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Synopsis. Przedstawiono warunki zawieranych umow oraz motywy podejmowania dzierzawy przez uzytkownikow
indywidualnych gospodarstw rolnych w wojewodztwie lubuskim. Rolnicy pozytywnie odnosza si¢ do instytucji
dzierzawy, ktora przyczynia si¢ do poprawy struktury obszarowej gospodarstwa. Najczgsciej wymienianym motywem
oddawania gruntéw w dzierzawg sa problemy zdrowotne. Wigkszo$¢ rolnikow wybiera t¢ forme pozyskania ziemi
ze wzgledu na mozliwos¢ zwigkszenia skali produkcji, otrzymanie doptat oraz brak srodkow finansowych na zakup.

Wstep

Prowadzenie produkcji rolniczej jest zdeterminowane posiadaniem ziemi, ktora pelni w tym dziale
gospodarki narodowej podwojna rola — przedmiotu i §rodka pracy. Mozliwos$¢ wykorzystywania gruntow
rolniczych w celach wytworczych wynika z posiadania prawa ich wtasnosci lub prawa do uzytkowania.
To drugie rolnik moze naby¢ zawierajac umowg dzierzawy, ktora stanowi jedna z form szerzej rozumia-
nego obrotu ziemia. Z ekonomicznego punktu widzenia dzierzawa jest tozsama z wlasnoscig, poniewaz
pozwala na zorganizowanie jednostki produkcyjnej. Jednocze$nie stanowi prawny instrument ksztalto-
wania struktury agrarnej [Tanska-Hus 2000]. Dzierzawa nie tylko wplywa na jej poprawe, ale rowniez
odgrywa istotna rolg w procesie unowoczesniania polskiego rolnictwa, poniewaz pozwala zaoszczgdzi¢
srodki finansowe, ktore moga zosta¢ przeznaczone na modernizacj¢ gospodarstw [Dzun 2008].

Dzierzawa odgrywa w Polsce znacznie mniejsza rolg niz w krajach ,,starej” Unii, jednak jej znaczenie
systematycznie wzrasta. Proces ten jest zauwazalny zarowno w odniesieniu do gospodarstw wielkoobsza-
rowych, powstatych na gruntach bytych pegeerdow, jak i w rolnictwie indywidualnym, gdyz wedtug danych
IERiGZ-PIB, w 2007 1. dzierzawito ziemie juz co 5 gospodarstwo [Sikorska i in. 2008]. Jako przyczyny
wzrostu dynamiki rozwoju rynku dzierzaw wskazuje si¢ najczgsciej: ograniczona podaz gruntow, szybki
wzrost ich cen oraz aspiracje dochodowe producentdéw rolnych, mozliwe do zrealizowania, dzigki zwigk-
szeniu skali produkec;ji [Sikorska i in. 2010].

Krajowy rynek dzierzaw w przewazajacej mierze dotyczy gruntow Zasobu WRSP, administrowanych
przez Agencjg Nieruchomosci Rolnych, ktéra nie tylko jest istotnym ich oferentem, ale takze propaga-
torem ,,poprawnych” wzorcow obrotu ziemia. Relatywnie stabiej rozpoznany jest segment dzierzaw
migdzysasiedzkich, gdyz nie jest monitorowany przez panstwo, a wigkszo$¢ zawieranych na nim umow
ma charakter nieformalny [Rynek nieruchomosci... 2006].

Cel, material i metodyka badan

Celem artykulu bylo scharakteryzowanie warunkoéw umow dzierzawy zawartych przez lubuskich
rolnikow zaré6wno z ANR, jak i z osobami fizycznymi oraz przedstawienie czynnikdw wplywajacych na
wybor tej formy pozyskania gruntow.

