci rolne o powierzchni 7,1 min ha.
Analiza procesu wydzierzawiania gruntow w latach 1992-2008 wykazata, ze
najwigkszy stopien mobilnosci gruntow w drodze dzierzawy wystapit w latach
1993-1996. W dzierzawg przekazano wowczas 70% powierzchni wydzierzawio-
nej w latach 1992-2008 (rys. 1).

W kolejnych latach zaznaczyla si¢ tendencja zmniejszania mobilno$ci grun-
tow poprzez dzierzawe. W latach 1997-2000 wydzierzawiano rocznie okoto
200 tys. ha, w latach 2001-2004 ponad 100 tys. rocznie, a od roku 2005 poni-
zej 100 tys. ha rocznie. Najwigcej gruntdéw wydzierzawiano w oddziatach:
Koszalin, Olsztyn, Szczecin, Wroctaw.
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Rys. 1. Wielkos$¢ gruntéw wydzierzawionych w latach 1992-2007 (w tys. ha)
Zrodto: [35, 6].
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Wedlug stanu na 31.12.2008, Agencja od 1992 roku wydzierzawita ponad
4,5 min ha gruntow. Wprowadzenie na rynek tych gruntow pozwolito na po-
wigkszenie powierzchni istniejacych gospodarstw oraz utworzenie okoto 5,2
tys. nowych gospodarstw wielkoobszarowych.

W tabeli 1 przedstawiono liczby charakteryzujace strukturg obszarowa grun-
tow wydzierzawionych.

Tabela 1

Powierzchnia gruntéw wydzierzawionych
(stan na 31.12.2008)

Powierzchnia gruntéw

Grupa T Zawarte umowy
obszarowa wydzierzawionych
(ha) % Liczba %

do 1 70516 1,5 141 022 45,4
1-2 84 136 1,8 60215 19,4
2-5 134 028 2.9 46 312 14,9
5-10 157 823 35 22 343 7,2
10-20 220 049 4.8 15 864 5.1
20-50 400 934 8,7 12901 4,1
50-100 309 293 6.7 4480 1.4
100-500 1291 838 28,2 5367 1,7
500-1000 975 239 21,5 1408 0,4
1000 i wigcej 939 046 20,3 560 0,2
Razem 4 591 902 100,0 310471 100,0

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych ANR.

Analiza struktury obszarowej wydzierzawionych gruntow wykazuje, ze
dominowaty umowy na dzierzawg matych powierzchni — do 1 ha. W ogolne;j
licznie zawartych umow stanowily one az 45%, ale obejmowaly jedynie 70
tys. ha. Srednia powierzchnia wydzierzawionych gruntéw w tych umowach
wynosita raptem 0,5 ha, tak ze udziat tych gruntow w powigkszeniu
powierzchni gospodarstw byl znikomy. W przedziale od 1-10 ha Agencja
zawarla 41,5% umoéw na powierzchnig¢ 376 tys. ha, a $rednia powierzchnia
wydzierzawionych gruntéw w tym przedziale wynosita 2,9 ha. W przedziale
1-100 ha $rednia powierzchnia wydzierzawiana wynosita 8,5 ha, a przy
wydzierzawieniu nieruchomosci 100 ha i powyzej — 437 ha. Wydzierzawione
do 100 ha nieruchomosci najczesciej byty nie zabudowane i stuzyty powigk-
szaniu istniejacych gospodarstw, natomiast w oparciu o dzierzawe powyzej
100 ha powstawaly nowe gospodarstwa, wigksze obszarowo. Agencja wy-
dzierzawiata grunty zaréwno osobom fizycznym, jak i prawnym, przy czym
98% umow zawarto z osobami fizycznymi.

Tabela 2 charakteryzuje struktur¢ obszarowa gruntdéw pozostajacych
w dzierzawie.
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Tabela 2
Grunty w dzierzawie (stan na 31.12.2008)

Powierzchnia gruntéw

Grupa Zawarte umowy

obszarowa wydzierzawionych
(ha) % Liczba %

do 1 23 267 1,3 46 701 41,2
1-2 29 669 1,7 21204 18,7
2-5 57 264 32 18 374 16,2
5-10 64 646 3,6 9163 8,1
10-20 96 295 54 6 834 6,0
20-50 186 678 10,5 5997 53
50-100 145958 8,3 2 106 1,8
100-300 288 606 16,2 1625 1,4
300-500 302214 17,1 766 0,7
500-1000 268 561 15,2 383 0,3
1000 i wigcej 307 852 17,4 165 0,1
Razem 1771 011 100,0 113 318 100,0

Zrodho: Obliczenia whasne na podstawie danych ANR.

