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Znaczenie dzierzawy gruntéw rolnych w Polsce

Wstep

Uzytkowanie gruntéw rolnych na zasadach dzierzawy stanowi od wielu lat
wyznacznik przemian agrarnych i procesow koncentracji w rolnictwie. Natgze-
nie tych dziatan moze jeszcze nie jest wystarczajace, zeby zmieni¢ charakter
polskiego rolnictwa, ale znaczaco wplywa na wzrost efektywnosci gospodarstw
towarowych. W wielu dziatach gospodarki, w tym takze w rolnictwie, wystgpuje
rosnagca dynamika efektywnosci podstawowych czynnikdéw produkcji, tj. ziemi,
pracy 1 kapitatu. Procesy zachodzace w otoczeniu rolnictwa w ostatnich latach,
a zwlaszcza po akcesji do Unii Europejskiej, jednoznacznie wskazuja na ten-
dencjg rosnacych cen naktadow pracy i ziemi w produkcji rolniczej. Dzierzawa
umozliwia rolnikom uzytkowanie ziemi bez koniecznosci ponoszenia kapitato-
chlonnych naktadow zwiazanych z jej zakupem. Jest to niewatpliwie jeden z po-
zytywnych efektow znaczenia dzierzaw w Polsce [Lichorowicz 2009]. Poza tym
wlasciciela przedsigbiorstwa rolnego obciazaja naktady zwiazane z budynkami i
wyposazeniem w §rodki trwate, ktorych mozna unikna¢ w przypadku dzierzawy.
Jak wynika z badan autora, czgsto strona negatywna, ale $cisle zwiazana z pozy-
cja dzierzawcy, jest konieczno$¢ placenia wysokiego czynszu w przeliczeniu na
1 ha uzytkowanej ziemi, siggajacego niekiedy rownowartosci 20 dt pszenicyl.
Do innych mankamentéw tego sposobu prowadzenia gospodarki rolnej mozna
zaliczy¢ takze ograniczenie mozliwosci decyzyjnych dzierzawcy w zakresie
uzytkowania gruntéw czy tez potencjalne zagrozenie wypowiedzenia umowy
przez wydzierzawiajacego, zwlaszcza przed amortyzacja poniesionych przez
uzytkownika naktadéw na infrastrukturg przedsigbiorstwa.

Jak podkresla Ostrowski [1999], zmiany ustrojowe zainicjowane w 1989
r. zmienily warunki ekonomiczne i prawne dzierzaw w Polsce. Mozna przyjac,
ze urealnity one ich ekonomiczng wartos$¢, co oczywiscie wptyngto na ksztat-

I'W artykule przedstawiono cze$¢ wynikow badan zrealizowanych w ramach projektu badaw-
czego pt. Outsourcing jako szansa poprawy efektywnosci gospodarowania w przedsigbiorstwach
rolniczych. Numer projektu badawczego 504-10-08110011.
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towanie si¢ poziomu czynszu dzierzawnego zaréwno w odniesieniu do dzier-
zaw z Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa (ZWRSP), jak i w obszarze
dzierzaw migdzysasiedzkich. Z tych ostatnich korzystaty przede wszystkim
gospodarstwa zasobne w ziemig, a wigc dysponujace arealem znacznie prze-
kraczajacym $rednia krajowa powierzchnig. Wedtug Renaty Marks-Bielskiej
[2010], w grupie gospodarstw powyzej 20 ha znalazto si¢ az 70% dzierzawio-
nej ziemi, a $redni obszar dzierzawy na gospodarstwo wynosit 10 ha. Tymcza-
sem ich udzial w strukturze agrarnej nie przekracza 5% [Rocznik Statystyczny
2009]. Z przedstawionych danych wynika, ze wraz ze spadkiem powierzchni
gospodarstw zmniejsza si¢ rowniez znaczenie dzierzaw. Wedtug przytoczonych
wynikow badan, w grupie obszarowej 10-20 ha wystapila tendencja spadku za-
interesowania dzierzawa. Z kolei w gospodarstwach najmniejszych, o $redniej
powierzchni ponizej 10 ha, dzierzawa wystgpowala sporadycznie i nie miata
wplywu na ekonomike produkcji.