Podstawowy materiat badawczy stanowity wyniki uzyskane w badaniach ankietowych, przeprowadzo-
nych na probie 330 producentéw prowadzacych indywidualne gospodarstwa rolne o powierzchni powyzej
1 ha uzytkéw rolnych w wojewddztwie lubuskim, przy tym szczegdtowe analizy oparto na grupie 158
dzierzawcow. Dane analizowano za pomoca metody opisowo-poroéwnawczej, wykorzystujac graficzne i
tabelaryczne formy ich prezentacji.
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Wyniki badan

Przez wiele lat skala dzierzaw rolniczych byta niewielka, a wynikato to przede wszystkim z uwarunkowan
historycznych i postrzegania ziemi gléwnie w kategoriach spoteczno-kulturowych (ojcowizna, miejsce zycia,
zabezpieczenie socjalne) oraz przyznawania prymatu prawu wiasnosci [Sikorska 2006]. W pierwszej kolejnosci
zapytano rolnikow, jakie sa ich opinie wobec dzierzawy (rys. 1), przy tym wyrazem negatywnej postawy byly
cechy takie, jak: ,,uzaleznia od kontraktu’, ,,dzierzawcy nie dbaja o ziemig’ i ,,lepiej by¢ wiascicielem”. Mozna
zauwazy¢, iz znaczaco roznia si¢ odpowiedzi respondentdéw w zaleznosci od tego, czy sa oni obecnie dzierzaw-
cami, czy tez nie. Gospodarujacy wylacznie na gruntach wiasnych reprezentuja tradycyjny poglad w kwestii
wlasnosci, gdyz 54,7% z nich uwaza, iz najlepiej jest by¢ wiascicielem ziemi. Jednak pozostate udzielone przez
nich odpowiedzi wskazuja, iz maja oni raczej pozytywny stosunek do dzierzawy, cho¢ sa w swych ocenach
bardziej sceptyczni niz dzierzawcy. Producenci z ziemia we wladaniu sadza, ze dzierzawa gléwnie pozwala
zwigkszy¢ produkeje (63,3%) i umozliwia produkcyjne wykorzystanie ziemi (40,5%). 37% z nich wskazuje, iz
jestto dobry sposob na zalozenie gospodarstwa. Dopiero czwarta z kolei wskazywang opinia jest poglad, iz lepiej
posiadac ziemig na wlasno$¢. Wyniki przeprowadzonych badan wskazuja zatem, ze rolnicy, ktorzy aktualnie nie
mieli ziemi we whadaniu, cho¢ odnosza si¢ do tej formy obrotu ziemia stosunkowo dobrze, wyrazaja znacznie
mniej przychylne opinie niz rolnicy bedacy obecnie dzierzawcami. Nasuwa si¢ zatem wniosek, iz na pozytywny
,,0dbior” dzierzawy, wptywaja przede wszystkim indywidualne doswiadczenia danego producenta rolnego.

Gospodarstwa badane to jednostki produkcyjne prowadzace dziatalno$¢ rolnicza na gruntach wytacznie
wilasnych (57,3%), wyltacznie dzierzawionych (4,2%) oraz wiasnych i dzierzawionych (43,6%). Strukture
wilasno$ciowa uzytkow rolnych charakteryzowanych podmiotow wedlug przedstawiono w tabeli 1 wedtug
wyroznionych grup obszarowych. Powierzchnia ogélna uzytkéw rolnych w grupie 1-5 ha wyniosta 148,6 ha, z
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Rysunek 1. Opinie badanych dotyczace dzierzawy
Figure 1. The farmers’ opinion about the land lease
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie wynikow badan ankietowych
Source: own study based on results of questionnaire research
Tabela 1. Struktura wlasno$ciowa gruntéw w badanych gospodarstwach
Table 1. The land possesional structure in farms
Wyszczegolnienie/Specification Gospodar- | Powierzchnia uzytkéw rolnych gospodarstwa [ha]/
stwa ogolem/ Farm lands’ area [ha]
Farmstotal | 1.5 | 5-10 [ 10-20| 20-30 | 30-50 | 50-100 | > 100
Powierzchnia UR ogodtem [ha]/Total 16 086,3 | 148,6 |373,5| 817,0 | 1180,0 | 2126,9 | 3144,8 | 8295,5
farm lands area [ha]
Powierzchnia dzierzawiona [ha]/ 6276,6 8,0 37,01 106,5| 162,9| 311,1| 1208,1 |4893,0
Leased area [ha]
Udziat powierzchni dzierzawionej w 39,0 5,4 99| 13,0 13,8 14,6 38,4 59,0
powierzchni ogodtem [%]/The participation
of leased area in total area [%5]
Liczba gospodarstw z dzierzawa [%]/ 479 13,6 21,7| 404 55,6 38,0 79,5 85,7
The amonnt of farms with lease [%]

