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Wstep

Zmiany systemu politycznego i gospodarczego w Polsce po 1989 roku wymusity
potrzebe przeksztalcen wlasnosciowych w rolnictwie. Realizacja przyjgtego w naszym
kraju modelu przeksztalcen wlasnosciowych w rolnictwie wykazata, ze dominujacym
sposobem zagospodarowania gruntow Skarbu Panstwa stala si¢ dzierzawa. Dotychcza-
sowe do$wiadczenia, zardwno teoretyczne, jak i praktyczne, w zakresie dzierzawy rol-
niczej okazaly si¢ nadzwyczaj skromne. W okresie powojennym zasi¢g dzierzawy rol-
niczej w Polsce, w przeciwienstwie do krajow Europy Zachodniej, byt ograniczony.
Bylo to przyczyng catkowitego zastoju w doskonaleniu ekonomicznych i prawnych
aspektow dzierzawy rolniczej. Burzliwy rozwdj dzierzawy w Polsce po 1991 r., bedacy
skutkiem przeksztatcen wiasnosciowych, ujawnit pilna potrzebg badan w zakresie oce-
ny funkcjonowania systemu dzierzawy rolniczej w naszym kraju [9, 11]. Celem niniej-
szego artykutu jest przedstawienie stanu rzeczywistego gospodarstw dzierzawionych,
to jest ich kondycji ekonomiczno-produkcyjnej, oraz poznanie pogladéw i opinii dzier-
Zawcow na temat warunk6w zawieranych umow dzierzawnych.

Metodyka badan

———

W makroregionie potudniowo-zachodnim najwigcej umow dzierzawy zawarto na
dziatki do 10 ha (91,0%), natomiast az 89,0% gruntéw wydzierzawionych znalazlo si¢
W grupie obszarowej powyzej 10 ha. Wobec powyzszego badaniami obj¢to dzierzaw-
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cow, dzierzawiacych powyzej 10 ha. Do wszystkich dzierzawcéw z OT AWRSP

Wroctaw i OT AWRSP Zielona Géra wystano formularz-ankiete. Materiat badawczy

obejmowat dwie grupy zagadnien:

— o charakterze rzeczowym, dotyczacym powierzchni i struktury uzytkéw rolnych,
struktury zasiew6w i plonéw, stanu i obsady zwierzat gospodarskich oraz wydaj-
nosci jednostkowych;

— warunk6w dzierzawy, takich, jak okres trwania dzierzawy, prawo pierwokupu,
wysoko$¢ czynszu dzierzawnego, terminy platnosei, zasady wykupu majatku,
ocena warunkow zawieranych umow.

Ogotem wystano 3300 ankiet, uzyskano zwrotnie 414 poprawnie wypeionych
ankiet. Badana zbiorowos¢ pogrupowano wedtug wskaznika bonitacji gleb, rzezby te-
renu 1 powierzchni gospodarstwa. Wedhug pierwszego kryterium grupowano gospo-
darstwa o glebach stabych — wskaznik bonitacji do 1,0 i o glebach dobrych — wskaz-
nik bonitacji >1,0. Wedtug rzezby terenu podzielono gospodarstwa na gorskie i nizin-
ne, a wszystkie grupy obszarowo na gospodarstwa od 10 do 100 ha i powyzej 100 ha
(tab. 1). Badane gospodarstwa podzielone zostaly na takie grupy dlatego, ze sytuacja
dzierzawcéw w terenach gorskich jest trudniejsza niz na nizinnych ze wzgledu na wa-
runki przyrodnicze. Na terenach nizinnych w lepszej sytuacji sa gospodarstwa na gle-
bach dobrych niz na stabych. Materiaty pierwotne opracowano za pomoca metod ba-
dawczych: analizy opisowej, analizy ekonomicznej i analizy poréwnawczej. Dla ce-
l6w poréwnawczych postuzono si¢ materiatem statystycznym opublikowanym przez
GUS oraz raportami z dzialalnosci AWRSP. Badania przeprowadzono w latach

1995-1997.

Wyniki badan

1. Charakterystyka badanych gospodarstw

Dzierzawcami badanych gospodarstw byly gloéwnie osoby fizyczne (prawie
95,0% ogdtu badanych) i osoby prawne — 5,0% (w tym przewazaty spéotki z 0.0.). Ba-
dane gospodarstwa prowadzily dziatalno$é rolnicza na gruntach wlasnych i dzierz-
awionych lub uzytkowaly grunty tylko w drodze dzierzawy.

Mieszana forma wladania gruntami charakteryzowaty si¢ gospodarstwa w grupie
obszarowej od 10 do 100 ha. W gospodarstwach o powierzchni powyzej 100 ha zde-
Cydowang wigkszo$¢ stanowity gospodarstwa tylko dzierzawione.

W analizie badanych grup gospodarstw zwrécono uwagg na strukture powierzch-
niuzytkéw rolnych, strukture zasiewéw i poziom uzyskiwanych plonéw oraz poziom
1 strukture inwentarza Zywego.

W gospodarstwach ponizej 100 ha powierzchnia ogétem wynosita (Srednio) w go-
Spodarstwach gorskich — 61,13 ha, w grupie gospodarstw nizinnych o dobrych gle-
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bach — 69,98 ha, a najwyzsza byta w gospodarstwach nizinnych grupy III o stabych
glebach— 81,01 ha. Powierzchnia dzierzawiona (Srednio) w badanych obiektach wy-
nosita odpowiednio w gospodarstwach gorskich — 44,55 ha, w grupie III gospo-
darstw nizinnych o glebach stabych — 52,99 ha, a w grupie V (gleby dobre) —
39,22 ha (tab. 1).

W gospodarstwach powyzej 100 ha powierzchnia ogdtem przekraczata 500 ha.
Srednia powierzchnia dzierzawionych nieruchomosci byla najwyzsza w gospodar-
stwach nizinnych o dobrych glebach— 568,86 ha i stanowita 95,56% udzialu w og6l-
nej powierzchni gospodarstw. Najwyzszy udziat powierzchni dzierzawionej do ogdl-
nej powierzchni gospodarstw miaty gospodarstwa nizinne grupy IV — 96,16%.

