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STOWARZYSZENIE EKONOMISTOW ROLNICTWA I AGROBIZNESU
Roczniki Naukowe o tom XVI e zeszyt 5

Joanna Szymanska

Uniwersytet Ekonomiczny we Wroctawiu

CZYNSZE ZA DZIERZAWIONE GRUNTY ROLNE W WOJEWODZTWIE
DOLNOSLASKIM I ICH ZMIANY W LATACH 1998-2012

RENTS FOR AGRICULTURAL LAND LEASED IN THE DOLNOSLASKIE
PROVINCE AND THEIR CHANGES IN THE YEARS 1998-2012

Stowa kluczowe: czynsz dzierzawny za grunty rolne z Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
czynsz dzierzawny za grunty w obrocie miedzysasiedzkim, wojewodztwo dolnoslaskie

Key words: the rent for agricultural land leased by the ANR, the rent for agricultural land leased in private
trade, Dolnoslgskie province

Abstrakt. Celem badan byta ocena zmian wysoko$ci czynszoéw za grunty rolne dzierzawione zaréwno z
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz za grunty w obrocie migdzysasiedzkim. Szczegdlng uwage
zwrdcono na sytuacje, ktora wystapila w badanym zakresie w wojewodztwie dolnos$laskim. Wyeksponowano
czynniki wptywajace na zmiany tego czynszu tak w okresie przed przystapieniem Polski do Unii Europej-
skiej, jak po akcesji. Podkreslono znaczenie integracji europejskiej w ksztaltowaniu si¢ poziomu czynszu
za dzierzawione grunty rolne w woj. dolnoslaskim na tle ogolnej sytuacji w Polsce.

Wstep

Dzierzawa gruntow oznacza przekazanie ich w czasowe uzytkowanie w zamian za okreslong
oplate, bez przeniesienia praw wlasno$ci. Uwarunkowania historyczne przyczynily si¢ do tego, ze
w warunkach polskiego rolnictwa preferowana jest wtasno$¢ w rolniczym uzytkowaniu gruntow
[Marks-Bielska 2010, Tanska-Hus 2009].

W literaturze przedmiotu wskazuje si¢, ze wysoko$¢ renty gruntowej odzwierciedla czynsz dzier-
zawny. W nawigzaniu do tego stwierdzenia,Czyzewski stawia interesujaca hipotezg, ze przed 2004
rokiem: ,,Prawdziwe (...) bylo (...) stwierdzenie, ze rynkowa renta gruntowa zblizona jest do czynszu
dzierzawnego. Po 2004 r. (...) udziat czynszu dzierzawnego w cenach ziemi wyraznie spada na nizszy
poziom i odbiega od udziatu renty rynkowe;. (...) Roznica (...) jest swoistym kosztem wytworzenia dobr
publicznych, ktore de facto ,,zidentyfikowata” wspodlna polityka rolna UE” [Czyzewski 2013, s. 181].

Rozpowszechnienie dzierzaw ma na celu przyspieszenie proceséw koncentracji w polskim
rolnictwie. Skala tego zjawiska jest dodatnio skorelowana z wielko$cia uzytkowanej ziemi. Wsrod
gospodarstw o obszarze powyzej 30 ha uzytkdéw rolnych (UR) liczba dzierzawcow stanowita ponad
70% pod koniec 2012 roku. Z kolei czgstotliwo$¢ wystepowania dzierzaw jest zdeterminowana
sytuacja popytowo-podazowg. W pasie ziem zachodnich i pétnocnych ziemig dzierzawi obecnie
co pigte gospodarstwo indywidualne, a na obszarach potudniowo-wschodnich — co dziesigte
[Rynek ziemi... 2011-2012].

Celem pracy byta analiza czynnikow wplywajacych na zmiany czynszu za dzierzawione grun-
ty rolne w wojewodztwie dolnoslaskim w latach 1998-2012. Material do badan zgromadzono,
wykorzystujac informacje publikowane przez Instytut Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki Zyw-
noéciowej (IERiGZ-PIB) w Warszawie, prezentowane w specjalistycznych raportach rynkowych.
Do analizy danych wykorzystano metody analizy porownawczej.

