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Analiza warunkow zawieranych umow dzierzawy
w wojewodztwie wroclawskim

Wprowadzenie

Powotany w 1992r. Oddziat Terenowy Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
we Wroctawiu obejmuje swoim zasiggiem dzialania wojewddztwa: wroctawskie,
watbrzyskie, legnickie i jeleniogérskie. Od poczatku dziatalnosci do kofica marca
1997 r. oddzial realizujac przeksztatcenia wlasnosciowe i strukturalne przejat tacznie
427 908 ha gruntéw. Grunty te pochodzg przede wszystkim ze zlikwidowanych 141
Paistwowych Przedsigbiorstw Gospodarki Rolnej oraz Panstwowego Funduszu Zie-
mi. Dotychczas z gruntéw znajdujacych si¢ w zasobie Oddziatu trwale rozdyspono-
wano w formie sprzedazy 38 964 ha, co stanowi 9,1%, przekazano nieodpiatnie
2939 ha (0,7%), wydzierzawiono 300 987 ha (70,3%). W administrowanie przekaza-
no 15 054 ha (3,5%) natomiast w zarzad i wieczyste uzytkowanie oddano 15 181 ha
(3,5%). W zasobie pozostato do rozdysponowania 54 780 ha (12,8%) [3]. Dane
liczbowe wskazuja, ze podstawowa forma zagospodarowania przejgtego mienia jest
dzierzawa. Ten instrument prawny przeksztalceii wtasnosciowych i strukturalnych
najszerszy zasicg ma na terenie woj. wroctawskiego.

Celem przedstawionych w pracy badaf jest wigc ocena warunkow zawieranych
umow dzierzawy na terenie woj. wroctawskiego.

Zakres i metodyka badan

———

Do przeprowadzenia badan autorka opracowata kwestionariusz ankiety, ktory w
1997 1. rozestano do wytypowanych w sposéb losowy ponad 100 dzierzawcow woj.
wroc%awsklego Kwestionariusz wypelnito i odestato tylko 50 dzierzawcow, ktérych
Powierzchnia dzierzawiona waha sie od okoto 3 hado 1 368 ha. Wyniki badan nalezy
iraktowaé wiec jako wstepne (informacyjne), poniewaz nie s3 W petni reprezenta-
lywne, gdyz liczba wszystkich dzierzawcéw woj. wroc’{awsknego jest znacznie wig-

ksza od liczby tych, ktérzy wypetnili ankiety.
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Informacje charakteryzujace dzierzawione gospodarstwa uzyskane droga ankiety

dotycza:

— ogolnej powierzchni dzierzawionych gruntéw z uwzgl¢dnieniem ich sposobu
uzytkowania i klasy bonitacyjnej,

— struktury zasiewdw i uzyskiwanych plonéw,

— stanu i struktury poglowia zwierzat gospodarskich,

— czasu trwania dzierzawy, prawa pierwokupu i mozliwosci powi¢kszania gospo-
darstwa,

— wysokosci czynszu i terminowosci jego ptatnosci,

— wykupu majatku okolodzierzawnego oraz zasad jego splat,

— ustawowych i umownych zwolnien z optat czynszowych oraz prolongat rat
czynszowych.
Analizie poddano nastgpujace zagadnienia:

— powierzchni¢ og6lng gospodarstwa w tym wielko$¢ powierzchni dzierzawionej,

— procentowy udziat powierzchni dzierzawionej w powierzchni ogélnej gospodar-
stwa,

— powierzchnig dzierzawionych uzytkow rolnych,

— jakos$¢ dzierzawionych gruntéw mierzona wskaznikiem bonitacji gleby,

— zalezno$¢ pomigdzy jakoScig dzierzawionych gruntéw a wysokoscia czynszu
dzierzawnego,

— zalezno$¢ pomigdzy wielkoscia dzierzawionego arealu a wysoko$cia czynszu
dzierzawnego.
Wyniki badan przedstawiono w formie podstawowych statystycznych miar poto-

zenia i rozproszenia, wskaznika procentowego oraz wspétczynnika zmiennoSci |

korelacji prostej [1].