Z analizy struktury obszarowej gruntow pozostajacych w dzierzawie wynika,
ze do konca 2008 roku dominowaty umowy na dzierzaw¢ malych powierzchni
do 1 ha. Na ogdlna liczbg trwajacych umow stanowity one az 41,2%, obejmujac
jedynie 23,2 tys. ha (Srednio na umowe 0,5 ha). Réwnie liczna grupg stanowity
nieruchomosci do 2 ha i do 5 ha; ich liczba wynosita odpowiednio 21,2 tys.
1 18,3 tys. Lacznie Agencja obstugiwata okoto 86 tys. uméw dotyczacych nieru-
chomosci do 5 ha. Obejmowaty one ponad 110 tys. ha, a §rednia powierzchnia
dzierzawionych gruntow w tym przedziale wynosita zaledwie 1,25 ha. W grupie
obszarowej od 10-100 ha znajduje si¢ 428 tys. ha (13,1% ogdtu uméw). Grunty
dzierzawione w grupie obszarowej 100-300 ha obejmowaty 16,2% ogoétu grun-
tow 1 dotyczyly 1,4% umdw. Natomiast tylko 1,1% dzierzawcow dzierzawito
grunty w grupie obszarowej powyzej 300 ha obejmujace powierzchnig 876 tys.
ha, co stanowito okoto 49% og6tu gruntow w dzierzawie. Srednia powierzchnia
dzierzawionych gruntow w przedziale od 1-10 ha wynosita 2,6 ha, w grupie
obszarowej od 10-100 ha — 28,7 ha, od 100-300 ha — 177,6 ha, natomiast powy-
zej 300 ha — 668 ha. Dzierzawa gruntéw do 300 ha jest zrodtem powigkszenia
gospodarstw 1 tworzenia gospodarstwa rodzinnych w §wietle ustawy o ksztatto-
waniu ustroju rolnego do powierzchni 300 ha, natomiast dzierzawa gruntow
powyzej 300 ha jest zrodtem powstania gospodarstw wielkoobszarowych.

W tabeli 3 zawarto liczby okreslajace skalg mobilnosci gruntéw dzierzawio-
nych w poszczeg6dlnych wojewoddztwach.

Dane w tabeli 3 wskazuja na wyrazne zroznicowanie terytorialne mobilno-
sci gruntow dzierzawionych. Z posréd 16 wojewodztw najwigkszy stopien
mobilnosci dzierzawy wystgpuje w wojewodztwach: zachodniopomorskim,
warminsko-mazurskim, wielkopolskim i1 dolnoslaskim. Grunty pozostajace
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w dzierzawie w tych wojewddztwach stanowia 58,95 ogotu gruntow dzierza-
wionych w kraju. Obejmuja powierzchni¢ ponad 1 mln ha gruntéw i dotycza
41,4 tys. zawartych umow. Natomiast stosunkowo niski stopien mobilno$ci
ziemi w drodze dzierzawy obserwuje si¢ w woj. 16dzkim — 1,2%, matopolskim
— 0,6% 1 $wigtokrzyskim — 0,7%. Roznice wynikaja z faktu, iz przejmowane
mienie po ppgr znajdowato si¢ gldownie w Polsce potnocno-zachodniej 1 tutaj
dzierzawa w wigkszym stopniu pozwalata na poprawg struktury obszarowe;j
gospodarstw niz w rejonach centralnych i potudniowych kraju.

Tabela 3
Grunty w dzierzawie wedlug wojewodztw (stan na 31.12.2007)

. Powierzchnia (ha) Zawarte umowy
Wojewoddztwo (ha) %) Liczba %)
Dolnoslaskie 234 684 12,8 18 862 15,5
Kujawsko-pomorskie 115 421 6,3 5431 4.4
Lubelskie 54 101 3,0 12 047 9,8
Lubuskie 149 073 8,2 16 372 13,5
}.6dzkie 20163 1,2 1783 1,4
Matopolskie 11416 0,6 1 669 1,6
Mazowieckie 31634 1,7 3018 2.5
Opolskie 105 724 58 4973 4,0
Podkarpackie 32510 1,8 4053 3,4
Podlaskie 43941 2,4 9 544 7,8
Pomorskie 1348 759 7.4 5785 4,7
Slaskie 36755 2,0 4264 3,5
Swic;tokrzyskie 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
Zachodnio-pomorskie 358 965 19,6 14 836 12,1
Razem 1 827 582 100,00 122 386 100,00

Zrodto: [6].

Zmiany ustrojowo-gospodarcze zachodzace w Polsce po roku 1989
W znaczny sposob zmienity warunki ekonomiczno-spoteczne i prawne ogolne-
go rozwoju dzierzawy rolniczej, w tym takze dzierzawy migdzysasiedzkie;j.
Do roku 1990 dzierzawy migdzysasiedzkie wiazaly si¢ czgsto z sytuacja
socjalng i losowa rodziny, natomiast w mniejszym stopniu mialy podtoze eko-
nomiczne. Obecnie motywem rolnikow bioracych grunty w dzierzawe jest
przede wszystkim maksymalizacja dochodu rolniczego poprzez zwigkszenie
obszaru gospodarstwa.

Dodzierzawianie gruntow umozliwia rowniez efektywniejsze wykorzystanie
zasobow sily roboczej, maszyn, budynkdw, jakimi juz dysponuje rolnik.

W tabeli 4 przedstawiono dane dotyczace zasiggu nowych dzierzaw migdzy-
sasiedzkich w latach 1991-2000.
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Tabela 4
Miedzysasiedzkie dzierzawy gruntéw w latach 1991-2000
4 . Liczba
. Sredni obszar . .

Dzierzawy dzierzawy na gospodarstyv Powierzchnia
Rok nowe gospodarstwo Z nowymi 1991=100

(w tys. ha) (ha) dzierzawami (%)

(tys.)

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 5,9 60,0 180,0

* Nowe dzierzawy — zmiana uzytkowania w danym roku.
Zrodto: [10].

