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ABSTRACT. The goal of this article is to analyze leasing transactions in the selected region of
Wielkopolska between 1993 and 1997.
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Wstep

Dzierzawa gruntow jest starg instytucja prawa rzymskiego, a wsrod réznych jej form
najwigksze znaczenie zyskata emfiteuza. W prawie rzymskim bylo to dziedziczne zby-
walne prawo trwalego dzierzawienia cudzego gruntu — prawo o tresci zblizonej do pra-
wa wlasno$ci. Emfiteuta (dzierzawca) uzyskiwatl upowaznienia tak rozlegle i trwale, ze
w praktyce jego status wybijat si¢ na pierwszy plan przed wiascicielem. Dzierzawca
korzystat z gruntu z wielka swoboda i w bardzo szerokim zakresie. Pobierat wszystkie
pozytki tak jak wtasciciel, mogt przeprowadza¢ zmiany w uprawach, nie mogt tylko
pogarsza¢ przedmiotu dzierzawy. Ta forma dzierzawy znana byla réwniez w Polsce
przedrozbiorowej i rozbiorowej, w I Rzeczpospolitej. Emfiteuza przetrwata na zie-
miach polskich az do 1946 roku. Na tle przemian historycznych i rozwoju rolnictwa w
Polsce zmienily si¢ jednak zasigg, charakter i formy dzierzawy rolniczej. Zmienito si¢
rowniez ustawodawstwo w tej materii (Zigtara 1998).

Dzierzawa jako instytucja prawna ksztattujaca stosunki wlasnosciowe w rolnictwie
byla w dotychczasowej historii Polski traktowana jak przejSciowa forma korzystania
z rzeczy, a w okresie po Il wojnie §wiatowej w sytuacji nasilonych dziatan socjalizacyj-
nych wrecz zepchnigto ja na margines instytucji prawnych ksztattujacych stosunki w
rolnictwie (Sadowski 1998). W wojewodztwie poznanskim dzierzawa odgrywala istot-
ng rolg juz w dwudziestoleciu migdzywojennym. Udzial dzierzawionych gruntéw w
owczesnym wojewodztwie poznanskim wynosit 14%. W okresie powojennym nastapito
znaczne ograniczenie zakresu dzierzaw. Wielko$¢ powierzchni dzierzawionych gruntow
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byta nieduza i podlegata zmianom, ktore byly efektem zmian w polityce rolnej. Na
przelomie lat pieédziesiatych i szesc¢dziesiatych, dokonujac zmian w kodeksie cywil-
nym, ktéry stanowil podstawowy akt prawny regulujacy dzierzawy, przyjeto, ze ,,dzier-
zawa w rolnictwie jest instytucja szczatkowa, reliktem indywidualnej wtasnosci chtop-
skiej, zrodtem stale odradzajacego si¢ kapitalizmu w rolnictwie, ktory zniknie w ciagu
paru dziesiatkéw lat, w zwiazku z definitywnym zakonczeniem socjalizacji rolnictwa”
(Lichorowicz 1999). Ta koncepcja byla realizowana z réznym nasileniem do 1989
roku. Po zmianie systemu politycznego i gospodarczego, ktory miat miejsce w 1989
roku, nastapita radykalna przemiana.

