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DZIERZAWA GRUNTOW ROLNYCH
W POLSCE

Wprowadzenie

Ziemia stanowi w rolnictwie podstawowy srodek produkcji. Ziemia wyst¢puje
w rolnictwie w podwdjnej roli: jako obszar, na ktorym jest prowadzone gospodar-
stwo rolne i sg zlokalizowane zaklady produkcyjne, oraz jako $rodek produkcji
bioracy aktywny udzial w procesie produkcji. Ziemia jest przy tym przedmiotem
pracy, np. przy pracach uprawowych, jak orka, bronowanie itp., i jako srodek pra-
cy'. Ziemia w duzym stopniu wplywa na potencjal produkcyjny i sit¢ ekonomiczng
gospodarstw rolnych, gdyz bezposrednio okresla ich skalg produkcji. Jej posiadanie
decyduje o prestizu danego rolnika w jego otoczeniu. Ziemia jest tez obiektem
uczué i emocji jako ojcowizna i spadek po przodkach. Jest tez sposobem lokaty
kapitatu, ktorego warto$¢ ma state tendencje wzrostowe. Ziemia moze stanowic¢
wlasnos¢ rolnika. Moze tez znajdowac sie w jego okresowym uzytkowaniu jako
dzierzawa, przy czym za uzytkowanie rolnik ptaci wiascicielowi czynsz dzier-
zawny. W Polsce dzierzawa gruntow rolnych jest mniej rozpowszechniona anizeli
w panstwach zachodnich?. Jednak w ostatnich latach nastgpil dynamiczny rozwdj
dzierzaw w zwigzku z potrzebg zagospodarowania gruntow po bytych PGR. Glow-
ng formg zagospodarowania gruntéw stanowigcych wlasnos¢ Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa jest dzierzawa. Celem artykutu jest przedstawienie analizy
dzierzawy gruntéw rolnych w Polsce w latach 1992-2007. Podstawe opracowa-
nia stanowity dane i informacje publikowane w: Rynek ziemi rolniczej w latach
1999-2008. Analizy Rynkowe>.

' T. Rychlik, Podstawowe kategorie i pojecia w ekonomice rolnictwa, Instytut Ekonomiki Rolnej
w Warszawie, Warszawa 1965.

2 S. Urban, Dzierzawa ziemi w RFN, Przeglad Geodezyjny, 1994, nr 7.

3 Rynek ziemi rolniczej. Analizy Rynkowe, 1999-2008.
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1. Gospodarstwa dzierzawiace ziemie

Dzierzawa ziemi jest sposobem szybkiego zwickszenia powierzchni gospodarstwa
rolnego bez potrzeby wydawania pieni¢dzy na zakup ziemi. Nie wymaga wiec po-
siadania zasobdw gotowki wezesniej zgromadzonych czy tez zaciggania kredytu.
W 2000 roku w Polsce byto ogétem 3927 tys. gospodarstw rolnych, w tym ziemie
dzierzawito 12,2% gospodarstw, z czego wigkszos¢ (11,7%) uzytkowato ziemie
wilasng i dzierzawiong, a tylko 0,5% gospodarowato wylgcznie na gruntach dzier-
zawionych. W 2005 roku liczba gospodarstw byta mniejsza i wynosita 3705 tys.,
z czego 16,6% gospodarstw korzystato z dzierzawy ziemi, w tym 16,0% uzytkowato
ziemi¢ wilasng i1 dzierzawiona, a 0,7% gospodarowalo wylgcznie na gruntach dzier-
zawionych (por. tabela 1). Oznacza to, ze w latach 2000-2005 znacznie wzrosta
rola gruntow rolnych dzierzawionych.

Rozpowszechnienie dzierzawy ziemi na terenie kraju jest zr6znicowane. Naj-
wigkszy udziat gospodarstw z dzierzawg ziemi wystepuje w makroregionie potu-
dniowo-zachodnim, gdzie w 2005 roku 26,2% gospodarstw uzytkowato grunty
dzierzawione. Najmniej gospodarstw z dzierzawa ziemi jest w makroregionie potu-
dniowo-wschodnim, gdzie w 2005 roku tylko 9,8% gospodarstw dzierzawito ziemig.
We wszystkich makroregionach w latach 2000-2005 wzrdst udziat gospodarstw
dzierzawigcych grunty rolne. Zdecydowana wigkszos¢ dzierzawcow uzytkuje
grunty dzierzawione wraz z wlasnymi. Najwi¢cej gospodarstw uzytkujacych tylko
ziemi¢ dzierzawiong wystepuje w makroregionie pétnocnym, w ktorym stanowig
one 2,0% ogdtu gospodarstw. Najmniej takich gospodarstw jest w makroregionie
poludniowo-wschodnim, gdzie jest ich tylko 0,2% w stosunku do ogdlnej liczby
gospodarstw.

Dzierzawa gruntow rolnych jest zréznicowana w zaleznosci od powierzchni
gospodarstw (por. tabela 2). Najwigkszy odsetek gospodarstw dzierzawigcych zie-
mi¢ wystepowat w grupie obszarowej gospodarstw najwigkszych, tj. o powierzchni
30 ha i wigcej. W latach 20002005 udziat gospodarstw dzierzawigcych ziemie
w tej grupie obszarowej wzrost z 62,5% do 73,1%. Wzrost udzialu gospodarstw
dzierzawigcych ziemie w grupie obszarowej najwigkszej wystapit we wszystkich
makroregionach z wyjatkiem makroregionu potudniowo-wschodniego, w ktorym
wystgpita tendencja odwrotna. Tendencje do wzrostu udziatu gospodarstw dzier-
zawigcych ziemie miaty miejsce we wszystkich klasach obszarowych gospodarstw
i w zdecydowanej wiekszosci makroregionow.

