Jarostaw Mioduszewski”

TRWALOSC DZIERZAWY JAKO FORMY ZAGOSPODAROWANIA
NIERUCHOMOSCI ROLNYCH SKARBU PANSTWA

THE PERMANENCE OF THE LEASE AS A FORM OF MANAGEMENT
OF THE STATE TREASURY'S PROPERTY

Wstep

W ponad 23-letnim okresie przeksztalceni wlasno$ciowych w paistwowym
sektorze rolnictwa, dzierzawa stala sie jedng z podstawowych form gospodarowa-
nia na nieruchomosciach rolnych Skarbu Panstwa'. W poréwnaniu do transakcji
kupna, nie wymaga angazowania tak znacznego kapitatu, ktéry mozna przeznaczy¢
na zakup innych $rodkéw produkcji. Dzierzawa, zwlaszcza duzych nieruchomosci
rolnych zorganizowanych w postaci gospodarstw, wymaga jedynie wykupu majatku
obrotowego i ruchomych $rodkéw trwatych. Jednak dzierzawca jako uzytkownik
gospodaruje na rachunek i ryzyko wtasne. GIé6wnym celem kazdej organizacji
prowadzacej dziatalnos$¢ gospodarczg jest trwanie i rozwoj, ktére zapewnié¢ moze
osigganie zyskéw (dochodu) przez racjonalne realizowanie dziatan produkcyjnych
przy wykorzystaniu dostepnych zasob6w, tj. ziemi, kapitatu, ludzi, informacjiz.

Najczesciej wskazywanym problem, zwigzanym z dzierzawg nieruchomosci
rolnych Skarbu Panstwa, jest jej trwalo$¢. W dlugim okresie nie znalazla ona
nalezytego uznania, mimo ze wigkszo$¢ przyjetych z 4,7 mln ha nieruchomosci
rolnych w Polsce byla w ten sposéb zagospodarowywana. W wiekszosci krajow
zachodnioeuropejskich przyjete prawne rozwigzania uznajq dzierzawe za trwatg
forme gospodarowania, a w naszych rozwigzaniach systematycznie jest weryfiko-
wana zasadno$¢ jej stosowania w wiekszym zakresie niz to konieczne?.

Metodyka badan

Celem badan byta identyfikacja czynnikéw warunkujacych trwato$¢ dzierzawy
jako formy zagospodarowania nieruchomo$ciami rolnych Skarbu Panstwa w woj.

"dr inz., adiunkt w Katedrze Organizacji i Zarzadzania, Uniwersytet Warminsko-Mazurski
w Olsztynie.

'Dz. U. 1991, nr 107, poz. 464 ze zm. - Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Pafistwa z dnia 19 pazdziernika 1991 r.

?Zietara W. 1999a, Zietara W. 1999b, Sadowski A., 2009, Mioduszewski J. Niedzielski E.,
2012., Marks-Bielska R., 2012.

3Majchrzak A. 2013. Niedzielski E. 2000, Zigtara W. 2000, 2002, Stankiewicz 2003, Sikorska
2006, Suchoni 2006, Lichorowicz 2010.
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warminsko-mazurskim. Przedmiotem analiz byta ocena czynnik6w i mozliwosci
warunkujacych uznanie dzierzawy jako trwatej formy zagospodarowania nieru-
chomosci rolnych. W ocenie czynnikoéw wykorzystano wyniki badan ankietowych,
zrealizowanych gtéwnie za posrednictwem pracownikéw Sekcji Powiatowych
Zespotéw Doradztwa Rolniczego Warminisko-Mazurskiego Osrodka Doradztwa
Rolniczego w Olsztynie, majacych bezposredni kontakt z dzierzawcami i nabywcami
nieruchomoéci rolnych Skarbu Pafistwa z terenu woj. warmifisko-mazurskiego.
Czeé¢ kwestionariuszy rozestano droga pocztowa lub przekazano bezpos$rednio
rolnikom. Z przekazanych 288 kwestionariuszy ankietowych zwrécono 201, z tego
192 (69,1%) bylo prawidlowo i kompletnie wypetnionych i te poddano analizie.
W badaniach wykorzystano takze dane statystyczne dotyczace gospodarowania
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa w latach 1992-2014.