Na podstawie tych danych mozna stwierdzi¢, ze dzierzawa nieruchomosci rol-
nych, szczegdlnie w gospodarstwach o powierzchni do 100 ha, wplyneta znaczaco na
poprawg struktury obszarowej badanych gospodarstw rolnych, co jest niezmiernie
pozytywnym zjawiskiem.

Dane liczbowe (tab. 1) wskazuja, ze réznice w strukturze uzytkéw rolnych byly
znaczne, ale tylko w podziale na gospodarstwa gorskie i nizinne, natomiast w obrebie
tych grup struktura byta podobna. W gospodarstwach gérskich grunty orne stanowity
$rednio okoto 60,0% uzytkéw rolnych. W tej grupie gospodarstw najwiecej byto
trwalych uzytkow zielonych (grupa I — 39,72%, grupa Il — 39,27%).

W gospodarstwach nizinnych najwyzszy udziat gruntéw ornych miaty gospodar-
stwa powyzej 100 ha o glebach dobrych — 84,50% UR, nizszy gospodarstwa grupy
IV o glebach stabych — 81,90% UR. Trwale uzytki zielone w tej grupie gospodarstw
stanowily od 11,57% do 15,52% UR. Inne uzytki rolne we wszystkich badanych go-
spodarstwach stanowity niewielki lub znikomy procent.

Wskaznik bonitacji gleb byt zdecydowanie nizszy w gospodarstwach gorskich 1
wynosil, srednio, w grupie I — 0,80, w grupie Il byl nieco wyzszy — 0,81, natomiasf
w gospodarstwach nizinnych grupy III i IV o stabych glebach réwnat sie 0,92, zas
duzo wyzszy byl w gospodarstwach nizinnych o glebach dobrych. W gospodarstwach
o powierzchni do 100 ha wynosit 1,29, a powyzej 100 ha (grupa VI)— 1,31 (tab. 1).

We wszystkich grupach gospodarstw najwiecej gruntéw ornych przeznaczano pod
zasiew zboza — ponad 63,0%. Najwigcej zb6z uprawiano w gospodarstwach nizinnych
o powierzchni do 100 ha zaréwno o glebach stabych, jak i dobrych — ponad 75,0%
gruntow ornych przeznaczano pod zasiew zb6z. W pozostatych grupach gospodarstw
udziat ten byt réwniez duzy i wynosil od 63,68% w gospodarstwach gérskich grupy I do
69,46% w gospodarstwach nizinnych powyzej 100 ha o glebach stabych (tab. 1).

Rosliny przemystowe zajmowaly ponad 18,60% GO, a najwyzszy ich udzial byl
w gospodarstwach gorskich (grupa II —25,66% i grupa I — 24,71%). Rosliny okopo-
we zajmowaly zaledwie ponad 4,09% GO, a najwyzszy ich udziat byl w gospodar-
stwach gorskich o powierzchni do 100 ha — 8,31%. Wérdd roslin okopowych we
wszystkich grupach badanych gospodarstw dominowaty ziemniaki. Na pozostatej po-
wierzchni gospodarstw uprawiano rosliny pastewne i straczkowe. Ich udzial w struk-
turze zasiewow byl nieduzy i zré6znicowany w poszczegdlnych grupach.
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Najwyzsze plony zbdz uzyskiwaty gospodarstwa nizinne o dobrych glebach i wy-
nosity one odpowiednio w grupie V—42,07 dt-ha™ i VI— 38,84 dt-ha™'. W pozo-
statych grupach plony ksztaltowaly sig, $rednio, od 30,78 dt - ha™ do 35,13 dt - ha™
(tab. 1). Jednakze i w tych gospodarstwach plony byly wyzsze niz srednie w kraju w
latach 1995-1997 —29,3 dt-ha™ [6, 7, 8]. Plony w badanych gospodarstwach zblizo-
ne byly do plonéw uzyskiwanych w makroregionie. W uprawie ziemniakéw najwyz-
sze plony osiagnely gospodarstwa nizinne o dobrych i stabych glebach — okoto
280dt-ha™ i byly wyzsze prawie 0 63,0% od sredniej krajowej w badanym okresie —
175dt-ha™' [6, 7, 8]. Plony te byly réwniez duzo wyzsze od plonéw uzyskiwanych w
makroregionie. Gospodarstwa te charakteryzowaly si¢ réwniez najwyzszymi plona-
mi burakéw cukrowych — powyzej 400 dt - ha™.

W badanych gospodarstwach plony zb6z, okopowych i przemystowych w poréw-
naniu ze Srednimi plonami w kraju w latach 1995-1997 byly wyzsze.

Obsada inwentarza zywego w badanych gospodarstwach byla mata: od
19,44SD-100ha™ UR do41,83 SD- 100 ha™ UR (tab. 1), gdy w latach 1995-1997 w
Polsce $rednia obsada zwierzat wynosita 51 SD - 100 ha™ UR [6, 7, 8]. Najnizsza ob-
sadg charakteryzowaly si¢ gospodarstwa goérskie grupy II, gdzie wynosita ona
19,44 SD - 100 ha™' UR. Produkcja zwierzeca we wszystkich gospodarstwach ukie-
runkowana byla przede wszystkim na bydto. Bydto stanowito od 56,48% ogoétu in-
wentarza zywego w grupie IV do 96,83% w grupie gospodarstw gorskich powyze;j
100 ha.

Udzial trzody chlewnej w badanych gospodarstwach by bardzo zréznicowany i
stanowif od 3,17% do 43,40% poglowia inwentarza zywego. Najwiecej trzody chlew-
nej hodowano w gospodarstwach nizinnych o glebach stabych (tab. 1). W nielicznych
gospodarstwach grupy III, Vi VI hodowano dréb, a w grupie gospodarstw III, IV i VI
— owce.

