
























































Scale and Conditions of Agricultural Land Lease...

Skala i warunki dzierzawy gruntow rolnych...

Table 8. Farmers’ opinions on the existing barriers to the lease of agricultural land

Tabela 8. Opinie rolnikow dotyczqce istniejgcych barier przy dzierzawie ziemi rolnej

Specification /

Total number of respondents / Including land lessees /

Wyszczegolnienie Ogo6t badanych W tym dzierzawigcych ziemi¢

No response, no opinion / Brak odpowiedzi, brak zdania 19.1 27.2

There are no barriers / Nie ma barier 13.7 9.1

Small supply of private land / Mala podaz ziemi prywatnej 38.7 41.7

Fragmented structure of plots, no large plots / 57 76
Rozdrobniona struktura dziatek, brak duzych dziatek : )

There is no demand for small plots of land / 15 21

Brak popytu na mate dziatki ’ ’
_Lease rents are too high / Zbyt wysoki czynsz dzierzawny L . 3 .
Owners want to charge direct payments / 1.0 09

Platnosci bezposrednie cheg pobiera¢ wiasciciele ’ ’

Procedures for the lease of land from the Agricultural

Property Stock of the State Treasury are too long and

complicated, the duration of lease agreements is too short / 2.8 2.4

Zbyt dtugie i skomplikowane procedury na dzierzawe ziemi

z ZWRSP, zbyt krotkie okresy umow dzierzawnych

There is no land to lease from the Agricultural Property Stock 11.6 57

of the State Treasury / Brak ziemi do dzierzawy z Zasobu ’ )

Other / Inne 2,0 1,2

Source: as for Table 1.
Zrédto: jak do tabeli 1.

Based on the research conducted in 2020, it can be
concluded that one third of the farmers do not have
an opinion on the necessary changes in the legisla-
tion on leases. Another one fifth believe that nothing
should be changed, because the introduced changes
usually have a negative impact on the market trade
of agricultural land.

Almost half (45%) of the respondents proposed
changes to the legislation that would stimulate the lease
trade. The farmers most often indicated the need for
simplifying rules and procedures regarding the pos-
sibility of leasing land from the Agricultural Prop-
erty Stock of the State Treasury (14%) and the need
for registering lease agreements concluded between
natural persons (11%). Furthermore, the farmers be-
lieved that the lease market was negatively affected
by restrictions on the freedom to dispose of their
land ownership (8%) and 6% of the managers stated
that legal solutions are needed to enable the flow of
agricultural land from large lessors to family farms.
2% of the farmers believed that it was necessary
to introduce legal regulations that would improve
the functioning of the National Support Centre for
Agriculture and define the provisions necessary in
the neighbor-to-neighbor lease agreement so that it
would meet the validity requirement (Table 9).

Na podstawie badan przeprowadzonych w 2020
roku mozna stwierdzi¢, ze 1/3 rolnikdw nie ma wy-
pracowanego zdania na temat koniecznych zmian
w ustawodawstwie dotyczacym dzierzaw. Kolejne
1/5 uwaza, ze nic nie nalezy zmienia¢, albowiem
wprowadzone zmiany z reguty wplywaja negatywnie
na sytuacj¢ w rynkowym obrocie ziemig rolniczg.