Wyniki badan

W dotychczasowej dziatalnosci Agencja Nieruchomo$ci Rolnych* stosowata
dzierzawe jako gtéwng forme zagospodarowania nieruchomosci rolnych z Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Najwieksze tempo wydzierzawiania przeje-
tych gruntéw do Zasobu zanotowano w latach 1992-1996. Na koniec 1996 roku
w dzierzawie w skali kraju pozostawato ponad 2,9 mln ha, co stanowito 65%
calego Zasobu WRSP. W kolejnych latach powierzchnia gruntéw dzierzawionych
systematycznie zmniejszala si¢ (gléwnie z powodu ich sprzedazy dotychczasowym
uzytkownikom). Od 2002 roku mozna zaobserwowaé systematyczne zmniejszanie
si¢ tej formy w zagospodarowaniu nieruchomosci rolnych, gtéwnie w wyniku
zakupu gruntéw na wlasnoé¢ przez dotychczasowych dzierzawcéw. Z przejetych
ponad 4,7 mln ha do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa wedtug stanu na
koniec 2014 roku, w dzierzawie pozostawato okoto 1/4 nieruchomosci, tj. 1,1
mln ha w skali kraju, a w woj. warminisko-mazurskim 125,1 tys. ha, co stanowi
okoto 15,5%. Wynikalo to w gléwnej mierze ze zmieniajacych sie uwarunkowan
ekonomicznych prowadzenia dziatalnosci rolniczej, polityki rolnej, ktérej od-
zwierciedleniem sg zmiany w regulacjach formalno-prawnych odno$nie instytucji
dzierzawy. Dokonujace sie zmiany uwarunkowan, a takze zmniejszenie podazy
ziemi rolniczej do zagospodarowania, wplynely na relatywnie szybka dynamike
wzrostu cen ziemi i czynszéw dzierzawnyche. Brak stabilnosci w relacjach cen
ziemi do czynszéw dzierzawnych, zmiana regulacji prawnych dajacych prefe-
rencje sprzedazy nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa wplynely na wzrost
zainteresowania zakupem gruntéw przez dotychczasowych dzierzawcéw. Dgzac
do przyspieszenia procesu sprzedazy nieruchomosci rolnych, w 2011 roku, wpro-
wadzono regulacje przyznajace pierwszenstwo sprzedazy w caltosci lub czesci

*Nastepca prawny Agencji Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa.

>Raport ...2015.

©0d 1992 do 2014 r. ceny wzrosly $rednio do poziomu okoto 25,5 tys. z (okoto 51-krotnie),
a czynsze dzierzawne do 822 zl/1 ha (14,5-krotnie).
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nieruchomosci rolnych bedacych w Zasobie WRSP’ oraz preferencyjne warunki
finansowania sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Pan-
stwat. W 2015 roku zmieniono regulacje, zgodnie z ktérymi przyznano pierw-
szefnstwo dzierzawie i sprzedazy nieruchomosci rolnych stuzacych powiekszeniu
gospodarstw rodzinnych. Czynnikiem stymulujacym ten proces jest konczacy si¢ 1
maja 2016 roku 12-letni okres przejSciowy ograniczajgcy mozliwo$é zakupu grun-
téw rolnych przez cudzoziemcéw. W tym kontekScie coraz wiekszego znaczenia
nabrata ochrona przed wykupem ziemi rolniczej przez cudzoziemcéw w Polsce.
Ochrong przed wykupem gruntéw zapewnic¢ miala zmiana ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego?®, ktéra weszla w zycie 1 stycznia 2016 r. Wprowadzono w niej
rozwigzania zapobiegajace niekontrolowanej sprzedazy ziemi, do nadzorowania
ktérych zobowigzano Agencje Nieruchomosci Rolnych.

