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REASUMPCJA

W 2004 roku, podobnie jak i w roku
poprzednim, najbardziej wyr6zniaja-
ca sie cecha rynku ziemi rolniczej byt
wzrost jej ceny. Ten proces nabieral
dynamiki w kolejnych kwarta-
tach 2004 roku i byt zdecydowanie sil-
niejszy niz w 2003. W efekcie wartos¢
ziemi rolniczej w obrocie miedzysa-
siedzkim zwigkszyta sie $rednio
0 15%, a w odniesieniu do gruntéw Za-
sobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa o 25%. Spirale wzrostu cen ziemi
uruchamial przede wszystkim zwiek-
szony popyt na ziemie przy jednocze-
snej niskiej podazy gruntow wystawia-
nych na sprzedaz. Zwiekszone zainte-
resowanie nabywaniem ziemi bylo
gltéwnie efektem spodziewanych ko-
rzysci z tytulu posiadania nierucho-
moéci rolnych. Takie przekonanie wia-
zalo sie z zapowiadanymi zmianami
w polityce rolnej w zwigzku z urucho-
mieniem wsparcia finansowego w ra-
mach WPR UE. Dotyczylo to zwlaszcza
zapowiadanych, a nastepnie stopnio-
wo uruchamianych doptat bezposred-
nich do gruntéw rolnych. Réwnocze-
$nie ta sytuacja wstrzymywala poten-
cjalnych sprzedawcéw ziemi w podje-
ciu ostatecznej decyzji jej zbycia
do czasu zapoznania sie¢ z nowa sytu-
acja i przekalkulowania korzysci.

Narastajaca nieréwnowaga popy-
towo-podazowa na rynku ziemi rolni-
czej uwidocznila sie rowniez poprzez
zmniejszenie liczby dokonanych
transakcji. W 2004 roku w stosunku
do roku poprzedniego ogdlna liczba
aktéw notarialnych dotyczacych
sprzedazy nieruchomos$ci rolnych
obnizyla sie 0 9,4% i wyniosta 76 tys.
Istotnemu zmniejszeniu, bo o 14%,
ulegta liczba transakcji w obrocie
prywatnym, natomiast obrot z udzia-
tem os6b prawnych powiekszyt sie
0 9%. Ten wzrost byt gléwnie efektem
intensyfikacji dziatan prywatyzacyj-
nych Agencji Nieruchomos$ci Rol-

nych. Wieksza liczba dokonanych
transakcji nie miala jednak duzego
wplywu na wzrost rozmiaru po-
wierzchni sprzedanych gruntéw, ich
areal powiekszyt sie tylko o0 3 % w sto-
sunku do roku 2003.

Na taka sytuacje oddzialywaly
przede wszystkim zapisy ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Wy-
znaczaly one limity sprzedazy grun-
téw z Zasobu Skarbu Panstwa dla jed-
nego nabywcy (do 500 ha) oraz gérna
granice wielkosci rodzinnych gospo-
darstw rolnych (300 ha). Ponadto re-
alizacja wlaczonych do zadan Agencji
dzialan na rzecz poprawy struktury
agrarnej w rolnictwie indywidualnym
wymagala zwiekszenia liczby proce-
dur przetargowych, ktore dotyczyly
relatywnie mniejszych obszarowo
nieruchomo$ci.

Dynamika wzrostu cen gruntéw po-
chodzacych z Zasobu Skarbu Panistwa
byta w 2004 roku wyzsza niz w obrocie
prywatnym. Nie zmienilo to jednak
wezesniejszych dysproporcji w warto-
$ci ziemi w zalezno$ci od rodzaju pod-
miot6w uczestniczacych w transakcji.
Srednia cena ziemi w obrocie prywat-
nym wynosita 6634 zl, natomiast
przy umowach z udzialem Agencji Nie-
ruchomo$ci  Rolnych  stanowila
ona 4682 z1, czyli byta o0 29% nizsza. Te
rozbiezno$ci maja trwaly charakter
i wiaza sie przede wszystkim z lokali-
zacja ziem z Zasobu prawie wylacznie
na terenach kraju, gdzie w przesztosci
umiejscowione byty panstwowe go-
spodarstwa rolne. Nie bez znaczenia
jest tez fakt, Ze najatrakcyjniejsze
grunty Zasobu zostaly juz rozdyspo-
nowane.

Ogolnie w 2004 roku narastaty
przestrzenne roéznice w rynkowej
warto$ci ziemi. Najwyzsze ceny osia-
galy grunty potozone na potudnio-

wych i centralnych terenach kraju.
Na tym obszarze korzysci z tytutu
renty polozenia wspoétwystepowaly
z wyjatkowo niska podaza gruntéw
wystawianych na sprzedaz.

Obok transakcji kupna-sprzedazy
do rynkowych form obrotu ziemia
rolnicza zaliczaja sie rowniez dzierza-
wy. Do 2004 roku ich zasieg w obrocie
prywatnym byt ograniczony, a 83%
powierzchni uzytkéw rolnych byto
uprawianych na zasadzie wtasnosci.
Dzierzawy odgrywaja szczego6lnie
istotna role przy zagospodarowaniu
gruntéw pochodzacych z Zasobu
Skarbu Panstwa. W 2004 roku w tej
formie bylo uzytkowane okolo 79%
ziemi znajdujacej sie w dyspozycji
Agencji Nieruchomosci Rolnych.

Liczba uméw dzierzawy zawartych
przez Agencje w 2004 roku byta nie-
znacznie wyzsza niz w 2003 roku
(o 4,6%), natomiast $redni czynsz
dzierzawny wzroést o 40%, przy czym
w 2003 roku wynosil on réwnowar-
toé¢ 2,5 dt pszenicy, a w 2004 byto
to 3.5 dt pszenicy.

Przy ocenie sytuacji na rynku zie-
mi rolniczej nalezy réwniez uwzgled-
ni¢, ze obrét gruntami rolnymi moze
mie¢ charakter nierynkowy. W Pol-
sce okolo 90% gospodarstw jest
przejmowanych na zasadzie schedy
rodzinnej. W 2004 roku odnotowa-
no 57 tys. aktéw notarialnych doty-
czacych zmiany wtasciciela nieru-
chomosci rolnych na zasadzie daro-
wizn. Bylo ich o 54% wiecej niz
w 2003 roku. Liczba zarejestrowa-
nych spadkéw i dziatéw rodzinnych
wynosita w 2004 roku ponad 6 tys.
i byla az o 22% wyzsza niz w roku po-
przednim.

W roku 2004 zmienily sie zasady
nabywania ziemi rolniczej przez cu-



dzoziemcow. W odniesieniu do os6b
dzierzawiacych ziemie przez okres 3
lub 7 lat (w zalezno$ci od wojewddz-
twa, w ktérym potozona jest nieru-
chomo$¢) uzyskanie zezwolenia
na taka transakcje nie jest juz wyma-
gane. W pozostalych przypadkach,
podobnie jak w latach wcze$niej-
szych, jeszcze przez 12 lat konieczne
bedzie otrzymanie zezwolenia na na-
bywanie ziemi przez cudzoziemcéw.

W 2004 roku wydano 279 zezwolen
na zakup ziemi rolniczej przez cudzo-
ziemcow, a wiec ponad dwukrotnie
wiecej niz w 2003 roku. Odpowiednio
do tego zwiekszyt sie réwniez areal

gruntéw, ktérych one dotyczyty
(z 398 ha w 2003 roku do 761 ha
w 2004 roku). Ponadto w 2004 roku
cudzoziemcy uzyskali zezwolenia
na nabycie udzialéw i akcji w spot-
kach posiadajacych tacznie 1337 ha
ziemi rolnicze;j.

Ogélem zezwolenia, ktére w la-
tach 1990-2004 wydano cudzoziem-
com na zakup nieruchomosci grunto-
wych badZ udzialéw i akcji w spot-
kach posiadajacych ziemie obejmu-
ja 0,3% powierzchni kraju.

Z poréwnania regul w funkcjono-
waniu rynku ziemi rolniczej w wybra-

nych krajach europejskich wynika, ze
zasady obrotu ziemia rolnicza w Pol-
sce sa zdecydowanie bardziej podob-
ne do zasad panujacych w ,starych”
panstwach UE niz w krajach Europy
Srodkowo-Wschodniej. W wielu pan-
stwach dawnego ,Bloku Wschodnie-
go” nie zostal jeszcze zakonczony
proces reprywatyzacyjny, a jego for-
my maja bardzo zréznicowany cha-
rakter. W krajach, w ktérych nacjona-
lizacja i kolektywizacja ziemi byla
przeprowadzona okoto 80 lat temu
dotychczas nie stworzono warunkéw
do wykreowania rynku ziemi rolni-
czej, a obrét gruntami jest tam spora-
dyczny (Rosja, Ukraina).



The Report has been elaborated within the Task No 6: “Regional Differences in
Agricultural Development and their Impact on Socio-economic Problems in Rural
Areas” of Long Term Research Programme of the IAFE on

“Social and Economic Factors of the Development of Polish Food Economy after the

Enlargement.”

SUMMARY

Similarly to the previous year, the
most distinct feature of the land
market in 2004 were rising land pri-
ces. The land prices were peaking
up at higher rates in consequent qu-
arters of 2004 so the rise was signifi-
cantly stronger than in 2003. In ef-
fect the value of agricultural land in
farmer-to-farmer deals increased
by 15% and by 25% as regards the
land being sold out of the Agricultu-
ral Property Reserve of the State
Treasury. The land price were dri-
ven up primarily by rising demand
in the conditions of very limited sup-
ply. Growing interest in land purcha-
se resulted from anticipated gains
due to the possession of agricultural
properties. Such attitudes were re-
flected mainly pronounced changes
in agricultural policies and so possi-
bilities of financial support within
the CAP, in particular gradually
exercised direct payments. Simulta-
neously such situation reduced sup-
ply of agricultural land for sale be-
cause potential sellers postponed
sale decisions until they recognise
new circumstances and re-calcula-
ted further gains.

Declining number of sale transac-
tions also reflected growing shorta-
ges of the land on the market. Ove-
rall number of concluded deals
in 2004 declined totalled 76 tho-
usand, which was 9,4% down
from 2003. Remarkable decline was
observed in trade between physical
persons, while the case of the deals
concluded between legal persons
a 9% increase occurred. The incre-
ase reflected intense privatisation
activities of the Agricultural Proper-
ty Agency (APA). However growing
number of transactions did not in-
fluence the growth of land area tra-
ded, which was only 3% up
from 2003.

Such situation resulted mainly
from the Law on Agricultural Consti-
tution that imposes limits on the
land being sold out of the State Tre-
asury Reserve for a single person
(up to 500 ha) and fixes upper limit
for family farm size (up to 300 ha).
Moreover the enforcement of the
APA tasks focused on the improve-
ment of the agrarian structure requ-
ired more tender procedures, which
concerned relatively smaller pro-
perties.

The price rate of the land out of
the State Treasure Reserve in 2004
exceeded the price rate of the land
traded between physical persons.
However it did not change previous
divergences in the land value accor-
ding to the type of parties conclu-
ding transactions. Average price of
land in trade between physical per-
sons totalled 6634 PLN/ha, while in
the transactions with State Treasury
Reserve was 29% down from that
and totalled 4682 PLN/ha. The diver-
gences are rather permanent and re-
flect mainly the location of proper-
ties. Te land belonging to the State
Treasury Reserve is located mainly
in the areas previously dominated
with state-owned farms. In addition
the most attractive land plots have
already been sold out.

In 2004 land prices showed gro-
wing spatial differentiation. The hi-
ghest prices were paid for the land
located in South and central parts of
the country, which resulted from
high rent on location and exceptio-
nally low supply.

Despite sales rents are also one of
the transactions on the land market.
By 2004 their scope in deals betwe-
en physical persons was very limi-
ted as ownership concerned 83% of

cultivated agricultural land. Howe-
ver rents are quite important as re-
gards the land traded out of the Sta-
te Treasury Reserve. In 2004 abo-
ut 74% of the land belonging to the
APA was rented.

The number of rent deals conclu-
ded by the APA in 2004 was slightly
(4,6%) up from 2003. Average rent
for 1 ha of land totalled 40% up
from 2003 and in term of wheat pri-
ces equalled 3,5 dt versus 3,5 dt pre-
viously.

The assessment of the market si-
tuation should also reflect non-mar-
ket transactions. In Poland abo-
ut 90% of the farms changed owner-
ship within families. In 2004 there
were 57 thousand notarial deeds
concerning ownership change on
the way of donation (5,4% up
from 2003). The number of registe-
red legacies and birthrights totalled
in 2004 over 6 thousand, which
was 22% up from 2003.

There was a change in the rules of
land sale for foreigners in 2004. As
regards physical persons renting
land for 3 to 7 years (depending on
the province) the permission of land
purchase is n o longer required. In
other cases, similarly as it was on
pervious rules, for the next 12 years
such permission will be inevitable to
buy a property.

The authorities in 2004 issued 279
permissions for the land sale for fo-
reigners. The area of land sold to fo-
reigners also increased (from 398 ha
in 2003 to 761 ha in 2004). Moreover
in 2004 the foreigners were also
granted with permission for the pur-
chase of shares in the companies
owing altogether 1337 ha of agricul-
tural land.



The permissions granted for fore-
igners over the period of 1990-2004
concern 0,3% of the country area.

A comparison of the rules of land
market operation in selected Euro-
pean countries implies that the rules

binding in Poland are more like in
the old member-countries than in
other countries in Central Europe.
The privatisation process in many
countries of former ,Eastern Block”
has not been finished yet and its
forms are very differentiated. In the

countries where nationalisation and
collectivisation of the land was en-
forced about 80 years ago, there still
are no conditions for the establish-
ment of the market of agricultural
land and the trade in such land is
marginal (Russia, Ukraine).



I. UWARUNKOWANIA MAKROEKONOMICZNE'

W gospodarce powoli umacniaja
sie pozytywne tendencje. Po znacz-
nym oslabieniu tempa wzrostu go-
spodarczego na poczatku roku, na-
stepne miesigce przyniosty poprawe
koniunktury. W rezultacie w | pétro-
czu 2005 r. produkt krajowy brutto
zwiekszyt sie 0 2,4%, a w skali calego
roku wzrost moze wynies¢ 3,2%.

Coraz wyzsza jest dynamika pro-
dukcji przemystowej. W okresie sty-
czen-lipiec produkcja sprzedana prze-
mystu byta co prawda zaledwie
o 1,6% wieksza niz przed rokiem, ale
roczna dynamika przekroczy¢ mo-
ze 5%. Najwigkszy wzrost osiagneta
produkcja maszyn i urzadzen (13,8%),
wyrobéw z metali (7,3%) oraz artyku-
téw spozywczych (4,6%). Natomiast
poziomu ubiegtorocznego nie osia-
gnal m.in. przemyst koksowniczy
i produktéw rafinacji ropy naftowe;j,
odziezowy oraz metalowy.

Przetamany zostal trwajacy cztery
lata, kryzys w budownictwie. Jest to
obecnie najszybciej rozwijajacy sie
sektor gospodarki. Sytuacje w nim ge-
neralnie charakteryzuja: poprawa ko-
niunktury, wzrostowy trend produk-
cji, zahamowanie spadku zatrudnie-
nia, polepszenie wynikéw finanso-
wych. W okresie siedmiu miesiecy
biezacego roku produkcja przedsie-
biorstw  budowlano-montazowych
uzyskala poziom az o 9,3% wiekszy
niz w analogicznym okresie 2004 r.

Czynnikiem dynamizujacym go-
spodarke - podobnie jak w ubiegtym
roku - pozostaje eksport, przy czym
kolejny rok postepuje proces réwno-
wazenia wymiany handlowej z zagra-
nica. W I pétroczu br. eksport zwiek-
szyt sie 0 20,2% (w 2004 r. o0 25,6%),
natomiast import-09,3% (w 2004 r.
o 18,2%). Nie sprawdzity sie wiec pe-
symistyczne przewidywania o zale-
wie kraju zagranicznymi towarami,
zwlaszcza ZywnoSciowymi, czego
po pelnym otwarciu rynku na unijna
konkurencje obawiano sie najbar-

dziej. Tymczasem nie tylko obronili-
$my status quo, ale okazalo sie, ze je-
steSmy zdolni do dynamicznej eks-
pansji. Dotyczy to przede wszystkim
rolnictwa i przemystu spozywczego.
Po raz pierwszy od kilkunastu lat Pol-
ska uzyskala nadwyzke w handlu
ZywnoScia.

Korzystne ksztaltowanie si¢ dyna-
miki eksportu i importu umozliwito
znaczne zmniejszenie ujemnego sal-
da towarowego. W 2004 r. bylo ono
o 11% mniejsze, niz przed rokiem,
aw [ pétroczu zmalato o prawie 40%.
Tzw. wskaznik zrownowazenia obro-
tow (relacja deficytu do eksportu)
zmniejszyt si¢ do 12%. Jest to osia-
gniecie tym bardziej godne podkre-
Slenia, ze w okresie transformacji
wzrostowi wymiany handlowej z re-
guly towarzyszylo pogarszanie sie jej
roéwnowagi. Obecna zmiane jako$cio-
wa nalezy wigza¢ ze wzrostem konku-
rencyjno$ci gospodarki i zmniejsza-
niem jej uzaleznienia importowego.

Powoli umacniaja si¢ procesy in-
westycyjne. Naklady na cele proro-
zwojowe w duzych przedsiebior-
stwach (zatrudniajacych powyzej 50
pracownik6w) byly, w I pétroczu br.
o 4,5% wieksze niz rok temu.
Na prawdopodobienstwo wzmocnie-
nia tej dynamiki wskazuja m.in.: wy-
datny wzrost produkcji i importu
débr inwestycyjnych, oraz po-
wierzchni terenéw przygotowywa-
nych pod budowe nowych obiektow,
a takze rosngce zainteresowanie kre-
dytami inwestycyjnymi.

Na wieksza ich dostepno$¢ wpty-
wa: dalsza poprawa sytuacji finanso-
wej firm oraz tanienie ztotowych i de-
wizowych kredytow - szczeg6lnie
dtugoterminowych. Bardzo dobry kli-
mat dla dzialalno$ci inwestycyjnej
panuje takze w grupie najmniejszych
przedsiebiorstw. Wedlug badan NBP
w I kwartale br. az trzy czwarte takich
podmiotéw zwiekszylo naklady inwe-
stycyjne.

Mimo wysokich cen ropy naftowej,
ozywienia popytu krajowego oraz
spadku stop procentowych, stabnie
presja inflacyjna. W lipcu br. ceny to-
warow i ustug konsumpcyjnych byty
o 1,3% wyzsze niz przed rokiem,
przy czym zywno$¢ staniata o 0,9%.
Mozna sie spodziewaé, ze w najbliz-
szych miesigcach inflacja bedzie sie
utrzymywac na niskim poziomie. Nie-
pokojaco wysoki, przy tym, wzrosto-
wy trend cen paliw plynnych i gazu
réwnowazony moze by¢ aprecjacja
zlotego (nizsze ceny towaréw impor-
towanych), duza podaza artykutow
zywnoS$ciowych oraz wolno zwiek-
szajacym sie popytem krajowym.

Poprawa koniunktury i malejaca
inflacja spowodowaly, Ze lipiec byt
trzecim kolejnym miesiagcem wzrostu
realnych wynagrodzen w sektorze
przedsiebiorstw. Zahamowany zostat
réwniez spadek sity nabywczej eme-
rytur i rent pracowniczych. Towarzy-
szy temu istotna poprawa sytuacji
na rynku pracy. W ciagu siedmiu mie-
siecy 2005 r. wzrost zatrudnienia
w przedsiebiorstwach wyniést 1,7%.
Zmalalo jednoczes$nie bezrobocie.
W koncu wrzeénia liczba os6b po-
szukujacych pracy byta o 233 tys.
mniejsza niz rok temu, a stopa bezro-
bocia wyniosta 17,9%, wobec 19,3%
we wrze$niu 2004 r.

Wzrost realnych wynagrodzen
w gospodarce narodowej i $wiad-
czen socjalnych, a takze coraz wyz-
sza dochodowos¢ gospodarstw do-
mowych dzialajacych na wlasny ra-
chunek, w potaczeniu ze spadkiem
liczby bezrobotnych beda czynnika-
mi decydujacymi o przyspieszeniu
wzrostu konsumpcji w Il péiroczu
biezacego roku.

' Autorem rozdzialu, poprzedzajacego
wszystkie analizy rynkowe i aktualizowanego
w poszczegblnych wydaniach raportéw, jest
Tadeusz Chroscicki, dyrektor Departamentu
Monitorowania i Analiz Rzadowego Centrum
Studiéw Strategicznych.



II. AKTUALNE UWARUNKOWANIA OBROTU ZIEMIA ROLNICZA

W POLSCE

2.1. Uwarunkowania prawne

W odniesieniu do stanu prawnego
w zakresie obrotu nieruchomo$ciami
rolnymi najistotniejsze akty obejmu-
ja: art. 23 Konstytucji RP z 1997 roku,
ktéry uznal gospodarstwo rodzinne
za podstawe ustroju rolnego pan-
stwa, ustawe z 19 pazdziernika 1991
roku o gospodarowaniu nieruchomo-
§ciami rolnymi Skarbu Panstwa i po-
wolaniu w tym celu specjalnej insty-
tucji (obecnie Agencja Nieruchomo-
$ci Rolnych) oraz ustawe z 11 kwiet-
nia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju
rolnego. Kazda z wymienionych obo-
wiazujacych regulacji prawnych od-
nosi si¢ do odrebnych zagadnien
i w r6znym stopniu, przy uzyciu od-
miennych instrumentéw oddziatuje
na obrot nieruchomos$ciami rolnymi.

Biorac pod uwage intencje ustawo-
dawcy oraz tre$¢ zapisu, stosunkowo
najstabiej z obrotem gruntami rolny-
mi powigzane jest deklaratywne
uznanie w Konstytucji trwalosci go-
spodarstwa rodzinnego jako podsta-
wy ustroju rolnego parnstwa. Jednak-
ze, pomimo ze w swojej intencji ten
zapis wynikal z przestanek politycz-
nych, konstytucyjne gwarancje pra-
wa wlasno$ci przywroécity posiada-
nym gruntom warto$¢ z tytutu posia-
dania i w tym sensie oddziatywac¢ za-
czely na sytuacje na rynku ziemi rol-
niczej. Potwierdzaja to wyniki analiz
dotyczacych obrotu ziemia rolnicza
w kolejnych latach. Wynika z nich, ze
reaktywowanie znaczenia renty kapi-
talowej wynikajacej z wiasnos$ci ziemi
stopniowo wywieralo coraz silniejszy
wplyw na relacje popytowo-podazo-
we na rynku ziemi rolniczej oraz przy-
czynialo sie do rozszerzania korzysci
z samego tytulu posiadania. Tym sa-
mym uznac nalezy, Ze zapis o trwalo-
$ci rodzinnych gospodarstw rolnych,
aczkolwiek nie mial bezposredniego
odniesienia do uwarunkowan ksztat-
tujacych sytuacje w zakresie obrotu
ziemia rolnicza, w spos6b posredni
wywieral na nig wptyw.

