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Abstract

The aim of the study is to determine the scale and conditions of agricultural land leases in the case
of individual farms and their impact on the area structure of farms, opportunities for the development of
lease transactions, mainly between neighbors, as well as difficulties in this segment of the agricultural
land market. The analysis was based on data from Statistics Poland (Polish: GUS) and the National
Support Centre for Agriculture (Polish: KOWR), as well as the results of multi-year field research rep-
resentative of individual farms conducted by the Institute of Agricultural and Food Economics National
Research Institute mainly in 2011 and 2020. The analysis showed the development of the lease market,
mainly neighbor-to-neighbor leases, and the increasing impact of leases on increased land equipment
for individual farms. Between 2011 and 2020, the share of individual farms organized with leased land
increased from 16 to 28%, and the share of leased land in the total area of land at the disposal of in-
dividual farmers grew from 15 to 20%. The number of persons who leased a larger area of land also
increased. The changes were mainly a consequence of an increase (by approx. 40%) in land leased from
neighbors. With depleting resources of undistributed treasury land and farmers’ attachment to patri-
mony, neighbor-to-neighbor leases will be the basic way to provide more land to commercial farms, and
thus increase their competitiveness. For this to happen, it is necessary to overcome the main barriers
hindering the growth of agricultural land mobility through the institutional regulation of the private
lease market and taking actions to persuade owners of agricultural real estates who earn their living
from non-agricultural sources to lease land that they do not use.
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Scale and Conditions of Agricultural Land Lease...

Skala i warunki dzierzawy gruntow rolnych...

Abstrakt

Celem opracowania jest okreslenie skali i warunkow dzierzaw gruntow rolnych w indywidualnych gospo-
darstwach rolnych i ich wptywu na ksztattowanie struktury obszarowej gospodarstw, mozliwosci rozwoju
obrotu dzierzawnego, gtownie miedzysgsiedzkiego, a takze wystepujgcych trudnosci w tym segmencie
rynku ziemi rolnej. Analize wykonano na podstawie danych Glownego Urzedu Statystycznego i Kra-
jowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa oraz wynikow wieloletnich, reprezentatywnych dla gospodarstw
indywidualnych badar terenowych Instytutu Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej Paristwo-
wego Instytutu Badawczego, gtownie z lat 2011 i 2020. Przeprowadzona analiza wykazata rozwdj rynku
dzierzaw, glownie miedzysgsiedzkich, i coraz wigkszy wpbyw dzierzaw na wzrost wyposazenia w ziemie
indywidualnych gospodarstw rolnych. W latach 2011-2020 udzial indywidualnych gospodarstw rolnych
zorganizowanych z gruntami dzierzawionymi zwiekszyl sie z 16 do 28%, a udzial ziemi dzierzawionej
w ogolnym obszarze ziemi bedgcej w dyspozycji rolnikow indywidualnych z 15 do 20%. Zwiekszyta sie
rowniez zbiorowos¢ dzierzawigcych wigkszy obszar ziemi. Zmiany te byly glownie konsekwencjq wzrostu
(0 ok. 40%) obszaru ziemi dzierzawionej od sgsiadow. W sytuacji malejgcych zasobow nierozdysponowanej
ziemi skarbowej i przywiqzania do ojcowizny dzierzawny miedzysgsiedzkie bedg stanowi¢ podstawowy
sposob na wzrost wyposazenia w ziemie, a tym samym zwigkszanie konkurencyjnosci gospodarstw towa-
rowych. W konkluzji stwierdzono, ze aby to jednak nastgpito, konieczne jest przezwycigzanie giownych
barier hamujgcych wzrost mobilnosci ziemi rolniczej poprzez instytucjonalne uregulowanie prywatnego
rynku dzierzaw i podjecie dziatan powodujgcych naktonienie wiascicieli nieruchomosci rolnych, utrzy-
mujqcych sig z pozarolniczych zrédet, do wydzierzawiania nieuzytkowanej przez siebie ziemi.

Stowa kluczowe: indywidulane gospodarstwa rolne, dzierzawa gruntéw rolnych, struktura wlasnos-

ciowa, czynsze dzierzawne, bariery w rozwoju rynku dzierzaw.

Kody JEL: Q15, Q24, Q29, Q31.

Introduction

On a global scale, lease is the oldest and most com-
mon form of obtaining agricultural land on the market
(Lichorowicz, 1986). Currently, it is most common
in countries where, due to historical conditions,
large-landed estates have been preserved, and where
successive heirs did not combine their professional
activity with their agricultural real estate. Also,
in the European Union (EU) countries, lease is the le-
gal basis for the organization of many farms, and
the share of leased land exceeds, on average, 40% of
the total agricultural land used by farms (Majchrzak,
2013). This is mainly observed in the EU countries'
where the prices of agricultural land have been very
high for many years.

Leasing agricultural land also plays a significant
role in shaping the area structure in the countries of
Central and Eastern Europe. The scale of the im-
pact in individual countries was determined by
the degree of socialization of agricultural land and
the model of restoring private land ownership, as
well as the technical and economic circumstances
of this process adopted by individual governments.

!'In England, Ttaly, and the Netherlands, the lease covers over 50%
of agricultural land (Lichorowicz, 2010); in Germany, Belgium,
and France — over 70% (Zigtara, 2006).

Wstep

W skali globalnej dzierzawa stanowi najstarszg i naj-
powszechniejsza rynkowa forme pozyskania gruntow
rolnych (Lichorowicz, 1986). Aktualnie jest przede
wszystkim rozpowszechniona w panstwach, w kto-
rych z racji uwarunkowan historycznych zachowane
zostaly duze majatki ziemskie, a kolejni spadkobiercy
nie faczyli swojej aktywnosci zawodowej z posiadang
nieruchomoscia rolng. Réwniez w krajach Unii Eu-
ropejskiej (UE) dzierzawa stanowi podstawe prawng
organizacji wielu gospodarstw rolnych, a udziat
ziemi dzierzawionej przekracza $rednio 40% ogotu
wykorzystywanych przez gospodarstwa uzytkow
rolnych (Majchrzak, 2013). Sytuacja ta zaznacza si¢
gtéwnie w tych krajach UE'!, w ktorych od wielu lat
ceny gruntéw rolnych sg bardzo wysokie.
Dzierzawa gruntéw rolnych spetnia znaczaca
role réwniez w kreowaniu struktury obszarowe;j
w panstwach Europy Srodkowo-Wschodniej. Skala
odziatywania w poszczeg6élnych panstwach byta
uwarunkowana stopniem uspoteczniania gruntow
rolnych oraz zastosowanym modelem przywracania
prywatnej wlasnosci ziemi, a takze technicznymi

'W Anglii, we Wtoszech i w Holandii dzierzawa obejmuje ponad
50% uzytkow rolnych (Lichorowicz, 2010), w Niemczech, Belgii
i we Francji — ponad 70% (Zigtara, 2006).
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In countries with share-based re-privatization of ag-
ricultural property, beneficiaries of the process usu-
ally obtained compensation or leased their property,
usually small plots of land, for use by one lessee,
most often with legal personality (Sikorska, 2013).
Consequently, large-scale farms were established
that used land leased from even several dozen own-
ers (Sadowski, 2007).

It was different in the case of Polish agriculture,
which was invariably dominated by individual farms
based on family ownership. For this reason, until
recently, lease was not very popular (Lichorowicz,
1986; Mioduszewski, 2020), although the efficiency
of farming on leased land is comparable to the ef-
ficiency of agricultural activity on farmer’s own
land (Mioduszewski, 2020). However, stable long-
term lease conditions that are legally guaranteed are
necessary (Marks-Bielska, 2010, 2020).

Farms based on leased agricultural land have
the same legal status as entities organized solely
on their own land (Lichorowicz, 2010). For this
reason, the lease of agricultural land is perceived
as a significant instrument for improving the area
structure of farms (Majchrzak, 2013; Miodusze-
wski, 2020), which, contrary to purchase, increases
not only the level of agricultural land equipment
of individual farms, but also the degree of land
mobility, i.e., relatively rapid flow of land into
the use of other farms, usually more economically
efficient. This phenomenon is generally favorable to
improving not only land use, but also other factors
of agricultural production (Mioduszewski, 2020),
without the need for incurring large financial outlays
(Tanska-Hus, 2010).

The increasing substitution of land with other fac-
tors of agricultural production (Johnson, 2002) makes
that it is increasingly becoming the environment and
space for agricultural production.”? However, still
adequately large land resources on a farm are usu-
ally decisive for the effective use of other production
factors (Baer-Nawrocka & Poczta, 2014), which in
turn translates into greater efficiency and competi-
tiveness of the agricultural sector (Baer-Nawrocka &
Poczta, 2020), and even the level of its sustainability
(Wrzaszez, 2013; Zegar, 2009). The dependencies
are of fundamental importance in terms of the still

2 The importance of spaciousness as a feature of the land is now
particularly emphasized (Adamowski, 1981).

i ekonomicznymi okoliczno$ciami tego procesu
przyjetymi przez poszczego6lne rzady. W panstwach
z udziatowg reprywatyzacja nieruchomosci rolnych
beneficjenci tego procesu z reguly uzyskiwali od-
szkodowanie lub wydzierzawiali swoja wlasno$¢, na
ogo6t niewielkich obszarowo dzialek, w uzytkowanie
jednemu dzierzawcy, najczgsciej posiadajgcemu oso-
bowos¢ prawna (Sikorska, 2013). W konsekwencji
powstawaly gospodarstwa wielkoobszarowe, ktore
uzytkowaty grunty dzierzawione nawet od kilku-
dziesieciu wiascicieli (Sadowski, 2007).

Odmienna sytuacja charakteryzowata polskie
rolnictwo, w ktérym niezmiennie dominowaly in-
dywidualne gospodarstwa rolne oparte na wtasnosci
rodzinnej. Z tego powodu jeszcze do niedawna
dzierzawy byty mato popularne (Lichorowicz, 1986;
Mioduszewski, 2020), chociaz efektywno$¢ gospo-
darowania na dzierzawionych gruntach jest porow-
nywalna ze skutecznoscig prowadzenia dziatalnosci
rolniczej na wilasnej ziemi (Mioduszewski, 2020).
Koniecznos$cig sa jednak stabilne dtugoletnie wa-
runki dzierzawy, ktore sg zagwarantowane prawnie
(Marks-Bielska, 2010, 2020).

Gospodarstwa rolne dziatajace na dzierzawionych
gruntach rolnych maja identyczny status prawny co
podmioty zorganizowane wytacznie na wlasnej zie-
mi (Lichorowicz, 2010). Z tego wzgledu dzierzawa
gruntéw rolnych jest postrzegana jako znaczacy
instrument poprawy struktury obszarowej gospo-
darstw rolnych (Majchrzak, 2013; Mioduszewski,
2020), ktory w przeciwienstwie do zakupu zwick-
sza nie tylko poziom wyposazenia poszczegolnych
gospodarstw w grunty rolne, ale rowniez stopien
mobilnosci ziemi, tj. relatywnie szybkiego przeptywu
ziemi w uzytkowanie innych gospodarstw rolnych,
z reguly efektywniejszych ekonomicznie. Zjawisko to
generalnie sprzyja nie tylko poprawie wykorzystania
ziemi, ale rowniez pozostatych czynnikow produkcji
rolniczej (Mioduszewski, 2020), bez koniecznosci
ponoszenia duzych naktadow finansowych (Tanska-
-Hus, 2010).

