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REASUMPCJA

Tendencje na rynku ziemi rolni-
czej w 2007 roku wskazywaly
na nasilenie procesOw zaznaczaja-
cych si¢ juz w roku 2006. Dotyczy-
lo to zardwno wzrostu cen ziemi
jak 1 stopniowego ozywienia w jej
rynkowym obrocie. Koniunktura
w rolnictwie oraz korzysci z tytutu
prowadzonej  polityki  rolnej
(przede wszystkim doptaty ustano-
wione wedlug wielkoSci obszaru
gruntow) przyczynialy si¢ do po-
wigkszania popytu na ziemig, bo-
wiem coraz wigcej rolnikéw staé
byto na jej zakup. Roéwnoczes$nie
wzrost zarobkoéw w dziatach nierol-
niczych oraz wzgledna stabilizacja
na rynku pracy sprzyjaty podejmo-
waniu decyzji o zbyciu czgsei grun-
tow przez rodziny utrzymujace si¢
gtéwnie z nierolniczych zrédet do-
chodu. Tym samym nalezy uznaé,
ze procesy zachodzace na rynku
ziemi rolniczej wskazywaly na za-
rysowujaca si¢ tendencje do racjo-
nalizacji rolniczych struktur. Nie-
mniej ich zasieg ciagle byt zbyt
skromny by istotnie zmniejszy¢
liczbe indywidualnych gospo-
darstw rolnych.

Zaktadajac, ze w najblizszych
latach nie zajda zasadnicze zmiany
w polityce rolnej nalezy przewidy-
wac, ze w dalszym ciagu bedzie
utrzymywai si¢ znaczacy popyt
na ziemi¢ ze strony rolnikow pra-
gnacych rozszerzy¢ skalg produk-
cji 1 wzmocni¢ ekonomiczna site
swoich gospodarstw. Tego popytu
nie begdzie w stanie zréwnowazy¢
areal gruntéw  wystawianych
do sprzedazy przez wtascicieli go-
spodarstw  utrzymujacych si¢
gtéwnie ze zrodet nierolniczych.
W dalszym ciagu beda oni zainte-
resowani posiadaniem matego ob-
szarowo gospodarstwa z produkcja
gtéwnie na wlasny uzytek. Taki
status, stwarzajacy gwarancje pew-
nego zabezpieczenia bytu w przy-

padku utraty lub obnizenia innych
zrodet dochodu dla wielu wiej-
skich rodzin niezmiennie bedzie
bardzo atrakcyjny.

Na ograniczenia podazowe
w obrocie ziemig rolnicza wplywac
beda rowniez zmniejszajace sig za-
soby gruntow nalezacych do Skarbu
Panstwa. Transakcje kupna-sprzedazy
w tym segmencie rynku ziemi
w czesci obejmowaé beda wykup
ziemi przez wczesniejszych dzier-
zawcow, co w efekcie nie bedzie
istotnie oddzialywaé na przemiany
w strukturze agrarnej. Opisane
uwarunkowania sprzyja¢ zatem be-
da tendencjom do utrzymywania si¢
wysokiego tempa wzrostu cen zie-
mi rolnicze;j.

W 2007 ogolna liczba aktow
notarialnych dotyczacych kupna-
-sprzedazy ziemi wyniosta 95,6
tys. i byta o 14% wigksza niz w ro-
ku poprzednim. Ozywienie w ob-
rocie gruntami rolnymi wystapito
w obu segmentach rynku ziemi, tj.
zard6wno w obrocie mi¢dzysasiedz-
kim jak i w transakcjach z udzia-
tem o0s6b prawnych (gtownie
Agencji Nieruchomos$ci Rolnych).
W odniesieniu do 2006 roku liczba
transakcji zawieranych w 2007 ro-
ku na rynku prywatnym powigk-
szyta si¢ 0 15%, a z udziatem Skar-
bu Pafistwa badZz Samorzadu Tery-
torialnego o 8% (poprzednio bylo
to 11 1 5%).

W odniesieniu do 4,7 min ha, ja-
kie ogétem zostaty przejete do Za-
sobu, w 2007 roku poziom trwate-
go zagospodarowania gruntow
przekroczyl 50%. Prywatyzacja
ziemi Zasobu opierata si¢ gtownie
na sprzedazy, ktora zostalo obje-
te 1,8 mln ha, tj. blisko trzy czwar-
te trwale rozdysponowanej po-
wierzchni.

W 2007 r. przecigtna powierzch-
nia nieruchomosci rolnych sprzeda-
nych na 1 umowe ksztaltowala si¢
na poziomie 8,0 ha, w poréwnaniu
z 8,6 ha w 2006 r. W ostatnim roku
nastgpit, wigc spadek przecigtnej
powierzchni, co oznacza, ze ANR
oferowata do sprzedazy wigcej nie-
ruchomos$ci mniejszych obszarowo.
Transakcji powyzej 100 ha, bylo
w 2007 r. zaledwie 81, ale dotyczy-
ly one ponad 19,4 tys. ha, czyli sta-
nowity 19% wielkos$ci calej sprze-
danej powierzchni.

Oprocz sprzedazy ziemi rownie
wazna forma rozdysponowania
gruntow przez ANR jest dzierza-
wa. W 2007 roku tacznie w dzier-
zawie bylo 1,8 mln ha gruntow,
z czego nowe transakcje obejmo-
waly blisko 40 tys. ha. W ostatnich
latach skala dzierzaw stale malata
zarowno ze wzgledu na preferowa-
nie sprzedazy ziemi jak i kurczenie
si¢ gruntow pozostajacych do roz-
dysponowania. Z szacunkow
Agencji wynika, ze 18% umoéw
dzierzawy dotyczacych nierucho-
mosci o obszarze powyzej 100 ha
wygasa w latach 2008-2010. Na-
wet przyjmujac, ze wigkszosé
z tych gruntéw zasili rynek ziemi
i bedzie glownie przeznaczo-
na na sprzedaz, to i tak nie zaspo-
koi to istniejacego popytu na nieru-
chomosci rolne.

W tej sytuacji nalezy przewidy-
waé, ze ceny gruntow rolniczych
w dalszym ciagu beda rosty. Trend
ten bardzo silnie zaznaczyt si¢ juz
W pierwszym roku po przystapieniu
Polski do Unii Europejskiej, kiedy
$rednie ceny nieruchomosci rolnych
wzrosty o 24,3%. Pomigdzy 2005,
a 2006 rokiem nastapil dalszy
wzrost cen o 12,7%. Na tym tle re-
kordowy byt rok 2007, kiedy ceny
w stosunku do roku poprzedniego



wzrosty az 0 31%. Podobnie wysoki
wzrost cen ziemi odnotowano takze
w I polroczu 2008 roku.

Wzrost cen dotyczyt wszystkich
gruntdow, przy czym stosunkowo
najbardziej, podobnie jak i w latach
poprzednich, podrozaly grunty
o niskiej klasie bonitacyjnej (az
0 33%, gdy w grupie najlepszych
0 26,4%). Nie zmienia to faktu, ze
dystans miedzy warto$cia rynkowa
ziemi dobrej klasy 1 niskiej jako-
$ciowo w dalszym ciagu byt zna-
czacy 1 $rednio grunty o wysokiej
jakosci (I i IT klasie bonitacji) byty
0 66% drozsze niz ziemie stabe
(Vi VI klasy).

W 2007 roku, analogicznie jak
i w latach wcze$niejszych, rynek
ziemi rolniczej byt zrdéznicowany
regionalnie. Stosunkowo najwigcej
transakcji zawierano na obszarach,
gdzie podaz gruntéw rolnych prze-
znaczonych do uptynnienia byta
wspomagana dziatalno$cia Agencji
Nieruchomosci Rolnych. W opisy-
wanym okresie ogélem S$rednio
na 1000 gospodarstw indywidual-
nych przypadato 55 transakcji kup-
na-sprzedazy ziemi, z czego 44 sta-
nowily transakcje zawierane pomig-
dzy rolnikami, a 11 byto realizowa-
nych z udziatem o0s6b prawnych.

Najwigcej zmian w grupie wia-
Scicieli gruntow odnotowano w wo-
jewodztwach: zachodniopomorskim
i pomorskim. Na tych terenach za-
warto odpowiednio 103 i 94 umowy
na 1000 gospodarstw, czyli srednio
dotyczyto to co dziesiatego gospo-
darstwa i byt to wzrost 0 20% w sto-
sunku do roku poprzedniego. Naj-
stabszym obrotem natomiast cecho-
waly si¢ wojewodztwa: $laskie,
podkarpackie i podlaskie. W tych
czesciach kraju $rednio byto to oko-
to 30 uméw na 1000 gospodarstw,
czyli takie transakcje wypadaty rza-
dziej niz na co 30 gospodarstwo.
Na wymienionych terenach obrot
ziemia w 2007 roku byt o 15%
wigkszy niz w stosunku do ro-
ku 2006, co oznacza, ze terytorialne
réznice w nat¢zeniu tego zjawiska
ulegly dalszemu poglgbieniu.

Takze ceny ziemi byly zr6znico-
wane w ujgciu regionalnym. Trzeba
jedna podkresli¢, ze w zwiazku
z faktem, iz stosunkowo najszybciej
rosta rynkowa warto$¢ ziem najtan-
szych, w konsekwencji rozpigtosci
w tym zakresie nieco oslably.

Niezmiennie najwyzej ceniono
ziemi¢ w wojewodztwie wielko-
polskim, w ktoérym jej Srednia war-
to§¢ ksztaltowala si¢ na pozio-
mie 16 tys. zt za 1 ha gruntéw rol-
nych, najnizej natomiast w woje-
wodztwach podkarpackim i lubu-
skim, gdzie cena ziemi byla po-
nad trzykrotnie nizsza.

Nierownowaga popytowo-poda-
zowa na lokalnych rynkach nieru-
chomosci rolnych uwidocznita sig
takze w odniesieniu do cen czyn-
szow dzierzawnych. Znalazto to
wyraz takze w przetargach organi-
zowanych przez Agencje Nierucho-
mos$ci Rolnych, bowiem na obsza-
rach wyrdzniajacych si¢ mata poda-
73 gruntdw rolnicy zainteresowani
najmem sami licytowali coraz wyz-
sze stawki czynszow.

W 2007 roku, w odrdznieniu
od ozywienia w rynkowym obrocie
ziemia rolnicza, odnotowano osta-
bienie czgstosci zmian we wlasnosci
gruntéw na zasadach nierynkowych
(gtownie dotyczy to tzw. obrotu ro-
dzinnego). W badanym okresie takie
sytuacje $rednio dotyczyly 37 jed-
nostek na 1000 gospodarstw i naj-
czesciej wigzaly si¢ ze zmiana mig-
dzypokoleniowa w kierowaniu go-
spodarstwem rolnym.

Odrebny segment na rynku zie-
mi dotyczy sprzedazy ziemi cudzo-
ziemcom. Od momentu przystapie-
nia Polski do Unii Europejskiej zno-
welizowano przepisy okreslajace
zasady obowiazujace przy zawiera-
niu takich transakcji i wprowadzono
utatwienia przy nabywaniu nieru-
chomosci przez obywateli panstw
cztonkowskich Europejskiego Ob-
szaru Gospodarczego — EOG (kraje
Unii Europejskiej oraz Norwegia,
Islandia, Lichtenstein). Pomimo iz
cz¢$¢ transakceji nie wymaga juz ze-
zwolenia (gdy obcokrajowcy dzier-

zawili ziemig i osobiscie ja uzytko-
wali przez okres 3 lub 7 lat w zalez-
nosci od wojewddztwa) faktycz-
na liczba uméw odnotowanych
w rejestrze MSWiA $wiadczyla, ze
skala nabywania ziemi rolnej przez
cudzoziemcoOw nie byla znaczaca.
W 2007 r. jej areal wynosit 346 ha,
wobec 523 ha w 2006 roku.

W calym okresie 1990-2007
wydano cudzoziemcom 22 496 ze-
zwolen na zakup nieruchomosci

gruntowych o tacznej powierzch-
ni 44,4 tys. ha.

Zezwolenia na nabycie lub obje-
cie akcji lub udziatow w spotkach
handlowych, bedacych wlasciciela-
mi lub uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci, wydane w la-
tach 1996-2007 dotyczyly po-
wierzchni 56,1 tys. ha.

Ogotem zezwolenia na nabycie
nieruchomosci badz udziatow i ak-
cji, dotyczyly 0,3% ogodlnej po-
wierzchni.

Rok 2007 byt kolejnym okresem,
w ktorym utrzymywaly si¢ znaczace
réznice w funkcjonowaniu rynkow
ziemi w poszczegdlnych panstwach
europejskich. W tym czasie w wigk-
szosci z 12 krajow, ktore przystapily
do UE po 2004 roku wprowadzano
glownie rozwiazania prawne majace
na celu rejestracje nieruchomosci rol-
nych, restytucje praw wlasnos$ci
do gruntéw oraz regulacje zasad pry-
watnego obrotu tymi gruntami. Od-
mienno$ci w skali zaawansowania
tych procesow przyczyniaty sig
do duzych réznic w wartodci ziemi
rolniczej pomigdzy poszczegdlnymi
panstwami. Nadmieni¢ nalezy, ze po-
mimo obserwowanego dynamiczne-
go wzrostu cen ziemi rolniczej w Pol-
sce, ciagle jest ona zdecydowanie tan-
sza niz nieruchomosci rolne w tzw.
»starych panstwach UE”. Wsérod jej
nowych czlonkdéw najwyzsze ceny
ziemi wystegpuja na Lotwie i w 2007
roku byly one az o 51% wyzsze niz
w Polsce. Potwierdza to tezg, ze
w najblizszych latach, ceny ziemi, tak
w Polsce, jak i w pozostatych krajach
Europy Srodkowo-Wschodniej beda
mialy tendencjg¢ wzrastajaca.



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

Tendencies in the agricultural
land market in 2007 showed the in-
tensification of processes, which co-
uld be observed already in 2006.
This referred both to the increase in
land prices and to the gradual ani-
mation of the market trade in agri-
cultural land. The positive situation
in agriculture and benefits of the
current agricultural policy (mainly
payments calculated by agricultural
land area) contributed to the incre-
ase in the demand for land, since
a growing number of farmers could
afford it. At the same time, the incre-
ase in the income from non-agricul-
tural activity and relatively stable si-
tuation on the labour market contri-
buted to the decision regarding the
sale of some land by families, for
which non-agricultural activity con-
stituted the main source of income.
Therefore it should be noted that the
processes occurring on the agricul-
tural land market indicated a tenden-
cy to rationalise agricultural structu-
res. Still, the range of this tendency
remained too low to ensure a signi-
ficant reduction in the number of in-
dividual agricultural holdings.

Assuming that in the coming
years no vital changes occur in agri-
cultural policy, it is to be expected
that the significant demand for land
on the part of farmers wishing to
expand the scale of production and
strengthen the economic potential of
their farms will be retained. This de-
mand will not be able to balance the
area of land put on sale by the
owners of farms, where the income
is generated mainly from non-agri-
cultural activity. Further on they will
be interested in owning a small (in
terms of area) farm undertaking pro-
duction mainly for self-supply. Such
status, which ensures some security
in life if other sources of income are

lost or strongly reduced, will un-
changeably remain very attractive
for many farming families.

The supply limitations in the tra-
de in land will also be influenced by
the reducing resources of land be-
longing currently to the State Tre-
asury. Sale and purchase transac-
tions in this segment of property
market will cover purchase of land
by persons who formerly leased the
land, which in effect will not have
particular impact on the changes in
the agrarian structure. These condi-
tions will contribute, therefore, to
the tendencies consisting in reta-
ining high growth rate in agricultu-
ral land prices.

In 2007 the total number of nota-
ry sale-purchase agreements amoun-
ted to 95.6 thousand and was
by 14% lower than previous year.
Animation in the trade in agricultu-
ral land was present in both seg-
ments of land market, i. e. both in
neighbour to neighbour sales and in
transactions concluded with legal
persons (mainly Agricultural Pro-
perty Agency). As compared
to 2006, the number of transactions
concluded in 2007 on the private
market increased by 15%, while the
number of transactions concluded
with the State Treasury or local go-
vernment by 8% (earlier this was 11
and 5% respectively).

As regards the 4.7 million ha,
which were accepted to the State Tre-
asury Reserve, in 2007 the level of
permanent land use exceeded 50%.
Privatisation of the land belonging to
the Reserve based mainly on sale,
which covered 1.8 million ha, i. e. al-
most two-thirds of the area which is
used as permanent crop.

In 2007 the average area of agri-
cultural land sold per 1 agreement
shaped at the level of 8.0 ha aga-
inst 8.6 ha in 2006. In the previous
year a decrease in the average area
occurred, which means that the APA
offered for sale more properties
which were smaller in area. There
were only 81 transactions exce-
eding 100 ha in 2007, but these
transactions referred to over 19.4
thousand ha, i. e. constituted 19% of
the total area sold.

Apart from the sale of land, ano-
ther, lease is just as important form
of allocating land by the APA.
In 2007 the total of 1.8 million ha of
land was leased, where new transac-
tions covered almost 40 thousand
ha. In recent years, the scale of lease
constantly decreased both due to the
preference being put to sale and due
to the fact that less land is left for
free allocation. The Agency estima-
tes, that 18% of lease contracts re-
ferring to the property of the area
exceeding 100 ha expires in 2008-
2010. Even when we assume that
most of this land will be put onto the
land market and sold, it will still not
be enough to satisfy the existing de-
mand for agricultural property.

It is therefore to be expected that
the prices of agricultural land will
continue to grow. This trend was
particularly visible in the first year
after Poland’s accession to the Euro-
pean Union, when the average pri-
ces of agricultural land increased
by 24.3%. Between 2005 and 2006
further price growth by 12% was
observed. Against this backgro-
und, 2007 was record-braking — pri-
ces were up on previous year by as
much as 31%. Similarly high growth
of land prices was observed also in
the 1st half of 2008.



Price growth referred to all land,
while the highest price growth — as
in previous years — was observed for
the low soil quality class by as much
as 33%, while in the best quality
class — by 26.4%. This does not
change the fact that the difference
between the market value of the go-
od quality land and low quality land
remained high, and on average high
quality land was by 66% more
expensive than low quality land
(V and VI class).

In 2007, similar to previous years,
the agricultural land market differed
between regions. Relatively the most
number of transactions were conclu-
ded in the areas, where the supply of
agricultural land for distribution was
supported by the activities of Agri-
cultural Property Agency. In the de-
scribed period, on average per 100
private farms there were 55 transac-
tions of sale and purchase of land, out
of which 44 were the transactions
concluded between farmers, and 11
were concluded with legal persons.

Most changes in the group of
land owners were observed in follo-
wing voivodeships: zachodniopo-
morskie and pomorskie. 103 and 94
contracts were concluded respecti-
vely in these voivodeships per 1000
farms, i. e. this referred on average
to every fourth farm, which means
an increase by 20% against previous
year. Lowest turnover was characte-
ristic for: $laskie, podkarpackie and
podlaskie voivodeships. In these
parts of the country these were 30
contracts per 1000 farms on average
— which means that these transac-
tions were rarer than one per
each 30 farms. In those territories,
land trade in 2007 was by 15% up
on 2006, which means that territo-
rial differences in the intensity of
the phenomenon deepened further.

Also land prices were diversified
in regional perspective. It needs to
be stressed that due to the fact that

the market value of cheapest land
grew relatively the fastest, as a con-
sequence the differences in that area
slightly decreased.

Highest prices were obtained for
land in the wielkopolskie voivode-
ship, where the average land prices
remained at the level of PLN 16 tho-
usand per 1 ha of agricultural land;
the lowest prices were noted in pod-
karpackie and lubuskie voivode-
ships, where the price was more
than three times lower.

Supply-demand inequality on lo-
cal agricultural property markets
was visible also in respect of the pri-
ces of lease rent. This translated al-
so to tender procedures organised by
the Agricultural Property Agency,
since in the areas, where the supply
of land is low, the farmers interested
in lease bid higher lease rent rates
on their own.

In 2007, contrary to the anima-
tion in the market agricultural land
trade, a decrease in the frequency of
non-market land ownership changes
(mainly so-called family trade). In
the examined period, such situations
referred on average to 37 units
per 1000 farms, and most often we-
re related to generation change in
farm management.

A separate segment of the land
market is the sale of land to fore-
igners. Since Poland’s accession to
the European Union, the provisions
on concluding such transactions we-
re amended and the purchase of pro-
perty by European Economic Area
citizens (European Union Member
States and Norway, Iceland and
Lichtenstein) was facilitated. Despi-
te the fact that some transactions
do not require a permit any more
(where foreigners leased the land
and managed it personally for a pe-
riod of 3 or 7 years — depending on
voivodeship), the actual number of

contracts registered in the register of
the Ministry of Interior and Admini-
stration confirmed that the scale of
the phenomenon consisting in the
purchase of agricultural land by fo-
reigners was not very significant.
In 2007 the area covered 346 ha,
against 523 ha in 2006.

In the whole 1990-2007 period
foreigners received 22,496 permits
for the purchase of land property of
the total area of 44.4 thousand ha.

Permits for the purchase or ta-
keover of shares in commercial
companies, which were owners or
perpetual holders of the property,
issued in 1996-2007 referred to the
area of 56.1 thousand ha. In total
the permits for the purchase of pro-
perty or shares referred to 0.3% of
the total area.

2007 was another period, where
significant differences in the func-
tioning of land markets in European
countries have been observed. In
that time, in most of the 12 States,
which entered the EU after 2004, le-
gal solutions were introduced with
the aim to register agricultural land,
restitution of property rights and re-
gulation of the rules of private trade
in this type of land property. Diffe-
rences in the advancement of these
processes contributed to significant
differences in the value of agricul-
tural land between respective Mem-
ber States. It must be said that de-
spite the dynamic growth of agri-
cultural land prices in Poland, the
land is still much cheaper than agri-
cultural land in the ‘EU-15" coun-
tries. Among the new Member Sta-
tes, the highest land prices are obse-
rved in Latvia and in 2007 they we-
re by as much as 51% higher than in
Poland. This confirms the thesis
that in the coming years land prices
both in Poland and in remaining
Central and Eastern Europe states
will gradually grow.



I. UWARUNKOWANIA MAKROEKONOMICZNE'

Po okresie bardzo szybkiego
wzrostu w latach 2006-2007, polska
gospodarka weszla w faz¢ wolniej-
szego rozwoju. W I potroczu 2008 r.
produkt krajowy brutto byl o 5,9%
wigkszy niz przed rokiem, podczas
gdy w skali catego 2006 r. zwigkszyt
sie 0 6,2%, a w 2007 1. 0 6,7%. Ze
wzgledu na ogdlnoswiatowy kryzys
na rynkach finansowych i rozszerza-
jaca sie¢ recesj¢ nalezy spodziewaé
si¢ w Polsce dalszego ostabienia
trendéw wzrostowych w sferze real-
nej. W II poétroczu br. PKB moze
wzrosna¢ o ok. 4%, a w 2009 r. za-
ledwie o 1,5-2%.

