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ROZDZIAL 10.

ZNACZENIE DZIERZAWY W ZAGOSPODAROWANIU
GRUNTOW ROLNYCH SKARBU PANSTWA

Jarostaw Mioduszewski®

Wstep

Wykorzystanie instytucji dzierzawy w rolnictwie polskim miato nie-
wielkie znaczenie przed uruchomieniem procesu przeksztatcern wtasno-
Sciowych w parnistwowym sektorze rolnictwa®. Do 1990 roku dzierzawa,
jak wskazuje Wojciech Zietara®, byta zjawiskiem marginalnym i dotyczyta
niespeina 4% gruntéw rolnych (okoto 761 tys. ha) dzierzawionych przez
rolnikéw z Pafistwowego Funduszu Ziemi oraz w ramach dzierzaw mie-
dzysasiedzkich. Natomiast w krajach Unii Europejskiej, dzierzawa jest
gléwnym narzedziem stymulujacym przemiany w strukturze obszarowe;j
rolnictwa, a takze stuzacym poprawie jego efektywnosci. Wysoki i jedno-
czes$nie systematycznie wzrastajacy udzial dzierzawy gruntéw rolnych
notowany byt w kilku krajach Unii Europejskiej. Najwiekszy udziat grun-
téw dzierzawionych w ogéle uzytkowanych gruntach rolnych w latach 90.

! Dr Jarostaw Mioduszewski, Uniwersytet Warmifisko-Mazurski.

> W. Zietara, Dzierzawa ziemi i jej rola w krajach Unii Europejskiej i w Polsce,
[w:] Dzierzawa ziemi jako czynnik przemian struktury agrarnej w Polsce, W. Zietara
(red.), SGGW, Warszawa 1999, s. 8-10.

3 Tenze, Dzierzawa nieruchomosci rolnych z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Pari-
stwa, [w:] tamze, s. 78.
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XX stulecia odnotowano we Francji, Belgii i Niemczech. Ksztattowat sie
on na poziomie ponad 60%. W tych krajach dzierzawa gruntéw rolnych
stata sie podstawowym czynnikiem ksztattujacym strukture obszarowa
prowadzaca jednoczes$nie do zmniejszania sie liczby gospodarstw, przy
wzroscie ich przecietnej powierzchni. Mozna przyjaé, ze w paniistwach UE
zmiany w powierzchni gospodarstw warunkowata instytucja dzierzawy
gruntéw. System dzierzaw w Polsce nie byt rozwiniety w tak duzym stop-
niu, jak w krajach UE, jednak jak zakladano mégt on przyczynié sie do
przemian struktury obszarowej w zwiazku z wprowadzonymi przeksztat-
ceniami wlasno$ciowymi w panstwowym sektorze rolnictwa.

Zmiany ustrojowe zachodzace w Polsce po 1989 roku w istotny spo-
s6b zmienily sytuacje spoteczno-gospodarcza, w tym réwniez podejicie
do wiasnosci prywatnej i formalnoprawnych rozwiazan umozliwiajacych
rozwdj dzierzawy gruntéw rolnych. W Polsce dzierzawe traktowano jako
tymczasowa forme uzytkowania nieruchomosci rolnych, czemu nie sprzy-
jaly réwniez rozwiazania opublikowane w kodeksie cywilnym, ktére za-
wieraty réznego rodzaju ograniczenia obrotu wlasno$ciowego®. Wedtug
Adama Sadowskiego® zasadniczy wptyw na odtwarzanie praw wiasnosci
nieruchomosci rolnych wywarty zmiany wprowadzone w ustawie z dnia
29 grudnia 1989 r. o zmianie Konstytucji Polskiej Rzeczypospolitej Lu-
dowej®, ktére zgodnie z zapisami art. 7 zagwarantowaly ochrone wia-
snoSci, prawa dziedziczenia oraz poreczyly ochrone wtasnosci osobiste;j.
Ponadto gwarantowaty odejscie od wczesniejszego podzialu na wlasnosé
panstwowa i indywidualng oraz sktanialy sie ku klasycznemu modelowi
praw wlasnosci. Kolejna regulacja prawna, z 29 wrzesnia 1990 roku, do-
tyczyta zmian ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nierucho-
mosci’. Zgodnie z zapisami art. 2 ust. 1 wylaczono z niej grunty bedace

* R. Marks-Bielska, Rynek ziemi rolniczej w Polsce — uwarunkowania i tendencje
rozwoju, Wydawnictwo UWM, Olsztyn 2010, s. 287.

> A. Sadowski, Wtasnos¢ a ugytkowanie gruntéw rolnych. Zarys tendencji rozwo-
jowych, Wydawnictwo Uniwersytetu w Bialymstoku, Biatystok 2009, s. 301.

® Dz.U. 1989 r. nr 75, poz. 444.

7 Dz.U. 1990 r. nr 79, poz. 464.
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w zarzadzie panstwowych gospodarstw rolnych, a uprawnienia odno$nie
do gruntéw stanowiacych witasnosé Skarbu Panstwa bedacych w ich za-
rzadzie uregulowano w odrebnej ustawie, tj. ustawie z 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Paristwa. Jak
wskazuje Konrad Marciniuk®, nowelizacja Kodeksu cywilnego dokonana
w 1990 roku, na podstawie ktérej sformutowano pojecie ,,nieruchomosc¢
rolna”, byla zwigzana z liberalizacja obrotu nieruchomo$ciami rolnymi.
Uchylono wéwczas obowiazujace wczesniej konstrukcje normatywne okre-
Slajace podmiotowe, jak i przedmiotowe przestanki obrotu nieruchomo-
$ciami rolnymi (art. 160, 161, 163 k.c.?), znoszac ograniczenia dotyczgce
nabywania nieruchomosci rolnych w drodze uméw.

Realizowany od 1992 roku proces przeksztalcenn wlasnosciowych
w panstwowym sektorze rolnictwa ukierunkowany zostat na ograniczanie
wlasnosci pafistwowej na rzecz poszerzenia i umacniania wlasnosci pry-
watnej. Utworzonej Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa powierzono
wykonywanie praw wiasnosci i innych praw rzeczowych w stosunku do
mienia z likwidowanych panstwowych przedsiebiorstw gospodarki rolnej
oraz z innych tytutéw'’. Proces obejmowat trzy zasadnicze etapy, tj. przyje-
cie nieruchomosci rolnych, przygotowanie, a nastepnie zagospodarowanie.
Poczatkowo proces ten realizowano gtéwnie przez prywatyzacje zarzadza-
nia, czyli administrowanie i dzierzawe nieruchomosci rolnych, a nastepnie
prywatyzacje wlasnosci (sprzedaz oraz w mniejszym stopniu — nieodptatne
przekazanie dla r6znych instytucji i organizacji). Podejmowane dziatania
wskazuja, ze panstwo zmierzato do mozliwie jak najszybszego trwatego
zagospodarowania (sprzedazy) gruntéw pozostajacych w Zasobie Wias-
nosci Rolnej, réwniez i tych dotychczas dzierzawionych''. Dzierzawa jako

8 K. Marciniuk, Pojecie nieruchomosci rolnej jako przedmiotu reglamentacji obrotu
wlasnosciowego, ,,Studia Iuridica Lublinensia” 2017, t. XXVI, nr 1, s. 93-114

 Dz.U. z 1990 r. nr 55, poz. 321

19 Rynek ziemi rolniczej stan i perspektywy, , Analizy Rynkowe” 2013, nr 16, s. 26.

1 3. Mioduszewski, Sposoby zagospodarowania nieruchomosci rolnych Skar-
bu Paristwa na przyktadzie regionu warmirisko-mazurskiego, [w:] Przeksztatcenia
wlasnosciowe w rolnictwie — 25 lat historii i doswiadczen, E. Niedzielski, R. Kisiel
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forma gospodarowania mieniem w swej istocie oddziela prawo wlasnosci
od prawa uzytkowania. Instytucja dzierzawy daje uprawnienia do czerpa-
nia pozytkéw z jej uzytkowania bez koniecznosci zakupu, umozliwiajac
wzrost skali produkcji oraz poprawy efektywnosci wykorzystania pozo-
statych czynnikéw produkcji w rolnictwie'?.

Celem rozdziatu jest wskazanie znaczenia dzierzawy w zagospodaro-
waniu gruntéw rolnych Skarbu Panstwa.

10.1. Mechanizm i zasady gospodarowania Zasobem Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panistwa

Skarb Panstwa na mocy ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o go-
spodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Parnstwa, zgodnie z art. 5,
powierzyt wykonywanie prawa wtasnosci i innych praw rzeczowych
w odniesieniu do nieruchomosci rolnych okredlonych w art. 1 i art. 2
przekazanych do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa'?, Krajowemu
Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa (KOWR)'*. Jest on kontynuatorem dzia-
falnosci prowadzonej przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnych — nastepce
prawnego Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, w zakresie gospodaro-
wania Zasobem Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ktéra powotano w paz-
dzierniku 1991 roku moca ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa. Zadaniem Agencji bylo przejecie, a nastepnie

(red.), Towarzystwo Naukowe Wspélczesnego Zarzadzania w Krakowie, Krakéw
2017, s. 19.