Istotna role w ozywieniu na rynku
ziemi rolniczej, wywarta ustawa o go-
spodarowaniu gruntami wlasnosci
rolnej Skarbu Panstwa oraz dzialal-
no$¢ specjalnie w tym celu powotanej
Agencji  Nieruchomos$ci Rolnych.

W ramach swojej dzialalno$ci na ba-
zie gruntéow przejetych gtéwnie
po bytych pegeerach tworzy ona od-
rebny od obrotu miedzysasiedzkiego
segment rynku nieruchomosci rol-
nych. Obowiazuja na nim okres$lone
prawnie procedury w zakresie zasad
wyceny ziemi, organizacji przetargow
i wyboru kontrahentow.

Bezposrednio do prawnych zasad
obrotu ziemia rolnicza nawiazuje
tre$¢ ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, ktéra obowiazuje od poto-
wy 2003 roku. Zawarte w niej przepi-
sy maja po czesci charakter deklara-
tywny. Tak nalezy rozumie¢ przede
wszystkim uznanie poprawy struktu-
ry agrarnej za gtéwny cel jej wprowa-
dzenia. Réwnocze$nie ustawodawcy
wyznaczyli gérna granice wielko$ci
powierzchni nieruchomos$ci rolnej
powstalej w wyniku obrotu. Te ogra-
niczenia w przekonaniu ustawodaw-
cy chroni¢ maja rodzinne gospodar-
stwa rolne i umacnia¢ ich pozycje
w strukturach agrobiznesu, a takze
przeciwdziala¢ nadmiernej koncen-
tracji gruntéw. Obowiazujaca ustawa
ma réwniez spelnia¢ role zabezpie-
czajaca przed wykupem spekulacyj-
nym oraz ze strony cudzoziemcow.
Ustawa o ksztattowaniu ustroju rol-
nego umocnita pozycje Agencji Nieru-
chomosci Rolnych, wyznaczajac jej
pewne funkcje kontrolne przy obro-
cie gruntami, gtéwnie poprzez instru-
ment pierwokupu.

Pomimo, ze uregulowania zawarte
w ustawie o ksztaltowaniu ustroju
rolnego odnosza sie bezposrednio
do procedur prawnych w obrocie
gruntami rolnymi, dotychczas nie za-
obserwowano, by wywieraly one za-
sadniczy wplyw na sytuacje na rynku
ziemi rolniczej. Ustalone prawem za-
sady sa stosowane przede wszystkim
w obrocie gruntami Skarbu Panstwa
oraz w sytuacji, gdy w transakcji
uczestniczy Agencja Nieruchomo$ci
Rolnych lub inne podmioty prawne.
W odniesieniu do 0s6b fizycznych, tj.
w obrocie miedzysasiedzkim w dal-
szym ciagu cze$¢ transakcji ma cha-
rakter nieformalny, a zasadnicze
trendy w obrocie nieruchomos$ciami
rolnymi, podobnie jak i w latach po-
przednich, ksztaltuja przede wszyst-
kim czynniki ekonomiczne.

2.2. Uwarunkowania ekonomiczne

Wsréd  czynnikéw  majacych
w ostatnich latach najwiekszy wplyw
na sytuacje na rynku ziemi rolniczej
nalezy przede wszystkim wymienic¢
znaczenie niskiej optacalno$ci pro-
dukgcji rolniczej, trudnosci ze zbytem
surowcow rolniczych oraz utrzymu-
jace sie wysokie bezrobocie dotyka-
jace zwlaszcza ludno$ci z obszaréw
wiejskich i matych miast.

Istotna role odgrywala takze po-
glebiajaca sie polaryzacja ekono-
miczna gospodarstw rolnych. Obok
niewielkiej liczby jednostek o duzej
skali produkcji i silnej pozycji rynko-
wej wyodrebniala sie coraz liczniej-
sza zbiorowo$¢ gospodarstw produ-
kujacych prawie wytacznie na wlasne
potrzeby rodziny i spelniajacych
gtéwnie funkcje asekuracyjne na wy-
padek utraty zarobkowego zrédta do-
chodu. Na rynku ziemi rolniczej taka
sytuacja przyczyniala sie przede
wszystkim do ograniczen popytowo-
-podazowych.

Rok 2004 przyniést tylko niewielkie
zmiany we wczeSniej wystepujacych
uwarunkowaniach.  Nawet, jezeli
uwzgledni¢, ze integracja z UE przy-
czynila sie do poprawy koniunktury
w rolnictwie, to byl to zbyt krotki
okres, by istotnie powiekszy¢ sie mo-
gla liczba rolnik6w, ktérych zasoby fi-
nansowe pozwalatyby na zwiekszenie
aktywnosci inwestycyjnej. Jednocze-
$nie niepelny rok we wprowadzaniu
nowych zasad polityki rolnej nie da-
wal jeszcze poczucia stabilizacji, skta-
niajagcego do zaciggania kredytow.
Zmianie nie ulegly réwniez czynniki
ograniczajace sprzedaz gruntow. Nie-
che¢ do wyzbywania sig ziemi wzmac-
niala zapowiedz szybkiej realizacji do-
plat bezposrednich. Oczekiwania
zwigzane z wprowadzaniem wspolnej
polityki rolnej wstrzymywaly poten-
cjalnych sprzedawcow ziemi do czasu
zapoznania si¢ z nowa sytuacja i prze-
kalkulowania korzysci przy podejmo-
waniu ostatecznej decyzji.

2.3. Uwarunkowania spoleczne
W rolnictwie indywidualnym,

a w tej formie uzytkowanych jest
w Polsce ponad 80% powierzchni



gruntéw rolnych, wystepuje swoisty
zwiazek warsztatu pracy z gospodar-
stwem domowym. Jego podstawa jest
prywatno-rodzinna forma wtasnosci,
co wyraza si¢ miedzy innymi prze-
strzeganiem zwyczajowego dziedzi-
czenia majatku rolnego tacznie
z funkcja kierownika gospodarstwa.
Z badan prowadzonych w IERiGZ-PIB
wynika, ze w warunkach Polski po-
nad 90% gospodarstw chtopskich jest
uzytkowana na zasadzie schedy ro-
dzinnej. Rozpowszechnienie zwycza-
jowo —rodzinnego sposobu podejmo-
wania dzialalno$ci rolniczej ma sze-
reg konsekwencji, ktére posrednio
i bezposrednio wplywaja na obrot
ziemia rolnicza

Ponadto trzeba bra¢ pod uwagg, ze
reaktywowanie tradycyjnego znacze-
nia wlasnos$ci majatkowej, przyczynito
sie do wzrostu zainteresowania mtode-
go pokolenia przejmowaniem ojcowi-
zny badz jej czeSci przynaleznej zwy-
czajowym prawem spadkowym. Obec-
nie posiadanie ziemi coraz czesciej

rozgranicza sie od wlasciwosci pro-
dukcyjnych gospodarstw, przy czym
w niektérych przypadkach wyznacza
sie im gtéwnie funkcje pozaekono-
miczne. Dostrzegana korzyscia posia-
dania nieruchomos$cirolne;j staty sie jej
cechy rezydencyjne, pozwalajace
na zycie w czystym srodowisku, w po-
wszechnie pozadanym otoczeniu przy-
rodniczym. Zwraca tez uwage wzrost
zainteresowania miodego pokolenia
kultywowaniem tradycyjnego podej-
$cia do ojcowizny i kontynuowania
swoistej pieczy nad rodzinnymi dobra-
mi majatkowymi.

Wymienione czynniki istotnie
ograniczaja podaz gruntéw wystawia-
nych do sprzedazy. Pewne zmiany
w tym zakresie przynie§¢ moze po-
wiekszenie sie liczby gospodarstw
bez nastepcéw (obecnie okoto 9%).
Mozna sie zatem spodziewaé, ze
w odniesieniu do uwarunkowan spo-
tecznych na sytuacje na rynku ziemi
rolniczej w coraz silniejszym stopniu
oddziatywa¢ beda mozliwo$ci migra-

cyjne miodziezy wiejskiej. Juz
od 2000 roku mobilno$¢ przestrzen-
na mlodziezy wiejskiej zaczeta si¢ po-
wiekszac i chociaz w 2004 roku ciagle
jeszcze ten proces w niewielkim stop-
niu oddziatywal na sytuacje na rynku
ziemi rolniczej, to w niedalekiej przy-
szlo$ci ta tendencja moze ulec zmia-
nie, zwlaszcza w zwigzku z coraz
szerszym dostepem do zagranicz-
nych rynkéw pracy.

Przy ocenie wptywu uwarunkowan
spoltecznych na natezenie obrotu zie-
mig rolnicza i na formy w jakich jest
on realizowany, nalezy jednak bra¢
pod uwage, ze czynniki natury spo-
tecznej sa zazwyczaj silnie powiazane
z 0g6lna sytuacja ekonomiczna kraju
i perspektywami rozwoju gospodar-
czego. W tym kontekscie zwiekszenie
mozliwo$ci migracyjnych nie zawsze
musi przyczynia¢ sie do ozywienia
na rynku ziemi rolniczej, zwtaszcza
wobec stale powiekszajacych sie ko-
rzysci kapitalowych z tytutu jej wla-
snosci.

III. ZASADY GOSPODAROWANIA GRUNTAMI ROLNYMI
SKARBU PANSTWA

Proces przeksztalcen wtasnoscio-
wych w rolnictwie panstwowym roz-
poczal sie w 1992 roku wraz z powo-
taniem do zycia Agencji Nieruchomo-
$ci Rolnych? na podstawie ustawy
z 19 pazdziernika 1991 roku o gospo-
darowaniu nieruchomos$ciami rolny-
mi Skarbu Panstwa. ANR jest pan-
stwowa osoba prawna dzialajaca
na zasadach samofinansowania, kto-
rej Skarb Panstwa powierzy! wykony-
wanie prawa wlasno$ci i innych praw
rzeczowych w stosunku do mienia
panstwowego w rolnictwie, pocho-
dzacego gléwnie ze zlikwidowanych
panstwowych przedsiebiorstw go-
spodarki rolnej (PPGR) i Panistwowe-
go Funduszu Ziemi (PFZ).

0d 16 lipca 2003 r. Agencja realizu-
je rowniez zadania okre$lone w usta-
wie z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ma-
jace na celu poprawe struktury ob-
szarowej gospodarstw rolnych, prze-
ciwdzialanie nadmiernej koncentra-
cji nieruchomosci rolnych oraz za-
pewnienie prowadzenia dzialalnoSci
rolniczej w gospodarstwach rolnych

przez osoby o odpowiednich kwalifi-
kacjach. Na podstawie tego aktu
prawnego Agencja uzyskata mozli-
wo$¢ sprawowania kontroli nad cze-
$cia prywatnego obrotu ziemia rolni-
cza oraz podejmowania w uzasadnio-
nych przypadkach interwencji stuza-
cej wspieraniu przemian struktural-
nych w rolnictwie. Nastepuje ona
w drodze prawa pierwokupu nieru-
chomosci rolnych (w stosunku
do uméw sprzedazy) lub prawa
do nabycia, zwanego powszechnie
w praktyce prawem wykupu (w sto-
sunku do innych uméw przenosza-
cych wlasnos$¢ nieruchomosci rol-
nych np. darowizna, zamiana).

Nieruchomos$ci przejete przez
Agencje tworza Zas6b Wiasnosci Rol-
nej Skarbu Panstwa (Zaséb). Podsta-
wowymi formami rozdysponowania
gruntéw Zasobu sa sprzedaz i dzier-
zawa. Agencja gospodaruje Zasobem
réwniez w innych formach, z ktérych
wymieni¢ nalezy nieodplatne przeka-
zanie ziemi uprawnionym podmio-
tom, przekazanie nieruchomosci
gruntowych w trwaly zarzad, wniesie-

nie mienia do spoétki. Zasady gospo-
darowania Zasobem okreSlone sg
w ustawie o gospodarowaniu nieru-
chomos$ciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa, przepisach wykonawczych, Ko-
deksie cywilnym, a takze zarzadze-
niach i wytycznych Prezesa Agencji.

Podstawowym trybem sprzedazy
i dzierzawy jest przetarg. Agencja or-
ganizuje najczeSciej przetargi ustne
(licytacje), ktérych zadaniem jest
uzyskanie najwyzszej ceny lub czyn-
szu. Istnieje réwniez mozliwo$¢ orga-
nizowania przetargéw w formie ofert
pisemnych, ktore maja na celu wybo6r
najkorzystniejszej oferty, w $wietle
wymogow okreslonych w ogtoszeniu
przetargu (np. liczba tworzonych
miejsc pracy lub zakres i warto$¢ pla-
nowanych inwestycji). W ostatnim
okresie, w zwiazku z realizacja usta-
wy o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
Agencja organizuje coraz czesciej

* Do momentu wejScia w zycie ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego dzialajaca
pod nazwa Agencja Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa.



przetargi ograniczone na sprzedaz
lub dzierzawe dla rolnik6éw indywidu-
alnych zamierzajacych powigkszy¢
gospodarstwa rodzinne.

Cze$¢ nieruchomosci sprzedawa-
na jest bez przetargu, w trybie tzw.
pierwszenstwa w nabyciu. Przystugu-
je ono:

- bytemu wlascicielowi zbywanej nie-
ruchomosci lub jego spadkobier-
com, jezeli nieruchomo$¢ zostala
przejeta na rzecz Skarbu Panstwa
przed dniem 1 stycznia 1992 r.,

- spétdzielni produkcji rolnej wtada-
jacej faktycznie zbywana nierucho-
moScia, do ktérej uzytkowanie usta-
nowione na rzecz tej spétdzielni wy-
gasto z dniem 31 grudnia 1993 r.,

- dzierzawcy zbywanej nieruchomo-
Sci, jezeli dzierzawa trwata fak-
tycznie przez okres co najmniej
trzech lat.

Tryb bezprzetargowy w przypadku
dzierzawy stosowany jest m.in.
przy przedtuzaniu uméw z dotychcza-
sowymi dzierzawcami oraz przy wy-
dzierzawianiu nieruchomoscinarzecz
jednoosobowych spétek Skarbu Pan-
stwa utworzonych przez Agencje.

Najwieksza grupe nabywcow
w trybie bezprzetargowym stanowia
dotychczasowi dzierzawcy. Ponadto
nieruchomos$ci Zasobu moga by¢
zbywane bez przetargu m.in.
na rzecz podmiotow, ktore w dniu
przejecia  nieruchomosci przez
Agencje do Zasobu wtadaly nig
na podstawie umowy lub decyzji ad-
ministracyjnej (uprawnienie to wy-
gasa po uplywie roku od dnia przeje-
cia mienia przez Agencje) oraz uzyt-
kownikow wieczystych danej nieru-
chomos$ci. Przy sprzedazy na rzecz
uzytkownikéw wieczystych, na po-
czet ceny zalicza sie kwote réwna
warto$ci prawa uzytkowania wieczy-
stego, okreslong w sposOb przewi-
dziany w przepisach o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Sprzedaz nieruchomo$ci Zasobu
nastepowac¢ moze w uzasadnionych
przypadkach w formie preferencyj-
nej z rozlozeniem ceny sprzedazy
na raty, z tym ze pierwsza wplata
platna przed zawarciem umowy nie
moze by¢ nizsza niz 20% ceny, a po-
zostala nalezno$¢ platna jest w okre-
sie 15 lat od daty sprzedazy. Sprze-
daz ratalna stosuje sie w przypadku
dzierzawcow kupujacych ziemie
na prawach pierwszenstwa oraz gdy

uzasadniaja to wzgledy spoteczno-
-gospodarcze. Chodzi to o nabycie
nieruchomo$ci w celu utworzenia,
albo powiekszenia gospodarstwa
rolnego lub tworzenia miejsc pracy.
Mozliwo$¢ nabycia nieruchomo$ci
rolnych niezabudowanych od Agen-
cji na raty ograniczona jest do po-
wierzchni 100 ha przeliczeniowych,
natomiast zabudowanych z os$rod-
kiem gospodarczym - do 100, 300
lub 500 ha przeliczeniowych, zalez-
nie od wojewddztwa.

Z punktu widzenia funkcjonowa-
nia rynku ziemi ustawa o ksztattowa-
niu ustroju rolnego przyniosta istot-
ne zmiany w dzialalno$ci Agencji.
Obecnie sprzedaz gruntéw z Zasobu
moze nastapi¢ w sytuacji gdy, po za-
warciu transakcji powierzchnia uzyt-
kéw rolnych, bedacych wlasno$cia
jednego nabywcy nie przekro-
czy 500 ha. Zmienily sie takze uregu-
lowania dotyczace przetargéw ogra-
niczonych na sprzedaz lub dzierzawe
nieruchomosci. Agencja moze je or-
ganizowa¢ m.in. dla os6b fizycznych
spelniajacych warunki okre$lone
w przepisach o ksztattowaniu ustroju
rolnego, zamierzajacych utworzy¢
lub powiekszy¢ gospodarstwo ro-
dzinne do powierzchni nie przekra-

czajacej 300 ha UR. Agencja uzyskata
takze prawo odkupu nieruchomosci
w okresie 5 lat od daty sprzedazy,
po cenie, po jakiej nieruchomo$¢ zo-
stala sprzedana.

Do konca 2004 r. Agencja przejeta
do Zasobu 4 709 tys. ha gruntéw.
Wiekszo$¢ z nich (80%) pochodzita
z 1 666 zlikwidowanych PPGR-6w.
Najwigcej gruntow przejeto na tere-
nach o duzym udziale sektora pan-
stwowego w rolnictwie, a wiec w wo-
jewodztwach:  warminsko-mazur-
skim, zachodniopomorskim, wielko-
polskim, dolno$laskim i pomorskim.
(mapka 1). W 2004 roku przejeto
tacznie 2,8 tys. ha i byla to po-
wierzchnia dwukrotnie wieksza niz
w roku 2003. Okoto potowa obszaru
nieruchomosci przejetych do Zaso-
bu w 2004 roku pochodzita z zakupu
gruntéw rolnych w trybie ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Sposréd ogétu przejetych grun-
toéw, Agencja sprywatyzowata do kon-
ca 2004 roku w drodze przeniesienia
prawa wiasnosci grunty o powierzch-
ni 1 791 tys. ha, co stanowi ponad 38
% arealu przejetego do Zasobu.
Na powierzchnie te sklada sie gtow-
nie 1 479 tys. ha gruntéw sprzeda-

Mapka 1.

Zrédto: Dane ANR

Grunty przejete do Zasobu do 31.12.2004 r. (w tys. ha)




nych. Na koniec 2004 roku w Zasobie
pozostawalo 2 917 tys. ha, z ktérych
wiekszos¢ (2 305 tys. ha — 79%) byta

przedmiotem dzierzawy. Do rozdy-
sponowania pozostawalo okoto 485
tys. ha. Sa to przede wszystkim grun-

ty trudnozbywalne, o stabej przydat-
nosci rolniczej i niekorzystnej struk-
turze.

IV. TRANSAKCJE KUPNA-SPRZEDAZY GRUNTOW

4.1. Obrot ziemia rolnicza
pomiedzy rolnikami

Z danych dotyczacych obrotu zie-
mia rolnicza wynika, ze w 2004 roku
zmniejszeniu ulegla przede wszyst-
kim liczba transakcji o charakterze
rynkowym. W stosunku do roku po-
przedniego og6lna liczba aktéw nota-
rialnych dotyczacych sprzedazy nie-
ruchomo$ci rolnych obnizyta sie
09,4% i wyniosta 76 tys. Jednak w od-
r6znieniu od sytuacji na rynku ziemi
rolniczej w 2003 roku istotnemu
zmniejszeniu ulegla przede wszyst-
kim liczba transakcji w obrocie pry-
watnym (o 14%) natomiast obr6t
z udzialem os6b prawnych powigk-
szyt sie 0 9%. W konsekwencji powré-
cil trend sprzed 2003 roku, kiedy zna-
czenie obrotu prywatnego ziemia rol-
nicza relatywnie malalo na rzecz
transakcji z udzialem oséb prawnych
(Diagram 1).

Przy interpretacji zmian, a zwlasz-
cza nasilajacej sie w 2004 roku sta-
gnacji na rynku ziemi rolniczej nalezy
wzia¢ pod uwage przede wszystkim
dwa czynniki. Po pierwsze, rynek zie-
mi rolniczej w Polsce zawsze byt sil-
nie uwarunkowany od strony poda-

Diagram. 1.

zowej tj. liczba transakcji zalezala
przede wszystkim od sktonno$ci wla-
Scicieli  nieruchomos$ci  rolnych
do sprzedazy posiadanych gruntéw.
W ostatnich latach ich niecheé¢ do wy-
zbywania sie ziemi byla umacniania
utrzymujaca sie duza nieréwnowaga
na rynku pracy. Wysoka stopa bezro-
bocia (wynoszaca okoto 20%) oraz
niepewnos$¢ zatrudnienia wzmacnia-
ty funkcje asekuracyjne posiadanych
gospodarstw. Poczucie zagrozenia
utrata pracy przyczynialo sie
do wzrostu jego znaczenia w zabez-
pieczeniu podstawowej egzystencji
rodziny. W konsekwencji nie wyzby-
wano sie ziemi nawet w sytuacji, gdy
nie prowadzono na niej zadnej dzia-
talnosci rolniczej. Z badan prowadzo-
nych w IERiGZ-PIB wynikato, Zze cho-
ciaz okoto jedna trzecia z ogétu indy-
widualnych gospodarstw rolnych nie
spelniala istotnych funkcji dochodo-
wych, to tylko 14% wsrod ich wiasci-
cieli deklarowatlo che¢ sprzedazy po-
siadanego majatku produkcyjnego.