Wedhug oceny Komisji Europej-
skiej w 2009 roku gospodarka $wia-
towa bedzie rozwija¢ si¢ w tem-
pie 2,3%, wobec 3,7% w 2008 r.,
a Unia Europejska odnotuje wzrost
nie przekraczajacy 0,2% (w 2008 .
- 1,4%).

Dominujaca rol¢ w kreacji PKB
odgrywat dotychczas dynamiczny
wzrost inwestycji 1 konsumpcji.
Obserwowano takze nadal szybki
wzrost eksportu, jednak ze wzgledu
na wysoka dynamike popytu krajo-
wego i towarzyszaca jej silng presj¢
na import, ktéremu sprzyjat wysoki
kurs ztotego, ujemne saldo handlu
zagranicznego zmniejszalo przy-
rost PKB.

Od poczatku 2007 r. rozwoj go-
spodarki przebiegal w warunkach
wysokiej inflacji, wielokrotnych
podwyzek stop procentowych, nara-
stajacego deficytu handlowego
i ptatniczego. Powigkszaly si¢ jed-
nocze$nie napigcia na rynku pracy,
wywotane niedostosowaniem poda-
zy sity roboczej do popytu na nia,
powodujace coraz wyzsze zadania
ptacowe, a w konsekwencji wzrost
jednostkowych kosztéw pracy.

W 1 poétroczu 2008 r. naklady
brutto na $rodki trwate byly o 15,4%
wyzsze niz w analogicznym okresie
ubiegtego roku, wobec 14,9% w ca-

'Autorem rozdzialu, poprzedzajacego wszystkie
analizy rynkowe i aktualizowanego w poszczegdlnych
wydaniach raportow, jest Tadeusz Chroscicki.

? Szacunki wskazuja, ze w potowie 2008 roku wartos§¢
PKB, przypadajaca na mieszkanca, liczona sita
nabywcza, stanowita w Polsce okoto 56% s$redniej
krajow UE-27, wobec 51,2% w 2005 roku.

tym 2006 1.1 17,6% w 2007 r. W re-
zultacie stopa inwestycji (relacja na-
ktadow brutto na Srodki trwate
do PKB) osiagnegta 22,2%, tj. po-
ziom nie notowany od o$miu lat.
Do kontynuowania dziatalno$ci in-
westycyjnej skltanialy przedsigbior-
stwa: wysoki stopien wykorzystania
mocy produkcyjnych oraz dazenie
do poprawy oferty towarowej i ustu-
gowej, w sytuacji wzrastajacej kon-
kurencji na rynku krajowym i zagra-
nicznym.

Czynnikami sprzyjajacymi in-
westowaniu pozostaty glownie:
wciaz dobra, mimo pewnego pogar-
szania sig, sytuacja ekonomicz-
na podmiotéw gospodarczych oraz
naptyw funduszy strukturalnych
UE. Na wysokim poziomie ksztatto-
wala si¢ stopa zwrotu z wytozonego
kapitatu. Po stronie uwarunkowan,
ktére w najblizszych kwartatach be-
da negatywnie oddziatywaé na in-
westycje, nalezy wymieni¢ pogar-
szanie si¢ perspektyw zbytu, dalsze
zaostrzenie kryteriow udzielania
kredytow przez banki komercyjne,
wzrost kosztoéw prowadzenia dzia-
falnosci (presja placowa, rosnace
ceny materiatow, surowcow, energii,
wzrastajacy koszt pozyskania kapi-
tatu). Wysoka jest niepewno$¢ sytu-
acji na rynku mieszkaniowym,
w warunkach ograniczonego popytu
1 stabilizacji, a nawet obnizek cen
lokali przekazywanych do uzytku.

Wozrastata dynamika konsump-
cji. W I potroczu br. spozycie indy-
widualne zwigkszylo si¢ o 5,6%,
podczas gdy w poszczegdlnych la-
tach okresu 2006-2007 o 5,0%. Byt
to efekt systematycznie rosnacych
dochodow gospodarstw domo-
wych, w tym przede wszystkim
z tytulu wynagrodzen oraz dziatal-
nosci prowadzonej na wilasny ra-
chunek. W okresie styczen wrze-
sien br., w pordwnaniu z analogicz-
nym okresem ub. roku, fundusz
ptac w sektorze przedsigbiorstw
zwigkszyt si¢ nominalnie o 17,1%
(realnie o 12,2%). Fundusz nabyw-
czy gospodarstw domowych byt
dodatkowo wspierany naptywem
srodkéw w wyniku transferow za-
granicznych oraz — pomimo wzro-
stu oprocentowania — szybko
zwigkszajacymi si¢ kredytami kon-

sumpcyjnymi. We wrzesniu 2008 r.
zadtuzenie ludnosci z tego tytutu,
W ujeciu rocznym, wzrosto nomi-
nalnie o 33,4% (realnie o 27,7%).
Wsrdd czynnikéw przyspieszaja-
cych popyt konsumpcyjny istotne
znaczenie mial tez powrdt do me-
chanizmu corocznej waloryzacji
rent i emerytur o wskaznik inflacji
powigkszony o 20% realnego
wzrostu wynagrodzen w gospodar-
ce narodowej. W okresie styczen-
-wrzesien br. realne emerytury pra-
cownicze przekroczyly poziom
ubiegtoroczny o 3,5%.

W najblizszych kwartatach spo-
zycie indywidualne pozostanie istot-
nym czynnikiem wzrostu PKB. Jed-
nak ze wzgledu na spodziewany
wzrost bezrobocia (maleje liczba
nowych miejsc pracy, przedsigbior-
stwa ograniczaja zatrudnienie) i za-
ostrzenia polityki kredytowej przez
banki, tempo wzrostu konsumpcji
w 2009 r. nie przekroczy 4%.

W okresie styczen-wrzesief
2008 r. produkcja sprzedana prze-
mystu byta o 6,8% wigksza niz rok
temu, w tym artykuléw spozyw-
czych o 3,7%.

Wedtug wstepnego szacunku
plony 1 zbiory gléwnych ziemiopto-
doéw byly w biezacym roku, w po-
szczego6lnych rejonach kraju, znacz-
nie zrdznicowane. Niesprzyjajace
warunki atmosferyczne, szczegdlnie
w maju i w czerwcu, wplyngly
na bardzo duze straty, glownie zb6z
jarych, a takze rzepaku i ro$lin oko-
powych. Z powodu dlugotrwatej su-
szy najbardziej ucierpialy rejony
Polski Poocno-Zachodniej i Cen-
tralnej. Mimo to zbiory zbdz byly
zblizone do osiagnigtych w 2007 r.

We wrze$niu $rednie ceny wigk-
szo$ci podstawowych produktow
rolnych, oprécz zywca wieprzowe-
go, bydta i ziemniakéw, byly nizsze
niz przed rokiem. Szczegoélnie
znacznie stanialy w skupie: pszenica
i zyto (o 38,0% w poréwnaniu
z wrzesniem 2007 r.), mleko
(o 18,6%), a takze drob (o 3,9%).
Natomiast za zywiec wieprzowy
ptacono o 14,3% wigcej, a za ziem-
niaki o ponad 19%.



Pomimo aprecjacji zlotego,
wzrostu jednostkowych kosztow
pracy 1 oslabienia koniunktury
$wiatowej, utrzymywalto si¢ dwu-
cyfrowe tempo wzrostu eksportu.
W okresie styczen-sierpien 2008 r.,
w poréwnaniu z analogicznym
okresem ubieglego roku, wartosé
eksportu liczonego w EUR zwigk-
szyta si¢ o 16,2%, wobec 23,1%
wzrostu w catym 2006 r. 1 15,0%
w 2007 r. Jeszcze szybciej rost im-
port w tym okresie, bo o 18,9%,
w wyniku czego ujemne saldo to-
warowe — 15,2 mld EUR - bylo
o 34,3% wigksze niz w ciagu
o$miu miesi¢cy 2007 r. Poglebita
si¢ rowniez nierbwnowaga w uj¢-
ciu ptatniczym, w zwiazku z czym
ujemne saldo na rachunku obrotéw
biezacych, zsumowane za ostat-
nie 12 miesigcy, przekroczyto
w sierpniu 17,5 mld EUR i stano-
wito 4,9% PKB, wobec 4,1%
w sierpniu 2007 r. Relacja ta
wskazuje na mozliwo$¢ gwattow-
nych zmian kursu walutowego. Je-
zeli trend powigkszania si¢ tego
salda przybiera na sile, a przy tym
pogarsza si¢ struktura finansowa-
nia deficytu (obecnie nie jest on
juz, jak w poprzednich latach,
w catosci pokrywany naptywem
inwestycji bezposrednich), to ro-
$nie ryzyko pospiesznego wycofy-
wania si¢ kapitalu zagranicznego
ze wszelkimi tego konsekwencja-
mi. Taka sytuacja wystapita
w III kwartale 2008 r.

Eksport produktow rolno-spo-
zywczych osiagnat w  okresie
od stycznia do sierpnia 2008 r. 7,3 mld
EUR (wzrost 0 17,0% w poréwnaniu
z analogicznym okresem 2007 r.),
a import 6,3 mld EUR (wzrost
o 27,0%). Dodatnie saldo wynio-
sto 1 mld EUR.

W przysztym roku sytuacja eks-
porterow pogorszy sig, glownie
na skutek spadku popytu importo-
wego Niemiec — gldwnego naszego
partnera handlowego. Kraj ten tak,
jak niektore inne kraje cztonkow-
skie UE, wchodzi w okres recesji
gospodarczej.

We wrze$niu 2008 r. ceny towa-
row 1 ustug konsumpcyjnych byty
o 4,5% wyzsze niz we wrze-
$niu 2007 r., przekraczajac gorna
granic¢ przedziatu celu inflacyjne-
go, okreslonego przez Rade Polity-
ki Pienigznej (3,5%). Na wzrost in-

flacji oddziatywaty przede wszyst-
kim czynniki globalne, przejawia-
jace si¢ gtéwnie wysokimi cenami
surowcow 1 paliw na rynkach $wia-
towych oraz podwyzki cen regulo-
wanych w Polsce, zalezne od decy-
zji rzadowych i samorzadowych.
Istotne znaczenie miata tez dyna-
mika cen artykutdéw zywnos$cio-
wych. We wrzesniu 2008 r. — po-
dobnie jak przed rokiem — dwuna-
stomiesigczny ich wzrost wy-
niost 5,1%. Na poziom tych cen
wplyw miato, poza rosnacym popy-
tem, krajowym 1 zagranicznym
oraz zwigkszajacymi si¢ pozasu-
rowcowymi kosztami produkcji
(paliwa, energia, transport, koszty
pracy oraz kredytow) — obnizenie
si¢ produkcji i podazy migsa wie-
przowego, w wyniku coraz wyz-
szych kosztéw chowu i ogranicze-
nia liczebnosci trzody chlewne;j.
Antyinflacyjnie oddzialywaty nato-
miast gtownie: wzrastajaca konku-
rencja towardOw importowanych
z krajoéw o niskich kosztach wytwa-
rzania oraz aprecjacja ztotego. Jed-
nym z gtownych czynnikdéw ryzyka
dla stabilnosci cen w najblizszym
okresie moze by¢é wysoka presja
kosztowa, wywotana pogarszaniem
si¢ relacji migdzy tempem wzrostu
wydajnoséci pracy 1 wynagrodzen.
Przyktadowo o ile w 2007 r., w go-
spodarce narodowej, przy wzro-
$cie wydajnosci pracy o 3,1%,
przecigtne wynagrodzenia brutto
zwigkszyty si¢ realnie o 6,3%, to
w [ potroczu br. tempo wzrostu wy-
dajno$ci pracy zmalato do 2,5%,
a ptace realne byty az o ponad 7%
wyzsze niz przed rokiem. Obecnie
presja na wzrost wynagrodzen
przesuwa si¢ z przedsigbiorstw
bardziej wydajnych, ktore juz
podniosty ptlace, na przedsigbior-
stwa mniej wydajne.

Inflacja w Polsce zblizona jest
do $redniego poziomu notowanego
w UE i od maja 2007 r. nie jest
uwzgledniana przy obliczaniu war-
tosci referencyjnej dla krajow
cztonkowskich. Nadal jednak spet-
niamy kryterium inflacyjne okreslo-
ne traktatem z Maastricht, bedace
jednym z warunkow uczestniczenia
w strefie euro.

Wysoka inflacja oraz duze
prawdopodobienstwo jej dalszego
wzrostu spowodowaty, ze w 2007 r.
i w I potroczu 2008 r. Rada Polity-
ki Pieni¢znej o$miokrotnie podnio-

sta stopy procentowe (tacznie o 2
pkt. proc.). Podstawowa stopa pro-
centowa operacji otwartego rynku
(referencyjna), z pomoca ktorej
NBP oddziatuje na oprocentowanie
kredytow i depozytow w bankach
komercyjnych, podniesiona zostata
do 6%.

Poprawa na rynku pracy nastg-
powala szybciej niz w innych kra-
jach UE. We wrze$niu 2008 r. sto-
pa bezrobocia rejestrowanego
zmalata do 8,9%, tj. poziomu naj-
nizszego od poczatku transforma-
cji. Jeszcze nizsza byla zharmoni-
zowana stopa bezrobocia (wylicza-
na wg metodologii Eurostatu).
W sierpniu br. wyniosta ona 6,7%,
co pozwolito wyprzedzi¢ nam nie
tylko, jak w poprzednich latach,
Stowacje, ale takze Portugalig,
Wegry, Hiszpanig, a nawet Francje
i Niemcy. Jednocze$nie coraz wig-
cej firm sygnalizowalo problemy
ze znalezieniem pracownikow
o odpowiednich kwalifikacjach,
wynikajace z emigracji zarobko-
wej (wedlug szacunkéw GUS,
w koncu 2007 r. liczba Polakéw
przebywajacych czasowo — powy-
zej 3 miesigcy — za granica wyno-
sita prawie 2,3 mln, wobec 1 min
pod koniec 2004 r.) oraz niedopa-
sowania struktury zawodowej
i kwalifikacyjnej do potrzeb praco-
dawcdw, a takze niskiej mobilnosci
0s0b poszukujacych pracy. Podkre-
$li¢ jednak nalezy, obserwowane
w ostatnich miesiacach, ogranicze-
nie skali emigracji zarobkowej,
do czego przyczynia si¢ zwolnie-
nie wzrostu gospodarczego w Eu-
ropie Zachodniej i Stanach Zjedno-
czonych, a przede wszystkim
umocnienie kursu naszej waluty,
zmniejszajace — wyrazong w zto-
tych — warto$¢ dochodéw uzyski-
wanych przez Polakéw pracujacych
za granica. Na poczatku 2004 r.,
a wigc tuz przed akcesja do UE,
EUR stanowit rownowar-
tos¢ 4,85 zt, a dolar prawie 4 zt.
We wrze$niu br. §redni miesigczny
kurs EUR wyniost 3,37 zl, a dola-
ra 2,35 zi. Tak wigc po uplywie
ok. 4,5 roku EUR stracil na warto-
$ci do zlotego prawie jedna trzecia,
a dolar stal si¢ 0 40% tanszy. Jed-
nak w pazdzierniku, na skutek od-
plywu kapitatu zagranicznego
z krajow rozwijajacych sig, relacje
zlotego do walut wymienialnych
wyraznie si¢ pogorszyty.



W koncu biezacego roku stopa
rejestrowanego bezrobocia nie-
znacznie przekroczy 9%, ale juz
od I kwartatu 2009 r. moze oscylo-
waé w granicach 9,5-9,7%.

W  okresie styczen-wrzesien
2008 r. niedobor dochodéw budzetu
panstwa nad wydatkami wyniost
zaledwie 4,2 mld zt. W kolejnych
miesiacach deficyt bedzie stopnio-

wo narastat, ale w koncu roku moze
uksztattowaé si¢ na poziomie niz-
szym od zalozonego w Ustawie Bu-
dzetowej w wysokosci 27,1 mld zt.
W zwiazku ze zmianami w polityce
fiskalnej (m. in. dalsze obnizenie
sktadki rentowej, waloryzacja kwot
progéw podatkowych, wprowadze-
nie ulgi prorodzinnej w podatku
PIT, powrot do corocznej waloryza-
cji rent i emerytur) deficyt sektora

finanséw publicznych w relacji
do PKB wyniesie w biezacym roku
ok. 2,5%, wobec 2% w 2007 r., ale
pozostanie na poziomie nizszym
od warto$ci referencyjnej dla kryte-
rium fiskalnego z Maastricht (3%).
Stanowito to podstawe do uchylenia
w lipcu 2008 r., przez Radg¢ UE,
procedury nadmiernego deficytu,
ktora Polska objeta byta przez ostat-
nie 4 lata.

II. AKTUALNE UWARUNKOWANIA OBROTU ZIEMIA
ROLNICZA W POLSCE

2.1. Uwarunkowania prawne

Rok 2007 nie przyniést zasadni-
czych zmian legislacyjnych dotycza-
cych funkcjonowania rynku ziemi rol-
niczej. W dalszym ciagu podstawo-
wym aktem prawnym regulujacym
zasady obrotu nieruchomosciami rol-
nymi byfa ustawa o ksztaltowaniu
ustroju rolnego z 2003 roku. Narzuca-
1a ona formalne wymogi przy obrocie
ziemig rolnicza, okre$lata gorna grani-
c¢ w wielkosci rodzinnego gospodar-
stwa rolnego (do 300 ha UR), a przede
wszystkim nadawala szereg upraw-
nien Agencji Nieruchomosci Rolnych
jako gtéwnemu egzekutorowi przyje-
tych uregulowan dodatkowo wzmoc-
nionych przyznanym jej prawem pier-
wokupu. Ponadto przyjete w niej za-
sady uzupelnialy ustalenia zawarte
W ustawie o nabywaniu ziemi przez
cudzoziemeoéw z 1920 roku. Noweli-
zacja przepisOw dotyczacych zakupu
ziemi w Polsce przez obcokrajowcow
byla przede wszystkim zwiaza-
na z przystapieniem Polski do Unii
Europejskiej i koniecznoscia rozréz-
nienie uprzywilejowanej sytuacji
0s0b pochodzacych z panstw czton-
kowskich Europejskiego Obszaru Go-
spodarczego — EOG.

W 2007 roku zmianie ulegla orga-
nizacyjna podleglos¢ Agencji, ktéra
zostata ona podporzadkowana Mini-
strowi Rolnictwa i Rozwoju Wsi (po-
przednio byl to Minister Skarbu Pan-
stwa). Takie posunigcie miato zinten-
syfikowaé dziatania tej placowki
na rzecz rozwoju wsi, a zwlaszcza
na zwigkszenie tempa przemian
w strukturze agrarnej rolnictwa. Jednak
przyspieszenie prywatyzacji gruntow
napotkato na szereg trudnosci, w tym

rowniez o charakterze legislacyjnym.
Dotyczy to zwlaszcza roszczen repry-
watyzacyjnych, ktore od dluzszego
czasu powoduja blokade zbycia po-
nad 550 tys. ha. Zmiana zasady rekom-
pensat na zado$¢uczynienie finansowe,
umozliwilaby sprzedaz tych gruntow.
UsciSlen prawnych wymaga réwniez
definicja rolnika uprawnionego do za-
kupu gruntéw oraz zasady odzyskiwa-
nia gruntéw od bytych dzierzawcow.

Inne nierozwigzane problemy
o charakterze prawnym dotycza: na-
jemcow mieszkan w budynkach za-
bytkowych potozonych na terenie
nieruchomosci rolnych, brak planow
zagospodarowania  przestrzennego
oraz nieuregulowany stan geodezyjno-
-prawny gruntéow trudno zbywal-
nych, a takze udziat ANR w obrocie
rynkowym dziatkami o obszarze po-
nizej 1 ha UR.

Odnotowa¢ nalezy, iz przez caly
okres dziatalnoéci Agencji Nierucho-
mosci Rolnej glownym celem jej
funkcjonowania jest gospodarowanie
gruntami Zasobu Skarbu Panstwa.
Stosunkowo rzadko korzysta ona
z przyshugujacego jej ustawowo prawa
pierwokupu gruntéw przeznaczonych
do sprzedazy w obrocie prywatnym.
Najczgsciej sa to dziatki o niewielkim
obszarze (80% z nich nie przekra-
cza 1 ha UR) i nie maja one istotnego
znaczenia dla realizacji zadan Agencji.

Wszystkie wymienione kwestie
wymagaja nowelizacji zapisow
w ustawie o ksztaltowaniu ustroju
rolnego i sa obecnie przedmiotem
prac i konsultacji odpowiednich or-
gandw panstwa.

2.2. Uwarunkowania
ekonomiczne

Rok 2007 byt kolejnym okresem,
w ktorym utrzymywat si¢ wysoki po-
pyt na ziemig rolnicza. Zainteresowa-
nie zakupem gruntéw laczy¢ nalezy
przede wszystkim z korzystna sytu-
acja dochodowa w rolnictwie. Popra-
wiajaca si¢ optacalno$¢ produkcji mo-
tywowata do powigkszania jej skali
1 rozszerzania areatu upraw, a rowno-
cze$nie zwigkszajace si¢ dochody,
zwlaszcza gospodarstw o silnej pozy-
cji rynkowej stwarzaty mozliwosci fi-
nansowania inwestycji. W 2008 roku
ten czynnik ostabl bowiem sytuacja
dochodowa w rolnictwie stopniowo
zaczeta sig pogarsza¢. Obok korzysci
ekonomicznych zwiazanych z rozsze-
rzaniem potencjatu wytworczego nie
bez znaczenia byty kwoty doptat bez-
posrednich, w prostej linii uzaleznione
od wielko$ci posiadanej ziemi.

Niezaleznie od uwarunkowan
produkcyjnych niezmiennie powo-
dem nabywania ziemi byla wysoka
renta kapitatlowa. Warto$¢ zakupio-
nej ziemi nie tylko rosta zdecydowa-
nie szybciej niz wielko$¢ lokat ban-
kowych, ale nieuniknione byto praw-
dopodobienstwo jej dalszego wzro-
stu. Ten czynnik nie tylko umacniat
popyt na ziemig, ale réwnocze$nie
oddziatywal hamujaco na zwigksza-
nie podazy gruntdow przeznaczonych
do sprzedazy. Wobec trwatego trendu
drozenia gruntéw na ich zbycie decy-
dowano si¢ w szczegblnych sytu-
acjach rodzinnych lub biznesowych
wymagajacych duzych naktadow fi-
nansowych. Takim posunigciom
sprzyjata koniunktura gospodarcza,
a zwlaszcza zdecydowana poprawa



sytuacji na rynku pracy oraz wzrost
konsumpcji. Jednak nawet w przy-
padkach, gdy podstawowe zrodto
utrzymania stanowila praca nie zwia-
zana z rolnictwem, zazwyczaj nie
decydowano si¢ na likwidacjg gospo-
darstw. Ich wlasciciele niezaleznie
od form aktywno$ci ekonomicznej
nie byli sktonni do calkowitej likwi-
dacji gospodarstwa, a co najwyzej
zmniejszano jego obszar. Dla wielu
wiascicieli ziemi dodatkowym czyn-
nikiem ograniczajacym decyzje
0 wyzbywaniu si¢ catej niewykorzy-
stanej produkcyjnie powierzchni
gruntd6w niezmiennie byla mozli-
wos¢ korzystania z taniego ubezpie-
czenia w KRUS.