W latach 1991-2000 powierzchnia dzierzaw migdzysasiedzkich systema-
tyczne wzrastata. W roku 1991 obszar nowych dzierzaw wynosit 200 tys. ha,
a w roku 2000 juz 360 tys. ha (wzrost o 180%). Sredni obszar dzierzawy
w 1991 roku wynosit 2,8 ha, a w 2000 wzrdst do 5,9 ha. Na gruntach dzierza-
wionych gospodarowato w 1991 roku 71,5 tys. gospodarstw, a w roku 2000 —
60 tys., co wskazuje, ze dzierzawa stata si¢ bardziej selektywna, a jednoczesnie
zaznaczyla si¢ wyrazna sktonno$¢ do dzierzawienia coraz wigkszych obszarow,
zwlaszcza przez gospodarstwa wigksze obszarowo. Wedtug danych IERiGZ,
w roku 2000 gospodarstwa powyzej 20 ha skupiaty 70,2% ziemi dzierzawionej,
a $redni obszar dzierzawy wynosit 10 ha, co byto zjawiskiem obserwowanym
niemal we wszystkich regionach Polski [7].

W roku 2000 okoto 12% indywidualnych gospodarstw uzytkowato grunty
w drodze dzierzawy migdzysasiedzkiej, a w 2005 roku 17%. Wzrost zaintere-
sowania dzierzawa nie wptynat jednak na zmiang wieloletniej prawidlowosci,
ze dzierzawa gruntow byla wykorzystywana do powigkszenia powierzchni
gospodarstw. W roku 2005, podobnie jak w 2000, gospodarstwa utworzone
wylacznie na gruntach dzierzawionych stanowity niespetna 1%. W roku 2002
wigkszos¢ gruntéw znajdujacych si¢ w dzierzawie byla uzytkowana z tytutu
umow miegdzysasiedzkich. W przeliczeniu na wielko$¢ powierzchni, w rodzin-
nych gospodarstwach w skali kraju znajdowato si¢ w dzierzawie okolo 1 256,4
tys. ha, przy czym 75% areatu pochodzito z obrotu pomigdzy rolnikami, a 25%
bylo realizowane z udzialem Agencji. Relacje te byty istotnie zroznicowane
przestrzennie, gldwnie w zaleznosci od lokalizacji gruntow Agencji. W regio-
nach, w ktorych byto zdecydowanie wigcej gruntow Agencji, dzierzawa mig-
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dzysasiedzka miala znaczenie mniejsze — i odwrotnie. Najwigkszy udziat dzier-
zaw migdzysasiedzkich odnotowano w makroregionie potudniowo-wschodnim
(ponad 90%).

Z danych zawartych w tabeli 5 wynika, Ze mobilno$¢ ziemi w drodze dzier-
zawy migdzysasiedzkiej charakteryzuje si¢ zréznicowaniem przestrzennym.
W roku 2005 najwigcej gospodarstw z dzierzawa bylo w makroregionach:
srodkowozachodnim (22,1%), potudniowo-zachodnim (26,2%) 1 p6tnocnym
(21,9%). Na tych obszarach ponad 1/5 gospodarstw korzystata z dzierzawy
gruntow. Zupelna inna sytuacja miata miejsce na wschodzie Polski, zwlaszcza
w makroregionie potudniowo-wschodnim, gdzie tylko co 10-te gospodarstwo
prowadzito dzialalno$¢ w oparciu o dzierzawe. Roznice przestrzenne polegaty
réwniez na tym, ze na obszarach o szczegodlnie duzym rozdrobnieniu agrarnym
odnotowano wyzszy odsetek dzierzawcow w mniejszych grupach obszarowych
niz w regionach o wigkszej koncentracji gruntow.

Tabela 5
Regionalne zréznicowanie indywidualnych gospodarstw dzierzawiacych grunty
w latach 2000-2005

Ogétem liczba Gospodarstwa z dzierzawa gruntéw (%)

Wyszczegolnienie gospodarstw ) wlasne tylko
ogétem S Lot
(W tys.) i dzierzawione  dzierzawione
Polska
2000 3927 12,2 11,7 0,5
2005 3705 16,6 16,0 0,7
Makroregiony

Srodkowozachodni
2000 478 19,0 18,4 0,6
2005 475 22,1 21,0 0,6
Srodkowowschodni
2000 1538 12,9 12,2 0,7
2005 1409 17,3 16,4 0,9
Potudniowo-wschodni
2000 1251 6,2 6,2 0,0
2005 1192 9,8 9,6 0,2
Potudniowo-zachodni
2000 358 16,2 15,9 0,3
2005 332 26,2 25,6 0,6
Pétnocny
2000 302 17,9 16,6 1,3
2005 297 21,9 19,6 2,0

Zrédto: [10].



32 Bozena Tanska-Hus

Prowadzone przez IERiGZ badania w latach 2000 i 2005 wskazuja na znaczny
wplyw dzierzaw migdzysasiedzkich na ksztaltowanie powierzchni gospodarstw.
W roku 2005 w grupie gospodarstw, ktore uzytkowaly grunty wlasne i dzierzawio-
ne, Sredni areat wynosit 23 ha, w grupie gospodarstw opartych wylacznie na grun-
tach dzierzawionych — 14,8 ha, natomiast $rednia powierzchnia gospodarstw pro-
wadzacych produkcje tylko na gruntach wlasnych wynosita 9,3 ha [10].

Przeszkoda mobilno$ci gruntow w drodze dzierzaw prywatnych jest przede
wszystkim zawieranie nieformalnych umow, co powoduje ostabienie pozycji
dzierzawy w stosunku do wiasciciela gruntow. Mozna jednak wnioskowac, ze
dzierzawa migdzysasiedzka bedzie odgrywac¢ w nastgpnych latach istotna role
w ksztattowaniu powierzchni gospodarstw. Wedlug Ostrowskiego, catkowity
obszar dzierzaw prywatnych do roku 2010 wyniesie okoto 2 250 tys. ha,
co zwigkszy obszar dzierzaw o okoto 60% w poréwnaniu do roku 1997 [3].

