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Streszczenie

Po wejsciu Polski do Unii Europejskiej mozna bylo zaobserwowaé zjawisko wzmo-
zonego zainteresowania nabywaniem nieruchomosci rolnych. W odniesieniu do znacznej
czgsci gruntéw rolnych pozostajacych w Zasobie Skarbu Panstwa dzierzawa funkcjonuje
jako forma rozdysponowania tych gruntéw. 1 maja 2016 roku skonczyt si¢ okres przejsciowy
w nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcodw. Zostaty przygotowane i wprowadzone
w zycie nowe regulacje prawne majace na celu uniemozliwienie nabywania ziemi przez
osoby niebedace obywatelami polskimi. Zgodnie z aktualnym prawem dzierzawa ma sta-
nowi¢ glowna forme rozdysponowania gruntdow pozostajacych w Zasobie Skarbu Pafstwa.
W ramach artykutu podjeto probe identyfikacji czynnikéw majacych wplyw na wielkosé
uzyskiwanego czynszu dzierzawnego. Analiza objeto okres od 1992 do 2016 roku (pierw-
sze potrocze). Celem prowadzonych badan jest okreslenie tendencji w gospodarowaniu nie-
ruchomos$ciami pozostajacymi w Zasobie Skarbu Panstwa, w tym gtownie w dyspozycji
Agencji Nieruchomosci Rolnych w aspekcie nowych uwarunkowan prawnych.
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Wstep

Dzierzawa obok sprzedazy, odkupu i pierwokupu jest jedng z form rozdyspo-
nowania oraz obrotu nieruchomos$ciami. Aktualnie bedzie podstawowg forma roz-
dysponowania gruntéw rolnych pozostajacych w Zasobie Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa (ZWRSP).

Dzierzawa gruntdéw rolnych polega na tym, ze wiasciciel oddaje ziemi¢ w uzyt-
kowanie innym podmiotom pod warunkiem optacania czynszu dzierzawnego.
Zgodnie z art. 693 k.c. (Ustawa, 1964) przez umowg dzierzawy wydzierzawiajacy
zobowigzuje si¢ odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkow przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje si¢ ptaci¢ wydzier-
zawiajgcemu umoéwiony czynsz. Z punktu widzenia ekonomiki rolnej dzierzawa
rolnicza stanowi forme¢ organizacji gospodarstwa rolnego, natomiast w ptaszczyznie
prawa i polityki rolnej jest instrumentem ksztattowania struktury. Kwestie wyko-
nania dzierzawy reguluje art. 696 k.c., ktory brzmi, iz dzierzawca powinien wyko-
nywac swoje prawo zgodnie z wymaganiami prawidtowej gospodarki i nie moze
zmienia¢ przeznaczenia przedmiotu dzierzawy bez zgody wydzierzawiajgcego.
Kryterium wyodrebnienia dzierzawy rolniczej stanowi przedmiot dzierzawy. Moze
nig by¢ pojedyncza dziatka gruntu, jak réwniez gospodarstwo rolne (Suchon, 2006,
s. 204). Zdaniem Marks-Bielskiej (2010) efektywno$¢ dzierzawy gruntow jest po-
rownywalna z rolnictwem na wlasnej ziemi pod warunkiem, ze istniejg stabilne
umowie. Dzierzawa rolnicza pozwala na utworzenie lub powiekszenie gospodar-
stwa rolnego bez konieczno$ci ponoszenia kapitatochtonnych naktadow zwigzanych
z zakupem ziemi (Kudry$-Kujawska, Olenczuk-Paszel, 2013, s. 151). Jest to szcze-
golnie istotne w ostatnich latach, kiedy obserwujemy znaczny wzrost warto$ci nie-
ruchomosci rolnych zar6wno na rynku prywatnym, jak i w odniesieniu do gruntow
rolnych zbywanych z ZWRSP.