Prawie potowa (45%) respondentéw zapropono-
wata zmiany w ustawodawstwie, ktore ich zadaniem
zdynamizujg obrot dzierzawny. Rolnicy najczgsciej
wskazywali przy tym na konieczno$¢ uproszczenia
zasad i procedur dotyczacych mozliwo$ci dzierzawy
ziemi z Zasobu (14%) oraz konieczno$¢ rejestracji
umow dzierzawy zawieranych mi¢dzy osobami
fizycznymi (11%). W dalszej kolejnosci gospoda-
rujacy uwazali, ze negatywnie na rynek dzierzaw
wplywaja ograniczenia w swobodzie dysponowania
swoja wlasnoscia ziemi (8%), a 6% zarzadzajacych
bylo zadnia, ze nalezy stworzy¢ takie rozwigzania
prawne, ktore umozliwig przeptyw uzytkow rolnych
od duzych dzierzawcow do rodzinnych gospodarstw
rolnych. Po 2% gospodarujgcych uwazato, ze po-
trzebne jest wprowadzenie regulacji prawnych, ktore
udoskonalg funkcjonowanie KOWR i okresla zapisy
konieczne w umowie najmu mi¢dzysasiedzkiego,
tak aby spelniata ona wymog waznosci (tabela 9).
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Table 9. Farmers’ opinions on changes in the legal conditions creating favorable conditions for the development

of the lease market

Tabela 9. Opinie rolnikow dotyczqce zmian w uwarunkowaniach prawnych sprzyjajgcych rozwojowi rynku dzierzaw

Specification /

Total number of respondents /  Including land lessees /

Wyszczegdlnienie Og6t badanych W tym dzierzawiacych ziemi¢
No response, no opinion / Brak odpowiedzi, brak zdania 32.0 26.0
No legal restrictions, no need to change / Brak ograniczen prawnych, 30 27
nie ma potrzeby zmian ) ’
It will get worse / Bedzie gorzej 20.0 19.3
Simplify the rules and procedures of land lease from the Agricultural
Property Stock of the State Treasury / Upro$ci¢ zasady i procedury 14.4 16.3
dzierzawy ziemi z Zasobu WRSP
Improve the functioning of the National Support Centre for Agriculture / 24 45
Usprawnic¢ funkcjonowanie KOWR ) )
Enable large lessors land collection and lease it to individual farmers /
Umozliwi¢ odbidr ziemi duzym dzierzawcom i przekazac ja 6.3 7.6
do dzierzawy rolnikom indywidualnym
Specify the statutory rules for neighbor-to-neighbor leases, which
should be specified in the agreement / Okresli¢ ustawowo zasady 2.4 1.8
dzierzaw mig¢dzysasiedzkich, co powinna zawiera¢ umowa
Lift restrictions on the disposal of property and trade in land /
Znie$¢ ograniczenia w dysponowaniu swoja wlasnoscia i w obrocie 8.2 13.0
ziemig
Introduce the necessity to register agreements in the neighbor-to-
neighbor trade / Wprowadzi¢ konieczno$¢ rejestracji umow w obrocie 11.1 8.5
miedzysasiedzkim
Other / Inne 0.3 0.3

Source: as for Table 1.
Zrodto: jak do tabeli 1.

Only 3% of the farmers were satisfied that the cur-
rent legal regulations did not limit the development
of leases in Poland and 2% believed that statutory
rules for neighbor-to-neighbor leases should be
introduced, especially regarding the requirements
that the concluded agreements should meet. This
opinion was mainly shared by current or potential
tenants of agricultural land.

Conclusions

On a global scale, lease is the most common form
of obtaining agricultural land on the market. Also in
Poland, agricultural land lease is an important form
of obtaining the right to use agricultural property,
and its role has recently been strengthened. It was
conditioned by the necessity to increase the scale
and efficiency of farming, which was related to
the increase in the production potential of farms.
In respect of a relatively large area fragmentation,
increasing production capacity is strongly related
to the resources of agricultural land. The possibility
of enlarging the area of market-oriented farms, in
terms of limited supply and high purchase costs of

Tylko 3% rolnikoéw bylo zadnia, ze aktualnie
obowigzujace regulacje prawne nie ograniczajg roz-
woju dzierzaw w Polsce, a 2% uwazato, Ze nalezy
wprowadzi¢ ustawowe zasady dzierzaw migdzysg-
siedzkich, zwlaszcza w zakresie wymogow, jakie
powinny spetnia¢ zawierane umowy. Takiego zdania
byli gtownie aktualni lub potencjalni dzierzawcy
gruntdéw rolnych.