12p Tanska-Hus, Dzierzawa jako instrument mobilnosci ziemi w Polsce i UE, ,,Za-
gadnienia Ekonomiki Rolnej” 2010, t. 1, nr 322, s. 25-26.

13 Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panistwa, Dz.U. z 1991 r. nr 107, poz. 464.

14 Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa powstat 1 wrzeénia 2017 roku na mocy
ustawy z dnia 10 lutego 2017 r. o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa (Dz.U.
z 2017 r., poz. 623) i ktéry przejat zadania dotychczasowej Agencji Rynku Rolnego
oraz Agencji Nieruchomosci Rolnych.
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restrukturyzacja i prywatyzacja mienia bylych Pafistwowych Gospodar-
stwach Rolnych oraz nieruchomosci rolnych przejetych z Panstwowego
Funduszu Ziemi i innych tytutéw.

Rysunek 10.1. Powierzchnia gruntdw przejetych do Zasobu WRSP i pozostajgca
do rozdysponowania w podziale na wojewodztwa wedtug stanu
na 31 grudnia 2018 roku
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych ze Sprawozdania z dziatalnosci Krajowego Osrod-
ka Wsparcia Rolnictwa w 2018 roku, KOWR, Warszawa 2019, s. 217.
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Agencja przejeta do Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panistwa od
poczatku prowadzonej dziatalnosci do korica 2018 roku ogétem ponad
4744,0 tys. ha, z czego 3762,1 tys. ha (79%) pochodzito z 1666 zlikwido-
wanych Panstwowych Przedsiebiorstw Gospodarki Rolnej (PPGR), a ponad
608 tys. ha (12,8%) z Panstwowego Funduszu Ziemi (PFZ). Paistwowe
Gospodarstwa Rolne (PGR) potozone byty gtéwnie w rejonach péinocnej
i zachodniej Polski, z kolei grunty PFZ przede wszystkim w rejonie Pol-
ski péinocno-zachodniej i pé6inocno-wschodniej. Takie przestrzenne roz-
mieszczenie gruntéw znalazto odzwierciedlenie w dziataniach zwiazanych
z przejmowaniem, jak i zagospodarowaniem nieruchomosci rolnych Skarbu
Panistwa'®. Ma to swoje konsekwencje takze w obecnej lokalizacji, gdzie
1368,9 tys. ha (28,9%) pozostaje w zasobie WRSP, a z tego 74,7% (1,02 mln
ha) znajduje sie na obszarze 7 wojewo6dztw: warminsko-mazurskiego, po-
morskiego, zachodniopomorskiego, kujawsko-pomorskiego, lubuskiego,
wielkopolskiego i dolnoslaskiego (rysunek 10.1.).

Ponadto do Zasobu WRSP, oprécz gruntéw, przejeto majatek trwaty
pochodzacy z bytych PGR-6w i innych podmiotéw, o warto$ci netto ponad
7,3 mld zl, majatek obrotowy o wartosci okoto 1,3 mld zl, ktéry wystar-
czylby na pokrycie 64,9% zobowiazan bylych PGR-6w. Wymog samofinan-
sowania prowadzonej dziatalnosci przez Agencje spowodowat, ze do Zaso-
bu WRSP w pierwszej kolejnosci przejmowano Paristwowe Gospodarstwa
Rolne lepiej wyposazone w majatek trwaty i ruchomy oraz posiadajace
wyzszy wskaznik pokrycia zadluzenia majatkiem obrotowym, co zapew-
niato stabilno$¢ sytuacji ekonomiczno-finansowej Agencji oraz umozliwiato
przygotowanie dalszych dziatan zwiazanych z ich zagospodarowaniem.
Kolejnym kryterium przy przejmowaniu przedsiebiorstw byto posiadanie
uregulowanego stanu prawnogeodezyjnego gruntéw, ktére mozna byto
szybko zagospodarowac ze wzgledu na zlozone do Agencji wiarygodne

15 R. Przygodzka, J, Mioduszewski, The agricultural land market in Poland and
its characteristics, [w:] Challenges and Prospects for Innovation between 2014-2020.
Papers of scientific days, Karoly Robert College, K. Takacs Gyorgy (red.), Gyongyos
2016, s. 1315-1323.
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oferty zakupu lub dzierzawy'®. Bardziej skomplikowanym etapem procesu
przeksztalcenn wlasno$ciowych gospodarstw panstwowych byto przysposo-
bienie mienia do zagospodarowania, obejmujace: przygotowanie programu
restrukturyzacji, uporzadkowanie stanu geodezyjnoprawnego, ogloszenie
i przeprowadzenie przetargu na sktadniki mienia restrukturyzowanych
gospodarstw, wycena i wydanie mienia. Pafistwowe Gospodarstwa Rolne
w momencie ich przejecia do Zasobu WRSP tracily osobowos¢ prawna
i od tego momentu funkcjonowaty jako gospodarstwa rolne Skarbu Pan-
stwa w tymczasowym zarzadzie. W okresie tymczasowego zarzadu Agencja
sprawowala uprawnienia wiascicielskie, a w jej imieniu zarzadzat nim oraz
przygotowywatl program restrukturyzacji tymczasowy zarzadca. Program
ten miat okresli¢ najlepszy spos6b zagospodarowania majatku, z uwzgled-
nieniem aspektu ekonomicznego, prawnego, spotecznego oraz politycznego,
ktéry w swej istocie wskazywat, ze ,,dominujaca forma organizacji rolniczej
przestrzeni produkcyjnej jest i bedzie gospodarstwo rodzinne”. Strategia
prowadzenia dzialalno$ci zostata zapisana w dokumencie ,,Kierunki dziata-
nia Agencji Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Paristwa”!’, w ktérym zawarto gtéwne
zatozenia dotyczace sposobu przejmowania, restrukturyzacji i rozdyspo-
nowania nieruchomosci rolnych Skarbu Parnistwa. Odzwierciedleniem tych
zalozen staly sie zapisy zawarte w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 2 kwietnia 1997 r.'®, gdzie w art. 23 wskazano, ze ,,Podstawa ustroju
rolnego panstwa jest gospodarstwo rodzinne”. W zatozeniach procesu prze-
ksztalcenh wlasnoSciowych wskazywano, Ze rozwdj rolnictwa miat polegaé
na stopniowej koncentracji ziemi i produkcji, a wiec zmniejszeniu liczby
gospodarstw w regionach o duzym ich rozdrobnieniu, a w rejonach o duzej
koncentracji ziemi panstwowej — powiekszeniu obszaru oraz tworzeniu

16 J. Rzeszutek, Zagospodarowanie nieruchomosci rolnych przejetych do Zasobu
Witasnosci Rolnej Skarbu Paristwa w Makroregionie Pétnocno-Wschodnim, [w:] Per-
spektywy rozwojowe gospodarstw rolnych pétnocno-wschodniej Polski, Wydawnictwo
ART, Olsztyn 1998, s. 58.

17 Kierunki dziatania Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Paristwa, zatacznik nr 1 do
Raportu z dziatalnosci AWSP za 1992 rok, Warszawa 1993.

18 Dz.U. 2 1997 r. nr 78, poz. 483.
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nowych gospodarstw rolniczych'®. W kazdym z opracowanych programéw
restrukturyzacyjnych wskazano mozliwie duza liczbe nieruchomosci do
odrebnego zagospodarowania. W regionach o duzym udziale gruntéw PGR,
zakres i kierunek proceséw restrukturyzacyjnych determinowata dotych-
czasowa organizacja rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Ograniczato to
mozliwo$¢ podziatlu PGR na mniejsze jednostki, a restrukturyzacja polegata
na wylaczeniu do odrebnego zagospodarowania jedynie peryferyjnych
gruntOéw — czesto pojedynczych dziatek, dla rolnikéw zamierzajacych po-
wiekszy¢ wlasne gospodarstwa. Restrukturyzacja prowadzita réwniez do
wydzielenia gruntéw na inne cele, np. gruntéw niezbednych gminom na
realizacje zadan wiasnych, czy tez gruntéw nierolnych.