2.3. Uwarunkowania spoleczne

W strukturze polskiego rolnictwa
dominuja rodzinne gospodarstwa rol-
ne 1 wigkszo$¢ z tych jednostek jest
przekazywana z pokolenia na pokole-
nie. W konsekwencji istnieje silny
zwigzek pomigdzy sytuacja demogra-
ficzna rodziny, a losami gospodarstwa.
Pomimo tego osoby, ktore nimi zarza-
dzaja stanowig zbiorowo$¢ stosunko-
wo mtoda. Wedtug Eurostatu w Polsce
tylko okoto 10% ogotu gospodarstw

jest prowadzonych przez osoby w wie-
ku poprodukcyjnym, a jednoczes$nie
prawie 20% nie przekroczylo 35 lat.
Dla poréwnania w tzw. ,,starych pan-
stwach Unii Europejskiej” ten ostatni
wskaznik jest zdecydowanie nizszy
i stanowi okoto 7%.

Relatywnie mtody wiek znacznej
czesci uzytkownikdéw gospodarstw
w Polsce wiazaé nalezy po czesci z po-
zaprodukcyjnymi funkcjami posiada-
nej wilasnosci gruntowej, ktora nie-
rzadko jest traktowana jako zabezpie-
czenie podstawowego bytu rodziny
na wypadek utraty pracy zarobkowe;.
Sytuacji, w ktorej nawet osoby aktyw-
ne ekonomicznie poza rolnictwem for-
malnie przejmuja gospodarstwo,
sprzyjaja obowiazujace zasady po-
wszechnego ubezpieczenia emerytal-
no-rentowego wiascicieli gospodarstw
oraz cztonkéow ich rodzin. W mysl
tych zasad po osiagnigciu wymagane-
go wieku otrzymuje si¢ $wiadczenia
po spehieniu wymogu przekazania
gospodarstwa, w zasadzie dowolnie
wybranemu nastgpcy. W ostatnich la-
tach tendencj¢ do jak najwczesniejsze-
go przechodzenia na renty i emerytury
dodatkowo wspieral program rent
strukturalnych uruchomiony w ra-

mach WPR. W konsekwencji stosun-
kowo liberalnych przepisow (gospo-
darstwo wystarczy formalnie przepi-
sa¢ na miodszego czlonka rodziny)
otrzymuje si¢ dodatkowy dochdd bez
zadnej rzeczywistej zmiany w funk-
cjonowaniu jednostki.

Z punktu widzenia sytuacji
na rynku ziemi rolniczej pewnym ko-
rzystnym symptomem jest zarysowu-
jaca si¢ tendencja do dopasowywania
posiadanego majatku produkcyjnego,
w tym réwniez arealu gruntu,
do gléwnej funkcji gospodarstwa, tj.
wykorzystania go celem umocnienia
pozycji rynkowej badz jako miejsce
zamieszkania, zrodto samozaopatrze-
nia itp. W tym ostatnim przypadku
cze$¢ wiascicieli decyduje  sig
na zmniejszenie uzytkowanej po-
wierzchni gruntéw (droga sprzedazy
lub dzierzawy), jednak skala tego zja-
wiska ciagle jest stosunkowo niewiel-
ka. Ponadto ta droga trafiaja do obro-
tu stosunkowo niewielkie dzialki,
ktdre nie tylko nie sa w stanie znacza-
co wpltyna¢ na zmniejszenie nierow-
nowagi popytowo-podazowej na ryn-
ku ziemi rolniczej, ale roéwniez nie
oddziatuja istotnie na przyspieszenie
tempa przemian agrarnych.

III. ZASADY GOSPODAROWANIA GRUNTAMI ROLNYMI
SKARBU PANSTWA

Proces przeksztatcen struktural-
nych i wlasnosciowych w odniesie-
niu do panstwowego mienia rolne-
go, w tym nieruchomoséci rolnych,
od 1992 roku prowadzony jest przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych
(ANR), instytucje dziatajaca jako
powiernik Skarbu Panstwa, jak tez
realizujaca wyodrebnione funkcje
wynikajace z polityki panstwa.

Podmiot ten odegrat istotna role
W procesie uruchomienia rynku zie-
mi w Polsce 1 zdynamizowania ob-
rotu nieruchomos$ciami, a gldwnie
nieruchomo$ciami rolnymi bedacy-
mi wtasnoscia Skarbu Panstwa.
ANR rozpoczeta, trwajacy do dzis,
proces prywatyzacji ziemi poprzez
wydzierzawianie i sprzedaz gruntow
skarbowych oraz inne formy prawne
rozdysponowania tych gruntéw, np.
nieodplatne przekazanie uprawnio-
nym podmiotom. Obecnie stata si¢

ona réwniez aktywnym uczestni-
kiem tego rynku, poniewaz sama
moze nabywac nieruchomosci rolne
od prywatnych wiascicieli w celu
ich dalszej odsprzedazy na powigk-
szanie gospodarstw rodzinnych.

Instytucja ta jest panstwowa 0so-
ba prawna dzialajaca na zasadach sa-
mofinansowania. Koszty zwiazane
z wykonywaniem ustawowych za-
dan ANR pokrywane sg z przycho-
doéw uzyskiwanych z rozdyspono-
wania i gospodarowania powierzo-
nym majatkiem Zasobu Wlasno$ci
Rolnej Skarbu Panstwa (Zasobu).
Réznica migdzy wptywami a koszta-
mi odprowadzana jest rokrocznie
do budzetu panstwa. Od 2005 r. do
konca 2007 r. wptaty Agencji do
budzetu panstwa z tego tytulu
wyniosty 2.397,6 mln zi, w tym
w 2005 r. — 508,4 min zt, w 2006 r. —
677,1 min zt, w 2007 r.— 1.212 min zt.

Instytucje podobne organizacyj-
nie i pod wzgledem realizowanych
celow do Agencji Nieruchomosci
Rolnych funkcjonuja takze w in-
nych panstwach Unii Europejskiej.
We Francji sa to Spotki Urzadzen
i Osadnictwa Rolnego (SAFER),
we Witoszech — Enti di Svilup-
po Agrario (ESA), w Hiszpanii
— Instytut Reformy Rolnej i Roz-
woju Rolnictwa (IRYDA),
w Niemczech — Spétki wyceny
1 zarzadzania gruntami (BVVG),
w Holandii — Serwis Stuzby Pan-
stwowej Dienst Domeinen (obecnie
DLG), w Danii — Departament
Struktur Rolnictwa i Rybotéwstwa
(SLF), a w Belgii dwa stowarzy-
szenia zarzadzania gruntami (VLM
i OWDR).

Na doswiadczeniach tych kra-
jow, a zwlaszcza Francji i Niemiec,
cze$ciowo wzorowano utworzenie



Agencji Nieruchomosci Rolnych
oraz przeprowadzona w 2003 r.
zmiang zakresu jej zadan.

Aktualnie Agencja Nieruchomo-
$ci  Rolnych koncentruje sig
na wtornej restrukturyzacji dzierza-
wionych wigkszych obszarowo nie-
ruchomosci, sprawowaniu nadzoru
wlascicielskiego nad dzierzawami
i aktywnej sprzedazy gruntow rol-
nych ANR dla rolnikow i przedsig-
biorcow rolnych, kontynuuje tez
sprzedaz gruntéw zakwalifikowa-
nych na cele inwestycyjne.

Podstawowym trybem sprzedazy
i dzierzawy jest ogolnodostgpny
przetarg. Agencja organizuje najczg-
Sciej przetargi ustne (licytacje), kto-
rych zadaniem jest uzyskanie naj-
wyzszej ceny lub czynszu dzierzaw-
nego. Istnieje rowniez mozliwo$é
organizowania przetargéw na zasa-
dzie ofert pisemnych, ktéore maja
na celu wybor najkorzystniejszej
transakcji, w $wietle wymogow
okreslonych w ogloszeniu przetargu
(np. liczba tworzonych miejsc pracy
lub zakres i warto$§¢ planowanych
inwestycji). Zgodnie z obowiazuja-
cymi przepisami Agencja organizuje

Diagram 1.

takze  przetargi  ograniczone
na sprzedaz lub dzierzawg, tj. prefe-
rujace okre$lona grupe kontrahen-
tow. Sa nimi przede wszystkim rol-
nicy indywidualni zamierzajacy po-
wigkszy¢ gospodarstwa rodzinne
do powierzchni nie przekraczaja-
cej 300 ha uzytkow rolnych UR.
Tryb ten stosowany jest przez ANR
m.in. w odniesieniu do nieruchomo-
$ci nabytych na rynku prywatnym
na podstawie prawa pierwokupu lub
wykupu.

Czegs$¢ nieruchomos$ci sprzeda-
wana jest bez przetargu, w trybie
tzw. pierwszenstwa w nabyciu.
Przystuguje ono m. in.:

— bylemu wiascicielowi zbywanej
nieruchomosci lub jego spadko-
biercom, jezeli nieruchomos¢
zostala przejgta na rzecz Skarbu
Panstwa przed dniem 1 stycz-
nia 1992 r.,

— spotdzielni produkcji rolnej wta-
dajacej faktycznie zbywana nie-
ruchomoscia, do ktoérej uzytko-
wanie ustanowione na rzecz tej
spotdzielni wygasto z dniem 31
grudnia 1993 r.,

— dzierzawcy zbywanej nierucho-
mosci, jezeli dzierzawa trwata

faktycznie przez okres co naj-
mniej trzech lat,

— zarzadzajacemu specjalng strefa
ekonomiczna w odniesieniu
do nieruchomosci potozonych
w granicach specjalnych stref
ekonomicznych.

Tryb bezprzetargowy w przy-
padku dzierzawy, stosowany jest
m.in. przy przedtuzaniu umow z do-
tychczasowym dzierzawcami oraz
przy wydzierzawianiu nieruchomo-
$ci na rzecz jednoosobowych spotek
Skarbu Panstwa utworzonych przez
Agencjg.

Najwigksza grupg nabywcow nie-
ruchomosci od Agencji w trybie bez-
przetargowym stanowia dzierzawcy.
Ponadto nieruchomosci Zasobu mo-
ga by¢ zbywane bez przetargu m.in.
na rzecz podmiotoéw, ktére w dniu
przejecia nieruchomosci przez Agen-
cje do Zasobu wladaja nig na podsta-
wie umowy lub decyzji administra-
cyjnej (uprawnienie to wygasa
po uplywie roku od dnia przejecia
mienia przez Agencj¢) lub sa wieczy-
stymi uzytkownikami. Przy sprzeda-
zy na rzecz uzytkownikéw wieczy-
stych, na poczet ceny zalicza si¢

Rozdysponowanie Zasobu WRSP 4,7 mln ha na dzien 31.12.2007 r.

TRWALE
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Dane: ANR



kwote rowna warto$ci prawa uzytko-
wania wieczystego, okre§lona w spo-
sOb przewidziany w przepisach o go-
spodarce nieruchomosciami.

W 2007 roku sprzedaz nierucho-
mosci Zasobu nastgpowaé mogta
w uzasadnionych przypadkach w for-
mie preferencyjnej (planowane jest
utrzymanie takich zasad do 2009 r.)
z rozlozeniem ceny sprzedazy na ra-
ty z tym, ze pierwsza wplata plat-
na przed zawarciem umowy nie mo-
ze by¢ nizsza niz 20% ceny, a pozo-
stata nalezno$¢ platna jest w okre-
sie 15 lat od daty sprzedazy. Uzasad-
nieniem sprzedazy na raty moze by¢
sprzedaz bez przetargu oraz szczego6l-
ne wzgledy spoteczno-gospodarcze,
w tym glownie nabycie nieruchomo-
$ci w celu utworzenia albo powigk-
szenia gospodarstwa rolnego oraz
tworzenia miejsc pracy. Mozliwosé
nabycia nieruchomosci rolnych nie-
zabudowanych od Agencji na raty
ograniczona jest na terenie calego
kraju do powierzchni 100 ha przeli-
czeniowych, natomiast zabudowa-
nych z o$rodkiem gospodarczym
— do 100, 300 lub 500 ha przelicze-
niowych, zaleznie od wojewddztwa.

Diagram 2.

Rozpoczynajac  prywatyzacje
na poczatku lat 90 Agencja przej¢la
do Zasobu 4,7 mln ha gruntow,
w tym z bylych PGR 3,7 min ha,
a z PFZ 0,6 min ha, majatek trwaty
i obrotowy o wartoséci okolo 8 633
min zt i okoto 334 tys. mieszkan.
Wraz z majatkiem Agencja przej¢ta
réwniez ponad 2 mld zt zadtuzenia
i 193 tys. pracownikow.

Do konca 2007 r. z przejetych
do Zasobu 4,7 mln ha, ANR rozdy-
sponowala w sposéb trwaly 48%
gruntéw, czyli ponad 2,25 min ha,
w tym poprzez sprzedaz 1,79 min ha.

W Zasobie wg stanu na
31.12.2007 r. pozostawato oko-
o 2,47 mln ha (52%), w tym wigk-
szo$¢ z tych gruntow 1,84 min ha
znajdowala si¢ w dzierzawie. Do roz-
dysponowania pozostato okoto 345
tys. ha (wg stanu na 31.12.2007 r.).

Poprzez uruchomienie przez
Agencje rynku panstwowej ziemi
nastapila zmiana udzialu sektora
prywatnego i publicznego w struk-
turze wiladania uzytkami rolnymi

w Polsce. Przed transformacja
ustrojowa w 1988 r. sektor prywatny
wiadat 72% UR (ponad 13,4 min
ha), a w 2007 r. bylo to 96,5% (po-
nad 15,6 mln ha). Obecnie sektor
publiczny obejmuje 569,6 tys. ha
UR (3,5%), a wielko$¢ ta wraz z po-
stgpem w prywatyzacji systema-
tycznie spada.

W ramach dziatan prywatyzacyj-
nych najwigcej gruntow Agencja
przejeta na terenach o duzym udzia-
le sektora panstwowego w rolnic-
twie, a wigc w wojewddztwach:
warminsko-mazurskim, zachodnio-
pomorskim, wielkopolskim, dolno-
$laskim 1 pomorskim. Stosunkowo
mniejszy areat przejety zostat na te-
renie woj. $wigtokrzyskiego, $la-
skiego i toédzkiego.

W 2007 r. przejeto do Zasobu
facznie okoto 5,4 tys. ha, w tym
wigkszo$¢ tj. okoto 4,6 tys. ha po-
chodzito z zakupu gruntéw rolnych
na rynku prywatnym w trybie usta-
wy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
(mapka 1).

Szczegblowe rozdysponowanie Zasobu WRSP w mlIn ha na dziert 31.12.2007 r.
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Mapka 1.

Grunty przejete do Zasobu do 31.12.2007 r. (w tys. ha)

Zrédto: Dane ANR

IV, TRANSAKCJE KUPNA-SPRZEDAZY GRUNTOW ROILNYCH

4.1. Obroét ziemia rolnicza
pomie¢dzy rolnikami

Wedlug danych Ministerstwa
Sprawiedliwosci ogotem w 2007 ro-
ku zawarto 95,6 tys. aktow notarial-
nych dotyczacych transakcji kupna-
-sprzedazy nieruchomosci rolnych
i bylo to o 14% wigcej niz w roku
poprzednim. Dla poréwnania po-
migdzy 2005, a 2006 rokiem analo-
giczny wzrost byt mniejszy 1 wyno-
sit 10%. Ozywienie w obrocie grun-
tami rolnymi wystapilo w obu seg-
mentach rynku ziemi, tj. zaréwno
w obrocie migdzysasiedzkim jak
i w transakcjach z udzialem os6b
prawnych (gtéwnie Agencji Nieru-
chomos$ci Rolnych). W odniesieniu
do 2006 roku liczba transakcji za-
wieranych w 2007 roku na rynku
prywatnym powigkszyla si¢ o 15%,

a z udziatem Skarbu Panstwa badz
Samorzadu terytorialnego o 8% (po-
przednio byto to 11 i 5%).

Pomimo, ze w liczbach abso-
lutnych liczba zawartych umoéw
kupna-sprzedazy ziemi byta w 2007
roku o prawie o 12 tys. wigksza niz
w przednim roku, nie przyczynito
si¢ to do zmniejszenia liczby gospo-
darstw rolnych, a wregcz przeciwnie
ich zbiorowo$¢ nawet nieznacznie
wzrosta (o 1,2% w stosunku
do 2005 roku). Laczy¢ to nalezy ze
wspominanymi juz korzy$ciami
z posiadania niewielkiego obszaro-
wo gospodarstwa spelniajacego
gtownie funkcje nieprodukcyjne.
Udziat jednostek o obszarze 2-3 ha
UR powigkszyt si¢ w okresie ostat-
nich dwu lat o 6%. Nie oznacza to,
ze zostaly zahamowane procesy

koncentracji w rolnictwie, bowiem
wedhug danych GUS liczba naj-
wigkszych gospodarstw indywidual-
nych powigkszyla si¢ w grupie ob-
szarowej 30-50 ha UR o 8,1%, 50-
-100 ha o 16,3% i powyzej 100 ha
UR o 11%.

Pod wzgledem liczby dokonywa-
nych transakcji kupna-sprzedazy zie-
mi niezmiennie wigkszo$¢ stanowity
umowy zawierane pomi¢dzy osoba-
mi fizycznymi. W znacznym stopniu
wynikato to z r6znic w specyfice obu
rynkow, poczynajac od odmiennosci
w zasadach i organizacji ich funkcjo-
nowania, a konczac na odrgbno-
Sciach w wielkoS$ci uptynnianych po-
wierzchni gruntéw. Na systematycz-
ne, od 2005 roku, zmniejszanie
udziatu transakcji z udzialem osob
prawnych (glownie ANR) oddzialy-
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W efekcie handlu ziemia najwig-
cej zmian w grupie wlascicieli grun-
tow odnotowano w wojewodz-
twach: zachodniopomorskim i po-
morskim. Na tych terenach odpo-
wiednio zawarto 103 i 94 umowy
na 1000 gospodarstw, czyli $rednio
dotyczylo to co dziesiatego gospo-
darstwa i byt to wzrost 0 20% w sto-
sunku do roku poprzedniego. Naj-
stabszym obrotem natomiast cecho-
waly sie¢ wojewodztwa: $laskie,
podkarpackie i podlaskie. W tych
czesciach kraju $rednio byto to oko-
to 30 uméw na 1000 gospodarstw,
czyli takie transakcje wypadaly rza-
dziej niz na co 30 gospodarstwo.
Na wymienionych terenach obrot
ziemia w 2007 roku byt o 15%
wigkszy niz w stosunku do ro-
ku 2006, co oznacza, ze terytorialne
réznice w nat¢zeniu tego zjawiska
ulegty dalszemu poglebieniu.

Charakterystyczna cecha rynku
nieruchomosci gruntowych jest jego
zawsze lokalny zasieg. W odroznie-
niu od innych dobr, popytu na zie-
mi¢ nie mozna zaspokoié¢ poprzez
jej pomnozenie. W sytuacji, kiedy
zainteresowanie jej nabyciem ma
powszechny charakter najwigcej ta-
kich transakcji dochodzi do skutku
na terenach, gdzie znajduja sig¢ chet-

Diagram 4.

ni do jej zbycia. Najcze$ciej dotyczy
to regiondow, gdzie w przesztosci
stosunkowo duzo nieruchomosci
rolnych bylo zbywanych w ramach
zagospodarowywania gruntow Za-
sobu Skarbu Pafistwa. Niemniej na-
lezy podkresli¢, ze w 2007 roku
ozywienie na rynku ziemi odnoto-
wano na terenie catego kraju.
Na stopniowe powigkszenie si¢ gro-
na che¢tnych do zbycia ziemi najsil-
niej oddziatywat wzrost jej warto$ci
rynkowej oraz zdecydowana popra-
wa sytuacji na rynku pracy wyraza-
jaca si¢ nie tylko widocznym
zmniejszeniem bezrobocia, ale tak-
ze wzrostem ptac w gospodarce na-
rodowej (realnie o 6,3% w stosunku
do roku 2006).

4.2. Obrot ziemia rolnicza
z udzialem Zasobu Wlasnoci
Rolnej Skarbu Panstwa

Agencja Nieruchomosci Rol-
nych sprzedata od 1992 r. do kon-
ca 2007 r. 1,79 min. ha gruntow,
tj. 38% gruntow przejetych do Za-
sobu. Z wylaczeniem lat 1992-94,
areat sprzedanych gruntow ksztal-
towal si¢ w poszczegolnych latach
przewaznie na poziomie przekra-
czajacym 100 tys. ha rocznie. Niski
poziom sprzedazy w pierwszych la-

tach dziatalno$ci Agencji zwiazany
byt przede wszystkim z brakiem
kapitatu wérod potencjalnych zain-
teresowanych jak tez z tym, ze
przejete nieruchomos$ci nie byly
przygotowane w sposéb formalno-
-prawny do prywatyzacji w tej for-
mie (konieczno$¢ zatozenia lub ak-
tualizacji ksiag wieczystych, po-
dzialy geodezyjne, wznowienia
granic). Przej¢te do Zasobu mienie
podlegato ponadto tzw. restruktury-
zacji, bowiem na podstawie analizy
lokalnych potrzeb i uwarunkowan,
okreslano przedmiot i kierunki roz-
dysponowania  poszczegdlnych
czes$ci przejetych panstwowych go-
spodarstw rolnych. Nalezy rowniez
dodaé, ze na poczatku lat dziewigc-
dziesiatych, duza czg$¢ rolnikdéw
preferowata dzierzawe — jako for-
me pozyskania nieruchomosci wy-
magajaca relatywnie mniejszego
zaangazowania kapitatlowego, niz
miatoby to miejsce w wypadku za-
kupu ziemi. Aby zachegci¢ do zaku-
pu gruntéw Agencja dopuszczata
mozliwo$¢ nabywania nieruchomo-
$ci Zasobu na warunkach preferen-
cyjnych z roztozeniem ceny sprze-
dazy na raty.

Rekordowa sprzedaz nieruchomo-
Sci Zasobu zanotowano w 1996 r.

Sprzedaz gruntéw Zasobu w latach 1992-2007 (w tys. ha)
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Zrédto: Raporty roczne AWRSP i ANR
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(193 tys. ha), kiedy nabywcy nieru-
chomosci rolnych Zasobu mogli ubie-
gac si¢ o zwolnienie na okres 5 lat
z podatku rolnego od nabytych grun-
tow, niezaleznie od ich powierzchni.
Poczawszy od 1 stycznia 1997 r.
zwolnienie takie ograniczone zostato
do powierzchni do 100 ha.

