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Streszczenie: W pracy przedstawiono role i miejsce dzierzawy w uzytkowaniu gruntow
rolnych, po bylym panstwowym sektorze rolnictwa i na prywatnym rynku nieruchomosci
rolnych. Przedstawiono zakres i zré6znicowanie terytorialne dzierzawy gruntéw Skarbu Pan-
stwa w latach 1992-2008. Prawidlowy rozwoj stosunkéw dzierzawnych uzalezniony jest od
odpowiedniej polityki rolnej panstwa, jak i od obowiazujacych zasad dzierzawy rolnej. Pan-
stwo powinno wigc stwarzac racjonalne warunki dla funkcjonowania dzierzawy.
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1. Wstep

Instytucje sa wytworami zycia spotecznego i przybieraja wiele form. Zdaniem Iwanka
1 Wilkina!, instytucje mozna uja¢ w trzy grupy: normy, rynki i organizacje. Pierwsza gru-
pa obejmuje normy ksztattowane w sposob ewolucyjny (tradycje, normy etyczne, zwy-
czajowe sposoby postgpowania) oraz normy prawne, ktore ustanawia panstwo. Na druga
grupe sklada si¢ mechanizm rynkowy, ktory jest silnie dziatajacym regulatorem i koor-
dynatorem zachowan ludzkich, przede wszystkim w sferze dziatalno$ci gospodarcze;.
Rynki umozliwiaja ludziom wykorzystanie umiejgtnosci i zasobow oraz angazowanie
si¢ w wysoce produktywna dziatalnos¢, o ile istnieja instytucje wspierajace te rynki?.

Trzecia za$ grupa to instytucje utworzone w celu realizacji potrzeb uczestni-
kéw organizacji (np. szkota, samorzad lokalny, przedsigbiorstwo, organizacje spo-
leczne, panstwowe itp.). Czg$¢ instytucji powstaje w wyniku proceséw spontanicz-
nych i ewolucyjnych, inne zas moga by¢ wykreowane, np. przez panstwo?.

I'M. Twanek, I. Wilkin, Instytucje i instytucjonalizm w ekonomii, Uniwersytet Warszawski, Wy-
dziat Nauk Ekonomicznych, Warszawa 1998, s. 22.

2 Building institutions for markets, World Development Raport 2002, The World Bank, Wash-
ington 2002, s. 4.

3 1. Wilkin, Polskie rolnictwo w procesie transformacji — mechanizmy, tendencje i efekty prze-
mian, Roczniki Naukowe SERIA, t. 2, z. 1, Warszawa—Poznan—Zamos¢ 2000, s. 25-26.
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Dzierzawa rolnicza (emfiteuza) jest historyczna instytucja prawa rzymskiego.
Pierwotnie oznaczala przyjecie (tytulem najmu) do uzytku i uprawy ugoru albo
gruntu zaniedbanego. W prawie rzymskim bylo to dziedziczone i zbywalne prawo
trwalego dzierzawienia cudzego gruntu. Nazwa wywodzi si¢ z greki, gdzie empy-
teusis, emphyteuein oznaczato ,,zasadzi¢ rosliny w...”, z czego wynika, ze okresla-
na tym mianem instytucja wiazala si¢ z uprawa ziemi*.

Dzierzawa ziemi polega na tym, ze jej wilasciciel oddaje ja w uzytkowanie in-
nej osobie (lub instytucji) pod warunkiem optacania mu z tego tytutu okreslonej kwoty,
zwanej czynszem dzierzawnym lub — dawniej — tenuta dzierzawna’. Dzierzawa dzigki
temu, ze powoduje zmiang podmiotéw uzytkujacych grunty rolne, uznawana jest za
jedna z form szeroko rozumianego obrotu ziemig. Z ekonomicznego punktu widzenia
obr6t dzierzawny pelni te same funkcje co wlasnosciowy, prowadzi bowiem do zor-
ganizowania gospodarstwa rolnego jako jednostki produkcyjne;j®.

Dzierzawa nie daje petni uprawnien dysponowania zasobem ziemi, tak jak wlasnosé¢
prywatna, ale podkresla sig, ze przy odpowiednich regulacjach prawnych moze by¢ jed-
nak zblizona do kompletnych uprawnien wiasnosciowych’. Efektywnos$¢ dzierzawy
gruntéw jest pordownywalna z rolnictwem na wlasnej ziemi, jesli jest oparta na wielolet-
ne gospodarowanie na dzierzawionych gruntach, zaréwno panstwowych jak i prywat-
nych, jest jednym z przejawow umacniania poszanowania prawa i wszelkiej wlasnosci®.