Whioski

W skali globalnej dzierzawa stanowi najpowszech-
niejsza rynkowa forme¢ pozyskiwania ziemi rolni-
czej. Rowniez w Polsce dzierzawa gruntow rolnych
jest wazng formg pozyskiwania praw do wtadania
nieruchomos$ciami rolnymi, a jej rola w ostatnim
okresie ulegta wzmocnieniu. Bylo to uwarunkowane
koniecznoscia powigkszania skali i efektywnoSci go-
spodarowania, co wigzato si¢ ze wzrostem potencjatu
produkcyjnego gospodarstw rolnych. W warunkach
relatywnie duzego rozdrobnienia obszarowego zwigk-
szenie mozliwosci produkcyjnych jest silnie powigza-
ne z zasobami ziemi rolnej. Mozliwo$¢ powigkszenia
obszaru, jakim dysponuje ukierunkowane rynkowo
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agricultural property, makes lease trade an attrac-
tive and sometimes the only form of area increase,
without the need for incurring large financial outlays.
Insufficient capital is a development barrier for
most family farms which are predominant in Polish
agriculture. Consequently, lease is an increasingly
important element in shaping the area structure of
farms in Poland, which is manifested in increased
area of leased land.

According to data from the field research con-
ducted by the IAFE NRI between 2011 and 2020
the share of farms leasing agricultural land increased
from 16 to 28% and the leased area in the total ag-
ricultural land owned by individual farmers — from
15 to 20%.

Along with the increase in the scale of leases, their
impact on the area structure increased. The analysis
of the share of leases in the total area of agricultural
land shows that although the amount of this indicator
varied in both analyzed periods, there was a higher
percentage of entities leasing at least 30% of the land
used (from 38 to 53%), especially those leasing at
least 50% of the land(increase from 16 to 25%).

The analysis of the source of the leased land shows
that on most farms with own and leased land, neigh-
bor-to-neighbor leases were common. Moreover,
their popularity grew steadily. In 2020, neighbor-to-
neighbor leases were found in 85% of entities with
land leases, and land from such leases constituted 73%
of the total lease area. By contrast, in 2011 the cor-
responding ratios were 79 and 66%, respectively.

The terms of the leases also changed; they were
aimed at increasing their durability. The increased
share of agreements concluded for longer periods
was a manifestation of such tendencies. In the ana-
lyzed period, the number of one-year agreements
decreased four times. At the same time, the share of
lease agreements concluded for an indefinite period
increased, and this trend was mainly the result of
changes in neighbor-to-neighbor lease agreements.
As aresult, lease agreements concluded for at least
six years accounted for approximately 2/3 of the total
number of binding agreements, and those signed
for one year — less than 9%. The number of lease
agreements for a fixed period increased.

The conducted analyses show that in the low
propensity for selling agricultural land by private per-
sons, which is dominant in Poland, lease is favorable
to the rational use of land resources, also usually in
small and medium-sized farms, the owners of which
do not associate their professional activities with their
agricultural property. However, taking up work out-
side the family farm was often not associated with its
liquidation, but with the adaptation of the cultivated

gospodarstwo rolne, w sytuacji ograniczonej podazy
1 wysokich kosztow zakupu nieruchomosci rolnych,
powoduje, ze obrot dzierzawny staje si¢ atrakcyjna,
a czasami jedyna forma zwigkszen obszarowych,
bez koniecznosci ponoszenia duzych naktadow fi-
nansowych. Brak kapitatu stanowi barier¢ rozwoju
dla wiekszosci dominujgcych w polskim rolnictwie
rodzinnych gospodarstw rolnych. W konsekwencji
dzierzawa stanowi coraz bardziej znaczacy element
w ksztattowaniu struktury obszarowej gospodarstw
w Polsce, czego przejawem jest zwigkszenie areatu
ziemi znajdujacego si¢ w dzierzawie.