Zrédto: jak narys. 1
Source: see fig. 1
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tego 8 ha, czyli 5,4% stanowily grunty dzierzawione. W kolejnych grupach udziat powierzchni dzierzawionej
wzrastat wyktadniczo, az do 59% w ponad 100 ha jednostkach produkcyjnych. Wynika z tego, iz dzierzawa
istotnie przyczynita si¢ do poprawy struktury obszarowej badanych gospodarstw. Jednocze$nie mozna zauwazy¢,
ze wraz ze wzrostem powierzchni gospodarstwa zwigksza si¢ udziat jednostek z dzierzawa. Ogdtem w badanej
populacji byto to 47,9%, co oznacza ze prawie co drugie gospodarstwo uzytkuje ziemig rolnicza na zasadzie
wiadania. W gospodarstwach najmniejszych udziat ten wyniost 13,6% wobec 85,7% w jednostkach najwigkszych.

Dzierzawiona ziemia pochodzi gléwnie od 0sob prawnych (74,7%), przede wszystkim z zasobow admini-
strowanych przez ANR, ale takze gminnych i koscielnych. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze wigkszo$¢ rolnikow
pozyskiwala ziemig z wielu zrodet. Wytacznie z dzierzaw migdzysasiedzkich korzysta 27,8% ankietowanych,
natomiast 46,6% badanych podjelo dzierzawg na gruntach pochodzacych tylko od oséb prawnych (g10m1e
ANR). Srednio 1 gospodarstwo uzytkuje 12,5 ha gruntéw majacych z zasobéw prywatnych, przy minimum
0,9 ha i maksymalnej powierzchni 68,3 ha. Od 0s6b prawnych $rednio pozyskano 48,5 ha. Wynika z tego, ze
znacznie bardziej do poprawy struktury obszarowej obserwowanych jednostek produkcyj nych przyczynit si¢
zasob gruntéw panstwowych, co jest charakterystyczne dla regionu, w ktorym prowadzono badania.

W przysztosci 44,9% producentéw rolnych zamierza powigkszy¢ areat gruntow, przy tym 58,8% z nich
wolatoby kupi¢ ziemig, 6,8% wydzierzawi¢, a 34,5% nie okreslito preferowanej formy powigkszenia obszaru
uzytkow rolnych. Porownujac te wyniki z opiniami na temat dzierzawy (rys. 1) mozna stwierdzi¢, iz przyczyn
wzrostu roli tej formy obrotu ziemig nie nalezy upatrywaé w liberalizacji postaw rolnikow indywidualnych
wzgledem niej, poniewaz wigkszo$¢ respondentdw przyznaje jednak prymat wlasnos$ci. Zatem realnym przy-
puszczeniem jest, ze na rozwoj rynku dzierzaw wplywa przede wszystkim aktualna sytuacja popytowo-poda-
zowa w odniesieniu do zasobu ziemi, przejawiajaca si¢ ograniczong iloécia ofert i wzrostem zapotrzebowania.