Powyzsze stwierdzenia potwierdzajg pordwnanie Sredniej powierzchni gospo-
darstw ogétem z powierzchnig Srednig gospodarstw dzierzawigcych ziemig (por.
tabela 3). W 2000 roku $redni obszar uzytkdw rolnych w gospodarstwie rolnym
wynosit 8,5 ha, w tym gospodarstwa z ziemig wtasng i dzierzawiong 20,9 ha, a go-
spodarstwa z ziemig wylacznie dzierzawiong 6,0 ha. W 2005 roku sredni obszar
uzytkow rolnych w gospodarstwie rolnym w kraju wynosit 9,3 ha, w tym gospodar-
stwa z ziemig wlasng i dzierzawiong 23,2 ha, a gospodarstwa z ziemig wylacznie
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dzierzawiong 14,8 ha. Wynika stad, ze dzierzawa ziemi najczesciej stanowi uzu-
peienie zasobow ziemi rolniczej stanowigcych wtasnosé rolnikéw. W nielicznych
przypadkach stanowi w gospodarstwie wytaczny zasob ziemi. W analizowanym
okresie nastgpit szczegdlnie duzy przyrost powierzchni ziemi w gospodarstwach
z ziemig wylgcznie dzierzawiona. Fakt, ze gospodarstwa z dzierzawg ziemi sg
znacznie wigksze obszarowo anizeli $rednie gospodarstwo w kraju, wskazuje, ze
dzierzawe ziemi podejmuja gospodarstwa aktywne i rozwojowe, ktorych wilasciciele
czy uzytkownicy wyrdzniaja si¢ pozytywnie od przecigtne;.

2. Dzierzawa ziemi z Zasobu Wlasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa

Obecnie duzy udziat w ogélnej powierzchni gruntéw dzierzawionych ma ziemia
z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Zasoby te zostaty udostgpnione rol-
nikom po 1989 roku, tj. po dokonaniu zmian ustrojowych w Polsce i likwidacji by-
tych PGR. Zmiany zachodzace w dzierzawie gruntow Zasobu w latach 1992-2007
przedstawiono w tabeli 4. W poszczegolnych latach wydzierzawiano z Zasobu
rézne powierzchnie gruntéw rolnych. Poczatkowo w ciagu roku wydzierzawiono
z Zasobu prawie 1 mln ha na rézne okresy. Powierzchnie wydzierzawione w ciggu
roku stopniowo malaty, by w 2007 roku osiaggnac 42,0 tys. ha.

Corocznie duze powierzchnie gruntéw sg wycofywane z dzierzawy z réznych
powoddéw. Najwickszg powierzchnie wycofano z dzierzawy w 1999 roku i wynosita
ona 299,8 tys. ha. W latach p6zniejszych powierzchnia wycofana z dzierzawy ma-
lata, by w roku 2007 spas¢ do 105,6 tys. ha. Przyczyng wycofania gruntow z dzier-
zawy bylo: wygasni¢cie umowy, wylaczenie z dzierzawy gruntéw np. zwigzane
z przeznaczeniem na wykup lub sprzedaz, z winy dzierzawcy np. z powodu nie-
oplacania czynszow lub zaniechania uprawy albo niewlasciwego gospodarowania,
a takze na wniosek dzierzawcy. Szczegolnie czestym powodem wycofania gruntu
z dzierzawy byty trudnosci ekonomiczne wystepujace w rolnictwie powodowane
dekoniunkturg, co spowodowato wycofanie si¢ rolnikow z umoéw lub renegocjowa-
nie dotychczasowych warunkow dzierzawy. Zmniejszenie si¢ skali dzierzaw nalezy
tlumaczy¢ wyczerpywaniem si¢ gruntow Zasobu mozliwych do zaoferowania
na przetargach. Wiaze si¢ to tez ze wzrostem skali sprzedazy gruntéw z Zasobu.
W najblizszych latach nalezy spodziewac si¢ dalszego wzrostu sprzedazy gruntow
Zasobu, kosztem zmniejszania wielkosci gruntéw oferowanych do dzierzawy.

Motywacjg do dzierzawy gruntow z Agencji Nieruchomosci Rolnej jest po-
wigkszenie obszaru gospodarstw rolnych, w tym gospodarstw rodzinnych. Jest to
ulatwione przez stosowanie tzw. ,.klauzuli wylaczeniowej”. Dzigki niej z przedmio-
tu dzierzawy nieruchomosci o powierzchni wigkszej niz 300 ha Agencja wylacza
w trakcie trwania umowy grunty do odrgbnego zagospodarowania, gtdéwnie na
potrzeby powickszania okolicznych gospodarstw rodzinnych. Jednoczesnie po
przejeciu gruntow z wygastych i rozwigzanych umoéw, przeprowadzana jest tzw.
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wtorna restrukturyzacja, polegajaca na okresleniu powierzchni gruntéw, ktére
mozna zaoferowac rolnikom lub przeznaczyc¢ na cele nierolnicze. W wyniku do-
konywanych zmian powierzchnia gruntow Zasobu pozostajacych w dzierzawie
najwickszg warto$¢ osiggneta w 1996 roku wynoszac 2928,0 tys. ha, a w kolejnych
latach zmniejszata si¢ (por. tabela 4).