W zachodnich krajach UE ziemia jest bardzo droga, jej ceny czgsto odpo-
wiadaja warto$¢ produkcji zboz z 10—15 lat. W tych warunkach cenowych inwe-
stycja w zakup ziemi staje si¢ co najmniej mato racjonalna lub wrgcz nieoplacal-
na. Dzierzawa wptywa takze na wzrost efektywnosci czynnika pracy, m.in. przez
wzrost efektow skali produkcji w przedsigbiorstwach rolniczych. Wymienione
czynniki na rynku polskim nie maja juz tak duzego znaczenia, jak w Europie
Zachodniej. Wsrod znaczacej wigkszo$ci producentow rolnych panuje przeko-
nanie, ze prawo wlasnosci gruntdw $wiadczy o statusie rolnika 1 jego mozli-
wosciach inwestycyjnych. Poza tym wiele gospodarstw w Polsce spetia inne
funkcje niz produkcyjne, takie jak miejsce zycia, ojcowizna czy nawet zabez-
pieczenie spoteczne. Ciagle optaca si¢ jeszcze by¢ tylko rolnikiem ze wzgledu
na dostgp do okreslonych przywilejow spotecznych, takich jak nizsze ubezpie-
czenie spoleczne.

Producenci niedysponujacy dostatecznym kapitatem na zakup ziemi, a za-
interesowani powigkszaniem gospodarstw coraz czgsciej w tej sytuacji wybie-
rali dzierzawg. Do wzrostu znaczenia dzierzaw w Polsce przyczynita si¢ takze
dziatalno$¢ Agencji Nieruchomosci Rolnych. Do celow jej dziatalnosci nalezato
zagospodarowanie gruntow przejetych do ZWRSP. Agencja realizowata zadania
glownie na terenach o wysokim stopniu koncentracji rolniczego sektora pan-
stwowego, tj. w obszarze Polski potnocnej 1 zachodniej. Dziatalnos¢ ANR wpro-
wadzita nowe standardy w zakresie regulacji stosunkow pomigdzy dzierzawca
a wydzierzawiajacym. Umowy zawierane sa wytacznie na piSmie, z okreslonymi
terminem wymagalnosci i wysokos$cia czynszu dzierzawnego.

Podstawowym celem badan byto okreslenie kierunku przemian dzierzaw
w Polsce i krajach UE oraz ich wptywu na strukturg¢ agrarng. W badaniach wy-
korzystano dane pochodzace z IERiGZ-PIB, ANR, literature przedmiotu oraz
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wyniki badan kwestionariuszowych autora. Wykorzystano nast¢pujace metody
badawcze:

—  obserwacji,

— dokumentacyjna,

— kwestionariuszowa.

Zakres dzierzaw miedzysasiedzkich

Przedmiotem dzierzaw miedzysasiedzkich sa najczesciej niewielkie po-
wierzchnie, ktore stuza powigkszeniu skali produkcji gospodarstw. Z danych IE-
RiGZ-PIB w Warszawie wynika [Dzun, J6zwiak 2009], Ze najwigksze znaczenie
dzierzawa utrzymuje w gospodarstwach o najwigkszej powierzchni UR, wsrod
ktorych okoto 70% wykorzystywato dzierzawe (rys. 1).