Gospodarstwa rolne respondentéw polozone byly na terenie woj. warminsko-
-mazurskiego. Posiadaly one powierzchni¢ ogétem 20,4 tys. ha, w tym uzytki
rolne stanowily 90,5%. Wigkszo$¢ w strukturze uzytkowania stanowily grunty
pochodzace z Zasobu WRSP (60,3%), z tego potowa byta dzierzawiona. Grunty
wlasne stanowily 35,9%, z ktérych 5/6 pozyskano gléwnie na drodze dziedzi-
czenia gospodarstwa rolnego po rodzinie, a pozostate zakupiono od prywatnych
wlascicieli. Okoto 3% gruntéw dzierzawiono od prywatnych witascicieli, a pozo-
stale uzytkowano jako dzierzawy od instytucji badZ na zasadzie nieodptatnego
uzyczenia. Respondenci korzysci wynikajace z zagospodarowania nieruchomosci
rolnych Skarbu Panistwa przez dzierzawe/zakup dzielg w zasadzie na dwie gru-
py. Do pierwszej grupy zaliczyli te zwigzane z poprawg oplacalnosci i lepszym
wykorzystaniem posiadanych zasobéw. Pod tym wzgledem oceny badanych oséb
wykazujg niewielkie zréznicowanie. Gospodarowanie na tych nieruchomosciach
daje mozliwos¢ dalszego powigkszania zdolnosci produkeyjnych i obnizania
jednostkowych kosztéw produkcji (80,2%), lepszego wykorzystania posiadanych
dotychczas sktadnikéw majatkowych (29,7%) oraz swoistego zabezpieczenia ra-
cjonalnego wykorzystania posiadanych zasobéw (26,6%). Druga grupa korzysci
wynika z traktowania gruntéw rolnych jako relatywnie stabilnej i optacalnej
inwestycji kapitatlowej. Prowadzona na gruntach rolnych dziatalno$é pozwa-
la uzyskiwaé wymierne korzysci z tytutu doptat ze srodkéw Unii Europejskiej
(41,1% wskazan), daje ,stabilny” wzrost warto$ci posiadanych nieruchomosci
rolnych w przypadku ich nabycia (25,5%), umozliwia uzyskanie wigkszych korzysci
w poréwnaniu do lokat bankowych czy zakupu obligacji skarbowych (13,5%),

TArt. 24. pkt. 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa.

8Dz. U. z 2012 r., poz. 208, Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 16
lutego 2012 r. okreslajace warunki rozktadania na raty naleznosci z tytutu sprzedazy nierucho-
mosci z Zasobu Whasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz wysoko$¢ oprocentowania roztozonej na
raty naleznosci.

°(Dz. U. z 2015 r., poz. 1433), Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego z dnia 5 sierpnia
2015 roku zmieniajaca ustawe z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U.
22012 r., poz. 803).

0(Dz. U. 22015, poz. 1433), Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego z dnia 5 sierpnia 2015 r.
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stanowi dobrg alternatyw¢ w lokowaniu tzw. wolnych $rodkéw finansowych
(9,4%) oraz zmniejsza ryzyko utraty kapitalu zainwestowanego w poréwnaniu
do innych mozliwych inwestycji na rynku (8,3%). Druga grupa korzysci, wska-
zywana w opiniach respondentéw, wynika gléwnie z postrzegania gospodaro-
wania nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa z punktu widzenia sytuacji
ekonomiczno-finansowej gospodarstw rolnych warunkowanej m.in. obszarem
gospodarstwa, w tym udzialem gruntéw rolnych dzierzawionych i uzyskiwanymi
dochodami (Tabela 1).

Tabela 1 (Chart 1)
Korzysci wynikajqce 7 dzierzawy/zakupu nieruchomosci rolnych
(Advantages of leasing/buying-out agricultural properties)

Ogétem (Total)
N=192

Lp. O e liczba
W 1 Specificat
(No.) | Wyszezegdlnienie (Specification) wskaza

(number of
responses)

%

Pozwala powiekszy¢ zdolnosci produkcyjne i obnizy¢ jednostkowy koszt
1. | produkcji (Allows to increase the production power and lower the unit 154 80,2
cost production)