Wprowadzenie przez ANR na rynek ponad 4,5 mln ha gruntéw w drodze
dzierzawy wptynglo rowniez na powigkszenie 1 tworzenie nowych gospodarstw
rolnych. W tabeli 6 przedstawiono liczby charakteryzujace przemiany w struk-
turze obszarowej gospodarstw.

Tabela 6
Przemiany w strukturze obszarowej gospodarstw rolnych (% ogdh)
Gospodarstwa Przecigtna

Lata  ogétem wedtug grup obszarowych (ha) powierzchnia
(wtys.) 12 2-5 5-10  10-15 15-20 20-50 >50 (ha)

1995 2048 20,9 33,7 26,7 10,7 4.4 33 0,3 7,6

2000 1 881 23,8 32,6 23,8 9,9 4,5 4,7 0,7 8,0

2002 1952 26,5 322 219 9.3 43 4,9 0,9 8,3

2005 1782 25,1 32,8 21,8 9.4 43 5.5 1,1 8,6

2007 1804 234 340 222 9,2 43 5.7 1,2 89

Zrodto: [7, 8].

Dane zawarte w tabeli 6 wskazuja, ze $rednia powierzchnia gospodarstw
w roku 2007 wzrosta do 8,9 ha. Najistotniejsze zmiany mialy miejsce w grupie
obszarowej 20-50 ha i powyzej 50 ha. W grupie obszarowej 20-50 ha nastapit
wzrost gospodarstw w roku 2007 o 172% w poréwnaniu do roku 1995, a w gru-
pie powyzej 50 ha o 400%.

Stopien mobilnosci gruntow poprzez dzierzawe warunkuje odpowiednia poli-
tyka rolna panstwa i obowiazujace regulacje prawne, co ma miejsce w krajach
UE. W ustawodawstwie polskim wystgpuje dwukrotnos¢ w zakresie regulacji
dzierzawy gruntow. Z jednej strony, jest to regulacja zawarta w kodeksie cywil-
nym z 1964 r., a z drugiej — regulacja zawarta w ustawie z 19.X.1991 r. o gospo-
darowaniu nieruchomos$ciami rolnymi SP 1 zmianie niektorych ustaw oraz wyda-
nymi na jej podstawie aktami wykonawczymi. Anachroniczna kodeksowa regu-
lacja nadal uwzglednia specyfike tradycyjnego w Polsce modelu dzierzawy, jaki
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byt powszechny do 1990 r., traktujacego dzierzawg jako zjawisko marginalne.
Rowniez regulacja pozakodeksowa nie uwzglednia obrotu dzierzawnego w do-
stateczny sposob.

Kolejny projekt nowelizacji ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi skarbu panstwa takze nie zmierza w kierunku wzmocnienia trwatosci
1 stabilizacji gospodarowania na dzierzawionych gruntach. Najwigksze kontro-
wersje wzbudza zapis o rozwigzaniu umow dzierzawy zawartych na czas okre-
slony i wylaczeniu przez ANR 30% gruntéw dzierzawionych do 30 czerwca
2008 roku. Wylaczenia gruntéw dotyczy¢ beda prawie wszystkich umow dzier-
zawy nieruchomosci o powierzchni wigkszej od 428 ha i dotyczy¢ beda przede
wszystkim nowopowstatych gospodarstw wielkoobszarowych.

Poziom czynszu dzierzawnego

Dzierzawa rolnicza jest forma umowy odptatnej i do jej istoty nalezy okre-
$lenie czynszu. Na rys. 2 przedstawiono $redni poziom czynszu dzierzawnego
za grunty z Zasobu Agencji w latach 1992-2008.

Wedlug danych Agencji, sredni poziom czynszu w latach 1992-1999 wyka-
zywal tendencj¢ spadkowa 1 wynosil odpowiednio: w roku 1992 — 2.4 dt/ha,
a w roku 1999 — 1,6 dt/ha. Poziom czynszoéw, pomimo oscylacji wynikajacych
glownie z indywidualnych cech dzierzawionych gruntow (jakos¢, roztog, lokali-
zacja) oraz wywolanych czynnikami koniunkturalnymi, 1 r6znic w lokalnym
popycie na dzierzaweg, wahat si¢ w latach 1992-2002 $rednio w granicy 2,0 dt/ha
pszenicy rocznie. Po wstapieniu Polski do Unii Europejskiej mozna zauwazy¢
tendencj¢ wzrostowa czynszow dzierzawnych. W roku 2004 $rednio czynsz za
grunty wynosit 3,5 dt/ha, w 2006 zwigkszyt si¢ do 4 dt/ha. W roku 2008 sredni
czynsz dzierzawny rownat si¢ 6,9 dt/ha pszenicy 1 wzrost w poréwnaniu do roku
2004 o 197%. W 2008 roku, podobnie jak w poprzednich latach, czynsz ptaco-
ny przy dzierzawie duzych powierzchni byt duzo wyzszy.
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Rys. 2. Srednie czynsze dzierzawne uzyskiwane za 1 ha gruntéw rolnych Zasobu w latach
1992-2008, w dt pszenicy

Zrodto: [35, 6].
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Najwyzsze czynsze ptacono w oddziatach: Warszawa — 10,4 dt/ha, Poznan —
9,2 dt/ha, a najnizsze w oddziatach: Gdansk — 2,8 dt/ha i Rzeszoé6w — 3,8 dt/ha.