Zmianie ulegta liczba umow na dzierzawe gruntéw z Zasobu (por. tabela 5).
Rosta ona do 2002 roku, kiedy osiggneta najwyzsza wartos¢ 148 828, a w nastep-
nych latach malata, by w 2007 roku osiagnac 122 386. Najwiekszg liczb¢ umow
o dzierzawe gruntow zawarto w wojewodztwach: dolnoslaskim, zachodniopo-
morskim, lubuskim, warminsko-mazurskim i lubelskim, a najmniejsza w woje-
wodztwie matopolskim. W tabeli 6 przedstawiono powierzchni¢ gruntéw Zasobu
wydzierzawiong na koniec 2000—-2007. Najwieksza powierzchni¢ wydzierzawiono
w 2000 roku i wynosita ona 2620 tys. ha. W kolejnych latach powierzchnia wy-
dzierzawionych gruntéw stopniowo malata, by w 2007 roku osiggnac¢ 1 827 582 ha.
Zmniejszenie powierzchni gruntéw wydzierzawionych nastgpowato gtéwnie na
skutek sprzedazy gruntoéw Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Takze czg¢s¢
gruntow nalezgcych do Zasobu zostata przekazana na cele pozarolnicze, np. komu-
nalne czy zalesienie przez Lasy Panstwowe. Powierzchnia gruntéw rolnych wy-
dzierzawionych byta bardzo zréznicowana przestrzennie. Najwigksze powierzch-
nie wydzierzawiano w wojewodztwie zachodniopomorskim — okoto 430 tys. ha
w 2000 roku i 358 965 ha w 2007 roku, w wojewodztwie warminsko-mazurskim ok.
390 tys. ha w 2000 roku i 245 274 ha w 2007 roku oraz wojewddztwie dolnoslaskim
—ok. 340 tys. ha w 2000 roku i 234 684 ha w 2007 roku. Najmniej gruntéw rolnych
wydzierzawiono w wojewddztwach: matopolskim i §wigtokrzyskim. Zr6znicowanie
przestrzenne rozpowszechnienia dzierzawy jako formy zagospodarowania gruntow
Zasobu Skarbu Panstwa wynikato przede wszystkim z réznej obfitosci Zasoboéw
w poszczegolnych wojewddztwach. Wigksze powierzchnie Zasobu wystepowaly
w wojewodztwach, w ktérych duzy byt udzial gruntéw nalezacych do PGR, t;.
zachodniopomorskim, warminsko-mazurskim, dolnoslaskim, wielkopolskim, lu-
buskim, kujawsko-pomorskim i opolskim. Najmniej bogate zasoby wystepowaly
w wojewoddztwach, w ktorych udzial PGR w strukturze wiadania ziemia byt naj-
mniejszy, tj. matopolskim i $wigtokrzyskim.

Grunty z Zasobow Skarbu Panstwa wydzierzawiaja osoby fizyczne i osoby
prawne. Do konca 2007 roku osoby fizyczne zawarly ogétem 302 800 umdéw na
dzierzawe gruntéw Zasobu, zas osoby prawne zawarty 5812 uméw. Osoby fizyczne
zazwyczaj wydzierzawiaty mniejsze dzialki ziemi anizeli osoby prawne. Najwigcej
umoéw o dzierzawe gruntdw Zasobu zawarto na dziatki najmniejsze, o powierzch-
ni do 1 ha (por. tabela 7). W miar¢ wzrostu obszaru wydzierzawionych gruntéw
malala liczba zawartych uméw o ich dzierzawe. Wsrod dzierzawcow mniejszych
powierzchni ziemi zdecydowanie przewazaja osoby fizyczne. Natomiast w miar¢
wzrostu powierzchni gruntow, ros$nie zainteresowanie ich dzierzawa ze strony
0s0b prawnych. W przypadku powierzchni 500 ha i wigcej wsrod dzierzawcow
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przewazajg osoby prawne. Do konca 2007 roku zawarto umowy na dzierzawg z Za-
sobu 4 566 412 ha gruntdéw, z czego 2 772 498 ha wydzierzawity osoby fizyczne
i 1 793 914 ha osoby prawne (por. tabela 7). Oznacza to, ze Srednia powierzch-
nia przypadajaca na jedng zawarta umowe wynosita ogétem 14,80 ha, w tym
w przypadku uméw zawartych z osobami fizycznymi byto to 9,16 ha, a z osobami
prawnymi 30,86 ha. W przypadku dziatek najmniejszych, o powierzchni do 1 ha
najwickszy udziat w dzierzawie ziemi majg osoby fizyczne (99,7%), a w grupie
obszarowej o najwigkszej powierzchni wynoszacej 1000 ha i wigcej przewaza
udziatl dzierzaw os6b prawnych (80,8%). Dzierzawy gruntéw os6b prawnych maja
przewazajacy udziat w dzierzawach powierzchni 100 ha i wigce;.

Struktura obszarowa dzierzawionych gruntow jest zréznicowana przestrzennie.
W wojewédztwach o rozdrobnionej strukturze obszarowej gospodarstw rolnych
réwniez rozdrobniona jest dzierzawa gruntéw rolnych. Rozdrobnienie dzierzaw wy-
stepuje w wojewodztwach podlaskim, podkarpackim, matopolskim, mazowieckim
i $wigtokrzyskim. Natomiast w wojewddztwach, w ktorych wystepuje zjawisko
koncentracji ziemi w duzych gospodarstwach, ma miejsce rowniez koncentracja
ziemi dzierzawionej, co mozna zaobserwowa¢ w wojewodztwach zachodniopomor-
skim, wielkopolskim, dolnoslagskim, warminsko-mazurskim, opolskim, kujawsko-
-pomorskim i lubuskim.

3. Czynsze dzierzawne

Czynsze dzierzawne za ziemi¢ s3 bardzo zroznicowane w zaleznosci od wielu czyn-
nikéw. R6znig sie zar6wno forma oplat, jak i wysokoscig*. Wigksze zroznicowanie
form oplat czynszéw wystepuje w przypadku dzierzaw prywatnych. W przypadku
dzierzaw ziemi z Zasobu Skarbu Panstwa wysoko$¢ czynszu jest ustalona w dt
pszenicy za 1 ha dzierzawionej ziemi, a tylko w wyjatkowych wypadkach w pie-
nigdzu (z1). W tabeli 8 przedstawiono struktur¢ procentowa stosowanych form
oplat za dzierzawe ziemi na rynku mig¢dzysasiedzkim w 2000 roku. W dzierzawach
migdzysgsiedzkich tylko 3% transakcji dzierzawy gruntéw jest dokonywanych bez-
platnie. Pozostate transakcje dzierzawy ziemi rolniczej sa dokonywane na zasadach
odplatnosci, tj. Swiadczenia finansowe i materialne. Czynsze dzierzawne utrzymuja
si¢ na niskim poziomie ze wzgledu na niskie ceny ziemi w Polsce oraz niskie do-
chody z rolnictwa. Tylko forma pieni¢zna czynszow jest stosowana w przypadku
52,2% dzierzaw. Pienigdze i inne formy ptatnosci stosowane sa w przypadku 6,1%
transakcji. W 16,0% transakcji oplata dzierzawna stanowita rownowartos¢ podatku
rolnego. Natomiast 22,8% dzierzaw rozliczano w naturaliach, ktére przeliczano na
pienigdze i wynosity od 1 dt do 4 dt na 1 ha dzierzawionych gruntéw. Dzierzawy

4 A. Sadowski, Wlasnosé¢ a uzytkowanie gruntéw rolnych, Uniwersytet w Biatymstoku, Biatystok
2009.
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bezumowne i bezterminowe, bez naliczania czynszow, stanowity 2,9% transakcji.
S to najczesciej dzierzawy rodzinne.