W 2004 roku dodatkowym hamul-
cem w skali obrotéw na rynku ziemi
rolniczej od strony podazowej byla
zapowiedZ szybkiej realizacji doplat
bezposrednich w zwigzku z wej$ciem

Udzial podmiotéw w rynkowym obrocie ziemia rolniczg wedtug liczby transakeji
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Polski do UE. Wprowadzanie nowych
zasad polityki rolnej, wstrzymywato
potencjalnych zbywcéw ziemi do cza-
su zapoznania sie z nowa sytuacja.

Po drugie ograniczenia na rynku
ziemi rolniczej wystepowaly réwniez
od strony popytowej. W tym przy-
padku istotnym czynnikiem decydu-
jacym o stosunkowo niewielkiej ska-
li obrotu ziemia rolnicza bylo roz-
warstwienie w sytuacji ekonomicz-
nej mieszkancéw wsi, a niewielka
liczba preznych ekonomicznie go-
spodarstw ograniczala liczbe poten-
cjalnych nabywcow ziemi. Z badan
prowadzonych w IERIGZ wynika, ze
w ostatnich latach tylko w okoto 12%
gospodarstw chlopskich inwestowa-
no w ziemie, a obszar zwiekszenia
wynosil $§rednio 7 ha. Nawet jezeli
uwzglednic, ze integracja z UE przy-
czynila si¢ do poprawy koniunktury
w rolnictwie, to byt to zbyt krotki
okres, by istotnie powiekszy¢ sie
mogla liczba rolnikéw, ktérych zaso-
by finansowe by pozwalaly na zwiek-
szenie aktywno$ci inwestycyjne;j.
Jednoczes$nie niepelny rok we wpro-
wadzaniu nowych zasad polityki rol-
nej nie dawal jeszcze poczucia stabi-
lizacji, sklaniajacego do zaciagania
kredytow.

Przy charakterystyce sytuacji
na rynku ziemi rolniczej trzeba bra¢
réwniez pod uwage fakt, ze ziemia
jest czynnikiem nieprzeno$nym, co
stanowi dodatkowe utrudnienie dla
osiagniecia rownowagi popytowo po-
dazowej. W warunkach Polski ten
czynnik jest dodatkowo wzmacniany
poprzez niejednakowe przestrzenne
rozmieszczenie gruntéw z Zasobu
Skarbu Panstwa. Wynikajace stad re-
gionalne odmiennosci w skali obrotu
ziemia rolnicza pogltebia fakt, ze
o atrakcyjno$ci rynkowej poszczeg6l-
nych dzialek rolnych w coraz silniej-
szym stopniu decyduja nie tylko réz-
nice w jakoSci gruntéw oraz tenden-
cje do nasilenia proceséw koncentra-
cji wrolnictwie, ale przede wszystkim
coraz istotniejsze znaczenie maja ta-



kie czynniki jak miejsce potozenia,
odlegto$¢ od gtéwnych szlakéw ko-
munikacyjnych i rynkéw zbytu za-
rowno w odniesieniu do produktéow
rolniczych jak i nierolniczej dziatal-
nosci gospodarcze;.

Odpowiednio do odmiennych
uwarunkowan regionalnych, w 2004
roku utrzymywaly sie znaczace prze-
strzenne roznice w liczbie transakcji
dokonywanych na rynku ziemi rolni-
czej. W obrocie miedzysasiedzkim
w dalszym ciagu najwiecej aktow
umo6w kupna-sprzedazy ziemi realizo-
wano na terenach péinocnych. Naj-
czesciej takie sytuacje zdarzaly sie
w wojewo6dztwie pomorskim, gdzie
na 1000 gospodarstw dokonywano 57
transakcji. Tylko nieco mniej byto ich
na terenach wojewo6dztw: kujawsko-
-pomorskiego i warminsko-mazur-
skiego, w ktérych w 2004 roku na kaz-
de 1000 gospodarstw zawarto po 51
aktéw notarialnych z tytulu kupna-
-sprzedazy ziemi. W kolejnych woje-
wodztwach uporzadkowanych we-
diug wielkos$ci obrotu ziemia rolni-
cza, tj. w zachodniopomorskim, po-
morskim i opolskim, analogiczny
wskaznik stanowil okoto 49-48 uméw
na 1000 gospodarstw. Na przeciwle-
glym biegunie znajdowaly si¢ glow-
nie obszary potudniowe - w woje-
wodztwie podkarpackim w 2004 roku
na 1000 gospodarstw przypadato tyl-

ko 18 uméw kupna-sprzedazy ziemi,
a w wojewddztwie §laskim 20. W opi-
sywanym okresie podobnie niewiel-
kie obroty na migdzysasiedzkim ryn-
ku ziemi rolniczej odnotowano jedy-
nie w wojewddztwie mazowieckim,
w ktérym na 1000 gospodarstw za-
warto tylko niespetna 18 aktéw nota-
rialnych.

Odnotowane w 2004 roku zrézni-
cowanie natezenia obrotu ziemia rol-
nicza w pewnym stopniu nalezy
przede wszystkim wiaza¢ ze spowol-
nieniem tego procesu w stosunku
do poprzedniego roku, w ktorym
w pieciu wojewddztwach, a nie
w trzech jak miato to miejsce w 2004,
zawarto ponad 50 uméw kupna-
-sprzedazy ziemi na 1000 gospo-
darstw. Rownocze$nie przestrzenne
dysproporcje w liczbie dokonywa-
nych transakcji potwierdzaja, ze
w 2004 roku na skale tego zjawiska,
jeszcze silniej niz poprzednio, od-
dzialywaly ograniczenia popytowe
oraz czynniki nie zwiazane bezpo-
$rednio z koniunktura w rolnictwie.
Relatywnie najwigksze ozywienie
w skali obrotéw na miedzysasiedz-
kim rynku ziemi rolniczej utrzymywa-
to sie wylacznie na terenach, gdzie we
wczesniejszych okresach sytuacje
na rynku ziemi rolniczej ksztaltowaty
gléwnie mozliwosci taniego zakupu
gruntéw pochodzacych z Zasobu

Mapka 2.

Sprawiedliwosci

Transakcje kupna-sprzedazy w obrocie pomig¢dzy rolnikami

Zrédto: Sporzadzono na podstawie danych Wydziatu Statystyki Ministerstwa

liczba umow na
1000 gospodarstw:
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Skarbu Panstwa. Ich rozmieszczenie
(dawne skupiska pegeeréw) lokalnie
stwarza¢ mogly wieksza oferte poda-
Z0wa W obrocie ziemia niz na pozo-
stalych terenach. Nie zmienia to fak-
tu, ze rowniez na tych terenach w sto-
sunku do 2003 roku skala transakcji
na rynku ziemi rolniczej ulegta
zmniejszeniu (o okoto 10%).

Ponadto na przestrzenne zr6znico-
wanie w liczbie transakcji w rynko-
wym obrocie ziemia rolnicza wptyw
mialy odmienne na poszczeg6lnych
terenach przewidywania dotyczace
dalszego wzrostu rynkowej wartosci
ziemi w zwiazku z wejsciem Polski
do Unii Europejskiej. Na obszarach,
ktére z racji szczegélnego polozenia
juz wczes$niej stanowily atrakcyjny te-
ren dla dziatalno$ci gospodarczej za-
granicznych i krajowych kontrahen-
tow takie przekonania silniej oddzia-
tywaly na rynek ziemi niz tam, gdzie
czynnik renty potozenia byt zdecydo-
wanie stabszy. Wplyw opisanych
uwarunkowan na rynek ziemi rolni-
czej najdobitniej ilustruje przyktad
wojewodztwa mazowieckiego, w kto-
rym liczba transakcji kupna-sprzeda-
zy gruntéw rolnych byta w 2004 roku
az o 50% mniejsza niz w 2003 roku.
Prawie o jedna czwarta zmniejszyly
sie one w wojewddztwach podlaskim,
warminsko-mazurskim i dolno$la-
skim.

4.2. Obrot ziemia rolnicza
z udzialem Zasobu ANR

Agencja Nieruchomosci Rolnych
sprzedala od 1992 r. do kon-
ca2004r. 1479 tys. ha gruntéw, tj. po-
nad 31% gruntéw przejetych do Zaso-
bu. Pomijajac lata 1992-94, areat
sprzedanych gruntow ksztattowat sie
w poszczegdlnych latach przewaznie
na poziomie znacznie przekraczaja-
cym 100 tys. ha rocznie. Niski poziom
sprzedazy w pierwszych latach dzia-
talnosci Agencji zwigzany byt przede
wszystkim z tym, ze przejete nieru-
chomos$ci nie byly przygotowane
pod wzgledem formalno-prawnym
do prywatyzacji (koniecznos¢ zatoze-
nia lub aktualizacji ksiag wieczy-
stych, podzialy geodezyjne, wznowie-
nia granic). Przejete do Zasobu mie-
nie podlegalo ponadto tzw. restruktu-
ryzacji, w ramach ktérej na podsta-
wie analizy lokalnych potrzeb i uwa-
runkowan, okre$lano przedmiot i kie-
runki rozdysponowania poszczeg6l-
nych czesci przejetych panstwowych
gospodarstw rolnych. Nalezy row-



niez doda¢, ze na poczatku lat dzie-
wiecdziesiatych, duza cze$¢ rolnikow
preferowata dzierzawe - jako forme
pozyskania nieruchomos$ci wymaga-
jaca relatywnie mniejszego zaangazo-
wania kapitalowego, niz w przypadku
zakupu ziemi. Postawy takie byty
do$¢ powszechne pomimo stworze-
nia przez Agencje mozliwosci naby-
wania nieruchomo$ci Zasobu na wa-

Diagram 2.

runkach preferencyjnych z rozioze-
niem ceny sprzedazy na raty.

Rekordowa sprzedaz nieruchomo-
$ci Zasobu zanotowano w roku 1996
(193 tys. ha). Przyczyna tak duzego
wzrostu zainteresowania nabywa-
niem gruntéw od Agencji byl m.in.
fakt, iz do konca tego roku nabywcy
nieruchomosci rolnych Zasobu mogli

Sprzedaz gruntéw Zasobu w latach 1992-2004 (w tys. ha)
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Zrédto: Raporty roczne AWRSP i ANR

Mapka 3.

Zrodlo: Dane ANR

Grunty sprzedane z Zasobu wg stanu na 31.12.2004 r. (w tys. ha)

ubiegac sie o zwolnienie na okres 5 lat
z podatku rolnego od nabytych grun-
tow, niezaleznie od ich powierzchni.
Poczawszy od 1 stycznia 1997 roku
zwolnienie takie ograniczone zostato
do powierzchni 100 ha.

Wyrazny spadek wolumenu sprze-
dazy gruntéw Zasobu w 2003 roku
spowodowany byt przede wszystkim
problemem tzw. ,roszczen zabuzan-
skich”.

W 2004 r. nastapit wzrost zaintere-
sowania nabyciem ziemi rolnej. Zwia-
zany byt on przede wszystkim
z wprowadzeniem systemu doplat
bezposrednich do gruntéw rolnych
oraz innych form wsparcia finanso-
wego wynikajacych z objecia polskie-
go rolnictwa zasadami wspolnej poli-
tyki rolnej Unii Europejskiej. Wieksza
byla optacalno$¢ niektorych kierun-
kéw produkcji rolnej, wzrastal eks-
port polskich towaréw rolno-spozyw-
czych. Wieksze zainteresowanie za-
kupem ziemi rolnej wynikalo takze
z obaw i oczekiwan dotyczacych
wzrostu cen po integracji, jak tez fak-
tu wyczerpywania sie zasob6w grun-
tow panstwowych.

Pomimo wystepowania w 2004 ro-
ku na rynku nieruchomos$ci rolnych
okoliczno$ci sprzyjajacych intensyfi-
kacji ~dzialan prywatyzacyjnych
(wzrost popytu na grunty rolne,
wzrost cen), Agencja sprzedata 104,5
tys. ha gruntéw (w tym typowych
gruntéw rolnych 102,3 tys. ha). czyli
tylko o 3% wiecej niz w roku 2003
(101,7 tys. ha).

Stato sie tak, poniewaz w badanym
okresie oddzialywaly takze czynniki
utrudniajace intensyfikacje sprzeda-
zy. Niekorzystny wplyw na tempo
sprzedazy w roku 2004 mialo wyha-
mowanie proceséw przygotowywania
wigkszych obszarowo nieruchomosci
do sprzedazy w zwigzku z oczekiwa-
niem na rozstrzygnigecia w zakresie
»mienia zabuzanskiego”, jakie wysta-
pito w roku 2003. Nalezy podkreslic¢,
ze cze$¢ nieruchomosci, ktore nie mo-
gly by¢ sprzedane w 2003 roku, zosta-
ty udostepnione rolnikom na podsta-
wie kréotkookresowych umow,
w zwigzku z czym nieruchomosci te
nie mogly by¢ zbyte takze w 2004 r.
Zwiekszeniu wolumenu sprzedazy
gruntéw Zasobu nie stuzylo takze wy-
gasniecie planow zagospodarowania
przestrzennego w wielu gminach. Nie-
ktére z nich nie posiadaty nawet stu-
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diéw uwarunkowan kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego. Nie-
pewnos$¢ co do przyszlej funkcji nie-
ruchomosci i zwiazane z tym ryzyko
sprzedazy nieruchomos$ci za cene nie
odzwierciedlajaca jej faktycznej war-
tosci, w wielu przypadkach uniemoz-
liwialy przeznaczanie gruntéw Zaso-
bu do sprzedazy (pozostawaly one
najczesciej w dzierzawie). Nalezy tak-
ze wspomnie¢ o funkcjonujacym
od 1997 roku zakazie sprzedazy nieru-
chomosci objetych zastrzezeniami re-
prywatyzacyjnymi wydanym przez
Premiera RP w zwiazku z konieczno-
§cig zabezpieczenia nieruchomosci
na cele reprywatyzacji. Wedlug
ostroznych szacunkéw dotyczy to
gruntéw Zasobu o powierzchni co naj-
mniej 500 tys. ha. Roszczenia w nie-
ktérych rejonach kraju praktycznie
blokuja sprzedaz gruntéw Zasobu
(np. w Wielkopolsce).

Nie bez wplywu na dynamike
sprzedazy w 2004 r. pozostawat réw-
niez wprowadzony ustawa o ksztatto-
waniu ustroju rolnego limit 500 ha
UR, jaki Agencja moze sprzedac¢ jed-
nemu nabywcy, a takze nowe zadania
Agencji wynikajace z tej ustawy. Re-
alizujac cele tej ustawy, Agencja
znacznie zwiekszyla liczbe przetar-
gow ograniczonych dla rolnikéw in-
dywidualnych powigkszajacych go-
spodarstwa rodzinne. W ramach ta-
kich kontraktow sprzedawane sa z re-
guly mniejsze obszarowo nierucho-
mosci. Przygotowanie ich do sprze-
dazy jest bardziej pracochionne i cza-
sochlonne, niz w wypadku wigkszych
obszarowo nieruchomosci, a proce-
dury sa dtuzsze niz przy przetargach
nieograniczonych.

W 2004 r. dominowaly transakcje
dotyczace gruntéw od 10 do 99,99 ha
(59 139 ha), co stanowito 58% calej
sprzedanej powierzchni. Druga grupa
pod wzgledem sprzedanej po-
wierzchni byty nieruchomosci od 1
do 9,99 ha (19 113 ha), stanowiace
ok. 19 % zbytych gruntow.

W 2004 roku znacznie zmniejszyt
sie areal sprzedany w grupie obszaro-
wej powyzej 100 ha. Wyniost
on 21 345 ha, podczas gdy rok wcze-
$niej bylo to 38 379 ha (spadek o 44%).
Istotny wzrost wystapil natomiast
w grupie obszarowej 10-99,99 ha.
W 2003 roku powierzchnia sprzeda-
nych gruntéw z tej grupy wynosi-
ta 39 748 ha, gdy w 2004 roku bylo to
0 49% wiecej. Oznacza to, ze w 2004 r.
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nastapilo istotne przesuniecie sprze-
dazy z grupy powyzej 100 ha do gru-
py 10-99,99 ha. Istotne zmiany nie wy-
stapity natomiast w czestosci sprzeda-
zy w mniejszych obszarowo grupach,
tj. do 10 ha. Wolumen sprzedazy
w tym przypadku wyniést 21 797 ha
i byl na podobnym poziomie jak w ro-
ku 2003 (21 597 ha).

Ogotem w stosunku do roku po-
przedniego, w 2004 roku nastapito
nieznaczne (ponad 6 %) zwigkszenie

liczby uméw sprzedazy gruntéw rol-
nych Zasobu (14 146 uméw wo-
bec 13 338 w 2003 r.). Szczegdlnie du-
zy wzrost (0 51%) zanotowano w od-
niesieniu do dziatek z grupy obszaro-
wej od 10 do 99,99 ha (1 465
w 2003 r., 2 210 w 2004 r.). Znaczny
spadek (o 26%) wystapil natomiast
w przedziale 100 ha i wiecej (111
w 2003 r., 88 w 2004 1.).

Nabywcami nieruchomosci Zaso-
bu moga by¢ zar6wno osoby fizycz-

Tabela 1.
Sprzedaz gruntéw rolnych Zasobu w 2004 r. w grupach obszarowych *
Powierzchnia nieruchomosci (w ha)

Wojewédztwo | Ogolem 10,00- (100,00 3004
! ® do 1,00 | 101999 1" 99 99l 299,99 | wigcej
Dolnoslaskie 10 301 142 1667 7350 825 317
Kujawsko-pomorskie 6483 73 950 2 847 1 800 813
Lubelskie 6919 293 1645 4138 530 313
Lubuskie 8 643 248 1378 5576 956 485
Lodzkie 2217 179 964 1074 - -
Matopolskie 1188 147 416 240 - 385
Mazowieckie 1781 104 672 1005 - -
Opolskie 4 040 82 497 1927 824 710
Podkarpackie 5122 598 1665 2037 821 -
Podlaskie 3121 106 1167 1848 - -
]?omorskie 8907 60 1052 4338 1295 2161
Slaskie 2009 50 281 755 268 655
Swigtokrzyskie 1905 194 1093 618 - -
Warmifisko-mazurskie | 20 329 156 2 864 13 164 1 964 2181
Wielkopolskie 8226 102 1300 4578 1441 805
Zachodniopomorskie 11 090 150 1503 7 642 1367 428
Razem 102 281 2 684 19113 59139 12 090 9 255

* Bez umo6w zawartych na sprzedaz gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakterze,

_ atakze gruntéw nierolnych
Zrédio: Dane ANR

Tabela 2.
Liczba uméw sprzedazy gruntow rolnych Zasobu w 2004 r. w grupach obszarowych *
Powierzchnia nieruchomosci (w ha)

Wojewidztwo Ogotem 10,00- 100,00- 3001
¥ do 1,00 } 1,01-9.99 99,99| -299.99 | wiecej
Dolno$laskie 1014 297 454 257 5 1
Kujawsko-pomorskie 560 207 220 122 9 2
Lubelskie 1316 625 561 127 2 1
Lubuskie 1220 579 449 186 5 1
Lodzkie 738 357 345 36 - -

Matopolskie 525 344 167 13 -

Mazowieckie 489 233 218 38 -

Opolskie 394 176 141 71 4
Podkarpackie 2098 1338 676 80 4 -
Podlaskie 674 249 356 69 - -
I”omorskie 577 130 261 174 7 5
Slaskie 243 119 94 27 1 2
Swietokrzyskie 890 435 430 25 - -
Warminsko-mazurskie 1580 372 680 511 11 6
Wielkopolskie 764 222 334 199 2
Zachodniopomorskie 1 064 347 432 275 9 1
Razem 14 146 6 030 5818 2210 64 24

* Bez umo6w zawartych na sprzedaz gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakterze,

, atakze gruntéw nierolnych
Zrédto: Dane ANR



Tabela 3.

Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu sprzedanych w 2004 r.

wg podmiotéw w grupach obszarowych*

Powierzchnia W roku 2004 Ogoélem do 31 grudnia 2004 r.
ey Y I I I e
do 1,00 2684 2649 35 33612 33263 349
1,01 -1,99 3333 3310 23 37208 36 705 503
2,00-4,99 7418 7335 83 78 849 77130 1719
5,00-9,99 8362 8211 151 95 359 92102| 3257
10,00 - 19,99 14129 | 13618 511 139846 132694| 7152
20,00-49.99 | 36618 | 34822 1796 309110 279783 29327
50,00 - 99,99 8393 | 7834 559 92750 81881 10869
100,00 - 499,99 | 20837 | 14318 6519 394278| 284 488| 109 790
100,00 -299,99 | 12090 9659 2431 - - -
300,00-499,99 | 8747 | 4659 4088 - - -
500,00 - 999,99 507 507 - 173 716 84334 89382
1000,00 i wigcej - - - 60 640 16622| 44017
Razem 102281 | 92604 9677 | 1415368| 1119003| 296 365
wtymdo 99,99 | g9937 | 77779 3158 786 734|  733559| 53175
100,00 i wiceej | 42181 | 29143 13038 628 634| 385444 243190

* Bez gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntéw nierolnych

Zr6dio: Dane ANR

Tabela 4.
Liczba uméw sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w 2004 r.
wg podmiotéw w grupach obszarowych *
Powierzchnia W roku 2004 _ Ogolem do 31 grudnia 2004 r.
o B N A e e
do 1,00 6030 [ 5953 77 79 384 78 649 735
1,01-1,99 2315 2299 16 26 007 25 662 345
2,00 -4,99 2327 | 2302 25 24 782 24249 533
5,00-9,99 1176 1155 21 13 483 13 030 453
10,00 - 19,99 988 962 26 9950 9461 489
20,00 - 49,99 1105 1058 47 9501 8674 827
50,00 - 99,99 117 110 7 1330 1174 156
100,00 - 495,99 87 67 20 1622 1225 397
100,00 - 299,99 64 54 10 - - -
300,00 - 499,99 23 13 10 - - -
500,00 - 999,99 1 1 . 268 133 135
1000,00 i wigcej . - - 37 12 25
Razem 14146 | 13907 239 | 166364 | 162269 4095
wiymdo 99,99 | 14058 | 13839 219 | 164437 | 160899 3538
100,00 i wigcej 88 68 20 1927 1370 557

* Bez uméw zawartych na sprzedaz gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakterze,

_ atakze gruntéw nierolnych
Zrédio: Dane ANR

ne, jak i prawne. W roku 2004, podob-
nie jak w 2003 r., wiecej nabywaty
osoby fizyczne, niz prawne (90,5 %
og6tu powierzchni).