Nasilajgce si¢ substytuowanie ziemi innymi
czynnikami produkcji rolniczej (Johnson, 2002)
powoduje, ze w coraz wigkszym stopniu staje si¢
ona $rodowiskiem i przestrzenig produkcji rolniczej?.
Jednak nadal odpowiednio duze zasoby ziemi w go-
spodarstwie sg zwykle decydujace dla efektywnego
wykorzystania pozostaltych czynnikow produkcji
(Baer-Nawrocka 1 Poczta, 2014), co w konsekwen-
cji przektada si¢ na poprawe efektywnosci i kon-
kurencyjnosci sektora rolnego (Baer-Nawrocka

? Znaczenie przestrzennosci jako cechy ziemi jest obecnie szcze-
golnie podkreslane (Adamowski, 1981).
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high area fragmentation of Polish farms.? This poses
a risk to the competitiveness of the Polish agricul-
tural sector and to reducing the disparity in farmers’
income. According to the research by Sadowski et al.,
in Polish conditions, it is not profitable to produce
on farms with an area of up to 30 ha of UAA and it
is a rational decision to give up agricultural activity
(Sadowski et al., 2019). In 2020, in Poland, still every
third (30.4%) farm was the main source of income for
the user and their family members, and entities with
an area of 30 ha and more accounted for only 6.1%
of all individual farms. Thus, there is a compulsion
to enlarge the area of commercial farms. In the case
of limited supply of agricultural land for sale and
high purchase prices, this demand makes lease trade
an attractive and sometimes the only possible form
of an area increase. The development of the lease
market is also favored by the adopted strategy of
privatization and distribution of state-owned land
and the binding legal regulations in the field of ag-
ricultural land trading.

Materials and Methods

The aim of the study is to determine the scale and
conditions of lease on individual farms and its impact
on the shaping of the area structure of individual
farms, opportunities for the development of lease
transactions between neighbors, as well as difficul-
ties in this segment of the agricultural land market.
Such an approach results from the fact that in Polish
agriculture, neighbor-to-neighbor leases are more
common and will be the basic source of obtain-
ing agricultural land by commercial farms, due to
the depleting resources of undistributed treasury land.

This synthesis used data from general statistics:
Statistics Poland (Polish: GUS), Eurostat, along with
reports of the National Support Centre for Agriculture
(Polish: KOWR) and results of multi-year field re-
search conducted by the Institute of Agricultural and
Food Economics National Research Institute (IAFE
NRI) periodically on a fixed sample of 76 villages

> Between 2010 and 2020, the average area of a farm increased
by 13.2% and amounted to 11.1 ha of UAA, and in almost 52.1%
of farms the area was less than 5 ha of UAA (GUS, 2021). Most
entities of this size are not only ineffective and uncompetitive,
but also their activities are often not environmentally friendly
(Baer-Nawrocka, & Poczta, 2020). Consequently, entities with
low farmland equipment constitute a development barrier in Polish
agriculture and are regarded as non-developmental (Zegar, 2018).

i Poczta, 2020), a nawet poziom jego zrownowazenia
(Wrzaszcz, 2013; Zegar, 2009). Zalezno$ci te maja
zasadnicze znaczenie w warunkach utrzymujacego
si¢ nadal duzego rozdrobnienia obszarowego pol-
skich gospodarstw?. Sytuacja ta stanowi zagrozenie
dla konkurencyjnosci polskiego sektora rolnego
1 zmniejszenia dysparytetu dochodéw rolnikow. Jak
wynika z badan Sadowskiego 1 in., w polskich wa-
runkach w gospodarstwach do 30 ha UR nie optaca
si¢ produkowac i racjonalng decyzja jest rezygna-
cja z dzialalnosci rolniczej (Sadowski i in., 2019).
W 2020 roku w Polsce nadal co trzecie (30,4%) go-
spodarstwo rolne stanowito gtéwne zrodto dochodu
uzytkownika i cztonkow jego rodziny, a podmioty
o powierzchni 30 ha i wigcej stanowity tylko 6,1%
og6tu gospodarstw indywidualnych. Tym samym
istnieje przymus powigkszenia obszaru, jakim dys-
ponuja towarowe gospodarstwa rolne. Dezyderat
ten w sytuacji ograniczonej podazy ziemi rolniczej
na sprzedaz i wysokich cen jej zakupu powoduje,
ze obrot dzierzawny staje si¢ atrakcyjna, a czasami
jedyna mozliwa forma zwigkszen obszarowych.
Rozwojowi rynku dzierzaw sprzyja rowniez przyjeta
strategia prywatyzacji i rozdysponowania gruntow
panstwowych oraz obowigzujace regulacje prawne
w obrocie gruntami rolnymi.

Materiaty i metody

Celem opracowania jest okreslenie skali i warunkow
dzierzaw w indywidualnych gospodarstwach rolnych
1ich wptywu na ksztaltowanie si¢ struktury obszarowej
indywidualnych gospodarstw rolnych, mozliwosci
rozwoju miedzysasiedzkiego obrotu dzierzawnego,
a takze wystepujacych trudnosci w tym segmencie
rynku ziemi rolnej. Takie podejscie wynika z faktu,
ze w polskim rolnictwie dzierzawy mi¢dzysasiedzkie
coraz czgsciej stanowig 1 beda stanowi¢ podstawowe
zrodio pozyskiwania uzytkdw rolnych przez gospo-
darstwa towarowe, ze wzgledu na wyczerpujace si¢
zasoby nierozdysponowanej ziemi skarbowe;.

Przy realizacji niniejszej syntezy korzystano z da-
nych statystyki powszechnej: Glownego Urzedu
Statystycznego (GUS), Eurostatu, sprawozdan Kra-
jowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa (KOWR) oraz
wynikéw wieloletnich badan terenowych Instytutu
Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywno$ciowej

3 W latach 2010-2020 $redni obszar gospodarstwa rolnego wzrost
0 13,2% i wyniost 11,1 ha UR, a w blisko 52,1% gospodarstw obszar
byt mniejszy niz 5 ha UR (GUS, 2021). Podmioty tej wielkos$ci
w wigkszosci sa nie tylko nieefektywne i niekonkurencyjne, ale
réwniez ich dziatalno$¢ czesto jest mato przyjazna dla srodowiska
(Baer-Nawrocka i Poczta, 2020). W konsekwencji podmioty o niskim
wyposazeniu w uzytki rolne stanowig barier¢ rozwojowa w polskim
rolnictwie i uznawane sa za nierozwojowe (Zegar, 2018).
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mainly in 2011 and 2020. The research sites were
selected on purpose to reflect the area structure of
farms with an area of at least 1 ha of agricultural land
owned by natural persons* which are de facto family
farms’ (Sikorska, 2014). The collected data concerned
the state as of June 30 of the year in which the study
was conducted. The study also used selected sources
from the literature on the subject.

The study covers all agricultural leases in Poland,
among which two separate types can be distinguished:
1) neighbor-to-neighbor lease — lease transactions in
private land owned by natural persons and 2) lease
of land owned by legal persons — land lessees are
both natural and legal persons. The latter segment
of the lease market in Poland was dominated by
the lease of land from the Agricultural Property
Stock of the State Treasury (Polish: ZWRSP). Thus,
in Poland, both private and state-owned agricultural
lands are leased. Most agricultural properties from
the Agricultural Property Stock of the State Treasury
were leased by natural persons.®

4 Since in Polish agriculture, farm acreage is still significantly related
to its other features (Dudek, 2010; Karwat-Wozniak, 2011; Zegar,
2009), even the level of environmental sustainability (Wrzaszcz,
2013), it can be concluded that the surveyed population was repre-
sentative for individual farms. The survey covered all such farms
located in the examined villages. Each time the surveyed entities
accounted for approx. 0.2% of the actual number of individual
farms, but in the last survey (in 2020), approx. 0.1% of the actual
number was covered. This was due to the epidemiological situa-
tion in the country. It should be noted that despite the reduction in
the sample size, the population surveyed in 2020 is representative
for the whole country.

5 Despite some conceptual differences, in the text, the term indi-
vidual (family) farm refers to farms with an area of more than 1 ha
of UAA used by natural persons.

¢ From 1992 to 2020, transactions with natural persons accounted
for 98.0% of all agreements concluded for the lease of agricultural
land with the Agricultural Property Stock of the State Treasury,
and the share of land covered by the agreements was 63.7% of
the total area of leased agricultural treasury land. At the end of
2020, 1,055.1 thousand ha of agricultural land of the Agricultural
Property Stock of the State Treasury were leased, in 61.0% by
natural persons, and the share of agreements concluded with the en-
tities constituted 96.7% of all ongoing agreements for the lease of
agricultural land from the Agricultural Property Stock of the State
Treasury (KOWR, 2021).

Panstwowego Instytutu Badawczego (IERiGZ PIB)
prowadzonych cyklicznie na statej probie 76 wsi,
gtownie w 2011 1 2020 roku. Miejscowosci do badan
dobrano celowo, tak by odzwierciedlaty strukture
obszarowg gospodarstw rolnych o areale co najmnie;j
1 ha uzytkéw rolnych, bedacych we wiadaniu os6b
fizycznych?, ktore sg de facto gospodarstwami ro-
dzinnymi® (Sikorska, 2014). Zbierane dane dotyczyty
stanu na 30 czerwca roku, w ktorym bylo prowadzone
badanie. Korzystano rowniez z wybranych pozycji
z literatury przedmiotu.

W badaniu uwzgledniono ogoét dzierzaw rol-
niczych wystepujacych w Polsce, wsrod ktorych
mozna wyr6zni¢ dwa odrgbne ich rodzaje: 1) dzier-
zawy migdzysasiedzkie — transakcje dzierzawne
gruntow stanowigcych prywatng wtasnos$¢ osob
fizycznych i1 2) dzierzawy ziemi bedacej wlasnosciag
0s0b prawnych — dzierzawcami gruntéw sg zarowno
osoby fizyczne, jak 1 prawne. Ten ostatni segment
rynku dzierzaw w Polsce zdominowata dzierza-
wa gruntéw z Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa (ZWRSP). Tym samym w Polsce istnieje
obrot dzierzawny gruntami rolnymi prywatnymi
1 panstwowymi. Nieruchomosci rolne z ZWRSP
w zdecydowanej wigkszosci byty dzierzawione
przez osoby fizyczne®.