Czynsze dzierzawne za grunty z Zasobu WRSP
Sredni czynsz za nowo dzierzawione grunty rolne (przecietny dla gruntéw dobrych, $rednich
i stabych) Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (ZWRSP) w wojewddztwie dolnoslaskim
przed przystapieniem do Unii Europejskiej (UE) w latach 1998-2003 wynosit rocznie okoto 2 dt
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—1Srednie czynsze za grunty dzierzawione z Zasobu Skarbu Parstwa przecigtnie w Polsce [dt pszenicy za 1 ha]
Average rents for the land leased from APSST in Poland [dt of wheat per ha]

== Srednie czynsze za grunty dzierzawione z Zasobu Skarbu Panstwa w woj. dolno$laswkim [dt pszenicy za 1 ha]
Average rents for the land leased from APSST in Ddolnoslgskie province [dt of wheat per ha]

«@=Srednia cena pszenicy [z1/dt]/Average price of wheat [PLN/dt]

Rysunek 1. Srednie czynsze za grunty dzierzawione z ZWRSP ogdtem w Polsce i w wojewddztwie
dolnoslaskim [dt pszenicy za 1 ha] oraz cena pszenicy w II potroczu za lata 1998-2012 [zV/dt]

Figure 1. Average rent for agricultural land leased by the ANR total in Poland and in the Dolnoslgskie
Province [dt of wheat per 1 ha] and the price of wheat in the second half of the year for the years 1998-2012
Zrodto: opracowanie whasne na podstawie [Rynek ziemi... 2000-2012]

Source: own study based on [Rynek ziemi... 2000-2012]

pszenicy za 1 ha. Przecietnie w Polsce ksztaltowal si¢ on na poréwnywalnym poziomie. Stosunkowo
niewysoki poziom tego czynszu byt pochodng utrzymujace;j si¢ dekoniunktury w rolnictwie (niska opta-
calnos¢ produkcji rolnej, brak wtasciwej polityki wobec wsi i rolnictwa) i ogélnie niekorzystnej sytuacji
gospodarczej w tym okresie [Czyzewski, Henisz-Matuszczak 2004]. Dodatkowo, na wysokos¢ tego
czynszu w wojewodztwie dolnoslaskim miaty wplyw regionalne uwarunkowania popytowo-podazowe
powiazane z relatywnie wysoka podaza gruntéw skarbowych, przede wszystkim po zlikwidowanych
PGR-ach. Podobna sytuacja wystapila w regionach, w ktorych udziat sektora panstwowego w rolnic-
twie byt rowniez duzy przed jego restrukturyzacja i prywatyzacja. Dzialki oferowane do dzierzawy
przez obecng ANR byly w tym okresie mniej atrakcyjne (m.in. z uwagi na jako$¢ gruntdw, roztog i
lokalizacje) niz we wezesniejszych latach, zwtaszcza w latach 1993-1994 [Rynek ziemi...1999-2004].

Na wysokos$¢ czynszu za grunty rolne dzierzawione z ZWRSP wplywaja wahania cen psze-
nicy, z uwagi na przyjety i powszechnie uzywany przelicznik zbozowy (mozliwy tez kwotowy).
Ujawnito si¢ to np. w 2002 roku, gdy obnizeniu ulegla cena interwencyjna pszenicy (z 51 zt/dt w
2001 roku do 44 zt/dt w 2002 roku), co spowodowato wzrost tego czynszu (rys. 1). Dodatkowo
na wysoko$¢ czynszu miata wptyw sytuacja na migdzysasiedzkim rynku ziemi, na co szerzej
zwrdcono uwage w dalszej czgsci tego opracowania.