Pozwala uzyskiwa¢ wymierne korzysci z tytutu doptat ze srodkéw Unii Eu-

2 ropejskiej (Allows to obtain benefits from European Union’s subsidiaries) ” 41l
Pozwala lepiej wykorzysta¢ posiadane dotychczas skladniki majatkowe

3. 57 29,7
(Allows to use better the already possessed assets)
Daje zabezpieczenie racjonalnego wykorzystania posiadanych zasobéw

4. . 51 26,6
(Secures a rational use of possessed resources)

5 Daje ,stabilny” wzrost wartosci posiadanych nieruchomosci rolnych 49 )55

(Provides the stable increase of value of the possessed properties)

Pozwala uzyska¢ wigksze korzysci w poréwnaniu do lokat bankowych,
6. | czy zakupu obligacji skarbowych (Allowes gaining higher income in 26 13,5
comparison to bank deposits and the Treasury bonds)

Daje mozliwosci ulokowania tzw. wolnych $rodkéw finansowych (Enab-
les location of the so-called free cash)

Zmniejsza ryzyko utraty kapitatu zainwestowanego w poréwnaniu do
8. | innych mozliwych inwestycji na rynku (Decreases the risk of losing inve- 16 8,3
sted capital compared to other possible investments on the market)

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
(Source: own report on the basis of the survey)

Respondenci, oceniajac instytucje dzierzawy pod wzgledem trwato$ci za-
gospodarowania nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa, w swych opiniach sg
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podzieleni. Wigkszo$¢ badanych oséb (59,1%) wskazywala, ze dzierzawa jest
nietrwalg forma, poniewaz: wlasno$¢ jest korzystniejsza od dzierzawy, utrud-
nia realizacj¢ proceséw inwestycji, m.in. pozyskiwanie §rodkéw finansowych
na inwestycje kredytéw i dotacji/dofinansowan ze $rodkéw unijnych, wystepuje
brak pewnosci gospodarowania. Traktowana jest takze jako rezerwa gruntéw
stanowigca zabezpieczenie roszcze reprywatyzacyjnych, ktéra moze zostaé
uruchomiona przez wlasciciela (Skarb Panistwa) w dowolnym momencie. Duza
cze$¢ dzierzawcdw (40,1%) jest przekonana, ze powinna ona by¢ trwalg forma
poniewaz ,najzwyczajniej ludzi nie staé¢ na kupno”, a pafistwo powinno zachowaé
wlasno$é, ktéra w perspektywie moze wykorzystaé, np. na cele infrastruktural-
ne, wymiane i scalenia gruntéw itd. Ponadto zaznaczaja, Ze nalezy jg stosowac
w sytuacji, gdy na rynku wystepuje ograniczony dostep do $Srodkéw finansowych
na wykup i brak jest che¢tnych nabywcéw, m.in. z powodu wysokich i szybko ros-
nacych cen gruntéw rolnych. Mozna sgdzié, ze ich opinie sg odzwierciedleniem
sytuacji ekonomiczno-finansowej gospodarstw rolnych, obrotu gruntami rolnymi
na lokalnym rynku, cen nieruchomosci rolnych czy tez poziomu uzyskiwanych
doptat i optacalnosé produkcji rolnej. Analizujac sformutowane oceny trwatosci
dzierzawy jako formy gospodarowania nieruchomosciami rolnymi w poszczeg6l-
nych grupach obszarowych mozna zauwazyé, ze brak pewnosci gospodarowania
w tej formie dostrzegaja przede wszystkim wilasciciele gospodarstw od 301 do
500 ha (Tabela 2).

Tabela 2 (Chart 2)
Ocena dzierzawy pod wzgledem trwatosci zagospodarowania nieruchomosci rolnych
Skarbu Paristwa
(Assessment of lease in respect of permanence of management of The State Treasury’s
agricultural properties)

Ogétem (Total)
N=192
Lp. Wyszczegélnienie (Specification) liczba
(No.) wskazan %
(number of °
responses)

1. | Tak, z powodu (Yes, because): 77 40,1
L1 ludzi nie sta¢ na zakup gruntéw (za wysoka cena) (people cannot afford 47 245
" | buying the lands (price to high)) ’

panstwo powinno zachowac wlasno$¢ (The country should keep its’