Krajowy rynek dzierzaw w Polsce, z formalnego punktu widzenia, dotyczy
gltéwnie Zasobu Wtlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (ZWRSP), gdyz dzierzawy
migdzysasiedzkie zwykle obejmuja niewielkie powierzchnie, a zdecydowana wigk-
szo$¢ umow dzierzawy na prywatnym rynku ma z reguly charakter nieformalny,
nie sa one rOwniez monitorowane przez panstwo’. Ograniczajacy wptyw na wiel-
ko$¢ obszaru dzierzawy w obrocie migdzysasiedzkim maja rowniez postawy rolni-
kéw wobec doptat bezposrednich. Wyzbycie si¢ ziemi wiaze si¢ z rezygnacja z
otrzymania doplaty, a na to sa sktonni przysta¢ gtdwnie wilasciciele niewielkich go-
spodarstw, dla ktorych kwota doptaty nie stanowi znaczacego przychodu!®.

4 B. Tanska-Hus, Dzierzawa rolnicza jako instrument przeksztatcer: strukturalnych w rolnictwie,
Zeszyty Naukowe Akademii Rolniczej we Wroctawiu, Rozprawy 170, nr 383, Wroctaw 2000, s. 9.

5 R. Manteuffel, Ekonomika i organizacja gospodarstwa rolniczego, Wydawnictwo PWRIL,
Warszawa 1984, s. 260.

6 B. Tanska-Hus. Dzierzawa..., dz. cyt., s. 7.

7M. Koztowska-Burdziak, Instytucjonalne uwarunkowania przeksztatceri wlasnosciowych pan-
stwowych gospodarstw rolnych w Polsce w latach 19922002, Wydawnictwo Uniwersytetu w Bia-
tymstoku, Biatystok 2006, s. 35.

8 A. Leopold, Rolnictwo w procesie przemian i rozwoju gospodarki, Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa 1997, s. 68.

9 Rynek nieruchomosci rolnych, tendencje w 2005 r., Biuletyn Informacyjny Ministerstwa Rolnic-
twa i Rozwoju Wsi, Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa, nr 3—4, Warszawa 2006, s. 19.

10 A, Sikorska, Dzierzawy miedzysqsiedzkie, Rynek ziemi rolniczej, stan i perspektywy, nr 9, In-
stytut Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej, Warszawa 2006, s. 20.
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Dzierzawa jest stosunkowo tatwym i wygodnym sposobem uzytkowania ziemi
nalezacej do Skarbu Panstwa. Wynika to z faktu, iZ wymaga ona mniejszego zaan-
gazowania $rodkéw finansowych niz zakup ziemi rolniczej, a posiadany kapitat
mozna w catos$ci zainwestowac w jej zagospodarowanie. Przy odpowiednim uregu-
lowaniu prawnym dzierzawy moze ona by¢ takze atrakcyjna dla wlasciciela. Jezeli
bardziej ceni on sobie bezpieczenstwo lokaty kapitatu w ziemi i zadowoli sig nie-
zbyt wysokim dochodem w postaci czynszu niz inwestycje kapitatu w bardziej ry-
zykowne przedsigwzigcia.

Dzierzawa, ze swej istoty, nie zmienia stosunkow witasnosciowych!!. Na rynku
panstwowym wlascicielem wydzierzawianej ziemi jest nadal Skarb Panstwa, jego
powiernikiem — rzadowa instytucja — Agencja Nieruchomos$ci Rolnych (ANR), a
dzierzawca — uzytkownikiem. Pozytywna cecha dzierzawy ziemi jest to, ze dzier-
zawca, nie bedac wlascicielem, reaguje na wszystkie sygnaly rynkowe podobnie jak
wiasciciel, i1 dlatego dysponujac niezbedna wiedza zawodowa i przedsigbiorczoscia
oraz kapitalem moze gospodarowac efektywnie'?. Dzierzawa jest ta forma gospoda-
rowania mieniem, ktora pozwala na oddzielenie prawa wlasnosci od prawa jej uzyt-
kowania. Umozliwia uzytkowanie ziemi rolnikom bez jej wykupu. W ten sposob nie
jest pelna prywatyzacja mienia panstwowego i nie powoduje jego trwalego zagospo-
darowania. Moze stanowi¢ pierwszy etap procesu prywatyzacji, a efektywne dziata-
nie uzytkownika pozwoli z czasem zainwestowa¢ w nabycie ziemi i budynkow!3.