Strukture¢ organizacji badanych gospodarstw wyrazono za pomoca wyznacznika
syntetycznego, jakim jest system gospodarczy [1] (tab. 2). Trzy grupy badanych go-
spodarstw (I, II, VI) charakteryzowaly si¢ systemem gospodarczym roslinnym zbo-
zowo-przemystowym, wielokierunkowym w produkcji zwierzecej, o bardzo mate;
intensywnosci. Pozostate grupy (111, IV, V) cechowat system ro$linny, zbozowo- prze-
mystowy z trzodg chlewna, o bardzo matej intensywno$ci — od 159,24 p. w gospo-
darstwach nizinnych o dobrych glebach (grupa V) do 196,36 p. w gospodarstwach ni-
zinnych, potozonych na glebach stabych o powierzchni powyzej 100 ha (IV grupa).
Intensywno$¢ organizacji produkcji roslinnej wykazywata niewielkie zréznicowanie
— od 128,9 do 140,0 punktéw (tab. 2). .

Zdecydowanie nizszy poziom intensywnosci organizacji stwierdzono w produk-
¢ji zwierzecej. Zaobserwowano znaczne wahania tego wskaznika. W gospodarstwach
nizinnych na glebach dobrych do 100 ha (grupa V) wyniést on zaledwie 24,3 p., naj-
Wigksza intensywno$é organizacji produkcji zwierzecej osiagnigto w gospodar-
Stwach nizinnych na glebach stabych powyzej 100 ha— 67,5 p. Dane te §wiadcza, ze
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w badanych gospodarstwach produkcj¢ zwierzeca prowadzono w bardzo ograniczo-
nym zakresie. Decydujacy wplyw na intensywnos$¢ organizacji badanych gospo-
darstw mial szczegélnie niski poziom produkcji zwierzecej, a zwlaszcza bydta, a ta-
kze niewielki udzial okopowych w strukturze zasiewow, i to bez wzgledu na jakosé
postadanych gleb.

Przyj¢ta w pracy ankietowa metoda gromadzenia danych spowodowala istotne
trudnosci w ocenie efektywnos$ci ekonomicznej obserwowanych gospodarstw. Poza
bardzo nielicznymi wielkorolnymi gospodarstwami nie prowadza one ksiegowosci
finansowej, za$ spotykane w niektorych zapisy dotycza stanéw ilosciowych.

Najwyzsza wartos¢ zysku osiagnely gospodarstwa nizinne o glebach dobrych
grupy V — érednio 342,31 zt- ha™', a najnizszy — érednio 67,89 zt - ha™ gospodarstwa
nizinne na glebach stabych grupy IV. Trudno okresli¢, na ile decyduje o tym réznorod-
nos¢ warunkow i czynnikow oddziatujacych na gospodarstwa, a na ile niedokladnos¢
informacji podawanych przez dzierzawcéw, szczeg6lnie w wypadku wynikéw pro-
dukcyjnych i finansowych.

Duze rozproszenie danych nie pozwala na wyciagnigcie dalej idacych wnioskow.
Mozna natomiast méwi¢ o wyraznej tendencji wskazujacej na pozytywny wplyw
dtugosci okresu dzierzawy na efekty gospodarowania.

Analiza warunkéw zawierania umow dzierzawy

Jednym z celéw badan bylo uzyskanie opinii dzierzawcoéw na temat okresu zawie-
rania umow dzierzawy.

W aspekcie funkcji produkcyjnych dzierzawa jest efektywng forma gospodaro-
wania gruntami, jezeli ma gwarancje trwatosci i stabilizacji. Gwarancjami tymi sa
niewatpliwie czas jej trwania oraz prawo pierwokupu [2, 3].

Badania wykazaty, ze okres zawarcia umowy byt zr6znicowany. Wsrod ankieto-
wanych najwigcej, bo az 71,0% zawarto umowy na okres 10 lat. Na okres 15 lat za-
warto umowy 6,0% ogétu ankietowanych, na 8 lat— 8,4%1 14,6% na okres 3 do 5 lat.

Umowy zawarte na okres krétszy niz 10 lat dotyczyly przede wszystkim gospo-
darstw od 10 do 100 ha, gdzie w zasadzie przedmiotem dzierzawy byly tylko grunty,
natomiast przy dzierzawie powyzej 100 ha czas ten wynosil najcze¢sciej 10 lat, a w nie-
ktérych przypadkach 15 lat.

Jednakze nie wszystkim dzierzawcom odpowiadat okres trwania dzierzawy. Na
Pytanie, czy dzierzawcy odpowiada okres trwania dzierzawy, 40,3% respondentow
odpowiedziato negatywnie i stwierdzito, ze jest on zbyt krotki. Jest to opinia dzierza-
wcow zaréwno tych, z ktérymi zawarto umowy na okres 15 lat, jak rowniez tych, z
ktérymi umowy zawarto na okres duzo krétszy, na 35 lat. Gléwna przyczyna, dla kto-
rej dzierzawcy uwazaja, ze okres ten powinien by¢ dluzszy, jest podejmowanie przez
nich dziatalnosci inwestycyjnej. Az 69,1% niezadowolonych respondentéow twier-
dzito, ze zbyt krétki okres odbija si¢ niekorzystnie na ich gotowosci do podejmowa-

9 ~ Postgpy nauk
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nia powazniejszych naktadéw inwestycyjnych. Obawiaja si¢ inwestowaé zaréwno w
grunty, jak 1 w budynki oraz budowle. Zdaniem dzierzawcdw zakupione srodki trwale
nie zamortyzuja si¢, réwniez naktady dokonane na uzytkach rolnych nie zwréca sie w
tak krotkim czasie.

Drugim powodem, dla ktérego — w opinii dzierzawcow — zbyt krétki czas trwa-
nia dzierzawy jest nieodpowiedni, byla niska kultura przejetych w dzierzawe grun-
tow. Az 40,8% dzierzawcow twierdzilo, ze grunty przejete po PGR-ach byly zanie-
dbane, czgsto lezaty odtogiem nawet przez okres 2-3 lat. Rekultywacja, przeprowa-
dzenie melioracji gruntéw lub renowacji urzadzen melioracyjnych wymagaja — w
opinii dzierzawcoéw — okresu 2-3 lat.

Zdaniem ankietowanych — umowy zawierane na okres dhuzszy, tzn. przynajm-
niej 20 lat, gwarantowalyby wigksze poczucie trwalosci, stabilizacji, pewnosci oraz
wigkszy komfort psychiczny, umozliwiajac jednoczesnie efektywniejsze wykorzy-
stanie Srodkéw finansowych, lepsze planowanie w gospodarstwach, rozszerzenie
produkcji rolnicze), angazowanie si¢ w uprawy dtugoterminowe, roztozenie powaz-
niejszych inwestycji w czasie oraz zachgcatyby do korzystania z kredytow.