W calym 27-letnim okresie realizacji zadain wynikajacych z polityki
panstwa przez KOWR (wcze$niej ANR/AWRSP) mozna wyréznic¢ pie¢ cha-
rakterystycznych okreséw w gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panistwa. W pierwszym okresie (lata 1992-1995) dziatania sku-
pione byty na przejeciu nieruchomosci rolnych do Zasobu WRSP. W tym
okresie przejeto ponad 4,4 mln ha, a grunty te w gtéwnej mierze pocho-
dzity z 1666 przejetych Paiistwowych Gospodarstw Rolnych. Na podstawie
opracowanych planéw restrukturyzacji dokonywano wyboru formy zago-
spodarowania. Procesowi zagospodarowania towarzyszyt niewielki popyt
na ziemie, gtéwnie z powodu z niskiej optacalnosci produkcji rolniczej,
a takze z faktu, ze niedobér ziemi wystepowat w rejonach o niewielkim
udziale gospodarstw panstwowych w strukturze uzytkowania gruntami
rolnymi. Niskie efekty przyniosta akcja osadnictwa oraz inne formy za-
chety przemieszczania sie rolnikéw z terenéw o rozdrobnionej strukturze
agrarnej na tereny o duzym udziale gruntéw popegeerowskich. W efekcie,
wiekszos$¢ gruntéw przejeta do zasobu WRSP (ponad 2,7 mln ha - 62%)
zostala zagospodarowana gtéwnie w formie dzierzawy, a niewielka czesé

19 3. Mioduszewski, Podaz ziemi z gospodarstw paristwowych do zagospodarowania
przez rolnikéw indywidualnych, [w:] Udziat rolnikéw indywidualnych w przeksztat-
ceniach gospodarstw paristwowych, E. Niedzielski, J. Cichon (red.), Wydawnictwo
Akademii Rolniczo-Technicznej, Olsztyn 1995, s. 46-48.
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gruntéw (332 tys. ha — 7,5%) przekazano w administrowanie gospodar-
stwom rolnym Skarbu Panstwa zdolnym efektywnie prowadzi¢ dziatalnos¢.

W latach 1996-2003 (drugi okres) w dalszym ciagu realizowano pro-
ces zagospodarowywania przejetych gruntéw, gtéwnie poprzez dzierzawe
i sprzedaz gruntéw, tj. Srednio okoto 150 tys. ha w skali roku. W tym
okresie zanotowano wzrost popytu na grunty na tych obszarach, gdzie
wczes$niej wystepowal w ograniczonym zakresie. Wzrost ten wynikat
w gléwnej mierze ze zmian sytuacji spoteczno-gospodarczej i uwarun-
kowan rynkowych. W zagospodarowaniu nieruchomosci rolnych w tym
okresie, Agencja miata swobode w realizacji powierzonych jej zadan, ze
wzgledu na uregulowanie przejetego zadtuzenia po bytych Panstwowych
Gospodarstwach Rolnych, tj. zobowiazan wobec instytucji i kontrahen-
tow do kornica 2000 roku na mocy podpisanych stosownych porozumien
i ug6d®. Okres ten charakteryzowat sie takze relatywnie duza zmienno$cia
w podejsciu do gospodarowania Zasobem. Mimo ze wiekszos$¢ przejetych
gruntéw byla zagospodarowana, to w 1997 roku mozna byto zaobser-
wowacd niekorzystna, nasilajaca sie w nastepnych latach, tendencje do
rezygnacji z uméw przez dotychczasowych dzierzawcéw. Wptynelo to
na zwiekszenie znaczenia innych form zagospodarowania nieruchomosci
rolnych Skarbu Panistwa, w tym administrowania. Administrowanie jako
forma zagospodarowania przewidziana byta gtéwnie dla tych gospodarstw
rolnych Skarbu Parnistwa, ktérych nie mozna byto szybko wydzierzawié
lub sprzedaé, a jednoczesnie byly one w stanie prowadzié¢ dziatalnosé
bez koniecznosci zewnetrznego ich zasilania. Ponadto ze wzgledu na
krétka perspektywe wejscia Polski do Unii Europejskiej w 2003 roku
wprowadzono na mocy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego® zapisy
do ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo-
$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, ograniczenia obszarowe przy sprzedazy

20 Raport z dziatalnosci Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Paristwa w 2000 ., AWRSP,
Warszawa 2000, s. 42-43.

21 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego., Dz.U.
z 2003 r. nr 64, poz. 592.
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gruntéw z Agencji do 500 ha uzytkéw rolnych dla jednego podmiotu.
Natomiast obszar ponad tak wyznaczony limit mé6gt pozosta¢ w dalszym
ciagu przedmiotem dzierzawy. W swoich zatozeniach Agencje Nierucho-
moS$ci Rolnych?* jako nastepce prawnego Agencji Wiasnos$ci Rolnej Skarbu
Panstwa zobowiazano do przestrzegania zasad sformutowanych w ustawie
ksztaltowania ustroju rolnego panstwa, ktére miaty stuzy¢é m.in. popra-
wie struktury obszarowej gospodarstw rolnych, przeciwdziataniu nad-
miernej koncentracji nieruchomosci rolnych oraz zapewni¢ prowadzenie
dziatalnosci rolniczej przez osoby posiadajace odpowiednie kwalifikacje.
Zgodnie zapisami w art. 23. Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r.*%, podstawg ustroju rolnego paristwa jest gospodarstwo
rodzinne, ktérym w rozumieniu ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolne-
g0** jest gospodarstwo rolne o powierzchni uzytkéw rolnych (wtasnych
i dzierzawionych) nieprzekraczajacej 300 ha, prowadzone przez rolnika
indywidualnego zamieszkalego w gminie, na obszarze ktérej potozona jest
jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad tego gospodarstwa,
posiadajacego kwalifikacje rolnicze i co najmniej 5-letnie doswiadczenie
w pracy w gospodarstwie rolnym.

Trzeci okres gospodarowania nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa (od 2004 do 16 wrzesnia 2011 roku) charakteryzowat sie zwiek-
szonym popytem na zakup ziemi, przy jednocze$nie zmniejszajacej sie
ofercie gruntéw do zagospodarowania z Zasobu WRSP. Roczna sprzedaz
gruntéow ksztaltowala sie na poziomie okoto 100 tys. ha, przy czym ro-
snacemu popytowi towarzyszyta wysoka dynamika wzrostu cen sprzedazy
gruntéw rolnych (z 3,7 tys. zt notowanego w 2003 roku do 17,2 tys. za

22 7godnie z art. 18. 1. ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustro-
ju rolnego, Agencja Nieruchomos$ci Rolnych stala sie nastepca prawnym Agencji
Wtlasnosci Rolnej Skarbu Paristwa, Dz.U. z 2003 r. nr 64, poz. 592.

23 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., na podsta-
wie Dz.U. z 1997 r. nr 78, poz. 483; z 2001 r. nr 28, poz. 319; z 2006 r. nr 200,
poz. 1471; z 2009 r. nr 114, poz. 946.

24 Artykut 5, art. 6 i art. 7 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego z dnia
11 kwietnia 2003 r. (Dz.U. z 2003 r. nr 64, poz. 592).
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1 ha w 2011 roku - rysunek 2) oraz poziomu czynszéw za dzierzawione
grunty (z 3,7 tys. zt notowanego w 2003 roku do 192 zt za 1 ha do 723 zt
za ha w 2011 roku - rysunek 2). Zmiany te zostaly spowodowane m.in.
wejsciem Polski do Unii Europejskiej i objeciem rolnikéw w Polsce wspar-
ciem (doptatami) w ramach Wspdlnej Polityki Rolnej Unii Europejskie;.
Grunty rolne zaczely byé postrzegane przez rolnikéw jako swoistego
rodzaju kapital przysparzajacy dodatkowy dochéd uzytkownikowi i po-
strzegany jako znacznie lepsza lokata, dajaca stabilny wzrost zainwesto-
wanych §rodké6w w zakup gruntéw oraz uzyskiwanych doptat. Wysokos¢
uzyskiwanych doptat relatywnie szybko stata sie jednym z gtéwnych
parametréw ksztattujacych poziomu czynszéw za dzierzawione grunty
rolne.

Czwarty okres (od 16 wrzesnia 2011 roku do korica III kwartatu
2015 roku) zwigzany byt z wprowadzeniem zmian w ustawie o gospo-
darowaniu nieruchomos$ciami rolnymi?®, ktére sprawity, ze w procesie
gospodarowania Zasobem dokonano zasadniczej zmiany w podejsciu do
zadan realizowanych przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnych. Zmiany do-
konane w regulacjach wymuszaty niejako dziatania zmierzajace do trwa-
lego zagospodarowania posiadanych nieruchomosci. W tym kontekscie
dzierzawe gruntéw rolnych uznano, co do zasady, jako forme przejSciowa
zagospodarowania, przyznajac jednoczes$nie pierwszenstwo sprzedazy.
Sprzedaz gruntéw z Zasobu ksztattowata sie w tym okresie na poziomie od
120 do 150 tys. ha rocznie. Na przyspieszenie podjecia decyzji o nabyciu
juz dzierzawionych nieruchomosci rolnych Skarbu Paristwa wpltyw miatly
obawy rolnikéw wynikajace z perspektywy koficzacego sie 12-letniego
okresu przejSciowego ograniczajacego zakup nieruchomos$ci rolnych
i leSnych przez cudzoziemcéw po wejsciu Polski do Unii Europejskiej®.