30 kwietnia weszla w zycie ustawa z 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaw (Dz.U. poz. 585) zmieniajagca miedzy innymi ustawe z 11 kwietnia
2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz.U. 2012, poz. 803, z p6zn. zm.).
W preambule ustawy o ksztatltowaniu ustroju rolnego dodano zapis, iz niniejsza
ustawe uchwala si¢ ,,w celu wzmocnienia ochrony i rozwoju gospodarstw rodzin-
nych, ktoére w mysl Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej stanowia podstawe ustroju
rolnego Rzeczypospolitej Polskiej, dla zapewnienia wlasciwego zagospodarowania
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ziemi rolnej w Rzeczypospolitej Polskiej, w trosce o zapewnienie bezpieczenstwa
zywno$ciowego obywateli i dla wspierania zrownowazonego rolnictwa prowadzone-
go w zgodzie z wymogami ochrony §rodowiska i sprzyjajacego rozwojowi obszarow
wiejskich”.

Jak wynika z zalozen ustawodawcy, glownym celem nowych regulacji praw-
nych jest wzmocnienie ochrony ziemi rolniczej przed spekulacyjnym wykupem
przez podmioty krajowe i zagraniczne (osoby fizyczne i prawne), zatrzymanie nie-
korzystnego trendu w strukturze agrarnej oraz poprawa sytuacji ekonomicznej pol-
skich rolnikow. Ustawa ma réwniez zagwarantowac realna ochrone polskiej ziemi
przed niekontrolowanym wykupem. Jednym z powodow wprowadzenia regulacji jest
fakt, ze 1 maja 2016 roku przestat obowigzywac¢ 12-letni okres ochronny na zakup
ziemi rolnej przez cudzoziemcow.

W wyniku wprowadzenia nowych regulacji prawnych podstawowym sposo-
bem zagospodarowania panstwowej ziemi staje si¢ dzierzawa. Zamierzeniem usta-
wodawcy bylo wprowadzenie rozwigzan korzystnych dla rolnikow (dzierzawa jako
najtanszy sposob pozyskania gruntéw rolnych). Dzierzawy majg by¢ dtugotrwate,
zawierane nawet na okres powyzej 10 lat. Rozwigzania te maja umozliwié rolnikom
indywidualnym racjonalne planowanie produkcji.

Obecnie dzierzawionych jest ponad 1 mln ha, co stanowi okoto 73% powierzch-
ni bedacej w zasobie. Tylko w 2016 roku Agencja Nieruchomos$ci Rolnych (ANR)
zamierza przeznaczy¢ do dzierzawy ponad 100 tys. ha gruntéw rolnych. Stawki
czynszu dzierzawnego majg by¢ wyznaczane przez wlasciwego ministra ds. rozwoju
wsi. Wptywy z tytutu dzierzaw ziemi panstwowej bedg przeznaczone migdzy
innymi na odkup i pierwokup gruntéw. Z uwagi na istotne zmiany przepisow praw-
nych w zakresie regulacji dotyczacych gospodarowania nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa zaistniala potrzeba podjecia badan majacych na celu pokazanie do-
tychczasowych dziatan zwigzanych z funkcjonowaniem rynku dzierzawy w Polsce.

1. Metodyka badan

Na potrzeby artykulu zastosowano metode monograficzng w odniesieniu do
przegladu literatury, przepiséw prawnych, dokumentéw regulujacych zasady i tryb
gospodarowania nieruchomosciami pozostajacymi w zasobie ANR. Szczegolng
uwage zwrocono na zmiany w przepisach prawnych, ktére weszty w zycie
w zwigzku z ograniczeniem w nabywaniu nieruchomosci rolnych przez cudzoziem-
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cow. W ramach badan uwzgledniono uwarunkowania historyczne rynku dzierza-
wy gruntow rolnych w Polsce oraz dokonano przegladu rynku dzierzawy gruntow
rolnych w wybranych krajach Unii Europejskie;j.