Gospodarstwa o sredniej powierzchni przekraczajacej 100 ha UR, czgsto
siggajace geneza poczatku pierwszej potowy lat dziewigcédziesiatych, opieraja
potencjat produkcyjny na dzierzawie. Z kolei w gospodarstwach mniejszych ob-
szarowo (o $redniej powierzchni do 3 ha), skrajnie odmiennych niz wyzej oma-
wiana grupa, udziat dzierzaw w poréwnaniu z rokiem 1996 zmniejszyt sig. Zro-
det tego zjawiska mozna upatrywa¢ migdzy innymi w niepewnosci dzierzawcow
co do stabilnosci dzierzaw i1 zwiazanym z tym dazeniu do wykupu ziemi, w tym
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Odsetek gospodarstw wykorzystujacych dzierzawe wedtug grup obszarowych w latach
1996-2007

Zrédto: Opracowano na podstawie: Dzun, Jézwiak 2009, Problemy poprawy infrastruktury
gospodarstw rolnych w Polsce, Wie$ i Rolnictwo, nr 2.
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przypadku relatywnie matych dziatek, bedacych poza zainteresowaniem gospo-
darstw najwigkszych dzierzawcow.

Z tabeli 1 wynika, ze dzierzawa jest waznym czynnikiem zwigkszania wiel-
kosci ekonomicznej gospodarstw, a wigc wplywa na poprawe efektywnos$ci
czynnikow produkeji, zwlaszcza pracy. Obserwuje si¢ zalezno$¢, ze udziat go-
spodarstw dzierzawiacych grunty ros$nie proporcjonalnie do ich wielkosci eko-
nomicznej. I tak w jednostkach o najmniejszym potencjale ekonomicznym (do
dwoch ESU) z dzierzawy korzystalo 8% gospodarstw. Z kolei w przedsigbior-
stwach rolnych o najwigkszym potencjale ekonomicznym (powyzej 100 ESU)
udziat dzierzawcow byt ponad o$miokrotnie wyzszy 1 wynosit blisko 62%.

Tabela 1
Charakterystyka gospodarstw korzystajacych z dzierzawy wedtug wielkosci ekonomicz-
nej w 2007 r.

Grupy wielkosci ekonomicznej w ESU

Wyszczegdlnienie
0-2 | 24 | 4-8 | 8-16 |16—40| 40-100 | > 100

Gospodarstwa dzierzawigce UR

(% ogodtu gospodarstw w grupie) 83 1196 | 27 | 386 49 54,2 616

Sredni obszar dzierzawy (ha UR

o 1,5 | 29 | 47 | 82 | 153 47 405,7
na 1 dzierzawce)

Sredni obszar dzierzawy (ha UR

. . 0,12 {0,657 (1,23 | 3,11 | 7,5 25,5 | 249,9
na 1 gospodarstwo ogétem w grupie)

Sredni obszar gospodarstwa

. 202 | 6,9 | 10,7 | 17,4 |31,65| 73,4 | 470,7
w grupie (ha)

Powiekszenie areatu gospodarstwa

. 59 | 82 | 11,6 17,9 | 23,7 34,7 53,1
przez dzierzawe (%)

Zrédto: Opracowano na podstawie: Dzun, Jézwiak 2009, Problemy poprawy infrastruktury
gospodarstw rolnych w Polsce, Wies$ i Rolnictwo, nr 2.

Z badan autora wynika, ze do rzadkosci naleza gospodarstwa prowadzace
dzialalno$¢ tylko w oparciu o dzierzawg. Rolnicy decydowali sig na przekazanie
ziemi w dzierzawg¢ wowczas, kiedy gospodarstwa rolne nie stanowily podsta-
wy bytowej rodziny. Produkcja byta prowadzona ekstensywnie, a przychody nie
przekraczaly wartoSci 12 tys. zF. Do innych ograniczen przekazywania ziemi
w dzierzawg mozna zaliczy¢ takze:

— niech¢¢ do wyzbywania si¢ wlasnosci,
— oczekiwanie na dalszy wzrost cen gruntow,

2 Badania kwestionariuszowe przeprowadzone przez autora w latach 2006-2007 na terenie wy-
branych wojewo6dztw potudniowych i zachodnich.
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—  brak regulacji statusu wtasnosci prawnej gruntow, zwlaszcza w poludniowe;j
Polsce,
—  przyczyny losowe.