1.2 . 41 21,4
ownership)

1.3 | brak nabywcéw na grunty (no land buyers) 2 1,0

2. | Nie, poniewaz (No, because): 115 59,9
wlasnosé jest korzystniejsza od dzierzawy (ownership is more profitable

2.1 58 30,2
than lease)
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Ogétem (Total)
N=192
Lp. Wyszczegodlnienie (Specification) liczba 3
(No.) wskazan %
(number of °
responses)
2.2 | dzierzawa utrudnia inwestowanie (lease impedes investment) 56 29,2
2.3 | brak pewnos$ci gospodarowania (no security of management) 42 21,9
panstwo powinno posiadaé zabezpieczenie ze wzgledu na roszczenia
2.4 | reprywatyzacyjne (the country should have protection from restitution 2 1,0
claims)

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
(Source: own report on the basis of the survey)

Respondenci do oceny dzierzawy jako formy zagospodarowania nieruchomo-
Sci rolnych Skarbu Panstwa pod katem trwalosci podchodza z duzym dystansem.
W opinii 2/3 respondentéw nie nalezy dokonywac wiekszych zmian, a raczej uznad
dzierzawe jako pelnoprawng forme zagospodarowania, a nie ,drugorzedng i to
z konieczno$ci”. Za wprowadzeniem modyfikacji w zasadach dzierzawy gruntéw
rolnych opowiedziala sie 1/3 respondentéw. Wskazuja oni, ze jedng z gtéwnych
przyczyn jest postrzegania ziemi jako lokaty kapitalowej, ktéra umozliwia uzyski-
wanie dodatkowych dochodéw, tj. doptat ze srodkéw Unii Europejskiej z tytutu
uzytkowania gruntéw. Odzwierciedleniem takiego postrzegania ziemi jest szybko
wzrastajaca warto$¢ czynszéw dzierzawnych i cen gruntéw rolnych w obro-
cie na rynku. Zmiany te wplywaja posrednio na zmniejszanie si¢ optacalnosci
gospodarowania oraz potencjalnie utraconych korzys$ci wynikajacych z tytutu
nieposiadania wtasnosci ,swoistego kapitatu”, jakim jest ziemia. Aby dzierzawa
stata sie trwalym sposobem zagospodarowania nieruchomosci rolnych Skarbu
Panstwa Y respondentéw postuluje zawieranie umoéw na dtuzszy okres - tzw.
dzierzawy dtugoterminowe okoto 30 lat, z mozliwoscig ich przedtuzania. Dluga
perspektywa daje wiekszg motywacje do inwestowania w dzierzawiony majatek
i zwrot poniesionych naktadéw, ale réwniez uzyskiwanie wymiernych korzysci
wynikajgcych z poprawy wynikéw produkcyjnych. Istotnym czynnikiem trwato-
$ci byloby takze systemowe rozwigzanie kwestii przekazywania dzierzawionych
nieruchomoéci rolnych Skarbu Panstwa nastepcy (14,6%), przy przej$ciu na rente
strukturalna, rente, emeryture obecnego dzierzawcy, jednak z zastrzezeniem, co
do wielkoSci gospodarstwa. W takich sytuacjach ograniczenia powinny by¢ jed-
noznacznie wskazane w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Kolejny postulat
wskazywany przez dzierzawcéw dotyczyl potrzeby zmiany warunkéw platnosci
czynszu dzierzawnego (14,1%). Szczeg6lnie istotna jest ta kwestia w sytuacjach
Jklesk urodzaju” i trudnosci ze sprzedaza produkcji rolniczej. Mozna byloby wpro-
wadzi¢ mozliwosci rozliczania czynszu dzierzawnego miernikiem naturalnym,
np.: pszenicg. W sytuacji, gdy dzierzawione grunty potoZone sa w niekorzystnych
warunkach §rodowiskowych i klimatycznych nalezatoby uwzgledni¢ optacalnosé
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produkcji rolniczej na tych gruntach w poziomie czynszu dzierzawnego, wpro-