Wyrazny spadek wolumenu
sprzedazy gruntow Zasobu w 2003
roku byl przede wszystkim spowodo-
wany ustanowieniem tzw. ,,roszczen
zabuzanskich”. W grudniu 2002 r. ro-
ku Trybunat Konstytucyjny uznat
za niewlasciwe ustawowe wylacze-
nie  mozliwosci  rekompensaty
za mienie pozostawione na wscho-
dzie. W ten sposob stworzone zosta-
ty podstawy do zaspokajania rosz-
czen ,,zabuzanom” na mieniu Zaso-
bu. Jednak dopiero pod koniec stycz-
nia 2004 r. Sejm uchwalil ustawe,
w mysl ktorej osoby z uprawnienia-

Mapka 3.

mi zabuzanskimi mogly uczestniczyé
na specjalnych warunkach w przetar-
gach organizowanych przez Agencjg
na sprzedaz nieruchomos$ci grunto-
wych. Przystugiwa¢ im zaczgto pra-
wo do rekompensaty poprzez zali-
czenie na poczet ceny sprzedazy na-
bywanej nieruchomosci Skarbu Pan-
stwa do 20% wartosci nieruchomosci
pozostawionych poza obecnymi gra-
nicami Rzeczypospolitej Polskie;.
Dotychczas ,,zabuzanie nie wykazu-
ja jednak duzego zainteresowania
ziemia rolna, a wigkszos¢ z nich za-
interesowana jest wyptlata srodkoéw
z Funduszu Rekompensacyjnego
(do 31.12.2007 r. nabyli oni od ANR
zaledwie 5 tys. ha).

W 2007 r. Agencja sprzedata 104
tys. ha, czyli nieco mniej gruntéw niz
w 2006 r. (107 tys. ha). Wigkszo$¢
z tych gruntéw zostala zbyta w trybie
przetargowym (okoto 62 tys. ha),

za$ 41,7 tys. ha w drodze pierwszen-
stwa nabycia, gtéwnie dzierzawcom.
Rozklad obu wielkosci byt podobny
jak w roku poprzednim.

W 2007 roku Agencja przepro-
wadzila ponad 2,8 tys. przetargow
ograniczonych, tacznie na sprzedaz
lub dzierzawg, na ktorych zaofero-
wano okoto 41 tys. ha. Bylo to
mniej niz w 2006 r., w ktorym ogto-
szono ponad 3,5 tys. tego typu prze-
targow, oferujac okoto 50 tys. ha.

W ramach przetargdw ograni-
czonych sprzedawane sa z reguly
mniejsze obszarowo nieruchomosci.
Przygotowanie takich gruntéw
do sprzedazy jest bardziej praco-
chlonne i czasochtonne, niz w wy-
padku wigkszych obszarowo nieru-
chomosci, a procedury przetargowe
z reguly sa dhuzsze niz przy przetar-
gach nieograniczonych.

Grunty sprzedane z Zasobu wg stanu na 31.12.2007 r. (w tys. ha)

Zrédto: Dane ANR
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Tabela 1.

Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu sprzedanych w 2007 r.*

Wyszczegblnienie Razem W ym w przedziale (v ha)

do 1,00 |1,01-9,99 | 10,00-99,99 | 100,00-299,99 300,00 i wiecej

Dolnoslaskie 8 875 139 1611 5774 709 642]
Kujawsko-pomorskie 5153 48 824 3085 448 747,
Lubelskie 5 106 231 1046, 3137 692 0
Lubuskie 9 493 159 1538 5120 1832 844
Lédzkie 2039 185 1025 706 123 0
Matopolskie 418 70 267 81 0 0
Mazowieckie 2018 155 1113 565 185 0
Opolskie 5191 117 542 3317 544 671
Podkarpackie 2876 349 1236 1172 118 0
Podlaskie 2775 89 861 1825 0 0
Pomorskie 6225 53 830 4226 419 697
Slaskie 1321 45 312 845 119 0
Swietokrzyskie 1667 151 926 590 0 0
Warmirisko-mazurskie 21 359 203| 3201 13 269 2 899 1787
Wielkopolskie 5209 79 769 3501 0 861
Zachodniopomorskie 21 634 136 1944 14 510, 2848 2 196
RAZEM 101 358 2210, 18 046 61723 10 934 8 445|

Zrédto: Dane ANR

* Bez umow zawartych na sprzeda? gruntow zabudowanych lub o specyfi(:znym charakterze, a takze gruntow

nierolnych
Tabela 2.
Liczba uméw sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w 2007 r.*
o W tym w przedziale (w ha)
Wyszczegblnienie Razem

do 1,00 |1,01-9,99|10,00-99,99 | 100,00-299,99 [300,00 i wiecej

Dolnoslaskie 958 275 456, 221 4 2
Kujawsko-pomorskie 442 130 197 111 2 2
Lubelskie 959 477 381 97 4 -
Lubuskie 1013 359 434 208 10 2
Lodzkie 768 336 401 30| 1 .
Matopolskie 283 174 104 5 - N
Mazowieckie 701 301 376 23 1 -
Opolskie 545 257 168 115 3 2
Podkarpackie 1399 825 528 45 1 .
Podlaskie 533 203 256 74 - |
Pomorskie 517 130 210 173 2 2
Slaskie 220 88 106 25 1 -
éwiqt()krzyskie 729 330 374 25 - .
Warminsko-mazurskie 1763 466, 782 496 15 4
Wielkopolskie 525 188 214 121 - 2
Zachodniopomorskie 1283 302 517 443 16, 5
RAZEM 12 638 4841 5504 2212 60 21

Zrédto: Dane ANR

* Bez umow zawartych na sprzedai gruntow zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takie gruntow

nierolnych



Najwigcej nieruchomosci typowo
rolnych ANR sprzedata w 2007 r.
w wojewddztwach zachodniopomor-
skim, warminsko-mazurskim i dol-
no$laskim, najmniej w woj. mato-
polskim, $laskim i §wigtokrzyskim.

Analizujac sprzedaz gruntow
rolnych Zasobu w 2007 r. w po-
szczegOlnych grupach obszarowych
mozna stwierdzi¢, iz na ogo6lna po-
wierzchnig 101,4 tys. ha gruntow ty-
powo rolnych, najczesciej zbywano
nieruchomosci z grupy obszarowej
od 10 do 100 ha (61,7 tys. ha), ktore
stanowity okoto 61% ogdlnej po-
wierzchni sprzedanych gruntow.
Druga grupa pod wzgledem wielko-
$ci sprzedanej powierzchni byty nie-
ruchomosci od 1 do 10 ha (18 tys.
ha). W zbiorze powyzej 300 ha
sprzedano okoto 8,4 tys. ha. Roz-
ktad sprzedazy w poszczegdlnych
grupach obszarowych w 2007 roku
byt zblizony do rozktadu sprzedazy
zrealizowanej w 2006 r.

W 2007 r. Agencja zawarta oko-
o 12,6 tys. transakcji sprzedazy
i bylo to nieco wigcej niz w 2006 r.
(12,2 tys.). Najwigcej umow doty-
czylo nieruchomos$ci o obszarze
z przedzialu od 1 do 10 ha (oko-
o 5,5 tys.) oraz dzialek do 1 ha—4,8
tys. transakcji. Umoéw w przedziale
od 10 do 100 ha ANR podpisata
okoto 2,2 tys. Transakcji sprzedazy
wigkszych obszarowo nieruchomo-
Sci, tj. powyzej 100 ha byto 81, czy-
li na poziomie poprzedniego roku
(w 2006 1. — 82).

Z analizy liczby umoéw wynika,
iz w 2007 roku ANR utrzymywata
stabilny poziom sprzedazy, glownie
dzigki czestszemu niz poprzednio
wyzbywaniu si¢ nieruchomos$ci ma-
loobszarowych. W 2007 roku dziat-
ki do 10 ha (10,3 tys. uméw) stano-
wity 82% liczby transakcji realizo-
wanych przez ANR.

Nabywcami nieruchomos$ci Za-
sobu sg zar6wno osoby fizyczne, jak
i prawne. Podobnie jak w latach po-
przednich, w 2007 roku pod wzgle-
dem wielkosci nabytej powierzchni
w ha, dominowaly osoby fizyczne,
ktore zakupity tacznie od poczatku
dziatania Agencji — 1.392,4 tys. ha
(81%). Osoby prawne nabyty nato-
miast ponad 335,3 tys. ha (19%).
W 2007 r. osoby fizyczne zakupi-
ly 87,2 tys. ha, natomiast osoby
prawne okoto 14,2 tys. ha gruntow
rolnych. Tym samym rozktad sprze-
dazy w ujeciu powierzchniowym
wedlug kontrahentéw byl prawie
identyczny jak w 2006 r.

Takze w odniesieniu do liczby
zawartych umoéw dominowali kon-
trahenci — osoby fizyczne. Ogotem
do 31.12.2007 roku Agencja zawar-
fa ponad 202,6 tys. umoéw kupna-
-sprzedazy ziemi. Z nabywcami,
ktorzy byli osobami fizycznymi
od 1992 r. do kofica 2007 r. ANR za-
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Tabela 3.
Powierzchnia sprzedanych gruntéw rolnych Zasobu wg podmiotéw*
Do 31.12.2007 W tym w 2007
Wyszczegdlnienie Z tego Z tego
wedug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne | prawne fizyczne | prawne
do 1,00 39 684 39 238 446 2210 2174 36
1,01-1,99 45 864 45 189 675 3142 3075 67
2,00 - 4,99 97 999 95 831 2168 6717 6 506 211
5,00 - 9,99 120 515 116 485 4 030 8 187 7907 280)
10,00 - 19,99 180 259 171 690 8 569 13250 12 642 608
20,00 - 49,99 428 335 387984 40351 38963 34754 4209
50,00 - 99,99 121 954 107 567| 14 387 9511 7 889 1622
100,00 - 499,99 458 309 327504 130801 18 878 12 236 6 642,
100,00 - 299,99%* X X X 10935 9002 1933
300,00 - 499,99%* X X X 7943 3234 4709
500,00 - 999,99 174 217 84334 89883 501 - 501
1000,00 i wiecej 60 639 16 622 44 017 E - g
RAZEM 1727767 1392444 335323 101 359 87 183 14 176
w tym do 99.99 1034 606 963984 70622 81980 74 947 7033
100,00 i wiecej 693 161 428 460/ 264 701 19379 12 236 7 143

Zrédto: Dane ANR.

* Bez gruntow zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takie gruntéw nierolnych, od 2004 nowe

przedziaty wynikajqce z UKUR

** Zmiana metodyki prezentacji, wezesniej byt przedziat 100 - 499,99 ha, dodatkowe przedziaty wprowadzono w

2004 r. w zwiqzku ze zmianq przepisow prawa w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, w ktorej okreslono

definicje gospodarstwa rodzinnego na 300 ha.



warta 1974 tys. (97,4%) umoéw
sprzedazy, natomiast z osobami
prawnymi zawarto blisko 5,1 tys.
(2,6%). W roku 2007 ogdétem ANR
zawarta ponad 12,6 tys. uméw
sprzedazy (ich liczba byta zatem
zblizona do poziomu 2006 r. — 12,2
tys.), w tym z osobami fizyczny-
mi 12,2 tys. (97% og6tu), a z osoba-
mi prawnymi 431 (3%).

W 2007 r. przecigtna powierzch-
nia nieruchomosci rolnych sprzeda-
nych na 1 umowe ksztaltowata sig
na poziomie 8,0 ha, w pordwnaniu
z 8,6 ha w 2006 r. Obserwowany
w ostatnim roku spadek wielko$ci
tej powierzchni oznacza, ze ANR
oferowata do sprzedazy wigcej nie-
ruchomosci o relatywnie mniejszym
obszarze. Transakeji powy-
zej 100 ha, bylo w 2007 r. zaled-
wie 81, ale dotyczyly one po-
nad 19,4 tys. ha, czyli pod wzgle-
dem powierzchni stanowity 19%
wielkosci rocznej sprzedazy.

4.3. Nierynkowy (rodzinny)
obrot ziemig

W rolnictwie indywidualnym
ogromna wigkszo$¢ gruntow wraz
z pozostatym dobytkiem jest przej-
mowana przez nast¢pne pokolenie
w rodzinie. W wielu przypadkach
formy tego przekazu sa uwarunko-
wane tradycjami i niekorzystnie
oddziatuja na strukturg agrarna nie
tylko poprzez opdznianie koncen-
tracji gruntow, ale zdarza sig, ze
przyczyniaja si¢ do dalszego ich
rozdrabniania (dzialy rodzinne).
Od kilku juz lat obserwuje sig co-
raz bardziej wyrazne powiazanie
przeobrazen zachodzacych w stru-
kturze obszarowej gospodarstw
z nasilajacym si¢ procesem rozni-
cowania funkcji uzytkowanych po-
wierzchni gruntéw — od matego
pomocniczego gospodarstwa, stu-
zacego przede wszystkim celom
powiazanym z miejscem zamiesz-
kania i zyciem codziennym rodzi-

ny prowadzacej uprawy na wilasny
uzytek, po wysokoprodukcyjne
jednostki dazace do umacniania
swojej pozycji rynkowej. Z punktu
widzenia sytuacji na rynku ziemi
rolniczej, pierwsza z wymienio-
nych grup wzmacnia go gtéwnie
od strony podazowej, natomiast
druga tworzy popyt. Jednak w obu
kategoriach gospodarstw podsta-
we posiadanego majatku w wigk-
szo$ci stanowi obrot nierynkowy
(rodzinny).

W 2007 roku, notariaty odnoto-
waly 67 tys. umow dotyczacych
zmian wlasno$ci nieruchomosci rol-
nych o charakterze nierynkowym.
Oznacza to, ze takie sytuacje $red-
nio obejmowaty 37 przypadkéw
na 1000 gospodarstw, czyli byto ich
o jedna trzecia mniej niz transakcji
o charakterze rynkowym. Wigk-
szo$¢ w tej grupie, bo 81% stanowi-
ty darowizny, co wskazuje, ze prze-
jecie wiasnosci gruntowej najcze-

Tabela 4.
Liczba uméw sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu wg podmiotéw *
Do 31.12.2007 W tym w 2007
Wyszczegblnienie Z tego Z tego
wedtug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne prawne fizyczne prawne
do 1,00 92943 91983 960 4841 4757 84
1,01-1,99 32128 31 666 462 2231 2186 45
2,00 - 4,99 30 836 30 166 670 2127 2 064 63
5,00 - 9,99 16 992 16 429 563 1146 1105 41
10,00 - 19,99 12787 12 203 584 932 891 41
20,00 - 49,99 13 020 11904 1116 1141 1028 113
50,00 - 99,99 1742 1541 201 139 118 21
100,00 - 499,99 1894 1427 467 80 58 22
100,00 - 299,99%* X X X 60 50 10
300,00 - 499,99%* x| X X 20 8 12
500,00 - 999,99 269 133 136 1 - 1
1000,00 i wiecej 37 12 25 . - -
RAZEM 202 648 197 464 5184 12 638 12 207, 431
w tym do 99.99 200 448 195892 4556 12557, 12 149 408
100,00 i wiecej 2200 1572 628 81 58 23

Zrédto: Dane ANR.

* Bez umow zawartych na sprzedai gruntow zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow

nierolnych, od 2004 nowe przedziaty wynikajqce z UKUR

** Zmiana metodyki prezentacji, wezesniej byt przedziat 100 - 499,99 ha, dodatkowe przedziaty wprowadzono w

2004 r. w zwiqzku ze zmianq przepisow prawa w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, w ktorej okreslono

definicje gospodarstwa rodzinnego na 300 ha.
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Sciej taczono ze zmiana miedzypo-
koleniowa w kierowaniu gospodar-
stwem rolnym.

W 2006 liczba darowizn ulegla
powigkszeniu o niespetna 6%, na-
tomiast wszystkie pozostate wyod-
rebnione formy nierynkowego ob-
rotu ziemig ulegly widocznemu
ograniczeniu.

Stosunkowo najbardziej, bo az
0 78% zmniejszyla si¢ liczba umow
o dozywocie i w 2007 roku byly to
sytuacje niezwykle rzadkie (nawet
mniej niz 1 na 1000 gospodarstw).
Podobnemu zmniejszeniu, bo 0 75%
ulegto dobrowolne przekazywanie
gruntdow w zamian za wyplate

Diagram. 5.

Swiadczen emerytalnych z KRUS.
Srednio odnotowano tylko 3 takie
przypadki na 1000 gospodarstw.
Wyrazne ograniczenie skali tego
zjawiska nastgpowato juz od 2004
roku (w okresie 3 kolejnych lat licz-
ba opisywanych przypadkéw obni-
zyta si¢ o0 77%). Nalezy podkreslic,
ze taka forma zakonczenia aktywno-
§ci zawodowej 1 zmiany statusu
na emerycki dotyczyta gtdéwnie osob
samotnych, pozbawionych natural-
nych spadkobiercow, znajdujacych
si¢ w szczeg6lnie trudnym potoze-
niu bytowym. Obserwowany w tym
czasie powigkszajacy si¢ popyt
na ziemi¢ oraz wzrost jej rynkowej
wartosci dla czesci ludnosci z tej
grupy stwarzat mozliwosci bardziej
intratnego przekazania gospodarstw.

Wsréd wyrdznionych form nie-
rynkowego obrotu ziemia stosunko-
wo najbardziej stabilna byla skala
przejmowania gruntdow w formie
spadkéw 1 dzialéw rodzinnych.
W 2007 roku zawarto tylko o 4%
mniej takich uméw niz w 2006 roku.
Rozmiar tego zjawiska w skali roku
byl stosunkowo niewielki (niespet-
na 3 przypadki na 1000 gospo-
darstw), niemniej byt on zrdéznico-
wany terytorialnie i koncentrowat
si¢ glownie w poludniowych regio-
nach kraju o najbardziej rozdrobnio-
nej strukturze agrarnej, gdzie znacz-
na czg$¢ gospodarstw spetniata
gléwnie funkcje pozaprodukcyjne
(siedlisko, zrodto samozaopatrzenia
w wybrane artykuty rolne).

Nierynkowy obrét ziemig rolnicza — umowy notarialne w latach 2000-2007

Darowizny

rodzinne

nieruchomosci rolnych ¢
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Zrédto: Obliczenia na podstawie danych Wydziatu Statystyki Ministerstwa Sprawiedliwosci
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V. CENY ZIEMI ROLNICZEJ

5.1. Ceny ziemi rolniczej
w obrocie migdzysasiedzkim

Rok 2007 byt kolejnym okre-
sem, w ktorym warto$¢ rynkowa
ziemi ulegla znacznemu powigksze-
niu. Ten trend bardzo silnie zazna-
czyl si¢ juz w pierwszym roku
po przystapieniu Polski do Unii Eu-
ropejskiej, kiedy $rednie ceny nieru-
chomosci rolnych wzrosty o 24,3%.
W okresie od 2005 do 2006 roku
przecigtna warto$¢ rynkowa grun-
tow ulegla powigkszeniu o 12,7%.
Na tym tle rekordowy byt rok ubie-
gly, kiedy ceny ziemi rolniczej
wzrosty az o 31%. Nalezy zazna-
czy¢, ze ten trend utrzymywatl si¢
w I poétroczu 2008 roku, w ktorym
rynkowa warto$¢ gruntdw rolnych
powigkszyta si¢ o dalsze 34%.

Wazrost cen ziemi byl niezalezny
od jej jakosci, przy czym stosunko-
wo najbardziej, podobnie jak i w la-
tach poprzednich, podrozaly grunty
o niskiej klasie bonitacyjnej (az

0 33%, gdy w grupie najlepszych
0 26,4%). Nie zmienia to faktu, ze
dystans migdzy warto$cia rynkowa
ziemi dobrej klasy i niskiej jako-
sciowo w dalszym ciagu byl znacza-
cy i $rednio grunty o wysokiej jako-
sci (I 1 I klasie bonitacji) byly
0 66% drozsze niz ziemie stabe
(V1 VI klasy).

W 2007 roku, podobnie jak w la-
tach wczesniejszych najwyzej ce-
niono grunty potozone w wojewodz-
twach: wielkopolskim (o 65% wig-
cej niz $rednio w kraju), kujawsko-
-pomorskim (o 57). Juz w 2006 roku
do grupy wojewddztw o najwyz-
szych cenach ziemi dolaczylo woje-
wodztwo podlaskie. W 2007 roku
zajmowato ono w skali kraju 4 po-
zycje pod wzgledem wysokosci ce-
ny ziemi (byla ona wyzsza od $red-
niej krajowej o 15%). Na tych tere-
nach o wzrastajacych cenach ziemi
rowniez decydowal przede wszyst-
kim popyt ze strony wysokotowaro-
wych gospodarstw, jednak w porow-

naniu z terenami $rodkowozachod-
nimi bylo ich tam relatywnie mniej,
a ich rozwoj silnie zaznaczyt sig sto-
sunkowo niedawno (gtownie w po-
wigzaniu z ozywieniem w branzach
mleczarskich).

Wsrod wojewddztw o szczegdl-
nie wysokich cenach ziemi wymie-
ni¢ nalezy takze wojewddztwa po-
morskie i mazowieckie. Na tych te-
renach zasadniczy wplyw na ceny
nieruchomosci rolnych miato ko-
rzystne potozenie wzgledem szcze-
gblnie atrakcyjnych aglomeracji
miejskich oraz ogo6lnie wysoki po-
ziom rozwoju spoleczno-gospodar-
czego (chtonne rynki pracy, stosun-
kowo wysokie zarobki).

Wojewodztwo pomorskie znala-
zto si¢ w grupie terendow o najwyz-
szych cenach ziemi po raz pierwszy.
W 2007 roku w stosunku do 2006
w tej czeSci kraju ziemia podrozala
najsilniej, bo az o 52%. W konse-
kwencji wojewodztwo pomorskie

Diagram 6.
Ceny ziemi ornej w obrocie sasiedzkim (w zt za ha)
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Zrédto: Obliczenia na podstawie danych GUS.
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Tabela 5.

Nominalne i realne ceny gruntéw ornych

Wyszczeg6lnienie | 1995|1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 [ 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007
Ceny nominalne

wzlzalha 2250| 3003| 3783| 4379| 4390| 4786 5197| 5042 5753| 6634| 8244| 9290 12134
Wskaznik inflacji

w %' 278 199| 49| 118| 73| 101| 55 19/ 08| 35| 21 10 25
Ceny stale w zt

(1995 r. =100)

zalha 2250 2504| 2744 2841| 2654| 2628| 2709| 2578| 2918| 3251| 3957| 4414| 5625
Ceny wyrazone

w dt pszenicy

za 1 ha’ 636| 525| 744 935| 1021| 8&3| 1031| 1156| 1265( 1378| 2247 | 2076| 1717
Ceny wyrazone

w dt zyta za 1 ha’ 08| 86| 1019| 1365| 1477 1153| 1413 | 1519| 1641 | 1826| 2983 | 2412| 2015
Ceny wyrazone

w kg zywca

wieprzowego

za 1 ha' 87 98| 998| 1269| 145913294 |12002 | 14123 | 14123 | 16141 | 2158,1 | 2609.6 | 35069
W dolarach USA

za 1 ha’ 928| 1114| 1153| 1253 1052| 1100| 1271| 1239| 1483| 1818| 2552| 2997| 439
W EUR za 1 ha’ 717| 810| 1021| 1116 1040| 1194| 1420| 1310 1310| 1464 2051| 2383| 3210

Zrédto: Obliczenia na podstawie danych GUS.

! Srednioroczny wskaznik zmian cen towaréw i débr konsumpcyjnych ogétem w stosunku do roku poprzedniego

—dane GUS.