Struktura form optat za dzierzawe byta r6zna w poszczego6lnych makroregio-
nach. Forma rozliczen pieni¢znych zdecydowanie dominuje w makroregionie po-
tudniowo-zachodnim i potudniowo-wschodnim, natomiast najmniej rozpowszech-
niona jest w makroregionach srodkowo-zachodnim i pétnocnym. Ograniczenie
czynszu tylko do podatku najczesciej wystgpuje w makroregionie potnocnym.
Optata czynszu w naturaliach i ushugach najczgsciej jest stosowana w makroregio-
nie Srodkowo-zachodnim®. Przedstawiona struktura form optat za dzierzawe ziemi
dotyczy roku 2000. Obecnie wystepuje inna sytuacja ze wzgledu na bezposrednie
doptaty do gruntéw rolnych. Stad warto bytoby ten problem przebadaé ponownie.

W tabeli 9 przedstawiono strukturg procentowa wysokosci czynszu dzierzaw-
nego na rynku mi¢dzysgsiedzkim. Wysokos$¢ czynszu oceniono w latach 1996
i 2000. Czynsze byly bardzo zréznicowane. Ich poziom miescit si¢ w granicach
migdzy ponizej 100 zt do powyzej 300 zt za ha. W 1996 roku najwiecej, bo 36,1%
transakcji dzierzawy przyjmowato czynsz w wysokosci do 100 zt/ha, natomiast
w 2000 roku najwigcej, bo 34,1%, dzierzaw zawierano, ustalajac czynsz powyzej
300 zl/ha. W latach 19962000 nastapit wyrazny wzrost wysokosci czynszow
dzierzawnych placonych na rynku migdzysasiedzkim. Warto$¢ czynszu dzierzaw-
nego placonego za grunty dzierzawione z Zasobu Skarbu Panstwa w ostatnich
latach ciagle rosta. Srednio w kraju w roku 2000 wynosita 2,34 dt pszenicy/ha,
aw 2007 roku juz 6,7 dt/ha (por. tabela 10). Dynamika wartosci czynszu wzrosta
w 2004 roku i w latach nastgpnych na skutek wprowadzenia dopfat bezposrednich
do ziemi rolniczej po przystapieniu Polski do Unii Europejskiej. Wzrost czynszu
dzierzawnego miatl miejsce we wszystkich wojewddztwach. Najwiekszy wzrost
czynszu nastgpit w wojewddztwie podlaskim, gdzie w 2000 roku wynosit on 1 dt/ha,
a w 2007 roku az 13,2 dt/ha. Czynsze byly bardzo zréznicowane w poszczegdl-
nych wojewo6dztwach. W 2000 roku najnizsze byly w wojewddztwach podlaskim
i lubuskim, a najwyzsze w matopolskim. Natomiast w 2007 roku najnizsze czyn-
sze dzierzawne za ziemi¢ ptacono w wojewddztwach 16dzkim i $wigtokrzyskim,
a najwyzsze w wojewodztwach podlaskim i dolnoslaskim®.

W tabeli 11 podano warto$¢ czynszow dzierzawnych za grunty rolne Zasobu
wydzierzawione w 2000 roku i 2007 roku z podziatem na kwartaly. Srednia warto$¢
czynszu dla calego roku wynosita 2,3 dt pszenicy za 1 ha. Czynsz najwyzszg warto$é
osiagnat w Il kwartale, a najnizsza w IV kwartale. Srednia wartogé czynszow placo-
nych w 2007 roku wynosita 6,7 dt/ha. Najwyzsze czynsze ustalono w III kwartale,
anajnizsze w I kwartale. Czynsze dzierzawne w 2007 roku byly trzykrotnie wyzsze

3 Rynek ziemi rolniczej. Analizy Rynkowe 1999-2008.

¢ Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze czesto stosowane sg zawyzone stawki czynszu, ktore uniemoz-
liwiajg rozwdj gospodarstw dzierzawigcych ziemie. Stad dzierzawcy czesto rezygnujg z dzierzaw
zbyt drogich lub renegocjuja wezeséniej zawarte umowy.
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anizeli w 2000 roku. W obydwu omawianych latach wystepowaly duze réznice
W wysokosci czynszow ustalonych w poszczego6lnych kwartatach i w poszczegol-
nych wojewddztwach. Wyzsze czynsze wystepujg w wojewddztwach, w ktorych
duza czes¢ gospodarstw rolnych prowadzi produkcije towarowg. Sg to wojewddz-
twa: wielkopolskie, dolnoslaskie, kujawsko-pomorskie i podlaskie. Niskie czynsze
dzierzawne wystepuja tam, gdzie rolnictwo jest rozdrobnione i malo efektywne,
nastawione gldwnie na samozaopatrzenie rodzin rolnikow, czyli w wojewodztwach
tédzkim i swietokrzyskim.

Wysokos¢ czynszu dzierzawnego jest powigzana z powierzchnig dzierzawio-
nej nieruchomosci, co przeanalizowano na przykladzie roku 2000 (por. tabela
12). Wystgpuje wyrazna zalezno$¢ wartosci czynszu jednostkowego ptaconego
za 1 ha dzierzawionej ziemi i powierzchni dzierzawionej. W przypadku dzia-
tek najmniejszych, o powierzchni do 1 ha s$redni czynsz wynosit 1,3 dt/ha i przy
wzroscie powierzchni dzierzawionej stopniowo rdst, by przy nieruchomosciach
o powierzchni powyzej 100 ha osiaggnac warto$¢ najwyzsza, wynoszacg 2,5 dt/ha.
W wigkszosci wojewodztw wyzej podana zasada potwierdza sig, ale sa tez woje-
wodztwa, w ktérych zmiany wysokosci czynszu dzierzawnego w poszczegolnych
klasach obszarowych nieruchomosci przebiegajg inaczej.

