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Abstrakt. Celem badan byta identyfikacja wad i zalet form prawnych uzytkowania ziemi pochodzacej z
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa w wojewodztwie warminsko-mazurskim. W opinii badanych
glodwna zaleta dzierzawy byta mozliwo$¢ tanszego (niz w przypadku zakupu) prowadzenia produkcji rolni-
czej. Do najwazniejszych wad dzierzawienia gruntow z ZWRSP ankietowani rolnicy zaliczali niepewnos¢
gospodarowania w dtuzszej perspektywie czasu. Najistotniejszym atutem zakupu gruntéw rolniczych jest
mozliwo$¢ dalszego inwestowania w gospodarstwo bez obawy o utrate gruntow. Respondenci jako glowna
wade zakupu gruntéw wskazywali na wysoka ceng tej formy uzytkowania.

Wprowadzenie

W rozwoju gospodarstw rolnych szczegdlne znaczenie ma podstawowy czynnik produk-
cji jakim jest ziemia, ktora zdaniem Jerzego Wilkina [2015] jest ograniczonym i w duzym
zakresie nieodnawialnym zasobem przyrodniczym i produkcyjnym. Gospodarstwa rolne w
Polsce, na tle pozostatych panstw cztonkowskich Unii Europejskiej (UE), wypadaja relatywnie
niekorzystnie pod wzgledem rozdrobnienia agrarnego i wynikajacych z niego niskich efektow
produkcyjno-dochodowych. Jerzy Banski [2010] stwierdzil, ze to wtasnie niewielka przecigtna
powierzchnia gospodarstwa rolnego powoduje, ze mozliwosci ich konkurowania na rynku UE
jest ograniczona. Franciszek Tomczak [2005] oraz Katarzyna Smedzik [2010] podkreslaja przy
tym, ze jedng z barier ograniczajacych rozwoj gospodarstw rolnych w naszym kraju jest mala
skala produkcji. W rolnictwie w Polsce osiggana jest jedna z najnizszych w UE, produktywno$¢
pracy (27% $redniej unijnej) oraz dochodowo$¢ produkcji (57% sredniej unijnej) [Nowak 2016,
Nowak, Domanska 2014]. Zwigkszenie powierzchni produkcyjnej gospodarstw rolniczych
moze by¢ dokonane przez zakup lub dzierzawe gruntéw z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa (ZWRSP). Nowe regulacje prawne w tym zakresie zostaly przedstawione w Ustawie
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci ZWRSP oraz o zmianie niektorych ustaw z 14 kwietnia
2016 roku [Dz.U. 2016 poz. 585]. Podstawowym celem zawartych w ustawie rozwigzan jest
ochrona polskiej ziemi przed niekontrolowanym wykupem. W tym celu zastosowano wstrzy-
manie sprzedazy nieruchomosci wchodzacych w sktad ZWRSP w okresie 5 lat od dnia wejscia
w zycie ustawy. Dziatanie takie moze spowodowac rowne szanse w dostepie do panstwowe;j
ziemi rolnej w Polsce, z uwzglednieniem priorytetowego traktowania rolnikow [MRiRW 2017].

Zgodnie z ustawa wstrzymanie sprzedazy nieruchomosci ZWRSP nie bedzie dotyczy¢:

— nieruchomosci i ich czgéci przeznaczonych na inne cele niz rolne, w szczegdlnosci na in-
westycje transportowe, budownictwo mieszkaniowe, obiekty sportowo-rekreacyjne,
— nieruchomosci potozonych w granicach specjalnych stref ekonomicznych,
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— domow, lokali mieszkalnych, budynkéw gospodarczych i garazy wraz z niezbednymi grun-
tami oraz ogrodkdéw przydomowych,
— nieruchomosci rolnych o powierzchni do 2 ha.

Nalezy ponadto wskazaé, ze Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi na wniosek Prezesa Agencji
Nieruchomosci Rolnych (obecnie Krajowy Os$rodek Wsparcia Rolnictwa), bedzie mogl wyrazi¢
zgodg na sprzedaz innych nieruchomosci niz wymienione wyzej, jesli bedg za tym przemawiac
wzgledy spoteczno-gospodarcze (np. wtedy, gdy izba rolnicza albo inne organizacje rolnicze wy-
stapia o przeprowadzenie przetargu ograniczonego na sprzedaz na rzecz rolnikoéw indywidualnych)
[MRiRW 2017]. W wyniku wprowadzenia nowych regulacji prawnych jednak podstawowym
sposobem zagospodarowania panstwowej ziemi staje si¢ dzierzawa [Kryszak, Kurowska 2016].

