Krakow, 23 czerwca 2026 r.

Pomyst na utworzenie ,,Banku Ziemi”

Trzeci punkt to odnowa pokoleniowa, ktdrg warto rozumiec¢ szerzej niz premie dla
miodych rolnikbw. Sam dokument trafnie wskazuje na potrzebe wspierania mtodych i
nowych rolnikdw, dostepu do kapitatu i wiedzy, ale w praktyce najczesciej o sukcesie
decydujg trzy rzeczy: dostep do ziemi, finansowanie przejecia i mozliwosc
sensownego rozwoju po przejeciu gospodarstwa. Ciekawe jest to, co robi obecnie
Hiszpania: obok klasycznego wsparcia uruchamia instrumenty ulatwiajgce
dostep do gruntéw, w tym platforme porzadkujaca informacje o ziemi oraz
wykorzystanie czesci gruntéw publicznych dla mtodych rolnikéw. To pokazuje,
ze prawdziwa odnowa pokoleniowa zaczyna sie nie od jednorazowej premii, lecz od
rozwigzania problemu wejscia do zawodu. Kilka miesiecy temu wraz z prof. Musiat
(tez URK) opracowaliSmy pomyst na utworzenie tzw. Banku Ziemi. Bylo to
zwigzane z ustawg o dzierzawie... Czesciowo nie jest to juz aktualne, ale sam

pomyst warty jest rozwazenia (pomyst w osobnym pliku).

Rekomendacje
Europejskiego Centrum Badawczego Drobnych Gospodarstw Rolnych
w Uniwersytecie Rolniczym im. Hugona Kottataja w Krakowie oraz
Matopolskiego Stowarzyszenia Doradztwa Rolniczego w odniesieniu do

utworzenia instytucjonalnego systemu rynku dzierzaw gruntéw rolnych.

Krétka diagnoza

W najblizszych latach (podobnie jak obecnie) w Polsce przemiany strukturalne
rolnictwa, w tym przemiany agrarne opiera¢ sie bedg niemal wytgcznie o dzierzawe
ziemi rolniczej. Rynek ziemi, cho¢ relatywnie niezbyt wielki jest bardzo zréznicowany

regionalnie, czego przyktadem moze byc¢ subregionalny niemal catkowity brak ofert



ziemi do dzierzawy, a na drugim biegunie w innych subregionach brak popytu na
ziemie, zwtaszcza uzytki zielone.

Szacuje sie, ze w ramach dzierzawy miedzysgsiedzkiej uzytkowanych jest
obecnie okoto 2,5-4,0 min ha gruntéw rolnych, z czego okoto 10% tej powierzchni
pozostaje w nieodptatnym uzyczeniu. Szacunki te majg charakter przyblizony i
wynikajg z braku obowigzku formalnej ewidencji uméw dzierzawy, co samo w sobie
stanowi jeden z kluczowych problemow systemowych rynku ziemi rolnej w Polsce.

Charakterystyczng cechg krajowego rynku dzierzawy jest dominacja umow
ustnych, zawieranych na krotki okres, co ogranicza stabilnos¢ gospodarowania oraz
mozliwosci diugofalowego planowania produkcji rolnej i inwestycji. W procesach
transformacji agrarnej przewage negocjacyjng posiada zazwyczaj wydzierzawiajgcy
ziemie, co dodatkowo ostabia pozycje dzierzawcow. Obecny model dzierzawy
ogranicza racjonalng alokacje zasobdw ziemi, sprzyja krotkookresowym decyzjom
produkcyjnym oraz utrudnia realizacje celéw strukturalnych, srodowiskowych i

klimatycznych zaréwno polskiej jaki i Wspolnej Polityki Rolne;j.

Cele

Celem nadrzednym proponowanych rozwigzan jest zwiekszenie
racjonalnosci i efektywnosci ekonomicznej, sSrodowiskowej i instytucjonalnej
gospodarowania ziemia rolniczg poprzez stworzenie przejrzystego i stabilnego
systemu utatwiania dzierzawy gruntéw rolnych i instytucjonalizaciji.