W 2004 r. przecietna powierzchnia
sprzedanych nieruchomosci rolnych
przypadajaca na 1 umowe ksztalto-
wala sie na poziomie 7,2 ha. W poréw-

naniu z 2003 r. (7,5 ha) nastapil wiec
nieznaczny spadek wielkoSci areatu
dzialek bedacych  przedmiotem
transakcji. Uwzgledniajac, ze w la-
tach 1992-2004 $rednia powierzchnia
na 1 umowe wyniosta 8,5 ha, potwier-
dza to wcze$niej podkre$lone zmiany
w strukturze sprzedazy realizowanej
przez ANR na korzy$¢ mniejszych ob-
szarowo nieruchomos$ci rolnych.

4.3. Nierynkowy (rodzinny)
obrot ziemia

Przy ocenie sytuacji na rynku zie-
mi rolnicze] kazdorazowo nalezy
bra¢ pod uwage, ze dominujgca
w Polsce prywatno-rodzinna forma
wlasno$ci gospodarstw rolnych wy-
raza sie miedzy innymi przestrzega-
niem zwyczajowego dziedziczenia
ziemi. W efekcie ponad 90% gospo-
darstw indywidualnych jest przejmo-
wana na zasadzie schedy rodzinnej.
Nalezy przypuszczaé, ze nie wszyst-
kie z tych zmian byly odnotowywane
w biurach notarialnych, aczkolwiek
z kazdym rokiem, w tym rdéwniez
w 2004 liczba formalnych zapiséw do-
tyczacych nierynkowego obrotu zie-
mia wyraZnie wzrastala.

Istotne zwiekszenie liczby uméw
notarialnych dotyczacych przepisy-
wania praw wlasnosci na zasadzie
darowizn nieruchomos$ci rolnych,
zaznaczylo sie zwlaszcza w 2003 ro-
ku (o 16%). Wtedy uaktywnienie ta-
kich dziatan tlumaczono obawami
ograniczen w swobodnym przekazy-
waniu gruntéw rolnych w zwiazku
z wprowadzeniem w polowie roku
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego. W tym okresie przybylo réw-
niez aktow zawieranych z tytulu
dzialéw rodzinnych (o 13%) oraz
o dozywociu (o 20%). Tendencje po-
legajace na wzro$cie rejestrowania
nierynkowych form obrotu ziemia
utrzymaly sie rowniez w 2004 roku,
ale ogélnie ich nasilenie wyraznie
ostabto.

W nierynkowym obrocie ziemia
rolnicza dominujaca forma zmiany
wlasciciela nieruchomosci rolnych
byty darowizny. W 2004 odnotowano
okoto 57 tys. takich aktéw, co stano-
wito 5,4% wiecej niz w 2003 roku.
W odréznieniu od sytuacji w 2003 ro-
ku, w stosunkowo niewielkim stopniu
wzrosta réwniez liczba uméw o dozy-
wociu, zawarto ich niewiele ponad 2
tys., czyli tylko o 8,5% wiecej niz
w 2003 roku. Zdecydowanie najbar-
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Diagram 3.

Nierynkowy obrét ziemia rolnicza — liczba uméw notarialnych w latach 2000-2004
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Zr6dto: Obliczenia na podstawie danych Wydziatu Statystyki Ministerstwa Sprawiedliwosci

dziej powiekszyta sie liczba rejestro-
wanych spadkéw i dziatéw rodzin-
nych. W 2004 roku liczba uméw nota-
rialnych zawartych z tego tytuly wy-
nosila ponad 6 tys. i bylo to az 0 22%
wiecej niz w 2003 roku. Ten wzrost
nalezy taczy¢ z postawami miodziezy
wiejskiej, ktora coraz czesciej, row-
niez w przypadku nierolniczych pla-
néw zawodowych, byla zaintereso-
wana przejeciem gospodarstwa badz
jego czeSci na zasadzie egzekwowa-
nia wlasno$ci majatkowej przynalez-

nej jej zwyczajowym prawem dziedzi-
czenia. Potwierdza to teze, Ze na sytu-
acje w zakresie obrotu ziemia rolni-
cza (zaréwno rynkowego jak nieryn-
kowego) coraz silniej oddzialtywala
dywersyfikacja w funkcjach gospo-
darstw rolnych.

Nierynkowa forma zbycia nieru-
chomosci rolnych jest tez mozliwo$¢
dobrowolnego przekazania jej w za-
mian za wyplate Swiadczen z tytulu
ubezpieczenia spotecznego rolnikéw.

V. CENY ZIEMI ROLNICZEJ

Jeszcze w 2000 roku zawarto po-
nad 20 tys. takich uméw. W nastep-
nych latach zasieg tego zjawiska
stopniowo ulegal zmniejszeniu az
do 2003 roku, kiedy ich liczba po-
wiekszyta sie do 18, 6 tys., czyli 0 8%
w stosunku do roku poprzedniego.
W 2003 roku na powiekszenie skali
decyzji o przyjeciu statusu - rolnika
emeryta oddzialywaly zapewne zapo-
wiedzi reformy KRUS. W 2004 roku
znaczenie tego czynnika oslabialy
z jednej strony wzrastajace ceny zie-
mi rolniczej i coraz bardziej rosnace
przekonanie o korzysciach z tytulu
jej posiadania, a z drugiej strony moz-
liwo$¢ starania sie o Swiadczenia z ty-
tutu rent strukturalnych. W konse-
kwencji w 2004 roku zawarto tylko
okoto 14 tys. (czyli o 25% mniej niz
w 2003 roku) uméw zbycia nierucho-
moscirolnej w zamian za $wiadczenie
z tytulu ubezpieczenia spolecznego
rolnikéw. Réwnoczesnie zlozonych
zostato 25 tys. wnioskéw o przyzna-
nie rent strukturalnych. Pomimo, ze
dotychczas tylko niewielka ich czes$¢
zostala sfinalizowana, to ciesza sie
one w wiejskim $rodowisku ogrom-
nym zainteresowaniem (obecnie
do ARIMR wptywa dziennie 60 wnio-
skow w tej sprawie), poniewaz $red-
nia wysoko$¢ wyplacanych w tym
trybie $wiadczen wynosi 1500 zi mie-
sigcznie, czyli dwukrotnie wiecej niz
wynosi przecietna emerytura rolni-
cza. Do czerwca 2005 roku liczba zto-
zonych wnioskéw powiekszyta sie
do 27,5 tys.

5.1. Ceny ziemi rolniczej
w obrocie miedzysasiedzkim

W 2004 roku ziemia rolnicza po-
drozala $rednio o 880 zt za 1 ha, co
w por6éwnaniu do jej ceny w 2003 ro-
ku stanowito wzrost o 15%. Stosunko-
wo najbardziej, bo az o 20% wzrosta
cena ziemi niskiej jako$ci, warto$¢
ziemi o $redniej klasie powiekszyla
sie 0 15%, a ziemi dobrej o 14%. Pomi-
mo, ze obserwowany w ostatnim ro-
ku wzrost cen ziemi byt zdecydowa-
nie bardziej znaczacy niz w 2003 ro-
ku, zachowane zostaly poprzednio
zauwazone réznice w nasileniu tego
zjawiska w zaleznosci od jako$ci
gruntéw. Coraz silniej zaznaczajaca

14

sie tendencja do relatywnie najwiek-
szego przyspieszenia wzrostu cen
w odniesieniu do gruntéw o najstab-
szej klasie bonitacyjnej (tzw. ziem
piaszczystych) potwierdza teze, ze
w najnowszym badanym okresie cza-
su gléwne uwarunkowania procesow
zachodzacych na rynku ziemi rolni-
czej w duzym stopniu byly powigzane
z narastajaca dywersyfikacja w funk-
cjach gospodarstw rolnych.

Réwnoczesnie nalezy jednak pod-
kresli¢, ze w ostatnich dwu latach
wzrost cen stosunkowo dobrych grun-
tow wykazywac zaczal zdecydowanie
wieksza dynamike niz poprzednio,
kiedy rynkowa warto$¢ ziemi $redniej

i najwyzszej jakosci powiekszala sie
tylko nieznacznie (lata 1999-2002).
W tym przypadku istotna role odegra-
lo ozywienie w polskiej gospodarce,
ktore uwidocznito sie w ostatnich mie-
sigcach poprzedzajacych akcesje z UE
i umocnito sie po jej nastgpieniu.
Zwiekszenie mozliwosci eksportu pol-
skich artykutéw rolno-spozywczych,
upowszechnianie wiedzy na temat po-
szczeg6lnych projektow wspierania
rozwoju rolnictwa w ramach WPR,
a nastepnie uruchamianie tych pro-
graméw, w tym zwlaszcza doptat bez-
posrednich — wszystko to przyczynia-
to sie do wzrostu zainteresowania za-
kupem gruntow na cele rolnicze. Takie
postawy wzmagalo coraz silniejsze



prze$wiadczenie rolnikéw o koniecz-
nos$ci stalej poprawy konkurencyjno-
$ci polskiego rolnictwa.

Lokalna nier6wnowaga popytowo-
-podazowa znalazta wyraz w narasta-
jacym zr6znicowaniu przestrzennym
w cenach ziemi.

Aczkolwiek wyliczone wartosci
wspotczynnika zmienno$ci (VS)’ w ca-

Diagram 4.

lym obserwowanym okresie (la-
ta 1999-2004) miescity sie w przedzia-
le od 20 do 40%, co jest uznawane
za umiarkowane natezenie w skali od-
rebnosci w zasiegu wystepowania ba-
danej cechy, to zmiany w tym zakresie
byly znamienne. Do roku 2002 roku
prawidlowoscia bylo  stopniowe
spltaszczanie rozpigtosci w cenach zie-
mi rolniczej, natomiast od 2002 roku
obserwowa¢ mozna odmienne ten-

dencje tj. coraz silniej narastaly prze-
strzenne roznice w rynkowej wartosci
ziemi. Ze wzgledu na silne uzaleznie-
nie sytuacji na rynku ziemi rolniczej
od uwarunkowan natury podazowej
przedstawione zmiany nalezy ttuma-
czy¢ nie tylko wzrastajacym znacze-

* Stosunek odchylenia standardowego

do $redniej arytmetycznej wyrazony w procen-
tach

Ceny ziemi ornej w obrocie sasiedzkim (w zt za ha)
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Zrédlo: Obliczenia na podstawie danych GUS

Tabela 5.

Ceny ziemi w obrocie sasiedzkim wyrazane w zlotych, wartosciach

naturalnych i walutach obcych

Wyszczegblnienie | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004
Ceny nominalne 3003 | 3783 | 4879 | 4300 | 4786 | 5197 | 5042 | 5753 | 6634
wzlzal ha
yij?zmk inflacji 199 | 149 | 18| 73| w1 | ss| 19| o8 | 35
Ceny stale w zt
21919 f": =100) 2504 | 2744 | 2841 | 2654 | 2628 | 2709 | 2578 | 2018 | 3251
Ceny wyraZone
d
o ﬁ:zemcy 525 | 74 | ®5 | 1021 | 853 | 1031 | 1156 | 1265 | 1378
Ceny wyrazone
w dt 2yta za | ha’ 86 | 1019 | 1365 | 1477 | 1153 | 1413 | 1519 | 1641 | 1826
Ceny wyrazone
wkg zywcea
;:ip;?wego 98 | 998 | 1260 | 1459 | 13204 | 12002 | 14123 | 14123 | 16141
W dolarach USA
Zal(;l:srac § 114 | 153 | 1253 | 102 | 1100 | 1271 | 1239 | 1483 | 1818
W Teuro 810 | 1021 | 1116 | 1040 | 1194 | 1420 | 1310 | 1310 | 1464
za 1 ha

" Srednioroczny wskaznik zmian cen towaréw i dobr konsumpcyjnych ogélem w stosunku do roku
poprzedniego — dane GUS.

? Srednia cena skupu 1 dt pszenicy w 2004 roku wynosita 48,15 zt
* Srednia cena skupu 1 dt Zyta w 2004 roku wynosita 36,34 zt

¢ Srednia cena skupu 1 kg zywca wieprzowego w 2004 roku wynosita 4,11 zt

Sredma cena dolara amerykanskiego w 2004 roku wynosila 3,65 zi.
¢ Srednia cena EURO w 2004 roku wynosita 4,53 z}.

Zr6dto: Obliczenia na podstawie danych Biuletynu Statystycznego GUS nr 2/2005
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niem renty polozenia, ale réwniez
zmniejszaniem sie zasob6w wolnych
gruntéw wystawianych do sprzedazy.
Znaczenie tego czynnika potwierdza
fakt, Ze stosunkowo najwyzsze ceny
osiagaty te nieruchomosci rolne, ktére
byty potozone w potudniowych i cen-
tralnych terenach kraju. W tej czesci
Polski oprécz korzysci z tytulu renty
potozenia na warto$¢ rynkowa ziemi
rolniczej silnie oddzialywala wyjatko-
wo niska podaz gruntéw przeznaczo-
nych do sprzedazy. Odmienna sytu-
acja dotyczyla terenéw poétnocnych,
gdzie byta umiejscowiona wigkszos$¢
nieruchomosci rolnych wystawianych
do sprzedazy przez Skarb Panstwa.

Niezaleznie od narastania regional-
nych r6znic w rynkowej wartosci zie-
mi rolniczej, w 2004 roku, w dalszym
ciagu, tj. tak samo jak we wszystkich
okresach wcze$niejszych, najwyzsze
ceny osiagaly grunty potozone w wo-
jewodztwach: matopolskim oraz wiel-
kopolskim. W obu przypadkach duze
znaczenie mialo rozpowszechnienie
zwyczajowych form przekazywania
gospodarstw rolnych na zasadzie
dziedzictwa mlodemu pokoleniu
w rodzinie. W zwiazku z tym stosun-
kowo malo ziemi trafialo do obrotu
rynkowego, tym bardziej, ze mtlo-
dziez wiejska zamieszkujaca te tere-
ny, aczkolwiek w kazdym z wymienio-
nych wojewdédztw z odmiennych po-
budek, wykazywata wieksze niz w in-
nych czeSciach kraju, zainteresowa-
nie przejeciem ojcowizny.

Z badan prowadzonych w IERiGZ
w 2000 roku wynikalo, ze w woje-
wodztwie wielkopolskim wysoko$¢
odsetka gospodarstw bez nastep-
c6w wynosita zaledwie 3% i tym sa-
mym bylo ich trzykrotnie mniej niz
Srednio w kraju. W tej czesci kraju,
rolnictwo charakteryzuje sie wysoka
kulturg oraz duza silg ekonomiczng
i zasobno$cia gospodarstw indywi-
dualnych, a mtodzi rolnicy dos¢ po-
wszechnie legitymuja sie kwalifika-
cjami zawodowymi. Z kolei na obsza-
rach wiejskich Matopolski, wyré6z-
niajacych sie rozdrobnieniem agrar-
nym oraz rozpowszechnieniem pra-
¢y poza gospodarstwem, dla miode-
go pokolenia posiadane gospodar-
stwa spelniaja gtéwnie funkcje ase-
kuracyjne na wypadek utraty pracy
zarobkowej, sa Zrédlem zaopatrze-
nia rodziny we wtlasne produkty
zywno$ciowe, a nierzadko stanowia
zaplecze dla prowadzonej nierolni-
czej dzialalnoci gospodarczej.
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W konsekwencji, w obu regionach
od wielu lat szczegolnie silnie zazna-
cza sie rynkowy ,g16d ziemi”.

Odpowiednio do opisanych r6znic
w gtéwnych funkcjach gospodarstw,
wojewodztwo wielkopolskie wyré6z-
nialo sie stosunkowo najdrozszymi
gruntami wysokiej klasy bonitacyj-
nej, ktorych cena w 2004 roku byla
0 27% wyzsza niz $rednio w skali kra-
ju. Wojewo6dztwo matopolskie, nato-
miast cechowalo sie najdrozszymi
w Polsce ziemiami o stabej jakosci,
ktore swoja Srednia rynkowa wartos$¢
przewyzszaly tam az o 47%. Nalezy
przy tym zastrzec, ze w okresie ubie-
gtego roku koszt zakupu gruntéw sta-
bej jakos$ci wzrést na tych terenach
az o 30%, czyli w tempie dwukrotnie

Diagram 5.

wiekszym niz og6lny Sredni wzrost
cen ziemi w kraju.

W 2004 roku w stosunku do 2003
zdecydowanie najsilniej rosty ceny
ziemi w wojewodztwie warminsko-
-mazurskim. Chociaz w dalszym cia-
gu region ten wyr6zniat sie stosunko-
wo niskimi cenami gruntéw rolnych,
to w okresie ostatniego roku podro-
zaly one az 0 33%. Mozna domniemy-
wac, ze to wladnie relatywnie niewiel-
kie koszty zakupu gruntéw zachecaty
do takich transakcji, a zwigkszony
popyt uruchamiat spirale wzrostu ce-
ny. Przyktad dynamicznego powigk-
szania si¢ rynkowej warto$ci ziemi
w wojewodztwie warminsko-mazur-
skim stanowi jeszcze jedno potwier-
dzenie, ze w 2004 roku na sytuacje

Warto$¢ wspoltezynnika zmiennosci cen ziemi rolniczej w poszczegélnych latach

VS (%)
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Zrédto: Obliczenia na podstawie danych GUS wedtg wojewo6dztw
Tabela 6.
Srednie ceny gruntéw rolnych w obrocie prywatnym (w zi za ha)
L Ogdlem W tym w roku 2004 w podziale
Wojewodztwa wedhug jakosci bonitacyjnej
2003r. 2004r. dobrej $redniej stabej

Polska 5753 6 634 9 040 6 667 4194
Dolnoslaskie 4 868 4 875 6571 4 861 3194
Kujawsko-pomorskie 6519 7721 11230 7 580 4354
Lubelskie 4963 5386 7633 5290 3235
Lubuskie 3092 3561 4733 3593 2358
Lodzkie 5339 6 820 9465 7010 3985
Malopolskie 7 269 8451 10 381 8811 6162
Mazowieckie 6717 7 805 11 154 7611 4650
Opolskie 5454 6262 8393 6332 4061
Podkarpackie 4249 4522 5915 4559 3093
Podlaskie 5575 6 697 9269 6 840 3983
Pomorskie 5488 6 906 8923 7 280 4515
Slaskie 7273 8416 10 603 8 786 5856
Swietokrzyskie 5406 5950 8233 5815 3801
Warminisko-mazurskie 3499 4691 6167 5003 2904
Wielkopolskie 7457 8568 11 904 8479 5321
Zachodniopomorskie 4073 4901 6435 5070 3197

Zrédto: Obliczenia na podstawie danych GUS



Diagram 6.

Nominalne zmiany cen ziemi rolniczej w latach 2003 i 2004
(% w stosunku do roku poprzedniego)
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Zrédio: Obliczenia na podstawie danych GUS

Tabela 7.
Relacje cen gruntéw rdéznej jakosci w 2004 roku
Ceny gruntéw jakos$ci bonitacyjnej
Srednia cena
Wojewodziwa dobrej éredniej stabej
w zt. za ha
w % $redniej ceny wojewddzkiej

Polska 6634 136 100 63
Dolno§lgskie 4875 135 100 66
Kujawsko-pomorskie 7721 145 98 56
Lubelskie 5386 142 98 60
Lubuskie 3561 133 101 66
1.6dzkie 6820 139 103 58
Matopolskie 8451 123 104 73
Mazowieckie 7805 143 98 60
Opolskie 6262 134 101 65
Podkarpackie 4522 131 101 68
Podlaskie 6697 138 102 59
Pomorskie 6906 129 105 65
Slaskie 8416 126 104 70
Swietokrzyskie 5950 138 98 64
Warminsko-mazurskie 4691 131 107 62
Wielkopolskie 8568 139 99 62
Zachodniopomorskie 4901 131 103 65

Zrédto: Obliczenia na podstawie danych GUS



Mapka 4.

Srednie ceny ziemi rolniczej w zt za hektar
w obrocie sasiedzkim w 2004 roku

Zrodo: Sporzadzono na podstawie danych GUS

wojewddztwa
o cenach:
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$rednich

niskich

na rynku ziemi rolniczej silnie oddzia-
tywaly jej funkcje kapitatowe.

Zainteresowanie nabywaniem nie-
ruchomosci rolnych nierzadko wyka-
zywaly osoby spoza wiejskiego $ro-
dowiska, dla ktorych taki zakup sta-
nowit dobrg lokate wolnych $rodkéw
finansowych. Niezwiazane z produk-
cja rolnicza motywy kupna ziemi by-
ty dodatkowo wzmacniane bardzo ni-
skim oprocentowaniem lokat banko-
wych oraz niepewnoscia na rynkach
finansowych. Taka tendencja zazna-
czyla sie juz w 2003 roku, a nastepnie
zaczela narasta¢c. W konsekwencji
zwiekszania sie popytu na najtansze
grunty, w wojewodztwie warminsko-
-mazurskim tak, jak i na innych tere-
nach, najbardziej wzrastaly ceny
ziem o niskiej klasie bonitacji (tzw.
grunty piaszczyste). W tym regionie
podniosty sie one az o 37%,
przy czym zdecydowanie bardziej niz
$rednio w kraju, bo 30% powiekszyta
sie rynkowa warto$¢ ziem stabych
takze w wojewo6dztwach matopol-
skim i t6dzkim.

5.2. Ceny gruntéw Zasobu
Wlasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

Ceny gruntéw Zasobu rosna prak-
tycznie od poczatku procesu prywa-
tyzacji (diagram 7), z tym ze w la-
tach 1999-2003 méwi¢ mozna o pew-
nej stabilizacji. Przecigtna cena
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za 1 ha gruntéw rolnych w transak-
cjach sprzedazy zawartych w 2004 r.
(z wylaczeniem nieruchomosci o spe-
cyficznym  charakterze), wynio-
sta 4 682 zi. W poréwnaniu ze $rednia
cena uzyskana w roku 2003 (3 736 z1),
zanotowano wzrost cen o 25%. Silny
wzrost cen nieruchomosci rolnych
zauwazalny byt na przestrzeni calego
roku 2004, o czym $wiadcza $rednie
ceny uzyskiwane przez Agencje w po-
szczeg6lnych kwartatach. W 2004 ro-
ku bylo to odpowiednio: 3 974
zi/ha, 4 276 zt/ha, 4 537 zi/ha, 5 138
zt/ha gruntéw rolnych.

Diagram 7.

Tendencje i kierunki zmian cen
gruntéw Zasobu w ostatnim okresie sg
tozsame z trendami notowanymi
na rynku miedzysasiedzkim. Poréwnu-
jac te dwa rynki (panstwowy i prywat-
ny) nalezy zauwazy¢, ze nadal utrzy-
muje sie do$¢ istotna réznica pomie-
dzy cenami uzyskiwanymi przez Agen-
cje, a ksztaltujacymi sie w transak-
cjach realizowanych bez jej udziatu.