W kontekscie przedstawionych rozwazan istotnym jest identyfikacja wad i zalet poszczegolnych
form prawnych uzytkowania gruntdw pochodzacych z ZWRSO przez uzytkujacych je rolnikdw.

Metodyka badan

Podmiotem badan byla celowo dobrana grupa gospodarstw rolniczych charakteryzujacych
si¢ lokalizacja na obszarze wojewddztwa warminko-mazurskiego oraz uzytkowaniem gruntow
pochodzacych z ZWRSP wedtug zrdznicowanych form prawnych'. W badaniu, przeprowadzo-
nym w 2017 r., wzigto udziat 167 gospodarstw, rozmieszczonych we wszystkich powiatach
analizowanego wojewodztwa. W badanej zbiorowosci najwicksza grupa rolnikdw posiadata go-
spodarstwa o powierzchni 51-100 ha (40,0%), natomiast najmniejsza grupg stanowity podmioty o
powierzchni ponad 500 ha (1,2%). Srednia powierzchnia badanych gospodarstw wynosita 85 ha,
czyli znacznie wigcej niz srednio w calym wojewodztwie (ok. 22 ha). Badania przeprowadzono
metoda sondazu diagnostycznego. Kwestionariusze ankiet zostaly dostarczone do wybranych
gospodarstw z wykorzystaniem sieci doradcdw rolniczych. Wybrany sposéb rozprowadzenia
kwestionariuszy byt skuteczny, szczegolnie przy uwzglednieniu znacznie rozproszonej proby
badawczej W badaniu poproszono respondentéw o wskazanie po jednej najwaZniej szej w ich
opinii zalety oraz wady poszczegdlnych form prawnych uzytkowama ziemi. Przeanalizowano
zalety, takie jak: wyeliminowanie koniecznos$ci ,,zamrozenia” srodkoéw ﬁnansowych ograni-
czenie konieczno$ci korzystania z kredytow, tansza forma gospodarowania niz zakup, dostep
do ziemi i jednoczesna mozliwos$¢ realizacji innych rentownych inwestycji oraz wady, takie
jak: wysoki poziom czynszu dzierzawnego, komplikacje odnosnie inwestycji i remontéw (np.
melioracji), niepewnos¢ gospodarowania w dtuzszej perspektywie czasu, a takze koniecznosc¢
dziatan administracyjnych wymaganych przez ANR.

Wyniki badan

Zdolnos¢ do konkurowania gospodarstw rolnych zalezy od wielu czynnikow. Jedna z nich
jest forma prawna uzytkowania posiadanych gruntow. Zardéwno ich zakup, jak i dzierzawa
odznaczajg si¢ okreslonymi zaletami i wadami. Z przeprowadzonych badan wynika, ze gtdéwna
zaletg dzierzawy jest wedtug badanych rolnikow nizszy koszt gospodarowania gruntami niz
w przypadku zakupu. Na ten atut wskazywato blisko 41,0% ankietowanych. Z badan Bozeny
Tanskiej-Hus [2017] wynika, ze czynsz dzierzawny stanowil w 2015 roku tylko od 2,5% ceny
sprzedazy gruntow. Zdaniem 23,0% respondentéw bardzo wazna zaleta tej formy gospodaro-
wania jest dostep do ziemi przy jednoczesnej mozliwos$ci realizacji innych rentownych inwe-
stycji. Mnigj licznie rolnicy podkreslali ograniczenie koniecznosci korzystania z kredytow oraz
wyeliminowanie koniecznosci ,,zamrozenia” Srodkow finansowych. Na te korzysci dzierzawy
wskazalo po 18,0% badanych (rys. 1).