Kolejnym elementem badan byta analiza rynku dzierzawy gruntéw rolnych
w Polsce. Objeto nig uzyskane czynsze dzierzawne za grunty rolne z ZWRSP
w ramach przetargéw ograniczonych i nieograniczonych oraz dzierzaw miedzysa-
siedzkich. Do podjecia badan poswigconych dzierzawie gruntow rolnych jako formie
rozdysponowania gruntow panstwowych przyczynit si¢ fakt wprowadzenia nowych
przepiséw prawnych regulujacych obrot ziemia rolng w Polsce. Wzgledy poznawcze
byty gléwna przestanka oceny rynku dzierzawy funkcjonujacego dotychczas w kraju
i pordwnania tej formy obrotu ziemig z modelem dzierzawy rolniczej w innych
panstwach.

2. Dzierzawa gruntéw rolnych w Unii Europejskiej

W krajach Europy Zachodniej dzierzawa jest podstawa prawng organizacji go-
spodarstw rolnych. W niektorych krajach, na przyktad w Anglii, Francji, Wloszech
czy Holandii, ma charakter masowy i obejmuje ponad 50% uzytkow rolnych
(Lichorowicz, 2010). Z badan Zigtary (2006) wynika, iz w 2002 roku dzierzawa
gruntdéw rolnych w niektorych panstwach przekraczata nawet 70% w uzytkowaniu
gruntow rolnych (Belgia, Francja, Niemcy). Wynika to z faktu, ze ziemia rolna w tych
panstwach jest bardzo droga. Dzierzawa rolnicza wptywa na wzrost efektywnosci
czynnika pracy przez miedzy innymi wzrost efektéw skali produkcji w przedsigbior-
stwach rolniczych (Jarka, 2008, s. 134). Gospodarstwa dzierzawione majg ten sam
status prawny co gospodarstwa oparte na wtasnosci gruntéw (Lichorowicz, 2010,
s. 64). Pomimo duzej popularnosci dzierzawy gruntdow rolnych w Unii Europejskiej
nie przyjeto jednolitych aktow prawnych regulujacych instytucje dzierzawy (Krol,
2012). W poszczegdlnych krajach sg rozne regulacje dotyczace dzierzawy. Samo
pojecie dzierzawa rolnicza ma tez rézne znaczenie. Wyrdzni¢ mozna nastepuja-
ce formy dzierzawy: wieczysta, potownicza, dtugoterminowg, krotkoterminowa,
o zasiegu ogolnokrajowym czy regionalnym.

Celami dzierzawy rolniczej w krajach zachodnioeuropejskich Unii Europejskiej
sg (Lichorowicz, 2010; Suchon, 2006):

a) stabilizacja czasowego prowadzenia przez dzierzawcg gospodarstwa

rolnego (dzierzawy wieloletnie);
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b) obowigzek zawarcia umowy dzierzawy;

¢) przedtuzenie dzierzawy na nastepny okres (aktualizacja czynszu);

d) reglamentacja czynszoéw dzierzawnych (ochrona dzierzawcy przed wygo-
rowanym czynszem dzierzawnym);

e) swoboda dzierzawcy przy podejmowaniu decyzji produkcyjnych (dokony-
wanie inwestycji, zmiana substancji gruntu, zmiana profilu produkcyjnego);

f) prawo pierwokupu w odniesieniu do dzierzawionych gruntow;

g) zmiana strony umowy dzierzawy — kontynuacja dzierzawy w przypadku
$mierci dzierzawcy lub wydzierzawiajacego;

h) ksztattowanie struktury agrarnej kraju (kontrola nadmiernego rozdrobnie-
nia badz nadmiernej koncentracji gruntow).