Przeprowadzone badania dotyczace warunkow zawierania umoéw dzierzawy z ANR wykazaty, ze
$redni czas na jaki zostata zawarta umowa to 10 lat. Byl to roéwniez okres, na ktéory umowy zawarto
najwigcej rolnikow (63,9%). 10,1% z nich miato umowy na 15 lat, a 9,3% na 5 lat. Tylko w jednym
przypadku kontrakt podpisano na 30 lat. 70,4% badanym odpowiada okres na jaki zawarto umowg, przy
tym oceniajac czas ich trwania, rolnicy wskazywali, iz jesli jest zbyt krotki (mniej niz 5 letni), ograni-
cza ich uprawnienia do uczestnictwa w niektorych programach rozwoju wsi i rolnictwa i uniemozliwia
racjonalne planowanie inwestycji. 66% ankietowanych deklaruje, ze w przysztosci skorzysta z prawa
pierwszenstwa nabycia, natomiast az 12% jest pewnych, ze tego nie zrobi, a 21% nie podjeto jeszcze
decyzji w tej kwestii. Mimo preferowania przez badanych wtasno$ci ziemi, do wykupu z pewno$cia nie
motywuje fakt, iz ankietowani ptacili czynsz Srednio w wysokosci 2,5 dt pszenicy za 1 ha, natomiast
$rednia cena gruntu rolnego przy zakupie od Agencji w lubuskim w 2009 r. ksztattowata sig na poziomie
9970 zt [Sikorska i in. 2010]. Mozliwo$¢ pierwszenstwa nabycia jest jednym z elementéw, dla ktorych
rolnicy chgtnie siggaja po grunty Zasobu WRSP, jednak nie w kazdej sytuacji ANR moze je pdzniej
przeznaczy¢ do sprzedazy (roszczenia, planowane zmiany zagospodarowania terenu). Jest to jedna z
mozliwych przyczyn niechgci ponad 10% respondentéw do skorzystania z ustawowego przywileju.

Analiza uméw dzierzawy zawieranych na rynku migdzysasiedzkim wykazata, ze 51,2% z nich miato charak-
ter aktu notarialnego, co moze §wiadczy¢ o upowszechnianiu si¢ ,,prawidtowych” wzorcow w zakresie obrotu
ziemia. Niemniej jednak, prawie co druga umowa miata charakter nieformalny. Najczesciej wskazywanym
wyjasnieniem tego stanu rzeczy byta zazyto$¢ (dobra znajomos$¢, wigzy rodzinne) oraz zaufanie do wydzierza-
wiajacego. Brak umowy pisemnej wynikal rowniez z checi ograniczenia kosztow zwigzanych z podpisaniem
umowy. Kilkunastu respondentéw nieche¢ do formalizacji kontraktu przez wydzierzawiajacego thumaczylta
mozliwo$cia korzystania przez niego z doptat bezposrednich (przy umowie w formie aktu notarialnego ptatnosci
przyznawane sa dzierzawcy). Sredni czas zawartej umowy wyniost 6,8 lat, przy tym dla uméw nieformalnych
bylo to 2,9, a dla pisemnych 8,7 lat. 23% kontraktoéw zawartych w formie ustnej nie miato okreslonego zad-
nego terminu, co w znacznym stopniu ograniczato pewnos$¢ gospodarowania, ale umozliwiato uzytkujacemu
czasowe zwigkszenie skali produkcji. Najczgsciej wskazywanymi formami czynszu dzierzawnego za ziemig
sa: gotowka (40,2%), oplacenie podatku rolnego (36,6%), utrzymanie gruntow w dobrej kulturze (32,9%) i
doplaty (21,9%), przy tym w wigkszosci przypadkow ostateczna wysoko$¢ zobowiazania j est okreélonq ich
kombinacja. Wedtug deklaracji osob op%acaj acych czynsz w gotowce $rednio ksztattowat si¢ on na poziomie
280 zb/ha, czyli o okoto 78% WIQCGJ niZ wynosi przemqtna warto§¢ oszacowana przez GUS dla lubusklego
w 2009 r. (218,3 zl/ha), ale prawie o potowg mniej niz $rednio w Polsce (426,8 zt/ha) [Sikorska i in. 2010].
Jesli ceny ziemi w lubuskim od wielu lat sa najnizsze w kraju, a na rynku ziemiga istotna rolg odgrywa ANR
[Bartkiewicz 2010], rtéwniez czynsze powinny by¢ niskie. 81,7% respondentdw uznato wysokos$¢ zobowiazan
czynszowych za raczej niewielkie obciazenie. Podatek rolny optaca 62% dzierzawcow, w tym réwniez ci,
ktorzy korzystaja z ziemi na mocy kontraktu ustnego. Ptatnosci bezposrednie pobiera 69,5% dzierzawiacych,
przy tym w 6% przypadkow obie strony dzielg si¢ nimi. Wydaje sig, iz motywem okreslenia formy czynszu
W postaci utrzymania gruntu w dobrej kulturze w przypadku umow nieformalnych jest chec¢ wiasciciela ziemi
do korzystania z doptat do gruntdéw, na co wskazato 62,5% respondentow.
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Rozw¢j dzierzawy rolniczej, zwlaszcza na rynku migdzysasiedzkim, zalezy od zaréwno od sklon-
noéci producentoéw rolnych do pozyskiwania gruntow w tej formie, jak tez od ilo$ci oferowanej ziemi.
W badaniach poproszono respondentdow o wskazanie najwazniejszych czynnikéw, ktore wplywaja na
podjecie decyzji o wydzierzawieniu wiasnych gruntow.