' Przedstawione w artykule wyniki badan stanowia czg$¢ szerszego projektu badawczego pt. ,,Forma zagospo-

darowania ZWRSP a konkurencyjnos¢ gospodarstw rolniczych zlokalizowanych w wojewddztwie warminsko-
-mazurskim”, zrealizowanego w ramach wspolpracy Katedry Ekonomiki Przedsigbiorstw UWM w Olsztynie z
Oddziatem Terenowym Agencji Nieruchomosci Rolnych w Olsztynie.
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Rolnicy dostrzegali takze pewne wady dzierzawy gruntu z ZWRSP (rys. 2). Wsrdd nich
najczesciej wskazywana byla niepewno$é gospodarowania w dluzszej perspektywie. Taka od-
powiedz wybrato 59,0% respondentow. Zdecydowanie mniej licznie respondenci wskazywali na
poziom czynszu dzierzawnego (28,0%). Warto podkresli¢, ze elementy, takie jak: komplikacje
odno$nie inwestycji 1 remontow (np. melioracji) czy konieczno$§¢ dziatan administracyjnych
wymaganych przez ANR nie stanowily zdaniem wigkszos$ci badanych istotnej przeszkody w
procesie dzierzawy. Zaledwie 8,0% i 5,0% respondentow wskazato na te czynniki.

Przeanalizowano takze poglady rolnikoéw na temat dzierzawy uwzgledniajac rodzaj
form zagospodarowania nieruchomosci z ZWRSP. Poréwnano opinie badanych, ktorzy w
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej wykorzystywali: grunty zakupione z ZWRSP, grun-
ty dzierzawione z ZWRSP oraz jednoczes$nie grunty zakupione i dzierzawione z ZWRSP
(rys. 3-4). Wyniki badan wskazuja na pewne zréznicowanie odpowiedzi w zakresie ocen zalet
dzierzawy. Respondenci, ktory dzierzawili grunty pochodzace z ZWRSP czgsciej niz pozostali
dostrzegali, Ze jest to tansza forma gospodarowania gruntéw. Rolnicy, ktorzy zdecydowali si¢ na
kupno gruntéw, relatywnie czgsto podkreslali, ze dzierzawa umozliwia jednoczesny dostep do ziemi
irealizacje rentownych inwestycji oraz nie wymaga ,,zamrozenia’ srodkow finansowych. Rozktad
odpowiedzi dotyczacych wad, byt natomiast zblizony w kazdej analizowanej grupie badanych.
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Rysunek 2. Wady dzierzawy gruntéw rolniczych z ZWRSP w opinii badanych rolnikow

Figure 2. Disadvantages of renting of agricultural land from STAP in the opinion of the surveyed farmers
Zrodto: badania whasne na podstawie badan ankietowych

Source:own study based on surveys
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Rysunek 3. Zalety dzierzawy gruntow rolniczych wedtug form zagospodarowania gruntéw z ZWRSP w
opinii badanych rolnikoéw

Figure 3. Advantages of renting of agricultural land by land development forms from STAP in the opinion
of the surveyed farmers

Zrodto: badania wiasne na podstawie badan ankietowych

Source:own study based on surveys
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Rysunek 4. Wady dzierzawy gruntow rolniczych wedlug form zagospodarowania nieruchomosci zZWRSP
w opinii badanych rolnikow

Figure 4. Disadvantages of renting of agricultural land by land development forms from STAP in the
opinion of the surveyed farmers

Zrédlo: badania whasne na podstawie badan ankietowych

Source:own study based on surveys

Kolejnym elementem oceny byty mocne i stabe strony zakupu gruntow rolniczych z ZWRSP.
W opinii ponad potowy badanych rolnikow (51,0%) najwigkszym atutem zakupu gruntow rol-
niczych jest mozliwos¢ dalszego inwestowania w gospodarstwo bez obawy o utrate gruntow
(rys. 5). Relatywnie duza grupa respondentow (28,0%) uznata, ze podstawowe znaczenie ma
stabilizacja gospodarcza w dlugiej perspektywie czasu. Mniej licznie (17,0%) ankietowani
zwracali uwage na to, ze zakupione grunty stanowig dobrg inwestycje kapitatu. Zaledwie 5,0%
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Figure 5. Advantages of purchase (ownership) of agricultural land
from STAP in the opinion of the surveyed farmers

Zrédto: badania whasne na podstawie badan ankietowych
Source:own study based on surveys

rolnikow uznato natomiast mozliwos¢ ,,obrotu” ziemig (np. w celu ulepszenia roztogu gospo-
darstwa) za wazny element dziatalno$ci gospodarstwa.