3. Dzierzawa gruntéw rolnych w Polsce

Dzierzawa gruntdéw rolnych w Polsce na dtugg tradycje. Dotychczas skala dzier-
zawy nie byla wysoka i bardzo czgsto nie wykraczata poza nieformalne umowy
ustne. Zasi¢g i charakter dzierzawy w Polsce ksztaltowat si¢ na tle przemian hi-
storycznych i rozwoju rolnictwa. W okresie zaborow dzierzawa rolnicza byta pod-
stawowg formg uzytkowania gruntéw gospodarstwa chtopskiego. W 1864 roku
uwtaszczenie chtopow przyczynilto si¢ do ograniczenia dzierzawy rolniczej. Okres
mi¢dzywojenny charakteryzowat si¢ rozwojem dzierzawy drobnej, tak zwanej par-
celowej. Najwiecej gospodarstw opartych tylko na gruntach dzierzawionych wy-
stepowato w grupie obszarowej do 2 ha (ponad 49 tys.) oraz w przedziale 2—5 ha
(ponad 84 tys.) (Tanska-Hus, 2010, s. 282). Dopiero w 1954 roku zapoczatkowane
zmiany w polityce rolnej wptynety znacznie na obroét ziemiag w drodze dzierzawy.
W tym czasie wigksze znaczenie odgrywala jednak dzierzawa prywatna (Tanska-
-Hus, 2008). Kolejne zmiany ustrojowe zainicjowane w 1989 roku zmienity warunki
ekonomiczne i prawne w Polsce (Jarka, 2010; Ostrowski, 1999). Nastapit wtedy
istotny wzrost udziatu dzierzawy w uzytkowaniu gruntéw Skarbu Panstwa. W latach
1993-1995 wydzierzawiono okoto 3 mln ha, co stanowito wowczas znaczng czg$¢
ZWRSP (4,7 mln ha). Powierzchnie gruntéw dzierzawionych z Zasobu ANR na
przestrzeni lat 19922014 przedstawiono na rysunku 1.
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Rysunek 1. Grunty w dzierzawie z Zasobu ANR w latach 19922014
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych ANR.

Od poczatku funkcjonowania ANR wydzierzawita lacznie 4,74 mln ha.
Wynika to z faktu, iz cze§¢ nieruchomosci wydzierzawiana byta wiecej niz jeden
raz. Dzierzawa gruntéw z Zasobu ANR ma charakter cyrkulacyjny, co oznacza, ze
wydzierzawione grunty czesto wracaja do Zasobu do ponownego rozdysponowania.
Powroty z dzierzaw wigza si¢ z wygasnigciami umow z uptywem terminéw, na jakie
zostaly zawarte, cze$¢ umdw zostaje rozwigzana. W 2011 roku miata miejsce kolejna
istotna nowelizacja ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa (Ustawa, 1991), ktora polegata na wylaczeniu 30% powierzchni uzytkow
rolnych i przeznaczeniu ich na sprzedaz (dotyczylo to dzialek o duzej powierzchni,
powyzej 400 ha) (Majchrzak, 2012, s. 165).

Wsrod wigkszosci polskich rolnikoéw nadal jednak panuje przekonanie o tym,
ze prawo wilasno$ci gruntéw $wiadczy o statusie rolnika i jego mozliwo$ciach inwe-
stycyjnych (Jarka, 2008, s. 135), zdecydowana wickszo$¢ gospodarstw indywidual-
nych bazuje wigc na wlasnej ziemi. W pojedynczych przypadkach zdarza sig, ze cata
wykorzystywana powierzchnia pochodzi z dzierzawy. Po wstapieniu Polski do Unii
Europejskiej to nastawienie zaczgto si¢ zmienia¢. Chg¢ pozyskania gruntow rolnych
oraz rosnace ich ceny w kraju wptynety na wigksze zainteresowanie dzierzawg rolniczg
w odniesieniu do gruntéw pozostajacych w ZWRSP. Przyczynilo si¢ to do wyksztal-
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cenia dzierzawy jako formy nietrwatego rozdysponowania gruntéw panstwowych,
ktoérymi gospodarowata ANR. Na poczatku praktykowane byty umowy dtugotermino-
we. W miare wzrostu cen nieruchomosci rolnych i wigkszego zainteresowania ziemia
rolng zaczeto wprowadza¢ umowy krotkoterminowe. Dziatalnos¢ ANR wprowadzita
tez nowe standardy w zakresie regulacji stosunkow pomigdzy dzierzawca a wydzier-
zawiajacym. Umowy zawierano na pis$mie z okresleniem terminu i wysokosci czynszu
dzierzawnego. Po 3 latach dzierzawca nabywal prawo pierwokupu i mogt wystapic
z wnioskiem do ANR o nabycie dzierzawionych nieruchomo$ci rolnych. Aktualny stan
Zasobu pozostajacego w dyspozycji ANR zobrazowano na rysunku 2. Stan Zasobu na
terenie kraju jest zréznicowany. Najwiecej gruntow do rozdysponowania znajduje si¢
w wojewodztwach: zachodniopomorskim, wielkopolskim oraz dolno$laskim.