Przecietne ceny na rynku prywat-
nym s3 wyzsze od cen nieruchomo$ci
Zasobu, co wynika przede wszystkim
stad, ze sprzedaz przez Agencje reali-

Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w latach 1992-2004 1. w 7} za 1 ha
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zowana jest gtéwnie na terenach Pol-
ski potnocnej i zachodniej, gdzie
utrzymuje si¢ wieksza podaz gruntow
panstwowych przy jednoczesnym
ograniczonym popycie, zwlaszcza ze
strony rolnikéw. Rynek prywatny
koncentruje sie natomiast w Polsce
centralnej i potudniowej, gdzie wyste-
puje znaczna liczba gospodarstw in-
dywidualnych, duzy popyt i wysokie
ceny gruntéw, przy jednoczesnym
nieznacznym udziale gruntéw pan-

stwowych i malej liczbie transakcji
zawieranych przez ANR.

Najwyzsze Srednie ceny sprzedazy
nieruchomosci rolnych Zasobu osia-
gane byly w 2004 r. na terenie woje-
wodztw: Slaskiego, wielkopolskiego,
opolskiego i kujawsko-pomorskiego,
natomiast najnizsze w woj. podla-
skim, podkarpackim, lubuskim i war-
minsko-mazurskim. Szczegétowe da-
ne dotyczace $rednich cen gruntéw

rolnych w poszczegélnych kwarta-
tach przedstawiono w tabeli 8.

Podobnie jak w latach ubieglych,
w roku 2004 ceny gruntéw rolnych
Zasobu cechowalo zréznicowanie
w zalezno$ci od wielko$ci zbywanej
nieruchomosci. Najwyzsze ceny jed-
nostkowe 1 ha osiggano w grupie ob-
szarowej do 1 ha, natomiast najnizsze
- w grupach wiekszych obszarowo,
gtéwnie w grupie 300 ha i wiece;j.

Tabela 8.
Ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w 2004 r. (w z} / ha)*
Wojewddztwo ; - Kwartal " v g(l;)inigkvz

Dolnoslaskie 4058 4209 4040 5034 4683
Kujawsko-pomorskie 5789 5869 6 846 6336 6268
Lubelskie 3738 4216 3493 4755 4214
Lubuskie 3259 3695 3316 4170 3729
Lodzkie 5 896 5647 5731 5637 5723
Matopolskie 3950 6088 6 829 4930 5683
Mazowieckie 4105 11442 4886 4718 5663
Opolskie 5136 5752 6952 6578 6364
Podkarpackie 3140 4037 3061 3150 3338
Podlaskie 2415 2544 3058 3889 3083
Pomorskie 3331 3620 3 886 6352 4038
Slaskie 7802 6953 8 681 6 864 7701
Swigtokrzyskie 6 347 3964 4431 2877 4421
Warminsko-mazurskie 2950 3279 3989 4331 3927
Wielkopolskie 4711 6616 6754 7933 7432
Zachodniopomorskie 3874 4079 4373 4101 4131

Razem 3974 4276 4537 5138 4682

* Bez gruntéw zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow

_ nierolnych.
Zrodto: Dane ANR

Tabela 9.
Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w 2004 r. wg grup obszarowych*
Kwartat Grupy obszarowe
$rednio do1 1,01-9,99 | 10-99,99 | 100-299,99 300 i wigcej
1 3974 6308 3641 3709 4443 4315
11 4276 6767 4764 3718 3660 6315
11 4537 6351 4788 4493 3990 4466
v 5138 6931 5306 5128 5184 4299

* Bez gruntéw zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow

_ nierolnych.
Zrodto: Dane ANR
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VI. DZIERZAWY GRUNTOW ROLNICZYCH

6.1. Dzierzawy miedzysasiedzkie

Poza transakcjami kupna-sprzeda-
zy do rynkowego obrotu ziemia rolni-
czg zalicza sie tez dzierzawy. Ta for-
ma uzytkowania gruntéw budzi zain-
teresowanie gléwnie w sytuacji, gdy
ziemia jest droga, a do wydzierzawie-
nia przedstawiane sa relatywnie du-
ze, utrzymane w wysokiej kulturze
rolnej nieruchomo$ci, ktére gwaran-
tuja okreslony dochéd. Taki sposéb
uzytkowania ziemi jest popularny
przede wszystkich w krajach o du-
zym stopniu koncentracji ziemi rolni-
czej. W Polsce w szerszym zakresie
odnosi sie przede wszystkim do zago-
spodarowywania ziem Zasobu WRSP,
a w obrocie miedzysasiedzkim jego
znaczenie dotychczas jest do$¢ ogra-
niczone.

Przedmiotem dzierzaw miedzysa-
siedzkich staja sie zazwyczaj stosun-
kowo male arealy, ktore stuza powiek-
szeniu skali produkcji. Z kolei w moty-
wacjach sklaniajacych do przekazy-
wania ziemi w dzierzawe istotna role,
poza sytuacjami losowymi, rodzinny-
mi i pozarolniczymi aspiracjami zawo-
dowymi, odgrywa nieche¢ wyzbywa-
nia sie wlasnos$ci, zwtaszcza, gdy zie-

mia jest stosunkowo tania, a 0gélna
sytuacje gospodarcza cechuje brak
stabilnosci.

Opisane uwarunkowania dotycza-
ce dzierzaw wystepowaly przez caly
okres ostatniego dziesieciolecia.
W konsekwencji, niezmiennie wiek-
szo$¢ gruntéw rolniczych w Polsce by-
to uzytkowanych na zasadzie wtasno-
§ci. Wedlug danych Spisu Rolne-
go 2002 z 14,3 mln ha ogdlnej po-
wierzchni uzytk6w rolnych az 83% sta-
nowily ziemie uprawiane przez rolni-
kéw bedacych ich wilascicielami.
W odniesieniu do pozostatych grun-
tow rolniczych okoto 16% powierzch-
ni bylo dzierzawionych, a 1% obejmo-
waly ziemie uzytkowane w inny spo-
s6b, w tym gléwnie wspoélne. Z dostep-
nych materialéw statystycznych wyni-
kato, ze dotychczas najwiecej gruntéw
wlasnych w ogoélnej powierzchni go-
spodarstw rolnych  wystepowalo
na terenie wojewodztw: matopolskie-
go (91%) i mazowieckiego (89%), nato-
miast stosunkowo mniej ich bylo w za-
chodnich i pétnocnych czesciach kra-
ju. W tych regionach relatywnie znacz-
na czes$¢ uzytkowanej ziemi stanowily
grunty dzierzawione. W wojewddztwie
Zachodniopomorskim 38% z ogblnego

Mapka S.

Sredni obszar dzierzawy w rolnictwie indywidualnym

Zrédo: Obliczenia na podstawie ankiety IERIGZ 2000.

powyzej 8 ha

od 4 do 8 ha
ponizej 4 ha
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obszaru ziemi rolniczej bylo uzytko-
wane na zasadzie dzierzaw, a w woje-
wddztwie  lubuskim  analogiczny
wskaznik stanowit 33%. Przedstawio-
ne odmiennosci laczyly sie z roz-
mieszczeniem gruntéw z Zasobu Wia-
snoéci Rolnej Skarbu Panstwa oraz
wynikaly z dziatalno$ci Agencji Nieru-
chomosci Rolnych w zakresie ich za-
gospodarowywania.  Odpowiednio
do tego uktadaly sie réznice regional-
ne w $redniej powierzchni dzierzaw.
Stosunkowo najwieksze arealy dzier-
zawiono na terenach péinocnych
($rednio bylo to 10 ha UR) oraz
w Srodkowozachodniej czesci kraju
(9 ha UR), natomiast na potudniowym
wschodzie $redni obszar dzierzawio-
nej ziemi stanowit okoto 2,5 ha UR.

Wedtug danych ankiet IERIGZ po-
chodzacych z 2000 roku ziemie braly
w dzierzawe gtéwnie te gospodar-
stwa, ktére dysponowaly stosunko-
wo duzym wlasnym arealem. Wsrod
jednostek o obszarze 20 ha UR i wie-
cej (7,5% w calym badanym zbiorze)
ponad jedna trzecia gospodarstw
(34%) w tym trybie powigkszyta areat
upraw. Srednie zwiekszenie z tytulu
dzierzawy w tej grupie obszarowej
wynosito 10 ha, gdy wéréd pozosta-
tych gospodarstw z dzierzawami by-
o to okolo 3 ha. Nalezy przypusz-
czat, ze zaobserwowane woéwczas
tendencje byly aktualne takze w la-
tach nastepnych.

Dotychczas tylko przy transak-
cjach dzierzawy z udzialem os6b
prawnych (gtéwnie dotyczy to Agen-
cji Nieruchomosci Rolnych) zawsze
byly uruchamiane procedury regulo-
wane odpowiednimi przepisami, na-
tomiast ustalenia warunkéw dzierza-
wy pomiedzy rolnikami mialy zazwy-
czaj charakter nieformalny i byly
uzgadniane tylko za porozumieniem
ustnym. W tym przypadku dopusz-
czalne formy zaplaty byty bardzo
zréznicowane (pieniadze, naturalia,
$wiadczenie ustug, a nierzadko tylko
opfata podatku). W 2000 roku w za-
mian za oplate podatku gruntowego
rozliczano 16% miedzysasiedzkich
umoéw dzierzawnych. Jednoczes$nie,
silniej niz w latach wczes$niejszych,
zaznaczala sig rola pieniagdza w czyn-
szu dzierzawnym (52% transakcji
w 2000 roku wobec okoto 30% w 1996
roku) i nalezy przypuszczac, ze od te-



go czasu pieniezne rozliczanie dzier-
zaw uleglo dalszemu nasileniu.

6.2. Dzierzawa gruntéw Zasobu
Wlasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

W pierwszych latach funkcjono-
wania Agencji, dzierzawa byta glow-
na forma zagospodarowania grun-
tow Zasobu. W latach 1993-1995 wy-
dzierzawiono ok. 3 mln ha, a wiec
wiekszo$¢  przejetych  gruntow.
W 2004 roku w dzierzawie pozosta-
wato ponad 2,3 mIn ha (79% gruntéw
Zasobu). Ogdélna powierzchnia dzier-
zawy gruntéw rolnych Zasobu wzro-
sta w por6éwnaniu do danych na ko-
niec 2003 roku, kiedy bylo to 2,13
mln ha.

Od kilku lat Agencja wydzierzawia
regularnie po ponad 100 tys. ha rocz-
nie (diagram 8). W 2004 r. byto
to 131,3 tys. ha (w tym 122,6 tys. ha
gruntéw rolnych - bez zabudowa-
nych lub o specyficznym charakte-
rze, a takze gruntéw nierolnych).
taczna powierzchnia gruntéw rol-
nych wydzierzawionych w 2004 r.
(122.568 ha) byla nieznacznie mniej-
sza, niz powierzchnia wydzierzawio-
naw 2003 r. (123.257 ha). W wydzier-
zawionych gruntach 103,9 tys. ha (79
%) stanowily nieruchomosci po by-
tych PPGR, a 19,2 tys. ha (15%) po-
chodzito z bytego PFZ. Réwnolegle
z wydzierzawianiem przez Agencje
kolejnych  nieruchomo$ci, czgs¢
z nich wracata do ponownego rozdy-
sponowania wskutek wyga$nigcia
uméw dzierzawy, rozwigzania umow
oraz wylaczania czeSci przedmiotu
trwajacych dzierzaw.

W roku 2004 r. z dzierzaw ,powrd-
cilo” 163,4 tys. ha, z czego umowy
na39,7 tys.hawygasly (zostaly wyko-
nane), a umowy na 88,5 tys. ha roz-
wigzano, w tym umowy na 37,8 tys. ha
Agencja rozwiazala na skutek nie wy-
wigzywania sie dzierzawcow z warun-
kéow zawartych w tych umowach.
Na wniosek dzierzawcéw rozwigzano
umowy obejmujace 50,1 tys. ha, z cze-
go 32,2 tys. ha dzierzawcy zakupili
na wlasnosc¢ — gtéwnie w trybie pierw-
szenstwa nabycia. Z trwajacych dzier-
zaw wylaczono w 2004 r. powierzch-
nie 35,2 tys. ha. Nalezy podkresli¢, ze
dzierzawy sa Zrédiem gruntéw rol-
nych na powiekszanie gospodarstw
rolnych, w tym gospodarstw rodzin-
nych. Na podstawie tzw. ,klauzul wy-
taczeniowych” zawartych w umo-

wach, z przedmiotu dzierzaw nieru-
chomos$ci o powierzchni wiekszej
niz 300 ha, wytacza sie w trakcie trwa-
nia umowy grunty do odrebnego zago-
spodarowania, gléwnie na potrzeby
powiekszania okolicznych gospo-
darstw rodzinnych. Jednocze$nie,
po przejeciu gruntéw z wygastych
badZz rozwigzanych umoéw dotycza-
cych nieruchomosci wiekszych ob-
szarowo, czesto zorganizowanych

Diagram 8.

(z osrodkiem gospodarczym), prze-
prowadzana jest tzw. wtérna restruk-
turyzacja, polegajaca gléwnie na okre-
$leniu puli gruntéw, ktére zaoferowac
mozna rolnikom.

Wedlug stanu na koniec 2004 r. naj-
wieksza powierzchnia gruntéw Zaso-
bu znajdujacych si¢ w dzierzawie po-
lozona byla na terenach wojewddztw
zachodniopomorskiego, warminsko-

Powierzchnia gruntéw Zasobu wydzierzawionych w latach 1992-2004 w tys. ha
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Mapka 6.

Zrédlo: Dane ANR

Grunty Zasobu w dzierzawie wedtug stanu na 31.12.2004 r. (w tys. ha)
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-mazurskiego, wielkopolskiego i dol-
no$laskiego, natomiast najmniejsza
w woj. matopolskim, Swietokrzyskim
i t6dzkim.

W strukturze obszarowej wydzier-
zawionych gruntéw rolnych Zasobu
w 2004 r. (122 568 ha) najliczniejsze
byty dziatki mieszczace sie w grupie
obszarowej od 10 do 99,99 ha
(63 921ha - 52%). Podobnie bylo
w 2003 r. kiedy nieruchomo$ci tej gru-
py obszarowej (56.536 ha) stanowily

ok. 46% gruntéw wydzierzawionych.
W grupie obszarowej powyzej 100 ha
wydzierzawiono 37 017 ha, co stano-
wito 30% catego areatu. W roku 2003
bylo to 47 768 ha (39%). W 2004 r. na-
stapil wiec spadek udziatu wiekszych
obszarowo nieruchomosci rolnych
w 0g6lnej powierzchni dzierzaw.

Liczba uméw dzierzawy zawartych
w 2004 r. (12 927) byla nieznacznie
(o 4,6%) wieksza, niz w roku 2003
(12 359). Analogicznie, jak w roku po-

przednim, umowy dzierzawy gruntéw
rolnych dotyczace dzialek od 1
do 9,99 ha stanowity grupe dominuja-
ca w ogollnej liczbie umoéw (5 877).
tacznie wszystkie umowy do 10 ha
tacznie z dziatkami ponizej 1 ha stano-
wily 80,6% og6lnej liczby transakcji do-
tyczacych wydzierzawienia nierucho-
mosci (w 2003 r. 10 147 - 82,3%). Zma-
lala natomiast o 12% liczba uméw
dzierzawy zawartych na wigksze ob-
szarowo  nieruchomos$ci,  powy-
zej 100 ha (183w 2003 r., 161 w 2004 r.).

Tabela 10.
Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu wydzierzawionych w 2004 r. w grupach obszarowych *
Powierzchnia nieruchomosci (w ha)
Wojewodztwo Ogélem 10,00 — 100 — 3001

! ¥ do 1,00 |1.01-9.99 “9999 | 29999 | wigcej
Dolno$laskie 11195 206 1721 7 899 1370 -
Kujawsko-pomorskie 11 794 132 2138 5 065 2 455 2 004
Lubelskie 6504 758 3031 1404 575 736
Lubuskie 13 359 254 1995 5915. 3224 1971
Lodzkie 966 - - - - 966
Matopolskie 807 121 361 201 122 -
Mazowieckie 496 53 318 125 - -
Opolskie 1976 132 651 990 203 -
Podkarpackie 629 75 246 109 199 -
Podlaskie 3729 114 1219 1930 466 -
Pomorskie 6597 50 849 3838 1548 313
Slqskie 2626 98 648 1737 143 -
Swietokrzyskie 512 23 11 479 - -
Warminsko-mazurskie | 18 994 114 2764 8786 3101 4228
Wielkopolskie 10 515 17 945 5718 1995 1841
Zachodniopomorskie 31 869 107 2478 19727 6 891 2 667

Razem 122568 | 2254 19377 | 63921 | 22291 14726

* Bez umo6w zawartych na sprzedaz gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakterze,
a takze gruntéw nierolnych

Zrédio: Dane ANR

Tabela 11.
Liczba zawartych uméw dzierzawy gruntdw rolnych Zasobu w 2004 r. w grupach
obszarowych *
Powierzchnia nieruchomosci (w ha)

Wojewodztwo Ogoélem 10,00- 100,00- 3001
! ® do 1,00 | 101999177 o9 99" 50999 | wigeej
Dolnoglaskie 1205 392 522 282 9 -
Kujawsko-pomorskie 1145 305 612 210 13 5
Lubelskie 2791 1468 1259 59 3 2
Lubuskie 1335 488 615 210 19 3
Lédzkie 2 - - - - 2
Matopolskie 470 312 145 12 1 -
Mazowieckie 225 98 119 8 - -
Opolskie 541 276 227 37 1 -
Podkarpackie 294 168 120 5 1 -
Podlaskie 668 195 380 90 3 -
Pomorskie 463 94 215 146 7 1
Slaskie 483 198 221 63 1 -
Swietokrzyskie 30 64 4 12 - -
Warminsko-mazurskie 1205 235 608 336 17 9
Wielkopolskie 451 29 180 226 11 5
Zachodniopomorskie 1569 220 650 651 41 7
Razem 12927 | 4542 | 5877 2347 127 34

* Bez uméw zawartych na sprzedaz gruntdw zabudowanych lub o specyficznym charakterze,
_ a takze gruntow nierolnych

Zrédto: Dane ANR
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Tabela 12.

Powierzchnia gruntéw Zasobu wydzierzawionych wg podmiotéw i grup obszarowych *

Powierzchnia W roku 2004 Ogélem do 31 grudnia 2004 r.

nieruchomosci osoby osoby osoby osoby

(w ha) TAZeMm | g vezne | prawne razem fizyczne | prawne
do 1,00 2254 2247 7 67517 67 348 169
1,01-1,99 3313 3285 28 78 207 77 860 347
2,00-499 | 7258 7189 69 130233 | 128 868 1365
5,00-9,99 8 806 8 663 143 142159 | 139496 2662
10,00 - 19,99 15373 15025 348 190321 | 184279 6 042
20,00-49,99 | 29186 27 864 1322 344612 | 321461 23151
50,00 - 99,99 19 363 18 367 996 277569 | 245842 31727

100,00 - 499,99 | 33308 23269 | 10129 [ 1245118 | 850616 | 394502
100,00 -299,99 | 222091 16 727 5564 - - -

300,00 -499,99 | 11107 6542 | 4565 - - -
500,00- 999,99 | 1461 570 891 967085 | 417536 | 549550
1000,00 i wigeej | 2 156 2156 - 932823 | 180090 | 752733

Razem 122568 | 108635 | 13933 | 4375644 | 2613396 | 1762248

wtymdo 99,99 | 85553 82 640 2913 | 1230618 | 1165154 65 463
100,00 i wigeej | 37015 25995 | 11020 | 3145026 | 1448242 | 1696785

* Bez uméw zawartych na sprzedaz gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakterze,
_ a takze gruntéw nierolnych
Zrédto: Dane ANR

Tabela 13.