Czynsze dzierzawne na rynku sasiedzkim uiszczane sa w roznych formach:
w pieniadzu, naturaliach, ustugach, rownowartosci podatku rolnego itp. W latach
1993-1995 za dzierzawg trzeba bylo zaplaci¢ podatek 1 taka forme rozliczen
akceptowato okoto 10% dzierzawcow. Optata za dzierzawe placona w natura-
liach obejmowata okoto 70% umow, a pozostate zawieraty rozliczenia pienig¢z-
ne w wysokosci 100-150 zt/ha. W 2000 roku 16% optat czynszowych stanowita
réwnowarto$¢ podatku rolnego, 52% dzierzaw ptaconych byto w formie czyn-
szu pienigznego w wysokosci od 40-450 zt/ha, a 22,8% dzierzaw optacanych
bylo w naturaliach, wyrazanych czgsto w rownowartosci ztotych (od 1-4 dt/ha).
W ostatnich latach czynsze w dzierzawach migdzysasiedzkich ksztaltowaty si¢
na poziomie: w roku 2005 — 284 zt/ha, w 2006 — 304 zt/ha, a w 2007 roku —
368 zt/ha. Czynsz ptacony w dzierzawach prywatnych w 2007 r. byl znacznie
nizszy od czynszu ptaconego za grunty Zasobu Agencji (456 zt/ha).

Poziom czynszu w Polsce na tle krajow UE mozna uzna¢ za bardzo niski.
W krajach UE do najwyzszych naleza czynsze placone przez dzierzawcow
w Danii (ponad 400 euro/ha) 1 Belgii (ponad 200 euro/ha). Wedlug danych
ANR, s$rednia warto$¢ czynszu w 2008 r. wynosila 6,9 dt/pszenicy, co w prze-
liczeniu stanowi rownowarto$¢ okoto 85 euro.

Mobilnos¢ gruntéow w drodze dzierzawy w krajach UE

Jednym z gléwnych instrumentéw prawnych, stymulujacym przemiany
w strukturze obszarowej rolnictwa oraz sprzyjajacym poprawie jego efektywno-
sci w krajach UE, byta i jest nadal dzierzawa. Dzierzawa rolnicza w panstwach
Europy Zachodniej osiagala juz znaczne rozmiary pod koniec XIX wieku. Byta
dominujaca forma uzytkowania gruntow, zwlaszcza w Anglii, gdzie w 1916 . na
100 gospodarstw 89 uzytkowato grunty w drodze dzierzawy. Rowniez w Belgii
w 1910 r. ponad 54% uzytkoéw rolnych stanowily dzierzawy. Znaczne rozmiary
osiagata dzierzawa w Holandii, Niemczech, a takze we Francji, gdzie — wedtug
spisu rolnego z 1892 r. — 36% obszaru uzytkdw rolnych znajdowato si¢ w zwy-
klej dzierzawie, a 11% uprawiano na zasadach polownictwa [9].

W roku 1949 udzial gruntéw dzierzawionych w ogolnej powierzchni uzyt-
kow rolnych w krajach Europy Zachodniej wynosit: w NRF — 12%, we Wlo-
szech — 34%, Francji — 44%, Holandii — 48%, a w Belgii az 66% [4]. W nastgp-
nych latach dzierzawa w dalszym ciagu stanowila jedna z glownych form rol-
niczego korzystania z gruntow w panstwach europejskich. We Francji w 1964 r.
udzial gruntow w dzierzawie wzrost do okoto 46%, we Wtoszech do 52%,
a w Holandii do ponad 53% [2]. W Holandii czynnikiem wptywajacym na
popularnos¢ dzierzawy jest zastosowanie polderow. W latach 1950-1970
w wyniku budowy polderéw powierzchnia Holandii zwigkszyta si¢ o 327 tys.
ha, z ktérych 40% znajduje si¢ w dzierzawie [11].

W ostatnich 30 latach dzierzawa gruntow w krajach UE przechodzita dyna-
miczny rozwoj. Kraje te uznaty t¢ formg¢ wtadania gruntami za najbardziej ade-



Dzierzawa jako instrument mobilnosci ziemi w Polsce i UE 35

kwatna do potrzeb wynikajacych ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
gruntu rolnego i dazac do jej rozwoju, przyjmuja rozwiazania zachgcajace rol-
nikow do takiej formy korzystania z gruntu.

W tabeli 7 przedstawiono udziat dzierzawy w uzytkowaniu gruntow rolnych
w wybranych krajach UE w latach 1975-2005.

Tabela 7
Udzial dzierzaw w uzytkowaniu gruntéw rolnych w wybranych krajach UE (%)
Lata Wskaznik
Kraj zmian
1975 1986 1995 2005 1975=100
Belgia 72,9 68,6 65,0 75,3 103
Dania 14,1 18,0 21,1 26,2 185
Francja 48,2 51,8 58,9 82,1 170
Holandia 44.3 35,9 35,1 44.0 100
Niemcy 29,5 34,0 60,0 70,9 241
Wielka Brytania 43,3 38,1 37,8 42,1 97
Wiochy 22,4 19,8 224 43,1 195
Polska 2,5 2,8 7,0 23,2 928

Zrédto: [1].