W odpowiedzi na zidentyfikowane uwarunkowania funkcjonowania rynku
dzierzawy ziemi rolniczej, sformutowano nastepujgce cele dziatan o charakterze
systemowym i organizacyjnym:

— poprawa ptynnosci obrotu ziemig rolniczg poprzez nowg instytucjonalizacje
dzierzawy oraz nieodptatnego uzyczenia gruntéw, a takze stworzenie
warunkow umozliwiajgcych dzierzawcom korzystanie z petnego wsparcia
finansowego w ramach WPR i ptatnosci krajowych;

— utworzenie regionalnego ,,Banku Ziemi”, rozumianego jako zintegrowana
baza informatyczna gruntéw rolnych oferowanych do dzierzawy, wspierajgca
przejrzystosc rynku i proces kojarzenia podazy z popytem;

— stworzenie warunkéw umozliwiajgcych formalne uzytkowanie gruntéw rolnych,

bez naruszania praw wtasnosci;



— zapobieganie odtogowaniu gruntéw rolnych, w tym trwatych uzytkow zielonych
(TUZ), oraz racjonalizacja ich uzytkowania zgodnie 2z Iokalnymi
uwarunkowaniami przyrodniczymi i gospodarczymi;

— stopniowa eliminacja szarej strefy dzierzawy ziemi rolniczej poprzez
upowszechnienie sformalizowanych form prawnych uzytkowania gruntow;

— zwiekszenie zdolnosci realizacji celéw srodowiskowych i klimatycznych WPR

dzieki stabilizacji uzytkowania gruntéw rolnych.

Istota proponowanego rozwigzania
Proponuje sie utworzenie Regionalnego Systemu Rejestracji Dzierzaw
(RSRD), tzw. Banku Ziemi (formalne nazewnictwo do uzgodnienia) jako
zintegrowanego  rozwigzania  organizacyjno-informatycznego,  wspierajgcego
funkcjonowanie rynku dzierzawy gruntéw rolnych. Bank Ziemi stanowi rejestr gruntow
rolnych oferowanych do uzytkowania i obejmuje zaréwno grunty o uregulowanym
stanie prawnym, jak i grunty, ktérych sytuacja wtasnosciowa jest czasowo niepetna lub
problemowa. Zgtoszenie gruntu rolnego do Banku Ziemi nie przesgdza o formie jego
uzytkowania.
System:
- nie zastepuje ustawy o dzierzawie gruntow rolnych (lecz stanowi¢ powinien jej
sktadowa),
- nie wprowadza przymusu oddawania ziemi w dzierzawe,
- stanowi narzedzie organizacyjne i wykonawcze utatwiajgce zawieranie,

rejestrowanie i obstuge dzierzaw.

Regionalny System Rejestracji Dzierzaw (RSRD) peini funkcje
instytucjonalnego posrednika na rynku dzierzawy gruntow rolnych. Jego celem jest w
szczegolnosci:

- utatwienie wiascicielom gruntéw zgtaszania nieruchomosci przeznaczonych do
dzierzawy,

- wsparcie rolnikdw w poszukiwaniu gruntow rolnych dostepnych do dzierzawy,

- uporzgdkowanie oraz formalizacja faktycznego uzytkowania gruntéw bedgcych w
dzierzawie lub uzyczeniu,

- ograniczenie barier organizacyjnych i prawnych wystepujgcych na rynku dzierzawy

gruntéw rolnych



Do RSRD powinny by¢ zgtaszane zaréwno grunty o uregulowanym stanie

prawnym, jak i grunty, ktoérych sytuacja wlasnosciowa jest problemowa. Zgtoszenie

gruntu do RSRD nie przesgdza o formie jego uzytkowania, lecz umozliwia

zastosowanie odpowiedniego trybu obstugi. Dzierzawa gruntéw zgtoszonych do

Banku Ziemi moze odbywac sie w jednym z dwoch trybdw:

Umowa dzierzawy zwyklej zawarta bedzie w formie pisemnej (takze
notarialnie) zgodnie z ustawg o dzierzawie gruntow rolnych i bedzie stosowana
w standardowych przypadkach, gdy stan prawny nieruchomosci jest
uregulowany, a zawarcie umowy dzierzawy nie napotyka istotnych barier
formalnych. Bank Ziemi petni, w tym przypadku funkcje informacyjng (bazy
danych) i podmiot kojarzacy strony tj. oferenta ziemi do dzierzawy i
potencjalnych dzierzawcow.

Dzierzawa funkcjonalna (nowy instrument) stosowana jako opcjonalny,
uzupetniajgcy instrument organizacyjny i prawny, w sytuacjach, w ktorych
zawarcie klasycznej umowy dzierzawy jest czasowo utrudnione, lecz istnieje

potrzeba zapewnienia ciggtosci uzytkowania gruntéw.