Wyniki badan

Jak wykazaty badania powierzchnia dzierzawionych gruntow w badanych gospo-
darstwach woj. wroctawskiego charakteryzuje si¢ ogromnym zréZnicowaniem i Za-
wiera si¢ w granicach 2,72 ha do 1 368 ha (tab. 1irys. 1). Wspotczynnik zmiennosci
tej cechy wynosi 138%. Srednio wydzierzawiono 267 ha, lecz warto$¢ mediany
wskazuje, iz wigkszosci wypadkow sa to arealy ponizej wartoSci Sredniej arytmety-
cznej (okoto 80 ha). Ankietowani gospodaruja przede wszystkim na gruntach dzier-
zawionych. Ich udziat stanowi ponad 80,0% powierzchni og6lnej gospodarstw. Okoto
60,0% gospodarstw prowadzi produkcje rolnicza wylacznie na gruntach pozyskanych
z Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Dzierzawcy badanego rejonu dzierzawili z Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa przede wszystkim grunty klasy III, IV i V. Grunty orne Klasy Ii II stanoWlaz
okoto 9,0% ogétu przejetych gruntéw, w klasie I11a i IIIb dzierzawiono 38,0% ziemi
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Rysunek 1. Powierzchnia dzierzawiona badanych gospodarstw
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Tabela 1. Wielko$¢ powierzchni dzierzawionych gruntéw oraz wysoko$¢ czynszu dzierzaw-
nego [dt pszenicy/1 ha UR]

Wyszczegoblnienie Srednia  Mediana Wspéiczynnik Warto$é
arytme:_ Me zmiennosci min. max.
tyczna X V(%]
Powierzchnia dzierzawionych 256,96 83,81 125,00 2,72 1368,00
gruntéw ogdtem [ha]
Powierzchnia dzierzawionych UR 24741 80,40 138,00 2,72 1368,00
[ha]
Udzial powierzchni dzierzawionych 82,16 93,11 28,00 8,58 100,00
UR w powierzchni zasiewoéw
[%]
Wskaznik bonitacji [pkt.] 1,11 1,06 15,96 0,87 1,69
Czynsz dzierzawny ogétem 4,33 2,47 103,00 0,33 18,39
[dt pszen./ha]
Czynsz dzierzawny za grunty 3,71 2,43 105,00 0,33 16,42
[dt pszen./ha]
Czynsz dzierzawny za budynki 0,62 0,00 339,00 0,00 13,31
[dt pszen./ha] -

ornej, w klasie IVa i IVb 39,0%, w Klasie V 12,0% natomiast w klasie VI tylko okoto
2,0% gruntéw ornych. Dzierzawione laki i pastwiska trwale sa gtéwnie klasy IV, V i
V1. Sredni wskaznik bonitacji gleb ksztattuje si¢ na poziomie klasy IVa i wynosi 1,11
punktéw w skali bonitacyjnejod 0,5 do 1,8 wykazujac zmienno$¢ 16,0% (tab. 1 irys. 2).
Wskaznik ten waha si¢ w granicach od 0,87 do 1,69 punktéw. Uzytki rolne stanowia
przecietnie 93,0% dzierzawionych z Zasobu gruntéw. W strukturze przejgtych uzytkow
rolnych 83,3% stanowia grunty orne, 7,8% 1faki i 2,4% pastwiska trwate. Pozostaty
powierzchnie ziemi uzytkowanej rolniczo stanowia sady. Na gruntach ornych dominuje
produkcja zbéz stanowigca Srednio 66,0% powierzchni zasiewOw oraz ro§liny przemy-
stowe, ktdrych udzial wynosi przecigtnie 20% powierzchni. Bardziej praco- i kaplta'
fochtonne uprawy zajmuja tylko ponad 4,0% powierzchni. W strukturze organizacji
produkc;ji tych gospodarstw zdecydowanie dominuje nastawienie na produkcjg ro$lin-
na. W 38% badanych obiektow, giéwnie tych o wigkszych areafach nie prowadZI Sig
produkcji zwierzecej. W pozostatych gospodarstwach w produkcji zwierzgcej domi-
nuje bydlo, przede wszystkim o kierunku opasowym i trzoda chlewna.