Z danych tabeli 7 wynika, ze w wigkszo$ci krajach UE dzierzawa stanowi
podstawowa forme¢ prawna uzytkownika gruntow. Najwyzszy udzial gruntow
dzierzawionych obserwuje si¢ we Francji, gdzie w 2005 roku przekraczat 82%.
W Belgii i w Niemczech udziat dzierzaw wynosil ponad 70%. Z kolei
w krajach takich, jak Holandia, Wtochy 1 Wielka Brytania, udzial dzierzaw
przekraczat w 2005 roku 40%. Stosunkowo mniejszy jest udziat dzierzawio-
nych gruntdow w Danii — w 2005 r. ponad 26%. Istotne jest to, ze w niektorych
krajach UE dzierzawy utrzymuja si¢ na wysokim poziomie. W Belgii, przy nie-
wielkim spadku dzierzawy w latach 1986-1995, w roku 2005 udzial dzierzaw
wynosit 75,3%, a w roku 1975 — 72,9%. Podobnie byto w Holandii — w roku
1975 1 2005 udziat dzierzaw wynosit 44%. W pozostatych krajach w analizo-
wanym okresie obserwowano zdecydowany wzrost udziatu dzierzawy. Najbar-
dziej dynamicznie rozwijata si¢ dzierzawa w Niemczech — w roku 1975
w dzierzawie byto 29,5% gruntow, a w roku 1995 az 60% i w 2005 — 70,9%
(wskaznik wzrostu 241%). Ten raptowny wzrost spowodowany zostat wlacze-
niem w sklad panstwa RFN terendow NRD. Na terenach bytej NRD w latach
1990-1996 trwat proces intensywnych przemian wtasno$ciowych w rolnictwie.
Najpopularniejsza forma rozdysponowania nieruchomosci rolnych nalezacych
uprzednio do sektora uspolecznionego stata si¢ dtugoletnia dzierzawa. Z kolei
we Wtoszech wskaznik wzrostu wynosit 195%, w Danii 185%, a we Francji —
170%. W Polsce wskaznik wzrostu w 2005 r. wynosit az 928%, jednak w dal-
szym ciagu w stosunku do krajow UE udziat dzierzawionych gruntow jest sto-
sunkowo nieduzy — w 2005 r. wynosit 23,2%.
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Biorac pod uwagg rosnace znaczenie dzierzawy w krajach UE, mozna stwier-
dzi¢, ze ta forma gospodarowania stanowi tam podstawowy czynnik wzrostu po-
wierzchni gospodarstw 1 w efekcie zwigksza skalg produkcji, co umozliwia rolni-
kom uzyskanie zadawalajacego poziomu dochodu. Tabela 8 zawiera dane dotycza-
ce zmian powierzchni gospodarstw w krajach UE w latach 1975-2005.

Tabela 8
Powierzchnia gospodarstw w wybranych krajach UE

. Powierzchnia gospodarstw (ha UR) Wskaznik zmian

Kraj 1975=100
1975 1995 2005

Belgia 10,6 18,8 26,9 260
Dania 22,4 37,1 53,6 240
Francja 22.4 38,5 48,6 218
Holandia 12,8 17,7 239 186
Niemcy 13,7 30,3 43,7 318
Wielka Brytania 58,7 70,1 55,6 94
Wtochy 6,2 59 74 119
Polska 5.5 6,8 8,6 156
Zrodto: [1].

W analizowanych latach 1975-2005 we wszystkich krajach UE, z wyjatkiem
Wielkiej Brytanii, widoczny byt wzrost powierzchni gospodarstw. W Wielkiej
Brytanii $rednia powierzchnia gospodarstw byta najwigksza, w roku 1975 wy-
nosita 58,7 ha, w roku 1995 zwigkszyta si¢ do 70,1 ha, a w 2005 wyniosta 55,6
ha. Podobna p0w1erzchnlac charakteryzuja si¢ gospodarstwa w Danii ($rednio
53,6 ha). We Francji i Niemczech $rednia powierzchnia wynosita ponad 43 ha,
a w Holandii okoto 25 ha. Najwyzszy wskaznik wzrostu $redniej powierzchni
gospodarstw odnotowano w Niemczech (w 2005 r. — 318%). W Belgii wskaz-
nik wzrostu wynosit 260%, a w Danii 1 we Francji powierzchnia wzrosta ponad
dwukrotnie. Z kolei w Holandii $rednia powierzchnia gospodarstw w 1975 r.
wynosita 12,8 ha i w 2005 wzrosta do 23,9 ha. W najmniejszym stopniu zwigk-
szyla si¢ $rednia powierzchnia gospodarstw we Wtoszech (119%). Natomiast
w Polsce wskaznik wzrostu w 2005 r. wynosit 156%, przy czym Srednia po-
wierzchnia gospodarstwa, podobnie jak we Wtoszech, byta na tle pozostatych
krajow UE bardzo mata — 8,6 ha.