Polega ona na pomocy w ustaleniu i rejestraciji relacji dzierzawnej w RSRD, opartej na

faktycznym korzystaniu z gruntéw rolnych, w celu umozliwienia ich objecia

uzytkownika systemem obstugi i wsparcia instrumentami Wspodlnej Polityki Rolne;j.

Dzierzawa funkcjonalna:

nie zastepuje umowy dzierzawy w rozumieniu prawa cywilnego,
nie stanowi tytutu prawnego do nieruchomosci,
nie narusza praw witascicielskich,

ma charakter czasowy, pomocniczy i organizacyjny.

Moze by¢ stosowana w szczegolnosci:

w dzierzawie miedzysgsiedzkiej, dotychczas opartej na umowach ustnych,

w przypadku krotkoterminowych lub odnawialnych relacji dzierzawnych,

w szczegolnosci w odniesieniu do gruntdw o rozdrobnionej strukturze
wiasnosci,

w przypadku gruntdw o nieuregulowanym lub niejednoznacznym stanie

prawnym.

Rejestracja dzierzawy funkcjonalnej w Banku Ziemi wymaga:



- zgtoszenia gruntu do systemu,

- wskazania stron relacji dzierzawnej,

- okreslenia okresu oraz podstawowych zasad dzierzawy,

- przeprowadzenia  procedury informacyjnej wobec  wiasdcicieli lub

wspotwiascicieli - o ile jest to uzasadnione charakterem sprawy.

Sytuacje sporne (procedura informacyjna wobec wiascicieli lub
wspotwiascicieli)

W przypadku wystgpienia watpliwosci lub sporéw dotyczgcych prawa do zawarcia
umowy dzierzawy gruntéw rolnych stosuje sie procedure informacyjng, skierowang
do wiascicieli, wspotwiascicieli oraz innych podmiotow ujawnionych w dostepnych
rejestrach publicznych jako posiadajgce prawa lub roszczenia zwigzane z dang
nieruchomos$cig. Osoba zgtaszajgca grunty rolne do Regionalnego Systemu
Rejestracji Dzierzaw (RSRD), tj. najczesciej dotychczasowy uzytkownik gruntu,
dokonuje zgtoszenia obejmujgcego przekazanie informacji o zamiarze rejestracji
dzierzawy funkcjonalnej podmiotom wskazanym powyzej, w szczegolnosci tym,
ktorych prawa lub roszczenia wynikajg z ksigg wieczystych lub innych dostepnych
ewidencji. Podmioty te majg mozliwos¢ zgtoszenia ewentualnego sprzeciwu wobec
zawarcia dzierzawy w terminie okreslonym w procedurze RSRD.

Celem procedury informacyjnej jest czasowe uporzadkowanie faktycznego
uzytkowania gruntéw rolnych, bez ingerencji w rozstrzyganie sporow
cywilnoprawnych oraz bez przesgdzania o tytule prawnym do nieruchomosci ani o
przystugujgcych prawach rzeczowych.

Zasady postepowania w sytuacjach spornych obejmujg w szczegolnosci:

« Brak zgloszenia sprzeciwu wiasciciela, wspétwiasciciela Iub innego
uprawnionego podmiotu w przewidzianym terminie umozliwia
dotychczasowemu uzytkownikowi dokonanie rejestracji tzw. dzierzawy
funkcjonalnej w RSRD. Rejestracja ta ma wytgcznie charakter organizacyjny i
ewidencyjny oraz nie przesgdza o istnieniu tytutu prawnego do nieruchomosci
ani o zakresie praw do gruntu.

o Zgloszenie sprzeciwu wobec zawarcia dzierzawy skutkuje brakiem rejestracji
dzierzawy funkcjonalnej. W takim przypadku grunt nie jest obejmowany obstugg
w ramach RSRD do czasu usuniecia przeszkdd uniemozliwiajgcych zawarcie

dzierzawy. RSRD nie rozstrzyga sporéw pomiedzy stronami, pozostawiajgc ich

5



rozwigzanie poza systemem, z mozliwoscig ponownego zgtoszenia gruntow po
ich uregulowaniu. RSRD moze zapewni¢ pomoc w mediacjach i przogotowaniu
umowy dzierzawy funkcjonalne;j.