Poniewaz koszty inwestycji w rolnictwie sg bardzo wysokie, a czas ich amortyza-
cji stosunkowo dhugi, nalezy podzieli¢ poglad dzierzawcow, ze czas trwania dzier-
zawy powinien zapewni¢ zwrot poniesionych naktadéw oraz zysk. Jest to tym bar-
dziej zrozumiate, ze wigkszos$¢ ankietowanych dzierzawcow chce traktowac dzierz-
awe jako dhlugotrwala mozliwos¢ gospodarowania na dzierzawionych nieruchomo-
$ciach. Stuszne sa wigc takze obawy niektérych respondentdw, czy po wygasnigciu
terminu dzierzawy zostang z nimi automatycznie przedtuzone umowy.

Waznym instrumentem ochrony trwalosci dzierzawy jest prawo pierwokupu
przyznane dzierzawcom z zastrzezeniem, ze dzierzawa nieruchomosci zawarta zo-
stala na okres dtuzszy niz trzy lata lub trwata faktycznie co najmniej dziesig¢ lat. Sta-
nowi ono gwarancje, iz stworzone gospodarstwo nie ulegnie likwidacji, jak rowniez
moze zache¢cié do podejmowania inwestycji na dzierzawionym gruncie i odsunie oba-
wy, ze wydzierzawiajacy sprzeda grunty innej osobie [2]. Opinie dzierzawcow na te-
mat skorzystania z prawa pierwokupu byty roézne (tab. 3). Prawem pierwokupu naj-
bardziej byli zainteresowani dzierzawcy gospodarstw nizinnych o glebach dobrych
do 100 ha (grupa V): ponad 80,0% odpowiedzialo twierdzaco. Dzierzawcy gospo-
darstw nizinnych (grupa IV) w 64,29% odpowiedzieli tak. Ponad 30,0% dzierzawcow
gospodarstw nizinnych na glebach stabych (III grupa) stwierdzilo, ze nie s zaintere-
sowani wykupieniem gruntéw. Natomiast najbardziej niezdecydowani byli dzierzaw-
cy gospodarstw gorskich grupy II — ponad 52,0% odpowiedzi.

Na zawarte w ankiecie pytanie, czy dzierzawca bedzie powigkszat gospodarstwo,
uzyskano zr6znicowane odpowiedzi. Za powiekszeniem gospodarstwa opowiedziato
sie od 21,05% dzierzawcow gospodarstw gérskich (11 grupa) do 70,42% dzierzawcow
gospodarstw nizinnych (V grupa). Duzy procent ankietowanych, bo od 58,6% do po-
nad 66,0%, stwierdzito, ze uczyni to w drodze zakupu gruntéw, natomiast w drodze
dzierzawy bedzie powigkszato gospodarstwa od 32,0% do 41,0% ankietowanych
(tab. 3).
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Dzierzawa gruntéw jest forma umowy odplatne;j i do jej istoty nalezy ustanowie-
nie czynszu. Kwestia odplatnosci za dzierzawione nieruchomosci stanowi z natury
rzeczy pole, na ktorym sprzecznosci interesow stron umowy dzierzawy najwyrazniej
si¢ uwidaczniaja, a jednoczesnie element, ktory w istotny sposéb decyduje o pozycji
gospodarczej dzierzawcy. Wywiazanie si¢ dzierzawcy z obowiazku uiszczania czyn-
szu jest niewatpliwie zdeterminowane uksztattowaniem zasad ptatnosci czynszu, jego
poziomu oraz istnieniem prawa do zwolnien z platnosci czynszu.

Analiza zebranego materiatu liczbowego wykazata duze zr6znicowanie w wyso-
kosci placonego czynszu dzierzawnego wyrazonego ekwiwalentem pszenicy w prze-
liczeniu na 1 ha (tab. 4). Najwyzszy czynsz dzierzawny za grunty placili dzierzawcy
gospodarstw nizinnych na glebach dobrych. W grupie V gospodarstw o powierzchni
do 100 ha wynosit $rednio 5,31 dt - ha™, natomiast w grupie VI powyzej 100 ha —
4,36 dt - ha™'. Dzierzawcy gospodarstw nizinnych na glebach stabych ptacili zdecydo-
wanie nizszy czynsz. W gospodarstwach grupy I'V wynosit srednio 2,89 dt - ha™, nato-
miast w grupie [I1 — 2,25 dt - ha™ i by} on jednoczesnie najnizszy w badanych gospo-
darstwach. Gospodarstwa gorskie, mimo duzo nizszego wskaznika bonitacji gleb,
placity odpowiednio w grupie gospodarstw o powierzchni do 100 ha— 3,04 dt - ha™,
natomiast gospodarstwa powyzej 100 ha mniej — 2,61 dt - ha™,

Tabela 4. Czynsz dzierzawny [dt - ha™! pszenicy]

Wyszczegdlnienie  Gorskie Nizinne — Nizinne —
gleby slabe gleby dobre

I 11 111 IV \% VI

10-100 ha >100ha  10-100ha >100ha 10-100 ha >100 ha
Czynsz za grunt 3,04 2,61 2,25 2,89 5,31 4,36
Czynsz za budynki 0,12 0,37 0,17 0,75 0,23 0,77
Czynsz ogo6tem 3,16 2,98 2,42 3,64 5,54 5,13
Czynsz ogotem 2,10 2,00 1,68 2,36 3,10 2,78

proponowany

Ankietowani dzierzawcy stwierdzili, ze poziom czynszu ogbtem jest zbyt wysoki.
Sredni poziom czynszu przyjetego wynosit 3,81 dt - ha™, a proponowanego z perspek-
tywy czasu 2,33 dt - ha™'. Czynsz proponowany stanowit 61,2% przyjetego poziomu
czynszu. Pomiedzy badanymi grupami gospodarstw wystepuje pewne zréznicowanie
W proponowanym poziomie czynszu i zawiera si¢ w przedziale od 1,68 dt-ha™ (grupa
I11) do 3,10 dt - ha™ (grupa V). Najmniejsza réznica miedzy przyjetym a proponowa-
nym poziomem czynszu wystepuje w grupie I1I gospodarstw i wynosi 30,6%. Najwi¢-
ksza roznica wystepuje w gospodarstwach grupy VI, gdzie wynosi okoto 46,0%.