? Srednia cena skupu 1 dt pszenicy w 2007 roku wynosita 70,68 zt

3 Srednia cena skupu 1 dt zyta w 2007 roku wynosita 60,21 zt

* Srednia cena skupu 1 kg zywca wieprzowego w 2007 roku wynosita 3,46 zt

% Srednia cena dolara amerykariskiego w 2007 roku wynosita 2,76 zt.

% Srednia cena EURO w 2007 roku wynosita 3,78 zt.

Tabela 6.
Srednie ceny gruntéw rolnych w obrocie prywatnym (w zt za ha)
/ W tym w roku 2007 w podziale
Wyszczegllnienie Ogdlem wedlug jakosci bonitacyjnej
2006 . 2007 r. dobrej $redniej stabej

Polska 9290 12134 15 325 12 654 9 228
Dolnoslaskie 7975 11587 14 872 11275 7477
Kujawsko-pomorskie 14 360 19 087 22 879 19 350 15 051
Lubelskie 7153 8 881 11 847 8 684 6310
Lubuskie 4771 6321 7 485 6790 5061
Lédzkie 9776 11986 15 404 13583 8903
Matopolskie 9270 12709 14 896 13133 8878
Mazowieckie 10551 13299 18 834 14 425 9616
Opolskie 7779 10 625 14 095 10752 7 501
Podkarpackie 4581 6456 7 678 6419 5019
Podlaskie 10948 13969 18 900 15244 11 190
Pomorskie 9618 14 610 18967 14 706 12 386
Slaskie 9031 12 597 16 523 12 193 10 154
Swigtokrzyskie 6305 7 435 10 066 7288 5069
Warmirisko-mazurskie 6870 9023 10616 9 664 7 568
Wielkopolskie 15785 20011 27228 21021 14 370
Zachodniopomorskie 6310 8471 10 290 8725 6853

Zrédio: Obliczenia na podstawie danych GUS




Mapka 4.

Srednie ceny ziemi rolniczej w zt za hektar

w obrocie sgsiedzkim w 2007 roku

wojewodztwa o
cenach:

T
P
R
HEHI
e
S
R
L
i)
R,
R
e >
R )
et
R i
R 2
e R
R AR A RS
e R ok Qe 2]
GRS e
S Nt
S N
S Fii
e R KRR, Y EhtnEthg,
FHHHE S
£ R Je ey
e )
B G
b . St
R e
R . A
AEERRE R R Sn ot I K )
A B
SHE L e T S
R D e
SR QP
S Wt e
T R R e e e e M e
R A S e e
e St s S
e S S S e B e T
A S h AR G B R R RS
R SRR e
e s s, s
R S )
e e e
b S S A
R b e A L i
HEE T e Kt iR b
e ans g Al
SR Rk e
e S e R
R e i e e s
SEER e i HEER e RO
S e e e e e
e i e
HEEREAY FEE bt e A A IR
i R e
e s SRR
R o e e e
SRR R R R
e = e
i e
HEEREE SR R KA K KR
e StRe
e e
R R ke
e R SR
et e
S e
L LR e AL Sanasssnnasnte
R SR
G By
it e
A e
S i
i A
Sttt ey
SRy
e
AL,
e
e
R
i
R

i
i
e
\eih

- g
ettt

it

Zrédto: Sporzadzono na podstawie danych GUS

zajeto trzecia pozycje pod wzgle-
dem warto$ci rynkowej nierucho-
mosci rolnych.

Na przeciwlegtym biegunie, t;.
wsérod terendw o stosunkowo naj-
nizszych cenach gruntoéw, niezmien-
nie zarowno w 2007 jak i w 2006 ro-
ku znajdowaly si¢ trzy wojewodz-
twa: $wigtokrzyskie, podkarpackie
i lubuskie. Problemy spoteczno-
-ekonomiczne obszarow wiejskich
potozonych w tych czg$ciach kraju
sa w duzym stopniu uzaleznione
od ogdlnych uwarunkowan gospo-
darczych, a zwlaszcza mozliwosci
zarobkowania. Na obszarze woje-
wodztwa §wigtokrzyskiego oraz
podkarpackiego wiaze si¢ to przede
wszystkim z rozdrobniona struktura
agrarng oraz ze staboscia ekono-
miczna znacznej czgsci gospodarstw
rolnych. Z kolei w wojewodztwie
lubuskim uzaleznienie od sytuacji
na rynku pracy laczy¢ nalezy ze

szczegblnie duzymi trudnosciami
w potozeniu ekonomicznym ludno-
Sci wiejskiej wywodzacej si¢ z by-
tych rodzin pegeerowskich. Na tych
terenach relatywnie nizsza jest sila
nabywcza ludnosci (wedlug GUS
w wojewodztwach podkarpackim
1 lubuskim wudzial gospodarstw,
w ktorych utrzymywano si¢ gtéwnie
z rent 1 emerytur wynosit 35%), co
przeklada si¢ réwniez na ceny w ob-
rocie ziemig rolnicza. Nalezy jednak
podkresli¢, ze takze na tych obsza-
rach zaznaczyla si¢ tendencja wzro-
stu jej rynkowej warto$ci. Stosunko-
wo najsilniej podrozaly grunty rolne
w  wojewodztwie podkarpackim
i na tym obszarze w 2007 roku ceny
ziemi byly az o 41% wyzsze niz
w 2006. Pomimo, ze byt to wzrost
az o 10 punktow procentowych
wigkszy niz $rednio w kraju, w dal-
szym ciagu ziemia rolnicza w tym
wojewodztwie byla prawie dwu-
krotnie tansza niz przecigtnie. Po-

dobna sytuacja dotyczyla woje-
wodztwa lubuskiego, gdzie wzrost
cen ziemi réwniez przekraczal jego
wielko$¢ w ujeciu ogdlnokrajowym
(ale nieznacznie, bo tylko o 2 punk-
ty procentowe). I w tym przypadku
nie zmienito to faktu, Ze niezmien-
nie byl to obszar o najtanszych
gruntach w Polsce. Presja popytu
na zmiany w warto$ci gruntow nie
zaznaczyla sig tak silnie w trzecim
z kolei regionie o najtanszej ziemi
1 w wojewodztwie swigtokrzyskim,
pomigdzy 2006, a 2007 rokiem jej
cena powigkszyta si¢ zaledwie
o niespetlna 18%, czyli daleko mniej
niz $rednio w kraju. Wydaje sig, ze
na tym terenie skupiajacym gospo-
darstwa indywidualne o przecigt-
nym obszarze nie osiagajacym 4 ha
UR procesy przebudowy rolniczych
struktur sa szczegodlnie opdznione,
a sita ekonomiczna jednostek roz-
wojowych daleko stabsza niz na po-
zostatych terenach kraju.
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Diagram 7.

Nominalne zmiany cen ziemi rolniczej w latach 2006 i 2007

(% w stosunku do roku poprzedniego)
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Zrédto: Obliczenia na podstawie danych GUS.

Podobnie jak w przypadku skali
obrotu ziemia, takze wzrost jej ceny
byl powszechny i uwidocznil si¢
na obszarze catego kraju, przy czym
tempo zachodzacych zmian bylo
nieco silniejsze na terenach, ktore
dotad uchodzily za regiony o rela-
tywnie tanszych gruntach. W konse-
kwencji zmniejszeniu ulegta wartos$¢
wspoélczynnika zmiennosci obrazu-
jacego skalg przestrzennego zrdzni-
cowania w cenach ziemi, w 2007
roku wyniost on 34% (w 2006 sta-
nowit 35%).

Chociaz przyjeto zasadg, ze do-
piero warto$¢ wspotczynnika zmien-

22

no$ci wynoszaca 40% wskazuje
na wysoka skalg zréznicowania, to
nalezy przyja¢, ze w odniesieniu
do cen ziemi w dalszym ciagu jest
ona znaczaca, a obserwowane
nieznaczne sptaszczenie tych dys-
proporcji pomigdzy 2006, a 2007
wynika przede wszystkim z wy-
jatkowo wysokiego popytu na
ziemi¢ 1 dynamicznego wzrostu
jej ceny.

Regionalne rozpigtosci w ce-
nach ziemi oraz w tempie ich
wzrostu wskazywaty, ze na ich
warto$¢ niezmiennie oddziatywaty
cechy rolnictwa danego terenu,

atrakcyjno$¢ potozenia, ogdlny
rozwoj gospodarczy regionu, a wo-
bec powszechnego popytu, takze
lokalny zasigg nierdwnowagi po-
pytowo podazowej. W 2007 roku
podobnie, jak w latach poprzed-
nich, najwyzej ceniono grunty rol-
ne potozone w wojewodztwach wiel-
kopolskim (o0 65% wigcej niz §rednio
w kraju) i kujawsko-pomorskim
(o 57% drozej). Sa to tereny wy-
roézniajace si¢ pod wzgledem kul-
tury rolnej, wysokotowarowego
rolnictwa indywidualnego oraz
najwigkszego skupiska zasobnych
i profesjonalnie prowadzonych go-
spodarstw rolnych.



Diagram 8.
Warto§¢ wspdtczynnika zmiennos$ci cen ziemi rolniczej w ujgciu wojewddzkim

w latach 1999-2007
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Zrédto: Obliczenia na podstawie danych GUS

Tabela 7.
Relacje cen gruntéw réznej jakosci w 2007 roku
) Ceny gruntéw o jakosci bonitacyjne;j
Wyszczegdlnienie Sf:dzllli;;ﬁ:a dobrej Sredniej stabej
w % $redniej ceny wojewddzkie]

Polska 12134 126 104 76
Dolnoslaskie 11 587 128 97 65
Kujawsko-pomorskie 19 087 120 101 79
Lubelskie 8 881 133 98 71
Lubuskie 6321 118 107 80
Eodzkie 11986 129 113 74
Matopolskie 12709 117 103 70
Mazowieckie 13299 142 108 72
Opolskie 10 625 133 101 71
Podkarpackie 6456 119 99 78
Podlaskie 13 969 135 109 80
Pomorskie 14 610 130 101 85
Slaskie 12 597 131 97 81
Swigtokrzyskie 7 435 135 98 68
Warmirisko-mazurskie 9023 118 107 84
Wielkopolskie 20011 136 105 72
Zachodniopomorskie 8471 121 103 81

Zrédto: Obliczenia na podstawie danych GUS.



5.2. Ceny gruntéw Zasobu
Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

Ceng nieruchomosci Zasobu usta-
la si¢ w wysokos$ci nie nizszej niz jej
wartos$¢ okreslona przez niezaleznego
rzeczoznawcg majatkowego, na pod-
stawie sytuacji na lokalnym rynku
ziemi oraz przy zastosowaniu instru-
mentow przewidzianych w przepi-
sach o gospodarce nieruchomoscia-
mi. Ceng nieruchomosci rolnej moz-
na réwniez okresli¢ na podstawie sta-
wek szacunkowych jednego hektara
oraz ceny 100 kg Zyta, stosownie
do przepisow o podatku rolnym
1 okreslonej przez rzeczoznawce war-
tosci czesci sktadowych tego gruntu.
Przy uzyciu tej metody wyznaczenie
warto$ci gruntu moze by¢ dokonane
bez udzialu rzeczoznawcy majatko-
wego. Dotyczy to zwlaszcza:

1) odplatnosci, w zwiazku z przeje-
ciem gruntu na wiasno$¢ Skarbu
Panstwa w trybie przepisow o ubez-
pieczeniu spotecznym rolnikow,

2) ceny gruntu niezabudowanego
o powierzchni nieprzekraczaja-
cej jednego hektara,

3) ceny gruntu stanowiacej podsta-
we obliczenia optaty z tytutu wy-
konywania trwalego zarzadu.

Okres$lenie ceny przy zastoso-
waniu stawki szacunkowej nie

Diagram 9.

moze by¢ stosowane w stosunku
do nieruchomos$ci przeznaczonej
w planie zagospodarowania prze-
strzennego na cele niezwigzane
z prowadzeniem gospodarki rolne;j
lub le$nej. W praktyce wyce-
na przy uzyciu stawek szacunko-
wych nalezy do rzadkosci.

Ceny gruntéw Zasobu rosna prak-
tycznie od poczatku procesu prywa-
tyzacji (diagram 9), z tym, ze w la-
tach 1999-2003 moéwi¢ mozna o pew-
nej stabilizacji ich wielko$ci W tam-
tym okresie wzrost cen hamowany
byt jednak przez wysoka inflacje na-
tomiast w ostatnich latach gdy byla
ona niska, przyczynita si¢ do znacz-
nego realnego wzrostu cen ziemi.

Po wstapieniu Polski do UE prze-
cigtna cena za 1 ha gruntéw rolnych
w transakcjach sprzedazy zawartych
w 2004 r. (z wylaczeniem nierucho-
mosci o specyficznym charakterze),
wyniosta 4.682 zt. W poréwnaniu ze
$rednia ceng uzyskana w roku 2003
(3736 zt), zanotowano wtedy wzrost
0 25%. W 2005 r. srednia cena lha
wyniosta 5.607 ztha (wzrost
0 19,8% w poréwnaniu do roku po-
przedniego). Silny wzrost cen nieru-
chomosci rolnych utrzymat si¢ w la-
tach 2006-2007. W 2006 r. ANR 1 ha
gruntéw rolnych sprzedawata prze-
cigtnie po 7.374 zt/ha (wzrost cen

o 31,5%, w poréwnaniu do ro-
ku 2005), a w 2007 1. 9.773 zt, czyli
o ponad 32,5% wigcej, niz w 2006 r.

Tendencje i1 kierunki zmian cen
gruntow Zasobu w latach 2002-2007
byly zatem tozsame z trendami noto-
wanymi na rynku migdzysasiedzkim.

Srednio miesigczne tempo wzro-
stu cen ziemi w trzech ostatnich la-
tach na obu rynkach panstwowym
1 prywatnym, byto zblizone. Na ryn-
ku panstwowym osiagato warto-
$ci 1,65% w 2005r., 2,63% w 2006 1.
12,71% w 2007 r., za$ na rynku pry-
watnym w  kolejnych latach
—2,02%, 1,06% 1 2,55%.

Poréwnujac oba rynki (panstwo-
wy 1 prywatny) nalezy zauwazy¢, ze
nadal utrzymuje si¢ réznica pomig-
dzy cenami uzyskiwanymi przez
Agencje, a ksztaltujacymi sig
w transakcjach zrealizowanych bez
jej udziatu, ale jest ona coraz mniej-
sza. Prawidlowos$¢, ze przecigtne
ceny na rynku prywatnym sg wyz-
sze od cen nieruchomosci Zasobu,
utrzymuje si¢ od kilku lat i wynika
przede wszystkim stad, ze sprzedaz
przez Agencj¢ realizowana jest
gléwnie na terenach Polski potnoc-
nej 1 zachodniej, gdzie utrzymuje
si¢ wigksza podaz gruntéw pan-
stwowych przy jednoczesnym

Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w latach 1992-2007 r. w zt za 1 ha
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mniejszym popycie, zwlaszcza ze
strony rolnikéw indywidualnych.
Rynek prywatny koncentruje si¢ na-
tomiast w Polsce centralnej i potu-
dniowej. Charakteryzuje si¢ on du-
73 nierOwnowaga popytowo-poda-
zowa, a na wysokie ceny gruntow
dodatkowo oddziatuje rownie duza
warto$¢ innych nieruchomosci.
Uwzgledni¢ nalezy rowniez fakt, ze
GUS podaje ceny gruntow ornych,
natomiast ANR gruntéw rolnych
(w sktad, ktorej, wchodza po-
za gruntami ornymi, uzytki zielone
1 nieuzytki). Z ceny $redniej 1 ha

w ANR, wytaczane sa jedynie za-
budowania i grunty nierolne.

W 2007 roku najwyzsze $rednie
ceny sprzedazy nieruchomosci rol-
nych Zasobu odnotowano na terenie
wojewodztw: matopolskiego, wielko-
polskiego 1 kujawsko-pomorskiego,
natomiast najnizsze w woj. lubelskim,
lubuskim i podlaskim (tabela 8).

Podobnie jak w latach ubie-
gtych, w roku 2007 ceny gruntéw
rolnych Zasobu cechowato zrozni-
cowanie w zaleznoSci od po-

wierzchni zbywanej nieruchomo-
$ci. Srednio w poszczegdlnych
kwartatach, grunty drozaty od
8.977 zt do 11.089 zt/ha czyli o po-
nad 2 tys. zt na 1 hektar. Z reguly
najtansze byly nieruchomosci od
100 do 300 ha. Najdrozsze zazwy-
czaj byly najmniejsze obszarowo
nieruchomos$ci do 1 ha oraz naj-
wigksze 300 ha i wigcej (tych
w ofercie byto bardzo mato). Nale-
zy przy tym zaznaczy¢, ze w od-
niesieniu do nieruchomos$ci powy-
zej 300 ha dynamika wzrostu $red-
nich cen byla najwigksza.

Tabela 8.
Ceny sprzedazy gruntdw rolnych Zasobu w 2007 r. (w zl za ha)*
Wyszczegdlnienie I kwartat II kwartat | III kwartat | IV kwartat Srez(g:)l; W

Dolnoslaskie 10 761 11 121 12 533 12 083 11 332
Kujawsko-pomorskie 12 353 11 898 14 399 14 624 13 6124
Lubelskie 6203 6671 7 841 9204 7 583
Lubuskie 7 135 7617 7281 8766 7719
Lodzkie 12 098 9 940 9171 10 632 10 365
Matopolskie 11035 13 341 9550 22 204 15 084
Mazowieckie 7993 9372 13 168 10 805 10 175
Opolskie 11532 11 934 12 172 10 998 11 599
Podkarpackie 8262 7 475 8517 9 145 8 347,
Podlaskie 14 758 7 618 13710 7 348 8289
Pomorskie 10 166 9935 10 160 9527 9 909
Slaskie 10 003 13 080 11738 12 605 11 860)
Swigtokrzyskie 9489 8411 8241 11 685 9734
Warminsko-mazurskie 7 394 8700 9782 10991 9079
Wielkopolskie 12 134 13 469 16 080 15975 14 854
Zachodniopomorskie 8024 8501 9 803 8619 8 681

RAZEM 8977 9174 10 327 11 089 9773

Zrédto: Dane ANR.

* bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o sperryﬁcznym charakterze, a takie gruntéw nierolnych.

Tabela 9.
Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu (w zt za 1 ha) w 2007 .
W tym wedhlug powierzchni sprzedazy
Kwartat Srednia cena

d0100 | 101999 | 10.00-99.99 | 100:00- | 300.00

299,99 1 wiecej
I 8977 11771 8993 9118 8310 8279
1I 9174 15 664 10 284 8756 9 405 7622
III 10 327 17 533 11 817 9 840 9083 10 497
v 11 089 15719 12 034 10911 7377 12715

Zrédto: Dane ANR.

* bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych.
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VI. DZIERZAWA GRUNTOW ROLNYCH

Dzierzawa okres$la si¢ uzytko-
wanie dobr nie na zasadzie prawa
wtasnosci lecz na podstawie umo-
wy zawartej z ich wiascicielem.
Dzierzawcami moga by¢ zaréwno
osoby fizyczne jak i prawne, ktore
W zamian za mozliwo$¢ okresowe-
go korzystania z cudzej wlasnosci
zobowiazuja si¢ do $wiadczenia
okreslonej zaptaty. Kontrakty
dzierzawne sa najbardziej rozpo-
wszechnione w rolnictwie, a ich
przedmiot najczgSciej stanowia
grunty orne. Umowa najmu grun-
tow moze trwac¢ od roku do kilku
lat Iub dziesigcioleci. Szczegodlna
forma umowy dzierzawnej jest tzw.
dzierzawa wieczysta zawierana za-
zwyczaj na okres od 50 do 99 lat.
Ten rodzaj dzierzawy zblizony jest
pod wzgledem prawnym do czaso-
wego przeniesienia wilasnosci,
obecnie jest on rzadko spotykany
i zazwyczaj dotyczy szczegbdlnych
sytuacji, w ktorych kontrahent
przekazujacy grunt do dzierzawy
nie jest osoba fizyczna.

Mapka 5.

Dzierzawa jest szczegoélnie roz-
powszechniona w krajach, gdzie zie-
mia jest zachowana w wysokiej kul-
turze rolnej, a uzytkowane grunty sa
wykorzystywane gtéwnie w celach
produkcyjnych i stanowig podstawe
prowadzonej dzialalnosci ekono-
micznej. W tzw. ,,starych” panstwach
UE okoto 40% powierzchni upraw
jest uzytkowane w formie najmu.
W Polsce ich wielkos¢ jest duzo
mniejsza i dotyczy glownie wielko-
obszarowego rolnictwa powstatego
na bazie restrukturyzowanego Zaso-
bu Skarbu Panstwa. W odniesieniu
do indywidualnego (rodzinnego) rol-
nictwa szacuje sig, ze dzierzawione
grunty stanowia okoto 20% uzytkéw
rolnych, przy duzej przewadze dzier-
zaw prywatnych (75%).

6.1 Dzierzawy miedzysasiedzkie

W odniesieniu do indywidualne-
go rolnictwa stosunkowo niewielkie
znaczenie dzierzaw w obrocie zie-
mia taczy¢ nalezy z uwarunkowa-
niami historycznymi, ktére umocni-

ly postrzeganie wlasno$ci posiada-
nych dobr w kategoriach spoteczno-
-kulturowych. Nierzadko gospodar-
stwa spelniaja gtownie funkcje po-
zaekonomiczne (miejsce zycia, za-
bezpieczenie ojcowizny, wlasne za-
opatrzenie). Aczkolwiek wraz ze
zmianami jakie przyniosta gospo-
darka rynkowa i WPR stopniowo
zaczeto si¢ powigkszaé zaintereso-
wanie dzierzawami, niezmiennie
w rolnictwie indywidualnym status
wiasciciela jest najbardziej pozada-
na forma uzytkowania ziemi. Nale-
zy przy tym podkresli¢, ze w odnie-
sieniu do gospodarstw indywidual-
nych dzierzawa shuzy gtéwnie po-
wigkszeniu wlasnego arealu upraw,
natomiast do rzadkosci nalezy by
gospodarstwa rodzinne funkcjono-
waly wylacznie na najmowanych
gruntach (niespela 1%).

Od kilku lat na pewne powigksze-
nie skali dzierzaw (nalezy szacowac,
ze w 2007 roku $rednio co 5 gospo-
darstwo dzierzawito ziemig, gdy
w 2000 roku dotyczyto to co 8 gospo-

Procent gospodarstw indywidualnych z dzierzawa ziemi w 2007 roku

R
A
S
5

powyzej 30%
20-30%

ponizej 20%

......

R
HERERa

HERRRR
HEREERE

it

32

#
+

i

i
fitits!
i

it

Zrédto: Obliczenia na podstawie danych IERiGZ-PIB.
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darstwa) oddzialuje nierownowaga
popytowo-podazowa na rynku ziemi
oraz dynamiczny wzrost jej ceny.

Najbardziej dzierzawa ziemi by-
a rozpowszechniona na zachodnich
i pélnocnych terenach kraju, gdzie
korzysci z tej formy uzytkowania
gruntdow dokumentowala wielolet-
nia dziatalno$¢ Agencji Nierucho-
mosci Rolnych. Najczg$ciej dzier-
zawiono ziemi¢ w regionie potu-
dniowo-zachodnim, na co zapewne
miaty wptyw nie tylko przeksztal-
cenia w strukturze rolnictwa (sto-
sunkowo duzo gospodarstw specja-
listycznych), ale takze liczna w tej
czgsci kraju czasowa migracja za-
robkowa ludnosci.