W tabeli 13 podano $rednie czynsze za grunty Zasobu wydzierzawione
w 2007 roku w dt/ha z uwzglednieniem czasu zawarcia umowy i powierzchni
dzierzawionej. Srednie ceny czynszOw dzierzawnych najwyzsza wartosc osiggnety
w III kwartale, a najnizsza w I kwartale 2007 roku. Najnizsze czynsze dzierzawne
placono za dziatki najmniejsze, o powierzchni do 1 ha. Wraz ze wzrostem po-
wierzchni wydzierzawionej, rosta stopniowo warto$¢ czynszu i najwyzszg warto$¢
osiggneta w przypadku powierzchni 100,00-299,99 ha. W przypadku powierzch-
ni dzierzawnej 300 ha i wigcej czynsz byl nizszy anizeli w klasie obszarowej
100,00-299,99 ha.

Wysokos¢ czynszu dzierzawnego jest tez uzalezniona od jakosci bonitacyjnej
gleby. W tabeli 14 podano $rednie ceny dzierzawy uzytkéw rolnych w 2007 roku
oraz ceny dzierzawy w poszczegolnych wojewodztwach gruntéw dobrych, $redniej
jakosci i stabych w procentach $redniej ceny wojewddzkiej. Srednia cena dzierzawy
1 ha uzytkéw rolnych wynosita w kraju 368 zt. Najwyzsza warto$é czynszu dzier-
zawnego wynosita 632,7 zl/ha i byta stosowana w wojewddztwie wielkopolskim.
Najnizsze czynsze dzierzawne wystgpowaty w wojewddztwie lubuskim i wynosity
207,1 zl/ha. Przecigtne ceny dzierzawy w kraju w przypadku gruntéw dobrej jako-
sci wynosity130% ceny sredniej dla catego kraju, czyli 478,4 z{/ha, w przypadku
gleb Sredniej jakosci 102% sredniej krajowej, czyli 375,36 zl/ha i w przypadku
gleb stabej jakosci 75% $redniej krajowej, czyli 276 zt/ha. W przypadku gruntéw
rolnych wszystkich wymienionych w tabeli rodzajow jakosci gleby najwyzsze
czynsze dzierzawne wystepowaly w wojewddztwie wielkopolskim, a najnizsze
w wojewodztwie lubuskim.
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Podsumowanie

Dzierzawa ziemi jest skutecznym sposobem na szybkie zwigkszenie powierzch-
ni gospodarstw rolnych. W Polsce rola dzierzawy gruntéw rolnych wzrosta po
1989 roku, tj. od wdrozenia w Polsce zmian ustrojowych, w ktorych ramach przy-
stapiono do prywatyzacji dawnych PGR. Dzierzawa ziemi odgrywa szczegdlnie
istotng role w regionach, gdzie byla wysoka koncentracja gruntéw nalezacych do
PGR. Najczgsciej dzierzawa ziemi stanowi uzupelnienie przez rolnikéw wiasnych
zasobow ziemi.

Z dzierzawy ziemi korzystajg przede wszystkim gospodarstwa najwicksze.
Najwiecej gruntow Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa wydzierzawiono
w 1996 roku —2928,0 tys. ha. W kolejnych latach powierzchnia dzierzawiona ma-
lata, by w 2007 roku wynies¢ 1827,6 tys. ha. Zmniejszenie powierzchni gruntéw
dzierzawionych nastapito gtéwnie na skutek sprzedazy ziemi stanowigcej wlasnosé
Skarbu Panstwa, a takze przeznaczania ziemi z Zasobu na cele komunalne i pod
zalesianie. Powierzchnia ziemi wydzierzawiona byta zréznicowana przestrzennie.
Najwigcej gruntow Zasobu wydzierzawiono rolnikom w wojewddztwie zachod-
niopomorskim, warminsko-mazurskim i dolnoslaskim. Dzierzawcami ziemi sg
osoby fizyczne i prawne. Osoby fizyczne dzierzawig mniejsze powierzchnie anizeli
osoby prawne.

Czynsze dzierzawne za ziemig sg zréznicowane zarowno pod wzgledem formy,
jak i wysokosci. Najbardziej rozpowszechniona jest forma pieni¢zna. Wysokos¢
czynszow placonych za dzierzawe ziemi rosta, zwlaszcza po przystapieniu Polski
do Unii Europejskiej i wprowadzeniu doptat bezposrednich do ziemi rolniczej. Na
wysokos¢ czynszow dzierzawnych za ziemi¢ wpltywa powierzchnia dzierzawy,
jakos¢ gleb, rok zawarcia umowy, kwartal, w ktérym zawarto umowe, potozenie
(wojewddztwo).

Tabela 1. Gospodarstwa indywidualne dzierzawiace ziemi¢ w 2000 i 2005 roku

Ogoélem % gospodarstw z dzierzawg ziemi
Wyszczegolnienie Lata | liczba gospo- 51 w tym wlasne | w tym tylko
olem

darstw w tys. o8 i dzierzawa | z dzierzawg
Polska 2000 3927 12,2 11,7 0,5
2005 3705 16,6 16,0 0,7

Makroregiony

I. srodkowo-zachodni 2000 478 19,0 18,4 0,6
2005 475 D281 21,5 0,6
II. srodkowo-wschodni 2000 1538 12,9 12,2 0,7
2005 1409 17,3 16,4 0,9
I11. potudniowo-wschodni 2000 1251 6,2 6,2 0,0
2005 1192 9,8 9,6 0,2




Dzierzawa gruntoéw rolnych w Polsce

351

Ogolem % gospodarstw z dzierzaw3 ziemi
Wyszczegélnienie Lata liczba gospo- 1 w tym wlasne | w tym ty]ko
darstw w tys. | %8%°™ | qzierzawa | z dzierzawa
IV. potudniowo-zachodni 2000 [358 16,2 1559 0,3
2005 [332 26,2 25,6 0,6
V. pétnocny 2000 [302 17,9 16,6 1,3
2005 (297 21,9 19,9 2,0

Zrédto: ankieta IERIGZ — PIB 2000 i 2005 za: Rynek ziemi rolniczej. Analizy Rynkowe, 2006, nr 9, s.18.