Wszystkie badane gospodarstwa placily zdecydowanie wyzszy czynsz niz s’redfli
w kraju w badanych latach 1995-1997. Wedtug danych AWRSP s$rednio w kraju
czynsz dzierzawny w grupie obszarowej od 10 do 100 ha wynosit w 1995 1,7 dt-ha™,
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1996 — 1,6 dt - ha™, 1997 — 1,5 dt - ha™', natomiast w grupie obszarowej powyzej
100 ha wynositw 1995 —2,1dt-ha™, 1996 — 1,8 dt-ha™ iw 1997 —2,1dt-ha™ [4,
5]. Z danych tych wynika, ze gospodarstwa nizinne o dobrych glebach (grupa V),
obciazone przecigtnym w analizowanej grupie obiektow czynszem, placilty prawie
trzykrotnie wyzszy czynsz za grunty, niz wynosit Sredni w kraju w latach 1995-97 dla
tej grupy obszarowej. Duzo wyzszy czynsz placity rowniez gospodarstwa nizinne na
dobrych glebach (grupa VI), jak rowniez gospodarstwa gorskie grupy 1. Uzyskane
wyniki badan potwierdzity wystepowanie wyraznego dodatniego zwiazku mig¢dzy ja-
koscig gleb w gospodarstwach rolnych a poziomem czynszu dzierzawnego. Jak wy-
kazaty badania, dzierzawcy uwazali, ze czynsz — jako wielkos$¢ przetargowa — czg-
sto byl niewspéimiernie zawyzany. Poziom czynszu deklaruje oferent zainteresowa-
ny dzierzawa. Komisja dokonuje wyboru przedstawionych ofert. Poziom czynszu jest
jednym z kilku kryteriéw, ktére komisja przetargowa bierze pod uwage. Przetarg
otwarty, w ktorym dochodzi do ustalenia czynszu w drodze licytacji, stosuje si¢
wyjatkowo i odnosi do dzierzawy malych powierzchni.

Merytoryczna podstawg okreslenia poziomu czynszu stanowi plan przedsigwzig-
cia przedstawiony Agencji przez oferenta. Wysokos¢ czynszu ustalaja strony, ale
dzierzawca, deklarujac jego wysokos$¢, czesto nie bierze pod uwagg realnych mozli-
wosci dochodotwdrczych dzierzawy, co jest zapewne powodem, ze niektorzy z ankie-
towanych dzierzawcow placili czynsz w wysokosci 11 dt - ha™.

Ankietowani dzierzawcy zwrdcili rowniez uwage, ze przejgte grunty byly w
35,0—45,0% zdegradowane, zachwaszczone, zakwaszone, natomiast ptacili czynsz
jak za grunty utrzymane w zadowalajacej kulturze. W opinii 37,0% dzierzawcow
przejmowane grunty, budynki i budowle nie wykazaty peinej przydatnosci uzytko-
wej. Sa to tzw. jawne wady fizyczne dzierzawy. Dlatego dzierzawca, proponujac wy-
soko$¢ czynszu, powinien przed przystapieniem do przetargu dokonac ogledzin
przedmiotu dzierzawy. Inaczej oznacza to godzenie si¢ dzierzawcy na znoszenie nie-
dogodnosci i zaktocen w toku gospodarowania z tego tytutu.

Ankietowani dzierzawcy placili rowniez czynsz za dzierzawione budynki 1 bu-
dowle. Byt to czynsz stosunkowo nieduzy; wynositod 0,12 dt - ha™ w grupie I gospo-
darstw gorskich do 0,77 dt - ha™ w grupie VI gospodarstw nizinnych (tab. 4).

Przeprowadzone badania wykazaly, ze 30,68% ogétu badanych dzierzawcow
uwazalo czynsz za obciazenie finansowe bardzo duze. Obciagzeniem duzym byt dla
ponad 35,0% ankietowanych, 28,26% uwazato go za srednie, a tylko 5,56% dzierzaw-
cOw uznalo poziom czynszu za obciazenie niewielkie. Na bardzo duze obciazenia fi-
nansowe czynszem zwracali uwage przede wszystkim dzierzawcy gospodarstw ni-
zinnych o glebach stabych powyzej 100 ha (grupa IV) — 45,54% odpowiedzi, dzier-
Zawcy grupy V — ponad 38,0% wypowiedzi oraz dzierzawcy grupy VI — 37,10%
wypowiedzi. Czynsz dzierzawny w tych grupach wynosit srednio odpowiednio
3,64dt-ha™!,5,54dt-ha™'i5,13 dt- ha™' i byl duzo wyzszy od czynszu ptaconego $red-
nio przez dzierzawcoéw pozostatych grup badawczych. Duzym obciazeniem finanso-
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wym placony czynsz byl przede wszystkim dla dzierzawcéw grupy I gospodarstw —
54,17% odpowiedzi. Sredni czynsz dzierzawny w tej grupie wynosite,16 dt - ha™,
przy czym nalezy zwr6ci¢ uwagg, ze gospodarstwa te charakteryzowaty sie najniz-
szym wskaznikiem bonitacji gleb — 0,80. Naliczony czynsz dzierzawny byt obciaze-
niem sSrednim dla dzierzawcoéw gospodarstw gérskich grupy II. Takiej odpowiedzi
udzielilo 63,16% respondentéw. Za obciazenie niewielkie nie uznat ptaconego czyn-
szu zaden z respondentéw grupy II, natomiast w grupie I, III i V — za niewielkie
obciazenie finansowe uznato odpowiednio 8,33%, 8,73% i 8,45% ankietowanych.
Opinie dzierzawcéw w poszczegolnych grupach zestawiono w tabeli 5.