%5 Ustawa z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nie-
ruchomo$ciami rolnymi SP oraz o zm. niektérych innych ustaw, Dz.U. z 2011 r.
nr 233, poz. 1382.

%6 Artykut 8 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcéw, Dz.U. z 2004 r. nr 167, poz. 1758, z pézn. zm.
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Natomiast w celu realizacji zasad zawartych w ustawie o ksztaltowaniu
ustroju rolnego® oraz zgodnie z postanowieniami znowelizowanej ustawy
o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panistwa, do zawar-
tych uméw dzierzawy wprowadzono dodatkowe postanowienia, zgodnie
z ktérymi Agencja w ciggu 6 miesiecy przedstawita dzierzawcom w formie
pisemnej propozycje dotyczaca wyltaczenia z dzierzawy 30% powierzchni
uzytkéw rolnych. W terminie 3 miesiecy od otrzymania zawiadomienia
dzierzawca zobowigzany zostat do podjecia decyzji i ztozenia stosownego
o$wiadczenia o ich przyjeciu lub odrzuceniu. Jako konsekwencje braku
reakcji lub odrzuceniu zmian, dzierzawca z mocy prawa tracit prawo
pierwokupu do dzierzawionych nieruchomosci. Postanowienia te stoso-
wano do uméw dzierzawy zawartych po wejsciu w zycie ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomoscia-
mi rolnymi Skarbu Paristwa® w sytuacji, gdy taczna powierzchnia uzytkéw
rolnych dzierzawionych z Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu po dokonaniu
wylaczenia nie przekraczata 300 ha. W tym zakresie pojawialy sie wat-
pliwosci, co do zgodnosci z przepisami Kodeksu cywilnego® i Konstytucji

7 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, Dz.U.
z 2012 r., poz. 803.

28 Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi SP oraz o zmianie niektérych innych ustaw — Dz.U.
z 2011 r. nr 233, poz. 1382.

29 Kwestie prawa pierwokupu uregulowano w Kodeksie cywilnym w Rozdziale
IV. Prawo pierwokupu zgodnie z zapisami zawartymi m.in. w art. 598. Obowia-
zek zawiadomienia uprawnionego o tresci zawartej umowy §1. Zobowigzany
z tytulu prawa pierwokupu powinien niezwlocznie zawiadomié¢ uprawnionego
o tre$ci umowy sprzedazy zawartej z osobg trzecig. §2. Prawo pierwokupu co do
nieruchomo$ci mozna wykona¢ w ciaggu miesiaca, a co do innych rzeczy — w ciagu
tygodnia od otrzymania zawiadomienia o sprzedazy, chyba Ze zostaly zastrzezone
inne terminy, art. 599. Skutki naruszenia obowiazkéw §1. Jezeli zobowiazany
z tytulu prawa pierwokupu sprzedat rzecz osobie trzeciej bezwarunkowo albo
jezeli nie zawiadomit uprawnionego o sprzedazy lub podal mu do wiadomosci
istotne postanowienia umowy sprzedazy niezgodnie z rzeczywisto$cia, ponosi
on odpowiedzialno$¢ za wynikla stad szkode. § 2. Jednakze jezeli prawo pier-
wokupu przystuguje z mocy ustawy Skarbowi Panistwa lub jednostce samorzadu
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Rzeczypospolitej Polskiej*’, ze wzgledu na ograniczenie lub pozbawienie
obywatela (dzierzawcy) praw nabytych. Ponadto w tym okresie, Agencji
Nieruchomos$ci Rolnych przypisano uprawnienia umozliwiajace dokony-
wanie dziatan kontrolnych (w imieniu pafstwa) na rynku nieruchomosci
rolnych oraz, w razie koniecznosci — interweniowanie przy wykorzystaniu
prawa pierwokupu (Kodeks cywilny, art. 599), co w praktyce oznacza, ze
Agencja mogta zdecydowa¢ o sposobie i trybie rozdysponowania naby-
tych ta droga gruntéw. W okresie tym w dalszym ciagu utrzymywat sie
systematyczny wzrost cen sprzedazy gruntéw, $rednio z poziomu 19,3 tys.
zt w 2012 roku do 29,2 tys. zt w 2015 roku za 1 ha. Natomiast w przy-
padku poziomu czynszéw dzierzawnych za grunty rolne mozna zauwazy¢
swoista stabilizacje na wysokim poziomie w granicach od 722 zt do 822
ztotych za 1 ha.

Piaty okres (od 1 maja 2016 do 2021) zwigzany jest natomiast z kon-
czacym sie 12-letnim okresem przejSciowym ograniczajacym zakup nieru-
chomosci rolnych i le$nych przez cudzoziemcé6w?'. Efektem wyrazanych

terytorialnego, wspétwilascicielowi albo dzierzawcy, sprzedaz dokonana bezwa-
runkowo jest niewazna. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny,
Dz.U. z 1964 r., nr 16, poz. 93 z p6zn. zm.

30 Kwestie te uregulowano w Rozdziale II Wolnosci, Prawa i Obowiazki Czto-
wieka i Obywatela w art. 32. 1. Wszyscy sa wobec prawa réwni. Wszyscy maja
prawo do réwnego traktowania przez wtadze publiczne. 2. Nikt nie moze by¢
dyskryminowany w zyciu politycznym, spotecznym lub gospodarczym z jakiejkol-
wiek przyczyny. Z kolei zapisy zawarte w I Rozdziale Konstytucji RP dopuszczaja
zgodnie z art. 22. Ograniczenie wolnosci dziatalno$ci gospodarczej jest dopusz-
czalne tylko w drodze ustawy i tylko ze wzgledu na wazny interes publiczny —
Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. tj. na podstawie
Dz.U. z 1997 r. nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.

3 W art. 8 ust. 2 uregulowano nabywanie nieruchomoéci przez cudzoziemcéw,
ktére odzwierciedlaja postanowienia Traktatu o przystapieniu Polski do Unii Eu-
ropejskiej, ktérzy sa obywatelami lub przedsiebiorcami panstw cztonkowskich Eu-
ropejskiego Obszaru Gospodarczego albo Konfederacji Szwajcarskiej, z wyjatkiem
nabycia nieruchomosci rolnych i leSnych przez okres 12 lat od dnia przystapienia
Polski do Unii Europejskiej. W Polsce 12-letni okres przejSciowy dotyczacy naby-
wania nieruchomosci rolnych i leSnych termin uptynat 1 maja 2016 roku. Ustawa
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obaw przed niekontrolowanym nabywaniem przez nich gruntéw rolnych,
byto uchwalenie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego z dnia 5 sierpnia
2015 r.*?, zmieniajaca ustawe z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego*®*. W dniu 16 grudnia 2015 roku uchwalono takze zmiany
w ustawie o ksztalttowaniu ustroju rolnego®, zmieniajac termin jej wej-
Scia w zycie na dzieii 1 maja 2016 roku. Natomiast zgodnie z zapisami
ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomo-
$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych
ustaw®, ustawy: z dnia 5 sierpnia 2015 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego
i z 16 grudnia 2015 r. zostaty uchylone.

Po wejsciu w zycie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego z dnia
5 sierpnia 2015 r., a nastepnie z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzyma-
niu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa,
wzmocniono role Agencji Nieruchomosci Rolnych w zakresie obrotu nie-
ruchomo$ciami rolnymi. Ustawa wprowadzila istotne zmiany w podejsciu
do obrotu gruntami rolnymi, i to nie tylko w wymiarze nieruchomosci
panstwowych, ale przede wszystkim nieruchomos$ci prywatnych. Zgod-
nie z zapisami art. 1. tej ustawy, wstrzymano sprzedaz nieruchomosci
albo ich czesci wchodzacych w sktad Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu
Panistwa na 5 lat od dnia wejscia w Zycie ustawy, a dzierzawa bedzie
w tym okresie podstawowa forma udostepniania paiistwowych gruntéw
rolnych. Nowelizacja okreslita, ze nabywca nieruchomosci rolnej moze

z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, Dz.U.
z 1920 r. nr 31 poz. 178.

32 Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Dz.U.
z 2015 r., poz. 1433 - niniejsza ustawa planowano zmienié m.in: ustawe z dnia
23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, ustawe z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece; ustawe z dnia 17 maja 1989 r. — prawo geodezyjne i karto-
graficzne; ustawe z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo-
Sciami rolnymi Skarbu Panistwa. Ustawa ta jednak nie weszta w zycie.

33 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, Dz.U.
z 2012 r., poz. 803.

