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W 1998 roku ogólna powierzch-
nia gruntów w transakcjach kup-
na-sprzeda˝y i dzier˝awy zmieni∏a
si´ nieznacznie, tzn. z 891,6 tys.
ha w 1997 roku do 879,0 tys. ha
w 1998 roku. W sprzeda˝y uczest-
niczy∏o 88 tys. gospodarstw,
a przedmiotem obrotu by∏a po-
wierzchnia 314,9 tys. ha gruntów
(w 1997 roku 307,9 tys. ha). W 1998
roku w porównaniu z rokiem 1997
transakcje sprzeda˝y gruntów
mi´dzy rolnikami, liczone wed∏ug
powierzchni,  wzros∏y  o 2,3%,  na-
tomiast sprzeda˝ ziemi przez
AWRSP zmala∏a o 1,1% i w sumie
by∏y to zmiany nieistotne.

Obszar dzier˝awionych grun-
tów uleg∏ zmniejszeniu o 3,4%
(z 583,7 tys. ha w 1997 roku do
564,1 tys. ha w 1998 roku). Ma∏e
zmiany dotyczy∏y dzier˝awy sà-
siedzkiej (spadek o 3,4%) i dzier-
˝awy gruntów skarbowych
(4,1%).

Niska op∏acalnoÊç produkcji
rolniczej, brak wyrazistej polityki
zmian strukturalnych w rolnictwie
i bezrobocie to zasadnicze czynni-
ki ograniczajàce obrót ziemià i po-
praw´ struktury agrarnej. Ponadto
rynek ziemi w Polsce jest êle zor-
ganizowany, brakuje profesjonal-
nej obs∏ugi przed- i posprzeda˝o-
wej, co dodatkowo pogarsza sytu-
acj´. Niskie w zwiàzku z tym by∏y
w 1998 roku Êrednie ceny ziemi
w obrocie sàsiedzkim (4379 z∏ za 1
ha) i w transakcjach AWRSP (3048
z∏). Zró˝nicowanie przestrzenne
cen ziemi by∏o znaczne i wp∏ywa∏a
na nie renta po∏o-˝enia, a w mniej-
szym stopniu klasa bonitacyjna
gruntu. Niskie te˝ by∏y czynsze
dzier˝awne i odgrywa∏y one ogra-
niczonà rol´ w kszta∏towaniu za-
chowaƒ rynkowych producentów
rolnych, g∏ównie tych którzy ko-
rzystali z dzier˝aw sàsiedzkich,
a nie z dzier˝awy ca∏ych majàtków
lub ich zorganizowanych cz´Êci
przej´tych od AWRSP, gdzie sytu-
acja kszta∏towa∏a si´ wyraênie le-
piej.

Rok 1999 charakteryzuje si´
kontynuacjà dotychczasowych
tendencji rynku ziemi rolniczej.
Oznacza to, ˝e rynek ten b´dzie
wytraca∏ dynamik´ jakà nada∏a
mu oferta AWRSP w latach 1993-
-1996, co nie zmienia faktu, ˝e pa-

r´ zjawisk tego segmentu rynku
zas∏uguje na podkreÊlenie.

W 1999 roku na obszarach pó∏-
nocno-zachodniej Polski, a tak˝e
na obszarach po∏o˝onych wzd∏u˝
tzw. Êciany wschodniej oferta
gruntów skarbowych b´dzie na-
dal bogatsza ni˝ w wojewódz-
twach centralnych i po∏udnio-
wych. Ceny ziemi w 1999 roku
wzrosnà o ok. 25% Êrednio w kra-
ju. W województwach o relatyw-
nie du˝ych zasobach gruntów po-
pegeerowskich i pochodzàcych
z PFZ, w których ziemia zdro˝eje
o ok. 15% b´dà atrakcyjnym miej-
scem dokonywania zakupów.

Zmniejszà si´ o 10-15% obroty
gruntami rolnymi w obrocie sà-
siedzkim, a rok 1999 b´dzie za-
sadniczo kontynuacjà trendów,
które ukszta∏towa∏y si´ w 1998 ro-
ku. NiepewnoÊç rolników z drob-
nych gospodarstw – potencjal-
nych sprzedawców ziemi wzro-
Ênie si´ wobec niskiej op∏acalno-
Êci produkcji rolniczej. Wp∏ynie
to na wzrost cen ziemi w obrocie
sàsiedzkim, ale te przyrosty b´dà
nadal skromne i nie odegrajà za-
sadniczej roli w kszta∏towaniu
skali obrotu gruntów rolnych.