Analizujac zmiany wysokosci sredniego czynszu za wydzierzawione grunty ZWRSP w po-
szczeg6lnych kwartatach roku w badanych latach przed przystapieniem do UE, stwierdzono jego
niewielkie wahania, zarowno dla wojewodztwa dolnoslaskiego, jak i Polski [Rynek ziemi... 1999-
2004]. Duze zréznicowanie wysokosci analizowanego czynszu wystepowalo za§ w tym okresie
w ujeciu przestrzennym, wedtug wojewodztw. Wojewodztwo dolnoslaskie nalezato do jednostek
terytorialnych o §redniej wysokos$ci czynszu za wydzierzawione grunty ZWRSP. Natomiast byt on
z reguly nizszy w tych wojewddztwach, gdzie oferowano grunty stabsze jako$ciowo, a zarazem
niewielkie powierzchniowo, zwykle pochodzace z bytego Panstwowego Funduszu Ziemi (PFZ),
np. w wojewodztwie podlaskim.
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Analizowany czynsz przed przystapieniem do UE byl takze zr6znicowany ze wzgledu na
wielko$¢ powierzchni dzierzawy. Wraz z jej wzrostem wzrastat tez czynsz dzierzawny 1 ha UR.
W efekcie najmniej mozna bylo zaptaci¢, dzierzawiac najmniejsze dziatki, do 1 ha (w przypadku
sprzedazy gruntéw miato miejsce odwrotne zjawisko — najwigcej trzeba byto zaptaci¢ za 1 ha
gruntéw w najmniejszej dziatce). Taka sytuacja wystapita zar6wno w wojewddztwie dolnoslaskim,
jak 1 przecietnie w kraju.

Okres bezposrednio poprzedzajacy przystapienie Polski do UE ujawnit, Ze zasadniczym czyn-
nikiem wptywajacym na wysokos$¢ czynszu za wydzierzawione grunty ZWRSP okazat si¢ rosnacy
popyt na ziemig rolnicza i oczekiwane korzysci z uwagi na przewidywana poprawe koniunktury w
rolnictwie (mechanizmy wspolnej polityki rolnej UE, zwlaszcza doplaty bezposrednie oraz wzrost
optacalnos$ci produkcji) i ogdlne polepszenie sytuacji gospodarczej. Warto zwroci¢ uwage, ze w
latach 2003-2004 analizowany czynsz wzrdst w wojewodztwie dolnoslaskim az 2-krotnie (do 4,8 dt
pszenicy za 1 ha gruntdow rolnych dzierzawionych z ZWRSP). Zwigkszyt si¢ on takze przecigtnie w
Polsce, jednak mniej dynamicznie — 1,4 razy (odpowiednio do 3,5 dt pszenicy za 1 ha) —rysunek 1.

Z uwagi na warto$¢ $redniego czynszu za wydzierzawione grunty ZWRSP, wojewodztwo
dolnoslaskie zajeto w 2004 roku w rankingu bardzo wysokie, 4. miejsce (najwyzszy tego typu
czynsz notowano wowczas w wojewodztwie swigtokrzyskim — 8,1 dt pszenicy za | ha, a najniz-
szy w wojewodztwie lubelskim). W kolejnych analizowanych latach wojewodztwo dolnos$laskie
nie tylko utrzymalo wysoka pozycj¢ pod wzgledem wysokosci czynszu, ale nawet ja poprawiato
w niektorych okresach (np. w 2006 roku zajeto najwyzsze, 1. miejsce w Polsce, przy srednim
czynszu za wydzierzawione grunty ZWRSP na poziomie 8,1 dt pszenicy za 1 ha).

Przystapienie Polski do UE wywarto istotny wplyw na wyrazny wzrost $redniego czynszu
za grunty rolne wydzierzawione z ZWRSP (zwigkszyly si¢ tez ceny zakupu ziemi rolniczej).
Wzrostowa tendencja tego czynszu utrzymata si¢ zarbwno w wojewodztwie dolnoslaskim, jak
i przecigtnie w Polsce do konca analizowanego okresu. Pod koniec 2012 roku w wojewodztwie
dolnoslaskim wynosit on juz 11,3 dt pszenicy za 1 ha (Srednio w kraju — 8,7 dt pszenicy za 1
ha). Rosto zainteresowanie ziemig rolnicza, zwigzane z korzystniejszymi warunkami gospoda-
rowania w rolnictwie niz mialo to miejsce we wczesniejszym okresie (wptyw mechanizméw
wspolnej polityki rolnej UE, w tym gltéwnie doptat bezposrednich i utrzymujaca si¢ koniunktura
w rolnictwie) [Czyzewski 2013]. Istotnie w tym zakresie oddziatywata takze ograniczona podaz
lepszych jakosciowo gruntow rolnych i dogodniej zlokalizowanych. Wzrost tego czynszu byt takze
nastepstwem poczatkowo stosunkowo duzego spadku cen pszenicy (lata 2004-2005) —rysunek 1.
Na wysoko$¢ sredniego czynszu za grunty dzierzawione z ZWRSP wplywata zwlaszcza sytuacja
w zakresie popytu (rosnace zainteresowanie) i podazy tych gruntow (brak lepszej oferty), bedace
pochodng utrzymujacej si¢ koniunktury na rynku rolnym [Rynek ziemi...2004-2009].