Obecnie dzierzawa rolnicza stanowi podstawowa forme przeksztalcen wlasnoscio-
wych i strukturalnych w rolnictwie. Jest ona tym sposobem uzytkowania gruntéw, ktory
umozliwia oddzielenie prawa wlasnosci od prawa uzytkowania. Dzigki temu stwarza
rolnikom mozliwo$ci prowadzenia produkcji rolnej bez koniecznosci zakupu gruntow.
Dzierzawa charakteryzuje si¢ ponadto tym, ze dzierzawca, nie bedac wlascicielem zie-
mi, gospodaruje na wlasny rachunek i ryzyko. Z tego tez wzgledu jest obarczony nawet
w wigkszym stopniu ryzykiem, zwlaszcza rynkowym, anizeli wlasciciel. Musi zatem
szybciej i pewniej reagowaé na wszelkiego typu sygnaly rynkowe. Ogolne zasady
dzierzaw sa regulowane przepisami kodeksu cywilnego, lecz dotychczas nie zostaty
stworzone oddzielne przepisy dla dzierzaw gruntéw rolnych. Dzigki dzierzawie rolnicy
moga powigksza¢ potencjat produkcyjny uzytkowanych gospodarstw rolniczych bez
koniecznosci zakupu gruntdw i zwiazanego z tym zamrazania kapitatu. Jest to szczegol-
nie istotne w sytuacji jego niedoboru. Oprocz zalet, dzierzawa ma rdwniez cechy nega-
tywne (Zietara 1998). Wigkszo$¢ zachowan dzierzawcy w trakcie trwania dzierzawy
jest uzalezniona od zgody wydzierzawiajacego. Dzierzawca ma stosunkowo mata swo-
bodg prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na dzierzawionej nieruchomosci. Dotyczy
to podejmowania decyzji produkcyjnych i inwestycyjnych o charakterze modernizacyj-
nym. Generalnie wigksza ochrona ciesza si¢ prawa wydzierzawiajacego niz dzierzawcy,
ktory jest skrgpowany w swobodzie prowadzenia gospodarki rolnej na dzierzawionych
gruntach. Ujemne cechy dzierzawy moga by¢ znacznie ograniczone poprzez ksztalto-
wanie wlasciwych rozwiazan prawnych okreslajacych warunki umoéw dzierzawnych.
Negatywna ocena przez dzierzawcéw warunkow umow dzierzawy jest spowodowana
wieloma przyczynami. Po pierwsze zbyt krotki jest czas trwania umowy dzierzawnej,
ktory odbija si¢ niekorzystnie na gotowosci do podejmowania powazniejszych nakta-
déw inwestycyjnych. Nie sprzyja to ponoszeniu wysokich nakladéw na ulepszanie zie-
mi, np. przez melioracje. Stuszne sa takze obawy dzierzawcow, czy po okresie trwania
dzierzawy zostana im przedtuzone umowy. Kwestia sporna jest rowniez wysokos¢
czynszu dzierzawnego, nieodpowiednie terminy ptatnosci oraz brak mozliwosci nego-
cjacji czynszu, co roku lub co dwa lata (Tanska-Hus 2000).

Celem niniejszego artykutu jest analiza transakcji dzierzaw na obszarze wybranego
rejonu Wielkopolski w latach 1993-1997.

Material i metoda

Analizg dzierzaw gruntéw rolniczych przeprowadzono na terenie trzech rejonow
geodezyjnych Wielkopolski: Szamotul, Srody Wielkopolskiej oraz Wrze$ni. Gminy
tworzace poszczegolne rejony zlokalizowano w pigciu powiatach wojewodztwa wielko-
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polskiego: migdzychodzkim (Chrzypsko Wielkie, Kwilcz) poznanskim (Kleszczewo,
Kostrzyn), szamotulskim (Duszniki, Kazmierz, Obrzycko, Ostrorég, Pniewy, Szamotu-
ly), éredzkim (Dominowo, Krzykosy, Nowe Miasto, Sroda Wlkp., Zaniemysl) i wrze-
sinskim (Kotaczkowo, Mitostaw, Nekla, Wrzesnia). Analiza polegata na przesledzeniu
wszystkich aktow notarialnych rejestrujacych transakcje dzierzaw w latach 1993-1997.