Wedhug danych z badan terenowych IERiGZ PIB
pomigdzy 2011 a 2020 rokiem udzial gospodarstw
dzierzawigcych uzytki rolne wzrost z 16 do 28%,
a obszar dzierzaw w og6lnych zasobach uzytkow
rolnych we wiladaniu rolnikéw indywidualnych —
z 15 do 20%.

Wraz ze wzrostem skali dzierzaw zwigkszato si¢
ich oddziatywanie na strukturg obszarowa. Z analizy
udziatu dzierzaw w catkowitym obszarze gruntow
rolnych wynika, ze chociaz wysoko$¢ tego wskaznika
byta zr6znicowana w obydwu badanych okresach,
to wzrastat odsetek podmiotéw dzierzawigcych
przynajmniej 30% uzytkowanych gruntow (z 38 do
53%), zwlaszcza dzierzawigcych co najmniej 50%
gruntéw (wzrost z 16 do 25%).

Z analizy zrédta pochodzenia dzierzawionej ziemi
wynika, ze w zdecydowanej wigkszos$ci gospodarstw
posiadajacych ziemi¢ wlasng 1 dzierzawiona, wyste-
powaty dzierzawy miedzysasiedzkie. Ponadto ich
popularnos¢ systematycznie wzrastata. W 2020 roku
najem mig¢dzysasiedzki stwierdzono w 85% podmio-
tow z dzierzawa ziemi, a grunty z takich dzierzaw
stanowity 73% tacznej powierzchni dzierzaw. Dla
porownania, w 2011 roku analogiczne wskazniki
wynosity odpowiednio 79 1 66%.

Zmianie ulegaly rowniez warunki dzierzaw, przy
czym byly one ukierunkowane na zwigkszenie ich
trwatos$ci. Przejawem takich tendencji byto zwigk-
szenie udzialu umow zawieranych na dtuzsze okresy.
W analizowanym okresie odnotowano czterokrotny
spadek odetka uméw jednorocznych. Jednoczesnie
wzrastat udzial umow dzierzawy zawartych na czas
nieokreslony, a ten trend byl glownie wynikiem zmian
w umowach dzierzawy migdzysasiedzkich. W rezul-
tacie umowy dzierzawy zawarte na co najmniej 6 lat
stanowity okoto 2/3 ogétu obowigzujacych umoéw,
a podpisane na 1 rok — niespetna 9%. Zwigkszala si¢
liczba umow dzierzawy na ustalany okres.

Z przeprowadzonych analiz wynika, ze w sytuacji
dominujacej w Polsce niskiej sktonnosci do wyzby-
wania si¢ gruntow rolnych przez osoby prywatne
dzierzawa sprzyja racjonalnemu dysponowaniu
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acreage to the needs of self-supply, while the surplus
of land was leased. This phenomenon is reflected in
a twofold increase (from 5 to 10%) of the share of
entities leasing some of their land.

The growing interest in leases also resulted in an
increase in the amount of rent, especially in the case
of neighbor-to-neighbor leases. According to data
from Statistics Poland, private lease rent for arable
land in 2020 was PLN 1,184 per 1 ha. Compared
to the average in the record-breaking 2019, it was
3.9% lower, but 161% higher than in 2008.

In the long-term perspective, also rents for leas-
ing land from the Agricultural Property Stock of
the State Treasury were higher, both in terms of
natural (from 6.9 dt/ha in 2008 to 9.4 dt/ha in 2020)
and financial terms (from PLN 453/ha in 2008 to
PLN 720/ha in 2020). It should be emphasized that
the changes in the amount of rent for leasing treasury
land were largely influenced by the adopted rules for
their determination, and mainly the share of leases
concluded on the basis of written limited tenders in
the total number of agreements concluded in a given
year and changes in wheat prices.