wadzajgc kategorie tzw. maksymalnego jego poziomu. Wedtug badanych oséb
obecne rozwigzania nie w pelni uwzgledniaja wystepowanie sytuacji ekstremal-
nych i trudno$ci ze zbytem produktéw rolnych. Byly one niejednokrotnie jedng
z przyczyn probleméw z utrzymaniem ptynnosci finansowej, a w konsekwencji
y2upadlodci” wiascicieli/dzierzawcéw gospodarstw rolnych. Problem tagodzenia
skutkéw klesk zywiotowych mozna byloby czeSciowo rozwigzaé wprowadzajac
wspdlne ubezpieczanie ,uméw dzierzawy” przez dzierzawce i wydzierzawiaja-
cego. Obszarem, ktéry budzit watpliwosci byt takze tryb wylaniania dzierzawcy
gruntéw rolnych (12,0%). Dzierzawcy postuluja konieczno$¢ wprowadzenia zmian
w procedurze przetargowej obejmujacych ograniczenie dostepu do przetargéw
osobom nie zwigzanym z rolnictwem, nie posiadajacych kwalifikacji i upraw-
nien do prowadzenia gospodarstw rolnych, ktére traktuja dzierzawe ziemi, jako
inwestycje kapitatowa (korzystaja z doptat bezposrednich ze srodkéw UE), a po
osiaggnieciu pierwszenstwa nabycia kupujg ziemie i wprowadzajg ja do obrotu.
Dzialania tego typu w istotny sposéb mogg ogranicza¢ mozliwo$ci poprawy struk-
tury obszarowej gospodarstw rolnych. Precyzyjne okreSlenie kryteriéw przetargu
oraz ich egzekwowanie, np.: polozenie (odlegto$¢) nieruchomosci rolnej wzgledem
kontrahenta (dzierzawcy), historia dotychczasowych osiagnie¢ ,potencjalnego
dzierzawcy” gospodarowania na gruntach rolnych, weryfikacja personalna (czy
nie sg to osoby dzialajagce w imieniu i na rzecz innych), mogtaby w znacznym
stopniu ograniczy¢ dostepno$¢ gruntéw dla oséb nieprowadzacych gospodarstw.
Dobrym rozwigzaniem byloby réwniez stosowanie ,systemowo” wypracowanych
ograniczen obszarowych w powierzchni dzierzawy (8,3%), ktére uwzgledniatby
m.in. strukture obszarowg w danym rejonie. Wskazania te znalazly juz w znacznej
mierze odzwierciedlenie w regulacjach prawnych wprowadzonych 5 sierpnia 2015
roku". Kolejng kwestig wymagajacg modyfikacji jest zmiana trybu wytgczania
gruntéw z dzierzawy (7,8%) w trakcie trwania umowy. Respondenci proponuja,
aby wylaczanie z dzierzawy gruntéw rolnych nastepowato tylko z waznych przy-
czyn, za zgodg dzierzawcy i tylko na cele infrastrukturalne okre$lone ustawowo,
a nie w sposéb ,arbitralny i wynikajacy z wprowadzonych regulacji dotyczacych
wylgczen z dzierzawy”? oraz w sytuacji ewidentnej winy dzierzawcy. Na te kwestie
wskazujg gtéwnie respondenci posiadajacy gospodarstwa powyzej 300 ha. Kolejng
sugestig jest propozycja wprowadzenia systemowych rozwigzan uwzgledniaja-
cych rozliczanie poniesionych naktadéw na podniesienie jakosci dzierzawionych
gruntéw przy sprzedazy ich dzierzawcy. Takie rozwigzanie wymagatoby dokony-
wania stosownych korekt, ktére uwzglednialby okres dzierzawy w korygowaniu
wartosci gruntdéw przy sprzedazy. Nieliczne glosy dzierzawcow dotyczyly takze
weryfikacji mozliwosci wypowiedzenia i rozwigzania umowy dzierzawy (5,2%)
w sytuacji, gdy dzierzawca nie zgodzi sie na wyltaczenie czesci gruntéw z dzier-

"'Dz. U.z2015 r., poz. 1433 — Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego. Zapisy tej ustawy obowiazujg od 1 stycznia 2016 r.