W 2008 roku pojawily si¢ takze na analizowanym rynku symptomy globalnego kryzysu gospo-
darczego). W II potroczu tego roku ceny pszenicy obnizyty si¢ w poréwnaniu z jego I potroczem
prawie o 40%. Jednak $redni analizowany czynsz w tym okresie w wojewodztwie dolnoslaskim
nie wzrost, a obnizyt si¢ gwaltownie — prawie o 1/3 (z 9,9 do 6,8 dt pszenicy za 1 ha). Natomiast
przecigtnie w Polsce ten czynsz wzrost, chociaz nieznacznie (z 6,7 do 6,9 dt pszenicy za 1 ha).

W okresie naszej obecnosci w strukturach UE, podobnie jak przed akcesja, duze zréznicowanie
wysokosci analizowanego czynszu wystgpowalo:

— W ujeciu przestrzennym, np. wojewodztwo dolnoslaskie po przystapieniu do UE nalezato do
jednostek terytorialnych o wysokim czynszu (przed akcesja byto raczej zaliczane do woje-
wodztw o $rednim czynszu);

— ze wzgledu na wielko$¢ powierzchni dzierzawy — wraz ze wzrostem dzierzawionej powierzchni
rést czynsz dzierzawny 1 ha gruntéw (dodatnia korelacja).

Warto zwrocié uwagg, ze sredni czynsz za grunty rolne dzierzawione z ZWRSP w sytuacji
przedtuzenia umowy (bezprzetargowo) ksztaltowat si¢ na zdecydowanie nizszym poziomie i do
konca 2012 roku nie przekroczyt przecigtnie w Polsce 3,2 dt pszenicy za 1 ha.
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Czynsze za grunty rolne dzierzawione w obrocie miedzysasiedzkim

Przed przystapieniem Polski do UE czynsz za dzierzawione grunty rolne w obrocie mi¢dzysasiedz-
kim na terenie wojewodztwa dolnoslaskiego, podobnie jak przecigtnie w Polsce, utrzymywat si¢ na
stosunkowo niskim poziomie. Czynniki, ktore o tym zadecydowaly wymieniono juz wczesniej. Wedtug
analitykow, od 1996 do 2000 roku roczna oplata za dzierzawe ziemi w obrotach migdzysasiedzkich
przecigtnie w Polsce (w 87% ogotu transakeji) nie przekraczata 400 zt/ha, a wigkszos¢ dzierzaw
stanowily umowy krétkookresowe (do 3 lat, najczesciej ze wzgledu na sytuacje osobista oferenta).
W wielu przypadkach (Srednio 1/3) wysokos$¢ tego czynszu rownowazyla taczng warto§¢ podatku
rolnego i uzgodnionych umownie tzw. naturaliéw, cz¢sto ziemia byta dzierzawiona dodatkowo (lub
wylacznie) tylko za §$wiadczong pomoc migdzysasiedzka (np. za wsparcie w réznego typu pracach w
gospodarstwie lub ustugi pielegnacyjne na rzecz osob starszych) [Rynki ziemi...1999-2004].