4 Ze wzgledu na fakt, ze w polskim rolnictwie nadal areat gospo-
darstwa jest znaczaco powigzany z pozostatymi jego cechami
(Dudek, 2010; Karwat-Wozniak, 2011; Zegar, 2009), a nawet
poziomem zréwnowazenia srodowiskowego (Wrzaszcz, 2013)
mozna uzna¢, ze badana zbiorowo$¢ byla reprezentatywna dla
gospodarstw indywidualnych. Ankieta objete byly wszystkie
gospodarstwa potozone w badanych wsiach. Za kazdym razem
badane podmioty stanowity ok. 0,2% rzeczywistej liczby indywi-
dualnych gospodarstw rolnych, ale w ostatnim badaniu (w 2020
roku) objeto ok. 0,1% faktycznej ich liczby. Bylto to spowodowane
sytuacja epidemiologiczng w kraju. Nalezy zaznaczy¢, ze pomimo
zmniejszenia liczebnos$ci proby badana w 2020 roku zbiorowo$¢
posiada walor reprezentatywno$ci w skali catego kraju.

> Pomimo pewnych réznic pojeciowych w tekscie pracy okresle-
nie indywidualne (rodzinne) gospodarstwo rolne odnosi si¢ do
gospodarstw rolnych powyzej 1 ha UR begdacych w uzytkowaniu
0s0b fizycznych.

¢ W latach 1992-2020 transakcje z osobami fizyczne stanowity
98,0% wszystkich umow zawartych na dzierzawe ziemi rolnej
z ZWRSP, a udziat ziemi objetej tymi kontraktami wynosit 63,7%
obszaru wydzierzawionych rolniczych gruntéw skarbowych ogétem.
Na koniec 2020 roku w dzierzawie pozostawato 1055,1 tys. ha
uzytkow rolnych ZWRSP, ktore w 61,0% dzierzawily osoby
fizyczne, a udziat zawartych z tymi podmiotami kontraktow sta-
nowit 96,7% wszystkich trwajacych umow na dzierzaweg gruntow
rolnych z ZWRSP (KOWR, 2021).
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Scale of Leases
on Individual Farms

In Poland, the most common legal title to possess
agricultural property is ownership.” The multi-year
research by IAFE NRI shows that acquiring land
for ownership is also the preferred form of area in-
crease, mainly through purchase, and only the lack
of such opportunities sparks greater interest in oth-
er forms of obtaining agricultural areas (Karwat-
-Wozniak, 2009).

Skala dzierzaw w indywidualnych
gospodarstwach rolnych

W Polsce najczesciej spotykanym tytutem prawnym
do wladania nieruchomosciami rolnymi jest wtasnos¢’.
Z wieloletnich badan IERiGZ PIB wynika, Ze rowniez
pozyskanie ziemi na wlasno$¢ stanowi preferowana
formg¢ zwigkszen obszarowych, gtéwnie poprzez jej
zakup 1 dopiero brak takich mozliwosci zwieksza za-
interesowanie innymi formami pozyskiwania uzytkow
rolnych (Karwat-Wozniak, 2009).

Table 1. Distribution of leases on individual farms(100 = number of examined farms)

Tabela 1. Rozpowszechnienie dzierzaw w indywidualnych gospodarstwach rolnych (100 = liczba gospodarstw

zbadanych)

Share of farms (%) / Udziat gospodarstw (%)

Area groups

(ha of UAA) / using/uzytkujacych ziemig lessees /
Grupy only their own land /  their own and leased land/ ~ only leased land / wydzierzawiajacych
obsz%%v;e (ha tylko wiasna wlasng i dzierzawiong tylko dzierzawiong ziemig
2011 2020 2011 2020 2011 2020 2011 2020
In total / Razem 82.5 71.7 16.4 27.8 1.1 0.5 5.0 9.7
12 95.4 96.0 3.0 3.6 1.6 0.4 12.3 24.7
2-5 94.0 95.8 7.0 42 1.8 — 4.7 13.5
5-10 87.1 83.3 12.0 15.8 1.1 0.9 3.9 5.7
10-15 76.9 53.6 22.0 46.4 1.1 - 3.1 -
15-20 64.6 36.5 34.5 62.1 0.9 1.4 1.0 5.4
20-30 46.7 354 53.1 63.6 0.2 1.0 - -
s 2620 08 PO oo 08 -
30and more / 302 24.1 735 74.2 1.9 1.7 - -
50 1 wiecej

Source: based on field research conducted by the IAFE NRI in 2011 and 2020.
Zrédto: opracowano na podstawie badan terenowych IERIGZ PIB w 2011 i 2020 roku.

In recent years, the situation on the agricultural
land market (especially the low supply of land for
sale and its high prices, as well as legal regulations)
resulted in the continuous strengthening of agricul-
tural land lease. As a result, leases had an increasing
impact on the capacity to increase the provision of
agricultural land to farms. The thesis is substantiated
by changes in the relationship of types of land-use
rights. This is evidenced by both the decreasing
number of farms using only their own land (Table 1)
and the share of land of the farms in the total area
of land cultivated by individual farmers (Table 2).

" Property is understood as a bundle of rights: individual owner-
ship, freedom of use and management of the property, transfer of
property rights and enjoying benefits from the owned property, it
is essential for the management of resources. From an economic
point of view, private ownership is optimal (Huerta de Soto 2010;
Wilkin, 2004).

W ostatnich latach sytuacja na rynku ziemi rolnej
(zwlaszcza mata podaz ziemi na sprzedaz i wysokie
jej ceny, jak rowniez regulacje prawne) skutkowata
cigglym wzmacnianiem dzierzawnego obrotu grun-
tami rolnymi. W rezultacie dzierzawy mialy coraz
wigkszy wptyw na mozliwosci wzrostu wyposazenia
gospodarstw rolnych w uzytki rolne. Teza ta znajduje
uzasadnienie w zmianach relacji poszczegolnych ro-
dzajoéw praw do uzytkowanej ziemi. Swiadczy o tym
zaro6wno spadajaca liczba gospodarstw uzytkujacych
tylko ziemie¢ wlasng (tabela 1), jak i udziat gruntow tych
gospodarstw w facznej powierzchni uprawianej ziemi
przez rolnikéw indywidualnych (tabela 2).

" Wlasno$¢ jest rozumiana jako wigzka praw: indywidualnego posia-
dania, swobody uzytkowania i zarzadzania przedmiotem wlasnosci,
przenoszenia praw wlasnosci oraz uzyskiwania korzysci z tytutu
posiadanej wlasnosci, ma istotne znaczenie dla gospodarowania
zasobami. Z ekonomicznego punktu widzenia optymalna jest wias-
nos¢ prywatna (Huerta de Soto, 2010; Wilkin, 2004).
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Table 2. Scale of leases on individual farms (total UAA on the examined farms = 100)

Tabela 2. Skala dzierzaw w indywidualnych gospodarstwach rolnych (lgczna powierzchnia UR w badanych
gospodarstwach = 100)

Share of agricultural land in farms using (%) /
Udziat powierzchni ziemi rolnej w gospodarstwach uzytkujacych (%)

Area groups including / w tym
(ha of UAA)/
Grupy only own land / ownand leased land/ o/ (fhe leased area in the total only leased land /
obszarowe tylko grunty wiasne grunty wiasne area of farms with lease / tylko grunty
(ha UR) i dzierzawione % obszaru dzierzaw w tacznym dzierzawione
obszarze gospodarstw z dzierzawg
2011 2020 2011 2020 2011 2020 2011 2020
In total / Razem 60.3 40.4 38.6 58.9 36.4 42.7 1.1 0.7
1-2 91.9 95.4 6.5 4.2 71.8 59.3 1.6 0.4
2-5 86.8 80.5 11.3 19.5 47.9 40.6 1.9 -
5-10 79.4 79.6 19.4 19.5 38.6 42.6 1.2 0.9
10-15 76.8 54.0 222 46.0 349 30.7 1.0 -
15-20 63.7 34.8 353 64.0 35.1 28.0 1.0 1.2
20-30 45.7 354 54.1 63.8 33.0 28.8 0.2 0.8
30-50 242 26.3 75.8 73.7 32.0 43.0 - -
amdmore/ 577 223 39.2 76.3 482 38.1 3.1 1.4
i wiecej
Source: as for Table 1.
Zrodto: jak do tabeli 1.
35
30 —4—2011 ==2020 19
24.3 30.1
25
19.9
20 17.7 16.9 /
15 \ 130 " j o
17.8
10 1N 7.7 /.// 183
33 12.7
5 \ : 2.9
81
0 T 1.9 T 15 T 5.1 T T T T T 1
In total / Razem  1-2 3-5 5-10 10-15 15-20 20-30 30-50 50and more/
50 i wiecej

total area of UAA on farms covered by the study or in an area group = 100

catkowity obszar UR w gospodarstwach objetych badaniem lub w danej grupie obszarowej = 100

Figure 1. Share (%) of leases in the total area of agricultural land used by individual farms by area groups.

Rysunek 1. Udzial (%) dzierzaw w ogdlnym obszarze gruntéw rolnych uzytkowanych przez indywidualne gospodarstwa
rolne wedlug grup obszarowych.

Source: as for Table 1.
Zrodto: jak do tabeli 1.
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According to data from field research, between
2011 and 2020 the share of farms organized ex-
clusively on own land decreased from 83 to 72%,
and the share of lands of these farms in the total
agricultural area covered by the study fell from
60 to 40%. At the same time, the share of farms
organized on own and leased land increased from
16 to 28%, and the share of lands at the disposal of
the farms increased from 39 to 59%. The already
incidental phenomenon of farm organization based
solely on leased land has decreased. In 2011, such
farms accounted for 1.1%, and in 2020 — 0.5%.
The share of agricultural land in these farms de-
creased from 1.1 to 0.7%.

Between 2011 and 2020, leasing a part of
the owned agricultural land was also more com-
mon (Table 1). During this period, the percentage
of such entities increased from 5 to almost 10%.*
The trend was caused by the increasing professional
diversification of the agricultural population, mainly
from small and medium-sized farms. However,
the location of professional activity outside the family
farm was often not associated with its liquidation,
but with the adaptation of the cultivated acreage to
the needs of self-supply, while the surplus of land
was usually leased. Keeping a part of agricultural
land, the area of which, under the applicable law,
allows to maintain the status of an individual farm,
also results from the desire to maintain the benefits
resulting from the status of a farmer, including tax
and insurance preferences, both in terms of social
and property insurance. An important aspect is also
related to the benefits resulting from increased land
prices and protective attitudes in the event of job loss
(Sikorska, 2013, 2016). Such decisions also resulted
from the willingness to keep family property for
future generations and the fear of the necessity to
change the social status and lifestyle (Sroka, 2019).
Benefits from financial support under the Common
Agricultural Policy and the actual costs of this pro-
cess, which include the costs of arranging ownership
matters, the actual liquidation of redundant build-
ings, arranging plots, and looking for a buyer were
important premises for the absence of a decision to
liquidate a farm (Wojewodzic, 2019).

Due to a greater scale of leasing a part of
the owned land, the dynamics of the loss of small
farms decreased. The few cases of leasing a part
of the owned agricultural land in the case of larger
farms resulted mainly from the large distance of such
land from the economic center. A scattered nature

8 The survey data shows that in 2020 leased land accounted for
1.7% of the total area of farms covered by the survey and in
2011 - 0.5%.