Rozpatrujac wady nabycia gruntow, badani rolnicy najliczniej wskazywali na wysoka ceng
gruntdw (rys. 6). Zdaniem 51,0% ankietowanych wtasnie ta cecha stanowi najwazniejsza wade
w obrocie uzytkami rolnymi. Ponad 38,0% rolnikow uznato duza konkurencje w przetargach
za najistotniejsza barier¢ zakupu gruntow. Mata grupa badanych postrzegata natomiast ,,za-
mrozenie” znacznych $rodkow finansowych lub ograniczenie mozliwosci realizacji innych
rentownych inwestycji za gtéwne wady zakupu uzytkow rolnych (odpowiednio 9,0 i 3,0%).
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Figure 6. Disadvantages of purchase (ownership) of agricultural land from
STAP in the opinion of the surveyed farmers

Zrodto: badania wiasne na podstawie badan ankietowych

Source:own study based on surveys
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Podsumowanie

Wyniki przeprowadzonych badan wskazuja, ze gldowna zaleta dzierzawy w opinii badanych
rolnikow byt nizszy koszt gospodarowania gruntami niz w przypadku zakupu. Zdaniem respon-
dentow bardzo wazng zaleta dzierzawy jest rowniez dostep do ziemi przy jednoczesnej mozliwosci
realizacji innych rentownych inwestycji. Respondenci w mniejszym stopniu zwracali uwage na
mozliwo$¢ ograniczenia konieczno$ci korzystania z kredytow oraz wyeliminowanie ,,zamrozenia”
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srodkow finansowych. Warto zaznaczy¢, ze to wtasnie rolnicy, ktorzy zdecydowali si¢ na kupno
gruntow, relatywnie czgsto podkreslali, ze dzierzawa umozliwia jednoczesny dostep do ziemi i
realizacje rentownych inwestycji oraz nie wymaga ,,zamrozenia” $rodkow finansowych.

Do najwazniejszych wad dzierzawienia gruntdéw z ZWRSP ankietowani rolnicy zaliczali
niepewnos¢ gospodarowania w dluzszej perspektywie czasu. Zdecydowanie rzadziej wymie-
niano inne wady tej formy gospodarowania: poziom czynszu dzierzawnego, komplikacje przy
inwestycjach i remontach (np. melioracji). Ucigzliwo$¢ dziatan administracyjnych wymaga-
nych przez ANR nie stanowily zdaniem wigkszosci badanych istotnej przeszkody w realizacji
umowy dzierzawy.

W opinii ponad potowy badanych rolnikéw najistotniejszym atutem zakupu gruntéw rol-
niczych jest mozliwo$¢ dalszego inwestowania w gospodarstwo bez obawy o utrate gruntéw.
Znaczna grupa respondentéw podkreslata rowniez, ze podstawowe znaczenie ma zwigzana z
tym stabilizacja gospodarcza w dhugiej perspektywie czasu. Zdecydowanie mniej respondentéw
zwracalo uwage na to, ze zakupione grunty stanowig dobra inwestycje¢ kapitatu. Kilka procent
rolnikow zwracato uwage na wigksze mozliwosci regulowania roztogu gospodarstwa w przy-
padku wlasnosci gruntow.

Odnoszac si¢ do wad nabycia gruntow z ZWRSP, badani rolnicy najczesciej wskazywali na
wysokg cen¢ gruntow. Ponad polowa respondentow identyfikowata t¢ ceche transakcji kupna
jako najwazniejsza wad¢ w obrocie uzytkami rolnymi. Ponad 38,0% badanych wskazywato na
duza konkurencj¢ w przetargach. Zdecydowanie mniej respondentow odczuwato destabilizacje
finansowa wynikajacg z ,,zamrozenia” kapitatu w zakupionej ziemi.
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Summary

The purpose of research was to identify the advantages and disadvantages of the forms of development of
farm lands using the grounds from the State Treasury Agricultural Property (STAP) in Warminsko-Mazurskie
voivodeship. In the opinions of researched group, the main advantage of lease was the opportunity to
maintain the agricultural production in lower (than in the way of buying) prices. The most important
disadvantage of the lease was insecurity of managing in longer perspective of time. The most important
asset of buying the agricultural lands is the possibility of further investments in the farm without having
to worry about losing the grounds. Respondents pointed out that the main disadvantage of buying the

grounds is the high prices of such form of using.
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