Od 2000 roku obserwuje si¢ wzrost wysokosci tego czynszu, chociaz poczatkowo byl on
stosunkowo mato dynamiczny (do 2002 roku ograniczona skala dzierzaw mig¢dzysasiedzkich).
Nalezy to taczy¢ ze stopniowa poprawa optacalnosci produkcji rolnej oraz sytuacja w zakresie
podazy ziemi, zwlaszcza z ZWRSP (poczatkowo duza podaz tej ziemi na obszarach tzw. Ziem
Odzyskanych, a zatem 1 w wojewodztwie dolnoslaskim, ale stopniowo zmniejszajaca si¢). Z badan
prowadzonych przez IERiGZ-PIB wynika, ze w latach 2000-2005 juz tylko w 63% analizowanych
transakcji ten czynsz nie przekraczat rocznie 400 zt/ha, w pozostatych przypadkach byt on wyzszy.
Zmieniala si¢ stopniowo forma optat za dzierzawe. Coraz wigkszego znaczenia zaczynat nabierac
realny pieniadz, a tracila na znaczeniu dzierzawa tylko za podatek rolny. W 2002 roku przecigtnie
w Polsce nieco ponad potowa rozliczen za dzierzawy migdzysasiedzkie odbywata si¢ w formie
gotowkowej. W makroregionie potudniowo-zachodnim, do ktérego nalezy m.in. wojewodztwo
dolnoslaskie, byto ich zdecydowanie wigcej (Srednio 84%). Sposob realizacji optat dzierzawnych
w obrotach migdzysasiedzkich zalezy od stopnia optacalnosci produkcji rolnej. W okresach
dekoniunktur wzrastata liczba dzierzaw gruntow tylko za podatek rolny [Rynek ziemi...2003].

Tym, co bylo niezmienne ze wzglgdu na analizowany problem dla calego okresu przed przy-
stapieniem do UE, okazato si¢ potozenie gruntoéw wzgledem aglomeracji miejskiej. Lokalizacja w
zdecydowanie wigkszym stopniu wpltywata na wysokos¢ tego czynszu niz jako$¢ dzierzawionych
gruntow. Ponadto, brak byto petnych informacji odnoscie do wysokosci analizowanego czynszu
ijego regionalnego zréznicowania. Nie prowadzono formalnego monitoringu na tym rynku.

Po przystapieniu do UE i objeciu polskiego rolnictwa mechanizmami wspodlnej polityki rolnej
(WPR) sformalizowano rejestracje uméw dzierzawnych na rynku miedzysasiedzkim. Mimo to czes$¢
wiascicieli, zwlaszcza w poczatkowym okresie, nie byta sktonna tego czyni¢ (nieufno$¢ wobec nowej
polityki rolnej). Do ogdtu zarejestrowanych umow dzierzawnych na rynku mlqdzysa}swdzklm w2005
roku tylko do niespetna 2/5 przypadkow zostaly ustalone warunki transakcp m.in. wysokosc tego
czynszu. Jak podkreslaja analitycy, mozna to taczy¢ z rosnacg atrakcyjnoscia dzierzaw i powigzanego
z tym wzrostem roszczen wiascicieli gruntéw [Rynek ziemi... 2006]. W 2012 roku, w poréwnaniu do
roku 2005, $redni czynsz za dzierzawione grunty w Polsce ($redni dla gruntéw dobrych, $rednich i
stabych) wzrést prawie 3-krotnie (do 767,5 zl/ha). Podobna tendencja wystapita w wojewodztwie
dolnoslaskim, z tym, ze byt on wyzszy (w 2012 roku wynosit 834,3 zt/ha). Pod wzgledem wysokosci
tego czynszu wojewodztwo dolnoslaskie zajmowato w Polsce (lata 2005-2012) bardzo wysokie, 3.
miejsce. Wyzszy czynsz dzierzawny w obrocie migdzysasiedzkim notowano tylko w wojewodztwach
wielkopolskim i kujawsko-pomorskim (np. w 2012 roku wynosit on odpowiednio: 1048,1 zt/ha i
1040 zt/ha). Istotny wpltyw na to miata utrzymujaca si¢ koniunktura w rolnictwie.