Przestrzenne nat¢zenie skali dzier-
zaw odzwierciedla przede wszystkim
regionalne roznice w strukturze agrar-
nej gospodarstw. Istotna rolg dzierzaw
w nat¢zeniu koncentracji ziemi po-
twierdzaja takze dane dotyczace $red-
niej wielkosci gospodarstw z dzierza-

Diagram 10.

wa ziemi na tle ogdtu. Aczkolwiek
przedmiotem uméw najmu w obrocie
sasiedzkim sa na ogo6l stosunkowo
niewielkie kilkuhektarowe dziatki, to
coraz silniej zaznacza si¢ zjawisko 1a-
czenia dzierzaw od kilku kontrahen-
tow. W konsekwencji jednostki
zwigkszajace posiadang wlasnosé
gruntowa w drodze dzierzawy srednio
dysponuja ponad dwukrotnie wigk-
szym arealem niz przecigtne gospo-
darstwo indywidualne

Znaczenie dzierzaw w poprawie
struktury agrarnej gospodarstw indy-
widualnych najsilniej uwidacznia si¢
w najbardziej rozdrobnionym obsza-
rowo regionie potudniowo-wschod-
nim obejmujacym wojewodztwa:
Swigtokrzyskie, matopolskie, pod-
karpackie i §laskie. Sredni obszar go-
spodarstw jest tam najnizszy w skali
kraju i wynosi niespelna 5 ha UR, na-
tomiast jednostki z dzierzawa sa po-
nad trzykrotnie wigksze, a ich areat
$rednio obejmuje ponad 15 ha UR.

6.2. Czynsze dzierzawne
w obrocie migdzysgsiedzkim

Do niedawna dane dotyczace czyn-
szow dzierzawnych w obrocie migdzysa-
siedzkim byty trudno dostgpne i wymaga-
ly odrgbnych badan ankietowych.
Od 2005 roku ceny prywatnego najmu
gruntow sa monitorowane przez GUS.
Z dostepnych materiatow wynika, Ze, po-
dobnie jak i1 koszt zakupu ziemi, w ostat-
nich latach ich wielko$¢ niezmiennie
wzrastata. W 2005 roku $redni czynsz
za 1 ha gruntéw omych wynosit 248 zt
za 1 ha, aw 2006 roku 304 t, czyli 0 23%
wigcej niz w roku poprzednim. W 2007
roku koszt najmu ziemi ornej na rynku
prywatnym powigkszyt si¢ o kolej-
ne 21% 1 wynosit srednio 368 zt za 1 ha.

W 2007 roku przestrzenne zroz-
nicowanie w wysokosci czynszu
dzierzawnego cechowato si¢ podob-
nym nasileniem jak ceny ziemi
(wspbtczynnik zmienno$ci wyno-
si 33,85%, gdy w przypadku sprze-
dazy gruntéw bylo to 34,43%).

Srednia wielkoé¢ gospodarstw z dzierzawa ziemi na tle ogétu gospodarstw
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Zrédio: Obliczenia na podstawie danych IERiGZ-PIB.

Wyréznionym makroregionom odpowiadaja nastepujace wojewddztwa: Srodkowozachodni — kujawsko-

pomorskie, wielkopolskie; Srodkowowschodni — t6dzkie, mazowieckie, lubelskie, podlaskie; potudniowo-

wschodni — $wietokrzyskie, matopolskie, podkarpackie, §laskie; potudniowo-zachodni — opolskie, lubuskie,

dolnoslaskie; pétnocny — zachodniopomorskie, pomorskie, warmirisko-mazurskie.
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Podkresli¢ nalezy, ze takze roz-
bieznosci w wysoko$¢ $rednich
czynszOw najmu gruntéw pomiedzy
poszczegolnymi czegSciami kraju
w duzym stopniu pokrywaty si¢
z réznicami w cenach zakupu ziemi.
Stosunkowo najwigcej ptacono
za dzierzawe w wojewodztwie wiel-
kopolskim, najmniej natomiast
w wojewodztwie lubuskim. Wplyw
na koszty najmu ziemi mialy przede
wszystkim uwarunkowania podazo-
we. Tam gdzie istniaty jeszcze moz-
liwosci rozdysponowania nierucho-
mosci z Zasobu Skarbu Panstwa,
na przyktad w wojewddztwach za-
chodniopomorskim i lubuskim, byty
one relatywnie nizsze iz na obsza-
rach, w ktérych niedostatek podazo-
wy byt szczegolnie dotkliwy. Istot-
nym czynnikiem majacym wplyw
na ceny prywatnych dzierzaw miaty
réwniez cechy lokalnego rolnictwa,
a zwlaszcza zaggszczenie silnych
ekonomicznie gospodarstw, ktore
wszelkimi  sposobami  dazyly
do zwigkszenia potencjalu produk-
cyjnego posiadanego warsztatu rol-

nego oraz umocnienia swojej pozy-
cji rynkowej. Takie uwarunkowania
najsilniej uwidocznity si¢ w woje-
wodztwie wielkopolskim, w ktorym
ceny dzierzawy dobrych gruntéw
byly najwyzsze w skali kraju
i w 2007 roku wynosily $rednio po-
nad 900 zt za 1 ha, czyli prawie
dwukrotno$¢ wielkosci przeciet-
nych doptat bezposrednich otrzymy-
wanych w ramach WPR.

6.3. Dzierzawa gruntéw Zasobu
Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

W pierwszych latach funkcjono-
wania Agencji, dzierzawa byta gtow-
na forma zagospodarowania gruntow
Zasobu. W latach 1993-1995 wy-
dzierzawiono okoto 3 miln ha, a wiec
znaczng cze$¢ powierzchni przejg-
tych gruntéw. Obecnie w dzierzawie
pozostaje okoto 1,8 min ha. Ogol-
na powierzchnia dzierzawy gruntow
rolnych Zasobu w 2007 r. w porow-
naniu do danych na koniec 2006 ro-
ku spadta o okoto 67 tys. ha.

Od trzech lat Agencja wydzier-
Zawia coraz mniej gruntdw rocznie
(diagram 11). W 2007 r. powierzch-
nia gruntéw wydzierzawionych wy-
niosta okoto 42 tys. ha (w 2006 r.
— bylo ponad 80 tys. ha). Jest to naj-
mniej w calym okresie prywatyzacji
prowadzonej przez ANR. Spadek
wydzierzawionej powierzchni jest
w duzym stopniu inicjowany przez
sama Agencje, ktora ze wzgledow
organizacyjnych 1 przestanek cko-
nomicznych ogranicza liczb¢ ma-
tych obszarowo dzierzaw (w szcze-
gblnosci do 5 ha).

Zjawisko ograniczenia po-
wierzehni wydzierzawianej nalezy
tlumaczy¢ wyczerpywaniem sig
gruntdw Zasobu mozliwych do
zaoferowania na przetargach, jak
tez preferowaniem formy sprzeda-
zy nieruchomosci, zarbwno przez
Agencj¢ (m. in. z uwagi na nato-
zone obowiazki znacznych wplat
do budzetu panstwa z wplywow
z prywatyzacji), jak tez przez kon-
trahentéw zainteresowanych grun-

Tabela 10.
Ceny dzierzawy uzytkéw rolnych réznej jakosci w 2007 roku
Srednia cena Ceny dzierzawy UR o jako$ci bonitacyjnej
Wyszczegdblnienie dzierzawy UR dobrej Sredniej stabej
w2l zaha w % $redniej ceny wojewddzkiej

Polska 368,0 130 102 75
Dolnoslaskie 453 .4 129 94 70
Kujawsko-pomorskie 540,5 123 102 76
Lubelskie 321,3 126 99 74
Lubuskie 207,1 124 112 74
Lodzkie 3773 148 104 74
Matopolskie 269,1 130 94 61
Mazowieckie 387,7 131 105 78
Opolskie 374,9 143 98 65
Podkarpackie 230,5 129 100 72
Podlaskie 412,2 137 106 83
Pomorskie 348,9 124 101 86
Slaskie 2560 141 95 76
Swigtokrzyskie 2879 144 96 58
Warminsko-mazurskie 2558 121 118 68
Wielkopolskie 632.7 143 103 74
Zachodniopomorskie 236,7 137 100 75

Zrédto: Obliczenia na podstawie danych GUS.
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tami panstwowymi. Takze w naj-
blizszych latach sprzedaz gruntow
Zasobu bedzie si¢ utrzymywata
na podobnym poziomie, przy row-
noczesnym zmniejszeniu ilosci
gruntow oferowanych do dzierzawy.

Najwigksza powierzchnia grun-
tow Zasobu znajdujacych si¢
w dzierzawie polozona jest na tere-
nach wojewodztw: zachodniopo-
morskiego, warminsko-mazurskiego
i wielkopolskiego natomiast naj-
mniejsza w woj. matopolskim, §wig-
tokrzyskim i 6dzkim.

Nalezy podkresli¢, ze dzierza-
wa ziemi z Zasobu jest zrodiem
gruntow umozliwiajacych powigk-
szanie areatu gospodarstw rolnych,
w tym gospodarstw rodzinnych. T¢
funkcje agencji wzmacnia tzw.
»klauzula wylaczeniowa”, ktora
w odniesieniu do dzierzaw o po-
wierzchni powyzej 300 ha pozwa-

Mapka 7.

la w trakcie trwania umowy najmu
wylaczaé grunty do odrgbnego za-
gospodarowania.

W 2007 roku ANR wydzierza-
wita blisko 40 tys. ha gruntow ty-
powo rolniczych z wylaczeniem
gruntow zabudowanych i o specy-
ficznym charakterze. Dla porowna-
nia w 2006 r. ANR wydzierzawita
ponad 75,5 tys. ha. W obu latach
najwigcej wydzierzawiono gruntéw
rolnych w woj. zachodniopomor-
skim, dolnoslaskim i lubuskim.
W  ujeciu  powierzchniowym,
w 2007 roku, podobnie jak po-
przednio, dominowaty dzierzawy
nieruchomos$ci o obszarze od 10
do 100 ha. Lacznie w tej grupie wy-
dzierzawiono ponad 24,8 tys. ha,
gdy w zbiorze obejmujacym nieru-
chomosci ponad 100 ha — wydzier-
zawiono 8,7 tys. ha. W 2007 r. zde-
cydowanie mniej niz w 2006 r., za-
warto dzierzaw dotyczacych po-
wierzchni o malym obszarze

do 1 haiod1 hado 10 ha (razem
obejmowaly one niewiele po-
nad 6,3 tys. ha).

W 2007 r. Agencja zawarta
zdecydowanie mniej umow dzier-
zawy (3,5 tys.) niz w 2006 (6,4
tys.) i 2005 r. (okoto 9,5 tys.).
W okresie wymienionych trzech
lat we wszystkich grupach obsza-
rowych nastapit znaczacy spadek
liczby zawieranych umoéw dzierza-
wy w pordéwnaniu do roku po-
przedniego. Nadal jednak ANR za-
wiera stosunkowo duzo umoéw
dzierzawy nieruchomosci matoob-
szarowych w przedziale do 1 ha
i0od 1 do 10 ha. Istotnie spadta na-
tomiast liczba transakcji dzierzaw
powyzej 100 ha (z 104 w 2006 r.
do 44 w 2007 r.).

Wedtug stanu na 31.12.2007 ro-
ku od poczatku funkcjonowania
Agencji, w dzierzawie bylo nara-

Grunty Zasobu ogétem w dzierzawie wg stanu na 31.12.2007 r. (w tys. ha)

1058 { 37,0

Zrédto: Dane ANR
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Tabela 11.

Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu wydzierzawionych w 2007 r.*

Wyszczegdlnienie Razem W tym w przedeiale (w ha)

do 1,00 | 1,01-9,99 |10,00-99,99 | 100,00-299,99 300,00 i wigcej

Dolnoslaskie 7103 78 1026 5042 957 E
Kujawsko-pomorskie 1942 28 307 944 220 444
Lubelskie 335 12] 249 75 - 8
Lubuskie 4272 46, 594 2642 990 E
Lodzkie 23 1 22 E E E
Matopolskie 766 38 92 217 419 g
Mazowieckie 244 7 52 184 - E
Opolskie 722 45 199 478 E g
Podkarpackie 1109 28 422 659 E E
Podlaskie 1184 24 241 283 240 395
Pomorskie 2638 8 337 1903 390, E
Slaskie 2 470 31 289 1319 490 340f
Swietokrzyskie 690 4 74 612 - -
‘Warmirisko-mazurskie 3777 20 545 2 369 542 300)
Wielkopolskie 2355 22 313 1246 773 E
Zachodniopomorskie 10273 23 1177 6 825 1063 1 185
RAZEM 39 902 416 5938 24798 6 085 2 664

Zrédto: Dane ANR

* Bez umow zawartych na dzieriawe gruntow zabudowanych lub o specyﬁcznym charakterze, a takie gruntow

nierolnych
Tabela 12.
Liczba zawartych uméw dzierzawy gruntdw rolnych Zasobu w 2007 r.*
Wyszczeg6lnienie Razem W tym w przedalale (w ha)
do 1,00 |1,01-9,9910,00-99,99 | 100,00-299,99 | 300,00 i wiecej

Dolnoslaskie 638 149 270 213 6 -
Kujawsko-pomorskie 207 55 97 53 1 1
Lubelskie 122 31 88 3 - -
Lubuskie 440 149 192 93 6 -
L.6dzkie 7 2 5 E - E
Matopolskie 123 78 33 10 2 E
Mazowieckie 38 15 18 5 - R
Opolskie 203 121 57 25 - -
Podkarpackie 218 63 134 21 - -
Podlaskie 137 50 73 11 2 1
Pomorskie 152 15 67 68 2 E
Slaskie 212 62 106 40 3 1
Swietokrzyskie 46 7 21 18 - E
Warminsko-mazurskie 243 40 129 70 3 1
Wielkopolskie 159 37 71 46 5 E
Zachodniopomorskie 587 38 289 250 7 3

RAZEM 3532 912 1 650 926 37 7

Zrédto: Dane ANR

*Bez umow zawartych na dzierawe gruntow zabudowanych lub o specyﬁ(;znym charakterze, a takze gruntow

nierolnych



stajaco 4,5 mln ha. Uwzgledniajac,
ze aktualnie w dzierzawie jest 1,8
mln ha, oznacza to, iz kazdy hektar
Zasobu byt statystycznie w dzier-
zawie dwa razy. Podziat po-
wierzchni dzierzaw pod wzgledem
cech kontrahentéw byt bardziej
wyroéwnany, niz w przypadku
sprzedazy. Przez ostatnie 16 lat
osoby fizyczne dzierzawity po-
nad 2,7 mIn ha (60%), a osoby
prawne okotol,8 min ha (40%).
W 2007 r. ANR zawierala umowy
z reguly z osobami fizycznymi.
W konsekwencji ta grupa kontra-
hentéw zdecydowanie dominuje
pod wzgledem liczby uméw i po-
wierzchni gruntow wydzierzawio-
nych od ANR.

W 2007 r. nieznacznie spadia
przecigtna powierzchnia wydzierza-
wionych nieruchomosci przypadaja-
cych na 1 umowe (11,3 ha), w po-
rownaniu do 2006 r. (11,7 ha). Od-
powiednio w latach poprzednich
wskaznik ten przedstawiat si¢ naste-
pujaco w 2005 r. bylo to 7,9 ha,
w 2004 r. — 9,5 ha w 2003 . — 10 ha.
Podobnie jak w przypadku sprzeda-
zy, dzierzawcami nieruchomosci
byly gtéwnie osoby fizyczne.
W 2007 roku wydzierzawily one
tacznie 36,6 tys. ha gruntow rol-

Tabela 13.

nych, gdy w odniesieniu do 0séb
prawnych ta powierzchnia byta zde-
cydowanie mniejsza i wyniosta nie-
wiele ponad 3,3 tys. ha.

Wedhug stanu na 31.12.2007 rok
w dzierzawie od ANR bylo
1.838 679 ha, w tym typowe nieru-
chomosci rolne stanowity 1.827 582
ha. Ogoétem najwigcej wydzierzawio-
nych gruntow ANR posiadata w woj.
zachodniopomorskim, warminsko-
-mazurskim i wielkopolskim.

Na koniec 2007 roku Agencja ob-
stugiwata ponad 122,4 tys. umoéw
dzierzawy. Najwigcej umow dotyczy-
o niewielkich obszarowo nierucho-
mosci do 1 ha (51,6 tys. umow).
Roéwnie liczng grupe stanowily nieru-
chomosci do 2 haido 5 ha, ich liczba
wynosita odpowiednio 23,2 tys.
1 19,7 tys. Lacznie ANR obstugiwata
okoto 95 tys. umoéw dotyczacych nie-
ruchomosci do 5 ha. Obejmowaty
one ponad 119,4 tys. ha (czyli na 1
umowe przypadato 1,25 ha).

Udziat uméw dzierzawy wigk-
szych obszarowo nieruchomosci byt
stosunkowo niewielki. Przy po-
wierzchniach ponad 300 ha byto 1345
umoéw, ponad 500 ha — 566 umow,

apowyzej 1000 ha— 173 umowy. Jed-
nak pod wzgledem wielkosci po-
wierzchni dominuja one w strukturach
dzierzaw 1 wynosza odpowiednio: 905
tys. ha, 593 tys. hai316,5 tys. ha.

Dzierzawa jako forma dyspono-
wania nieruchomosciami Skarbu
Panstwa cechuje si¢ rotacyjnoscia.
W 2007 roku z dzierzaw powrdcito
okoto 105,6 tys. ha, w tym oko-
fo 27,4 tys. ha z tytulu wygastych
umoéw zgodnie z terminem ich za-
konczenia, 38,1 tys. ha z powodu
probleméw finansowych dzierzaw-
cow, a cze$¢ poprzez wylaczenia
gruntéw do odrgbnego zagospodaro-
wania (okoto 41 tys. ha). Do likwi-
dowanych dzierzaw zaliczana jest
roéwniez powierzchnia sprzeda-
na dzierzawcom w ramach przyshu-
gujacego im pierwszenstwa nabycia.

6.4. Czynsze dzierzawne
za grunty Zasobu Wlasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa

Czynsz za wydzierzawiane grun-
ty rolne Zasobu ustalany jest najcze-
$ciej na zasadach rynkowych w wy-
niku przeprowadzonych przetargow.
W umowach dzierzawy okre§la si¢
go z reguly w mierniku naturalnym,

Powierzchnia gruntéw Zasobu wydzierzawionych wg podmiotow*

Do 31.12.2007 W tym w 2007
Wyszczegdlnienie Z tego Z tego

wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby

fizyczne prawne fizyczne prawne
do 1,00 70 334 70 149 185 416 414 2
1,01 -1,99 83872 83473 399 785 773 124
2,00 - 4,99 141941 140 398 1543 2201 2 136 65
5,00-9,99 155 795 152613 3182 2953 2 847 106
10,00 - 19,99 215 550 208 591 6959 6715 6 574 141
20,00 - 49,99 391 410 365 788 25 622 11 453] 11127, 326
50,00 - 99,99 305718 271752 33 966 6630 5971 659
100,00 - 499,99 1287 507, 882 108 405 399 8 749 6 724 2 025
100,00 - 299,99 x| X x| 6 084 5208 876]
300,00 - 499,99 x| X x| 2 665 1516 1 149
500,00 - 999,99 975 239 417 536 557 703] - 8 E
1000,00 i wiecej 939 046 180 090 758 956 - 8 E
RAZEM 4566412 2772498 1793914 39902 36 566 3 330
w tym do 99.99 1364 620 1292764 71856 31153 29 842 1311
100,00 i wiecej 3201792 1479734 1722058 3 749 6 724 2 025

Zrédto: Dane ANR

*Narastajgco od 1992 r. bez gruntéw zabudowanych Ilub o specyficznym charakterze, a takie gruntow

nierolnych (bez powrotéw z dzierzaw), w 2004 r. wprowadzono nowe przedziaty obszarowe.
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Tabela 14.

Liczba uméw dzierzawy zawartych wg podmiotéw*

Do 31.12.2007 W tym w 2007
Wyszczeg6lnienie Z tego Z tego
wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne prawne fizyczne prawne
do 1,00 140 634 140 295 339 912 907 5
1,01-1,99 60 034 59 797, 237 553] 544 9
2,00 - 4,99 45973 45 542, 431 682 662 20]
5,00 - 9,99 22 065 21622, 443 415 399 16]
10,00 - 19,99 15 562 15 091 471 471 462 9
20,00 - 49,99 12 603 11 825 778 357 347 10
50,00 - 99,99 4427, 3954 473 98| 89 9
100,00 - 499,99 5346 3909 1437 44 36, 8
100,00 - 299,99 X| X| x| 37 32 5
300,00 - 499,99 X| X| X| 7 4 3
500,00 - 999,99 1 408| 630 778 E - g
1000,00 i wiecej 560 135 425 E - g
RAZEM 308 612 302 800 5812 3532 3 440 86
w tym do 99.99 301 298| 298 126 3172 3488 3410 78
100,00 i wiecej 7314 4674 2 640 44 36, 8

Zrédto: Dane ANR

*Narastajqco od 1992 r. bez umow zawartych na dzieriawe gruntow zabudowanych lub o specyficznym

charakterze, a takie gruntow nierolnych (bez powrotow z dzieriaw), w 2004 r. wprowadzono nowe grupy

obszarowe.
Tabela 15.
Grunty Zasobu w dzierzawie* wedlug stanu na 31.12.2007 r.
Powierzchnia gruntéw w dzierzawie - w ha
Wyszczegdblnienie W tym w przedziale
razent do [1,01-2,00-{5,00- 10,00 -|20,00 - | 50,00 - 100,00 -{300,00-| 500,00 - | 1 000,00
100 | 1,99 | 499 | 9.99 | 19.99 | 49.99 | 99.99 |299.99 [499.99| 999.99 | i wiecej
Dolnoslaskie 234 684) 5914| 4445| 6822| 7093| 12 882| 25 140 20 155| 40 406| 47 402| 32805 31618
Kujawsko- 115421 862 1124 3330 4337 5606] 7529 5567 18046 23 663 18816 26541
-pomorskie
Lubelskie 54 101| 3163| 4198| 5953 3179] 2191| 3793 2482 8569 11026] 5086 4 460)
Lubuskie 149 074 3550 5020| 6 867| 6668 9927| 21 160| 17 329| 26 173| 17 086| 21211/ 14 082
Eédzkie 20163 438 648| 939| 284 246 658 975| 6579 4847] 1784] 2765
Malopolskie 11416| 611| 506 655 404| 519 895| 867 2401 463 1716 2381
Mazowieckie 31634 656 1052 1704| 997| 1056] 2227| 3404| 11378 4836 2860 1465
Opolskie 105724 1250 1189| 1759| 1482 1751] 3336 1835 8583 14194 30171/ 40177
Podkarpackie 325100 1073] 908 1283| 1103 1840 4561 4922/ 9313 3838 3668 0
Podlaskie 43941| 2354) 3501/ 5995 5651 3925 4577| 3714 7139 5722/ 1362 0
Pomorskie 134759 794) 1262 3220 4675 8841| 15281| 10651/ 23450| 28 495 20101/ 17 989
Slaskie 36755 955 937| 1901| 1126] 1639 4355 4151 7974/ 5295 2320 6102
Swietokrzyskie 12484 461 501 701] 390 554/ 1772| 1390 3869 1186 608 1052
Warniifisko- 245274) 1176| 2511| 832712 518| 16 887 31513| 21500 37 154 47208 32453 34026
-mazurskie
Wielkopolskie 240677]  721| 1164| 3132| 5501| 11 127| 17 617 13 886| 31887| 39388 41575 74681
Zachodnio-
pemorakic 358965 1838| 3471| 860111415 19 340| 47 206| 38 309| 54 657| 54411 60523 59 19
RAZEM 1827 582| 25 818/32 437/61 191/66 823 98 330[191 620/151 137297 577)309 060| 277 059| 316 530f

Zrédto: Dane ANR.