34 Dz.U. z 2015 r., poz. 2179.

% Dz.U. z 2016 r., poz. 585.
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by¢ jedynie rolnik indywidualny, czyli osoba fizyczna, posiadajaca kwa-
lifikacje rolnicze, zamieszkata na terytorium gminy — miejsca potozenia
nieruchomosci i prowadzaca osobi$cie gospodarstwo rolne. Ponadto nowe
przepisy spowodowaly, ze nabywca nieruchomosci rolnej miatl istotne
ograniczenia w zakresie wykonywania prawa witasno$ci nieruchomosci,
w szczeg6blnosci, ze w okresie co najmniej 10 lat od dnia nabycia, byt
zobowiazany do prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego
weszta nabywana nieruchomo$é. Ponadto w tym okresie nie miat moz-
liwosci zbywania nieruchomosci i przekazywania jej innym podmiotom
(w dzierzawe, najem itp.).

W efekcie wprowadzonych regulacji od 1 maja 2016 roku grunty
rolne nie mogtly by¢ nabywane dla innych celéw niz prowadzenie gospo-
darstwa rolnego, co spowodowalo mniejsze zainteresowanie nabywaniem
gruntéw SP, mimo potencjalnych mozliwosci spadku cen ze wzgledu na
wprowadzone ograniczenia®. Z dniem 26 czerwca 2019 r. weszta w zycie
ustawa z dnia 26 kwietnia 2019 roku o zmianie ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego oraz niektérych innych ustaw®. Zgodnie z jej zapisami
zmieniono ograniczenie co do swobodnego obrotu ziemia z dotychczas
obowiazujacej powierzchni 0,3 ha do 1 ha oraz skr6cono okres mozli-
wosci sprzedazy nabytych gruntéw rolnych po 5 latach (uprzednio po
10 latach).

36 W kwestii ograniczeri w zakresie obrotu gruntami rolnymi Trybunatu Spra-
wiedliwo$ci Unii Europejskiej wydat komunikat wyjasniajacy Komisji w sprawie
nabywania gruntéw rolnych i prawa Unii Europejskiej (2017/C 350/05). Wynika
z niego, ze zgodnie z prawem Unii panstwa cztonkowskie moga uwzgledniaé
uzasadnione obawy w zakresie polityki. Moga one okres$la¢ odpowiednia polityke
w zakresie swoich rynkéw gruntéw rolnych. Trybunat uznat liczne cele polityki
rolnej, ktére moga stanowi¢ uzasadnienie ograniczen podstawowych wolnosci.
Gléwnym warunkiem jest jednak wyrazne okre$lenie celéw i wybér instrumentéw
proporcjonalnych do realizacji tych celéw, tj. takich, ktére nie wykraczaja poza
to, co jest konieczne, i nie sa dyskryminujace.

% Dz.U. z 2019 r., poz. 1080.
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10.2. Dzierzawa jako instrument gospodarowania Zasobem
Wilasnosci Rolnej Skarbu Panistwa

Wejscie w zycie w dniu 30 kwietnia 2016 roku ustawy o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz
o zmianie niektérych ustaw, zmienito zasady gospodarowania mieniem.
Podstawowa forma zagospodarowania panstwowych gruntéw od 1 maja
2016 roku stata sie dzierzawa, ktéra w pierwszej kolejnosci KOWR ma
obowiazek oferowaé w trybie przetargu ograniczonego (licytacja lub oferta
pisemna) wylacznie dla rolnikéw indywidualnych zamierzajacych powiek-
szy¢ lub utworzy¢ gospodarstwo rodzinne. Co do zasady, w przyjetych
zatozeniach, wysoko$¢ czynszu nie jest decydujacym kryterium wytania-
nia zwyciezcy. Natomiast od 20 sierpnia 2016 roku wysoko$¢ czynszu
dzierzawnego za 1 hektar gruntu w danej klasie bonitacyjnej, potozonego
w okreslonym okregu podatkowym regulowana jest rozporzadzeniem Mi-
nistra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 1 sierpnia 2016 roku w sprawie sposobu
ustalania wysokosci czynszu dzierzawnego w umowach dzierzawy nieru-
chomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa®®. Obliczony zgodnie
z rozporzadzeniem czynsz dzierzawny okres$la warto$¢ czynszu wywotaw-
czego do licytacji w przetargach, jak i wysoko$¢ czynszu ptaconego przez
wylonionego dzierzawce w drodze przetargu ograniczonego ofertowego
(czynsz w przetargu ograniczonym ofertowym ptacony KOWR jest staly
i nie stanowi kryterium oceny ofert). Zasady dzierzawy nieruchomosci
Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panistwa reguluja obecnie przepisy kodek-
su cywilnego® oraz m.in. zarzadzenia Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa dotyczace gospodarowania Zasobem Wtasno-
$ci Rolnej Skarbu Panistwa. Z kolei w przypadku przedtuzenia umowy dzier-
zawy z dotychczasowym dzierzawca istnieje mozliwos¢, zgodnie z art. 39
ustawy z dnia 19 pazdziernikal991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami

38 Dz.U. z 2016 r., poz. 1186.
3 Dz.U. 2 1964 r. nr 16, poz. 93 (t.j. Dz.U. z 2019 r., poz. 1145, 1495.).
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rolnymi Skarbu Pafistwa®, stosowania procedury bezprzetargowej. Prze-
targu nie stosuje sie w sytuacji, jezeli dotychczasowy dzierzawca ztozyt
o$wiadczenie o zamiarze dalszego dzierzawienia nieruchomosci na nowych
uzgodnionych warunkach z KOWR, przy czym czynsz nie moze by¢ nizszy
niz dotychczasowy. W procedurze przedtuzania dzierzawy wprowadzono
stosowne preferencje korespondujace z obowiazujaca polityka panistwa
w zakresie rozwoju gospodarstw rodzinnych. Co do zasady umowy dzierza-
wy zawarte z rolnikami indywidualnymi, w rozumieniu ustawy o ksztatto-
waniu ustroju rolnego, moga by¢ zawierane na okres do 15 lat, jesli osoba
prowadzi gospodarstwo rodzinne w rozumieniu przepiséw o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, albo jej wiek nie przekracza 40 lat. Umowy dzierzawy
zawarte z innymi podmiotami niz rolnicy indywidualni w mysl przyjetych

zasad moga by¢ wydtuzane do 8 lat"

. Wydtuzanie uméw na wskazane
wyzej okresy stanowi generalng zasade przy rozpatrywaniu przez KOWR
wnioskéw dzierzawcéw. Jednakze majac na uwadze specyfike dziatalnosci
rolniczej i uwarunkowania formalnoprawne, gospodarcze i organizacyj-
ne sprawia, ze wydluzenie umowy na wymieniony okres moze by¢ nie-
wystarczajace. Dlatego tez, w uzasadnionych przypadkach, za uprzednia
zgoda Dyrektora Generalnego KOWR, wydtuzenie umowy moze nastapié
na dtuzszy okres.

W Zasobie WRSP, wedtug stanu na koniec 2018 roku, ze znajdu-
jacych sie ogétem 1368,9 tys. ha okoto 3/4 pozostawalo w dzierzawie
(1,02 mln ha), z czego wiekszo$¢ jest potozona gtéwnie na obszarze pét-
nocnej i péinocno-zachodniej czesci Polski. Zmiany — zaré6wno w poziomie,
jak i strukturze zagospodarowania Zasobu — sa gléwnie odzwierciedle-
niem dokonujacych sie zmian sytuacji spoteczno-gospodarczej, rynko-
wej — zwigzanej z popytem i podaza gruntéw czy politycznej — zwigzanej
z ksztaltowaniem ustroju rolnego. Analizujac wielko$¢ Zasobu WRSP, jego
strukture i dynamike zmian form zagospodarowania w latach 1992-2018
mozna stwierdzié, ze dzierzawa byta podstawowa forma zagospodarowania

%0 Dz.U. z 2016 r., poz. 1491 z pé7n. zm.
! Zarzadzenie Dyrektora Generalnego KOWR nr 95/2017/Z.
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przejetych gruntéw. Dla wiekszosci dzierzawcé4w umozliwita i stata sie
niejako podstawa do podjecia decyzji o ich wykupie na wlasnos$¢. Najwiek-
szy obszar gruntéw rolnych bedacych w dzierzawie zanotowano w 1996
i ksztaltowat sie na poziomie ponad 2,9 mln ha, co stanowito okoto 2/3
Zasobu WRSP.

Od 2016 roku systematycznie zmniejszata sie powierzchnia gruntéw
dzierzawionych, co gtéwnie bylo zwiazane z procesem ich nabywania przez
dotychczasowych dzierzawcéw. Cecha charakterystyczna uméw dzierza-
wy gruntéw rolnych jest okresowy charakter uzytkowania, ktéry zaktada
mozliwos¢ ich rotacji po wygasnieciu uméw, rozwigzaniu uméw, czy tez
wylaczenia czesci obszaru. Najczesciej zwroty w analizowanym okresie
dokonywane byty ze wzgledu na trudna sytuacje ekonomiczno-finansowa
dzierzawcy, a takze rozwigzanie umowy lub wylaczenie czesci gruntéw
z dzierzawy w celu sprzedazy dotychczasowemu dzierzawcy, dzierzawy/
sprzedazy innemu dzierzawcy lub przeznaczenie na realizacje innych zadan
(wykres 10.1. i rysunek 10.2.).