Wyniki

Posrod aktow rejestrujacych transakcje dzierzawy zdecydowanie dominowaty (99%)
dzierzawy miedzysasiedzkie. W Polsce dzierzawy gruntoéw migdzy rolnikami sa utrwa-
lona forma uzytkowania ziemi. Ich skala jest do$¢ skromna w poréwnaniu z wysoko
rozwini¢tymi krajami zachodnimi. Jest to sytuacja zrozumiata wobec matej zyskownosci
w Polsce kapitatow zainwestowanych w rolnictwo, co zmusza producentéw do tanszego
sposobu powigkszania gospodarstwa — przez dzierzawg, a nie przez zakup gruntow.

Dane przedstawiajace liczbg dzierzaw (tab. 1) wskazuja na wzrost popularnosci tej
formy obrotu ziemia rolnicza. Od 1993 do 1997 roku zainteresowanie dzierzawa gruntow

Tabela 1
Dzierzawy gruntéw rolniczych w latach 1993-1997
Leasings of agricultural lands in years 1993-1997
1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | Razem
Total
Szamotutly |Liczba — Number - 5 10 4 15 34
Powierzchnia (ha) - 40,17 | 76,45 31,52 | 5599 | 204,13
Area (ha)
Srednia powierzchnia (ha) - 8,03 7,64 7,88 3,73 6,00
Average area (ha)
Sroda Liczba — Number 1 6 8 13 6 34
Wikp. Powierzchnia (ha) 5,10 | 5534 | 4932 | 77,20 | 32,77 | 219,73

Area (ha)

Srednia powierzchnia (ha) 5,10 9,22 6,16 5,94 5,46 6,46
Average area (ha)

Wrzeénia |Liczba — Number 5 5 6 18 23 57
Powierzchnia (ha) 36,00 39,50 | 41,60 | 167,40 | 234,60 | 519,1
Area (ha)

Srednia powierzchnia (ha) 7,20 7,90 6,93 9,30 10,20 9,11
Average area (ha)

Ogétem |Liczba — Number 6 16 24 35 44 125

dla regionulpowierzchnia (ha) 41,10 | 135,01 | 167,37 | 276,12 | 323,36 | 942,96
Total for | Area (ha)

region Srednia powierzchnia (ha)| 6,85 8,44 6,97 7,89 7,35 7,54
Average area (ha)
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rolnych wzrosto o 633%, z rocznym tempem wzrostu wynoszacym $rednio 90%. Nale-
zy jednak zauwazy¢, ze tempo wzrostu zainteresowania dzierzawa malato (166%,
125%, 46%, 26%). Wraz ze wzrostem liczby transakcji wzrastala rowniez ogdlna po-
wierzchnia dzierzawionych gruntéw. Wartosci ukazujace $rednig powierzchni¢ przypa-
dajaca na jedna transakcje uktadaty si¢ w ksztatt sinusoidy. Na terenie rejonu Wrzesni
wszystkie trzy omawiane wartosci, czyli: liczba dzierzaw, ogolna powierzchnia dzier-
zaw oraz §rednia powierzchnia dzierzawy wykazywaly w omawianym przedziale cza-
sowym tendencje wzrostowa.

Wsrod tych rolnikdéw, ktorzy sa zainteresowani wzigciem ziemi w dzierzawe,
utrzymuje si¢ zasadniczy powdd takiej decyzji: z pewnym uproszczeniem mozna go
okresli¢ jako che¢ maksymalizacji dochodu rolniczego przez zwigkszenie obszaru go-
spodarstwa. Motywem takich decyzji jest rozdrobnienie gospodarstw chtopskich, ale
réwniez wadliwa struktura czynnikéw produkcji, jakimi rolnicy dysponuja. Niewyko-
rzystane zasoby sity roboczej, maszyn czy budynkow to czynniki, ktére zwykle zache-
caja do poszukiwania dzierzawy gruntéw. Dla znacznej grupy rolnikéw z racji niskiego
poziomu wyksztalcenia ogélnego, braku innych kwalifikacji zawodowych niz rolnicze,
z powodu zaawansowanego wieku, probleméw rodzinnych itp. — rozwijanie produkcji
rolniczej z wykorzystaniem dzierzawy gruntéw jest jednym z wazniejszych, realnych
sposobow poprawy istniejacej sytuacji dochodowej (Ostrowski 2000). Oddanie grun-
tow w dzierzawe zwykle wiaze si¢ z korzysciami ekonomicznymi rozumianymi nie
tylko wprost, jako otrzymywanie renty dzierzawnej, lecz takze posrednio — jako metoda
przeczekania niekorzystnych sytuacji losowych i rodzinnych, ktore nie naruszaja wia-
snos$ci gospodarstwa.