Dzierzawa z Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Paninstwa

Na poczatku lat dziewigédziesiatych XX wieku dzierzawa w rolnictwie pol-
skim nie odgrywata wigkszej roli. Sytuacja zmienita si¢ do$¢ wyraznie po likwi-
dacji panstwowych gospodarstw rolnych i skierowaniu na rynek ziemi z tych
jednostek oraz z Panstwowego Funduszu Ziemi.

Od poczatku dzialalnosci do konica 2009 r. Agencja postawita do dyspozycji
dzierzawcow blisko 7,0 min ha, w tym czg$¢ gruntdow wigcej niz jednokrotnie,
a wydzierzawilta — narastajaco — ponad 4,6 mln ha. Rowniez czg$¢ gruntow wigcej
niz jednokrotnie, podpisujac okoto 320 tys. uméw (tab. 2). W 2009 r. wydzierza-
wiono ogétem 19,0 tys. ha na podstawie okoto 1,5 tys. zawartych umow”.

O ile w catym okresie funkcjonowania Agencji najwigcej byto umow zawie-
ranych na dzierzawg dziatek rolnych do 1 ha (stanowity one prawie 45% liczby

Tabela 2
Struktura obszarowa umoéw dzierzawy zawartych, zakonczonych i aktualnych
Wydzierzawiono Iub\i\c/)}f\i;:zoano Stan na
Wyszczegdlnienie do 31122009 do 31.12.2009 r. 31.12.2009 .
liczba powierzch- liczba powierzch- liczba powierzch-
umow nia umow nia umow nia
do 1,00 ha 141 418 70 689 | 100 390 51148| 41028 19 541
1,01-1,99 ha 60 394 84 396| 41495 57 877| 18899 26 519
2,00-4,99 ha 46 545 143 779| 29 951 92 159| 16 594 51620
5,00-9,99 ha 22 539 159213| 13995 98 918 8 544 60 295
10,00-19,99 ha 16 086 223 267 9 640 132 155 6 446 91 112
20,00-49,99 ha 13124 407 798 7 390 229 933 5734 177 865
50,00-99,99 ha 4519 312 232 2509 172 844 2010 139 388
100,00—-499,99 ha 5388 |1295385 3063 722 596 2325 572 789
500,00-999,99 ha 1408 975 239 1050 706 678 358 250 687
1000,00 i wiecej ha 560 939 046 407 685 834 153 289405
Razem 311981 | 4611044| 209890 |2931822| 102091 |1679 222

Zrédio: Opracowanie na podstawie Raportu ANR 2009, Warszawa.

3 Bez umo6w przeduzanych lub przywroconych.
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wszystkich umow), to w umowach zawieranych w 2009 r. dzierzawy tak matych
nieruchomosci stanowity juz tylko okoto 26% ogdlnej liczby zawartych umow.
Roéwniez w grupie obszarowej od 1 do 10 ha liczba zawieranych uméw dzierza-
wy zmniejszylta si¢ do 41% (z 43% w 2008 r.). Nieznaczny spadek odnotowano
w grupie obszarowej 10—-100 ha—z 35% w 2008 r. do 32% w 2009 r. Spadek licz-
by zawieranych uméw dzierzawy relatywnie matych nieruchomosci jest w du-
zym stopniu inspirowany przez sama ANR, co jest podyktowane przestankami
organizacyjnymi i finansowymi. Obstuga formalna duzej liczby matych dzier-
zaw angazowala znaczne naktady organizacyjne i finansowe. W zwiazku z tym
przyjeto zalozenie, aby ograniczy¢ zawieranie umow na male powierzchnie (do
5 ha) i przeznaczaé takie nieruchomos$ci w pierwszej kolejnosci do sprzedazy,
m.in. dotychczasowym dzierzawcom.