Ceny dzierzawionej ziemi rolniczej, oferowanej zar6wno z ZWRSP, jak i na rynku miedzysa-
siedzkim, rosty w skali wojewddztw w zroznicowany sposob. Zaczelo si¢ poglebiac regionalne
zrdznicowanie wysokosci tego czynszu. Sytuacj¢ w analizowanym zakresie odzwierciedla wy-
soko$¢ wspotczynnika zmiennosci (VS), ktory w latach 2004-2008 wzrost z 33,85 do 36,38%
(regionalne r6znice w wysokosci tego czynszu okazaly si¢ nawet wigksze niz w przypadku cen
ziemi oferowanej do sprzedazy) [Rynek ziemi. .. 2005-2009]. Od 2008 roku obserwuje si¢ tendencje
do ujednolicania wysokosci tych czynszow, co jest odzwierciedlone przez wspdtczynnik zmien-
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nosci, ktory w 2012 roku wynosit 26,8%. W efekcie przestrzenne rozpigtosci w cenach dzierzawy
gruntoéw rolnych uksztattowaly si¢ na bardzo zblizonym poziomie jak ceny zakupu gruntow.

Po przystapieniu do UE, w odroznieniu od okresu sprzed akcesji, istotnego znaczenia odno$nie
do wysokosci analizowanego czynszu nabrata jakos$¢ dzierzawionych gruntow. Dostrzega si¢ w
tym zakresie wyrazng dodatnig korelacje (im lepsza jako$¢ gruntdow, tym wyzszy czynsz, np. w
wojewodztwie dolnoslaskiego czynsz za dobre grunty w 2012 roku wynosit 980,6 zI/ha, a za stabe
669,3 zt/ha). Podobne zaleznosci dostrzega si¢, co podkreslaja analitycy, w zakresie kultury rolnej (im
wyzsza kultura rolna, tym wyzszy czynsz) i koncentracji silnych ekonomicznie gospodarstw (im wigksza
ich koncentracja, tym wyzszy czynsz), czego najlepszym przyktadem jest wojewddztwo wielkopolskie.

Natomiast niezmiennie na wysoko$¢ tego czynszu oddziatywaly uwarunkowania podazowe i
to zaréwno przed przystapieniem Polski do Unii Europejskiej, jak i po akcesji.

Podsumowanie

W poczatkowym badanym okresie, przed przystapieniem Polski do UE, czynsz za dzierzawione
grunty rolne w wojewodztwie dolnoslgskim ksztattowat si¢ na niskim poziomie, podobnie jak ogotem
w Polsce. Taka sytuacja dotyczyta zarowno gruntéw oferowanych z ZWRSP jak i na rynku migdzy-
sasiedzkim (np. czynsz tylko za podatek rolny lub/i za tzw. naturalia). Byto to pochodna niewtasciwej
polityki wzgledem wsi i rolnictwa oraz og6lnie niekorzystnej sytuacji gospodarczej Polski (niska opta-
calno$¢ produkcji rolnej, spadek wydatkow z budzetu panstwa na rolnictwo i gospodarke Zzywnosciowa).

Po akcesji dolnoslaskie nalezalo juz do jednostek terytorialnych o wysokim czynszu. Zadecydowaty
o tym pojawienie si¢ koniunktury w rolnictwie oraz ogblna poprawa sytuacji spoteczno-gospodarczej
kraju, w warunkach coraz bardziej ograniczonej podazy dobrej oferty na rynku ziemi rolniczej.

Nalezy si¢ liczy¢ z dalszym utrzymaniem wzrostowej tendencji czynszu za dzierzawione grunty,
podobnie jak cen ziemi rolniczej. Zwigksza si¢ bowiem popyt, zwlaszcza ze strony duzych gospo-
darstw chcacych rozwijac produkcj¢ towarowa. Dodatkowym czynnikiem stymulujacym wzrost
tego czynszu moze si¢ okaza¢ wygasnigcie 1 maja 2016 roku zakazu nabywania nieruchomosci
rolnych przez obywateli Europejskiego Obszaru Gospodarczego oraz Konfederacji Szwajcarskie;.
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Summary

Article was devoted to the assessment of changes in the amount of rent for agricultural land leased by the
ANR and in private trade. Particular attention was paid to the situation that occurred in the tested range in
Dolnoslgskie province. Exposed to changes in the factors affecting the rent as in the period before the Polish
accession to the European Union and the accession. Stressed the importance of European integration in shaping
the level of rent for leased agricultural land in Dolnoslgskie proovince on the general situation in Poland.
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