Rysunek 2. Zasob ANR i grunty w dzierzawie — stan na 31 grudnia 2015 r.
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych ANR.

Rola dzierzaw w ksztattowaniu struktury agrarnej w Polsce roéwniez jest zroz-
nicowana przestrzennie. Jak wynika z danych ANR, najwiecej dzierzaw wystapito
w regionach, w ktorych ceny ziemi byty stosunkowo wysokie. Dotyczy to gtéwnie
wojewodztw: wielkopolskiego i kujawsko-pomorskiego. Ponadto jednym z wa-
runkoéw otrzymania doptat bezposrednich do gruntéw rolnych jest ich utrzymanie
w dobrej kulturze rolnej. Wptyneto to na rozwdj dzierzawy migdzysasiedzkiej.
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4.  Analiza czynszéw dzierzawnych w Polsce

W ostatnich latach w Polsce dzierzawa stata si¢ bardziej powszechnym spo-
sobem uzytkowania gruntéw. Uzytkowanie dzierzawne taczy si¢ z duzym ryzy-
kiem zwigzanym z nieprzewidywalnos$cig zmian warunkéw rynkowych. W miare
zainteresowania dzierzawg gruntow rolnych rost tez czynsz dzierzawny. Na wy-
sokos¢ czynszow dzierzawnych i dynamike ich zmian wplywa wiele czynnikow.
Najwazniejszym z nich jest poziom cen ziemi rolniczej i popytu na nig (Kudrys-
-Kujawska, Olenczuk-Paszel, 2013, s. 152). Czynsz dzierzawny zazwyczaj okre-
$lany jest w decytonach (dt) pszenicy. Zatem na wysoko$¢ czynszu dzierzawnego
majg rowniez wplyw wahania cen na rynku pszenicy. Istotnym czynnikiem jest
takze jakos$¢ zasobow uzytkéw rolnych oraz powierzchnia dzierzawionych uzytkow
rolnych (Kudrys-Kujawska, Olenczuk-Paszel, 2013, s. 158). Ksztaltowanie si¢
srednich czynszow dzierzawnych w Polsce w latach 1992-2016 przedstawiono na
rysunku 3. Dane za rok 2016 obejmujg pierwsze potrocze.

Rysunek 3. Srednia wysoko$¢ czynszu dzierzawy 1 ha gruntéw w latach 1992-2016
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych ANR.
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Od 1992 do 2004 roku czynsz dzierzawny ksztattowat si¢ na podobnym po-
ziomie 1 wynosit okoto 2 dt pszenicy/ha. Przetomowym okresem jest wejscie Polski
do Unii Europejskiej, gdzie od 2004 roku obserwujemy coroczny wzrost czynszu.
Wedtug danych ANR $rednia wysoko$¢ czynszu dzierzawnego dla gruntow dzier-
zawionych przez ANR wyniosta rownowartos¢ 11,5 dt pszenicy/ha. Jak wynika
z danych (rys. 3), w pierwszym potroczu 2016 roku nastapit najbardziej znaczacy
wzrost czynszow dzierzawnych, do poziomu powyzej 16 dt pszenicy/ha (tj. 773 zt/ha)>.
W tym samym czasie na rynku prywatnym czynsze dzierzawne byly jeszcze wyzsze
(ok. 900 zt/ha). Istotnym elementem jest tez zréznicowanie przestrzenne czynszu
dzierzawnego w 2016 roku, co zobrazowano na rysunku 4.

Rysunek 4. Srednia wysoko$é czynszu dzierzawnego z Zasobu ANR w I kwartale 2016 r.
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych ANR.

Czynsz dzierzawny w I kwartale 2016 roku w poszczeg6lnych regionach kraju
byt bardzo zroéznicowany. Ksztattowat si¢ na poziomie od 4,5 dt pszenicy/ha (wo-
jewddztwo lubuskie) do 26,9 dt pszenicy /ha (wojewoddztwo kujawsko-pomorskie).