Zaobserwowany brak stabilno$ci rozwigzan formalnoprawnych zwia-
zanych z wprowadzaniem ograniczen wplywa na swobode decyzyjna
rolnikéw odnosnie do zakresu i mozliwosci ksztalttowania wielkos$ci go-
spodarstwa, a takze skali produkcji. W swej istocie dziatalno$é rolnikéw
powinna sprowadzaé sie do racjonalnego gospodarowania posiadanymi
zasobami umozliwiajacymi optacalna produkcje, a tej z kolei nie sprzyja
tymczasowo$¢ wprowadzanych ograniczen oraz niepewno$¢ odnosnie do
przysztych rozwiazan w zakresie obrotu gruntami rolnymi wynikajacych
z polityki rolnej*.

42 J. Mioduszewski, R. Przygodzka, A.Sadowski, Conditions of development of
arable land belonging to State Treasury in warminsko-mazurskie region, Proceedings
of the 2018 International Conference “Economic Science for Rural Development”
nr 47 Jelgava, LLU ESAF, 9 11 May 2018, s. 213-220.
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Wykres 10.1. Przejmowanie i zagospodarowanie gruntéw przejetych do Zasobu WRSP w latach 1992-2018
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych z Raportéw z dziatalnosci Agencji Nieruchomosci Rolnych (AWRSP) na Zasobie Wtasnosci
Rolnej Skarbu Paristwa z lat 1992-2016, ANR, Warszawa 1993-2017; Sprawozdania z dziatalnosci Krajowego Osrodka Wsparcia

Rolnictwa w 2017 i 2018 roku, KOWR, Warszawa 2018, 2019.
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Rysunek 10.2. Powierzchnia gruntéw w Zasobie WRSP pozostajgca w dzierzawie
w podziale na wojewddztwa, wedtug stanu na 31 grudnia 2018 roku
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych ze Sprawozdania z dziatalnosci Krajowego Osrod-
ka Wsparcia Rolnictwa w 2018 roku, KOWR, Warszawa 2019, s. 217.

Analizujac liczbe zawartych uméw dzierzawnych i powierzchnie
obecnie dzierzawionych gruntéw mozna zauwazy¢ duze zréznicowanie,
poniewaz wedlug stanu na koniec 2018 roku z Zasobu wydzierzawiono
1024,1 tys. ha na podstawie 60412 umoéw, z tego 2,7% dotyczyto obszaru
o powierzchni powyzej 100 ha, ktére stanowity w strukturze dzierzaw 57%.
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Tabela 10.1. Powierzchnia i struktura gruntéw wydzierzawionych z Zasobu WRSP wedtug grup
obszarowych (stan na koniec 2018 roku)

<5} . . , . ,
S Powierzchnia gruntow = Liczba uméw «f _
ks} 3
£E>Z S = £53 28
Zakres g SN 0soby S osoby c NEE
. . = =
T =@ osob c 8 osob QL2
powierzchni & =5 y rawne € g y wne N2 S
: S figyozme P S fizyczne pre f37¢e
gruntow 2 i inne = i inne
W umowie
tys. 9% tys. 9% tys. 9% I|Czpa % I|czl?a % ||czpa % ha
ha ha ha umow umow umow
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od 50
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Goaooo 440 4T 544 53 896 87 78 06 M6 02 2320 04 3809
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Tooo0o 857 84 N7 11 740 72 7 02 18 00 1090 02 6749
100000 1057 162 22 02 1634 160 77 01 2 00 750 01 21514
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Ogotem
ooty 102417000 5960 582 4280 418 60412 1000 58215 %4 21970 36 170
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do99,99 4403 430 4142 404 26,1 2,6 587560 97,3 573810 950 13750 23 7,5

100,00

| wiecej 583,8 57,0 1819 178 4019 392 16560 27 8340 14 8220 14 352,5

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych ze Sprawozdania z dziatalnosci Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
w 20178 roku, KOWR, Warszawa 2019, s. 215-216.
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Ogotem przecietny obszar dzierzawionych gruntéw na 1 zawarta umo-
we wynosit 17,0 ha. Charakterystyczne jest, ze w przypadku 1656 zawar-
tych uméw przecietny obszar dzierzawionych gruntéw w grupie powyzej
100 ha wynosit 352,5 ha, a ponizej 100 ha ksztaltowat sie zaledwie na
poziomie 7,5 ha. Zblizona sytuacje mozna ré6wniez zaobserwowac przy
sprzedazy gruntéw, gdzie obszar dotyczacy 3348 zawartych uméw stanowit
36,4% (ok. 950,2 tys. ha, tj. 238,8 ha na 1 umowe). Wéréd dzierzawcéw
nieruchomos$ci dominuja osoby fizyczne (96,4% zawartych uméw), ktérzy
dzierzawia 596 tys. ha, co stanowi 58,2% gruntéw wydzierzawionych.
Natomiast osoby prawne 428 tys. ha, z czego 90% tego obszaru obejmuja
umowy (822) na powierzchnie powyzej 100 ha (tabela 10.1.). Taki stan
struktury zawartych uméw na dzierzawe i sprzedaz gruntéw wskazuje, ze
przeksztalcenia w pafistwowym sektorze rolnictwa przyczynily sie w gtéw-
nej mierze do powstania gospodarstw wielkoobszarowych, a w znacznie
mniejszym stopniu wplynely na zmiane struktury obszarowej indywidu-
alnych gospodarstw rolnych.

Na trwato$¢ zawartych uméw na dzierzawe gruntéw rolnych ma
wplyw, oprécz czynnikéw zewnetrznych, jako$é gleb, wielko$é obszaru,
uksztattowanie roztogu, potozenie oraz poziom ptaconych czynszéw dzier-
zawnych, ktéry ma bezposrednie przetozenie na optacalno$¢ produkcji
rolnej. W swej istocie poziom czynszu dzierzawnego powinien uwzgledniaé
i rownowazy¢ interesy stron umowy tj. wydzierzawiajacemu zapewnic
co najmniej minimalny dochéd odpowiadajacy oprocentowaniu lokaty
kapitalowej, a dzierzawcy wytworzenie dochodéw zapewniajace mini-
mum egzystencji jemu i jego rodzinie. Jednoczesna realizacja intereséw
stron umowy na dzierzawe gruntéw w praktyce jest trudna do osiagniecia.
W zwiazku z tym ksztaltowanie wysokosci czynszu dzierzawnego moze
stanowi¢ istotny element ochrony decydujacy o trwato$ci gospodarowania
na dzierzawionym gruncie i podlegaé prawnej regulacji**. Poziom czynszéw

3 A.Majchrzak, Determinanty trwatosci gospodarowania na dzierzawionych grun-
tach rolnych w Polsce na tle wybranych paristw Europy Zachodniej, “Progress in
Economic Sciences” 2014, nr 1, s. 21.
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uzyskiwanych za dzierzawe gruntéw z Zasobu WRSP ksztattowat sie w gra-
nicach od 1,8 dt pszenicy/1 ha w 1996 roku do 12,6 dt pszenicy/1 ha
w 2016 roku. Natomiast analizujac poziom czynszéw w ujeciu wartoscio-
wym, mozna zauwazy¢, ze od 1992 roku do 2003 roku byt on relatywnie
niski i ksztattowat sie od 57 z1/1 ha do 123 zl/1 ha. Od 2004 roku do 2014
mozna zauwazy¢ systematyczny wzrost poziomu czynszéw dzierzawnych
od 192 zl/1 ha do 822 zl/1. W znacznej mierze miaty na to wpltyw uwa-
runkowania zewnetrzne wynikajace z perspektywy przystapienia Polski do
Unii Europejskiej i objecia Wspélna Polityka Rolna (WPR) oraz zwiazane
z tym faktem doptaty do dziatalnosci rolniczej. W konsekwencji stosowa-
ne instrumenty WPR, w tym gtéwnie jednolite ptatnos$ci bezposrednie,
stanowily punkt odniesienia i przyczynily sie do wzrostu czynszéw dzier-
zawnych. Jak wskazuje Bazyli Czyzewski i Radostaw Trojanek*, doptaty
bezposrednie nie sa zwiazane z wielko$cia produkcji, a w przypadku dzier-
zawy ich cze$¢ przekazywana jest wiascicielom gruntéw poprzez wyzsze
stawki dzierzawy gruntéw rolnych. W konsekwencji korzysci finansowe
uzyskiwane z tytutu doptat nie kapitalizuja sie w rolnictwie, gdy wtasciciel
nie jest rolnikiem. W analizowanym okresie mozna zauwazy¢ zmiane tren-
du wzrostowego czynszéw dzierzawnych w 2009 roku, na co miat wplyw
ogoélnoswiatowy kryzys gospodarczy wywotany brakiem stabilnosci na
rynkach finansowych i bankowych, ktéry zwigzany byt z zapascia na rynku
pozyczek hipotecznych wysokiego ryzyka w Stanach Zjednoczonych. Od
2015 roku ze wzgledu na wprowadzone ograniczenia w obrocie gruntami
rolnymi mozna zauwazy¢ ich stopniowe obnizenie do poziomu 511 z1/1 ha
w 2018 roku. Utrzymujacy sie relatywnie wysoki poziom uzyskiwanych
czynszow dzierzawnych za grunty rolne wynikat gtéwnie z popytu zgtasza-
nego ze strony rolnikéw przy niewielkiej ich podazy, uzyskiwane doptaty
bezposrednie z tytulu uzytkowania, optacalno$¢ produkcji rolniczej oraz