Charakterystyczna cecha dzierzaw jako sposobu uzytkowania nieruchomosci
jest ich rotacja. Czg§¢ wezesniej wydzierzawionych gruntéw wraca do ponowne-
go rozdysponowania. Jest to zwigzane glownie z wygasaniem umow dzierzawy,
a takze z rozwigzywaniem uméw 1 wylaczaniem czgsci nieruchomosci z trwaja-
cych dzierzaw. Rozwiazanie umowy moze odby¢ si¢ na wniosek Agencji, jesli
dzierzawca nie dotrzymuje warunkéw umowy, badz dzierzawcy, woéwczas gdy
rezygnuje z dalszego gospodarowania lub decyduje si¢ na zakup nieruchomosci
na wiasnos¢. Przez pojecie ,,rozwiazanie umowy” rozumie si¢ takze sytuacje,
gdy umowy koncza si¢ przed terminem na skutek skorzystania przez dzierzawce
z pierwszenstwa nabycia. W 2009 r. z dzierzawy powrdcito 124 tys. ha (rys. 2).

tys. ha Dzierzawa gruntow Zasobu WRSP

w latach 1992-2009
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Rysunek 2
Dzierzawa i rotacja gruntow Zasobu WRSP w latach 1992-2009

Zrodto: Opracowanie na podstawie Raportu ANR 2009, Warszawa.
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Powierzchnia dzierzawy w tys. ha oraz poziom czynszu w dt na 1 ha
Zrédio: Opracowano na podstawie materiatéw ANR.

Jak wynika z danych za 2009 r., $Sredni czynsz dzierzawny wynidst 5,8 dt
pszenicy za 1 ha i byt 0 16% nizszy niz w roku poprzednim®*. Zostata zahamowa-
na utrzymujaca si¢ od poczatku dekady tendencja jego wzrostu (rys. 3). Sytuacja
ta moze $wiadczy¢ o pogarszajacych si¢ warunkach otoczenia przedsigbiorstw
rolnych 1 ich szybkiej ocenie poprzez poziom czynszu przez nowych dzierzaw-
cOw. Zmiany czynszu sg analogiczne jak na prywatnym rynku dzierzaw. Najwyz-
szy czynsz dzierzawny w 2009 r. ANR uzyskiwala ponownie w wojewddztwach:
podlaskim, dolnos$laskim, wielkopolskim, kujawsko-pomorskim oraz $laskim.
Z rysunku 3 wynika, ze warto$¢ czynszu dzierzawnego w kolejnych latach funk-
cjonowania Agencji wzrastata. Najwyzsze tempo wzrostu czynszu wystapito po
akcesji Polski do UE i bylo spowodowane ogo6lna sytuacja na rynku nierucho-
mosci rolnych.

Dzierzawa jako czynnik przemian z strukturze agrarnej

W krajach UE o rozwinigtej gospodarce rynkowej dzierzawa ziemi jest po-
wszechnym sposobem jej uzytkowania. Producenci rolni nie sa zainteresowani
wykupem gruntow ze wzgledu na dlugi okres zwrotu poniesionych naktadow
inwestycyjnych i relatywnie wysokie koszty finansowe. Odsetki od kredytu na
zakup ziemi przewyzszaja warto$¢ czynszow dzierzawnych. W Belgi 1 Niem-

4 Raport z dzialalnosci Agencji Nieruchomosci Rolnych. ANR. Warszawa 2010.
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Tabela 3
Udziat dzierzaw w wybranych krajach UE w % powierzchni UR
Udziat dzierzaw w wybranych krajach . )
Wyszczegdlnienie w latach Dy:gg;k: 1z(;rt1)|an
1995 2008

Polska 7,0 241 3443
Dania 211 27,0 128,0
Wiochy 22,4 43,0 192,0
Holandia 35,1 43,5 123,9
Wielka Brytania 37,8 44,2 116,9
Niemcy 60,0 74,0 123,3
Belgia 65,0 76,1 17,1
Francja 58,9 82,3 139,7

Zrédio. http://ec.europa.eu/agriculture/agrista

czech ponad 70% gruntow jest dzierzawionych. Jednak najwyzszy odsetek dzier-
zaw wystepuje we Francji i wynosi ponad 80 (tab. 3). W wigkszosci krajow UE
dzierzawa stanowi podstawg przemian w strukturze agrarnej, ktore prowadza do
zmniejszenia liczby gospodarstw i wzrostu ich powierzchni.