Wedtug danych z badan terenowych miedzy 2011
a 2020 rokiem udziat gospodarstw zorganizowanych
wylacznie na ziemi wlasnej zmniejszyt si¢ z 83 do
72%, a udziat gruntow tych gospodarstw w catkowitej
powierzchni rolnej objetej badaniem spadt z 60 do
40%. Jednoczesnie udzial gospodarstw zorganizo-
wanych na ziemi wlasnej 1 dzierzawionej zwigkszyt
si¢ z 16 do 28%, a udzial gruntéw w dyspozycji tych
gospodarstw wzrdst z 39 do 59%. Zmniejszeniu ule-
glo, juz wezesniej incydentalne, zjawisko organizacji
gospodarstwa wytacznie w oparciu o ziemi¢ dzier-
zawiong. W 2011 roku takie gospodarstwa stanowity
1,1%, aw 2020 roku — 0,5%. Udziat uzytkow rolnych
w tych gospodarstwach zmniejszyt si¢ z 1,1 do 0,7%.

W latach 2011-2020 wzrastato rowniez zjawisko
wydzierzawiania cze$ci posiadanej ziemi rolniczej
(tabela 1). W tym okresie odsetek takich podmiotow
wzrost z 5 do prawie 10%?®. Trend ten byt spowo-
dowany nasilajgca si¢ dywersyfikacjg zawodowa
ludnosci rolniczej, gtdwnie z matych i $rednich go-
spodarstw. Umiejscowienie aktywnos$ci zawodowej
poza rodzinnym gospodarstwem czgsto nie wigzato
si¢ jednak z jego likwidacja, a z dostosowaniem
areatu upraw do potrzeb samozaopatrzenia, podczas
gdy nadwyzke gruntéw z reguly wydzierzawiano.
Zachowanie cze$ci uzytkow rolnych, ktorych obszar
Z mocy obowigzujacego prawa umozliwia zachowa-
nie statusu indywidualnego gospodarstwa rolnego,
wynika rowniez z checi zachowania korzysci wy-
nikajacych ze statusu rolnika, wérdd ktorych nalezy
przede wszystkim wymieni¢ preferencje podatkowe
oraz ubezpieczeniowe, zarowno w zakresie ubezpie-
czen spotecznych, jak i majatkowych. Wazny aspekt
stanowig rowniez korzysci wynikajace ze wzrostu cen
ziemi oraz postawy asekuracyjne na wypadek utraty
pracy (Sikorska, 2013, 2016). Decyzje takie wynikaty
takze z checi zachowania rodzinnego majatku dla
przysztych pokolen oraz obawy przed koniecznoscia
zmiany statusu spolecznego i stylu zycia (Sroka, 2019).
Wazng przestanke braku decyzji o likwidacji gospo-
darstwa stanowity korzysci ze wparcia finansowego
w ramach wspdlnej polityki rolnej oraz rzeczywiste
koszty tego procesu, do ktorych nalezy zaliczy¢ koszty
uporzadkowania spraw wlasnosciowych, faktycznej
likwidacji zbednych zabudowan, uporzadkowania
dziatek i poszukiwania nabywcy (Wojewodzic, 2019).

W konsekwencji wzrostu skali wydzierzawiania
czesci posiadanych gruntow zmniejszata si¢ dyna-
mika ubytku matych gospodarstw. Odnotowywane
nieliczne przypadki wydzierzawiania czesci posia-
danych gruntow rolnych w wigkszych obszarowo

8 Z danych ankietowych wynika, ze grunty wydzierzawiane stano-
wily w 2020 roku 1,7% tacznej powierzchni gospodarstw objetych
badaniem, za§ w 2011 roku — 0,5%.
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of a farm increases not only production costs, but
also determines the irrational use of agricultural
land (Noga, 2001), and even its lying fallow. In such
circumstances, it is more advantageous to transfer
the land to other farms, which is a manifestation of
divestment, one of the methods of farm restructuring
(Wojewodzic, 2010).

Comparing the leased area to the total area of
agricultural land constituting family farms, the share
of lease in the compared years increased from 15 to
20% (Figure 1). The differences and the generally
growing share of leased land in the total acreage in
the case of larger farms are evidenced by the fact that
leasing has a significant impact on providing land
to individual farms, and farms leasing agricultural
land were larger in terms of area than those organized
solely on their own land (Table 3).

gospodarstwach wynikaty gtoéwnie z duzego oddalenia
takich gruntow od osrodka gospodarczego. Wyspowy
charakter roztogu gospodarstwa zwigksza nie tylko
koszty produkcji, ale rowniez warunkuje nieracjo-
nalne wykorzystanie uzytkow rolnych (Noga, 2001),
a nawet ich odtogowanie. W tych okoliczno$ciach
korzystniejsze jest przesunigcie ziemi do innych
gospodarstw, co stanowi przejaw dywestycji bedacej
jednym ze sposobow restrukturyzacji gospodarstwa
(Wojewodzic, 2010).

Odnoszac powierzchni¢ dzierzaw do lacznego
obszaru uzytkéw rolnych stanowigcych rodzinne
gospodarstwa, udziat dzierzawy w porownywanych
latach zwigkszyt sie z 15 do 20% (rysunek 1). Te r6z-
nice oraz generalnie rosnacy udzial ziemi dzierza-
wionej w ogolnym areale w wigkszych obszarowo
gospodarstwach dokumentuje fakt, ze dzierzawa ma
znaczacy wplyw na poziom wyposazenia w ziemi¢
w indywidualnych gospodarstwach rolnych, a gospo-
darstwa dzierzawigce grunty rolnej byly obszarowo
wieksze niz zorganizowane wylacznie na gruntach
wlasnych (tabela 3).

Table 3. Average area of farms by types of rights to cultivated land and average area of leased agricultural land (ha of UAA)

Tabela 3. Srednia powierzchnia gospodarstw wedlug rodzajow praw do uprawianej ziemi oraz Sredni obszar

dzierzawionych gruntow rolnych (ha UR)

 Average area of farm (ha of UAA) /
Srednia powierzchnia gospodarstwa (ha UR)

using /

Average lease area on farms with land lease /
Srednia powierzchnia dzierzawy

examined / uzytkujacego ziemig w gospodarstwach z dzierzawa ziemi
zbadanego only its own land/  own and leased land/
tylko wtasng wilasng i dzierzawiong
2011 2020 2011 2020 2011 2020 2011 2020
total / total /
ogbtem ogdtem
neighbor- neighbor-
9.6 14.1 5.6 8.5 25.5 31.8 -to-neighbor / -to-neighbor /
migdzysasiedzka migdzysasiedzka
8.1 7.0 9.5 8.3

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

Table 4. Land leasing farms by scope of lease

Tabela 4. Gospodarstwa z dzierzawg wedtug zakresu dzierzawy

Share of leasing farms (%) / Udzial gospodarstw dzierzawigcych (%)

Year/ to5/do5 5-10 1020 20-30 30-50 50 and more / 50 i wigcej  including 100 / w tym 100
Rok by total area of agricultural land on which they are organized /
wedhug calkowitego obszaru gruntow rolnych, na ktérych zostaty zorganizowane
2011 3.0 12.0 27.7 19.2 22.0 16.1 2.7
2020 2.8 7.4 17.6 19.4 28.2 24.6 1.7

Source: as for Table 1.
Zrédto: jak do tabeli 1.
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The analysis of the source of the leased land
shows that in the case of most farms owning and
leasing land, the land was leased between neighbors.
Moreover, the popularity of neighbor-to-neighbor
leases grew steadily. In 2020, this type of lease was
observed in 85% of farms leasing agricultural land,
and land from such leases constituted 73% of the total
leased area. For comparison, in 2011, the correspond-
ing ratios were 79 and 66%, respectively.

According to field research data, in 2020 the av-
erage share of leased land in the total area of farms
organized on own and leased land was 43%, while
in 2011 it was 36% (Table 2). However, the impact
of the leased area on the increase in equipment in
agricultural area was very diversified in individual
entities.

The comparison of the share of farms by the per-
centage of leased land shows that a characteristic fea-
ture was a decrease in the share of leasing entities by
5-20% (from 40 to 25%), with a stable share of farms
leasing up to 5% and 20-30% of the cultivated land,
which amounted to 3 and 19%, respectively (Table 4).
The trends were accompanied by a relatively dynamic
increase in the share of farms leasing at least 30%
of the land used (from 38 to 53%), especially those
leasing at least 50% (an increase from 16 to 25%),
which was accompanied by a decrease in the share
of entities leasing all the land used (from 3 to 2% —
Table 4). The presented data confirms the increasing
impact of leases on the level of land equipment in
the case of individual farms. Most farmers also say
that they are attached to the proprietary land use
model. Lease is still treated as a temporary form
of property management, aimed at transforming
the usufruct into the full ownership right.

Lease Terms

In the European Union, there is no uniform legislation
regulating lease and different legal solutions regard-
ing lease are applied in individual Member States
(Stankiewicz, 2003). The very concept of a lease
also has different meanings, although the objectives
of the existing regulations are to stabilize the farm
run by the lessee (Lichorowicz, 2010; Suchon, 2007,
2014). However, various types of leases in the EU-15
countries create transparent relations between the par-
ties to the agreement (Sadowski, 2009). The owner,
giving the land for a lease of a given type, determines

Z analizy zrédta pochodzenia dzierzawionej ziemi
wynika, ze w zdecydowanej wigkszos$ci gospodarstw
posiadajacych ziemig¢ wtasng i dzierzawiong wyste-
powaty dzierzawy miedzysgsiedzkie. Ponadto ich
popularnos¢ systematycznie wzrastata. W 2020 roku
dzierzawy mig¢dzysasiedzkie stwierdzono w 85%
gospodarstw dzierzawiacych ziemi¢ rolna, a grunty
z takich dzierzaw stanowily 73% tacznej powierzchni
dzierzaw. Dla poréwnania w 2011 roku analogiczne
wskazniki wynosity odpowiednio 79 i 66%.

Wedtug danych z badan terenowych w 2020
roku $redni udziat ziemi dzierzawionej w catkowi-
tej powierzchni gospodarstw zorganizowanych na
ziemi wlasnej i dzierzawionej wyniost 43%, podczas
gdy w 2011 roku bylo to 36% (tabela 2). Jednak
wplyw obszaru dzierzawy na wzrost wyposazenia
w UR w poszczegdlnych podmiotach byt bardzo
zréznicowany.

7 poréwnania udziatu gospodarstw wedtug wyso-
kosci odsetka ziemi dzierzawionej wynika, ze cecha
charakterystyczng byl spadek udziatu podmiotow
dzierzawiacych o 5-20% (z 40 do 25%), przy sta-
bilnym udziale gospodarstw najmujacych do 5%
120-30% uprawianej ziemi, ktory wynosit odpowied-
nio 31 19% (tabela 4). Tendencjom tym towarzyszyt
relatywnie dynamiczny wzrost udziatu gospodarstw
z najmem przynajmniej 30% uzytkowanych grun-
tow (z 38 do 53%), zwlaszcza dzierzawiacych co
najmniej 50% (wzrost z 16 do 25%), ktéremu towa-
rzyszyt spadek udzialu podmiotow dzierzawigcych
catos¢ uzytkowanej ziemi (z 3 do 2% — tabela 4).
Przedstawione dane potwierdzaja coraz wigkszy
wplyw dzierzaw na poziom wyposazenia w ziemi¢
indywidualnych gospodarstw rolnych. Z wypowiedzi
wigkszos$ci rolnikow wynika rowniez, ze sg przy-
wigzani do wlasno$ciowego modelu uzytkowania
ziemi rolnej. Dzierzawa jest nadal traktowana jako
tymczasowa forma gospodarowania tym majatkiem,
majaca na celu doprowadzenie do przeksztalcenia
uzytkowania w pelne prawo wlasnosci.