« W przypadku skutecznej rejestracji dzierzawy funkcjonalnej, gdy strony
przewidujg odptatny charakter dzierzawy, a jednoczes$nie wystepuje
niejednoznacznos¢ co do podmiotu uprawnionego do pobierania czynszu,
RSRD moze zastosowa¢ mechanizm depozytu czynszu. Mechanizm ten ma
charakter techniczny i stuzy czasowemu zabezpieczeniu $Swiadczenia
pienieznego, bez ingerencji w rozstrzyganie sporow cywilnoprawnych miedzy

stronami.

Dostep do RSRD dla beneficjentéw ptatnosci bezposrednich

W celu ograniczenia obcigzen administracyjnych oraz zapewnienia ciggtosci
gospodarowania gruntami rolnymi proponuje sie, aby podmioty, ktére w poprzednich
latach otrzymywaty ptatnosci bezposrednie do danych gruntéw, mogty zostac objete
systemem rejestracji dzierzaw w RSRD bez koniecznosci dodatkowej weryfikaciji
faktycznego prowadzenia dziatalno$ci rolniczej, z zastrzezeniem standardowych
kontroli wynikajgcych z przepisow WPR.

Rozwigzanie to umozliwia ptynne przejscie z dotychczasowego, bardzo czesto
nieformalnego modelu dzierzawy do systemu instytucjonalnego, bez zakitdcania
ciggtosci produkcji rolnej i bez ryzyka utraty wsparcia.

Rekomendacje - zatozenie ogodlne

Uwzgledniajagc powszechng zgode co do tego, ze sektor rolny stanowi
sektor o szczegdlnym znaczeniu spoteczno-gospodarczym, a bezpieczenstwo
zywnosciowe panstwa i regionéw ma charakter dobra publicznego, zasadne jest
odmienne traktowanie ziemi rolnej w porownaniu z innymi sktadnikami majatku
prywatnego.

Ziemia rolna, jako podstawowy i nieodnawialny czynnik produkcji zywnosci,
petni funkcje wykraczajgcg poza interes indywidualnych witascicieli lub uzytkownikow.
Rolnictwo korzysta jednoczes$nie z istotnego wsparcia publicznego, w szczegdlnosci
w ramach Wspdlnej Polityki Rolnej, instrumentéw krajowych oraz systemu doptat
bezposrednich, co uzasadnia zwiekszone wymagania w zakresie przejrzystosci,
formalizacji i nadzoru nad obrotem ziemig rolng. W tym kontekscie nalezy przyjac,

ze ziemia rolna, mimo zachowania prywatnej witasnosci, posiada elementy dobra
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publicznego, a jej uzytkowanie moze i powinno podlega¢ szczegélnym zasadom
organizacyjnym i ewidencyjnym, stuzgcym realizacji celow publicznych, takich jak
stabilnos¢  produkcji rolnej, racjonalne gospodarowanie zasobami oraz

bezpieczenstwo zywnosciowe

Rekomendacje szczegotowe:

1. Rynek ziemi rolnej, podobnie jak inne rynki czynnikow produkcji, powinien by¢
uporzadkowany formalnie i prawnie, a ziemia rolna objeta jawnym obrotem
gospodarczym.

2. Zasoby ziemi bedgce w dzierzawie prywatnej oraz w nieodptatnym uzyczeniu, a
takze grunty przeznaczane corocznie do dzierzawy, powinny by¢ formalnie
identyfikowane i zgtaszane do Regionalnego Systemu Identyfikacji Gruntéw
Rolnych (tzw. ,Banku Ziemi”), przy zapewnieniu tatwego dostepu do danych dla
zainteresowanych rolnikow.

3. Regionalny System Rejestracji Dzierzaw (RSRD) powinien by¢ wdrazany etapowo
(np. w 2-3 lata), poczawszy od pilotazu np. w wybranych regionach o wysokim
udziale dzierzawy miedzysagsiedzkiej.

4. RSRD powinien by¢ prowadzony przez oddziaty regionalne ARIMR (lub
alternatywnie przypisany do zadan KOWR), przy czym system ten powinien by¢
funkcjonalnie powigzany z obstugg ptatnosci bezposrednich.

5. RSRD powinien umozliwia¢ publikowanie regionalnych przedziatow czynszéw
dzierzawnych w celach informacyjnych, bez ingerencji w swobode uméw stron.