Roznice pomigdzy krajami UE w zakresie udziatu dzierzawy w uzytkowaniu
gruntow wynikaja z odmiennych warunkéw ekonomicznych, politycznych
1 instytucjonalnych, ale gtéwnym czynnikiem powodujacym wzrost znaczenia
dzierzawy sa wysokie ceny gruntow w krajach UE [12]. Popularno$¢ dzierzawy
w krajach UE wynika migdzy innymi z tego, ze ziemia rolnicza ma tam duza
warto$¢. Ceny ziemi sg bardzo zrdéznicowane, zaleznie od przeznaczenia, regio-
nu czy wysokosci dostgpnego subsydium obszarowego. Wysoki poziom cen
gruntéw rolnych w krajach Europy Zachodniej odzwierciedla nie tylko wartos¢
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produkcyjna ziemi, ale rowniez jej wartos¢ dodana, wynikajaca z samego tytutu
posiadania 1 uzytkowania ziemi. Tytul ten umozliwia czerpanie pozytkoéw
z instrumentdw wsparcia rolnictwa w ramach wspolnej polityki rolnej UE i renty
z lokaty kapitatu w nieruchomos¢ rolna. Wartos¢ dodana ziemi przedstawia row-
niez wartos¢ miejsca pracy rolnika, a takze czlonkoéw jego rodziny. Czynniki te
powoduja, ze ceny ziemi w krajach UE wykazuja state tendencje wzrostu.

Tabela 9
Ceny gruntéw rolnych w niektorych krajach UE (eur/ha)
Lata Wskaznik
Kraj zZmian
2000 2002 2004 2006 2000=100
Dania 11 001 13727 15995 22 791 207
Francja 3590 3860 4100 4 000 111
Irlandia 12 683 13491 18 442 37 893 298
Niemcy 9 081 9763 9233 8909 98
Wielka Brytania 11 669 11041 11128 13 382 114
Polska 1194 1307 1524 2139 183

Zrédto: [10].

Dane tabeli 9 $wiadcza o istotnym zr6znicowaniu poziomu cen migdzy krajami
UE oraz wzroscie cen gruntow w latach 2000-2006. Najwyzsze ceny ziemi odno-
towano w 2006 r. w Irlandii — ponad 37 tys. eur/ha, w poréwnaniu do 2000 r. wzro-
sty 0 298%. Przecigtne ceny gruntéw rolnych w Irlandii przescignely poziomem
ceny w krajach o tradycyjnie drogich gruntach (Holandia, Belgia). Nizsze ceny
(okoto 23 tys. eur/ha) byly w Danii (wskaznik wzrostu — 207%). W Niemczech
ceny gruntow w roku 2006 wynosily okoto 9 tys. eur/ha i wykazywaly nieznaczna
tendencj¢ malejaca. Z kolei ceny gruntow rolnych we Francji utrzymuja sig na rela-
tywnie niskim poziomie (w roku 2000 — 3590 eur/ha, a w latach 2004-2006 okoto
4000 eur/ha). Splaszczenie cen gruntdw rolnych we Francji jest skutkiem dziatania
prawa pierwokupu przystugujacego SAFER. Interwencja SAFER na rynku gruntow
rolnych, zanizajaca realna warto$¢ gruntow, spotyka si¢ jednak z krytyka wiascicieli
gruntow. W Polsce w roku 2000 odnotowano zdecydowanie nizsze ceny, zaledwie
1194 eur/ha. W 2006 ., po przystapieniu do UE, ulegly zwiekszeniu do 2139 eur/ha.

Wysokie ceny ziemi w krajach UE przektadaja si¢ takze na poziom czyn-
szow dzierzawnych (tabela 10).

W krajach UE czynsz dzierzawny stanowi $rednio 2% ceny ziemi. Do naj-
wyzszych naleza czynsze ptacone przez dzierzawcoéw w Danii, gdzie w 2006 r.
rownaty si¢ 456 eur/ha, natomiast najnizszy czynsz byt we Francji, gdzie
w 2006 r. wynosil okoto 130 eur/ha 1 nie ulegal zmianom w latach 2000-2006.
W pordéwnaniu z krajami UE czynsz dzierzawny w Polsce jest wyjatkowo niski:
w roku 2002 wynosil 24 eur/ha, a w 2006, po przystapieniu Polski do UE
1 wprowadzeniu doptat bezposrednich, wzrost do 45 eur/ha.
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Tabela 10
Wysokos¢ czynszu dzierzawnego gruntu rolnego

w wybranych krajach UE (euro/ha)

Kraj Lata
2000 2002 2004 2006
Belgia - 189 200 260
Dania 277 311 399 456
Francja 132 131 131 130
Holandia - - 447 466
Niemcy - - - 217
Wielka Brytania 202 198 181 176
Polska - dzierzawy z ANR - 24 43 45

Zrodto: [10].

Panstwa UE, preferujac dzierzawe rolnicza jako podstawowa forme racjo-
nalnego zagospodarowania gruntow 1 wzrostu powierzchni gospodarstw, stwa-
rzaja jednoczes$nie stabilne podstawy prawne funkcjonowania systemu dzier-
zaw. W krajach UE nie ma jednakowych przepisow prawnych regulujacych
kwestie dzierzaw rolniczych, a regulacje prawne sa bardzo rozbudowane.
Obowiazuja swoiste, czgsto bazujace na wieloletniej tradycji, zasady dzierzawy
gruntdw rolnych. Pomimo wejs$cia w obszar Wspolnego Rynku, kraje te zacho-
waty swoje regulacje chroniace status dzierzawcy.

W ustawodawstwie europejskim mozna wyr6zni¢ dwa modele ksztattowania
stosunku dzierzawy. We Francji, Wloszech, Belgii przyjgto model protekcjoni-
styczny, ktory wprowadza szczegolny status dzierzawy rolniczej, obowiazujacy
z mocy prawa wszystkich dzierzawcow 1 wydzierzawiajacych. Oznacza to, ze
podstawowe problemy zwiazane z dzierzawa regulowane sa przez przepisy
powszechnie obowiazujace. Natomiast w krajach takich, jak: Niemcy, Holan-
dia, Wielka Brytania, pozostawiono woli stron okreslenie tresci umowy. Po-
mimo ze kraje UE przyjmuja albo jeden, albo drugi model, jednak w swoich
rozwiazaniach prawnych dotyczacych najwazniejszych kwestii z zakresu dzier-
zawy (takich jak trwalo$¢ i stabilno$¢ dzierzawy, poziom czynszu dzierzawne-
go) przyjmuja podobne rozwiazania, stuzace stabilizacji i rozpowszechnianiu
tej formy uzytkowania gruntow.