Warunki dzierzawy

W Unii Europejskiej nie obowigzuje jednolite usta-
wodawstwo regulujace instytucj¢ dzierzawy i w po-
szczegblnych krajach cztonkowskich stosowane sg
rézne rozwigzania prawne dotyczace dzierzawy (Stan-
kiewicz, 2003). Réwniez samo pojecie dzierzawy ma
rdzne znaczenie, chociaz celami istniejgcych regulacji
jest stabilizacja prowadzenia przez dzierzawce gospo-
darstwa rolnego (Lichorowicz, 2010; Suchon, 2007,
2014). Jednak réznorodne typy dzierzawy w pan-
stwach UE-15 stwarzaja przejrzyste relacje miedzy
stronami kontraktu (Sadowski, 2009). Wlasciciel,
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their expectations regarding the way the property will
be used by the lessee and the duration of the lease.
Due to legal regulations, the lessee is guaranteed
the proper performance of the lease. They can also
make rational investment decisions.

In Poland, the basic principles of lease are regu-
lated by the Civil Code. Pursuant to Articles 693—
709 (Obwieszczenie, 2020), a lease agreement is
understood as the return by the owner (lessor) of
goods (agricultural land) to the lessee for its use and
benefit, and the lessee undertakes to pay the lessor
the agreed lease rent to exercise their rights in ac-
cordance with the principles of proper management,
take actions necessary to maintain the properties
of the subject of the lease, and return it in a non-
deteriorated condition after the end of the lease.
A lease agreement may be concluded for a definite
or indefinite period.’ The lease rent specified in
the agreement may include, for example, returning
some of the benefits or paying in cash. At the same
time, the Civil Code provides for other regulations
strengthening the position of the lessee of agricul-
tural land, which is important from the perspective
of business continuity.”

° By law, agreements concluded for a period of more than one
year should be in writing; moreover, agreements concluded for
a period of more than 30 years are treated as agreements for an
indefinite period.

1 Article 704 of the Civil Code extends the term of notice of an
agricultural land lease concluded for an indefinite period to one
year. According to it, and in the absence of any other arrangements,
agricultural land lease may be terminated for one year in advance
at the end of the lease year. Another of the provisions strengthening
the position of the lessee is Article 706. This provision specifies
the method of settling outlays for sowing. If, at the end of the lease
agreement, the lessee of the agricultural land leaves the land sown in
accordance with their obligation, they may demand the reimburse-
ment of the outlays made for the sowing. Such a request is justified
if, at the commencement of the lease agreement, the lessee did not
receive appropriate sowing, contrary to the requirements of proper
management (they received an unsown land, but left it sown).
The principles for the lease of agricultural land are also specified
in other regulations, i.e., the Act of October 19, 1991 on the man-
agement of the State Treasury real estate and amending certain
acts (Ustawa, 1991) and the Act of April 11, 2003 on the shaping
of the agricultural system (Ustawa, 2003). The first act, pursuant
to Articles 693—704, also contains provisions regarding the selec-
tion of lessees, the procedure for concluding lease agreements and
determining their terms, including rents, duration, or termination
of the lease relationship. In the case of the second Act on shaping
the agricultural system, from the perspective of neighbor-to-neighbor
trade leases, the most important issue is to grant lessees of agricul-
tural property a statutory pre-emption right. Pursuant to Article 3
(1) of the Act, lessees have a pre-emption right when the seller of
the agricultural property is a natural person or a legal person other
than the National Support Centre for Agriculture.

oddajac ziemi¢ w dzierzawe danego rodzaju, okresla
swoje oczekiwania dotyczace sposobu wykorzystania
nieruchomosci przez dzierzawce oraz czasu trwania
dzierzawy. Dzierzawca dzigki prawnym regulacjom
uzyskuje gwarancje prawidtowego wykonywania
dzierzawy. Ma réwniez mozliwos$¢ racjonalnego
podejmowania decyzji inwestycyjnych.

W Polsce podstawowe zasady dzierzawy regu-
luje kodeks cywilny. Zgodnie z trescig art. 693709
(Obwieszczenie, 2020), przez umowe dzierzawy
rozumie si¢ oddanie przez wiasciciela (wydzier-
zawiajacego) dzierzawcy rzeczy (tutaj gruntow
rolnych) do uzytkowania i pobierania pozytkow,
a dzierzawca zobowigzuje si¢ placi¢ wydzierzawia-
jacemu umowiony czynsz, wykonywac swoje prawa
zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki, dokony-
wac dziatan niezbgdnych do zachowania wlasciwosci
przedmiotu dzierzawy 1 zwroci¢ go w niepogorszanym
stanie po zakonczeniu dzierzawy. Umowa dzier-
Zzawy moze zosta¢ zawarta na czas oznaczony lub
nieoznaczony’. Okreslony w umowie czynsz moze
obejmowac np. oddanie czesci pozytkow lub zostac
wyplacany w formie pieni¢znej. Jednoczes$nie kodeks
cywilny przewiduje inne regulacje wzmacniajace
pozycje dzierzawcy gruntow rolnych, co jest istotne
z perspektywy ciaglosci gospodarowania'®.

 Z mocy prawa umowy zawarte na okres powyzej 1 roku powinny
mie¢ charakter pisemny, ponadto umowy zawarte na czas powyzej
30 lat traktuje si¢ jako umowy na czas nieokreslony.

10 Art. 704 Kodeksu cywilnego przedtuza do jednego roku ter-
min wypowiedzenia dzierzawy gruntu rolnego zawartej na czas
nieoznaczony. Zgodnie z nim, z braku innych ustalen, umowe
dzierzawy gruntu rolnego mozna wypowiedzie¢ na jeden rok
naprzod na koniec roku dzierzawnego. Kolejnym z przepisow
wzmacniajacych pozycje dzierzawcy jest art. 706. Przepis ten okresla
sposob rozliczenia z tytutu naktadow poniesionych na zasiewy. Jezeli
przy zakonczeniu umowy dzierzawy dzierzawca gruntu rolnego
pozostawia zgodnie ze swym obowigzkiem zasiewy, to moze on
zada¢ zwrotu poczynionych na te zasiewy naktadow. Zadanie takie
jest uzasadnione, jezeli przy rozpoczeciu umowy dzierzawy, wbrew
wymaganiom prawidlowej gospodarki, dzierzawca nie otrzymat
odpowiednich zasiewow (otrzymat grunt nieobsiany, a pozostawit
obsiany). Zasady dzierzawy gruntéw rolnych okreslaja rowniez
inne przepisy, tj. Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gos-
podarowaniu nieruchomosciami Skarbu Panstwa (Ustawa, 1991)
i Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego (Ustawa, 2003). Pierwsza
z wymienionych ustaw zgodnie z art. 693—704, zawiera rowniez
zapisy w zakresie doboru dzierzawcy, trybu zawierania umow
dzierzawy oraz ustalania ich warunkoéw, w tym czynszu, okresu
obowigzywania czy ustania stosunku dzierzawy. W przypadku drugiej
ustawy z perspektywy dzierzaw miedzysasiedzkich najwazniejsze
jest przyznanie dzierzawcy nieruchomosci rolnej ustawowego prawa
pierwokupu. Zgodnie z art. 3 ust. 1 ww. ustawy prawo pierwokupu
przystuguje dzierzawcy, gdy sprzedawca nieruchomosci rolnej jest
osoba fizyczna lub osoba prawna inna niz KOWR.
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Due to the productive function of agricultural
land lease, the durability of this ratio is of particular
importance. Stable disposition of leased land by
farmers has positive effects both in micro and mac-
roeconomic terms (Majchrzak, 2014; Marks-Bielska,
2020). From the perspective of a farm, permanent
disposal of the leased land contributes to the optimi-
zation of production by lessees who, when making
current production decisions, and especially invest-
ment decisions, are aware of the time of return on
incurred inputs. From the macroeconomic point of
view, the permanence of lease determines the durabil-
ity of changes in the area structure and, consequently,
in the agrarian structure, as well as it fosters the de-
velopment of farms in line with the assumptions of
the Common Agricultural Policy (Suchon, 2007).

Ze wzgledu na produkcyjng funkcje dzierzawy
gruntdéw rolnych szczegdlnego znaczenia nabiera
trwato$¢ tego stosunku. Stabilne dysponowanie
przez rolnikéw dzierzawionymi gruntami wywoluje
pozytywne skutki zar6wno w ujeciu mikro-, jak
i makroekonomicznym (Majchrzak, 2014; Marks-
-Bielska, 2020). Z perspektywy gospodarstwa rolnego
trwate dysponowanie dzierzawiong ziemig przyczynia
si¢ do optymalizacji produkcji przez dzierzawcow,
ktorzy — podejmujac biezace decyzje produkcyjne,
a zwlaszcza inwestycyjne — sg Swiadomi czasu zwrotu
poniesionych naktadéw. Z puntu widzenia makroe-
konomicznego stato$¢ dzierzawy warunkuje trwatos¢
zmian w strukturze obszarowej, a w konsekwencji
w strukturze agrarnej, jak rowniez sprzyja rozwo-
jowi gospodarstw rolnych zgodnemu z zalozeniami
wspolnej polityki rolnej (Suchon, 2007).

Table. 5. Agricultural land lease agreements by periods for which they were concluded

Tabela 5. Umowy dzierzawy gruntow rolnych wedlug okresu na jaki zostaly zawarte

Share of lease agreements concluded for (%) / Udzial uméw dzierzawy zawartych na (%)

Year /
Rok 1 year/ 2-5 years / 6-10 years / 11-25 years / over 25 years / indefinite period /
rok 2-5 lat 6-10 lat 11-25 lat powyzej 25 lat czas nieoznaczony
2011 38.0 12.6 32.8 9.9 1.2 5.5
2020 8.6 23.0 38.0 10.7 1.1 18.6

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

One of the signs of lease durability is the form and
period for which the lease agreement was concluded
(Tables 5 and 6). Research shows that changes in
the structure of lease agreements, by periods for
which they were concluded, indicate that their du-
rability was increasing. Although still almost every
tenth agreement concluded between 2011 and 2020
was related to a one-year lease, there were more
than 4 times less common than between 2005 and
2011. At the same time, in the periods compared,
the popularity of agreements concluded for 25 years
(from 13 to 23%) and 610 years (from 33 to 38%)
increased. The scale of agreements concluded for
an indefinite period was also greater'' and such
agreements accounted for almost 19% of the total
lease agreements signed between 2011 and 2020.
They concerned, in principle, only lease agree-
ments concluded between farmers. According to
the respondents, they considered such agreements
as long-term contracts. In both periods, every tenth
agreement was concluded for 11-25 years, and every
hundredth for 26 years and more.