Majac na uwadze produkcyjne funkcje dzierzawy mozna stwierdzic, ze bedzie
ona efektywna forma zagospodarowania ziemi jezeli bgdzie miata gwarancje trwato-
Sci i stabilizacji. Tymi gwarancjami sa migdzy innymi czas trwania i prawo pierwo-
kupu. Wytyczne Prezesa AWRSP jako optymalne rozwiazanie wskazujg 10- letni
okres trwania dzierzawy z zastrzezeniem, ze w wypadkach uzasadnionych wzglqdaml
gospodarczymi okres ten moze by¢ dhuzszy niz 10 lat.
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Rysunek 2. WskaZnik bonitacji gleb badanych gospodarstw
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Po tym okresie dzierzawca, ktory wlasciwie uzytkuje przedmiot dzierzawy i
spetnia warunki zawarte w umowie moze wystepowacé o zawarcie umowy na okres
dhuzszy, do 30 lat wlacznie lub na czas nieokreSlony. Wobec powyzszego jednym z
celow badan ankietowych byto uzyskanie opinii dzierzawcoéw na temat czasu trwania
stosunku dzierzawy.

Badania wykazaty, ze okres, na jaki AWRSP zawarta umowy z dzierzawcami jest
zréznicowany. Wsrdd ankietowanych po 6,0% zawarto umowy na okres 12 i S lat,
60,0% na okres 10 lat, 16,0% na okres 8 lat, po 2,0% na 6 i 4 lata, natomiast na okres
2 lat 8,0%. Umowy zawarte na okres krétszy niz 10 lat dotycza najczesciej matych
powierzchni dzierzawionych, natomiast przy dzierzawie duzych powierzchni czas ten
wynosi 101at, a w niektorych wypadkach 12 lat. Jednakze nie wszystkim dzierzawcom
odpowiada okres trwania dzierzawy. Z uzyskanych informacji wynika, ze 38,0%
respondentéw uwaza okres zawarcia umowy za zbyt krétki. Biorac pod uwage bardzo
wysokie koszty inwestycyjne w rolnictwie nalezy zgodzi¢ si¢ z dzierzawcami, Ze
dhuzszy czas trwania dzierzawy zapewni im zwrot poniesionych naktadéw oraz
uzyskanie zyskoéw. Zbyt krotki okres odbija si¢ niekorzystnie na gotowosci dzierzaw-
cy do podejmowania powazniejszych nakladéw. Krétki czas trwania dzierzawy
uniemozliwia amortyzacj¢ poniesionych naktadéw.

Dzierzawcy uwazaja, Ze okres ten powinien by¢ dluzszy réwniez z tego wzgledu,
iz grunty ktore wydzierzawili byly czesto o niskiej kulturze uzytkowania (lezaty
odlogiem nawet przez 5 lat). Rekultywacja gruntéw oraz przeprowadzenie renowacji
urzadzen melioracyjnych réwniez wymaga czasu.

Zdaniem ankietowanych umowy zawarte na okres dtuzszy, tzn. na 20 lat, gwaran-
tuja poczucie trwalosci, stabilizacji, pewnosci oraz wigkszy komfort psychiczny.
Umozliwiaja lepsze wykorzystanie Srodkéw finansowych, szersze rozwinig¢cie pro-
dukcji rolniczej, a przede wszystkim zwrot naktadéw inwestycyjnych, co jest bardzo
wazne dla dzierzawcow.

Istotnym elementem ochrony trwatosci produkcyjnej funkcji dzierzawy jest réW"
niezZ prawo pierwokupu przyznane dzierzawcom, jezeli dzierzawa nieruchomoécf
rolnej zostala zawarta na okres dtuzszy niz trzy lata lub trwata faktycznie co najmnic]
dziesigC lat.

Sposréd ankietowanych zdecydowana wigkszo$é bo az82,0% uwaza, ze skorzysta
w przysztosci z tego prawa, 14,0% jest obecnie niezdecydowanych, a jedynie 4,0%
zapytanych sadzi, Ze nie skorzysta z istniejacych mozliwosci pierwokupu. Dzierzaw-
cy, ktorzy skorzystaja w przysziosci z tego prawa, twierdza jednak, ze Agencjd
oferujac dzierzawione nieruchomosci rolne do sprzedazy, powinna przyjmowac cend
rynkowg tej nieruchomosci, a nie ceng¢ wyliczong z pi¢tnastoletniego czynszu dzier-
zawnego, jaki mogtby wptynaé do AWRSP, gdyby sprzedazy nie dokonata.