Liczba uméw dzierzawy zawartych wg podmiotéw i grup obszarowych *
Powierzchnia W roku 2004 Ogolem do 31 grudnia 2004 r.
nieruchomosci osoby osoby osoby osoby

(w ha) A28 | frvezne | prawne razem fizyczne | prawne

do 1,00 4542 | 4526 16 | 134976 | 134671 305
1,01-1,99 2330 2311 19 55 867 55 666 201
2,00 - 4,99 2301 2279 22 42223 41 846 377
5,00-9,99 1246 1228 18 20 156 19 780 376
10,00 - 19,99 1108 1083 25 13772 13 361 411
20,00 - 49,99 958 914 44 11088 10 385 703
50,00 - 99,99 281 268 13 4019 3578 441
100,00 - 499,99 156 118 38 5107 3722 1385
100,00 - 299,99 127 100 27 . - -
300,00 - 499,99 29 18 11 - . -
500,00 - 999,99 3 1 2 1397 629 768
1000,00 i wigcej 2 2 - 557 135 422
Razem 12927 | 12730 197 | 289162 | 283773 5389
wiymdo 99,99 | 12766 | 12609 157 | 282101 | 279287 2814
100,00 i wigcej 161 121 40 7061 4486 2575

* Bez umoéw zawartych na sprzedaz gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakterze,
a takze gruntéw nierolnych
Zrédto: Dane ANR



Tabela 14

Grunty Zasobu w dzierzawie* - wedtug stanu na 31.12.2004 r. wg grup obszarowych

Powierzchnia gruntéw w dzierzawie - w ha
Wojwodzo Razem do 10, (:(v)—tym WZg(::: Obsza;()’:;"_ 100,00- 300,00- 500,00- 1 000,00
100 | LOI-L99 | 2004991 500999 71699 1 7 4999 | T 99,99 | 29009 | 499,99 | -999.99 | i wiecej
Dolnoslaskie 268 331 7081 6164 10 870 10020 12 957 27479 20 569 42677 50 630 47 637 32247
Kujawsko-pomorskie 132 300 796 979 3244 4784 5747 8380 5254 18774 26 228 26 837 31277
Lubelskie 65 835 3781 4579 5859 3142 2190 4104 2853 10 003 17 432 6309 5584
Lubuskie 168 557 4963 5983 7854 6511 9848 21280 18 059 30 143 21 141 28 642 14133
Lédzkie 24 166 784 1416 1395 1304 802 908 1519 6970 4586 1719 2763
Matopolskie 15 820 396 349 440 384 342 602 1025 2626 3166 1569 4921
Mazowieckie 35678 1266 1603 2447 1385 1153 2383 3328 10 837 6082 3760 1433
Opolskie 127 104 1081 1309 2093 1949 2759 4495 2700 9990 14710 36374 49 642
Podkarpackie 37718 1758 1275 1226 1255 1900 4414 4710 91775 6264 3636 1502
Podlaskie 48 391 2730 3892 6396 6127 3998 5746 3 660 7 860 6384 1598 -
Pomorskie 159 792 1047 1508 3851 5318 9 649 17 879 11 880 26 440 35275 25112 21833
Slaskie 43872 1718 1410 2525 1137 1941 4310 3169 10 898 5637 5894 5233
Swiclokrzyskie 14 592 832 856 1035 394 479 2072 1130 4604 1519 1671 0
Warminsko-mazurskie 321968 1485 2994 9331 14 072 18 391 34 295 23119 40 662 53 812 43 825 79 983
Wielkopolskie 267 733 977 1648 3605 5403 10 396 16 106 12 503 32497 43 702 41277 99 620
Zachodniopomorskie 363 188 2299 3 864 9 094 11384 18 067 42759 39697 50725 53 156 70228 61915
Razem 2095 040 32994 39 829 71265 74 566 100 618 197 213 155174 315 482 349 724 346 089 412 085
* Bez gruntéw zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntéw nierolnych
Zrodio: Dane ANR
Tabela 15.
Liczba uméw na dzierzawg gruntéw z Zasobu * - wedlug stanu na 31.12.2004 r. w grupach obszarowych
Powierzchnia gruntéw w dzierzawie - w ha
Wojewadztwo Razem do 10, (:‘(l)—l = WZg;l:JPOl-e Obsza51'(()“‘(‘)1(6)-]- 100,00- 300,00- 500,00- 1 000,00
100 | LOI-E99 | 2004991 500999 1 T 1990 | T 4009 | T 99,99 | 29909 | 499,99 | 999,99 | i wiceej
Dolnoslaskie 26 329 15 067 4110 3389 1317 861 854 298 220 127 67 19
Kujawsko-pomorskie 5189 1836 684 1011 671 421 271 75 100 66 40 14
Lubelskie 13 664 7516 3240 1997 473 161 132 38 51 43 9 4
Lubuskie 19 106 9693 4172 2521 902 648 641 251 174 55 39 10
Lodzkie 3 340 1459 997 566 167 50 31 23 30 11 4 2
Matopolskie 2202 1669 247 142 55 25 21 14 15 8 3 3
Mazowieckie 5222 2617 1213 897 203 82 75 46 67 16 5 1
Opolskie 4617 2158 957 684 278 197 139 39 59 34 50 22
Podkarpackie 7228 5030 954 537 191 164 177 89 64 16 5 1
Podlaskie 8373 3161 2 086 1751 773 308 183 50 44 15 2 -
Pomorskie 7105 2326 1074 1220 754 691 578 176 143 90 38 15
Slaskie 4981 2550 1092 776 167 135 130 42 62 15 9 3
swictokrzyskie 2968 1754 622 363 67 38 77 16 25 4 2 0
Warmirisko-mazurskie 13 468 3237 2116 2 885 1988 1331 1104 339 239 135 64 30
Wielkopolskie 7511 2393 1383 1109 747 724 557 198 177 113 58 52
Zachodniopomorskie 16 718 5259 2 816 2957 1688 1342 1430 605 323 146 105 47
Razem 148 021 67 725 27763 22 805 10 441 7178 6 400 2299 1793 894 500 223

* Bez gruntéw zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntéw nierolnych

Zrédlo: Dane ANR

Podobnie jak w wypadku sprzeda-
zy, dzierzawcy nieruchomosci to
gléwnie osoby fizyczne. W 2004 roku
w ten sposOb zagospodarowa-
no 108 635 ha, czyli 88,6% z ogdtu wy-
dzierzawianych gruntéw rolnych Za-
sobu.

Przecietna powierzchnia nieru-
chomosci wydzierzawionych w 2004
roku wyniosta na 1 umowe 9,5 ha.
W poréwnaniu z 2003 r., kiedy bylo
to 10 ha nastapil nieznaczny spadek
wysokosci tego wskaznika. Ogoélnie
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na koniec 2004 roku na jedna umowe
dzierzawna przypadalo 14,2 ha.

6.3. Czynsze dzierzawne
za grunty Zasobu Wlasno$ci
Rolnej Skarbu Panstwa

Czynsz za wydzierzawiane grunty
rolne Zasobu ustalany jest najcze-
$ciej na zasadach rynkowych w for-
mie przetargéw. W umowach dzierza-
wy okresla sie go z reguly w mierniku
naturalnym, jakim sa decytony (dt)
pszenicy. Czynsze z tytutu dzierzawy

gruntéw rolnych Zasobu platne sa
za polrocze roku kalendarzowego
z dotu. Kwota pieniezna przypadaja-
ca do zaptaty przez dzierzawce obli-
czana jest przy uzyciu przecietnej ce-
ny pszenicy ogtaszanej przez GUS
z pélrocza poprzedzajacgo termin
platnoSci. Przepisy umozliwiaja row-
niez okreslanie czynszu w mierniku
pienieznym, jednak ma to miejsce
dos¢ rzadko.

Pomimo r6znic wynikajacych z in-
dywidualnych cech dzierzawionych



Diagram 9.

Srednie czynsze dzierzawne uzyskiwane za 1 ha gruntéw rolnych Zasobu

w latach 1992-2004 w dt pszenicy

Zrédto: Raporty AWRSP i ANR

Tabela 16.
Czynsze dzierzawne za grunty rolne Zasobu wydzierzawione
w 2004 r. w dt pszenicy za 1 ha *

Wojewoddztwo N I Kwartal p— v g(r)%(inigkv:
Dolnoélaskie 49 4,1 53 4,7 4.8
Kujawsko-pomorskie 7,4 6,4 2.4 2,6 5,9
Lubelskie 1,6 4,5 2,0 1.4 29
Lubuskie 1,8 1,8 2,7 1,7 1,9
Ldzkie 1,0 3,7 - - 2,5
Malopolskie 3,3 1,8 2,8 2,8 2,7
Mazowieckie 1,4 2,9 8,5 0,9 2,6
Opolskie 2,8 6,0 2,1 5,7 5,0
Podkarpackie 42 1,9 1,7 0,9 2.3
Podlaskie 1,8 7.3 1,5 2,2 3,7
Pomorskie 2,6 4,0 4.6 52 3,5
Slaskie 2,9 3,1 43 2,5 3,1
Swigtokrzyskie 16,2 34 22 0,9 8.1
Warminsko-mazurskie 2,8 3,6 2.8 2.4 3,0
Wielkopolskie 4,0 4,0 3,9 52 4,3
Zachodniopomorskie 2.4 2,9 3,0 3,5 2.8

Razem 35 35 32 33 3,5

* Bez gruntéw zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntéw

_ nierolnych.
Zrédio: Dane ANR

Tabela 17.
Srednie czynsze za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2004 r.
wg grup obszarowych * w dt pszenicy za 1 ha *
Kwartal Grupy obszarowe
$rednio do1 1,01-9,99 10-99,99 100-299,99 300 i wigcej
I 3,5 3,2 2,6 3,3 3,8 5,0
11 3,5 2,1 2,4 3,6 4,2 3.4
I 3,2 2,5 1,9 3,0 5.1 44
v 33 1,9 2,4 3,9 3,7 2,1

* Bez gruntéw zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntéw

_ nierolnych.
Zrédlo: Dane ANR

nieruchomosci rolnych (jako$¢ grun-
tow, rozlog, lokalizacja itp.), czynni-
kow koniunkturalnych i lokalnego
popytu na grunty rolne, oferowany
przez dzierzawcéw Agencji czynsz
oscylowal w kolejnych latach prze-
cietnie na poziomie réwnowartosci 2
dt pszenicy rocznie za 1 ha. Podobnie
jak w wypadku cen sprzedazy,
w ostatnim okresie zaobserwowac
mozna bylo tendencje wzrostowa wy-
soko$ci czynszow  dzierzawnych
(od 1,8 dt/ha w 2001 r. do 3,5 dt/ha
w 2004 r.). Sredni poziom czynszu
uzyskiwanego za grunty rolne Zaso-
bu w poszczegdlnych latach zilustro-
wano w diagramie 9.

Najwyzsze czynsze dzierzawne
w 2004 r. uzyskiwane byly przez
Agencje w woj. $wietokrzyskim, ku-
jawsko-pomorskim, opolskim, dolno-
$laskim i wielkopolskim, natomiast
najnizsze w woj. lubelskim, podkar-
packim i t6dzkim. W umowach dzier-
zawy zawartych w 2004 r. $redni
czynsz dzierzawny (3,5 dt pszenicy)
w poréwnaniu do roku 2003 r. (2,5 dt
pszenicy) wzrdst o 40%. W poszcze-
gélnych kwartatach 2004 r. przeciet-
ny czynsz za 1 ha ksztaltowal sie
nastepujaco: 1 kwartat 3,5 dt
(T kw. 2003 r. - 2,2 dt), w Il kwartal
-3,5dt (ITkw. 2003 r.- 2,0 dt), Ill kwar-
tat 3,2 dt (1 kw. 2003 r. - 2,1 dt)
i1V kwartat 3,3 dt (IV kw. 2003 r. - 2,3
dt). Wzrost poziomu czynszu dzier-
zawnego uzyskiwanego przez Agen-
cje w 2004 roku, podobnie jak wzrost
cen sprzedazy gruntéw Zasobu, od-
zwierciedla wiekszy popyt na ziemie,
wynikajacy m.in. z uruchomienia do-
plat bezposrednich oraz z korzyst-
niejszych niz w przeszlo$ci warun-
kow gospodarowania w rolnictwie.

Analizujac $rednie czynsze za grun-
ty rolne wydzierzawione w 2004 r.
w poszczegblnych grupach obszaro-
wych nalezy stwierdzi¢, iz podobnie
jak w 2003 r. wyzsze czynsze osiagano
z reguly w odniesieniu do nierucho-
moéci z przedzialu obszarowego
od 10 ha do 99,99 ha, a nizsze w przy-
padku nieruchomos$ci mniejszych
niz 1 ha. Ujecie kwartalne wskazuje
ponadto na duze zréznicowanie uzy-
skiwanego poziomu czynszu dzier-
zawnego w poszczegblnych okresach
roku kalendarzowego.
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VII. SPRZEDAZ ZIEMI ROLNICZEJ CUDZOZIEMCOM

7.1. Podstawy prawne

W 2004 roku, w zwiazku z przysta-
pieniem Polski do Unii Europejskiej,
istotnym zmianom ulegty zasady na-
bywania nieruchomo$ci przez cudzo-
ziemcOow okreSlone w ustawie
z dnia 20 marca 1920 roku.

Przed 1 maja 2004 r. nabycie nieru-
chomoSci przez cudzoziemca, nieza-
leznie od kraju pochodzenia nabyw-
cy i charakteru nieruchomosci wyma-
galo, z nielicznymi wyjatkami, uzy-
skania zezwolenia wydawanego
przez Ministra Spraw Wewnetrznych.
Zezwolenie to wydawane byto za zgo-
da Ministra Obrony Narodowe;j,
a w przypadku nieruchomosci rol-
nych - réwniez za zgoda Ministra Rol-
nictwa (w zwiazku z nowelizacja usta-
wy, od dnia 26 kwietnia 2004 r. Mini-
strowi Obrony Narodowej, a w odnie-
sieniu do nieruchomosci rolnych
- Ministrowi Rolnictwa, przystugiwa-
to prawo sprzeciwu wobec zezwole-
nia na nabycie nieruchomosci przez
cudzoziemca).

Analogiczne zezwolenie wymaga-
ne bylo na nabycie lub objecie przez
cudzoziemcow udzialow lub akcji
w spotce handlowej, ktéra miata swo-
ja siedzibe na terenie Polski i byla
wlascicielem lub wieczystym uzyt-
kownikiem nieruchomos$ci rolnej
na terytorium Polski.

Od dnia 1 maja 2004 r. nie jest wy-
magane uzyskanie zezwolenia przez
cudzoziemcow bedacych obywatela-
mi lub przedsiebiorcami panstw
czlonkowskich Europejskiego Obsza-
ru Gospodarczego (kraje Unii Euro-
pejskiej oraz Norwegia, Islandia, Lich-
tenstein) na nabywanie nieruchomo-
$ci oraz udzialéw i akcji w spétkach
handlowych bedacych wlascicielami
badZz wieczystymi uzytkownikami
nieruchomos$ci na terenie Polski. Wy-
jatek stanowi nabywanie nierucho-
mosci rolnych i le§nych, w odniesie-
niu do ktérych wprowadzono 12-letni
okres przejSciowy, liczony od dnia
przystapienia do Unii Europejskiej
oraz tzw. drugich doméw (5-letni
okres przejSciowy).

12-letni okres przej$ciowy nie doty-

czy cudzoziemcéw, bedacych obywa-
telami panstw czlonkowskich Euro-
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pejskiego Obszaru Gospodarczego,
ktérzy nabywaja nieruchomosci rolne
po uptywie 3 lub 7 lat (w zaleznosci
od wojewo6dztwa, w ktérym potozona
jest nieruchomo$¢) od dnia zawarcia
umowy dzierzawy, jezeli przez ten
okres osobi$cie prowadzili na tej nie-
ruchomosci dzialalno$¢ rolnicza oraz
legalnie zamieszkiwali na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej. Wymog 7-
letniego okresu dzierzawy dotyczy
wojewodztw: dolno$laskiego, kujaw-
sko-pomorskiego, lubuskiego, opol-
skiego, pomorskiego, warminsko-ma-
zurskiego, wielkopolskiego, i zachod-
niopomorskiego, natomiast 3-letniego
wojewodztw: lubelskiego, 16dzkiego,
malopolskiego, mazowieckiego, pod-
karpackiego, podlaskiego, $laskiego
i Swietokrzyskiego.

Opiniujac zamiary cudzoziemcow
odnoénie zakupu ziemi rolniczej
w Polsce, Minister Rolnictwa i Rozwo-
ju Wsi kieruje sie nastepujacymi kry-
teriami:
¢ zwiazkiem wnioskodawcy z Polska
- preferowane sa osoby polskiej na-
rodowosci i polskiego pochodzenia
oraz cudzoziemcy, ktérzy zawarli
zwigzek malzenski z obywatelem
polskim lub uzyskali karte stalego
pobytu,

¢ znaczeniem dzialalno$ci cudzoziem-
ca w Polsce - zgody udzielano
na przyktad w sytuacji, gdy cudzozie-
miec wystepowat jako inwestor stra-
tegiczny nabywajac akcje w spoét-
kach prawa handlowego lub jedno-

Diagram 10.

osobowych spoétkach skarbu pan-

stwa,
e stanowiskiem samorzadu gminne-
go oraz lokalnych organizacji rolni-
czych - chodzi przede wszystkim
o nabywanie gruntéw dobrej jako-
$ci, duzych powierzchni oraz uzy-
skanie aprobaty miejscowych rolni-
kow dla takiej transakcji,
znaczeniem dziatalno$ci gospodar-
czej deklarowanej przez cudzo-
ziemca dla rozwoju ekonomicznego
obszaréw wiejskich oraz aktywiza-
cji spotecznej i zawodowej okolicz-
nej ludnosci, a takze jej zgodnosci
z miejscowymi planami zagospoda-
rowania przestrzennego.

7.2. Skala zainteresowania
cudzoziemcow
nabyciem ziemi rolniczej

W 2004 roku cudzoziemcy uzyska-
li* ogotem 1065 zezwoleni na nabycie
nieruchomos$ci gruntowych w Polsce
o lacznej powierzchni 2 692 ha,
w tym 279 zezwolen dotyczylo nieru-
chomosci rolnych obejmujacych po-
wierzchnie 761 ha. Z powodu nega-
tywnego stanowiska Ministra Rolnic-
twa i Rozwoju Wsi wydano 38 decyzji
odmownych dotyczacych sprzedazy

* ,Sprawozdanie Ministra Sprawa We-

wnetrznych 1 Administracji z realizacji
w 2004 r. ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o na-
bywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziem-
cow.”- Warszawa, marzec 2005 r.

Zezwolenia udzielone w 2004 roku na zakup nieruchomosci rolnych i ich powierzchnia
w podziale na osoby fizyczne i prawne

587

300 {20

174

ogbtem osoby

fizyczne

liczba zezwolen

osoby prawne

ogbtem osoby osoby prawne

fizyczne

powierzchnia nieruchomosci (w ha)

Zrodto: Dane MSWiA



nieruchomosci rolnych obywatelom
innych panstw.

Sposréd 279 zezwolen dotycza-
cych nieruchomosci rolnych, 147 do-
tyczacych powierzchni 174 ha udzie-
lonych zostalo osobom fizycznym,
natomiast 132 dotyczacych po-
wierzchni 587 ha - osobom prawnym.
Oznacza to, ze nadal utrzymywala
sie, charakterystyczna w ostatnich la-
tach, znaczna dysproporcja pomie-

Diagram 11.

dzy arealem dotyczacym zezwolen
uzyskanych przez osoby prawne
i osoby fizyczne. W 2003 r. areat ziemi
rolniczej przeznaczony na nabycie
przez osoby prawne stanowil 68%
ogoblnej powierzchni na sprzedaz,
ktérej udzielono zgode, natomiast
w 2004 roku byto to 77%.

Najwieksza powierzchnia nieru-
chomosci rolnych, na ktérych naby-
cie cudzoziemcy uzyskali zezwolenia

Zezwolenia na zakup nieruchomoscei gruntowych udzielone w 2004 roku

2602

279

ogdtem

na nabycie
nieruchomosci
rolnych

liczba zezwolen

ogotem rolnych

powierzchnia nieruchomosci (w ha)

Zrodio: Dane MSWiA

Mapka 7.

Zrédto: Dane ANR

Ziemia rolnicza objgta zezwoleniami na sprzedaz cudzoziemcom w 2004 r. (w ha)

w 2004 roku, dotyczyla wojewodztw:
mazowieckiego (152 ha - 20%), dol-
noslaskiego (86 ha-11%), wielkopol-
skiego (77 ha-10%), $laskiego (68 ha
-9%), $wietokrzyskiego (65 ha-9%),
warminsko-mazurskiego i pomor-
skiego (po 55 ha — 7%) oraz lubuskie-
go (54 ha-7%). Struktura powierzch-
ni nieruchomosci rolnych, ktérych
dotyczyly zezwolenia MSWiA w uje-
ciu wojewddzkim, ulegta w poréwna-
niu z 2003 rokiem istotnym zmianom.
Najwieksze arealy dotyczyly w tam-
tym okresie wojewddztw: zachodnio-
pomorskiego (93 ha - 23%), matopol-
skiego (68 ha - 17%), opolskiego
(44 ha - 11%) i todzkiego (33 ha
- 8%).

Ze wzgledu na kraj pochodzenia
kapitatu, najwiecej zezwolen na naby-
cie nieruchomosci rolnych dotyczyto
w 2004 roku os6b fizycznych i praw-
nych pochodzacych z Niemiec (112
zezwolenn na powierzchnie 285 ha),
Holandii (38 zezwoleri na 219 ha),
Austrii (16 zezwolen na 29 ha), Szwe-
¢ji (15 zezwolen na 33 ha) i Francji (14
zezwoleri na 35 ha). Nie zaszly wiec
istotne zmiany, jesli chodzi o pan-
stwa, z ktérych wywodzili sie gtéwni
inwestorzy uzyskujacy zezwolenie
na nabycie ziemi rolniczej. W 2003 ro-
ku nabywcy pochodzacy z Niemiec
uzyskali 44% zezwolen dotycza-
cych 26% powierzchni, a z Holan-
dii 10% zezwolen dotyczacych 26%
powierzchni. W 2004 roku nabywcy
pochodzacy z Niemiec uzyskali 40%
zezwolen dotyczacych 37% po-
wierzchni, a z Holandii 14% zezwolen
na nabycie 29% powierzchni.

W 2004 roku liczba wydawanych
przez MSWiA zezwolen na zakup zie-
mi rolniczej przez cudzoziemcow
wzrosla ponad dwukrotnie (279
w 2004 r., gdy tylko 129 w 2003 r.).
W 2003 r. liczba zezwolen byta z kolei
o 18% wieksza, niz w 2002 r. (109 ze-
zwolen). Istotny wzrost dotyczyt tak-
ze powierzchni gruntéw. Zezwolenia
z 2004 r. obejmowaly powierzch-
nie 761 ha, natomiast z 2003 r.
-398 ha (wzrost 0 91%). W 2004 roku,
$rednio na jedno udzielone zezwole-
nie przypadato 2,7 ha, podczas gdy
w 2003 roku byto to 3,1 ha.

Biorac pod uwage lata 2000-2004,
w roku 2004 wydano najwiecej zezwo-
len na nabycie ziemi rolniczej przez
cudzoziemco6w, najwieksza byla row-
niez powierzchnia gruntéw, ktérych
te zezwolenia dotyczyly.
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Diagram 12.

Zezwolenia na zakup nieruchomoscei gruntowych w latach 1999-2004
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Zrédto: Dane MSWiA

W 2004 roku, w poréwnaniu z ro-
kiem poprzednim, udziat spraw doty-
czacych ziemi rolniczej w ogdlnej
liczbie zezwolen zwiekszyl sie z 8%
do 26%. Podobny, réwnie istotny
wzrost zaobserwowa¢ mozna w za-
kresie powierzchni gruntéow. Udzial
powierzchni dotyczacej zezwolen
na nabycie ziemi rolniczej w ogdlnej
powierzchni gruntéw na jakie wyda-
no zezwolenia zwiekszyt sie z 8%
do 28%.

7.3. Akcje i udzialy
cudzoziemcow
w spélkach posiadajacych
nieruchomosci rolne

Cudzoziemcy moga sta¢ sie wia-
$cicielami prawa wtasnosci lub pra-
wa uzytkowania wieczystego ziemi
rolnej w Polsce nie tylko w drodze
zawarcia stosownych uméw przeno-
szacych wtasnos¢, lecz rowniez po-
przez nabycie lub objecie udziatow
lub akcji w spotkach handlowych be-
dacych wiascicielami badz wieczy-
stymi uzytkownikami takich grun-
tow. W 2004 roku cudzoziemcy uzy-
skali gcznie 173 zezwolenia Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administra-
cji na nabycie udzialow i akcji
w spoétkach, z ktérych 172 dotyczyly
nieruchomosci gruntowych. Tylko
w 20 przypadkach byly to nierucho-
mosci o charakterze rolniczym. Na-
bywajac udzialy i akcje w spotkach,
cudzoziemcy stali sie wspoétwlasci-
cielami 1337 ha ziemi rolniczej. Naj-
wieksza powierzchnia tych gruntéw
polozona byla na terenie woje-
wodztw: Slaskiego (813,44 ha — 61%)
i matopolskiego (357 ha - 27%).
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Wedtug kraju pochodzenia osob,
ktore uzyskaly zezwolenie na nabycie
akcji i udziatéw w spotkach posiada-
jacych nieruchomosci rolne stosun-
kowo najwigcej bylo cudzoziemcow
reprezentujacych kapital holender-
ski (Antyle Holenderskie — 1164 ha,
Holandia - 62 ha). Ich wnioski obej-
mowaly 92% calej powierzchni,
na ktorej zakup w tym trybie uzyska-
no zezwolenia.