"' This group also includes agreements where the amount of rent
and the form of its payment are determined on an annual basis.

Jednym z przejawow trwalosci dzierzawy jest for-
ma 1 okres, na jaki zostata zawarta umowa dzierzawy
(tabele 5 1 6). Z badan wynika, ze zmiany zachodzace
w strukturze umoéw dzierzawnych (wedlug czasu,
na jaki zostaty zawarte) wskazuja, ze zwigksza si¢
ich trwato$¢. Wprawdzie nadal prawie co dziesigta
umowa zawierana w latach 2011-2020 dotyczyla
dzierzawy tylko na 1 rok, ale byto ich ponad 4-krot-
nie mniej niz w latach 2005-2011. Jednoczes$nie
w poréwnywanych okresach wzrosta powszechnos¢
umow zawartych na 2-5 lat (z 13 do 23%) oraz na
6-10 lat (z 33 do 38%). Zwigkszyla si¢ roéwniez
skala wystepowania umow na czas nieoznaczony'!
1 takie kontrakty stanowily prawie 19% ogotu umow
dzierzawnych podpisanych w latach 2011-2020
(tabela 5). Dotyczyly one w zasadzie wylacznie
umow dzierzawy zawieranych mig¢dzy rolnikami.
Z opinii respondentdow wynika, ze uznawali oni
takie umowy jako dtugoletnie. W obydwu okresach
co dziesigta zawarta umowa dotyczyta 11-25 lat,
a co setna — 26 lat i wiece;.

''W tej grupie znajduja si¢ rowniez umowy, w ktorych wysokos¢
czynszu i forma jego zaptaty sa ustalane corocznie.

Zagadnienia Ekonomiki Rolnej / Problems of Agricultural Economics 137



Bozena Karwat-Wozniak, Bogdan Buks

The growing number of neighbor-to-neighbor agree-
ments was accompanied by an increase in the share of
written agreements (Table 6). The share of neighbor-to-
neighbor agreements in the total number of agreements
for the lease of agricultural land increased from 56%
in 2011 to 82% in 2020, while the share of written
agreements increased from 39% to 52%, respectively.
In the compared periods, the scale of lease agreements
concluded by individual farmers with legal persons,
both with the National Support Centre for Agriculture
and with other legal persons decreased from 28 to 13%
and from 16 to 3%, respectively.

Wzrastajacej liczbie uméw miedzysasiedzkich
towarzyszyt wzrost udziahu takich, ktére byly zawierane
w formie pisemnej (tabela 6). Udzial umow migdzysa-
siedzkich w tacznej liczbie umow na dzierzawe ziemi
rolnej zwigkszyla sie¢ z 56% w 2011 roku do 82% dzie-
wie¢ lat pozniej, za$ udziat form pisemnych wzrosta
odpowiednio z 39 do 52%. W poréwnywanych okresach
zmniejszeniu ulegta skala kontraktow dzierzawnych
zawieranych przez rolnikéw indywidualnych z osobami
prawnymi, zarowno z KOWR (z 28 do 13%)), jak
1z innymi osobami prawnymi (z 16 do 3%).

Table 6. Lease agreements by parties to the agreement and the form concluding a lease agreement

Tabela 6. Umowy dzierzawy wedtug rodzaju stron kontraktu i formy zawarcia umowy dzierzawnej

Share of agreements (%) / Udziat uméow (%)

neighbor-to-neighbor / miedzysasiedzkich

with the participation of / z udziatem

Year /
Rok . . . . National Support Centre for Agriculture /
in total /- including written agreements /- »oricyjural Property Agency of the State  Oter 1682} persons |
ym pisemny Treasury/ KOWR/ANR y prawny
2011 56.3 39.0 28.2 15.5
2020 81.8 523 12.8 3.2

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

The growing importance of written agreements
for the lease of agricultural land between neighbors
affects, first and foremost, the increased durability
of farming conditions for lessees. It is also benefi-
cial for people who lease their agricultural land, as
it gives greater opportunities to claim their rights
in the event of the lessee’s failure to comply with
the terms of the lease.

The development of the market for neighbor-to-
neighbor leases indicates that private leases would
constitute the primary source of growth in the pro-
vision of land to market-oriented farms, because
the area of undistributed treasury land is small and,
as a rule, it is land of low agricultural suitability.
Moreover, they are in northern and western regions
of Poland. Some concerns are raised by the still low
degree of formalization of these transactions and
relatively volatile lease conditions.

The analysis of the form of payment shows that
for many years cash has been the dominant form of
payment for the lease of agricultural land in neighbor-
to-neighbor trade. However, there were also other
methods of settlement, i.e., payment for the lease in
natural goods or services (including household ser-
vices), although they were gradually reduced (from
19% of agreements concluded between 2005 and
2011 to 12% between 2011 and 2020). As a rule, they
supplemented monetary settlements.

Wzrost znaczenia pisemnych kontraktéw na
dzierzawe ziemi rolnej w obrocie migedzysasiedzkim
wplywa przede wszystkim na zwigkszenie trwatosci
warunkow gospodarowania dla dzierzawcow. Jest
korzystny rowniez dla 0s6b wydzierzawiajacych po-
siadane uzytki rolne, gdyz daje wigksze mozliwosci
dochodzenia swoich praw w sytuacji niewywiazy-
wania si¢ dzierzawcy z warunkow najmu.

Rozwoj rynku dzierzaw miedzysasiedzkich wska-
zuje, ze dzierzawy prywatne beda stanowic pierw-
szoplanowe zrodto wzrostu wyposazenia w ziemi¢
gospodarstw ukierunkowanych rynkowo, gdyz obszar
nierozdysponowanej ziemi skarbowe;j jest niewielki
1 z reguty sg to grunty o niskiej przydatnosci rolni-
czej. Ponadto sg one zlokalizowane w poéinocnych
i zachodnich regionach Polski. Pewne obawy budzi
nadal niski stopief sformalizowania tych transakc;ji
i relatywnie zmienne warunki dzierzawy.

Z analizy formy zaptaty wynika, ze od wielu
lat dominujacg formg zaptaty za dzierzawe ziemi
rolniczej w obrocie mig¢dzysasiedzkim byty $rodki
pienigzne. Wystgpowaly jednak rowniez inne sposoby
rozliczen, tj. zaplata za dzierzawe w naturaliach lub
uslugach (rowniez bytowych), chociaz ulegaty one
stopniowemu ograniczeniu (z 19% umow w latach
2005-2011 do 12% w okresie 2011-2020). Stano-
wity z reguly uzupetienie rozliczen pieni¢znych.
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Table 7. Land lease and payments under the Common Agricultural Policy

Tabela 7. Dzierzawa ziemi a ptatnosci w ramach wspolnej polityki rolnej

Share of lessees (%) / Udziat dzierzawcow (%)

Area groups

applying for intermediate payments to / ;
(ha of UAA) / in relation to applying for aid under EU PPy u%)iegaj acych sie o d%p}iaty not applying for
Grupy co-financed programs / bezpodrednie do payments to /
obszarowe dzierzawigcych ziemig w zwigzku nieubiegajacych
(ha UR) z ubieganiem si¢ o pomoc w ramach the whole / catosci  part of / cze$ci si¢ o doplaty do
programow wspotfinasowanych przez UE
leased land / dzierzawionego gruntu
In total / Razem 6.9 973 1.8 0.9
12 - 80.0 20.0 -
2-5 9.1 100.0 - -
5-10 53 97.4 - 2.6
10-15 1.9 100.0 - -
15-20 6.4 97.9 2.1 -
20-30 8.1 96.8 32 -
30-50 16.4 98.5 - 1.5
50 and more / _ 95.4 2.3 23
50 1 wigcej

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

The research shows that when making decisions
about leasing land, only some of the farmers con-
cluded them in connection with applying for aid
under EU co-financed programs. 7% of farmers
who leased land were guided by this criterion, and
the scale of the phenomenon varied depending on
the area of the farm used and usually concerned
entities with larger areas (Table 7).

Although in 2020 lessees commonly stated that
they applied for intermediate payments to the leased
land, only less than 1% of them indicated that land-
owners did not apply for intermediate payments
(Table 7). However, farmers indicated that the pay-
ments collected were transferred to the owner as part
of the lease rent, the amount of which was usually
equal to the amount of payment.

Z badan wynika, ze podejmujac decyzje o dzierza-
wie ziemi, tylko cze$¢ rolnikéw zawierata je w zwigz-
ku z ubieganiem si¢ 0 pomoc w ramach programow
wspotfinasowanych przez UE. Takim kryterium
kierowato si¢ 7% rolnikéw dzierzawiacych ziemig,
a skala zjawiska byta zr6znicowana w zalezno$ci od
powierzchni uzytkowanego gospodarstwa i dotyczyta
z reguly wigkszych obszarowo podmiotow (tabela 7).

Wprawdzie w 2020 roku dzierzawcy powszechnie
stwierdzali, ze ubiegajg si¢ o doptaty bezposrednie
do dzierzawionej ziemi, ale tylko niespetna 1%
z nich wskazywato, ze o doptaty bezposrednie wy-
stepowat wlasciciel gruntu (tabela 7). Jednak rolnicy
wskazywali, ze pobierane doplaty przekazywali
wlascicielowi w ramach czynszu, ktorego wysokos¢
byta z reguly rowna wysokosci dopfat.
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Lease Rents

A small supply of agricultural land for sale and a dy-
namic growth of its prices,'* as well as a small area
of undistributed land in the Agricultural Property
Stock of the State Treasury'® resulted not only in
greater interest in neighbor-to-neighbor leases, but
also in changes in the amount of lease rents.
According to data from Statistics Poland, lease
rent for privately traded arable land in 2020 amounted
to PLN 1,184 per 1 ha. It was 3.9% lower than the re-
cord amount in 2019, but 161% higher than that in
2008 (Figure 2). The decrease in lease rent in 2020
was relatively slight, as it was 4.6 and 18.4 % higher
than the lease rent in 2018 and 2017, respectively.

Czynsze dzierzawne

Niewielka podaz ziemi rolniczej na sprzedaz i dyna-
miczny wzrostem jej cen'?, jak rOwniez maty obszar
nierozdysponowanej ziemi w Zasobie'? skutkowaty
nie tylko zwigkszeniem zainteresowania dzierza-
wami mig¢dzysgsiedzkimi, ale réwniez zmianami
w wysokos$ci czynszu dzierzawnego.

Wedtug danych GUS czynsz dzierzawny za grunty
orne w obrocie prywatnym w 2020 roku wynidst
1184 zt za 1 ha. Byta to wartos$¢ o 3,9% nizsza od
rekordowej w 2019 roku, ale o 161% wyzsza niz
w 2008 roku (rysunek 2). Odnotowane w 2020 roku
zmniejszenie czynszu dzierzawnego bylo relatywnie
niewielkie, gdyz jednocze$nie o 4,6% przewyzszat on
poziom opftat za dzierzawe z 2018 roku, a o 18,4%
warto$¢ czynszu z 2017 roku.