Celem niniejszego opracowania jest okreslenie roli i miejsca dzierzawy w zago-
spodarowaniu gruntow rolniczych w Polsce. Analizy problemu dokonano w oparciu
o wybrane pozycje literatury przedmiotu, odpowiednie akty prawne oraz dane po-
chodzace z ANR. Zastosowano opisowa i graficzng forme prezentacji danych.

2. Dzierzawa nieruchomosci rolnych
w Swietle danych statystycznych

W procesie wydzierzawiania przez ANR nieruchomos$ci ZWRSP wyro6znia si¢ dwa
okresy. Do konica 1994 r. nastgpowat systematyczny wzrost powierzchni wydzier-
zawionej przy stosunkowo malej skali zwrotow gruntéw z dzierzaw. Od 1995 r.
tempo wzrostu wydzierzawianej powierzchni znacznie malato, a jednocze$nie nasi-
lito si¢ zjawisko rozwiazywania umow dzierzawy. Zmniejszenie areatu dzierza-
wionych od ANR gruntow nastgpowato gléwnie na skutek wygasnigcia umow
dzierzawy, w zwiazku z uptywem terminéw na jakie zostaly zawarte, jak rowniez

W'\, Zietara, Regionalne zréznicowanie dzierzaw w Polsce, Roczniki Naukowe SERIA, t. 1,
z. 1, Rzeszow 1999, s. 109.

12 3 Iwonicka, Dzierzawa w Polsce i w Unii. Formy uzytkowania gruntéw rolnych, ,,Przeglad”
2000, nr 26, s. 23.

13 R. Marks-Bielska, R. Kisiel, J. Danilczuk, Dzierzawa jako podstawowa forma zagospodaro-
wania popegeerowskiego mienia, Osrodek Badan Naukowych im. Wojciecha Kgtrzynskiego w Olsz-
tynie, Olsztyn 2006, s. 15.
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byto zwiazane ze zjawiskiem rozwiazywania umow o dzierzawg (rowniez w sytu-
acji, gdy umowy konczyly si¢ przed terminem, na skutek skorzystania przez dzier-
zawce z pierwszenstwa nabycia)'4, a takze wylaczeniem czeéci nieruchomosci z
trwajacych umow.

Jak wynika z danych przedstawionych na rysunku 1, w latach 2004—2005 zaob-
serwowano tendencj¢ spadkowa dzierzawienia gruntow, a w 2006 r. nieznaczny
wzrost w stosunku do 2005 r., natomiast lata 2007—2008 charakteryzowaty si¢ du-
zym spadkiem powierzchni dzierzaw.
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Rys. 1. Powierzchnia wydzierzawionych gruntéw rolnych
z Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa w latach 1992-2008

Zr6dto: opracowanie wiasne na podstawie danych ANR.

Sytuacje taka tlumaczy fakt wyczerpywania si¢ w dostgpnej ofercie ANR wigk-
szych, zorganizowanych nieruchomosci ZWRSP oraz wzrost zainteresowania zaku-
pem nieruchomosci rolnych. Spadek wydzierzawionej powierzchni jest w znacznym
stopniu inicjowany przez ANR, ktora ze wzgledow organizacyjnych i przestanek eko-
nomicznych ogranicza liczbg matych obszarowo dzierzaw (szczeg6lnie tych do 5 ha)'>.

Nie bez znaczenia pozostaje rowniez propozycja zmian w ustawie o gospodarowa-
niu nieruchomo$ciami rolnymi skarbu panstwa (Dz.U. 1991, nr 107, poz. 464 z pozn.
zm.). Zdaniem dzierzawcow, przedtozone przepisy zmierzaja w niekorzystnym dla
nich kierunku'¢. Problem dalszego dzierzawienia nieruchomos$ci z ZWRSP przez oso-

14 R. Marks-Bielska, R. Kisiel, J. Danilczuk, Dzierzawa..., dz. cyt., s. 22.

15T, Ciodyk, T. Zagorski, Dzierzawa gruntéow Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa, Rynek
ziemi rolniczej, stan i perspektywy, nr 11, Instytut Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywnoscio-
wej, Warszawa 2008, s. 28.