Z tabeli 3 wynika, ze w wielu krajach odsetek dzierzaw utrzymuje si¢ na wy-
sokim poziomie. Dynamika zmian w ciagu blisko 15 lat byla najwigksza w tych
w krajach gdzie dzierzawy sa jeszcze malo wykorzystywane (Polska i Wiochy).
Znaczenie dzierzaw w krajach UE zalezy w duzym stopniu od ksztaltowania si¢

Tabela 4
Powierzchnia gospodarstw w wybranych krajach UE w ha UR
Powierzchnia gospodarstw w wybranych krajach | pynamika zmian
Wyszczegolnienie 1995 = 100
1995 2008 -
Wiochy 5,9 7,4 125,4
Polska 6.8 10,2* 150,0
Holandia 17,7 24,0 135,6
Belgia 18,8 27,5 146,3
Niemcy 30,3 46,2 152,5
Francja 38,5 49,2 127,8
Dania 37,1 55,1 148,5
Wielka Brytania 70,1 56,1 80,0

*Dane dotycza roku 2010.
Zrédio. http://ec.europa.eu/agriculture/agrista
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cen ziemi. Im wyzsze ceny gruntéw, tym wigksze zainteresowanie producentow
dzierzawa. Wysokie ceny ziemi przektadaja sig takze na poziom czynszoéw dzier-
zawnych. Do najwyzszych naleza czynsze ptacone przez dzierzawcow w Danii
(ponad 330 euro/1 ha) i Wielkiej Brytanii (ponad 250 euro/1 ha). W Polsce po-
ziom czynszOow, nieprzekraczajacy 100 euro, mozna uzna¢ za niski w poréwna-
niu do jego poziomu w krajach zachodnich UE.

W poszczegdlnych krajach UE wystepuja odrgbne regulacje odnos$nie po-
ziomu czynszu rolnego. Najbardziej rygorystyczne rozporzadzenia wydaja si¢
obowiazywa¢ w Holandii, gdzie wprowadzono minimalne i maksymalne stawki
czynszu. Ich zgodnos¢ ustalona przez strony umowy stanowi jedna z przestanek
potwierdzenia jej waznosci. W innych krajach przepisy regulujace poziom czyn-
szOw nie sg juz tak rygorystyczne. W kazdym badz razie nie zaktadaja uniewaz-
nienia umowy, gdy czynsz odbiega od obowiazujacych stawek.

WhiosKi

1. Wzrost znaczenia dzierzawy byl zwiazany w Polsce przede wszystkim ze
wzrostem podazy gruntow z Zasobu WRSP.

2. Dzierzawa wptywa takze na ksztattowanie si¢ efektywnosci czynnika pracy,
m.in. przez wzrost efektow skali produkcji w przedsigbiorstwach rolniczych.

3. Dziatalno$¢ ANR wptyneta korzystnie na rozwdj rynku dzierzawy, jednak jej
rola w przemianach agrarnych zmniejsza si¢ wraz ze spadkiem powierzchni
wydzierzawianych gruntow.

4. Wraz z wyrébwnywaniem si¢ cen ziemi w Polsce i zachodnich krajach UE
oczekuje sig, ze bedzie rosto znaczenie dzierzawy, a tym samym znaczaco
wplynie to na poprawe¢ wydajnosci czynnikow produkcji w rolnictwie.
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The meaning of leasing agricultural area in Poland

Abstract

The characteristic feature of the recent times is the high rate of change in an
economical environment of agricultural enterprises. That significant process is
mainly expressed by high rate of production factors in non-agricultural sectors and
increase of agricultural area. It means the rate of increasing of leasing agricultural
area will be depend on forming prices on agricultural property market.