Zezwolenia odnoszace sie do ziemi
rolniczej obejmowaly 12% wszyst-
kich  pozytywnie rozpatrzonych
wnioskow, jakie w 2004 roku otrzy-
mali cudzoziemcy na zakup akcji
i udzialéw w spo6tkach posiadajacych
nieruchomo$ci gruntowe, natomiast
obszar bedacy ich udziatem w ogél-

Diagram 13,

nej powierzchni nieruchomosci znaj-
dujacych sie w uzytkowaniu tych
spotek wynosit 18%.

W 2004 roku, w poréwnaniu z 2003
rokiem, ogdélna liczba zezwolen uzy-
skanych przez cudzoziemc6éw na na-
bycie udzialéw i akcji w spotkach po-
siadajacych nieruchomosci grunto-
we zmniejszyta sie o 57%, natomiast
w odniesieniu do zezwolen dotycza-
cych gruntéw rolnych spadek ten wy-
niést 40%. W analizowanym okresie
z 8% do 12% wzr6st udziat zezwolen
dotyczacych ziemi rolniczej w og6l-
nej liczbie decyzji obejmujacych nie-
ruchomo$ci gruntowe.

W analizowanym okresie nie odno-
towano natomiast wigkszych zmian
dotyczacych powierzchni gruntéw
zwigzanych z uzyskanymi zezwole-
niami na nabycie udzialow lub akcji.
Powierzchnia ogétem nieruchomo$ci
gruntowych zwiekszyla sie nieznacz-
nie z 7280 ha w 2003 r. do 7587
w 2004 r. (wzrost o ok. 4%), natomiast
nieruchomosci rolnych zmniejszyta
sie nieznacznie z 1390 ha do 1337 ha
(spadek o ok. 4%). Oznacza to, ze ze-
zwolenia na nabycie udziatéw lub ak-
cji w spotkach bedacych wilasciciela-
mi lub uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci na terenie Polski do-
tyczyly w roku ubieglym znacznie
wiekszych powierzchni. W 2003 roku
na jedna transakcje przypadato $red-
nio 18 ha, natomiast w 2004 r. - 44 ha.
W grupie zezwolen dotyczacych zie-
mi rolniczej, wielko$ci te ksztaltowa-
ly sie nastepujaco: 42 ha w 2003 r.
i67 haw 2004 r.

Zezwolenia dla cudzoziemcoéw nabywajacych akcje i udziaty w spotkach

posiadajacych nieruchomosci gruntowe (lata: 2000-2004)
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Diagram 14.

Powierzchnia gruntéw rolnych objetych zezwoleniami dla cudzoziemcow nabywajacych
akcje 1 udziaty w spotkach w latach 2000-2004 (w ha)

2001

2002 2003 2004

[I ogébtem nieruchomosci Eziemia rolna ‘

Zrédlo: Dane MSWiA

Powierzchnia gruntéw, ktéra prze-
szla pod kontrole cudzoziemcow
w wyniku nabycia lub objecia udzia-
16w lub akcji w spotkach handlowych
bedacych wtascicielem lub wieczy-
stym uzytkownikiem nieruchomosci
rolnych, byta w 2004 r. ok. 1,8 razy
wieksza, niz powierzchnia, ktérej do-
tyczyly zezwolenia na nabycie ziemi
rolniczej (w roku 2003 relacja ta wy-
nosita 3,5).

Jak juz wcze$niej zaznaczono
w zwigzku ze zmianami w ustawie
o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow, ktére weszly w zy-
cie wraz z przystapieniem Polski
do Unii Europejskiej, cudzoziemcy
- obywatele i przedsiebiorcy panstw
cztonkowskich Europejskiego Ob-
szaru Gospodarczego, moga naby-
wac bez zezwolenia udzialy i akcje
w spotkach posiadajacych nieru-
chomosci. Ten czynnik nalezy brac
pod uwage przy poréwnywaniu da-
nych w tym zakresie z lat 2003
i 2004.

7.4. Ziemia rolnicza
w rejestrach nieruchomosci,
udzialéw oraz akcji
nabywanych lub przejetych
przez cudzoziemcow

Zgodnie z ustawa o nabywaniu nie-
ruchomosci przez cudzoziemcéw,
Minister Spraw wewnetrznych i Ad-
ministracji prowadzi rejestr nieru-
chomoSci, udziatéw i akcji nabytych
lub objetych przez cudzoziemcow za-
ré6wno bez zezwolenia (zezwolenie
nie bylo wymagane), jak i na podsta-
wie uzyskanego zezwolenia.

Z transakcji wprowadzonych do re-
jestrow w 2004 roku (3838 wpisow) wy-
nika, Ze cudzoziemcy nabyli na podsta-
wie wymaganego zezwolenia i bez ko-
nieczno$ci ubiegania sie o zezwole-
nie 2554 nieruchomosci gruntowe
o powierzchni 2683 ha, z ktérych 171
stanowily nieruchomosci o charakte-
rze rolniczym obejmujace powierzch-
nie 129,87 ha (niespetna 5% powierzch-
ni nieruchomosci gruntowych, kté-
rych dotyczyty wpisy). W poréwnaniu
z rokiem 2003, kiedy cudzoziemcy na-
byli 243,29 ha nieruchomo$ci rolnych,
oznacza to spadek o 47%.

Na podstawie zezwolen, cudzo-
ziemcy nabyli prawo wtasnosci lub

Diagram 15.

prawo uzytkowania wieczystego 75
nieruchomosci rolnych (w 2003 r.
-107, w 2002 r. - 100, w 2001 r. - 74)
o facznej powierzchni 82,96 ha. Oso-
by fizyczne nabyty 40 nieruchomosci
o powierzchni 33,3 ha, natomiast oso-
by prawne 35 nieruchomosci o po-
wierzchni 49,65 ha.

Bez obowiazku ubiegania si¢ o ze-
zwolenie cudzoziemcy nabyli w 2004 r.
prawo wlasnosci lub uzytkowania wie-
czystego 96 nieruchomos$ci rolnych

o lacznej powierzchni 46,91 ha
(w 2003 r. bylo to 73 nieruchomosci
o powierzchni 22,26 ha).

Udzial uméw dotyczacych ziemi
rolniczej zawartych po uzyskaniu
stosownego zezwolenia w ogodlnej
liczbie uméw dotyczacych ziemi
rolniczej wpisanych do rejestrow,
wyniost w roku 2004 r. 44 % (dla po-
réwnania w 2003 roku - 60%). Jesli
chodzi o powierzchnie nieruchomo-
$ci rolnych nabytych przez cudzo-
ziemcow, to w 2004 r. 64% arealu
dotyczylo umow zawartych po uzy-
skaniu zezwolenia, a w 2003 r.
udzial ten wynosit az 91%. W zwiaz-
ku z liberalizacja przepiséw doty-
czacych nabywania nieruchomosci
oraz udzialow i akcji przez obywate-
li i przedsiebiorcéw z panstw Euro-
pejskiego Obszaru Gospodarczego,
oczekiwa¢ nalezy dalszego wzrostu
skali nabywania nieruchomosci,
w tym rolnych, przez cudzoziem-
cow bez konieczno$ci ubiegania sie
o zezwolenie.

Obszar ziemi rolniczej w powierzchni nieruchomosci gruntowych sprzedanych

cudzoziemcom w latach 1999-2004 (w ha)
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W latach 1990-2004 wydano cu-
dzoziemcom zezwolenia na zakup
nieruchomosci o tacznej powierzch-
ni 41,5 tys. ha. Zezwolenia na nabycie
lub objecie akcji lub udziatéw w spot-
kach handlowych, bedacych wtasci-
cielami lub uzytkownikami wieczy-
stymi nieruchomos$ci, wydane w la-
tach 1996-2004 dotyczyly powierzch-
ni 55 tys. ha. Lacznie zezwolenia
na nabycie nieruchomo$ci badz
udzialéw i akcji, dotyczyty 0,3 % ogdl-
nej powierzchni kraju.

W powyzszym okresie najwieksza
powierzchnie ziemi rolniczej cudzo-
ziemcy zakupili w 1999 i 2003 roku
(po 243 ha). Nieco mniej byto to w 2002
roku (203 ha). W roku 2004, podobnie
jak w latach 2000-2001, powierzchnia
ziemi rolniczej zbyta cudzoziemcom
byla stosunkowo niewielka.

W 2004 roku dat sie zaobserwowac
istotny wzrost liczby zezwolen na na-
bycie ziemi rolniczej. W opinii Mini-
sterstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi mia-

to to zwiazek ze zwiekszonym zaintere-
sowaniem nabyciem gruntéw rolnych,
a takze z dezaktualizacja z dniem 1
stycznia 2004 r. planéw zagospodaro-
wania przestrzennego uchwalonych
przed 1 stycznia 1995 r. Dotyczylo to
znacznej cze$ci powierzchni kraju.
W konsekwencji cze$¢ nieruchomosci
o faktycznie charakterze nierolnym,
traktowane byto w obrocie jako nieru-
chomosci rolne, poniewaz stanowily
one wediug danych z ewidencji grun-
téw i budynkéw uzytki rolne.

VIII. EUROPEJSKI RYNEK ZIEMI ROLNICZEJ

W opisie sytuacji na europejskim
rynku ziemi rolniczej niezbedne jest
wyr6znienie dwu grup panstw:

- ,starych” panstw cztonkowskich
Unii Europejskiej (UE) w skiad kto-
rych wchodza: Austria, Belgia, Da-
nia, Finlandia, Francja, Grecja, Hisz-
pania, Holandia, Irlandia, Luksem-
burg, Niemcy, Portugalia, Szwecja,
Wielka Brytania, Wochy.

- panstw Europy Srodkowo-Wschod-
niej oraz wybranych panstw po-
wstalych z rozpadu ZSRR. Jest to:
Albania, Bulgaria, Czechy, Estonia,
Litwa, Lotwa, Rumunia, Stowacja,
Stowenia, Wegry, Rosja i Ukraina.

Rynek ziemi
w ,starych” panstwach UE.

Najczestszym sposobem przenie-
sienia praw wlasnosci do ziemi
w ,starych” krajach UE jest ich dzie-
dziczenie miedzy generacjami rolni-
kéw. Jednoczesnie silna konkurencja
wewnetrzna prowadzi do eliminacji
gospodarstw posiadajacych mniejsze
arealy gruntéw. Ten proces szczeg6l-
nie zaznacza sie zwlaszcza w rolnic-
twie Danii, Niemiec i Irlandii. Ziemia
0s6b konczacych dzialalnos$¢ rolni-
cza stuzy powiekszaniu obszaru in-
nych gospodarstw, dlatego gléwnymi
partnerami na rynku ziemi w ,sta-
rych” krajach UE sa czynni zawodo-
wo rolnicy. W wigkszosci z tych kra-
jow osoby spoza rolnictwa maja
utrudniony i kosztowny dostep
do ziemi rolniczej i uzyskania statusu
uzytkownika badz wtasciciela gospo-
darstwa rolnego.

Ceny ziemi. Wysoki poziom cen
grunt6éw rolnych w krajach Europy Za-
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chodniej, w poréwnaniu do cen ziemi
w krajach Europy Srodkowo-Wschod-
niej, odzwierciedla nie tylko wartos¢
produkcyjna ziemi, ale réwniez jej
warto$¢ dodang, wynikajaca z samego
tytulu posiadania i uzytkowania ziemi.
Tytut ten umozliwia czerpanie pozyt-
kéw z instrumentéw wsparcia rolnic-

twa w ramach wspdlnej polityki rolnej
UE i renty z lokaty kapitalu w nieru-
chomos¢ rolng. Warto$¢ dodana ziemi
przedstawia roéwniez warto$¢ miejsca
pracy rolnika, a czesto takze czlon-
kow jego rodziny. Te czynniki powo-
duja, Ze ceny ziemi w ,starych” kra-
jach UE wykazuja stale tendencje

Tabela 18.
Ceny gruntéw i stawki czynszu dzierzawnego w ,,starych” krajach UE!
Kraj Rodzaj gruntu Ceggﬁx:tu dzgzryi:::ny
EUR/ha
Austria Grunt orny - 267
Belgia’ Grunt orny 15 895 189
Dania’ Grunt rolny 13727 311
Finlandia Grunt rolny 4246 158
Francja Grunt orny 3860 132
Grecia Grunt nawadniany 12 575 502
Grunt bez nawodnien 5188 -
Hiszpania Grunt nawadniany 20217 -
Grunt bez nawodnien 6014 -
Holandia Grunt orny 37 500 500
Irlandia Grunt rolny 13 487 378*
Niemcy? Grunt rolny 9416 225
Szwecja Grunt rolny 2019 108
Grunt rolny — Anglia 11 041 198
Grunt rolny — Walia 10 058 136
Wielka Brytania Grunt rolny — Szkocja 7426 160
I(;xlraur:ll(tﬁ;olny — Pdtnocna 16 0182 276
Wiochy Grunt rolny 13 180 -

Zrédlo: Eurostat, European Real Estate Council, Royal Institution of Chartered Surveyors.

! Dane za rok 2002 jezeli nie podano inaczej.
2 Dane za rok 2001.

® Gospodarstwa z budynkami (10-100 ha).

* Dziatki gruntu ornego powyzej 20 ha.



Tabela 19.
Ceny gruntow i stawki czynszu dzierzawnego
w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej'

Kraj Rodzaj gruntu Ce]::llang;/'ﬁ:m CzynsEzI(}lz;/el:‘Zawny
Albania Grunt rolny 520-3000 1-2?
Butgaria Grunt rolny 818 2,5-15
Czechy’ Grunt rolny 1282 25
Estonia* Grunt rolny 275 -
Litwa Grunt rolny 470 13
Yotwa Grunt rolny 221 4-35
Rumunia Grunt rolny 217 -
Stowacja Grunt rolny 877 13
Stowenia Grunt rolny 11620 -
Wegry Grunt rolny 1300-1800 45

Zrodta: Eurostat, Fotewski Serwis Panstwowej Wiasnosci Ziemskiej, Ministerstwo Rolnictwa,
Le$nictwa i Rozwoju Wsi Republiki Rumunii, Instytut Ekonomiki Rolnictwa i
Gospodarki Zywno$ciowej Republiki Slowacji, Organizacja ds. Wyzywienia i

Rolnictwa ONZ.

! Dane za rok 2002 jesli nie podano inaczej

2 Czynsz za dzierzawe gruntéw panstwowych
* Dane za rok 2004

* Dane za rok 2003

wzrostu. Jeszcze w 1969 r. w potudnio-
wo-wschodniej Irlandii mozna bylo
kupi¢ grunt rolny $rednio za réwno-
warto$¢ 310 EUR/ha. W 1976 1., tj. trzy
lata po przystapieniu Irlandii do UE
grunt rolny w tym regionie koszto-
watl 3100 EUR/ha, a w 2001r. juz 15000
EUR/ha. W Irlandii $rednia cena grun-
tu rolnego na koniec 2004 roku wynio-
sta 18442 EUR/ha. W Holandii, w ciagu
ostatnich 10 lat, ceny ziemi rolnej
wzrosty o 100%. W Wielkiej Brytanii
ceny ziemi rolnej wzrosly w 2004 r.
w poréwnaniu do roku 2003 az o 30%.
Jednocze$nie dane dotyczace warto-
$ci ziemi w poszczeg6lnych krajach
wskazuja, ze utrzymuja sie znaczace
réznice w jej cenach w zaleznosci
od diugosci okresu przynalezno$ci
do UE (tabele 18 19).

Dzierzawa gruntéw rolnych.
W ,starych” panstwach UE dzierzawy
sa bardzo rozpowszechniong forma
uzytkowania gruntéw rolnych i sta-
nowia odpowiednio (w stosunku
do ogoélnej powierzchni gruntéw rol-
nych) we: Francji - 65%, Belgii — 67%,
Niemczech - 62%, Danii — 28%, Holan-
dii — 25%.

W uregulowaniach prawnych ,sta-
rych” panstw UE mozna wyréznié
dwa modele dzierzaw. Pierwszy
z nich umacnia trwato$¢ dzierzawy
poprzez okre$lony przepisami mini-
malny okres dzierzawy (Hiszpania,
Holandia, Wiochy, Belgia, Francja).
Dla przyktadu kodeks rolny we Fran-

cji okre$la minimalny czas trwania
dzierzawy na dziewiec lat. Po uptywie
tego okresu dzierzawca moze wzno-
wi¢ dzierzawe o ile wlasciciel gruntu
nie skorzysta z prawa odebrania
dzierzawy. Czynsz dzierzawny ustala-
ny jest w granicach ,widetek” nego-
cjowanych indywidualnie przez
dzierzawcow i wilascicieli gruntow.
W przypadku wystawienia nierucho-
mosci na sprzedaz dzierzawca ma
prawo pierwokupu. Spory z tytutu
dzierzaw rozstrzygaja sady rozjem-
cze, w ktorych zasiadaja przedstawi-
ciele dzierzawcow i wlascicieli grun-
tow. Z kolei w Holandii minimalny
czas trwania dzierzawy wynosi 12 lat
dla ziemi i budynkéw oraz 6 lat dla
ziemi bez budynkéw. Umowa dzierza-
wy zwyklej przedtuzana jest automa-
tycznie na kolejne 6 lat. Wlasciciel
ziemi ma prawo sprzeciwu wobec au-
tomatycznego przedluzeniu umowy
jedynie za zgoda sadu. Dzierzawca
posiada prawo pierwokupu w przy-
padku sprzedazy wydzierzawianego
gruntu. Maksymalna wysoko$¢ czyn-
szu nie moze przekraczaé¢ 2% wolno-
rynkowej ceny gruntu. Dzierzawca
ma prawo wprowadzenia na swoje
miejsce zony lub dziecka. Wydzierza-
wiajacy moze zazada¢, aby sad
sprawdzil czy wprowadzana osoba
ma kwalifikacje do prowadzenia go-
spodarstwa. Przestrzeganie przepi-
sow dzierzawy nalezy do wlasciwosci
Rolnej Rady Kontrolnej i Trybunatu
Dzierzaw. Drugi model dzierzaw jest
bardziej liberalny od wyzej opisane-

go i obowiazuje w Niemczech, Danii
i Wielkiej Brytanii. W tych panstwach
jedynie wypowiedzenie umowy dzier-
zawy moze by¢ dokonane z przyczyn
zapisanych w ustawie (zasada nume-
rus clausus), a pozostala tre§¢ umo-
wy dzierzawnej zalezy od woli stron.
W efekcie interes dzierzawcy nie jest
chroniony tak, jak ma to miejsce
w pierwszej grupie wymienionych
krajow.

Nabywanie nieruchomosci przez
cudzoziemcow. Prawie we wszyst-
kich ,starych” krajach UE wystepuja
pewne ograniczenia w obrocie zie-
mia. Najczesciej sa to zasady ogbélne
odnoszace sie zaré6wno do cudzo-
ziemcow jak i obywateli wtasnego
kraju. W niektérych panstwach wy-
odrebnione sa przepisy dotyczace
tylko cudzoziemcoéw. Wprowadzajac
ograniczenia w zakupie gruntéw rol-
nych przez obywateli innych krajow
wladze niektérych panstw nie chcia-
ly, aby na skutek zagranicznej konku-
rencji doszto do nadmiernego wzro-
stu cen ziemi i utrudnien w jej zaku-
pie przez ich miejscowych rolnikow.
Jedynym panstwem UE o najbardziej
liberalnych przepisach regulujacych
nabywanie ziemi rolnej jest Wielka
Brytania. W takich krajach jak: Niem-
cy, Belgia, Holandia, Luksemburg,
Hiszpania, Irlandia, Portugalia, Fran-
cja i Wiochy obcokrajowcy moga ku-
powaé¢ nieruchomos$ci na identycz-
nych zasadach jak obywatele tych
panstw. Nie oznacza to jednak, ze mo-
ga to robi¢ bez zadnych ograniczen.
W niektorych z tych krajow skutecz-
na bariere dla nabywania gruntéw
rolnych przez cudzoziemcoéw stano-
wig przepisy okres$lajace status zawo-
dowy i socjalny rolnika. Na przyktad
w Danii rolnikiem moze zostac¢ jedy-
nie obywatel panstwa cztonkowskie-
go Europejskiego Obszaru Gospodar-
czego, posiadajacy wyksztatcenie rol-
nicze, pracujacy osobiscie i zamiesz-
kujacy w gospodarstwie rolnym. We
Francji osoba kupujaca ziemie rolng
musi mie¢ co najmniej $rednie wy-
ksztalcenie rolnicze oraz piecioletni
staz pracy w gospodarstwie, a 0 wy-
borze najodpowiedniejszego nabyw-
cy decyduja wladze lokalne. W Niem-
czech wybér nabywcéw panstwo-
wych nieruchomosci rolnych doko-
nywany jest na podstawie przetargu
ofert, a o wyborze kontrahenta decy-
duja: ocena realnosci zaprezentowa-
nego planu zagospodarowania nieru-
chomosci oraz posiadane gwarancje
banku zabezpieczajacego finansowa
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strone transakcji. W Irlandii wymaga-
na jest opinia Ministerstwa Przemy-
stu i Handlu, ze kupowana nierucho-
mo$¢ nie moze by¢ wykorzystywana
do prowadzenia dziatalno$ci innej niz
rolnictwo. W Belgii, Holandii i Luk-
semburgu wymagane jest o$wiadcze-
nie wlasciciela gruntu, ze bedzie uzyt-
kowal ziemie zgodnie z przeznacze-
niem przewidzianym w planie prze-
strzennego zagospodarowania kraju.