Rycina 1 ukazuje, iz na badanym obszarze istniaty dwa glowne cele dzierzaw. Po-
towa dokonywanych transakcji stuzyta uzyskaniu uprawnien do przyznania zaopatrze-
nia emerytalnego lub rentowego. Pozostale 50% bylo zwiazane z prowadzeniem dzia-
falnosci rolnicze;j.

w celu uzyskania
uprawnien
do przyznania
zaopatrzenia
emerytalnego

dziatalnos¢ rolnicza
agricultural activity
50%

lub rentowego
in the aim of
obtainment for the
retining pension
50%

Ryc. 1. Cel dzierzaw
Fig. 1. Aims of leasing



Dzierzawa jako jedna z form uzytkowania... 151

Najczgstszym przedmiotem dzierzawy byly powierzchnie od 5 do 10 ha (ryc. 2), na-
stgpnie powierzchnie od 2 do 5 ha oraz od 10 do 15 ha. Obszary najmniejsze, czyli o
rozmiarach do 2 ha, oraz najwigksze, czyli powyzej 15 ha, byly najmniej popularne.

O0-1 ha
W1,1-2 ha
02,1-5 ha
05,1-10 ha
[10,1-15 ha
O> 15 ha

Ryec. 2. Powierzchniowy rozklad dzierzaw w latach 1993-1997 (%)
Fig. 2. Area distribution of leasing in 1993-1997 (%)

Udziat dzierzaw w rynkowym obrocie ziemia rolnicza wzrést w stosunku do trans-
akcji kupna-sprzedazy w ciagu pigciu analizowanych lat o 21% (ryc. 3). Swiadczy to o
upowszechnianiu sig tej formy uzytkowania gruntéw.

%

30,00

20,00

10,00

1993 1994 1995 1996 1997

lata — years
Ryec. 3. Udziat dzierzaw w rynkowym obrocie ziemig rolnicza w stosunku
do transakcji kupna-sprzedazy w latach 1993-1997
Fig. 3. Leasing shares in the agricultural land turnover with respect
to the purchase and sale transactions in 1993-1997
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Whioski

1.0d 1993 do 1997 roku zainteresowanie dzierzawa gruntow rolnych wzrosto o
633%. Roczne tempo wzrostu zainteresowania dzierzawa malato (166%, 125%, 46%,
26%).

2. Wraz ze wzrostem liczby transakcji wzrastata ogolna powierzchnia dzierzawio-
nych gruntow.

3. W badanym okresie wzrdst udziat dzierzaw w rynkowym obrocie ziemia rolnicza
w stosunku do transakcji kupna-sprzedazy. Swiadczy to o upowszechnianiu sig tej for-
my uzytkowania gruntow.
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LEASING AS A WAY OF USING AGRICULTURAL LANDS

Summary

The goal of this article is to analyze leasing transactions in the selected region of Wielkopol-
ska between 1993 and 1997.

It turned out that half of the transactions were made by farmers in order to be legible for the
pension annuities or compensations. The remaining 50% percent of the transactions were related
to agricultural activity. Along with the increase of the number of transactions, the global area of
land on lease has been enlarged. In the studied period of time the share of leasing in the agricul-
tural land market with respect to purchase and sale transactions has grown. This is an evidence
that leasing as a form of using agricultural land is becoming more common.