2Dz. U.z 2011 r., nr 233, poz. 1382 - Ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o zmianie ustawy
o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panhstwa.
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zawy, w szczegblnosci, gdy terminowo regulowat swoje zobowigzania wynikajace
z umowy. Rozwigzanie umowy uzasadnione byloby, a nawet konieczne, w sytuacji
niewlasciwego gospodarowania dzierzawionymi nieruchomosciami rolnymi, badz
na wniosek dzierzawcy. Cz¢$¢ respondentow wskazywala na koniecznosé stosowania
bardziej elastycznego podej$cia w zakresie stosowanych zabezpieczen ptatnosci
(4,7%), ktore niejednokrotnie wymuszaja rezygnacje z dzierzawy nieruchomosci
rolnych. Kwestie sporne nalezy rozstrzygaé podczas mediacji, a w ostatecznosci
na drodze postepowania sadowego, ktére jest zazwyczaj dtugotrwate i niszczy
relacje miedzy stronami (Tabela 3).

Tabela 3 (Chart 3)

Konieczne zmiany zasad dzierzawy, aby stala si¢ trwalym sposobem zagospodarowania

nieruchomosci rolnych Skarbu Panistwa

(Necessary changes in regulations to make a lease a permanent manner of management

of the State Treasury’s agricultural properties)

Ogétem (Total)
N=192
Lp. Wyszczegodlnienie (Specification) Iiczba’

(No.) wskazan %
(number of °
responses)

1. | Nie (No) 128 66,7
5 Tak, nalezaloby zmieni¢ zasady dzierzawy (Yes, there should be changes 64 333
" | in lease regulations) ’
w tym (concerning):

2.1 | czasu trwania dzierzawy (lease duration) 48 25,0

systemowego rozwigzania kwestii przekazywania dzierzawy nierucho-
2.2 | moéci rolnych Skarbu Panstwa nastepcy (system solution of the matter 28 14,6
of transmission of The State Tresury’s agricultural properties’ tenancy)
2.3 | warunk6éw platnosci (terms of payment) 27 14,1
2.4 | trybu wytaniania dzierzawcy (process of selecting the tenant) 23 12,0
wprowadzenia ograniczen obszaru dzierzawionego gospodarstwa (intro-
2.5 e 16 8,3
ducing limitations on the space of the leased farm)
zasad wylgczania gruntéw z dzierzawy (regulations of eliminatint the
2.6 15 7,8
land from lease)
2.7 | rozliczania naktadéw inwestycyjnych (reckoning up the investment) 11 5,7
2.8 | rozwigzania umowy dzierzawy (finishig the lease contract) 10 52
2.9 | form zabezpieczenia ptatno$ci (forms of payment security) 9 47
2.10 | trybu rozstrzygania sytuacji spornych (process of dealing with conflicts) 5 2,6

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
(Source: own report on the basis of the survey)
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Whioski

Wyniki badan wskazuja, ze dzierzawa jest nadal jedng z gtéwnych form za-
gospodarowania nieruchomosci rolnych Skarbu Panistwa. Opinie respondentéw
odno$nie trwalosci tej formy sg podzielone. Cze$¢ wskazuje, ze wlasno$¢ jest
korzystniejsza. Zwieksza pewno$¢ gospodarowania, a tym samym ufatwia pro-
wadzenie i inwestowanie w rozwéj gospodarstwa. Natomiast cze$¢ respondentéw
wskazuje, ze dzierzawa powinna by¢ trwalg formg zagospodarowania, m.in. ze
wzgledu na wysokie ceny jej nabycia, ktére w perspektywie mogg w znacznym
stopniu ograniczy¢ mozliwo$ci inwestowania w rozwdj produkcji w gospodarstwie.
Natomiast ze wzgledéw strategicznych panstwo powinno zachowaé wlasnosé
w strategicznym obszarze, jakim jest rolnictwo.