Najbardziej restrykcyjne przepisy
dotyczace zakupu nieruchomosci
rolnej obowiazuja w Grecji, Szwecji,
Finlandii i Austrii. W Grecji cudzo-
ziemcy nie moga, bez zezwolenia mi-
nistra obrony narodowej, kupowac
ziemi na wyspach i w strefie przygra-
nicznej. W Szwecji o wyborze kandy-
data na nabywce ziemi decyduja wia-
dze lokalne po sprawdzeniu czy
transakcja nie godzi w interes spo-
teczny oraz nie dotyczy regionu
0 szczegbélnie wysokim popycie
na nieruchomosci. W Finlandii obco-
krajowiec obowiagzany jest uzyskac
zezwolenie na nabycie ziemi. Wyda-
wane jest ono wowczas, gdy transak-
cja nie podnosi ceny gruntu i nie osta-
bia szans obywateli fiiskich na kup-
no podobnej nieruchomosci. W Au-
strii ziemie mozna kupi¢ wylacznie
za uznaniowa zgoda wtadz danego
landu.

Rynek ziemi w panstwach Europy
Srodkowo-Wschodniej
oraz panstwach powstalych
z rozpadu ZSRR.

Wspolng cecha rolnictwa krajow
Europy Srodkowo-Wschodniej oraz
panstw powstatych z rozpadu ZSRR,
byt rozpoczety na poczatku lat dzie-
wiecdziesigtych ubieglego stulecia,
proces przywracania (restytucji) pry-
watnej wlasno$ci ziemi. Wynikato to
zar6wno ze zmian ustrojowych jak
i zniewydolnos$ci ekonomicznej kolek-
tywnego i panistwowego rolnictwa. Go-
spodarstwa panstwowe i spétdzielcze
stabo reagowaly na bodzce rynkowe,
co w warunkach konkurencji prowa-
dzi¢ musialo do ich upadtosci.

Restytucja praw wlasnosci do zie-
mi odbywala sie gtéwnie dwiema dro-
gami. Pierwsza z nich polegala
na przywroceniu praw wlasnosci
do ziemi jej bytym wtascicielom lub
ich spadkobiercom (Czechy, Stowa-
cja, Stowenia, Wegry, Estonia, Litwa,
t.otwa). Druga droga to nadanie praw
wlasno$ci do ziemi jej uzytkownikom
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(Albania, Buigaria, Ukraina, Rosja).
W poczatkowej fazie reform w pan-
stwach nadbattyckich (Litwa, Lotwa,
Estonia) podjeto roéwniez probe szyb-
kiej prywatyzacji rolnictwa realizujac
zasade; ,dajmy ziemie tym, ktorzy te-
go chca”. Od praktyki tej odstapiono
wraz z pojawieniem sie roszczen by-
tych wlascicieli gruntéw lub ich spad-
kobiercow.

Na Wegrzech zazwyczaj zwracano
grunty bylym wiascicielom lub ich
spadkobiercom. W przypadkach gdy
nie bylo to mozliwe, rekompensata
utraconego mienia (dla os6b posiada-
jacych obywatelstwo wegierskie)
przebiegala w drodze emisji kupo-
néw (Swiadectw rekompensacyj-
nych). Wtasciciele kuponéw mieli
prawo udzialu w przetargach na pry-
watyzowane mienie.

Proces reaktywowania prywatnej
dziatalno$ci gospodarczej w rolnic-
twie Albanii polegal na oddaniu
w uzytkowanie gruntéw panstwo-
wych pomiedzy bytych cztonkéw go-
spodarstw kolektywnych i pracow-
nikéw panstwowych gospodarstw
rolnych. Kazda rodzina otrzymata
ekwiwalentna dziatka gruntu orne-
go, sadu, plantacji winoro$li badz
oliwek (w przeliczeniu na cztonka
rodziny). W latach 1993-1994 parla-
ment Albanii uchwalil dwie ustawy
o restytucji praw wlasnos$ci do ziemi
dla bylych wtascicieli i ich spadko-
biercow. Zapisy te przewiduja mozli-
wo$¢ zwrotu tej samej lub podobnej
wlasnosci ziemi badz rekompensate
pieniezna za utracona wlasnos¢. Za-
klada sie, ze restytucja wlasnosci
w formie fizycznej zakoriczona zo-
stanie do 2006 roku, natomiast re-
kompensaty finansowe wyplacone
zostang do 2014 roku.

_ Prawie wszystkie z panistw Europy
Srodkowo-Wschodniej w zasadzie za-
konczyly juz proces restytucji praw
wlasno$ci do ziemi. W czesci z nich
celem likwidacji kolektywnej i pan-
stwowej wtasno$ci ziemskiej bylo do-
prowadzenie do powstania sektora
gospodarstw prywatnych (Litwa, Lo-
twa, Estonia, Albania, Rumunia, We-
gry, Bulgaria). Przyjecie zalozenia, ze
restytucja praw wlasnosci do ziemi
spowoduje powstanie silnych gospo-
darstw indywidualnych okazato sie,
w niektérych przypadkach, nieuza-
sadnione (Wegry, bLotwa, Estonia,
Bulgaria). Czesto bowiem beneficjen-
tami restytucji praw wiasnosci staly

sie osoby, ktore utracity zwiazki z rol-
nictwem. Wiele matych wegierskich
gospodarstw prywatnych jest nieren-
townych stad niektorzy beneficjenci
restytucji, chca pozby¢ sie ziemi co
prowadzi do nadpodazy gruntéw.
Niechciane grunty nie znajduja na-
bywcéw i niektérzy nowi wtasciciele
porzucaja ziemie¢ z braku Srodkow,
wiedzy lub checi do zajmowania sie
rolnictwem. Celem zagospodarowa-
nia takich gruntéw w 2002 roku wia-
dze Wegier powotaty Panistwowy Fun-
dusz Ziemi. Podobna sytuacja ma tak-
ze miejsce na Lotwie.

W niektoérych krajach (Czechy, Sto-
wacja, Estonia, Bulgaria) wydzielenie
prywatnych gospodarstw z duzych
gospodarstw panstwowych i spol-
dzielczych stalo sie przedsiewzieciem
niewykonalnym z racji spolecznych
(nie wszyscy beneficjenci restytucji
wyrazali che¢ samodzielnego prowa-
dzenia gospodarstw) i ogromnych
kosztow takiej transformacji. W efek-
cie restytucja praw wlasnosci do ziemi
nie zmienila istotnie struktur produk-
cyjnych gospodarstw funkcjonuja-
cych uprzednio w rolnictwie tych kra-
jow. Byle gospodarstwa panstwowe
i cze$¢ spoldzielni produkcyjnych
przeksztalcila sie w spotki lub proryn-
kowo zreorganizowane spotdzielnie,
a poprzedni wlasciciele wydzierzawia-
ja im przejete w posiadanie grunty.
Niewielka liczba gospodarstw prywat-
nych w tych krajach nie doprowadzita
do powstania rynku ziemi z uwagi
na mata liczbe transakcji kupna/sprze-
dazy ziemi. W Czechach, Stowacji
i Stowenii ta sytuacja przyczynita sie
do wyznaczenia cen ziemi wydziela-
nych z zasobu Skarbu Panstwa.
W konsekwencji w tych krajach funk-
cjonuja dwa systemy cen ziemi: oficjal-
nie dekretowany obejmujacy pan-
stwowy rynek ziemi i system cen ryn-
kowych dotyczacy stosunkowo nie-
wielkiego, prywatnego obrotu ziemia.
Z kolei nadzialy gruntéw dla uzytkow-
nikéw lub bylych wlascicieli ziemi
w niektérych z panstw (Albania, Ru-
munia) doprowadzily do powstania
drobnych gospodarstw bez realnych
widokéw na poprawe ich struktury
obszarowej w przewidywalnym okre-
sie czasu.

Odmienny przebieg maja reformy
w rolnictwie Rosji i Ukrainy. Na Ukra-
inie wydano certyfikaty wlasnosci zie-
mi dla bytych czlonk6éw gospodarstw
kolektywnych. Jednocze$nie wyzna-
czono, ze beda mogty by¢ przedmio-



tem kupnasprzedazy poczawszy
od 2007 roku. Do zakupu ziemi rolnej
uprawnieni beda wytacznie obywatele
Ukrainy posiadajacy wyksztalcenie
rolnicze lub dos$wiadczenie pracy
w rolnictwie. Ogloszenie moratorium
na obroét ziemia rolng do 2007 roku re-
alnie oznacza zablokowanie rynku zie-
mi do tego czasu. Z kolei w Rosji uzna-
no prawo wilasnosci do ziemi w dro-
dze zapisu konstytucyjnego, ale nie
powstaly  przepisy  zezwalajace
na sprzedaz/zakup gruntéw rolnych.
W dekadzie lat 1992-2002 wydano cer-
tyfikaty wtasno$ci udzialowej do 120
mln ha gruntéw ale byle gospodar-
stwa kolektywne zreorganizowane
w kolektywno-prywatne spétki uzyt-
kuja nadal 80% ogoélnej powierzchni
grunt6w rolnych. Dotychczas na Ukra-
inie, oddano niewielka cze$¢ gruntéw
w indywidualne uzytkowanie, ale i tak
znacznie wigcej niz w Rosji.

Ceny ziemi. Z uwagi na rézny sto-
pien rozwoju rynkow ziemi w po-
szczegblnych krajach Europy Srod-
kowo-Wschodniej bezposrednie po-
réwnania poziomu cen ziemi miedzy
tymi krajami moga mie¢ tylko orien-
tacyjne znaczenie. Ze wszystkich kra-
jow tego regionu jedynie ceny grun-
tow rolnych w Stowenii maja poziom
poréwnywalny z cenami gruntéw rol-
nych w krajach Europy Zachodnie;.

Badania rynku ziemi w Czechach
przeprowadzone przez Instytut Eko-
nomiki Rolnej Republiki Czech na 1/3
powierzchni kraju wykazaly, ze ryn-
kowa cena gruntu kupowanego na ce-
le rolne (powierzchnia dziatki powy-
zej 5 ha) wynosita na tym obszarze
w 2004 r. $rednio 1150 EUR/ha (we-
diug szacunkéw Eurostat 1282 EUR
dla catych Czech). W Estonii po akce-
sji do UE ceny gruntéw wzrosly osia-
gajac w 2004 roku $rednio 351
EUR/ha, gdy w 2003 roku byto to 275
EUR/ha.

Warto$¢ ziemi rosnie réwniez
w krajach nie nalezacych jeszcze
do UE. W Bulgarii zanotowano
wzrost transakcji zakupu i sprzeda-
zy gruntéw. Rolnicy kupuja nowe
grunty gtéwnie w celu poprawy ist-
niejacego roztogu pol, poniewaz
$rednie, liczace 0,6 ha gospodarstwo
bulgarskie sklada sie przecietnie
z pieciu kawatkéw gruntu. Na Litwie
duzy popyt na grunty spowodowal,
ze ich cena dla roku 2004 byta az
o ok. 100% wyzsza niz w roku 2003.
Raport rumunskiego ministerstwa

rolnictwa wykazuje, ze w pierwszym
kwartale 2004 roku $rednia cena zie-
mi przeznaczonej na cele rolne wy-
niosta 396 EUR/ha, czyli 55% wiecej
niz w 2002 roku i przewiduje sie, ze
w roku 2005 wzro$nie o kolejne 20%
(tabela 19).

Dzierzawa gruntéw. W rozpatry-
wanej grupie panstw wyr6zni¢ mozna
kraje o bardzo wysokim wskazniku
dzierzaw, przekraczajacym 80% ogol-
nej powierzchni uzytkéw rolnych
(Czechy, Stowacja), o wskazniku
dzierzaw na poziomie 50-60% (Esto-
nia, Wegry, Bulgaria, Litwa) i udziale
dzierzaw w ogdlnej powierzchni uzyt-
kowanych gruntéw rolnych nie prze-
kraczajagcym 25% (Lotwa, Stowenia,
Rumunia). W Albanii na skutek znacz-
nego przeludnienia wsi istnieje tylko
niewielki rynek dzierzaw gruntow
panstwowych (1,3 tys. ha gruntéw
w dzierzawie, przy 560 tys. ha grun-
téw w posiadaniu prywatnym).

W Czechach za sprawa najbardziej
rozwinietego systemu dzierzaw w Eu-
ropie (95% gruntéw w dzierzawie)
w latach 1992-2002 zmienilo wiasci-
ciela jedynie 174 tys. ha gruntéw co
stanowito 0,4% ogélnego areatu uzyt-
koéw rolnych (Srednio w roku). Regu-
lowana wysoko$¢ czynszu dzierzaw-
nego wynosi co najmniej 1% oficjalnej
(dekretowanej) ceny gruntu, podczas
gdy rynkowa warto$¢ czynszu dzier-
zawnego wynosi Srednio okoto 1,5%
oficjalnej ceny gruntu. Niski poziom
czynszu nie motywuje dzierzawcow
do zakupu ziemi stad dzierzawy blo-
kuja obrét ziemia.

W umowach dzierzawy zawiera-
nych na Stowacji na grunty pozostaja-
ce w czasowym zarzadzie panstwa
stawka czynszu dzierzawnego wyno-
si 1% oficjalnej ceny gruntu. Stawki
rynkowe czynszu w rejonach najlep-
szych gleb (okolice Nitry) osiaga-
ja 2,5-3% oficjalnej ceny gruntu.
Na Wegrzech przecietne stawki czyn-
szu dzierzawnego wynosza 2-5% ryn-
kowej ceny gruntu.

W Bulgarii w okolicach $redniego
upowszechnienia dzierzaw przeciet-
na wysoko$¢ czynszu dzierzawnego
waha sie od 2,5 do 15 EUR/ha,
a czynsz placony w naturze wynosi
okoto 1 tony zboza/ha. W regionach
o duzej powszechno$ci dzierzaw wy-
soko$¢ oplaty czynszowej wynosi
najczesciej 2,5-7,5 EUR/ha i 600 kg
zboza/ha.

W Rumunii wlasciciele gruntéw
mieszkajacy glownie w miastach za-
wieraja nieformalne, kroétkotermino-
we umowy dzierzawy (1-5 lat). Jest to
istotna zmiana w poréwnaniu z sytu-
acja w okresie systemu centralnego
zarzadzania gospodarka, bowiem wte-
dy dzierzawa byta zabroniona. Jednak
osoba wydzierzawiajaca ziemie rolng
musi spelnia¢ okreSlone warunki
- osoba fizyczna musi mie¢ obywatel-
stwo rumunskie i posiada¢ kwalifika-
cje lub doswiadczenie pracy w rolnic-
twie, natomiast osoba prawna musi
wykaza¢ sie rumunskim pochodze-
niem i zarejestrowaé przedstawiciel-
stwo swojej firmy w Rumunii.

Nabywanie nieruchomosci przez
cudzoziemcéw. Konsekwencja stabo
rozwinigtego rynku ziemi w wigkszosci
krajow Europy Srodkowo-Wschodniej
sa stosunkowo niskie ceny gruntow
i obawy przed zagraniczna konkuren-
cja. Prawie wszystkie z opisywanych
krajow, ktore przystapily do UE, za-
strzegly sobie siedmioletni okres
przej$ciowy z prawem udzielania po-
zwolen na zakup gruntéw rolnych
przez cudzoziemcéw (Czechy, Wegry,
Litwa, Lotwa, Estonia). Problem ten
jest dostrzegany rowniez w panstwach
nie nalezacych do UE. Najbardziej libe-
ralne pod tym wzgledem jest ustawo-
dawstwo w Rumunii. Poprawka
do konstytucji Rumunii wniesiona
w 2003 roku zniosta ograniczenia
na zakupy ziemi przez obcokrajow-
c6w. Jednak obecnie, poniewaz niekt6-
re z gruntéw kupowane sa przez obco-
krajowcéw w celach spekulacyjnych,
rozwazane jest wprowadzenie 5-7 let-
niego okresu przej$ciowego na zakup
gruntbw  przez  obcokrajowcow
po spodziewanym przystapieniu Ru-
munii do UE. Ograniczenie to ma doty-
czy¢ jedynie osob fizycznych, a nie za-
granicznych spolek rejestrujacych
swoja dziatalno$¢ w Rumunii.

W Bulgarii obowiazuje poprawka
do konstytucji zabraniajagca nabywa-
nia gruntéw przez cudzoziemcow
do 2014 roku. Powodem wprowadze-
nia tego zakazu byt znaczny wzrost
zakupu gruntéw w Bulgarii przez cu-
dzoziemcoéw w ostatnich 5 latach
(glownie przez obywateli Wielkiej
Brytanii). Spotki (osoby prawne) two-
rzone z udzialem kapitatu zagranicz-
nego nie maja przymiotu cudzoziem-
skosci i moga nabywacé grunty.

W Albanii cudzoziemcy nie moga
nabywac i sprzedawa¢ gruntéw, mo-
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ga jednak zaktada¢ wspélne przedsie-
biorstwa uzytkujace ziemie i dzierza-
wi¢ grunty (na okres do 99 lat).

Jedyna mozliwoscia pozyskania
gruntéw rolnych przez cudzoziem-
c6w na Ukrainie jest dzierzawa. Wyja-
tek stanowi nabycie prawa wlasnosci
gruntu przez fizyczna osobe zagra-
niczng w drodze dziedziczenia, ale
osoba ta musi przenie$¢ swoje prawo
wlasno$ci do gruntu na inny upraw-
niony podmiot prawny w przeciagu
jednego roku.

Problemy kreowania rynku ziemi
w Rosji i na Ukrainie. Restytucja
praw wlasnos$ci do ziemi przebiegata
latwiej w tych krajach Europy Srod-
kowo-Wschodniej, gdzie upanstwo-
wienie badzZ uspéldzielczenie prywat-
nej wlasnosci miato miejsce okoto 50
lat temu. W niektdrych z tych panstw
(Czechy, Stowacja, Wegry) uwaza sie,
ze prywatna wlasno$¢ ziemi nie zo-
stala wtedy zniesiona, ale jedynie za-
wieszona na okres rzadow wiadz ko-
munistycznych. Inaczej ten problem
postrzegany jest w Rosji i na Ukrainie,
W tych krajach nacjonalizacja i kolek-
tywizacja ziemi przeprowadzone zo-
staly okoto 80 lat temu i w tak dtugim
okresie doprowadzito to do prawie
catkowitego zaniku przedsigbiorczo-
§ci w zarzadzaniu prywatnym gospo-
darstwem rolnym. Przepisy obowia-
zujace w Rosji wymagaja by w proces
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podziatu tych gruntéw wiaczali sie
wlasciciele udzialéw do gruntéw rol-
nych i pokrywali zwiazane z tym
koszty prac geodezyjnych i rejestra-
cyjnych. Jest to zabieg kosztowny
i dlatego rosyjscy specjalisci z zakre-
su przeobrazen agrarnych uwazaja,
ze wydzielanie gruntéw bedzie znacz-
nie latwiejsze w atrakcyjnej rolniczo
potudniowo-zachodniej Rosji. W tym
przypadku zakupem gruntéw sa zain-
teresowane duze spoiki przetwér-
stwa rolno-spozywczego, podczas
gdy na pozostalych terenach jest bar-
dzo maly popyt na grunty. Samo wy-
dzielenie gruntéw moze miec sens je-
dynie wowczas, gdy zrealizowany zo-
stanie projekt budowy drég dojazdo-
wych do gospodarstw, a czesto takze
gdy zostana wykonane prace meliora-
cyjne. Ludzie starsi oraz osoby, ktore
juz nie mieszkaja na wsi, badz osoby,
ktérych nie interesuje prowadzenie
wlasnych gospodarstw nie wyrazaja
zainteresowania wydzieleniem grun-
téow przypisanych do ich $wiadectw
udzialowych. Istnieje réwniez pro-
blem osob, ktére nie ubiegaly sie
o wydanie certyfikatow wlasnosci lub
zostaly pominiete w czasie akcji ich
wydawania.

Rozwiazanie probleméw zwiaza-
nych z wydzielenie gruntéw, to waru-
nek niezbedny do uruchomienia po-
pytu na ziemie, rozpoczgcia procesu
sprzedazy udzialéw, wykreowania

warto$ci ziemi i powstania rynku zie-
mi. Wydzielenie gruntéw doprowadzi
tez do sytuacji, ze we wtadaniu po-
szczeg6lnych uzytkownikéw znajda
sie grunty o réznej warto$ci, co wy-
maga¢ bedzie wdrozenia mechani-
zmu kompensat i wyceny wartos$ci
gruntow.

Z uwagi na brak funkcjonujacego
rynku ziemi rolnej w Rosji i na Ukra-
inie, w tych krajach nie ma ona ceny
rynkowej. Uzytecznym narzedziem
wyceny jej warto$ci moze by¢ pojecie
hektara standardowego stosowane
w gleboznawczej ocenie warto$ci
gruntow.

Z dotychczasowych analiz wynika,
ze w takich krajach jak Rosja i Ukra-
ina ciagle istnieja istotne bariery
w prywatyzacji ziemi i w tworzeniu
samodzielnych gospodarstw. O skali
trudno$ci w uruchomieniu takich
dziatan $wiadczy przyktad Ukrainy:
obowiazujacy tam od 2002 roku ko-
deks ziemski stanowit, ze w ciagu 3
lat wladze powotlaja instytucje rynku
ziemi (rejestr gruntéw i gospodarstw
rolnych, instytucje hipoteki i banku
hipotecznego) jednak po trzech la-
tach wdrazania przepiséw kodeksu
nie udato sie wydzieli¢ gruntéw z du-
zych  roztogow  przewidzianych
do prywatyzacji, brak rowniez insty-
tucji zajmujacej si¢ rejestracja grun-
téw i hipoteka.
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W serii Analizy Rynkowe w najblizszym czasie ukazq sie:

OO Ul WN =

. Rynek srodkéw produkcji i ustug dla rolnictwa (28) e wrzesien 2005,
. Rynek pasz (18) ¢ pazdziernik 2005,

. Rynek miesa (29) e pazdziernik 2005,

. Rynek mleka (29) ¢ pazdziernik 2005,

. Rynek drobiu i jaj (28) ¢ pazdziernik 2005,

. Rynek zb6z (29) e listopad 2005,

. Rynek ziemniaka (28) e listopad 2005,

. Rynek rzepaku (28) e listopad 2005,

. Rynek owocow i warzyw (27) e listopad 2005,

. Handel zagraniczny produktami rolno-spozywczymi (22) e grudzien 2005,
. Popyt na zywnos¢ (6) e grudzien 2005,

. Rynek cukru (28) e grudzien 2005,

. Rynek ryb (4) ¢ grudzien 2005,

. Rynek ziemi rolniczej (9) ® wrzesien 2006.
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