1500 nominal lease rents according to Statistics Poland (PLN/1 ha) / 1232
nominalne czynsze dzierzawne wedtug GUS (zt/1 ha) 1132 1184
- fixed prices in PLN (2008 = 100) / 1000
ceny state w zt (2008 = 100) 908 906 919
1000
768 718 /\
1023
962 951
453 783 790 809 863
500 668 619
453 412 409 424
0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Figure 2. Lease rents for agricultural land in private trade.

Rysunek 2. Czynsze dzierzawne ziemi rolniczej w obrocie prywatnym.

Source: based on unpublished data from Statistics Poland and data from the National Bank of Poland.

Zrédto: opracowano na podstawie niepublikowanych danych GUS i danych NBP,

When interpreting the changes in the pace and
nature of the amount of private lease rent in the sub-
sequent years, it should be emphasized that in the ana-
lyzed period the phenomenon of undulations is notice-
able. It is expressed not only by a different growth
rate of the lease rent, but also by the cases where
it falls. Usually, after a period of a relatively more
significant rise in land lease rents, in the subsequent
years the growth rate was relatively low, or there was
even a decrease in the amount of the lease rent.

12 Between 2004 and 2020, nominal value for arable land in neighbor-
to-neighbor trade increased more than 7 times, and in real terms
(according to prices in 1995) — more than 4 times. And although
the rate of price growth has slowed down recently, it can be assumed
that the trends will strengthen. Although due to statutory restrictions
on land trade, they will be weaker than those recorded between 2004
and 2015 (Karwat-Wozniak et al., 2016), they will be stronger than
those observed from 2017 to 2019 (Karwat-Wozniak, 2019).

13 At the end of 2020, the area of undistributed agricultural land
of the Agricultural Property Stock of the State Treasury amounted
to 185.7 thousand ha.

Przy interpretacji zachodzacych w kolejnych
latach zmian w tempie i charakterze przeobrazen
w wysokosci prywatnego czynszu dzierzawnego,
nalezy podkresli¢, ze w analizowanym okresie
zaznacza si¢ zjawisko falowania. Wyraza si¢ nie
tylko réznym tempem wzrostu wartosci czynszu,
ale réwniez przypadkami jego spadku. Zwykle po
okresie relatywnie duzego zwigkszenia cen najmu
ziemi nastgpowaly lata, kiedy tempo wzrostu byto
stosunkowo niskie badz nastepowal nawet spadek
wysokosci czynszu dzierzawnego.

12W latach 20042020 nominalne ceny gruntéw ornych w obrocie
miedzysasiedzkim wzrosty ponad 7-ktotnie, zas realnie (W cenach
z 1995 roku) — ponad 4-krotnie. I chociaz w ostatnim okresie
tempo wzrostu cen ulegto zmniejszeniu, to mozna przypuszczac,
ze te tendencje ulegng wzmocnieniu. Wprawdzie ze wzgledu na
ustawowe ograniczenia w handlu ziemig bgda one stabsze niz
odnotowane w latach 2004-2015 (Karwat-Wozniak i in., 2016),
ale beda silniejsze niz obserwowane w latach 2017-2019 (Karwat-
Wozniak, 2019).

13 Na koniec 2020 roku obszar nierozdysponowanych gruntéw
rolnych ZWRSP wynosit 185,7 tys. ha.
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In the long-term perspective, rents for land leased
from the Agricultural Property Stock of the State
Treasury also increased, both expressed in natural
(Figure 3) and financial (Figure 4) terms. It should
be emphasized that changes in the amount of rent
for leasing treasury land were largely influenced by
the adopted rules of determining them, and mainly
the relations of leases concluded on the basis of writ-
ten tenders limited to the total number of agreements
concluded in a given year, and also by changes in
wheat prices in financial terms.

W perspektywie wieloletniej rosty rowniez czyn-
sze za dzierzawg ziemi z Zasobu, zarGwno wyrazone
w mierniku naturalnym (rysunek 3), jak i pienieznym
(rysunek 4). Nalezy podkresli¢, ze na zmiany w wy-
sokos$ci czynszu za dzierzawe gruntow skarbowych
miaty duzy wplyw przyjete zasady ich okre$lania,
a w glownej mierze relacje dzierzaw zawartych przez
pisemne przetargi ograniczone w ogolnej liczbie
umow w danym roku, a w mierniku finansowym
rOwniez zmiany cen pszenicy.

15
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Figure 3. Average amount of rent in tenders for leasing agricultural land from the Agricultural Property Stock of the State

Treasury (dt of wheat/1 ha).

Rysunek 3. Srednia wysokos¢ czynszu uzyskiwana w przetargach za dzierzawe ziemi rolnej z Zasobu Wiasnosci Rolnej

Skarbu Panstwa (dt pszenicy/l ha).

Source: based on data from the National Support Centre for Agriculture.

Zrodto: opracowano na podstawie danych KOWR.
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Figure 4. Lease rents for agricultural land in private trade and with the participation of the National Support Centre for Agriculture.

Rysunek 4. Czynsze dzierzawne ziemi rolniczej w obrocie prywatnym i z udziatem KOWR (2021).

Source: authors’ own study based on data from Statistics Poland and the National Support Centre for Agriculture.

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS, KOWR.

The data from the National Support Centre for
Agriculture shows that in 2020 the average amount
of the lease rent expressed in natural terms was
9.4 dt of wheat per 1 ha and was 20.5% higher than
in the previous year. At the same time, it was higher
by 62.1% compared with 2009, when the lease rent

Z danych KOWR wynika, ze w 2020 roku $rednia
warto$¢ czynszu dzierzawnego wyrazona w mierniku
naturalnym wynosita 9,4 dt pszenicy za 1 ha i byta
0 20,5% wyzsza niz w roku poprzednim. Jedno-
czes$nie byl to poziom o 62,1% wyzszy niz w 2009
roku, w ktérym czynsz dzierzawny za ziemi¢ z Za-
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for land from the Agricultural Property Stock of
the State Treasury was the lowest. The highest rent
for leasing state-owned land was observed in 2016
and was 34.0% higher than in 2020 (Figure 3).

Rents for land leased from the Agricultural Prop-
erty Stock of the State Treasury, expressed in finan-
cial terms, were slightly different. In 2020, the rent
for leasing treasury land was PLN 720 per 1 ha, which
was 24.4% lower than the average in 2019, and at
the same time 58.8% and 153.5% higher than in 2008
and 2009, respectively (Figure 4). The analysis of
lease rents from previous years shows that they have
been systematically increasing in the following years
and amounted to PLN 822 per 1 ha in 2014. It was
189.4% higher than in 2009, and this growth was
particularly dynamic between 2010 and 2011 (by
62.1%), as well as between 2009 and 2010 (by 57%).
In 2015, lease rent was 6% lower than in the previous
years, and in the following period (between 2015
and 2016), it was practically constant (an increase
by 1.8%). Once again, a significant redu tion in
lease rents (by 34.8%) was observed between 2016
and 2017. From 2018 to 2020, the rents for using
land owned by the Agricultural Property Stock of
the State Treasury increased by 40.9%. However, it
was 12.4% lower than in the record year of 2014.

When comparing lease rents for agricultural land
owned by farmers and treasury land, it is necessary
to emphasize, first and foremost, the differences in
the amount of lease rents and the dynamics of their
changes. The differences resulted in a change in
the relation between the amount of rent obtained
from neighbor-to-neighbor leases and those with
the participation of the National Support Centre for
Agriculture. Between 2008 and 2013, rents paid by
lessees for leasing land from the Agricultural Prop-
erty Stock of the State Treasury generally exceeded
the rents on the private market. After 2013, the pro-
portions changed and private leases of agricultural
land were more expensive than those of treasury
land. The change in relations between lease rents
in the trade of private land and treasury land was
influenced by wheat prices and a large share of lease
agreements concluded as a result of written restricted
tenders, where the amount of the rent was determined
on the basis of the Regulation from the Minister for
Agriculture and Rural Development of August 1,
2016 on the arrangements for determining the amount
of lease rent in agreements on leasing property of
the Agricultural Property Stock of the State Treasury
(Rozporzadzenie, 2016). In the remaining tenders,
rents specified in the aforementioned regulation
constituted the starting value.

sobu byl najnizszy. Najwyzszy czynsz za dzierzawe
gruntéw panstwowych osiagnigto w 2016 roku i byt
on 0 34,0% wyzszy niz w 2020 roku (rysunek 3).

Nieco inaczej ksztattowaly sie czynsze za dzier-
zawe ziemi z Zasobu wyrazone w mierniku finan-
sowym. W 2020 roku warto$¢ czynszu za dzierzawe
ziemi skarbowej wynosita 720 zt za 1 ha i1 byla to
wartos¢ o 24,4% nizsza niz Srednio w 2019 roku,
a jednoczesnie o 58,8% wyzsza niz w 2008 roku
10 153,5% przewyzszata poziom z 2009 roku (rysu-
nek 4). Analiza czynszu dzierzawnego z lat wczes-
niejszych wskazuje, ze przez kolejne lata cena najmu
systematycznie wzrastata i w 2014 roku wyniosta
822 7zl za 1 ha. Byla to warto$¢ o 189,4% wyzsza
niz w 2009 roku, przy czym szczeg6élne dynamicz-
nie ten wzrost zaznaczyt si¢ pomiedzy 2010 a 2011
rokiem (0 62,1%) oraz migdzy 2009 a 2010 rokiem
(0 57%). W 2015 roku cena dzierzawy byta o 6%
nizsza w stosunku do poprzedniego, zas w kolejnym
okresie (migdzy 2015 a 2016 rokiem) ceny byly
praktycznie state (wzrost o 1,8%). Po raz kolejny
1to znaczne zmniejszenie ceny dzierzaw (o 34,8%)
odnotowano migedzy 2016 a 2017 rokiem. W latach
2018-2020 czynsz za uzytkowanie ziemi z ZWRSP
wzrost 0 40,9%. Jednak jego warto$¢ byta o 12,4%
nizsza niz w rekordowym, jak dotychczas, 2014 roku.

Poréwnujac ceny dzierzaw ziemi rolnej bedacej
wlasnoscig rolnikow i gruntéw skarbowych, nalezy
podkresli¢ przede wszystkim roznice w poziomie
cen dzierzaw i dynamice ich zmian. Roznice te
skutkowaty zmiang relacji pomigdzy wysokoscia
czynszOow uzyskiwanych w segmencie dzierzaw
miedzysasiedzkich i z udziatem KOWR. W latach
2008-2013 czynsz placony przez dzierzawcodw ziemi
z Zasobu generalnie przewyzszal ceny dzierzaw na
rynku prywatnym. Po 2013 roku te proporcje ulegly
zmianie i prywatne dzierzawy ziemi rolnej byly
drozsze niz gruntow skarbowych. Na zmiang relacji
miedzy czynszami dzierzawnymi w obrocie gruntami
prywatnymi a gruntami skarbowymi wptyw mialy
ceny pszenicy oraz duzy udziat umow dzierzawnych
zawieranych w wyniku rozstrzygnie¢ pisemnych
przetargoéw ograniczonych, gdzie wysoko$¢ czynszu
byta ustalana na podstawie Rozporzadzenia Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 1 sierpnia 2016 roku
(Rozporzadzenie, 2016). W pozostatych przetargach
czynsze zawarte we wspominanym rozporzadzeniu
stanowity warto$¢ wywotawczg.