Tabela S. Opinie dzierzawcéw na temat terminowosci platnosci czynszu i wysokosci
obcigzenia czynszem [% wypowiedzi]

Wyszcze- Gorskie Nizinne — gleby stabe Nizinne — gleby dobre

gllnienie I 11 I v \% VI
10-100 ha >100ha 10-100ha >100ha  10-100ha >100 ha

Czy placi czynsz terminowo?

tak 70,83 69,47 70,95 69,46 88,73 88,71
nie 29,17 30,53 29,05 30,54 11,27 11,29
razem 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
Naliczony czynsz jest obcigzeniem:
bardzo duzym 16,67 10,53 15,87 45,54 38,03 37,10
duzym 54,17 26,32 38,10 34,82 29,58 35,48
$rednim 20,83 63,16 37,30 18,75 23,94 22,58
niewielkim 8,33 0,00 8,73 0,89 8,45 4,84
razem 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Przyjecie przez AWRSP wyrazenia poszczegdlnych elementéw czynszu w decy-
tonach pszenicy rowniez budzito pewne watpliwosci respondentéw, poniewaz — po
pierwsze — nie zawsze cena pszenicy pozostaje w statych relacjach z cenami innych
produktéw, po drugie — wysoko$¢ czynszu uzalezniona jest od raptownych zmian
ceny pszenicy. Przyjecie przez Agencj¢ miernika naturalnego w formie r6wnowarto-
$ci dt pszenicy pozwalato na uniknigcie koniecznos$ci korekt czynszu z tytutu inflacji.
Obciazone bylo jednak pewnymi wadami. Odpowiednia wydaje si¢ propozycja Ru-
nowskiego, aby przy ustaleniu czynszu postuzy¢ si¢ miernikiem naturalnym w posta-
ci jednostki zbozowej, ustalonej na podstawie srednich cen podstawowych produlf-
téw rolnych, np. zyta, pszenicy, mleka, zywca wolowego i wieprzowego [10]. Takie
rozwigzanie ulatwiloby wyrazenie poziomu czynszu z uwzglednieniem ogélnych ten-
dencji zmian cen produktéw rolnych.
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Na pytanie, czy dzierzawca uiszcza terminowo czynsz, 75,83% ankietowanych
odpowiedziato twierdzaco, natomiast 24,17% zaprzeczylo. Wystepujace zaleglosci
dotyczyly gtéwnie jednej raty. Tego rodzaju sytuacja wystepowata srednio w 81,2%
wypadkow. Natomiast w 18,8% wypadkow zalegtosci w splacie czynszu dotyczyty
dwoch rat. Najwigkszy odsetek nieplacenia czynszu w terminie wystepowatl w grupie
111V, gdzie dotyczyl ponad 30,0% wypadkdw, oraz w grupie I11 i I, gdzie zalegtosci
wynosily odpowiednio: 29,05% i 29,17%. Najnizsze zaleglo$ci wystepowaty w gru-
pie V1 VI badanych gospodarstw i dotyczyly tylko ponad 11,0% wypadkéw (tab. 5).
Przy czym nalezy zwréci¢ uwage, Ze te dwie grupy gospodarstw placily najwyzszy
czynsz dzierzawny, a pomimo to wywigzywaly si¢ z platno$ci czynszu w terminach w
duzo wigkszym stopniu (tab. 5).

Przyczyny, z tytutu ktérych dzierzawcy nie uiszczali czynszu terminowo, mozna
podzieli¢ na przyrodnicze, ekonomiczne i wynikajace z niewtasciwej polityki rolnej.
Prawie 37,0% dzierzawcow uwazato, ze niekorzystne warunki atmosferyczne w trzech
kolejnych latach 1995-97, duze opady, niskie temperatury bez pokrywy $nieznej spo-
wodowaly uzyskanie przez nich przychodéw okoto 25,0-30,0% nizszych od planowa-
nych. Spowodowalo to zachwianie ptynnos$ci finansowej. Powddz w 1997 roku oraz
inne kleski zywiotowe, ktére dotknety niektorych dzierzawcéw, spowodowaly, ze wy-
stgpowali do AWRSP z wnioskami o prolongatg sptaty czynszu. Poniesienie duzych
kosztéw zwiazanych z doprowadzeniem gruntéw odtogowanych do nalezytej kultury
bylo w wielu wypadkach réwniez powodem zalegania z platnoscia. Dla niektérych an-
kietowanych nieptacenie czynszu w terminie zwiazane bylo z koniecznoscia sptat zbyt
drogich kredytow oraz z kosztami poniesionymi z tytulu modernizacji obiektow. Nie-
ktorzy przyznali, ze bylo to konsekwencja zaproponowania zbyt wysokiego czynszu.
Prawie 65,0% dzierzawcow zalegajacych z platnoscig uwazalo, ze jest to spowodowane
przyczynami catkowicie niezaleznymi od nich, a mianowicie:

— brakiem zbytu na produkty rolnicze, a szczeg6lnie na zboza gorszej jakosci;

— otrzymywaniem zaplaty za sprzedane produkty rolne z duzym op6znieniem, co
powodowalo nieplacenie w terminie przede wszystkim pierwszej raty;

— niekorzystng relacj¢ cen zbytu i cen zakupu $rodkow produkc;ji;

— nieumorzeniem, w niektorych wypadkach, czynszu za grunty odtogowane.

Z przedstawionym problemem wigze si¢ zadane dzierzawcom pytanie, czy odpo-
wiadajg im terminy platnosci czynszu. Ponad 20,3% ankietowanych wyrazalo za-
strzezenia. W opinii respondentéw powinien by¢ ustalony roczny okres platnosci. Od-
powiadatoby to bardziej cyklowi produkcji rolnej, zwiaszcza gdyby termin, jak suge-
rowali, pokrywat si¢ z ostatnimi jesiennymi zbiorami pozytkoéw. Jest to zapewne
stuszne rozwiazanie, poniewaz zrédtem ptaconego czynszu jest dochdd uzyskiwany
catorocznym wysitkiem produkcyjnym dzierzawcy [2].

Ankietowani dzierzawcy korzystaja z ustawowych zwolnien za grunty VI klasy
(30,75% badanych) oraz ze zwolnierr umownych, czgsciowych lub catkowitych za
grunty i budynki. Z tytutu odtogowania gruntéw korzystato 29,3% ankietowanych. W
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poréwnaniu z obowiazujacymi zasadami dzierzawy jest to nowe, stuszne rozwiazanie
prawne, majace bardzo duze znaczenie dla dzierzawcy, szczegélnie w poczatkowym
okresie dzierzawy.