W 1998 roku powierzchnia
gruntów, które AWRSP wydzier-
˝awi∏a osobom prawnym i fizycz-
nym, zmniejszy∏a si´ w porówna-
niu z 1997 rokiem, to jednak
dzier˝awy gruntów skarbowych
b´dzie nadal atrakcyjne dla rolni-
ków i agrobiznesu. Wià˝e si´ to
ze znacznymi zasobami gruntów
jakimi ciàgle dysponuje Agencja.
Generalnie bioràc oferta Agencji
dotyczàca dzier˝awy na 1999 rok
wyniesie zapewne ok. 200 tys. ha,
z tego 70% dzier˝awiç b´dà oso-
by fizyczne – rolnicy powi´ksza-
jàcy lub tworzàcy nowe gospo-
darstwa o obszarze do 30 ha. Na-
tomiast popyt na dzier˝aw´ ziemi
ze strony du˝ych gospodarstw
powy˝ej 100 ha b´dzie coraz
mniejszy.

Dla dzier˝aw sàsiedzkich pro-
gnoza na 1999 rok nie jest ko-
rzystna. Utrzymuje si´ bowiem
wiele negatywnych zjawisk, które
wystàpi∏y w 1998 roku i dotyczy-
∏y trudnych uwarunkowaƒ ma-
kroekonomicznych sektora rol-

nego, co nie sprzyja∏o rozszerza-
niu dzier˝aw. Powierzchnia no-
wych dzier˝aw, g∏ównie krótkich
i bezumownych mo˝e nieznacz-
nie wzrosnàç, ale liczba dzier˝aw
trwa∏ych (powy˝ej 10 lat) nadal
b´dzie niezwykle skromna. Dzier-
˝awa sàsiedzka w dalszym ciàgu
b´dzie w Polsce instytucjà swo-
istego przechowywania gruntów,
co utrwalaç b´dzie ma∏à skal´
zmian strukturalnych w gospo-
darce ch∏opskiej.

Mimo s∏abej koniunktury w rol-
nictwie, w Polsce utrzyma si´ zain-
teresowanie zakupem ziemi rolni-
czej. Wzrosnà w zwiàzku z tym jej
ceny i taka tendencja wyst´puje
w 1999 roku. Mo˝na oszacowaç, ̋ e
w obrocie sàsiedzkim, który prze-
wa˝a w centralnej i po∏udniowej
cz´Êci kraju, poda˝ gruntów b´-
dzie s∏aba, a ceny ziemi na ryn-
kach lokalnych wzrosnà, szczegól-
nie w II pó∏roczu (o ok. 25%). Ró˝-
nice w cenach ziemi na rynku
ch∏opskim mi´dzy najatrakcyjniej-
szymi województwami po∏o˝ony-
mi w sàsiedztwie aglomeracji miej-
skich, terenów intensywnych
upraw warzywnych i sadowni-
czych, a województwami pó∏noc-
no-wschodnimi si´gaç b´dà od 5
do 10 razy.

W 1999 roku Êrednia cena ziemi
sprzedanej przez AWRSP wzro-
Ênie o ok. 25% i wyniesie 3700-3800
z∏ za 1 ha. Podobnie jak w latach
wczeÊniejszych najwy˝sze ceny
uzyska Agencja za ma∏e dzia∏ki po-
∏o˝one w centralnych i po∏udnio-
wych regionach kraju, a relatyw-
nie niskie w województwach pó∏-
nocno-wschodnich. Zró˝nicowa-
nie cen w poszczególnych woje-
wództwach w zale˝noÊci od wiel-
koÊci sprzedawanych dzia∏ek, ich
renty po∏o˝enia i jakoÊci rolniczej
gruntów mogà si´gaç 15-20 razy.
Ziemia sprzedawana przez AWRSP
b´dzie wyraênie taƒsza (co naj-
mniej o 30%) od ziemi oferowanej
w obrocie sàsiedzkim.

W 1999 roku czynsze dzier˝aw-
ne na rynku ch∏opskim wzrosnà
o 10%, a tylko incydentalnie do
ok. 25% (podatek + gotówka lub
naturalia o wartoÊci od 200 do
1000 z∏ za 1 ha) ze wzgl´du na to,
˝e op∏acalnoÊç produkcji rolni-
czej jest w Polsce wcià˝ niska.

REASUMPCJA
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Natomiast dzier˝awy gruntów
skarbowych w 1999 roku b´dà
taƒsze (ni˝sze czynsze dzier˝aw-
ne) ni˝ w 1998 roku. Ró˝nice
w tym wypadku b´dà jednak nie-
wielkie (do 10%), gdy˝ AWRSP b´-

dzie oferowa∏a dzier˝awy dzia∏ek
mniej atrakcyjnych, ni˝ to mia∏o
miejsce przed rokiem lub dwoma.
Ni˝sze czynsze za dzier˝awy
w 1999 roku mogà tak˝e dotyczyç
zwróconych majàtków do Agen-

cji, dla których zostanà ustano-
wieni nowi u˝ytkownicy. Ograni-
czony wzrost w 1999 roku czyn-
szów dzier˝awnych nie utrzyma
si´ jednak d∏ugo i od 2000 roku ta
tendencja zostanie odwrócona. 
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In 1998 total area of land sub-
ject to sales and rent changed sli-
ghtly, i.e. declined from 891,6 tho-
usand ha in 1997 to 879,0 ha. Sales
concerned 88 thousand farms
with total size of 314,9 thousand
ha (307,9 thousand ha in 1997). In
1998 comparing to 1997, sale
transactions between farmers as
regards land area increased by
2,3%. Land sales from the Agency
for Agricultural Property of the
State Treasury (AAPST) declined
by 1,1% and these changes were
of marginal significance.