2 W przeliczeniu na $rednig krajowa ceng skupu pszenicy.
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Podsumowanie

Do niedawna panowalo przekonanie o tym, iz stworzenie racjonalnego systemu
dzierzaw w kraju jest jednym z gtéwnych celow rozwoju polskiego rolnictwa.
Zagadnienie to jest szczegoélnie istotne wobec zmniejszania roznic strukturalnych
i gospodarczych rodzimego rolnictwa przodujacych krajow Unii Europejskie;.

30 kwietnia 2016 roku weszta w zycie ustawa, ktdra zmienita zasady obrotu
ziemia rolng w Polsce. Okresla ona zasady kupna/sprzedazy ziemi oraz dzierzawy
ziemi panstwowej (z Zasobu ANR). Ze wzgledu na to, zeby polscy rolnicy powinni
mie¢ rowne szanse w dostepie do panstwowej ziemi rolnej, ustawodawca wstrzymuje
jej sprzedaz na 5 lat. Ma to umozliwié¢ rolnikom dlugotrwala dzierzawe ziemi pan-
stwowej pozostajacej w dyspozycji ANR na korzystnych warunkach. Dzigki temu
rolnicy, ktorych nie sta¢ na zakup ziemi, bedg mogli rozwija¢ swoje gospodarstwa.
Na podstawie nowych regulacji prawnych przedtuzane sg dotychczasowe umowy
(nawet krétkoterminowe) na kolejny okres, maksymalnie na 10 lat. W przypadku rol-
nikow indywidualnych umowy sa przedtuzane nawet do lat 15. Niepokojacy jest fakt,
iz w ostatnim czasie (juz po wprowadzeniu nowych regulacji prawnych) znacznie
wzrost czynsz dzierzawny. Szczegdlnie wysokie czynsze sg w przypadku nowych
dzierzaw, uzyskiwane w ramach przetargéw niecograniczonych.

Wprowadzone regulacje majg rowniez przeciwdziata¢ wykupywaniu gruntow
w celach innych niz rolnicze. Podstawg rozwoju systemu dzierzaw w Polsce jest
stworzenie stabilnych ram prawnych, poniewaz dotychczasowe regulacje nie byly
wystarczajace.

Duze ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci rolnych pozostajacych
w Zasobie ANR oraz zbyt krotki okres od wej$cia w zycie przedmiotowych przepi-
sOw nie pozwalajg jednoznacznie okresli¢ sity i kierunku zmian na rynku nierucho-
mosci rolnych, w tym dzierzaw rolniczych. Na podstawie obserwacji rynku dzierzaw
w krajach, w ktoérych rolnictwo jest bardzo rozwinigte, ta forma prawna odgrywa
znaczaca role w uzytkowaniu gruntow. Czynnikiem sprzyjajacym dzierzawie sa
przede wszystkim wysokie ceny gruntéw rolnych.
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LEASE AS A FORM OF ADMINISTRATION OF AGRICULTURAL LAND
WITH STATE TREASURY RESOURCES IN TERMS OF NEW REGULATIONS

Abstract

After the Polish accession to the European Union we observe increased interest in the
acquisition of agricultural properties. In respect of a substantial part of agricultural land
remaining in the Stock of the State Treasury of land lease functions as a form of distribution
of this land. On 1 May 2016. had finished a transitional period in the acquisition of real estate
by foreigners. They were prepared and implemented new regulations aiming to preventing
the acquisition of land by non-Polish citizens. According to the current law, land lease is to
be the main form of distribution of land remaining in the Stock of the State Treasury. As
part of the article attempts to identify the factors that affect the size of rent obtained. The
analysis covered the period from 1992 to 2016 (first half of year). The aim of the study is to
identify trends in the management of real estate remaining in the Stock SP, including mainly
the disposal of the Agricultural Property Agency in terms of new legal requirements.

Translated by Krystyna Kurowska

Keywords: agricultural land, lease of agricultural land, Agricultural Real Estate Agency
resources, rent
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