W 1997 roku cz¢s¢ dzierzawcow korzystato z obnizki czynszu z tytulu powodzi w
wysokosci najczesciej 50,0% I raty. Nalezy zwrocic¢ uwage, ze trwate skutki pewnych
klesk zywiolowych, w tym wypadku powodzi, powinny stanowi¢ podstawe do obni-
zenia czynszu takze w dalszych okresach gospodarczych, a nie tylko w tym okresie,
kiedy kleska sie wydarzyla [2, 3].

Czynsz stanowi tylko cz¢s¢ kosztow, jakie ponosi dzierzawca z tytulu dzierzawy.
Do tego obciazenia dochodzi zaptata (lub sptata) za wykupiony majatek trwaty rucho-
my 1 obrotowy. Stlusznie, ze majatek okolodzierzawny podlega wykupieniu przez
dzierzawce. Sprzyja to uksztattowaniu trwatych stosunkow dzierzawy. Agencja,
przypuszczajac, ze bedzie to trudne do zrealizowania przez dzierzawcéw z braku ka-
pitalu 1 niemozliwosci skorzystania ze specjalnych kredytoéw, ztagodzita te bariery.
Przyjeta, ze wykupienie majatku moze nastapi¢ za gotoéwke lub z roztozeniem nalez-
nosci na raty. Z uzyskanych informacji wynika, ze dzierzawcy wykupili zaréwno
srodki obrotowe, jak 1 trwale (tab. 6).

Tabela 6. Opinie dzierzawcéw na temat wykupienia majatku okotodzierzawnego [% odpo-
wiedzi]

Wyszczegélnienie  Gorskie Nizinne — gleby stabe Nizinne — gleby dobre

I II III IV \Y% VI
10-100 ha >100ha 10-100ha >100ha 10-100 ha >100 ha

Czy wykupit srodki obrotowe?

tak 12,50 42,11 10,32 66,17 15,49 59,68

nie 87,50 57,89 89,68 33,93 84,51 40,32
Czy wykupit srodki trwale?

tak 29,17 68,42 22,22 75,00 9,86 67,74

nie 70,83 31,58 77,78 25,00 90,14 32,26
Czy wykupit te srodki?

za gotowke 28,57 26,67 35,29 13,13 64,71 9,09

na raty? 71,43 73,33 64,71 86,87 35,29 90,91

Czy splaty za wykupienie sg obciazeniem?
bardzo duzym 40,00 45,45 31,82 54,65 33,33 37,50

duzym 60,00 45,45 54,55 32,56 46,67 47,50

$rednim 0,00 9,10 9,09 12,79 16,67 15,00

niewielkim 0,00 0,00 4,54 0,00 3,33 0,00
Czy odpowiada okres splat?

tak 66,67 63,64 60,00 54,95 68,00 70,73

nie 33,33 36,36 40,00 45,05 32,00 29,27
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Majatek okotodzierzawny w wigkszym procencie zostal wykupiony przez dzier-
zawcow grup obszarowych powyzej 100 ha, czyli z grup, gdzie dzierzawa wiazala sie
z utworzeniem nowego gospodarstwa. W tej grupie gospodarstw najwiecej srodkow
obrotowych wykupili dzierzawcy gospodarstw grupy IV — ponad 66,0% i dzierzaw-
cy grupy VI— ponad 59,0%. Natomiast $rodki trwale wykupito najwiecej dzierzaw-
cow grupy IV — 75,0% (tab. 6). Zdecydowana wigkszo$é ankietowanych wykupita
majatek okolodzierzawny na raty, co jest wyrazem braku kapitatu u dzierzawcow.
Majatek okotodzierzawny na raty wykupito ponad 71,0% dzierzawcéw grupy I go-
spodarstw, grupy II — ponad 73,0%, grupy IV — okoto 87,0% i az 90,0% dzierzaw-
cow grupy VI. Odpowiedzi ankietowanych na pytanie, jakim obciazeniem finanso-
wym jest splata za wykupiony majatek, sa zréznicowane. Bardzo duzym obciazeniem
finansowym jest splata rat, zwlaszcza dla dzierzawcow IV grupy (ponad 54,0% wypo-
wiedzi), duzym dla dzierzawcow III (ponad 54,0% wypowiedzi), natomiast niewiel-
kim tylko dla ponad 3,0% dzierzawcow grupy V i 5,0% dzierzawcéw w grupie II1.

Z prolongaty rat za wykupiony majatek okotodzierzawny korzystato 7,8% ogétu
ankietowanych. Dzierzawcy zwracali uwagg, ze stosunkowo wysoki czynsz oraz ko-
niecznos¢ zaptaty za majatek ruchomy, inwentarz zywy i produkcje w toku wptywata
na ograniczenie ich wydatkéw na biezace remonty i modernizacj¢ wyposazenia oraz
zakup Srodkéw plonotwoérczych. Wydtuzenie przyjetego przez AWRSP okresu splaty
rat moze wyraznie ztagodzi¢ te trudnosci, tym bardziej ze ponad 30,0% ankietowa-
nychuwaza, ze nie odpowiada im okres splat, i sugerowato, ze powinien by¢ dtuzszy.

Do dyskusyjnych zagadnien nalezato takze, wedlug opinii dzierzawcéow, wyraze-
nie spfaty nalezno$ci w decytonach pszenicy. Okazalo sie, ze zakupione srodki przyj-
mowaty wartosci nieadekwatne 1 wielokrotnie wyzsze niz ich wartos¢ rzeczywista.
Wobec tych nieprawidtowosci stuszne bylo stanowisko prezesa Agencji, aby wymie-
nione splaty wyraza¢ w pienigdzu. Nalezy jednak zwrécié uwage, ze to dzierzawca
wybierat forme ptatnosci w momencie transakcji — albo w réwnowartosci pszenicy, i
woOwczas nie stosowano oprocentowania, albo w mierniku pieni¢znym, ale przy opro-
centowaniu 1/4 stopy kredytu redyskontowego.