Najczgsciej wymienianymi przyczynami oddania ziemi w uzytkowanie (rys. 2) byty: problemy zdro-
wotne (58,5%), brak nastgpcow (40,3%), nieoptacalnos§é produkeji (37%) oraz praca poza rolnictwem
(35,8%). Najmniej waznym czynnikiem okazaty si¢ ograniczenia rozwojowe gospodarstwa wynikajace
z braku kapitatu (15,5%). Przedstawione wyniki stanowia potwierdzenie, Ze procesy wyzbywania ziemi
najczesciej zwiazane sg z sytuacja rodzinng, losowa lub zawodowa rolnikow [Sikorska i in. 2010].
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Rysunek 2. Motywy wydzierzawiania wlasnej ziemi
Figigure 2. The motives to give the land on the lease
Zrodto: jak na rys. 1

Source: see fig. 1

Jak wynika z danych na rysunku 3 najczgsciej wskazywanym motywem podjgcia dzierzawy rolniczej
byto zwigkszenie skali produkc;ji (72,2% odpowiedzi), co nalezy wiaza¢ z chgcia maksymalizacji dochodu.

Dla co drugiego (58,2%) rolnika zachgtg stanowita mozliwos$¢ uzyskania doplat, a dla co czwartego (27,2%)
mozliwo$¢ korzystania z programéw rozwojowych dla rolnictwa. Waznym motywem podjgcia dzierzawy byt
brak pienigdzy na zakup gruntow (57,6%). Zatem badani producenci rolni, chcac powigkszy¢ areat uzytkow
rolnych wybierali forme dostgpna dla nich finansowo. Nalezy tez zauwazy¢, ze wigkszos¢ kontraktow (z ANR)
podpisano do 2006 roku, czyli w momencie, w ktérym nie w petni ujawnity si¢ korzysci wynikajace z wpro-
wadzenia instrumentéw WPR oraz ozywienia koniunktury w rolnictwie [Sikorska 2006]. 43,3% respondentow
zdecydowalo sig na dzierzawe ze wzgledu na mozliwo$¢ pierwszenstwa nabycia ziemi po zakonczeniu okresu
trwania umowy, co $wiadczy iz w tych przypadkach dzierzawa stanowita pierwszy etap prywatyzacji gruntow
panstwowych. Dla 38,6% wazne byly uwarunkowania lokalizacyjne, a co czwarty rolnik zadeklarowat, ze podjecie
decyzji o dzierzawie wynikalo z ograniczen podazowych. Mozna te wyniki potraktowac, jako potwierdzenie
tezy o lokalnym charakterze rynku ziemi rolniczej. Najmniej waznym czynnikiem wptywajacym na decyzjg o
podjeciu dzierzawy okazata sig by¢ jakos¢ uzytkow rolnych. Wyjasnienia tej sytuacji nalezy upatrywac w tym, iz
rolnicy dazacy do poprawy struktury obszarowej swoich gospodarstw, w obliczu ograniczonej ilosci oferowanej
ziemi, starali si¢ pozyska¢ kazdy jej hektar pojawiajacy sig¢ na rynku [Gradziuk 2008].
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Rysunek 3. Motywy podjecia dzierzawy rolniczej
Figure 3. The motives to take out the land on lease
Zrédto: jak narys. 1
Source: see fig. 1
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Whioski