Tabela 2. Udzial (%) gospodarstw z dzierzaws wedlug grup obszarowych w ha

w 2000 i 2005 roku
B 10h 10-15 | 15-30 | 30 ha
Wyszczegolnienie Lata | 1-2ha | 2-5ha |5- a e s i wiecej
Polska 2000 4,2 4,7 8,4 16,6 34,2 62,5
2005 5,8 5,8 1251 20,9 41,1 7351
Makroregiony
I. srodkowo-zachodni 2000 7,9 2,6 5,7 19,3 8371 64,5
2005 9,8 6,1 8.3 18,1 35,8 (255
I1. Srodkowo-wschodni 2000 6,1 6,4 8,9 12,8 37,6 64,0
2005 37/ 751 1133 19,7 43,4 74,2
I11. potudniowo-wschodni | 2000 155 3,1 732 44,8 72,7 100,0
2005 3,0 4,6 11,6 40,0 78,6 87,5
IV. potudniowo-zachodni | 2000 13,2 9,1 8,2 8,1 3755 68,4
2005 17,4 6,2 21,4 11%1 45,6 80,0
V. péinocny 2000 6,3 6,5 1755 12,8 19,4 52,9
2005 10,3 %], 14,6 17,0 22,6 62,8

Zr6dto: ankieta IERIGZ — PIB 2000 i 2005 za: Rynek ziemi rolniczej. Analizy Rynkowe, 2007, nr 10, s. 29.

Tabela 3. Srednia wielko§¢ gospodarstw z dzierzawa ziemi w Polsce w 2000 i 2005

roku
Sredni obszar uzytkéw rolnych w ha
Lata Ogolem badane gospo- Gospodarstwa z ziemia Gospodarstwa z ziemia
darstwa wlasng i dzierzawiong wylacznie dzierzawiong
2000 8,5 20,9 6,0
2005 1) 2332 14,8

Zrodlo: ankieta IERIGZ — PIB 2000 i 2005 za: Rynek ziemi rolniczej. Analizy Rynkowe, 2006, nr 9, s. 19.
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Tabela 4. Zmiany w dzierzawie gruntow Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

w latach 1992-2007 (w tys. ha)

Wydzierzawiono 2 Wycofano ST
Lata yc’ofano poprzez. w dzierza-
w okresie narastajaco ogblem wqucze’zme e
gruntow

1992-1994 2106,2 2106,2 125,2 8,2 1981,0
1995 915,6 3021,8 15257 D35 2743,9
1996 411,6 3433,4 D255 76,0 2928,0
1997 199,8 3633,2 238,3 90,9 2889,5
1998 181,4 3814,6 260,3 98,7 2810,5
1999 181,3 3995,9 299,8 40,2 2692,0
2000 185,7 4181,6 2503 63,7 2618,6
2001 136,6 4318,6 277,4 52,0 2507,8
2002 100,8 4421,9 203,7 85,9 2407,5
2003 1828 4554,1 198,1 51,3 2341,6
2004 13153 4685,4 163,4 855 2309,5
2005 78,6 4764,0 160,7 36,1 2148,8
2006 80,5 4844.5 132,0 30,0 2016,8
2007 42,0 4886,5 105,6 41,0 1911,2

Zr6dio: Rynek ziemi rolniczej. Analizy Rynkowe, 2002—2008.




Tabela 5. Liczba umé6w na dzierzawe gruntéw z Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa wedlug stanu na 31.12. w latach
2000-2007
Wojewdédztwo 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Dolnoslaskie 25391 25 853 26 051 26 188 26 329 25 813 25259 18 862
Kujawsko-pomorskie 5068 5071 5134 5037 5189 5058 5564 5431
Lubelskie 12 173 12 860 133973 13 380 13 644 13 258 12 583 12 047
Lubuskie 17 754 18212 18 821 18 805 19 106 18 860 17 655 16 372
Lodzkie 3619 3745 3774 3627 3340 2747 2429 1783 §
Matopolskie 1 964 2019 2122 2 166 2202 2224 2189 1969 g
Mazowieckie 6 057 5632 5384 5236 S99 3 640 3319 3018 "E
Opolskie 3097 3422 3871 4513 4617 3492 3350 4973 §~
Podkarpackie 10 097 8877 8511 7901 7228 5401 4573 4053 %
Podlaskie 7814 8390 8187 8443 8373 8 859 9 602 9544 E—i
Pomorskie 7766 7586 7 480 7303 7105 6739 6292 5785 §°
Slaskie 3699 3 944 4275 4 866 4981 4652 4954 4264 Sm’:
Swigtokrzyskie 3906 3855 3 820 31335 2968 3097 2026 1744
Warminsko-mazurskie 13 497 13 575 13 695 13 507 13 468 12 799 12 260 11 558
Wielkopolskie 7267 7229 7354 7410 7511 6 886 6 591 6 147
Zachodniopomorskie 17:913 17 735 17 076 16 855 16 718 15742 15 525 14 836
Razem 147 082 148 005 148 828 148 572 148 021 139 267 134 171 122 386

Zrédto: Rynek ziemi rolniczej. Analizy Rynkowe, 2002—2009. @
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Tabela 6. Powierzchnia gruntéw Zasobu Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa wydzierzawiona na dzief 31.12 w latach 20002007
(w ha)

Wojewddztwo 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Dolnoslaskie 340 000 310 146 287 629 280 669 268 331 257 540 241 352 234 684

Kujawsko-pomorskie 150 000 143 595 138 020 131 678 132 300 118 439 119 742 115 421