Podsumowanie

Dzierzawa gruntdow jest relatywnie tanim instrumentem prawnym wzrostu
skali produkcji 1 poprawy efektywnosci wykorzystania czynnikow produkcji
w rolnictwie.

W Polsce do 1990 r. dzierzawa byla zjawiskiem marginalnym i obejmowata
okoto 4% dzierzaw panstwowych 1 prywatnych. Traktowana byla tylko jako tym-
czasowa forma uzytkowania gruntow, a skapa regulacja zawarta w kodeksie cywil-
nym nie shizyla jej rozwojowi. Zmiany ustrojowo-gospodarcze zachodzace
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w Polsce po roku 1989 w znaczny sposdb zmienity warunki ekonomiczno-spoteczne
1 prawne rozwoju dzierzawy. W drodze dzierzawy rolniczej zwigkszyla si¢ mobil-
nos¢ gruntdw, w rezultacie czego nastgpowal proces powigkszania powierzchni ist-
niejacych gospodarstw oraz tworzenia nowych gospodarstw wielkoobszarowych.

System dzierzaw w Polsce nie jest jednak rozwinigty w tak duzym stopniu
jak w krajach UE, gdzie dzierzawa jest glownym instrumentem stymulujacym
przemiany w strukturze obszarowej rolnictwa oraz sprzyjajacym poprawie jego
efektywnosci. Najwyzszy udziat gruntow dzierzawionych odnotowuje si¢ we
Francji, gdzie w 2005 r. przekroczyt 82%, w Belgii i Niemczech wynosi ponad
70%, a w Polsce w 2005 — 23%. Zatem w panstwach UE zmiany w powierzch-
ni gospodarstw warunkuje duza mobilno$¢ dzierzawy gruntow. Najwigksze go-
spodarstwa istnieja w Wielkiej Brytanii i Danii (ponad 50 ha). We Francji
i Niemczech $rednia powierzchnia wynosi ponad 40 ha, natomiast w Polsce
srednia powierzchnia, pomimo wzrostu mobilnosci gruntéw w drodze dzierza-
wy, pozostaje w dalszym ciagu bardzo mata, w granicach 8,7 ha. Popularno$¢
dzierzawy w krajach UE wynika z duzej warto$ci ziemi rolniczej w krajach UE.
Najwyzsze ceny ziemi w 2006 r. wystgpowaly w Irlandii (ponad 37 tys. eur/ha)
1 Danii (22 tys. eur/ha). W Polsce po przystapieniu do UE ceny znacznie wzro-
sty (w 2006 roku $rednia cena ziemi sprzedawanej z Zasobu Skarbu Panstwa
wynosita okoto 2000 euro). Wysokie ceny ziemi w krajach UE przekladaja sig
na poziom czynszu. Do najwyzszych naleza czynsze ptacone przez dzierzaw-
coOw w Danii (2006 r. 456 eur/ha). W Polsce po akcesji do UE i wprowadzeniu
doptat bezposrednich nastapit wzrost czynszu dzierzawnego do okoto 45 euro
w 2006 roku. W poréwnaniu do krajéw UE byt i tak wyjatkowo niski.

Kraje UE, preferujac dzierzawe jako podstawowa forme racjonalnego zago-
spodarowania gruntdw i wzrostu powierzchni gospodarstw, stwarzaja jednocze-
$nie stabilne podstawy prawne funkcjonowania systemu dzierzaw. Natomiast
w Polsce anachroniczna regulacja zawarta w kodeksie cywilnym oraz regulacja
pozakodeksowa nie uwzgledniaja obrotu dzierzawnego w dostateczny sposob.
Projekt nowelizacji ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi skar-
bu panstwa nie zmierza rowniez w kierunku wzmocnienia trwatos$ci 1 stabiliza-
cji gospodarowania na dzierzawionych gruntach. Warunkiem rozwoju mobilno-
$ci gruntdw w drodze dzierzawy na wzor panstw UE jest wigc stworzenie
nowych rozwiazan prawnych funkcjonowania dzierzawy w Polsce.
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LAND LEASE AS AN INSTRUMENT OF LAND MOBILITY
IN POLAND AND THE EU

Summary

Land lease, contrary to land purchases, increases the mobility of land, which is the main
factor of production in agriculture. In the EU countries the lease is a basic instrument incre-
asing land mobility and leading to the increase in the area of farms, which in turn stimula-
tes the transformation of the agrarian structure. In such countries as Belgium or France the
leased land accounted for over 50% of the agricultural land in 1986. The relevant legal regu-
lations in the EU countries are advantageous to stability and durability of farming on the
leased land. Until 1990 the share of land under lease in Poland was less than 4%. However,
the ownership and structural transformations in agriculture have caused the significant
increase in land mobility through land leases only since 1990. The increase in land mobili-
ty leads to both the enlargement of the area of farms and the growth of the production volu-
mes which enable farmers to generate income at a satisfactory level and to adjust their farms
to the changeable market conditions.