Respondenci, oceniajgc warunki dzierzawy pod katem trwatosci zagospoda-
rowania nieruchomosci rolnych Skarbu Panistwa, podchodzg z duzym dystansem.
W ich ocenie nie nalezy dokonywa¢ wigkszych zmian. Dzierzawa powinna by¢
uznawana za pelnoprawng forme zagospodarowania, a nie ,drugorzedng forme
zagospodarowania i to z konieczno$ci”. Zapewnienie dzierzawie trwatosci, wyma-
gatoby wydtuzenia czasu trwania umowy dzierzawnej, mozliwo$ci przekazywania
jej nastepcom, wprowadzenia zmian zasad platno$ci czynszu dzierzawnego w sy-
tuacjach nadzwyczajnych (klesk zywiotowych, skokowego spadku optacalnosci),
mozliwos$ci rozliczania czynszu dzierzawnego réwniez w mierniku naturalnym
(zboze) oraz stosowania ograniczonych przetargéw tylko dla rolnikéw funkcjo-
nujacych w danym rejonie. Istotna cz¢$é zgtaszanych postulatéw znalazta juz
odzwierciedlenie w znowelizowanej ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
Zgodnie z jej zapisami przyznano réwnoprawno$¢ i pierwszenstwo wydzierza-
wieniu lub sprzedazy nieruchomosci rolnych na powiekszenie gospodarstw ro-
dzinnych. Praktyka stosowania przyjetych rozwigzan wskaze, czy okazaly sie one
wystarczajace, aby instytucja dzierzawy odgrywala nadal wazna role w rolnictwie.
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STRESZCZENIE

Celem badan byta identyfikacja czynnikéw warunkujgcych trwatos$¢ dzierzawy jako
formy zagospodarowania nieruchomosciami rolnych Skarbu Panstwa. W analizie
i ocenie wykorzystano wyniki badan ankietowych przeprowadzonych wéréd 192
dzierzawcéw i nabywcoéw gruntéw rolnych z Zasobu Wilasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa w wojewddztwie warmifisko-mazurskim. Wyniki badan wskazuja, ze
dzierzawe powinno uznac sie za trwalg forme zagospodarowania nieruchomosci
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rolnych. Jest to konieczne dla zapewnienia stabilnosci i pewnosci jej utrzymania
w dlugim czasie i znaczaco wplywa m.in. na zakres podejmowanych decyzji inwe-
stycyjnych. Dotychczasowe do$wiadczenia respondentéw zwigzane z dzierzawg
gruntéw sktonity ich do wykupu, badz podjecia decyzji o nabyciu w perspektywie
kilku lat. Zamierzenia odno$nie wykupu dzierzawionych gruntéw chca zrealizowaé
w okresie kilku lat ze wzgledu na ograniczone mozliwos$ci finansowe wynikajgce
m.in. z niskiej optacalnosci produkcji rolnej oraz wysokiego poziomu cen gruntéw.
Podkreslaja jednak, ze ze spoteczno-ekonomicznego punktu widzenia wlasnosé
panstwowa w rolnictwie powinna zosta¢ zachowana, a dzierzawa nieruchomosci
rolnych staé sie stalg forma ich zagospodarowania.

Stowa kluczowe: zagospodarowanie, dzierzawa gruntéw, nieruchomosci rolne
Skarbu Panstwa.

SUMMARY

The purpose of research was to identify factors determining the permanence of
lease as a form of The State Treasury’s agricultural properties’ management. The
analysis and the assessment were based on results of a survey held among 192
tenants and buyers of agricultural lands of the Agricultural Property Agency of
the State Treasury in the Warmia-Masuria Voivodeship. The results of the research
show that the lease should be considered as a permanent form of property man-
agement. This is essential for ensuring stability and endurance of maintaining the
lease in a long-term and significantly influences the range of investment decisions
for instance. The previous experiences of the respondents related to a lease led
them to the buy-out or to the decisions of acquiring the property in a perspective
of few years. As a result of limited financial abilities (caused among others by low
profitability of farm production and high level of land prices) they are planning of
purchasing the land in several years’ time. Although, they emphasized that, from
the socio-economic point of view, agricultural land proprietary should belong to
the country, and lease should become a form of their permanent management.

Keywords: management, land tenancy, agricultural property of the State Treasury.