Na obserwowang w ostatnich latach sytuacje na
rynku dzierzaw ztozyto sig¢ kilka wzajemnie powia-
zanych czynnikéw, dotyczyty one przede wszystkim
koniecznos$ci spetnienia relatywnie rygorystycznych
wymogow przy zawieraniu transakcji kupna—sprzeda-
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The situation on the lease market observed in
recent years was influenced by several interrelated
factors, mainly the need for meeting relatively strin-
gent requirements when concluding purchase and
sale transactions of agricultural land and no freedom
in disposing of the acquired agricultural land,' also
in private trade, which reduced the possibility of
purchasing land. This resulted in a greater interest
in the lease of land and higher amount of the rent.
Moreover, unlike the supply constraints when pur-
chasing land, leases were much more accessible due
to offers from families whose farms did not fulfill
important income functions, and their owners made
a living from other sources. What is more, in some
regions of Poland, the strategy for treating land from
the Agricultural Property Stock of the State Treasury
also had an impact on the neighbor-to-neighbor lease
market, which, in accordance with the new Act, began
to prefer this form of land treatment at the beginning
of 2016. In 2020, there was a decrease in rents for
the lease of agricultural land in neighbor-to-neighbor
trade, which was mainly due to the deteriorating
economic situation of a large group of commercial
farms creating demand for land, caused by the epi-
demiological situation and difficulties with the sale
of agricultural products.

The current procedures for determining rents and
the duration of agreements also influenced the amount
of rents on the neighbor-to-neighbor lease market
and the treasury land market. In both segments of
the lease trade, rents were generally determined
on market terms. However, unlike the free private
market for the lease of agricultural land, in the trea-
sury lease segment a course of action was in force,
the implementation of which was not only to ensure
a financially advantageous distribution of the land in
the Agricultural Property Stock of the State Treasury,
but also to enable the implementation of the goals
imposed by the state in terms of improving the area
structure of family farms and creating conditions for
the flow of land for the use of persons, who provide
a chance for its rational use, especially for the young
with agricultural qualifications.

The oral form of concluded agreements also in-
fluenced the neighbor-to-neighbor lease market, and
above all the amount of rent. Although they were
concluded by agreement of the parties, their usually
short duration or the lease terms renewed on an an-
nual basis resulted in instability both on the part of
the lessee (no possibility of long-term planning of land

4 Amendments made in 2019 to the Act on shaping the agricultural
system shortened the period of personal cultivation of purchased
agricultural land by the buyer from 10 to 5 years.

zy gruntow rolnych i braku swobody w dysponowa-
niu nabytymi uzytkami rolnymi', réwniez w obrocie
prywatnym, co zmniejszato mozliwos¢ nabywania
gruntow. Powodowato to wzrost zainteresowania
dzierzawg ziemi 1 skutkowato wzrostem wysokosci
czynszu. Ponadto, w odrdznieniu od ograniczen
podazowych przy zakupie gruntow, dzierzawy byty
znacznie bardziej dostepne z racji ofert pochodzacych
od rodzin, ktérych gospodarstwa rolne nie spetniaty
istotnych funkcji dochodowych, a ich wlasciciele
utrzymywali si¢ z innych zrodet. Dodatkowo w cze$ci
region6w kraju wplyw na miedzysasiedzki rynek
dzierzaw miala rowniez strategia zagospodarowania
ziemi z Zasobu, ktora zgodnie z nowg ustawg juz
z poczatkiem 2016 roku zaczgta preferowac t¢ forme
zagospodarowania ziemi. W 2020 roku odnotowano
obnizenie czynszow za dzierzawe gruntow rolnych
w obrocie migdzysgsiedzkim i byto to spowodowane
w glébwnej mierze pogarszajacg si¢ sytuacjg ekono-
miczng znacznej grupy gospodarstw towarowych,
tworzacych popyt na ziemi¢, wywotang sytuacja
epidemiologiczng i trudnosciami ze zbytem pro-
duktow rolniczych.

Na ksztattowanie si¢ wysokosci czynszu na ryn-
ku miedzysasiedzkim i rynku gruntow skarbowych
oddzialywaty réwniez obowigzujace procedury
okres$lania czynszu i dtugosci uméw. W obydwu
segmentach obrotu dzierzawnego czynsz byt ustalony
generalnie na zasadach rynkowych. Jednak w prze-
ciwienstwie do wolnego prywatnego rynku dzierzaw
ziemi rolnej w segmencie dzierzaw skarbowych
obowigzywat tok postepowania, ktorego realiza-
cja miata nie tylko zapewni¢ korzystne finansowo
rozdysponowanie gruntow bedacych w Zasobie, ale
rowniez umozliwic realizacj¢ celow natozonych przez
panstwo w zakresie poprawy struktury obszarowe;j
gospodarstw rodzinnych i tworzenia warunkow do
przeplywu ziemi w uzytkowanie osob, ktore daja
szanse racjonalnego jej wykorzystania, zwlaszcza do
0sob mtodych, posiadajacych kwalifikacje rolnicze.

Na rynek dzierzaw migdzysasiedzkich, a przede
wszystkim na warto$¢ czynszu oddziatywata rowniez
ustna forma zawieranych umow. Chociaz byty zawie-
rane za porozumieniem stron, ich zazwyczaj krotki
okres obowigzywania badz corocznie odnawiane
warunki dzierzawy skutkowaly brakiem stabilnosci
zaré6wno po stronie dzierzawcy (brak mozliwosci
dhugoletniego planowania sposobu zagospodarowania
gruntdw), jak i po stronie wilasciciela (nie dawata
gwarancji, a przede wszystkim pewnosci ich zaptaty).

4 Wprowadzone w 2019 roku zmiany w Ustawie o ksztaltowaniu
ustroju rolnego skrocity okres osobistego uprawiania przez nabywce
zakupionych gruntow rolnych z 10 do 5 lat.
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treatment) and on the part of the owner (no guaran-
tee, and above all, certainty of payment). However,
the conditions made it possible to shape the amount
of lease rents depending on the situation on the local
market for neighbor-to-neighbor leases. Reluctance
to conclude written long-term agreements was visible
mainly on the side of agricultural land lessors. Their
statements show that such an attitude resulted from
the fear of losing the property right and the ease of
withdrawing from the lease agreement. In respect of
a small supply of agricultural land, the lessees agreed
to the conditions set by the lessors in terms of the pe-
riod and form of concluded agreements.

Opportunities for the Development
of the Market for Neighbor-to-Neighbor
Lease of Agricultural Land in Poland

The scale of leasing agricultural land in Poland sig-
nificantly differs from that of the most EU countries.
According to the respondents, there is a high demand
for the lease of agricultural land, created both by local
farmers and managers of individual farms located in
the neighboring villages. This opinion was shared
by 72% of farmers surveyed in 2020. However, for
the lease market to develop, especially between
neighbors, it is necessary to eliminate barriers limit-
ing the mobility of agricultural land (Table 8), also
of a legal nature (Table 9).

The analysis of the survey data concerning the iden-
tification of barriers to the lease of agricultural land
shows that almost every fifth farmer surveyed has
no opinion on this subject, and every seventh farmer
believes that there are no restrictions on the lease
market. Others indicated that the greatest difficulty on
the lease market was the low supply of suitable land
for lease, both private (39%) and from the Agricul-
tural Property Stock of the State Treasury (12%). At
the same time, 7% of farmers believe that lease rents
are too high, and the plots of land are available for
lease are too fragmented (6%). 3% of the respondents
indicated that the procedures for the lease of treasury
land are too long and complicated and the period for
which it is leased is too short (Table 8).

As already mentioned, the lease market is regu-
lated by the Civil Code, as well as the provisions
specified in other acts on trade in agricultural land,
which are constantly amended. The changes are
aimed at both ordering and improving the trade in
land, and at achieving specific goals in agricultural
structures.

Jednak uwarunkowania te dawaty wickszg mozli-
wos¢ ksztattowania wysokosci oplat za dzierzawe
ziemi w zaleznos$ci od sytuacji na lokalnym rynku
dzierzaw miedzysasiedzkich. Nieche¢ do zawierania
pisemnych umow dtugookresowych zaznaczata si¢
przede wszystkim po stronie wydzierzawiajacych
uzytki rolne. Z wypowiedzi tych oséb wynika, ze
taka postawa byla uwarunkowana obawami utra-
ty prawa wtasnosci oraz tatwoscig wycofania si¢
zumowy dzierzawy. W sytuacji matej podazy ziemi
rolnej dzierzawcy godzili si¢ na warunki stawiane
przez wydzierzawiajacych w zakresie okresu i formy
zawieranych umow.

Mozliwosci rozwoju
miedzysasiedzkiego rynku dzierzaw
ziemi rolnej w Polsce

Skala dzierzaw ziemi rolnej w Polsce znaczaco od-
biega od sytuacji w tym zakresie w wigkszos$ci kra-
jow UE. Wedtug opinii respondentow istnieje duzy
popyt na dzierzawe gruntow rolnych, kreowany
zardwno przez miejscowych rolnikow, jak 1 zarza-
dzajacych indywidualnymi gospodarstwami rolnymi
potozonymi w okolicznych wsiach. Takiego zdania
byto 72% ankietowanych w 2020 roku rolnikow.
Jednak aby rynek dzierzaw si¢ rozwijal, zwlaszcza
migdzysasiedzki, konieczne staje si¢ likwidowanie
barier ograniczajacych mobilno$¢ gruntow rolnych
(tabela 8), rowniez o charakterze prawnym (tabela 9).

Z analizy danych ankietowych dotyczacych wska-
zania barier istniejgcych w obrocie dzierzawnym
gruntami rolnymi wynika, Ze prawie co piaty badany
rolnik nie ma zdania w tym temacie, a co siddmy
uwaza, ze nie wystepuja zadne ograniczenia na ryn-
ku dzierzaw. Pozostali wskazywali, ze najwicksza
trudno$¢ na rynku dzierzaw stanowi mata podaz
odpowiedniej ziemi do dzierzawy, zarowno prywatne;j
(39%), jak 1 z Zasobu (12%). Jednoczesnie 7% rol-
nikéw uwaza, ze ceny najmu sg zbyt wysokie, a do
dzierzawy wystawiane sg zbyt rozdrobione dziatki
(6%). Na dtugie i zbyt skomplikowane procedury
w najmie ziemi skarbowej oraz krotki okres, na jaki
jest ona wydzierzawiana wskazywalo 3% respon-
dentéw (tabela 8).

Jak juz wczes$niej wspomniano, rynek dzierzaw
jest ksztattowany poprzez regulacje kodeksu cywil-
nego, a takze przepisy zawarte w innych ustawach
dotyczacych obrotu ziemig rolna, ktore podlegaja
cigglym przeobrazeniom. Zmiany te maja na celu
zarOwno uporzadkowanie 1 usprawnienie obrotu
ziemia, jak 1 osiagniecie okre§lonych celéw w struk-
turach rolniczych.
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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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