** B. Czyzewski, R. Trojanek, Czynniki wartosci ziemi rolnej w kontekscie zrézni-
cowanych funkcji obszaréw wiejskich w Polsce, ,,Zagadnienia Ekonomiki Rolnej”
2016, nr 2(347), s. 7.
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wprowadzone ustawowe ograniczenia w obrocie gruntami rolnymi*. Ana-

lizujac relacje cen sprzedazy gruntéw rolnych do przecietnego poziomu

czynszu dzierzawnego ptaconego za 1 ha uzytkowanych gruntéw mozna

sadzié, ze mialy one wplyw na podejmowanie decyzji o zmianie prawa
do uzytkowania (dzierzawa) na prawo wiasnosci (nabycie). W badanym

okresie cena nabycia gruntéw ksztaltowata sie na poziomie od 8,8-krot-
nosci za 1 ha w 1992 roku do 60,8-krotnosci w 2017 roku (wykres 10.2.)

Wykres 10.2. Poziom czynszdw dzierzawnych i cen sprzedazy za grunty z Zasobu

WRSP w latach 1992-2018
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z Raportéw z dziatalnosci Agencji Nieruchomo-

sci Rolnych (AWRSP) na Zasobie Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa w latach 1992-2016,
ANR, Warszawa 1993-2017; oraz Sprawozdan z dziatalnosci Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa w 2017 i 2018, KOWR, Warszawa 2018, 2019.

% Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U.
z 2015 r., poz. 1433 i 2179); ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzyma-
niu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (Dz.U.
z 2016 r., poz. 585).
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Wysoki poziom czynszu dzierzawnego, a takze cen zakupu gruntéw oraz
perspektywa ich wzrostu dodatkowo stymulowata dzierzawcéw do zakupu
gruntéw. Ponadto dynamicznie zmieniajace si¢ uwarunkowania spoteczno-
-gospodarcze, wzrost poziomu cen i rosnacy popyt na grunty rolne, ktére
postrzegane byly nie tylko jako podstawowy zas6b produkcji w rolnictwie,
ale réwniez jako inwestycja dajaca satysfakcjonujacy zwrot kapitatu, skta-
niaty do podejmowania decyzji o ich zakupie (wykres 10.2. i wykres 10.3.).

Wykres 10.3. Relacja ceny sprzedazy gruntéw do czynszu dzierzawnego z Zasobu
WRSP w latach 1992-2018
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych z Raportéw z dziatalnosci Agencji Nieruchomo-
sci Rolnych (AWRSP) na Zasobie Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa w latach 1992-2016,
ANR, Warszawa 1993-2017; oraz Sprawozdan z dziatalnosci Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa w 2017 2018, KOWR, Warszawa 2018, 2019.

Od poczatku przeksztatcenr wlasnosciowych w paiistwowym sektorze
rolnictwa mozna zauwazy¢ silng tendencje do zmniejszania sie ogoélnej
liczby gospodarstw rolnych. W latach 1990-2018, liczba indywidual-
nych gospodarstw rolnych (IGR*) ogétem zmniejszyta sie o okoto 47,8%

¢ Dane dotycza indywidualnych gospodarstw rolnych powyzej 1 ha UR.
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tj. z 2137,5 tys. do 1112,7 tys. W analizowanym okresie najwiecej gospo-
darstw rolnych ubyto w latach 2009-2013 (ponad 654,2 tys.). Wér6d grup
obszarowych w tym czasie zwiekszyla sie tylko liczba gospodarstw powyzej
15 ha. Na koniec 2018 roku w tej grupie znajdowato sie ponad 207,4 tys.
gospodarstw rolnych, w tym najwieksza grupe stanowity te, o powierzchni
od 20 do 50 ha tj. 107,9 tys. W tym okresie dynamike ograniczania liczby
gospodarstw ogétem w nieznacznym stopniu ostabiato powstawanie no-
wych gospodarstw rolnych tworzonych na bazie nieruchomosci rolnych
pochodzacych z Zasobu WRSP. Zagospodarowanie tych nieruchomosci
przyczynilo sie takze do powstawania gospodarstw wielkoobszarowych.
W wyniku dokonanych zmian w regulacjach formalnoprawnych dotycza-
cych obrotu ziemia, natozenia sie proceséw , wypadania” gospodarstw
rolnych oraz zagospodarowania nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa
powstato blisko 33 tys. gospodarstw o powierzchni powyzej 50 ha UR.
W strukturze obszarowej, jak wskazuje Wtodzimierz Dzun ¥, uksztaltowa-
la sie na bazie poczatkowo dzierzawionych nieruchomosci rolnych Skarbu
Panstwa nowa grupa prywatnych gospodarstw wielkoobszarowych o po-
wierzchni powyzej 100 ha UR (ponad 4,4 tys. gospodarstw gospodaruja-
cych na 2072 tys. ha UR, z tego 35,5% stanowia gospodarstwa powyzej
500 ha UR na 1132 tys. ha UR). W efekcie zachodzacych zmian nastapito
niejako odtworzenie prywatnej wielkiej wlasnosci ziemskiej, co w per-
spektywie wzrostu popytu na ziemie ze strony rolnikéw indywidualnych
w ich rejonie moze by¢ zarzewiem spotecznych konfliktéw. Najwiekszy
ubytek gospodarstw zanotowano w grupie obszarowej od 5 do 10 ha UR
(ponad 50,5% — 321,6 tys. gospodarstw) i grupie od 2 do 5 ha 40,2%
(302,0 tys. gospodarstw). W grupach obszarowych od 1 ha do 2 ha UR
0 24,7% (93,3 tys. gospodarstw) oraz w grupie od 10 do 15 ha UR o0 41,4%
(100,2 tys. gospodarstw — wykres 10.4.).

47 W. Dzun, Wplyw utworzenia i rozdysponowania zasobu wlasnosci rolnej SP na
strukture obszarowq gospodarstw rolnych, ,,Zagadnienia Ekonomiki Rolnej” 2017,
nr 3(344), s. 69-70.
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Wykres 10.4. Zmiany liczby indywidualnych gospodarstw rolnych wedtug grup obszarowych w latach 1992-2018
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych statystycznych GUS: Mafy Rocznik Statystyczny Polski, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2019, s. 266;
Roczniki Statystyczne Rolnictwa z lat 2010-2018, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2010-2018; Uzytkowanie gruntdw. Powszechny Spis Rolny
2010, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2011, s. 54; Rocznik Statystyczny Rolnictwa i Obszardw Wiejskich, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa
2007, s. 211-214; Rocznik Statystyczny Rolnictwa 1998, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 1999, s. 36.
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Jak wskazuje Alina Sikorska*®, w omawianym okresie ostatnich 27 lat
na poziom i dynamike zmniejszania sie liczby gospodarstw wptyw miaty nie
tylko czynniki zwigzane z rolnictwem, ale takze rozw¢j infrastruktury i pro-
cesy urbanizacji obszaréw wiejskich wokét metropolii, co w konsekwencji
skutkowato konwersja ziemi na cele nierolnicze. Ponadto istotny wplyw
na zachodzace zmiany wywieraly efekty Wspélnej Polityki Rolnej UE oraz
srodki finansowe pozyskiwane z funduszy sp6jnosci, a takze przeznaczone
na rozwdj kapitatu ludzkiego. Zmiany w strukturze obszarowej dokonaty sie
w skali calego kraju, jednak ze wzgledu na zréznicowanie regionalne po-
wigzane z historycznie uksztalttowanymi przestrzennymi odmienno$ciami
we wihasciwosciach struktury rolnictwa, miato r6zne natezenie. W regio-
nach, gdzie wiecej bylo silnych ekonomicznie gospodarstw zamierzajacych
zwiekszy¢ zakres i skale prowadzonej dziatalno$ci notowano wiekszy popyt
na grunty rolne oraz wyzsze ceny ziemi.