Land area subject to rent con-
tracted by 3,4% from 583,7 tho-
usand ha in 1997 to 564,1 tho-
usand ha in 1998. Slight changes
occurred in the area of neighbo-
urs rent (decline by 3,4%) and the
land area rented from AAPST.

Low profitability of agricultural
production, lack of transparent
policy regarding structural chan-
ges in agriculture and unemploy-
ment were key issues hampering
turnover in the land market and
improvement in agrarian structu-
re. Moreover land market in Po-
land is not organised. Lack of pro-
fessional services additionally
makes the situation worse. Thus
land prices fluctuated at low le-
vel. In 1998 average price of land
in neighbours sales amounted to
4379 zlotys per 1 hectare and
3048 zlotys per 1 hectare in trans-
actions of AAPST. There was si-
gnificant spatial differentiation in
land prices. Land prices were in-
fluenced in the first turn by the lo-
cation of a land and less by land
quality. The level of rent paid per
hectare was low too. They played
insignificant role in shaping the
behaviour of farmers, in the mar-
ket. Particularly those farmers,
which rented plots of the land
from neighbours, but not rented
former state farms or particular
units from AAPST.

Insofar developments in the
market of land were continued in
1999. This means that land mar-
ket will be loosing dynamics take
with the land offered by AAPST in
the period of 1993-1996. However

there are several issues that need
to be underlined.

In 1999 the choice of offered
land the North – West part of Po-
land and in the area of so-called
‘Eastern wall’ still will be wider
than in the Central and Southern
provinces of the country. The
provinces with relative large area
of former state owned farms and
the land from National Land Fund
(PFZ) where land price increases
at an annual rate of 15% would
continue to attract potential buy-
ers.

Neighbour’s land sales turno-
ver will decline by some 10-15%.
The tendencies shaped in 1998
shall be extended over 1999. Low
profitability of agricultural pro-
duction will increase uncertainty
among small farmers – potential
sellers of land. This will lead to in-
crease in land prices in the neigh-
bour’s sales. However these in-
creases will be marginal and will
not influence the scale of turno-
ver in the entire land market.

In spite of contraction of the
area of land rented to legal units
and farmers from AAPST, this
from of land utilisation remains
attractive for farmers and agri-bu-
siness. It is related to the fact that
there is still significant area of the
land at disposal of AAPST. In ge-
neral the offer of AAPST for 1999
as regards rent will total 200 tho-
usand ha, of which 70% is going to
be rented to farmers that enlarge
existing or organise new farms
with the size up to 30 ha. The de-
mand for rent from farms with
over 100 ha will be declining.

Unfavourable situation is fore-
cast for neighbour’s rents. Many
negative issues that occurred in
1998 cause it and concerned ma-
croeconomic conditions in agri-
culture, which finally hampered
the use of ranted land. The area of
new rents, mainly short term and
unofficial ones, may slightly in-
crease but in case the number of
long term rents (over 10 years) is
still insignificant. Neighbo-
ur’s rent still remains as a form of
“land storage” which further con-

solidates small scale of structural
changes in peasant agriculture.

Despite unfavourable circum-
stances in agriculture, demand
for agricultural land still persists.
Thus land prices continue to
grow in 1999. It can be projected
that in the neighbour’s sales, do-
minating in the Central and South
parts of the country, land supply
will be not sufficient. This would
lead to local rise in land prices
(approx. by 25%), particularly in
the second half of 1999.The diffe-
rences in land prices between the
most attractive provinces located
near big urban areas (intensive
vegetable crops and orchards)
and North – East provinces may
vary from 5 to 10 times.

In 1999 average price of land
sold by AAPST will increase by
about 25% and reach some 3700-
-3800 zlotys per 1 hectare. Similar-
ly to the previous years, peak pri-
ces will be paid for small plots, lo-
cated in Central and South re-
gions of the country. Relatively
low prices will be paid in North –
East regions. The price differen-
tiation among particular provin-
ces may be of 15-20 times. It is
caused by the size of the plots,
their location and quality. The
land offered by AAPST will be
considerably cheaper (by at least
30%) than the land offered by in-
dividuals.

The rent per 1 hectare of land
rented from individuals are going
to rise by 10% in 1999 (incidental-
ly by 25%). Rent payment inclu-
des land tax and payment in cash
or in kind (200-1000 zlotys per 1
hectare). Depressed level of rents
results from low profitability of
agricultural production.

The rents of land from AAPST
will decline in 1999 by 10%. Actu-
ally AAPST offers to rent less at-
tractive plots of land than in 1998
and 1997. Lower rents in 1999
may also concern the land given
back to AAPST and rented once
again. Restrained increase in
rents will persist by the end of
1999. Since 2000 an upward ten-
dency is forecast. 

SUMMARY