16 Szerzej: M. Gilewicz, Niebezpieczne pomysty, ,Rolnik Dzierzawca” 2008, nr 11 (140), s. 1415
iinne artykuly na ten temat w tym numerze, wyrazajace stanowisko Stowarzyszenia Dzierzawcow i
Wtascicieli Rolnych RP.
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by, ktorych umowa dzierzawy wygasta, mimo ztozenia przez dzierzawcg wniosku o jej
przedhuzenie, zostat uregulowany w ustawie z dnia 15 czerwca 2007 r. o zmianie usta-
wy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. 2007, nr 123,
poz. 851), na mocy ktorej zobowiazano Agencje do ztozenia dzierzawcy propozycji
nowych warunkéw dzierzawy lub przedtuzenia dotychczasowej umowy dzierzawy o
jeden rok, dzierzawcom speliajacym warunki wymienione w ustawie!”.

Od poczatku dziatalnoéci do konca 2008 r. ANR postawita do dyspozycji
dzierzawcoéw prawie 7,2 mln ha gruntdow (czg$¢ wigcej niz jednokrotnie), a wy-
dzierzawita ponad 4,9 mln ha (czg¢$¢ gruntdw rowniez wigcej niz jednokrotnie),
podpisujac 319 tys. uméw. Na koniec 2008 r. dzierzawa ziemi rolniczej z ZWRSP
miata miejsce na podstawie 113,32 tys. ,,czynnych” umow, na taczna powierzchnig
1 771,01 tys. ha. Najwigksza powierzchnia gruntow z ZWRSP znajdujacych si¢ w
dzierzawie, potozona jest na terenie wojewodztw: zachodniopomorskiego, wielko-
polskiego, warminsko-mazurskiego i dolnoslaskiego, natomiast najmniejsza w woj.
matopolskim, §wigtokrzyskim i 16dzkim (rysunek 2).
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Rys. 2. Grunty Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panistwa ogdétem w dzierzawie
w poszczegolnych wojewddztwach wg stanu na 31.12.2008 . (tys. ha)

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych ANR.

17 R. Marks-Bielska, Zagospodarowanie popegeerowskich gruntéw w formie dzierzawy w latach
1992-2008, Roczniki Naukowe SERIA, t. 11, z. 4, Warszawa—Poznan—Olsztyn 2009, s. 198.
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Prawa wilasnosci w przypadku dzierzawy gruntow sa okreslone zaré6wno na
rynku prywatnym, jak i panstwowym. W dzierzawach od ANR wtascicielem jest
Skarb Panstwa, Agencja tylko administruje powierzonymi jej gruntami, a dzier-
zawca jest uzytkownikiem wydzierzawionego gruntu. W S$wietle teorii agencji,
zwierzchnikiem w stosunku do Agencji jest Panstwo ($cislej wlasciwy minister!'s),
Agencja jest w tej relacji agentem, ale w stosunku do dzierzawcy wystgpuje w roli
zwierzchnika. Agencja Nieruchomosci Rolnych ma za zadanie realizowanie poli-
tyki rolnej panstwa na podstawie m.in. ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
(Dz.U. 2003, nr 63, poz. 592 z p6zn. zm.) i ustawy o gospodarowaniu nieruchomos-
ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. 1991, nr 107, poz. 464 z p6zn. zm.) i podle-
ga kontroli panstwa w tym zakresie.

W dzierzawach prywatnych, ktére czgsto odbywaja si¢ na zasadzie nieformal-
nych umoéw, gospodarowanie jest bardziej niepewne, a kontrola i zasdb informacji
wlasciciela-zwierzchnika wigkszy niz w przypadku dzierzaw na rynku panstwo-
wym. Osoba wydzierzawiajaca komus grunty moze w kazdej chwili wypowiedzie¢
umoweg. Moze to nastapi¢ np. w sytuacji, kiedy wiasciciel bedzie chciat zmienic¢
przeznaczenie posiadanej ziemi, je§li uzna, ze dzierzawca prowadzi nieracjonalna
gospodarke na jego gruntach, jesli bedzie chciat sprzeda¢ lub wydzierzawi¢ grunt
innej osobie za wyzszy czynsz itp. Fakt nieformalizowania uméw dzierzawy mig-
dzy rolnikami, cztonkami rodziny, sasiadami znajomymi wynika z przestanek
zwiazanych z: (1) do$¢ wysokim stopniem zaufania rozumianego czesciej jako in-
tencjonalne zawierzenie drugiej osobie niz zaufania budowanego wskutek wykal-
kulowanej oceny okolicznosci; (2) utrudnieniami formalnymi — wizyta u notariu-
sza, poniesienie kosztu aktu notarialnego itp. Korzysci dzialan zwiazanych z for-
malnym okres$leniem praw do zasobu sa nizsze niz ich koszty transakcyjne.