Dokonane zmiany w regulacjach formalnoprawnych zmienity podejscie
do obrotu gruntami rolnymi w Polsce, zgodnie z ktérymi KOWR (wcze$niej
ANR) zobowigzano do sprawowania bezposredniego nadzoru nad obrotem
gruntami rolnymi. Na mocy ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzyma-
niu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa®,
ktéra obowiazuje od 1 maja 2016 roku*®, wprowadzono istotne ograniczenia
w obrocie gruntami rolnymi, tj. ograniczenie sprzedazy gruntéw Skarbu
Panstwa. Ponadto uzyskat on pierwszenistwo nabycia gruntéw rolnych za-
réwno Skarbu Parnistwa, jak i prywatnych. W tej sytuacji sensownym roz-
wigzaniem poprawy sprawno$ci nadzoru nad obrotem gruntami rolnymi

#9951

Skarbu Panistwa moze by¢ koncepcja stworzenia ,,Banku Ziemi™" w Zasobie

8 A.Sikorska, Przemiany w strukturze agrarnej indywidualnych gospodarstw rol-
nych, IERiGZ-PIB, Warszawa 2013, s. 8.

% Dz.U. z 2016 r., poz. 585.

>0 Ustawa z dnia 16 grudnia 2015 r. o zmianie ustawy o ksztalttowaniu ustroju
rolnego, Dz.U. z 2015 r., poz. 2179.

31 J. Mioduszewski, Wptyw nabycia gruntéw Skarbu Paristwa na funkcjonowanie
gospodarstw rolnych z regionu warmirisko-mazurskiego. Raport z badar, Olsztyn 2015,
s. 66-67, maszynopis.
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Wriasnosci Rolnej Skarbu Pafistwa. Powierzenie Krajowemu OS$rodkowi
Wsparcia Rolnictwa zadania ,,nabywcy gruntéw rolnych niejako z urzedu”,
moze spowodowaé wzrost zainteresowania sprzedaza ziemi szczegdlnie
w rejonach, gdzie jej ceny sa relatywnie niskie i popyt niewielki. Krajowy
Osrodek Wsparcia Rolnictwa moze znaleZ¢ sie w sytuacji, gdy bedzie nieja-
ko zmuszony do nabycia gruntéw, a tym samym zaangazowania znacznych
srodkéw finansowych. Sytuacje mogloby rozwigzac stworzenie w ramach
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa ,,Banku Ziemi”. Witasciciele ziemi
mogliby wnosié¢ grunty rolne w formie ,]lokaty” do dzierzawy, sprzedazy
badz bezptatnego uzyczenia za posrednictwem KOWR. Wdrozenie takiego
rozwigzania przyniostoby wymierne korzysci wszystkim interesariuszom.
Korzyscia dla wihascicieli gruntéw rolnych bytoby unikniecie dtugotrwatych
procedur formalnoprawnych, bezpieczenistwo zawierania transakcji oraz
mozliwo$¢ uzyskania korzystniejszych warunkéw sprzedazy, dzierzawy.
Agencji takie rozwigzanie mogltoby pomdéc usprawni¢ obrét gruntami rol-
nymi na rynku bez konieczno$ci angazowania znacznych $rodkéw finan-
sowych (publicznych) przeznaczonych na realizacje powierzonych zadan
wynikajacych z ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego. Stworzenie w Za-
sobie wlasnosci Rolnej Skarbu Paristwa ,,Banku Ziemi” pozwolitoby tez na
osiaganie korzysci finansowych wynikajacych z tytulu uzyskiwania przy-
chodéw z prowizji za poSrednictwo i zarzadzanie nieruchomos$ciami, czy
tez marz ze sprzedazy, bez konieczno$ci angazowania Srodkéw publicznych.

Podsumowanie

Dzierzawa gruntéw w procesie przeksztatcen wlasnosciowych w pan-
stwowym sektorze rolnictwa trwajacych od 1992 roku odegrata kluczowa
role. Ogétem przejetych do Zasobu WRSP byto 4,744 tys. ha gruntéw,
z czego wiekszo$¢ pochodzita z Panistwowych Gospodarstw Rolnych (79%).
Lacznie w analizowanym okresie odbyto sie 1409,1 tys. przetargéw, z tego
wiekszo$¢ na sprzedaz (1 014,4 tys.), gdzie zaoferowano grunty o po-
wierzchni 3,7 mln ha. Okoto 32,7% ogoélnej liczby przetargéw zostato
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rozstrzygnietych i 1,6 mln ha gruntéw trafitlo do nabywcé6w. Natomiast
w przypadku oferty zagospodarowania gruntéw o powierzchni 7,4 mln ha
odbytlo sie 394,7 tys. przetargéw, z ktérych 82,8% rozstrzygnieto ustala-
jac dzierzawcéw ponad 4,6 mln ha gruntéw. Nalezy zaznaczy¢, ze czesé
gruntéw Zasobu WRSP byla oferowana w przetargach wiecej niz jeden
raz. Dzierzawa gruntéw miata najwieksze znaczenie w poczatkowym okre-
sie przeksztalcen wlasnosciowych, gdzie wiekszos¢ gruntéw Zasobu byta
wydzierzawiona, a poziom uzyskiwanych czynszéw dzierzawnych ksztal-
towat sie na poziomie okoto 2,0 dt pszenicy za 1 ha UR. W wyniku przy-
gotowanych planéw restrukturyzacji oraz odbytych przetargéw w Zasobie
WRSP pozostato wedtug stanu na koniec 2018 roku niespetna 1,4 mln ha,
z tego wiekszo$¢ znajduje sie w dzierzawie (1,02 mln ha). Z przeprowadzo-
nej analizy wynika, ze istotny wplyw na zakres, forme, dynamike zmian
i strukture zagospodarowania gruntéw rolnych w procesie przeksztalcen
wlasnos$ciowych mialy wplyw przyjete rozwiazania formalnoprawne, wy-
nikajace m.in. z polityki rolnej panistwa, ktére ksztattowaty obrét nie-
ruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panistwa. Charakterystyczne wydaje sie
by¢ tu dualne postrzeganie gruntéw rolnych, ktére z jednej strony sa
gléwnym zasobem wykorzystywanym w produkcji rolniczej, a z drugiej —
stanowia swoisty kapitat dajacy dochéd (doptaty bezposrednie ze $rod-
kéw UE) i systematyczny jego wzrost ze wzgledu na szybko rosnace ceny
ziemi. Takie postrzeganie ziemi w warunkach poprawiajacej sie sytuacji
spoteczno-gospodarczej zwiekszato popyt na ziemie, ktérej uzytkowanie
umozliwialo osigganie dodatkowych dochodéw (doptaty bezposrednie).
W tym czasie wysokos$¢ uzyskiwanych pozioméw czynszéw dzierzawnych
korespondowata z wielkoscia uzyskiwanych doptat do 1 ha uzytkowanych
gruntéw. Odzwierciedleniem takiego podejscia do gruntéw rolnych byto
systematyczne zwiekszanie sie poziomu czynszéw dzierzawnych i cen grun-
téw rolnych po wejsciu Polski do Unii Europejskiej. Dzierzawa rolnicza
jako forma zagospodarowania gruntéw Zasobu WRSP podniosta ich mo-
bilnoé¢, co w konsekwencji przyczynito sie do zwiekszenia powierzchni
istniejacych gospodarstw rolnych oraz tworzenia sie nowych gospodarstw
wielkoobszarowych. Oprécz tego w sektorze prywatnym nastepowat proces
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koncentracji i zmiany w strukturze obszarowej, gdzie z ogélnej liczby
2137,5 tys. indywidualnych gospodarstw rolnych pozostata ponad poto-
wa. Ogétem ich liczba zmniejszyta sie o okoto 47,8%, gtéwnie w grupie
obszarowej od 2 do 10 ha UR.

W calym analizowanym okresie na prébe wystawiana byta trwatosé
dzierzawy rolniczej, ze wzgledu na okresowe zmiany preferencji form za-
gospodarowania, dokonywanie czeSciowych wylaczen gruntéw z dzierzaw
wielkoobszarowych, wprowadzanie okresowych korekt poziomu czynszéw,
a takze zmiany podej$cia odnosnie do okreséw, na jakie mogty by¢ za-
wierane. Zdobyte do§wiadczenia dotyczace dzierzawy nieruchomosci rol-
nych przyczynito sie do popularyzacji tej formy w rolnictwie, a przyje-
te rozwiazania moga zosta¢ wykorzystane réwniez w obrocie gruntami
prywatnymi w szczeg6lnosci, ze przy szybko rosnacych cenach gruntéw
rolnych, staje sie ona atrakcyjna forma umozliwiajaca powiekszanie ob-
szaru gospodarstw.
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