Lubelskie 76 000 74 242 71 952 70 145 65 835 62 817 58336 54 101

Lubuskie 185 000 178 338 164 402 167 428 168 557 153 901 154 371 149 074

Lodzkie 40 000 33 980 32504 31254 24 166 23 701 21 968 20 163

Matopolskie 11 000 10 103 10 158 12 378 15 820 13 143 12 167 11 416

Mazowieckie 45 000 39122 36153 85:591 35678 34282 31338 31634

Opolskie 145 000 138 755 135 128 130 431 127 104 118 903 113 505 105 724

Podkarpackie 48 000 43 979 39 844 40314 371 S 33 664 33603 32510

ueqIn) MESIue)S

Podlaskie 51 000 50 960 50 492 48 741 48 391 46 299 45 084 43 941

Pomorskie 200 000 182 890 181 165 169 211 159 792 152 138 139 813 134 759

Slaskie 52000 50 951 49 625 45 458 43 872 37 829 40 031 36755

Swigtokrzyskie 20 000 17 475 16 633 15 180 14 592 14 700 12 852 12 484

Warminsko-mazurskie 390 000 365 704 347 347 320 003 321 968 269 575 256 988 245274

Wielkopolskie 290 000 2755729 273 488 271193 267 733 247 893 245 331 240 677

Zachodniopomorskie 430 000 390 270 368 869 362 361 363 188 343 765 365 650 358 965
Razem 2620 000 2306240 2203 408 2132034 2095 040 1928 589 1892 131 1827 582

Zrédto: Rynek ziemi rolniczej. Analizy Rynkowe, 2000-2008.




Tabela 7. Liczba uméw i powierzchnia gruntéw Zasobu wydzierzawionych wedlug podmiotéw do 31.12.2007 roku
Liczba umow Powierzchnia gruntéw w ha
s e
osoby fizyczne osoby prawne osoby fizyczne osoby prawne
do 1,00 140 634 140 295 339 70 334 70 149 185
1,01 - 1,99 60 034 S9E9T 237 83 872 83 473 399
2,00 —-4,99 45973 45 542 431 141 941 140 398 1543 g
5,00-9,99 22 065 211622 443 155 795 152 613 3182 g.
10,00-19,99 15 562 15 091 471 215 550 208 591 6959 UE
20,00 — 49,99 12 603 11 825 778 391410 365 788 25 622 %‘
50,00-99,99 4427 3954 473 305 718 271%/52 33 966 g‘
100,00-499,99 5346 3909 1437 70 334 882 108 405 399 ;}
500,00-999,00 1408 630 778 83 872 417 536 557 703 g
1000,00 i wigcej 560 135 425 141 941 180 090 758 956 4
Razem 308 612 302 800 5812 155795 2 772 498 1793914
w tym do 99,99 301298 298 126 3172 215550 1292 764 71 856
100,00 i wigcej 7314 4674 2 640 391 410 1479 734 1722 058
Zrédto: Rynek ziemi rolniczej. Analizy Rynkowe, 2008, nr 11.
W
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Tabela 8. Struktura procentowa stosowanych form oplat za dzierzawe na rynku miedzysasiedzkim w 2000 roku

Rodzaj oplat

Srednio

Makroregiony

srodkowo-
-zachodni

Srodkowo-
-wschodni

poludniowo-
-wschodni

poludniowo-

-zachodni polnocny,

Tylko pieniadze

52,2

37:2

50,0

61,8

84,2 41,7

Pieniadze + inne

6,1

]

6,5

8,8

2,6 -

Tylko podatek

16,0

D]

2271,

13,2

Naturalia lub (i) ustugi

22,8

48,7

19,5

11,8

(7.9

Dzierzawy bezumowne i bezterminowe

2:9

13

153

4,4

523

Razem

100,0

100,0

100,0

100,0

Zrédto: Rynek ziemi rolniczej. Analizy Rynkowe, 2001, nr 14.

Tabela 9. Struktura procentowa wysokosci czynszu dzierzawnego na rynku miedzysasiedzkim w 1996 i 2000 roku

Wysoko$¢ czynszu w zt za 1 ha uzytkéw rolnych:

Lata

do 100 zt

101-200 zi

201-300 zt

powyzej 300 zi

1996

36,1

25,7

15,0

D382,

2000

23,4

24,8

17,7

34,1

Zrédto: Rynek ziemi rolniczej. Analizy Rynkowe, 2001, nr 14.
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Tabela 10. Czynsz uzyskiwany za grunty Zasobu — wartosci Srednie w dt/ha wydzierzawione w latach 2000-2007
Wojewédztwo 2000 2003 2004 2005 2006 2007
Dolnoslaskie 2 2,4 4.8 6,1 8,1 9,9
Kujawsko-pomorskie 3,6 4,1 3:9 5,6 3.8 8,3
Lubelskie 2,8 1,8 2,9 1,9 2 3.3
Lubuskie 1,2 1,6 1,9 2,8 2,7 4,1
Lodzkie 2,0 0,8 2,5 0,5 6,2 3] g
Matopolskie 5.4 1,7 DML 3,9 2%l ¥/ §
Mazowieckie 2,8 3,6 2,6 6,4 1,7 43 §
Opolskie 2,9 ] 5,0 34 2,5 4,1 §,
Podkarpackie 1,9 1,7 233 Day 3,1 3,4 §
Podlaskie 1,0 2.4 3,7 3,0 55 1812 ‘;::;
Pomorskie 1,8 1,7 435 3,7 2,5 S <
Slaskie 1,7 2,4 3,1 7,6 4,5 7,4 %
Swietokrzyskie 3,4 1,7 8,1 2,1 3,0 25
Warminsko-mazurskie 1,4 O3] 3,0 3,0 3,0 6,4
Wielkopolskie 3,4 3,0 43 4,9 7,9 8,6
Zachodniopomorskie 1,6 2:3 2,8 4,3 4,5 5,5
Srednio 2,3 2,5 3,5 3.8 4,0 6,7
Zr6dio: Rynek ziemi rolniczej. Analizy Rynkowe, 2000-2009. ©
J




Tabela 11. Czynsze dzierzawne za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2000 i 2007 roku w dt pszenicy za 1 ha

Rok 2000 Rok 2007

Wojewodztwo I I 11 §rednio I II 11 $rednio
kwartal | kwartal | kwartal w2000 r. | kwartal | kwartal | kwartal w2007 r.