3. Podsumowanie

Po odpowiednich uregulowaniach prawnych duza role na rynku ziemi rolniczej
moze odegra¢ dzierzawa, ktora nie wymaga tak wysokich naktadow finansowych
jak zakup ziemi. Przyszlo$¢ dzierzawy gruntow w polskim rolnictwie wyznaczaja
jednak dwie przeciwstawne tendencje: Pierwsza — przemawiajaca za wzrostem roli i
znaczenia — np. wzrost cen ziemi, ustawowe (ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego)
ograniczenia obszarowe gruntow wlasnych w gospodarstwach. Druga, to ostabienie
znaczenia — brak ustawy regulujacej dzierzawg rolnicza, niepewno$¢ gospodarowania
(np. klauzule wytaczeniowe w umowach dotyczacych dzierzaw skarbowych), co pro-
wadzi w konsekwencji do ograniczania inwestycji na dzierzawionych gruntach, a cza-
sami nawet zachwiania racjonalnej gospodarki zgodnej z zasadami dobrej praktyki rol-
niczej; polityka realizowana przez ANR zmierza do intensyfikowania trwatych form

18.0d 2007 r. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi, wczesniej Minister Skarbu Panstwa.
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zagospodarowania popegeerowskiej ziemi (m.in. poprzez sprzedaz), dazenie do
skupienia jak najwigkszego areatu gruntéw rolnych w rekach polskich rolnikow w
formie ich wlasnosci, do czasu zakonczenia wynegocjowanych okresow przejscio-
wych na nabywanie polskich gruntéw przez cudzoziemcow.

Z powyzszego wynika, ze polityka rolna prowadzona w Polsce odnosnie insty-
tucji dzierzawy jest niespojna. Nalezatoby wigc jasno okresli¢, czy ta forma gospo-
darowania w rolnictwie bedzie popierana, utrwalana czy tez bedzie traktowana tyl-
ko jako przejsciowa forma zagospodarowania m.in. popegeerowskiej ziemi, pro-
wadzaca do pelnych przeksztalcen wlasnosciowych, a mianowicie zakupu ziemi
przez obecnych dzierzawcoéw, m.in. w ramach pierwszenstwa nabycia gruntu po
wygasnigciu umowy dzierzawy.

Z uwagi na fakt, ze tendencja wzrostu cen ziemi w Polsce na rynku prywatnym,
jak i panstwowym (grunty Zasobu Skarbu Panstwa, ktéorymi dysponuje ANR) utrzy-
muje si¢, nalezy przypuszczac, ze dzierzawa rolnicza w Polsce, tak jak w wigkszosci
panstw Europy Zachodniej bedzie nabierata coraz wigkszego znaczenia.

Zgodnie z uzasadnieniem do przygotowanego projektu ustawy o dzierzawie nie-
ruchomosci rolnych, dynamika zmian gospodarczych w Polsce wymusza potrzebe
poddania dzierzawy, podobnie jak w innych krajach Unii Europejskiej, kontroli na
wzOr obrotu wilasno$ciowego. Istnieje pilna potrzeba okreSlenia nowego statusu
prawnego dzierzawy rolniczej. Mimo praktycznego rozwoju instytucji dzierzawy,
aktualna regulacja prawna dzierzaw rolnych w Polsce jest bardzo skromna. Pomija
wiele istotnych kwestii, ktorych uregulowanie w znacznym stopniu ulatwitoby prak-
tyczne funkcjonowanie instytucji dzierzawy w rolnictwie, w sposob bardziej wywa-
zony i sprawiedliwy okreslitoby prawa i obowiazki stron umowy dzierzawy rolni-
czej. Obowiazujaca aktualnie regulacja stosunkow dzierzawy w polskim rolnictwie
pomija interesy osoéb prowadzacych gospodarstwa rolne zorganizowane na bazie
dzierzawy. Prawidtowy rozwoj stosunkow dzierzawnych uzalezniony jest od odpo-
wiedniej polityki rolnej panstwa, jak i od obowiazujacych zasad dzierzawy rolne;.
Panstwo powinno wigc stwarza¢ racjonalne warunki funkcjonowania dzierzawy.
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THE IMPORTANCE OF FARMING LEASE
IN POLISH AGRICULTURE

Summary: The paper presents the role and place of the farming lease of the former state-
owned sector of agriculture and on the private agricultural property market. It presents dy-
namics of progress and scope of the farming lease of the State Treasury land in the years
1992-2008. Appropriate development of the lease structures depends on appropriate agricul-
tural policy of the State as well as effective principles of the farming lease. The State should,
as a consequence, establish rational conditions in this field.
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