Rozwiazanie zréwnowartoscia 15-letniego czynszu zostato wprowadzone celoWo
i dotyczy wypadkéw, kiedy kandydat na dzierzawcg kieruje si¢ motywami spekuld-
cyjnymi, zaoferowat bardzo wysoki czynsz, aby uzyskaé prawo pierwokupu.
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Badania ankietowe wykazaty, ze 70,0% dzierzawcéw bedzie takze w przysztosci
powigksza¢ swoje gospodarstwa, z tym Ze az 83,0% badanych uczyni to poprzez
dalszq dzierzawg, a tylko 17,0% poprzez zakup gruntéw.

Dzierzawa gruntéw jest umowa odptatng i do jej istoty nalezy ustanowienie
czynszu. Kwestia odptatnosci za dzierzawione grunty stanowi z natury rzeczy pole,
na ktorym sprzecznosci interes6w stron stosunku dzierzawy najwyraZniej si¢ uwydat-
niaja, a zarazem element, ktéry w istotny sposéb decyduje o pozycji gospodarczej
dzierzawcy. Wywigzanie si¢ dzierzawcy z obowiazku zaptaty czynszu jest zdeter-
minowane uksztattowaniem zasad ptatnosciczynszu, jego wysokoscia oraz istnieniem
prawa do zwolnien z platnosci czynszu.

Z uzyskanych informacji wynika, ze 26,0% dzierzawcéw uwaza wysoko$é czyn-
Szu za obciazenie finansowe bardzo duze, dla 42,0% jest to obciazenie duze, 24,0%
obcigzeniem $rednim, a tylko dla 8,0% naliczony czynsz jest obciazeniem niewielkim.
Dzierzawcy uwazaja, Ze poniewaz czynsz jest wielkoscia przetargowa czestokro¢
Wysokos¢ jego jest niewspSimiernie zawyzona. Dotyczy to zaréwno czynszu za
grunty, jak i za budynki i budowle. Poziom czynszu deklaruje oferent, ktéry jest
zainteresowany dzierzawa. Komisja dokonuje wyboru z przedstawionych ofert. Po-
ziom czynszu jest jednym z kilku kryteriéw,ktdre bierze pod uwage komisja. Przetarg
Olwarty, gdzie dochodzi do ustalenia czynszu w drodze licytacji, stosowany jest
Wyjatkowo i odnosi si¢ do dzierzawy niewielkich powierzchni gruntéw. Analiza
zebranego materiatu liczbowego wykazuje znaczne zr6Znicowanie wysokosci ptaco-
NCgo czynszu dzierzawnego wyrazonego ekwiwalentem pszenicy w przeliczeniu na
I'ha (tab. 1 irys. 3, 4, 5). Roczny czynsz dzierzawny ogélem zawiera sie w przedziale
od 0,33 do 18,39 dt pszenicy z 1 ha i charakteryzuje si¢ 103,0% zmiennoscia.
Przecigtnie dzierzawcy ptaca stawke¢ czynszu bedaca ekwiwalentem okoto 4 dt
PSzenicy. Wigkszos¢ jednak dzierzawcéw uiszcza czynsz ponizej tej wielkosci, o
¢Zym Swiadczy wielko$é mediany tej cechy réwna 2,47 dt.

Roczny czynsz za dzierzawione grunty zawiera si¢ w granicach od 0,33 do
16,42 dt Pszenicy z 1 ha i wykazuje zmienno$¢ 105,0%. Przecigtna stawka czynszu
Z4 grunty mierzona Srednia arytmetyczna wynosi 3,52 dt pszenicy z 1 ha, a opisang
mediang — 1,86 dt. Podobnie wiec jak w wypadku czynszu ogétem czesciej dzier-
awcy placy czynsz za dzierzawione grunty ponizej 3,71 dt z 1 ha. Natomiast czynsz
Zfl dzierzawione budynki i budowle wynosi Srednio 0,53 dt pszenicy z 1 ha i zawiera
S1¢ W granicach od 0 do 13,31 dt ze zmienno$cia 345%.