6. Umowy dzierzawy ziemi rolnej powinny mie¢ wytgcznie forme pisemng i byé¢
rejestrowane w urzedzie gminy, a docelowo notarialnie. Dopuszcza sie forme
ustng wytgcznie dla jednorazowych (niepowtarzalnych) umow jednorocznych do 1
ha.

7. Agencja rejestrujgca dzierzawy (RSRD), we wspotpracy z samorzgdem rolniczym,
powinna opracowac¢ i udostepni¢ wzorcowe umowy dzierzawy i uzyczenia

gruntéw.

System zachet finansowych
1. W ramach krajowej koperty srodkéw przeznaczonych na realizacje ptatnosci
bezposrednich nalezy wyodrebni¢ czesc¢ srodkdw na system zachet dla wiascicieli

gruntéw oddajgcych ziemie w formalng, srednio lub dtugoterminowg dzierzawe.



a) Wydzierzawiajgcy grunty rolne o powierzchni co najmniej 1 ha, na okres nie
krotszy niz 5 lat, mogliby uzyskiwa¢ dodatkowe ptatnosci uzupetniajgce/
zastepcze, wyptacane w kolejnych latach trwania umowy, w wysokosSci:

- 60% referencyjnej stawki ptatnosci obszarowej w pierwszym roku,
- 40% w drugim roku,
- 20% w trzecim roku.

b) W przypadku uméw zawartych na okres co najmniej 10 lat system zachet
mogtby zosta¢ wydtuzony o kolejne lata (?), z utrzymaniem wsparcia na
poziomie 20%.

2. Rolnik wydzierzawiajgcy ziemie nie traci uprawnien do ubezpieczenia w ramach
KRUS jesli takie uprawnienia posiadat przed lub w roku zawarcia umowy o

dzierzawie.

Korzysci
Dla wydzierzawiajgcego
— legalne i bezpieczne oddanie ziemi w uzytkowanie i zachowanie jej rolniczego
charakteru,
— zachowanie przez rolnika uprawnien do ubezpieczenia w KRUS,
— dodatkowe wsparcie finansowe (poza czynszem dzierzawnym),
— ograniczenie ryzyka konfliktow wtasnosciowych.
Dla dzierzawcy
— jasny status uzytkowania gruntow,
— petny dostep do ptatnosci WPR i ptatnosci krajowych,
— stabilnos¢ umozliwiajgca inwestycje i zacigganie zobowigzan srodowiskowych.
Dla panstwa
— ograniczenie szarej strefy dzierzaw,
— wiasciwe adresowanie transferow WPR,
— utrzymanie ciggtosci uzytkowania gruntow, w tym czesto problemowych TUZ,
— realne dane o uzytkowaniu ziemi, wielkoSci obszarowej gospodarstw i
strukturze agrarnej,

— zmniejszenie skali konfliktdw wtasnosciowych.



— mozliwo$¢ pozyskania faktycznych danych statystycznych w odniesieniu do
gospodarki ziemig niezbednych do ksztattowania krajowej i unijnej polityki

rolnej.

Ryzyka i zagrozenia

1. Potrzeba regulacji ustawowych (co moze by¢ obecnie problemem).

2. Wymaga odwagi politycznej i niesie ryzyko oporu czesci organizacji rolniczych.

3. Akceptacja nowych regulacji przez beneficjentbw co wymaga dobrego
przygotowania instytucjonalnego, w tym medialnego.

4. Koniecznosci przygotowania nowego systemu informatycznego i instytucji (w tym

pracownikow), ktore bedg zajmowac sie dzierzawami.

Uwagi koncowe

Proponowany system nie zastepuje ustawy o dzierzawie, lecz moze jag
uzupetniaé tworzgc warunki do jej realnego funkcjonowania w praktyce, w
szczegolnosci na obszarach o rozdrobnionej strukturze wiasnosci i w przypadku
dzierzawy miedzysgsiedzkiej zwtaszcza na obszarach rozdrobnionych agrarnie, na
ktérych dzierzawy ziemi sg powszechne. Jednak ich nietrwato$¢ i nieformalny
charakter stanowi narastajgcg bariere podtrzymania trwatosci produkcji rolnej i rozwoju

gospodarstw i rolnictwa.

dr hab Wojciech Sroka, prof URK

Uniwersytet Rolniczy w Krakowie