Dolno$laskie 1,6 2431 23] 2 7,8 8,7 13,6 9,9

Kujawsko-pomorskie 43 42 192 3,6 9,0 8,2 8,5 8,3

Lubelskie 3,0 3% 2,8 2,8 2,6 43 3,6 98

Lubuskie 1,5 1,2 1,1 129, 4.4 4,2 33 4,1
Lodzkie 1,2 0,7 3,0 2,0 D33 1,7 2,4 251
Matopolskie 211 6,5 4,9 5,4 43 59 6,5 557,

Mazowieckie 1,2 3,6 152 2,8 4.5 4,7 2,4 43
Opolskie 2,4 3,0 3,0 2,9 3,6 4,8 2 4,1
Podkarpackie 1,2 2.2, 211 1,9 3,6 3% 0,9 3,4

UBqQI() MEJSIUB)S

Podlaskie 0,6 0,8 0,9 1,0 10,0 11,7 10,9 13%

Pomorskie 1,4 1,4 2,1 1,8 3,5 3,9 10,5 5,7
Slaskie 2,9 1,4 2,4 1€7 7,9 8,3 2,0 7,4

Swietokrzyskie 4,1 3,8 1,5 3,4 2,5 1,9 38 2,3

Warminsko-mazurskie 1,4 1,4 1,4 1,4 6,6 S ¥ 6,4

Wielkopolskie 3,6 2.9 4,7 3,4 8,5 8,0 7,0 8,6

Zachodniopomorskie 155 1,4 1,6 1,6 3,6 5,6 2 Dy

Srednio 2,4 2,5 DD 2.3 5,5 6,2 9,0 6,7

Zrédto: Rynek ziemi rolniczej. Analizy Rynkowe, 2001, nr 4; 2008, nr 11.




Tabela 12. Czynsze dzierzawne za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2000 roku w grupach obszarowych i w ukladzie
regionalnym w dt pszenicy za 1 ha

Wojewbdztwa Powierzchnia nieruchomosci ha St
do1 1-10 10,01-100 powyzej 100
Dolnoslaskie 1,1 152 2,0 2,4 251
Kujawsko-pomorskie 29 2581 2,9 4,1 3,6
Lubelskie 0,7 1,0 2% 2,9 2,8
Lubuskie 1,1 1,0 1,3 155 18
Podzkie 0,8 0,8 1,3 3,1 2,0
Matopolskie 1,7 213 5,6 {7l 5,4
Mazowieckie 0,8 1,0 538 1,8 2,8
Opolskie 1,8 1,6 2,2 3] 2.9
Podkarpackie L2 152 129 22 159
Podlaskie 0,7 0,8 159 0,9 1,0
Pomorskie 1,3 1,4 155 1% 1,8
Slaskie 1,1 1,3 1,6 1,9 1,7
Swictokrzyskie 0,9 0,8 6,4 2,3 3,4
Warminsko-mazurskie 155 1,1 155 155 1,4
Wielkopolskie 181 2,0 42 8333 3,4
Zachodniopomorskie 2,9 231 1,4 145 1,6
Srednio 13 1,4 22 2,5 28

Zrédto: Rynek ziemi rolniczej. Analizy Rynkowe, 2001, nr 4.
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Tabela 13. Srednie czynsze za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2007 roku wg powierzchni w dt pszenicy za 1 ha

Kwartal

Srednia cena

w tym wedlug powierzchni dzierzawionej

1,01-9,99

10,00 — 99,99

100,00 — 299,99

300,00 i wiecej

I

955

4,1

5.4

589

Ti

5,4

II

6,2

581

3

72

4.4

335

III

9,0

3.8

5,4

95

10,9

9,6

IV

6,9

6,6

S

6,8

9,8

Zrédto: Rynek ziemi rolniczej. Analizy Rynkowe, 2008, nr 11.

Tabela 14. Ceny dzierzawy uzytkow rolnych réznej jakosci w 2007 roku

Wyszczegélnienie

Srednia cena dzierzawy
UR wzlza ha

Cena dzierzawy UR o jako$ci bonitacyjnej

dobrej

Sredniej

w % Sredniej ceny wojewodzKiej

Polska

368,0

102

Dolnoslaskie

453,4

94

Kujawsko-pomorskie

540,5

Lubelskie

321,3

Lubuskie

20751

Lodzkie

B3

Matopolskie

269,1
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Cena dzierzawy UR o jako$ci bonitacyjnej

Wyszczegoélnienie Sredr{}i;c;nzz; ;i:i;;iawy dobrej Sredniej stabej
w % Sredniej ceny wojewédzkiej
Mazowieckie 387,7 131 105 78
Opolskie 374,9 143 98 65
Podkarpackie 230,5 129 100 72
Podlaskie 412,2 137 106 &3
Pomorskie 348.9 124 101 86
Slaskie 256,0 141 95 76
Swietokrzyskie 287,9 144 96 58
Warminsko-mazurskie 255,8 121 118 68
Wielkopolskie 632,7 143 103 74
Zachodniopomorskie 236,7 137 100 75

Zrédto: Rynek ziemi rolniczej. Analizy Rynkowe, 2008, nr 11.
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LAND TENANCY IN POLAND

Summary

Land is the main means of agricultural production, and its resources determine produc-
tion potential and the economic power of farms. Land tenancy is an effective way to a
rapid increase in farm area. After 1989, in Poland, land tenancy has increased; since it has
become the main form of managing land which previously had belonged to former state
farms. Furthermore, it makes up the resources of land belonging to the farmer. Mainly, the
owners of the big farms lease the land. However, the amount of leased land from the State
Treasury Resources is gradually decreasing, which is due to the selling and handing over
the land for community purposes or reforestation. There are different ways of paying the ‘
tenancy rent, but the most frequent is with money. The amount of money also varies sig- \
nificantly according to the leased area, quality of the soil, the year and the season in which

an agreement was signed and the spatial arrangement of the land.