. Analiza stalystyczna nie wykazuje jednak istotnej zaleznosci mi¢dzy jako$cia
dzferiawionych gruntéw mierzona wskaZnikiem bonitacji gleb a wysokoscig czynszu
(:121eriawnego. Wspétczynnik korelacji pomigdzy wskaZnikiem bonitacji gleb dzier-
Zawionych areatéw a wysoko$cig czynszu z 1 ha wyrazonego w ekwiwalencie
PSzenicy jest bardzo niski i wynosi 0,187 (wartos$¢ krytyczna dla liczebnosSci réwnej

0 obiektow j poziomie istotnosci 0,05 ksztaltuje si¢ na poziomie 0,270).
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Rysunek 3. Czynsz dzierzawny ogélem w dt pszenicy
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Nieistotna okazata si¢ rowniez zalezno$¢ migdzy wielkoscig dzierzawionych
gruntow a wysokoscia ptaconego przez dzierzawcéw czynszu (wspotczynnik korela-
cji rowna si¢ — 0,127 i nie przekracza poziomu krytycznego réwnego 0,270).

Pewne watpliwosci wsrod ankietowanych budzi wyrazenie czynszu dzierzawnego
w decytonach pszenicy, co — jak twierdza dzierzawcy — powoduje, Ze wysokos¢
czynszu uzalezniona jest od raptownych zmian ceny pszenicy. Niektorzy dzierzawcy
maja zastrzezenia réwniez co do terminéw platnosci czynszu. Poniewaz Zrédlem
ptaconego czynszu jest dochdd uzyskiwany catorocznym wysitkiem produkcyjnym
dzierzawcy, to powinien by¢ ustalony roczny okres pfatnosci pokrywajacy si¢ z
ostatnimi jesiennymi zbiorami pozytkow.

Charakterystycznym jest to, Zze niektorzy z ankietowanych uwazaja, Ze powinni
by¢ zwolnieni w ogdle z ptatno$ci czynszu dzierzawnego przez okres pierwszych 3 lat
dzierzawy, co pozwolitoby im na wlasciwe zagospodarowanie si¢ oraz remont maszyn
rolniczych wykupionych z Agencji.

AWRSP dopuszcza mozliwosé zwolnien z platnosci czynszu, ale sa to zwolnienia
ustawowe za grunty VI klasy oraz umowne w okresie do 3 lub 5 lat z tytutu
odtogowywania gruntéw lub w innych wypadkach uzasadnionych stanem majatko-
wym przedmiotu dzierzawy.

Wsréd badanych 50,0% korzysta z takowego zwolnienia ustawowego, a 40,0%
Za zadrzewienia. Ze zwolnien do 3 lat korzysta 28,0% badanych, a tylko 2,0%
dzierzawcéw jest zwolnionych z ptatnosci czynszu przez okres 5 lat.

Pomimo wyzZej wymienionych zastrzezen 88,0% dzierzawcow uiszcza terminowo
CZynsz, natomiast 4,0% korzysta z prolongaty raty czynszu, a wszyscy pozostali
Wystapili do Oddziatu z wnioskiem o prolongate.

Zgodnie z wytycznymi Prezesa AWRSP majatek ruchomy trwaty (maszyny,
ciagniki, narz¢dzia) oraz obrotowy podlegaja wykupieniu przez dzierzawcg. Z uzy-
skanych informacji wynika, Ze 52,0% respondentéw wykupito zaréwno srodki obro-
lowe, jak i majatek ruchomy. Jednakze az 84,0% dzierzawcow wykupito ten majatek
Na raly, a tylko 16,0% za gotowke, co Swiadczy zapewne o braku kapitatu u ankieto-
Wanych. Pomimo ze Agencja stosuje ztagodzenia w wykupieniu majatku okotodzier-
iawnego, to jednak 27,0% ankietowanych uwaza, ze sptaty sa dla nich obciazeniem
finansowym bardzo duzym, dla 42,0% duzym natomiast dla 23,0% badanych jest to
obcigzenie finansowe Srednie, a tylko 8,0% uznato je za niewielkie. Z prolongaty rat
Za WYkUpiony majatek okotodzierzawny korzysta 12% badanych.