Whioski

1. Dzierzawcami badanych gospodarstw byly gléwnie osoby fizyczne (prawie
95,0%), osoby prawne stanowily 5,0% ogoétu badanych (w tym przewazaty spotki
z 0.0.). Badane gospodarstwa prowadzily dziatalnos¢ rolnicza na gruntach wlas-
nych i dzierzawionych lub tylko dzierzawionych. Mieszana forma wladania grun-
tami charakteryzowaly si¢ gospodarstwa w grupach obszarowych od 10-100 ha.
W gospodarstwach powyzej 100 ha zdecydowana wigkszo$¢ (ponad 66,0%) sta-
nowity gospodarstwa tylko dzierzawione.

10~ Posigpy nauk
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We wszystkich grupach gospodarstw w strukturze zasiew6éw dominowaly zboza
— ponad 63,0% GO i przemystowe — ponad 18,0% GO. Najwyzsze plony zbdz,
okopowych 1 przemystowych uzyskaly gospodarstwa nizinne o glebach dobrych
grupy Vi VL

W produkcji zwierzecej gldéwnym kierunkiem byto bydto i trzoda chlewna. Obsa-
da inwentarza zywego, pomimo doskonatych warunkéw naturalnych do produk-
cji pasz, byla nizsza w gospodarstwach gorskich.

Decydujacy wplyw na intensywnos$¢ organizacji badanych gospodarstw mial
szczegolnie niski poziom produkcji zwierzecej, a zwlaszcza bydla, a takze nie-
wielki udzial okopowych w strukturze za51ewow

Poziom uzyskiwanego zyskunettow zt - ha~ wykazuje duzy stopien zréznicowa-
nia. Najwyzsza warto$¢ zysku osm%nqu gospodarstwa nizinne o glebach dobrych
grupy V — srednio 342,31 zt - ha ', a najnizszy srednio — 67,89 zi - ha™! goSspo-
darstwa nizinne na glebach slabych grupy IV.

Czas, najaki zawierano umowy dzierzawy, byl zréznicowany i wynositod 3 do 15
lat. Najwiecej umow zawarto na okres 10 lat (71,0%), natomiast udziat dzierzaw
dhugoterminowych (15 lat) stanowil zaledwie 6,0% og6lu ankietowanych. Az
40% respondentéw uwazalo, ze czas, na jaki zawierane sa umowy, jest zbyt krotki
i nie gwarantuje im poczucia pewnosci, trwalosci i stabilizacji. W ich opinii okres
dzierzawy powinien wynosi¢ przynajmniej 20 lat.

Najwyzszy czynsz dzierzawny za grunty placili dzierzawcy gospodarstw mzln-
nych o dobrych glebach (odpowiednio 5,31 dt-ha™ =¥ grupai4,36dt- ha™' —
VI grupa). W gospodarstwach nizinnych na glebach stabych byt duzo nizszy (od
2,25dt-ha” do 2,89dt-ha ) Dzierzawcy gospodarstw gorskich I grupy ptacili
czynsz $rednio w wysokosci 3,04 dt -ha™ % ,agrupall —2,61dt-ha I 'we wszyst-
kich badanych grupach czynsz byt zdecydowanie wyzszy niz $redni w kraju w ba-
danych latach 1995-1997.

Sredni poziom przyjetego czynszu za grunty w calej badanej zbiorowosci wynosit
3,81 dt - ha ! , a proponowanego przez dzierzawcoéw z perspektywy czasu —
2,33 dt-ha . Jednoczeénie dzierzawcy wskazuja, ze poziom czynszu powinien
by¢ ustalony w drodze negocjacji mi¢dzy stronami.

Sposéréd ankietowanych dzierzawcow 30,0% uwazato ptacony czynsz za obciaze-
nie finansowe bardzo duze. Obciazeniem duzym byl dla 35,0%, 28,0% uwazato
go za $rednie, a tylko 6,0% dzierzawcéw uznalo poziom przyj¢tego czynszu z2
obciazenie niewielkie.

Przeprowadzone badania wykazaly, ze dzierzawcy napotykali trudnosci w regu-
lowaniu czynszu dzierzawnego. W calej probie okoto 24,0% dzierzawcow nie
uiszczalo w terminie czynszu. Wystepujace zaleglosci dotyczyly giownie jednej
raty. Tego rodzaju sytuacja wystgpowata w 81,2% wypadkow.

Przyczyny, z tytulu ktérych dzierzawcy nie uiszczali terminowo czynszu, moz-
na podzielié na przyrodnicze, ekonomiczne i wynikajace z niewlasciwej polity-
ki rolne;j.



Kondycja ekonomiczno-produkcyjna... 139

12. Ponad 20,0% ankietowanych wyrazato zastrzezenia co do terminéw platnosci
czynszu. W opinii respondentéw powinien by¢ ustalony roczny okres ptatnosci.

13. Majatek okotodzierzawny w wigkszym procencie zostal wykupiony przez dzier-
zawcow grup obszarowych powyzej 100 ha, czyli z grup, gdzie dzierzawa wiazala
si¢ z utworzeniem nowego gospodarstwa. Zdecydowana wiekszosé ankietowa-
nych wykupita ten majatek na raty, co jest zapewne wyrazem braku kapitatu u
dzierzawcow.

14. Ponad 30,0% ankietowanych uwaza jednak, ze nalezy wydhuzyé okres sptat rat za
majatek okotodzierzawny.

Przeprowadzone badania pozwalaja stwierdzié, ze dzierzawa rolnicza bedzie sta-
nowita trwala i efektywna forme gospodarowania pod warunkiem prowadzenia przez
panistwo odpowiedniej polityki rolnej w zakresie stosunkéw dzierzawnych i zmodyfi-

kowania obowiazujacych zasad dzierzawy.
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Economic and production condition and functioning
of the leased farms

(on an example of the south-west macroregion)

Key words: agricultural lease, economic and production condition,
lease contracts

Summary

The development of leased farms depends on proper agrarian policy of the country
and on the rules governing leasing. The objective of this paper was to present produc-
tion and financial condition of leased farms as well as the opinions and views on the
conditions of lease contracts. The survey was conducted in the south-west macrore-
gion of Poland. 414 lessees submitted their answers to the inquiry. The analysis of col-
lected information showed an urgent need of introducing new legal regulation concer-
ning the functioning of leased farms.