Przedstawione wyniki badan pozwolity na sformutowanie kilku wnioskow.

1. Rolnicy raczej pozytywnie odnosza si¢ do instytucji dzierzawy, przy tym bardziej sceptyczni w jej
ocenie sa producenci nieuzytkujacy aktualnie ziemi na zasadzie wladania, przyznajacy prymat peine;j
wlasnosci.

2. Dzierzawa rolnicza przyczynia si¢ do poprawy struktury obszarowej gospodarstw. W jednostkach
o areale 1-5 ha UR udziat powierzchni dzierzawionej wyniost 5,4% wobec 59% w obiektach ponad
100 ha. Zaobserwowano, ze wraz ze wzrostem obszaru zwigksza si¢ powierzchnia gruntow dzierza-
wionych i liczba gospodarstw z dzierzawa.

3. Warunki umow zawieranych przez rolnikow z ANR w zakresie czasu trwania i wysokosci czynszu sa
z reguly uznawane za korzystne. Mimo to ponad 10% badanych nie bgdzie korzystato w przysztosci
z przywileju pierwszenstwa nabycia.

4. Umowy zawierane na migdzysasiedzkim rynku dzierzaw rolniczych w ponad potowie przypadkow
mialy sformalizowany charakter. Powodami zawierania uméw w formie ustnej byta zazytos¢ (zna-
jomos$¢, wigzy rodzinne) oraz wzajemne zaufanie partneréw, a takze che¢é korzystania wiadciciela
ziemi z doptat bezposrednich. Najczesciej wskazywana forma czynszu to optata pieni¢zna, ktora dla
ponad 80% respondentdéw stanowita niewielkie obciazenie.

5. Zdaniem ankietowanych na podjgcie decyzji o wydzierzawieniu wlasnej ziemi najbardziej oddziatuja:
sytuacja losowa (problemy zdrowotne), rodzinna (brak nastgpcy) i zawodowa (praca poza rolnictwem)
wilasciciela gruntow.

6. Wsrod motywow podejmowania dzierzawy, dominuja te o charakterze ekonomicznym. 72,2% bada-
nych wskazato mozliwos¢ powigkszenia skali produkcji, nastgpnie korzystanie z doptat (58,2%) oraz
brak srodkow finansowych na zakup (57,6%). Istotnym wedtug respondentéw czynnikiem jest rowniez
mozliwo$¢ skorzystania z prawa pierwszenstwa nabycia, a najmniej znaczacym jako$¢ gruntow.
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Summary

The paper presents the conditions of the lease contracts and the motives of the lease agreements taken by the
individual farmers in lubuskie province. The farmers have positive attitude to the lease institution, chich contributes
to the improvement of the land structure. Healthy inconvenience are the most popular motive to give the land on the
lease. Majority farmers take out the land to lease in order to gain the land from the point of view of capability for
increase the scale of production, getting the direct payments and the lack of financial funds to buy the land.
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