* Bez gruntéw zabudowanych, pod wodami lub o specyﬁ'cznym charakterze, a takie gruntéw nierolnych
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Tabela 16.

Liczba uméw dzierzawy gruntéw* z Zasobu wedtug stanu na 31.12.2007 r.

Liczba uméw dzierzawy

w tym w przedziale

Wyszczegblnienie
razem do {1.01-|2,00-5,00-10,00 -|20.00 - | 50,00 - {100.00 -|300,00-| 500,00 - | 1 000,00
1.00 | 1,99 | 4.99 | 9.99 | 19.99 | 49.99 | 99.99 [299.99 |499.99 | 999.99 | i wiecej
Dolnoslaskie 18862 10218] 3024 2218 992 902| 805 294/ 224| 120 46 19)
Kujawsko- 5431] 2057| 796| 1033 613 406| 246 so| 101 60 28 11
-pomorskie
Lubelskie 12047| 6183 2960 2022| 483 161 123 33 44 28 7 3
Lubuskie 16372| 7713 3628/ 2222| 957 694] 673 248 155 44 29 9
Lodzkie 1783 858 464 314 44 18 20 14 34 12 3 2
Matopolskie 1969 1226| 363 214 62 39 31 13 15 1 3 2
Mazowieckie 3018 1290 745 567| 147 72 71 47 61 13 4 1
Opolskie 4973 2934 863 574 212| 127] 104 24 4 34 43 16
Podkarpackie 4053 2395| 671 418 154 130 145 70 55 10 5 o
Podlaskie 9544) 3693 2501 2023 769] 303 147 52 40 14 2 o
Pomorskie 5785 1702| 892 1014] 656 626] 495| 158 126 73 30 13
Slaskie 4264 2132| 950 643 164 118 133 53 49 14 4 4
Swietokrzyskie 1744| 955| 358] 235 58 39 56 18 20, 3 1 1
Warmifisko- 11558 2555 1724 2557| 1774 1212| 1022 314/ 217| 119 46, 18]
-mazurskie
Wielkopolskie 6147 1677| 810 956 766| 784 58| 203 171 99 58 37
Zachodnio-
) 14836| 4015 2463 2708 1629 1381 1512 550 322| 135 84 37
pomorskie
RAZEM 122 386| 51 603123 212(19 718| 9480| 7012 6169 2171| 1676| 779 393 173

Zrédto: Dane ANR.

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

Diagram 12.

Srednie czynsze dzierzawne uzyskiwane za 1 ha gruntéw rolnych Zasobu
w latach 1992-2007 w dt pszenicy

75

6,5

55 -

4,5

3,5 1

2,5 1

1,5

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Zrédto: Raporty AWRSP i ANR



Tabela 17.

Czynsze dzierzawne za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2007 r.

w dt pszenicy za 1 ha*

Wyszczegdlnienie I kwartat II kwartal | IIl kwartal | IV kwartal Srez%%l;) W
Dolnoslaskie 7.8 8,7 13,6 6.5 9.9
Kujawsko-pomorskie 9,0 8.2 8.5 3.1 8.3
Lubelskie 2,6 43 3,6 2,8 3.3
Lubuskie 4.4 4,2 37 4,0 4,1
Eodzkie 2.5 1.7 2.4 0.8 2,1
Malopolskie 43 5.5 6.5 43 5.7
Mazowieckie 4,5 4,7 2.4 6.8 43
Opolskie 3.6 4.8 2.7 29 4,1
Podkarpackie 3,6 32 0.9 2,2 3.4
Podlaskie 10,0 11,7 10,9 20,0 13,2
Pomorskie 3.5 39 10,5 6.9 5.7,
Slaskie 7.9 8.3 2,0 7.4 74
Swietokrzyskie 2.5 1.9 3.3 2.4 2.3
Warminisko-mazurskie 6.6 5.7 7.7 7.0 6.4
Wielkopolskie 8.5 8.0 7.0 13.0 8.9
Zachodniopomorskie 3,6 5.6 7.2 6,1 5.5

RAZEM 5,5 6,2 9,0 6,9 6,7,

Zrédto: Dane ANR.

* bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych.

jakim sa decytony (dt) pszenicy.
Czynsze z tytutu dzierzawy gruntow
rolnych Zasobu ptatne sa za pdtrocze
roku kalendarzowego z dotu. Kwota
pienigzna przypadajaca do zaplaty
przez dzierzawcg obliczana jest
przy uzyciu oglaszanej przez GUS
przecigtnej ceny pszenicy z potrocza
poprzedzajacego termin platnosm
Przepisy umozliwiaja rowniez okre-
slanie czynszu w mierniku pieni¢z-
nym, jednak ma to miejsce do$¢
rzadko, przy czym o takim wyborze
ptatno$ci decyduje kontrahent.

Na poziom uzyskiwanego czynszu
przez ANR maja wplyw przede
wszystkim indywidualne cechy nieru-
chomosci rolnych (obecnos¢ zabudo-
wan, jako$¢ gruntow, roztog, lokaliza-
cja itp.), czynniki koniunkturalne, lo-
kalny popyt i podaz gruntow rolnych

Do 2003 roku oferowany przez
dzierzawcow Agencji czynsz oscy-
lowat przecigtnie na poziomie row-
nowarto$ci 2 dt pszenicy rocznie
za 1 ha. Po tym okresie zaczat on
stopniowo rosnaé, odpowiednio
do wzrostu cen gruntow nabywa-

nych na wlasno$¢. Tendencja ta bar-
dzo silnie uwidocznita sic w 2007
roku, kiedy w odniesieniu do nowo-
zawieranych umow wysokos$¢ czyn-
szu dzierzawnego wyniosta az war-
to$¢ 6,7 dt za 1 ha.

Jednak nawet przy obecnie wy-
sokich stawkach czynszu osiaga-
nych na przetargach przez ANR,
niewielka ilo§¢ wydzierzawianych
gruntow w nleznacznym stopniu
wpltywa na zmiang poziomu Sred-
nich optat ze wszystkich trwajacych
umoéw dzierzawy. W 2006 roku byto
to 2,5 dt/ha, natomiast w 2007 r.
analogiczna warto§¢ wynosita 2,6 dt
pszenicy (diagram 12).

Srednio w 2007 roku najwyzsze
czynsze dzierzawne Agencja uzyski-
wata w wojewodztwach: podlaskim,
dolnoslaskim i1 wielkopolskim, nato-
miast najnizsze w wojewodztwach:
lodzkim, $wigtokrzyskim i lubel-
skim. W umowach dzierzawy zawar-
tych w 2007 $redni roczny czynsz
dzierzawny wyniost 6,7dt pszenicy,
w 2006 r. bylo to 4 dt, w 2005 r. 3,8
dt, w 2004 r. 3,5 dt pszenicy.

Przy ograniczonej podazy gruntéw
do dzierzawy odnotowano, ogromny
wzrost warto$ci czynszu.

W poszczegolnych kwartatach
2007 r. przecigtny czynsz za 1 ha
ksztattowat si¢ nastepujaco: I kwar-
tat — 5,5 dt, w II kwartat — 6,2
dt, III kwartat — 9 dt i IV kwartat
— 6,9 dt. Wzrost poziomu czynszu
dzierzawnego uzyskiwanego przez
Agencjg, podobnie jak wzrost cen
sprzedazy gruntéw Zasobu, od-
zwierciedlat przede wszystkim
wzrastajacy popyt na ziemig.

W odniesieniu do dzierzaw z Za-
sobu Skarbu Panstwa na faktyczny
poziom platnosci zasadniczy wplyw
ma rynek pszenicy. Wahania jej ceny
(przedstawione na diagramie 13)
wplywaja na poziom czynszu, jaki
ptaci faktycznie dzierzawca gruntow
panstwowych. W 2007 r. cena pszeni-
cy w I potroczu 2007 r. (62,35 zl/dt)
w pordéwnaniu do II pétrocza 2006 r.
(48,17 zt/dt) wzrosta o 29,4%, nato-
miast w II pétroczu 2007 r. w pordw-
naniu do I poélrocza tego roku, wzro-
sta 0 18,7% (74,04 zV/dt).
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Diagram 13.

Srednia cena 1 dt pszenicy w zt

80

70 1

60 -

57,65

50 4

40 -

30 4

23,97

20

48,98 47,27

74,04

II potrocze 1994

| potrocze 1995 1
II pétrocze 1995 1
| pétrocze 1996 1

s
3
S
8
3
S
kS
2

11 potrocze 1993

11 potrocze 1996

| pétrocze 1997
1l potrocze 1997 1
| pétrocze 1998 1
11 potrocze 1998 1
| potrocze 1999 1
II potrocze 1999 1
| poirocze 2000 1
Il potrocze 2000 1
| potrocze 2001 1
11 pétrocze 2001 1
| potrocze 2002 1
Il pétrocze 2002 1
| pétrocze 2003 1
Il potrocze 2003 1

| polrocze 2004

Il pétrocze 2004

| pofrocze 2005 1
Il potrocze 2005 1
| potrocze 2006 1
Il potrocze 2006 1
| potrocze 2007 1
Il potrocze 2007 1

Zrédto: Dane GUS

Tabela 18.

Srednie czynsze za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2007 wg powierzchni*

w dt pszenicy za 1 ha

W tym wedlug powierzchni sprzedazy
Kwartat Srednia cena do 1,00 1.01-9.99 10.00-99.99 12(;(;(;(;— iBS?e:(c)g
I 55 4,1 5.4 52 7.5 54
I 6,2 5.1 55 72 44 35
I 9,0 3.8 54 9,5 10,9 9,6
v 6,9 6,6 55 6,8 9.8 -

Zrédto: Dane ANR.

* bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takzie gruntow nierolnych.

W tej sytuacji, w 2007 r. dzierzaw-
cy, ktérzy czynsz majq ustalony w su-
mie pienigznej (art. 39 a ust 3 1 4 usta-
wy o gospodarowaniu nieruchomo-
$ciami rolnymi Skarbu Panstwa), wa-
loryzowanej wskaznikami zmian cen
skupu podstawowych produktow rol-
nych (pszenica, zyto, Zywiec rzezny
wolowy 1 wieprzowy, drob oraz mleko
krowie) mniej odczuli wahania cen
dzierzawy. W badanym okresie
wskaznik podstawowych produktow
rolnych, zmienial si¢ odpowiednio:
w 1 poéiroczu 2007 powigkszyt si¢
o 4,5%, a w II polroczu wzrést
0 14,2%, czyli mniej niz wzrost samej
ceny pszenicy, stanowiacej podstawe
do wyliczenia ptatno$ci. Na dynamicz-
ny wzrost czynszow dzierzawnych
wplynat tez fakt, Ze z uwagi na mata
ilo§¢ gruntéow oferowanych do dzier-
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zawy na przetargach organizowanych
przez ANR, sami zainteresowani licy-
towali do$¢ wysokie stawki czynszu.

Analizujac $rednie czynsze za grun-
ty rolne wydzierzawione od ANR
w 2007 r. w poszczegdlnych grupach
obszarowych mozna stwierdzi¢, iz po-
dobnie jak w dwodch latach poprzed-
nich, najwyzsze czynsze uzyskiwano
przy wydzierzawieniu nieruchomosci
o powierzchni od 100 do 300 ha.

W yjeciu kwartalnym czynsz ule-
gal pewnym wahaniom, szczegodlnie
duze wzrosty odnotowano po zbiorach
w 3 kwartale. Ogétem w roku 2007
czynsz dzierzawny wzrost o 67,5%
w poréwnaniu do roku 2006. Odnoto-
wano wzrost §redniej z 5,5 dt do 6,9 dt
z ha, czyli, o 1,4 dt pszenicy na ha,

Przeliczajac $redni czynsz z umow
zawartych przez ANR w 2007 roku
(6,7 dt/ha) na ceng pszenicy daje to
obciazenie ptatnoScia na pozio-
mie 456 zb/ha, czyli nieco wigcej niz
na rynku prywatnym. Jednak wigk-
szo$¢ umow dzierzawy byla zawarta
w latach 1993-1995 i zostala juz
przedluzona przed wstapieniem
do UE w innych warunkach ekono-
micznych rolnictwa. Whasciwszym
do poréwnan pomigdzy dzierzawa
ziemi z ANR, a rynkiem migdzysa-
siedzkim jest przecigtny czynsz
za grunty rolne dla trwajacych umoéw
dzierzaw ziemi. Wynosi on 2,6 dt
pszenicy co daje okoto 177 zt/ha,
czyli zdecydowanie ponizej poziomu
cen dzierzawy gruntdw ornych
na rynku prywatnym.



VII. SPRZEDAZ ZIEMI ROLNICZEJ CUDZOZIEMCOM

7.1. Podstawy prawne

Rok 2007 nie przyniost zmian
w zasadach nabywania nieruchomo-
sci przez cudzoziemcow, okreslo-
nych w ustawie z dnia 24 mar-
ca 1920 roku. Byt to jednoczesnie
trzeci pelny rok dziatania tych prze-
pisow po nowelizacji z 2004 r. zwia-
zane] z przystapieniem Polski
do Unii Europejskiej, ktora zagwa-
rantowata obywatelom i przedsig-
biorcom panstw cztonkowskich Eu-
ropejskiego Obszaru Gospodarcze-
go — EOG (kraje Unii Europejskiej
oraz Norwegia, Islandia, Lichtenste-
in) utatwienia w nabywaniu nieru-
chomosci na terenie Polski.

Zgodnie z generalng zasada okre-
slona w przepisach nabycie nierucho-
mosci przez cudzoziemca wymaga,
z nielicznymi wyjatkami, uzyskania
zezwolenia wydawanego przez mini-
stra wlasciwego do spraw wewnetrz-
nych. Zezwolenie takie moze by¢ wy-
dane, o ile sprzeciwu nie wniesie Mini-
ster Obrony Narodowej, a w przypad-
ku nieruchomosci rolnych — réwniez
Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi.

Analogiczne zezwolenie wyma-
gane jest na nabycie lub objgcie
przez cudzoziemcéw udziatow lub

Diagram 14.

akcji w spotce handlowej bedacej
wiascicielem lub wieczystym uzyt-
kownikiem nieruchomosci na tery-
torium Polski, jezeli w jego wyniku
spotka stanie si¢ spotka kontrolowa-
na przez obywateli innych panstw,
badz spotka byla kontrolowana,
a udziaty lub akcje nabywa lub obej-
muje cudzoziemiec nie bedacy
udziatowcem lub akcjonariuszem.

Jak wspomniano, w zwiazku
z przystapieniem Polski do Unii Eu-
ropejskiej, obywtele i przedsigbior-
cy panstw cztonkowskich EOG,
moga nabywa¢ nieruchomos$ci
w Polsce na bardziej sprzyjajacych
zasadach, niz pozostali cudzoziem-
cy. Poczawszy od dnia 1 maja 2004
roku, w stosunku do tych os6b nie
jest wymagane uzyskanie zezwole-
nia na nabywanie nieruchomosci
oraz udzialow i akcji w spotkach
handlowych bedacych wtasciciela-
mi badz wieczystymi uzytkownika-
mi nieruchomosci na terenie Polski.
Wyjatek stanowi nabywanie nieru-
chomosci rolnych i le$nych, w od-
niesieniu do ktoérych wprowadzo-
no 12-letni okres przejsciowy, liczo-
ny od dnia przystapienia do Unii
Europejskiej oraz tzw. drugich do-
moéw (5-letni okres przejsciowy).

Wymieniony przepis nie dotyczy
cudzoziemcow, bedacych obywate-
lami panstw cztonkowskich EOG,
ktérzy nabywaja nieruchomosci rol-
ne po uptywie 3 lub 7 lat (w zalez-
nosci od wojewodztwa, w ktorym
potozona  jest nieruchomo$¢)
od dnia zawarcia umowy dzierzawy
z data pewna, jezeli przez ten okres
osobiscie prowadzili na tej nieru-
chomosci dziatalnos$¢ rolnicza oraz
legalnie zamieszkiwali na teryto-
rium Rzeczypospolitej Polskiej.
Wymog 7-letniego okresu dzierza-
wy dotyczy wojewodztw: dolnosla-
skiego, kujawsko-pomorskiego, lu-
buskiego, opolskiego, pomorskie-
go, warminsko-mazurskiego, wiel-
kopolskiego, i zachodniopomor-
skiego, natomiast 3-letniego woje-
wodztw: lubelskiego, todzkiego,
matopolskiego, mazowieckiego,
podkarpackiego, podlaskiego, $la-
skiego 1 $wigtokrzyskiego. Obywa-
tele EOG moga réwniez nabywac
bez zezwolenia tzw. drugie domy,
jezeli legalnie, nieprzerwanie za-
mieszkuja co najmniej 4 lata na te-
rytorium Rzeczypospolitej Polskiej
lub nabycie nastepuje w celu wyko-
nywania dzialalnos$ci gospodarczej
polegajacej na $wiadczeniu uslug
turystycznych.

Zezwolenia udzielone w 2007 roku na zakup nieruchomosci rolnych i le§nych i ich

powierzchnia w podziale na osoby fizyczne i prawne

450
400 1
350 7

300 7 266

250 1

200 1

150 1

100 1

50 1

158

108

283

ogotem

osoby
fizyczne

osoby
prawne

ogotem osoby
fizyczn

liczba zezwolen

powierzchnia nieruchomosci (w ha)

osoby

e prawne

Zrédto: Dane MSWiA

37



7.2. Skala zainteresowania
cudzoziemcéw nabyciem
ziemi rolniczej

W 2007 roku cudzoziemcy uzy-
skali® 525 zezwolen na nabycie nie-
ruchomos$ci gruntowych o lacznej
powierzchni 435,697 ha. W obrgbie
tych zezwolen 266 dotyczyto nieru-
chomosci rolnych i lesnych (w dal-
szej czesSci opracowania okresla-
nych jako rolne) o tacznej po-
wierzchni 393,611 ha, w tym 27 wy-
tacznie nieruchomosci lesnych o po-
wierzchni 31,516 ha.

Sposéréd 266 zezwolen dotycza-
cych nieruchomosci rolnych, 158
dotyczacych powierzchni 110 ha
udzielone zostalo osobom fizycz-
nym, natomiast 108 dotyczacych
powierzchni 283 ha — osobom praw-
nym. Oznacza to, ze nadal utrzymy-
wala si¢ charakterystyczna w ostat-
nich latach znaczna dysproporcja
pomigdzy areatem dotyczacym ze-
zwolen uzyskanych przez osoby
prawne i osoby fizyczne. W 2006 r.
areal ziemi rolniczej dotyczacy na-
bycia przez osoby prawne stano-
wit 84% powierzchni ogétem, nato-
miast w 2007 1. — 72%.

W ramach 158 zezwolen udzie-
lonych na nabycie nieruchomoéci
rolnych osobom fizycznym, 117
obejmujacych powierzchni¢ 91 ha
udzielono cudzoziemcom — osobom
fizycznym bedacym obywatelami

Diagram 15.

panstw  czlonkowskich  EOG
(w tym 10 zezwolen dotyczacych
nieruchomosci o obszarze 3 ha doty-
czyto nieruchomos$ci o charakterze
stricte lednym), natomiast 108 obej-
mujacych areal 283 ha uzyskaly
osoby prawne — przedsigbiorcy
z tych panstw (cato§¢ wszystkich
zezwolen udzielonych osobom
prawnym na nabycie nieruchomosci
rolnych i lesnych w 2007 roku).

Najwigksza powierzchnia nieru-
chomosci rolnych, na ktérych naby-
cie cudzoziemcy uzyskali zezwole-
nia w 2007 roku, dotyczyla woje-
wodztw: opolskiego (55 ha — 14%),
podlaskiego (40 ha — 10%), warminsko-
-mazurskiego (40 ha — 10%), wielko-
polskiego (39 ha — 10%), mazowiec-
kiego (39 ha — 10%) i dolnoslaskiego
(37 ha — 9%). W ujeciu wojewodz-
kim struktura powierzchni nierucho-
mosci rolnych, na ktore uzyskano ze-
zwolenia ulegla w poréwnaniu
z 2006 rokiem istotnym zmianom.
Poprzednio najwigksze areaty doty-
czyly wojewodztw: mazowieckiego
(129 ha — 24%), matopolskiego
(74 ha — 14%), slaskiego (74 ha
— 14%), s$wigtokrzyskiego (52 ha
— 10%), 1odzkiego (33 ha — 6%)
i wielkopolskiego (32 ha — 6%).

Ze wzgledu na kraj pochodzenia
kapitatu, w 2007 roku najwigcej ze-
zwolen na nabycie nieruchomosci
rolnych otrzymaty osoby (fizyczne
i prawne) pochodzace z Niemiec (77

zezwolen na powierzchnig¢ 97 ha),
Holandii (29 zezwolen na 37 ha),
Wielkiej Brytanii (22 zezwolenia
na 64 ha), Francji (16 zezwolen
na 22 ha). Nie zaszly wigc istotne
zmiany, jes$li chodzi o panstwa,
z ktorych wywodzili si¢ gtdwni in-
westorzy uzyskujacy zezwolenie
na nabycie ziemi rolniczej. W 2006
roku nabywcy pochodzacy z Nie-
miec otrzymali 80 zezwolef na po-
wierzchnie 83 ha, a z Holandii 37
zezwolen na 218 ha.

W 2007 roku nabywcy pocho-
dzacy z Niemiec uzyskali 29% ze-
zwolen dotyczacych 25% po-
wierzchni, a z Holandii 11% zezwo-
len dotyczacych 9% powierzchni.

W 2007 roku liczba wydanych
przez MSWiA zezwolen na zakup
ziemi rolniczej przez cudzoziemcoéw
ksztattowata si¢ na poziomie zblizo-
nym do 2006 r. (266 w 2007 r., 274
w 2006 r. — zmniejszenie o 3%).
Istotny spadek odnotowano nato-
miast, jesli chodzi o powierzchnig
nieruchomosci rolnych objetych ze-
zwoleniami (394 ha w 2007
r., 532 ha w 2006 r. — spadek
0o 26%). W 2007 roku S$rednio
na jedno udzielone zezwolenie przy-
padato 1,5 ha, natomiast w 2006 by-
fo to 1,9 ha.

3 ,,Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnetrznych i Ad-

ministracji z realizacji w 2007 r. ustawy z dnia 24 mar-
ca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow.”- Warszawa, marzec 2008 r.