Do bardzo dyskusyjnych zagadnieii nalezy takze wedlug dzierzawcow splata
naleznosci z tytulu majatku okotodzierzawnego wyrazona w decytonach pszenicy
Przy roztozeniu sptaty w ratach. Okazuje si¢ iz zakupione Srodki przyjmuja wartos¢
\.Nielokrotnie wyZsza niz ich warto$¢ rzeczywista. Jednakze nalezy zwrdci¢ uwagg,
Z¢ 1o nabywca ma jatku okotodzierzawnego sam wybiera formg ptatnosci w momencie
transakcji w réwnowartosci pszenicy, i wowczas nie stosuje si¢ oprocentowania, lub
W gotdwee, ale przy oprocentowaniu 1/4 stopy kredytu redyskontowego. Stusznym
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sq zatem ostatnie dziatania Prezesa Agencji pozwalajace na powr6t do roztozenia na
raty wyzej wymienionej sptaty w postaci pieni¢znej. Duzym odciazeniem bytoby
rowniez wydtuzenie okresu spfat rat.

Sposrod 50 badanych dzierzawcéw woj. wroctawskiego, az 74,0% uwaza, ze
warunki, na jakich zostaty zawarte z nimi umowy dzierzawy, sa korzystne natomiast
pozostatym nie odpowiadaja. Z wypowiedzi ankietowanych wynika, Ze negatywna
ocena warunkOw umow spowodowana jest przede wszystkim zbyt krotkim okresem
trwania dzierzawy wysokim czynszem, krétkim okresem spftat rat za majatek okoto-
dzierzawny.

Reasumujac nalezy zwrdci¢ uwagg, ze az 78,0% dzierzawcow z perspektywy
czasu uwaza, ze podje¢to shuszng decyzj¢ dzierzawiac grunty z AWRSP.

Podsumowanie

Wyniki opracowanych ankiet wskazuja, ze ok. 2/3 dzierzawcéw pozytywnie
ocenia rozwoj swoich dzierzawionych gospodarstw dostrzegajac jednoczesnie konie-
cznos¢ dokonania istotnych zmian w zawartych umowach. Powinny one iS¢ w
kierunku wydhuzenia czasu trwania dzierzawy, co pozwoli zwiekszy¢ trwalos¢ i
stabilizacje stosunku dzierzawy, wydtuzenia okresu spiat rat za majatek okotodzier-
zawnego iwyrazenia sptat w postaci miernika pieni¢znego. Okreslenia maksymalnego
poziomu czynszu, poniewaz cz¢sto w drodze przetargu ustnego, gdzie jedynym
kryterium wplywajacym na jego wygranie jest wysokos$¢ zaoferowanego czynszu,
dzierzawca zostaje ten kto da najwyzszy czynsz dzierzawny, nawet jesli jest to czynsz
zupetnie nierealny, wyzszy od pozytkéw, jakie dzierzawca moéglby z przedmiotu
dzierzawcy uzyskal. Potwierdzaja si¢ wigc wczesniej opublikowane badania przepro-
wadzone w woj. zielonog6rskim [2].

Usunigcie tych barier spowoduje, ze dzierzawa gruntow stanie si¢ efektywnym,
tanim 1 trwalym instrumentem przeksztatcen wtasnosciowych i strukturalnych gospo-
darstw.
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Analysis of land lease contract terms in the Wroctaw province

Summary

Activities of the Regional Department of Agricultural Ownership Agency of the
State Treasury are restricted to the following provinces of Lower Silesia: Wroctaw,
Watbrzych, Legnica and Jelenia Géra. The data show that the basic form of taking
over the state-owned agricultural enterprises is based on land lease contracts, espe-
cially in the Wroctaw province. In 1997 the surveys were carried out in order to
evaluate the land lease contract terms. They showed that 2/3 of the lesse holders are
satisfied with development of their farms. However, the lease holders agree that some
significant changes in the renewals are required. They point out the length of land
lease contracts, rental charges and instalments for current assets and movables.