In respect of depleting resources of undistrib-
uted treasury land and farmers’ attachment to pat-
rimony, neighbor-to-neighbor leases will constitute
the foreground source of providing more land to
market-oriented farms. However, the development
of the lease market will depend on the possibility of
overcoming the main barriers hampering the growth
of agricultural land mobility, e.g., through changes
in the regulations on the private market for the lease
of agricultural land, as well as taking measures to
encourage agricultural property owners who live
mainly from non-agricultural sources to lease their
property. The development of the lease market will
also be enhanced by changes in the support system
for relatively small farms, both in terms of direct
payments and funds paid under measures for the de-
velopment of small farms, the use of which has
been beyond control so far, especially with respect
to the effectiveness of their use.

zasobem ziemi, takze z reguty w matych i Srednich
obszarowo gospodarstwach rolnych, ktorych witas-
ciciele nie wigzg z posiadang nieruchomoscia rolng
swojej aktywnosci zawodowe;j. Jednak podjecie pracy
poza rodzinnym gospodarstwem rolnym czgsto nie
wigzato si¢ z jego likwidacja, a z dostosowaniem
areatu upraw do potrzeb samozaopatrzenia, podczas
gdy nadwyzke ziemi wydzierzawiano. To zjawisko
znajduje odzwierciedlenie w dwukrotnym zwiek-
szeniu (z 5 do 10%) udziatu podmiotow wydzier-
zawiajacych cze$¢ posiadanej ziemi.

Coraz wigksze zainteresowanie dzierzawami
skutkowato takze wzrostem wysokosci czynszu dzier-
zawnego, zwlaszcza w obrocie migdzysasiedzkim.
Wedtug danych GUS prywatny czynsz dzierzawny
gruntéow ornych w 2020 roku wyniost 1184 zt za
1 ha. Bylta to wartos¢ o 3,9% nizsza niz $rednio
w rekordowym 2019 roku, ale o 161% wyzsza niz
w 2008 roku.

W perspektywie wieloletniej rosty rowniez czynsze
za dzierzawe ziemi z ZWRSP, zar6wno wyrazone
w mierniku naturalnym (z 6,9 dt/ha w 2008 roku do
9,4 dt/ha w 2020 roku), jak i pieni¢znym (z 453 z¥/
ha w 2008 roku do 720 zt//ha w 2020 roku). Nalezy
podkresli¢, ze na zmiany w wysokosci czynszu za
dzierzawe gruntow skarbowych miaty duzy wptyw
przyjete zasady ich okreslania, a w gtdéwnej mierze
udziatl dzierzaw zawartych poprzez pisemne przetargi
ograniczone w ogolnej liczbie zawartych w danym
roku umow oraz zmiany cen pszenicy.

W sytuacji malejacych zasobow nierozdyspono-
wanej ziemi skarbowej 1 przywiazania rolnikow do
ojcowizny dzierzawy miedzysasiedzkie bedg stano-
wi¢ pierwszoplanowe zrodlo wzrostu wyposazenia
w ziemi¢ gospodarstw ukierunkowanych rynkowo.
Jednak rozwoj rynku dzierzaw bedzie uwarunkowany
mozliwosciami przezwyci¢zania gtdéwnych barier
hamujacych wzrost mobilnos$ci ziemi rolniczej, m.in.
poprzez zmiany przepiséw dotyczacych prywatnego
rynku dzierzaw ziemi rolnej, jak rowniez podjgcia
dzialan sprzyjajacych wzrostowi sktonnosci witas-
cicieli nieruchomosci rolnych utrzymujacych si¢
glownie ze zrodel nierolniczych do wydzierzawiania
swojej wlasnosci. Rozwojowi rynku dzierzaw stuzy¢
beda takze zmiany systemu wsparcia gospodarstw
relatywnie matych obszarowo, zarowno w zakresie
platno$ci bezposrednich, jak i srodkéw wyplacanych
w ramach dzialan na rozwo6j gospodarstw matych,
ktorych wykorzystanie, jak dotychczas, nie podlegato
kontroli, zwlaszcza efektywnosci ich wykorzystania.
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