Zezwolenia na zakup nieruchomosci gruntowych udzielone w 2007 .
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Mapka 8.

Ziemia rolnicza objeta zezwoleniami na sprzedaz cudzoziemcom w 2007 r. (w ha)

Zrédto: Dane MSWiA

Diagram 16.

Zezwolenia na zakup nieruchomosci gruntowych przez cudzoziemcéw w latach 2003-2007
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W 2007 roku, w poréownaniu
z rokiem poprzednim, udzial spraw
dotyczacych ziemi rolniczej w 0go6l-
nej liczbie zezwolen na nabycie nie-
ruchomosci gruntowych byt niemal
identyczny, jak w roku 2006 (51%
w 2007 1, 52% w 2006 r.). Udziat
powierzchni dotyczacej zezwolen
na nabycie ziemi rolniczej w po-
wierzchni ogdtem zezwolen rowniez
byt zblizony (90% w 2007 r, 93%
w 2006 r.).

7.3. AKcje i udzialy cudzoziemcow
w spotkach posiadajacych
nieruchomosci rolne

Cudzoziemcy moga stac si¢ wila-
$cicielami prawa wilasnos$ci lub pra-
wa uzytkowania wieczystego ziemi
rolnej w Polsce nie tylko w drodze
zawarcia stosownych umoéw przeno-
szacych wlasnos¢, lecz réwniez po-
przez nabycie lub objecie udziatow
lub akcji w spotkach handlowych
bedacych wiascicielami badz wie-
czystymi uzytkownikami takich
gruntow. W 2007 roku cudzoziemcy
uzyskali tacznie 12 zezwolen Mini-
stra Spraw Wewngtrznych i Admini-

Diagram 17.

stracji na nabycie udziatéow i akcji
w spotkach posiadajacych nierucho-
mosci gruntowe o pow. 131 ha. W 2
przypadkach byly to nieruchomosci
o charakterze rolnym o }acznej po-
wierzchni 0,83 ha. Grunty te poto-
zone byly na terenie wojewodztw:
lubelskiego (0,53 ha) i $laskiego
(0,30 ha). Wedtug kraju pochodze-
nia 0sob, ktore uzyskaty zezwolenie
na nabycie akcji i udziatow w spot-
kach posiadajacych nieruchomosci
rolne, cudzoziemcy reprezentowali
kapitat amerykanski (USA) i azja-
tycki (Kazachstan).

Zezwolenia dotyczace ziemi
rolniczej obejmowaty jedynie 17%
wszystkich akceptacji, jakie cu-
dzoziemcy otrzymali w 2007 roku
na zakup akcji i udziatow w spot-
kach posiadajacych nieruchomosci
gruntowe, natomiast w ujeciu po-
wierzchniowym stanowilo to zale-
dwie 0,6%.

W 2007 roku, w poréwnaniu
z 2006 rokiem, ogoélna liczba zezwo-
len uzyskanych przez cudzoziemcoéw
na nabycie udzialow i akcji w spot-

kach posiadajacych nieruchomosci
gruntowe ulegla zmniejszeniu z 18
w 2006 r. do 12 w 2007 r. Podobnie
ksztaltowata si¢ sytuacja w odniesie-
niu do nieruchomosci rolnych (5
w 2006 r., 2 w 2007 r.). Znacznie
wzrosta natomiast powierzchnia grun-
tow zwiazanych z uzyskanymi ze-
zwoleniami na nabycie udziatéw lub
akcji. W 2007 wyniosta ona 131 ha,
w poréwnaniu z 74 ha w 2006 r.
(wzrost o 77%). Nie dotyczylo to nie-
ruchomosci rolnych, bowiem w ich
przypadku nastapit istotny spadek
(z 16 ha w 2006 r. do 0,83 ha w 2007
1. — zmniejszenie 0 95%). Przy inter-
pretacji tych danych nalezy jednak pa-
migtaé, ze osoby z panstw cztonkow-
skich EOG od 2004 roku moga naby-
wac udzialy i akcje w spotkach posia-
dajacych nieruchomosci — takze rolne
— bez zezwolenia.

Powierzchnia gruntéw, ktora
przeszta pod kontrolg cudzoziem-
coOw w wyniku nabycia lub objecia
udziatow lub akcji w spotkach
handlowych bedacych wtascicie-
lem lub wieczystym uzytkowni-
kiem nieruchomosci rolnych, byta
w 2007 r. wielokrotnie mniejsza

Zezwolenia dla cudzoziemcdw nabywajacych akcje i udziaty w spétkach posiadajacych

nieruchomos$ci gruntowe (lata: 2000-2007)
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Diagram 18.

Powierzchnia gruntéw objetych zezwoleniami dla cudzoziemcéw nabywajacych akcje i
udzialy w spéikach (lata: 2000-2007)
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Zrédto: Dane MSWiA

niz powierzchnia, ktorej dotyczy-
ly zezwolenia na nabycie ziemi
rolniczej. W 2007 r. na jedno ze-
zwolenie na nabycie udzialow lub
akcji w spotkach bedacych wiasci-
cielami lub uzytkownikami wie-
czystymi nieruchomosci grunto-
wych przypadato $rednio oko-
fo 11 ha, a nieruchomosci rolnych
— 0,42 ha. W roku 2006 analogicz-
ne wielko$ci wynosily odpowied-
nio 4 i 3 ha.

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

Zgodnie z ustawa o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziem-
coOw, Minister Spraw Wewnetrz-
nych i Administracji prowadzi re-
jestr nieruchomosci, udziatéw i ak-
cji nabytych lub objetych przez cu-
dzoziemcow zaréwno bez zezwole-
nia (nie bylo ono wymagane), jak
i na podstawie uzyskanej zgody
na takie transakcje.

Z zapisow wprowadzonych do re-
jestrow w 2007 roku wynika, ze cu-
dzoziemcy nabyli (na podstawie wy-
maganego zezwolenia i bez koniecz-
nosci ubiegania si¢ o nie) 5302 nieru-

chomosci gruntowych o powierzch-
ni 6954 ha (565 nieruchomosci grun-
towych o pow. 318 ha na podstawie
zezwolen, 4737 nieruchomosci grun-
towych o pow. 6636 ha bez obowiaz-
ku uzyskania zezwolenia).

Najwigcej nieruchomosci grun-
towych cudzoziemcy nabyli na tere-
nie wojewddztw: S$laskiego (1929
ha), mazowieckiego (1007 ha), dol-
noslaskiego (758 ha), wielkopol-
skiego (539 ha) i tédzkiego (533
ha). Wérod osob fizycznych najwig-
cej nieruchomodci gruntowych na-
byli obywatele Niemiec (121 ha),
Holandii (35 ha), Szwecji (29 ha),
Austrii (21 ha), Wielkiej Brytanii
i Hiszpanii (po 20 ha), natomiast
wsrod osob prawnych podmioty
z przewaga kapitatu irlandzkiego
(1627 ha), holenderskiego (1138
ha), niemieckiego (921 ha), luksem-
burskiego (489 ha), francuskiego
(320 ha) i hiszpanskiego (310 ha).

Sposrod 5302 nieruchomoscei grun-
towych nabytych w 2007 roku przez
cudzoziemcow, 489 mialo charakter
rolny o tacznej powierzchni 346 ha (5%
powierzchni nieruchomosci grunto-
wych, ktorych dotyczyly wpisy). W po-
réwnaniu z rokiem 2006, kiedy cudzo-
ziemcy nabyli 523 ha nieruchomosci
rolnych, oznacza to spadek o 34%.

Na podstawie zezwolen, cudzo-
ziemcy nabyli prawo wlasnosci lub
prawo uzytkowania wieczystego 294
nieruchomosci rolnych (w 2006 r. 283,
w2005 r. — 128, w2004 — 75, w 2003 1.
— 107) o facznej powierzchni 275 ha
(w 2006 r. 489 ha, w 2005 r. 319 ha,
w 2004 r. 21 ha, w 2003 r. 221 ha).
Osoby prawne nabyly 163 nierucho-
mosci o powierzchni 209 ha, nato-
miast osoby fizyczne 131 nierucho-
mosci o powierzchni 66 ha.

Bez obowiazku ubiegania sig
o zezwolenie cudzoziemcy nabyli
w 2007 r. prawo wiasno$ci lub uzyt-
kowania wieczystego 195 nierucho-
mosci rolnych o tacznej powierzch-
ni 71 ha (w 2006 r. 106 nieruchomo-
$ci o powierzchni 34 ha).

Udzial umow dotyczacych ziemi
rolniczej zawartych po uzyskaniu
stosownego zezwolenia w o0golnej
liczbie umoéw dotyczacych ziemi
rolniczej wpisanych do rejestrow,
wyniost w roku 2007 r. 60% (dla po-
rownania w 2006 roku — 73%). Jesli
chodzi o powierzchni¢ nieruchomo-
$ci rolnych nabytych przez cudzo-
ziemcow, to w 2007 r. 80% arealu
dotyczyto umow zawartych po uzy-
skaniu zezwolenia, a w 2006 r.
udziat ten wynosit 93%.
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W 2007 roku zarejestrowano 201
transakcji dotyczacych nabycia lub
objgcia przez cudzoziemcow akcji
i udziatow w spoétkach bedacych wia-
Scicielami lub uzytkownikami wieczy-
stymi nieruchomosci, ktore dotyczyty
powierzchni 1569 ha (w 2006 — 1662
ha). Nabywcami byli gtéwnie przed-
stawiciele podmiotow niemieckich
(38 wpisoéw), cypryjskich (30), francu-
skich (23) holenderskich (17), wio-
skich (16) 1 hiszpanskich (15). Trans-
akcje nabycia lub objgcia przez cudzo-
ziemcow akcji 1 udziatow w spotkach

w przypadku 944 ha odnosily si¢
do nieruchomosci rolnych i lesnych
i realizowane byty przez kapitaty: nie-
miecki (873 ha), holenderski (21 ha),
cypryjski (19 ha), portugalski (14 ha),
wioski (10 ha) i brytyjski (5 ha).

W catym okresie 1990-2007 wy-
dano cudzoziemcom 22496 zezwo-
lefi na zakup nieruchomosci grunto-
wych o tacznej powierzchni 44,4 tys.
ha. W catym tym okresie najwigksza
powierzchni¢ ziemi rolniczej nabyli
cudzoziemcy w roku 2006 (523 ha).

Zezwolenia na nabycie lub ob-
jecie akcji lub udzialow w spot-
kach handlowych, bedacych wia-
$cicielami lub uzytkownikami wie-
czystymi nieruchomosci, wydane
w latach 1996-2007 dotyczyty po-
wierzchni 56,1 tys. ha.

Ogodtem zezwolenia na naby-
cie nieruchomosci gruntowych
badz udziatéw i1 akcji w spot-
kach posiadajacych ziemig¢ do-
tyczyty 0,3% ogdlnej powierzch-
ni kraju.

Diagram 19.
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Zrédto: Dane MSWiA

VIII. AKTUALNE PROBLEMY RYNKU ZIEMI ROLNICZEJ

W PANSTWACH EUROPEJSKICH

Od poczatku lat dziewigédziesia-
tych ubieglego wieku rynkowy obrot
gruntami rolnymi dotyczacy 15 ,sta-
rych” panstw cztonkowskich Unii Eu-
ropejskiej (UELS) zostal poszerzony
o kraje Europy Srodkowo-Wschodnie;j,
w tym zwlaszcza o 12 panstw ktore
przystapity do UE po roku 2004
(UE12). Rynki gruntéw rolnych panstw
UE12 ksztaltowane sa obecnie przez
wprowadzanie rozwiazan prawnych re-
gulujacych prywatny obrot gruntami
rolnymi, uruchomienie systemow reje-
stracji nieruchomosci rolnych, a takze
przez procesy przywracania (restytucji)
praw wilasnosci do gruntow rolnych,
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czy wreszcie podejmowanie prob prze-
ciwdziatania negatywnym konsekwen-
cjom tych restytucji (nadmierne roz-
drobnienie gruntow).

Wszystkie te czynniki oddziatywa-
ly na sytuacje na krajowych rynkach
ziemi rolniczej w poszczegdlnych pan-
stwach i wywolywaty odmienne skutki.

Ceny zakupu gruntéw rolnych

Poréwnujac ceny gruntéw rolnych
w Polsce z cenami gruntéw w innych
krajach Europy nalezy uwzglednié

warunki klimatyczne, jakos$¢ gleb
1 kierunki produkcji rolniczej (tabe-
la 19). Wséréd krajow o podobnych
do Polski cechach wiodace miejsce,
z racji duzego potencjatu produkcyj-
nego rolnictwa maja Niemcy i Fran-
cja. Rolnictwo niemieckie przechodzi
przemiany wykazujace najwigksze
podobienstwo z sytuacja w Polsce,
gdyz od poczatku lat dziewigc¢dziesia-
tych ubieglego stulecia w pigciu
wschodnich landach RFN stanowia-
cych w przesztoéci terytorium bylej
NRD, nastgpuje proces prywatyzacji
publicznego sektora rolnictwa.



Na przestrzeni ostatnich 10 lat ce-
ny gruntéw rolnych na terenie starych
landow RFN wykazywaty nieznaczna
tendencj¢ malejaca (tabela 20).
W 1997 r. $rednia cena gruntéw rol-
nych na terenie nowych landéw stano-
wita 20% ceny osiaganej w starych
landach. Po uplywie 10 lat relacja ta
wynosita 25% co oznacza, ze rynek
gruntow rolnych w RFN znajduje si¢

pod wplywem tanszej oferty gruntow
na terenie landow wschodnich.

Tabela 19.

Ceny gruntéw rolnych we Francji
utrzymuja si¢ na relatywnie niskim po-
ziomie tj. okoto 4000 EUR/ha. ,,Sptasz-
czenie” cen gruntdw rolnych we Francji
to skutek dziatania prawa pierwokupu
przystugujacego Stowarzyszeniom Za-
gospodarowania Ziemi i Urzadzania
Obszarow Wigjskich (SAFER). Inter-
wencja SAFER na rynku gruntéw rol-
nych zanizajaca realng warto$¢ gruntow
spotyka si¢ z pierwszymi ocenami kry-
tycznymi ze strony francuskich wiasci-
cieli gruntow.

Niektore z panstw grupy UE1LS
odnotowuja boom na rynku gruntow
rolnych. W Wielkiej Brytanii po spad-
ku cen gruntéw w latach 1997-2003
z powodu wystapienia BSE 1 prysz-
czycy obecnie eksperci rynku nieru-
chomosci rolnych przewiduja duzy
wzrost cen gruntow rolnych powodo-
wany gléwnie coraz wigkszym napty-
wem klientow z Danii i Irlandii. Pre-
sj€ popytu na grunty wzmagaja row-
niez krajowi nabywcy pracujacy w za-
wodach pozarolniczych, ktorzy trak-

Srednie ceny gruntéw rolnych w niektérych krajach Europy w latach 2004-2006 w EUR/ha

Kraj Rodzaj gruntu 2004 2005 2006

Belgia Grunt rolny 23155 22053 27 190
Bulgaria Grunt rolny 757 864 1023
Czechy Grunt rolny 1561 1621 1625
Dania Grunt rolny 15995 18 787 22791
Estonia Grunt rolny 408 486 623
Finlandia Grunt rolny 5197 5377 5979
Francja Grunt rolny 4100 bd 4000
Grunt rolny - 11 420 12 600 12 100

Grecja G nawaduiany
runtrolay - bez 4800 4930 4950
—— S adniny 23511 25 897 27950
Gran rolay - bez 6668 7081 7548
Holandia Grunt rolny 31432 30235 31290
Irlandia Grunt rolny 18 442 30 000 37 893
Litwa Grunt rolny 406 536 734
Lotwa Grunt rolny 1 044 2301 3591
Niemcy Grunt rolny 9233 8 692 8909
Grant oy - s 16 035 15 825 15 941
Niemcy Gmbflﬁgy ; 3944 3964 4040
Grunerolny - 2296 2545 2593
Rumunia Grunt orny 284 879 1200
Stowacja Grunt rolny 945 982 1017
Wegry Grunt rolny 676 742 1550
Wielka Brytania Grunt rolny 11128 12 995 13382
o ey 1788 2108 2385

Polska Grunt rolny -
rynek z udzialem 1261 1454 1893

ANR

Zrédto: Opracowano w ANR na podstawie EUROSTAT, Real Estate Council i publikacji internetowych
ministerstw rolnictwa niektorych krajow.

* b. NRD cena preferencyjna - dla bytych wtascicieli oraz 0séb, ktdre podjety si¢ prowadzenia gospodarstw a
zamieszkiwaty na terenie b. NRD w roku 1989.

bd — brak danych
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tuja posiadanie gruntéw i zamieszka-
nie na terenie wsi (w drugim lub trze-
cim domu) jako styl zycia lub hobby.
Pojawieniu si¢ takich nabywcow
sprzyja liberalne, brytyjskie prawo
obrotu gruntami rolnymi, wspélna po-
lityka rolna UE preferujaca posiada-
nie gruntOw oraz znacznie wyzsze ce-
ny gruntéw w Irlandii i Danii. Atrak-
cyjno$¢ gruntow rolnych w Wielkiej
Brytanii wzrosta réwniez z uwagi
na mozliwo$¢ uprawy roslin bioener-
getycznych oraz kampanie prasowe
przestrzegajace przed zmianami kli-

Diagram 20.

matu powodujacymi kleski nieuro-
dzaju i zwiazana z tym mozliwos¢
drastycznego wzrostu cen zywnosci.

Przecigtne ceny gruntéw rolnych
w Irlandii przescignely poziomem ceny
w krajach o tradycyjnie drogich grun-
tach (Holandia, Belgia). Popyt na grun-
ty rolne w Irlandii napedza, podobnie
jak ma to miejsce w Wielkiej Brytanii,
grupa klientéw spoza rolnictwa kupuja-
cych po kilkanascie hektarow gruntow
w promieniu do 100 km od Dublina,
zakupy dzialek na cele nierolnicze

i ,.chroniczny” niedostatek gruntow
na sprzedaz. Nabywcy gruntow spo-
za rolnictwa stanowia silng konkuren-
cje dla pemozatrudnionych rolnikow
gdyz nie biora pod uwage kryterium
dochodowosci z prowadzonej produk-
cji rolniczej. Grunty rolne w Irlandii
drozeja gtéwnie jednak z tego powodu,
ze w ostatnich kilkunastu latach kraj ten
odnotowywat rekordowe przyrosty
PKB w rezultacie czego tylko w la-
tach 1990-2002 okoto 130 tys. ha grun-
tow rolnych przeznaczone zostato
na cele budownictwa i rozwdj infra-

Srednie ceny gruntéw rolnych w niekt6rych krajach Europy w latach 2004-2006 w EUR/ha
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Zrédto: Opracowano w ANR na podstawie EUROSTAT, Real Estate Council i publikacji internetowych

ministerstw rolnictwa niektorych krajow.
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struktury. W latach 2006-2010 pod bu-
dowe autostrad zamierza si¢ przezna-
czy¢ kolejne 16 tys. ha. Wiasciciele ta-
kich gruntéw otrzymuja wysokie re-
kompensaty za wywlaszczone gospo-
darstwa 1 poszukujac nowych miejsc
osiedlenia wzmagaja popyt na ziemic.
Dlatego rolnicy irlandzcy szukaja tan-
szych gruntéow w Anglii lub Szkocji.

Od kilku lat przecigtne ceny grun-
tow w krajach grupy UE12 rozpoczely
ruch do gory, ktdrego dynamika prze-
kracza wskazniki wzrostu cen odnoto-
wywane w UE15. W roku 2006 najniz-
sze, nie przekraczajace 1000 EUR/ha
ceny gruntéw odnotowano w Estonii
ina Litwie. Wyzsze byly ceny gruntow
w Polsce (2385 EUR/ha na rynku pry-
watnym, 1893 EUR/ha na rynku
z udzialem ANR). Nieco nizej niz
w Polsce ceniono ziemi¢ w Republice
Czeskiej (1625 EUR/ha) 1 na We-
grzech (1550 EUR/ha) cho¢ we
wszystkich z tych krajow wzrost cen
hamowany byt przez sprzedaz gruntow
Skarbu Panstwa. Zwraca uwagg wyso-
ki przyrost cen gruntdow na Lotwie
do poziomu ponad 3500 EUR/ha.

Dane za rok 2007, ktore zostaty juz
opublikowane w niektorych krajach
wschodnio-europejskich wykazuja, ze
ceny gruntow rolnych na Wegrzech
wahaly si¢ w tym roku na pozio-
mie 2000-7000 EUR/ha (przy sred-
niej 1550 EUR/ha w roku 2006). Row-
niez agencje handlu nieruchomoscia-
mi w Rumunii, po przystapieniu tego

kraju do UE w styczniu 2008 r., oferu-
ja zagranicznym spotkom, prawnie
dopuszczalna, sprzedaz gruntow rol-
nych po 2500-3000 EUR/ha co jest
kwota dwukrotnie wyzsza niz wynosi-
la $rednia cena gruntdow w Rumunii
w roku 2006. Zjawisko podazania cen
gruntow rolnych w krajach Europy
Srodkowowschodniej za cenami
w UE15 okreslane jest w dokumen-
tach Komisji Europejskiej terminem
konwergencji (zbieznosci).

Osobliwy przypadek konwer-
gencji ma miejsce na terenie nie-
mieckich landow wschodnich, gdzie
znaczace arealy gruntow rolnych
sprzedawane sa w drodze transakcji
zawieranych z udzialem odpowied-
nika ANR jakim jest Spotka Wyce-
ny i Zarzadu Gruntami (Bodenve-
rvertungs und Verwaltungs GmbH
—w skrocie BVVG).

BVVG sprzedaje grunty rolne
w ramach transakcji wolnorynko-
wych oraz transakcji z preferencjami
cenowymi dla bylych wiascicieli po-
zbawionych nieruchomosci rolnych
w ramach reformy rolnej oraz osob,
ktore mieszkalty w roku 1989 na tere-
nie bytego NRD i po zmianach ustro-
jowych podjely si¢ tworzenia i urza-
dzania nowych gospodarstw. Prefe-
rencyjna sprzedaz gruntdw prowa-
dzona jest na mocy ustawy z 1994 r.
o rekompensatach (Entschddigungs
und  Ausgleichs-Leistungsgesetz
— EALG). Nabywajacy grunt rolny

w ramach EALG maja prawo do 35%
obnizki urzedowej ceny gruntu
do konca 2009 r. (10% od roku 2010).
W latach 1992-2007 BVVG sprzeda-
fa 486 tys. ha gruntéw rolnych z cze-
go 283 tys. ha w ramach EALG.
Od roku 2006 cenom gruntdw rol-
nych sprzedawanych w ramach
EALG przez BVVG w graniczacych
z Polska landach Meklemburgia-Po-
morze Przednie, Brandenburgii i Sak-
sonii doréwnuja ceny gruntow sprze-
dawanych przez oddzialy terenowe
ANR w Szczecinie, Gorzowie Wiel-
kopolskim i Wroctawiu na terenie
wojewodztw przygranicznych; za-
chodniopomorskiego, lubuskiego
1 dolnoslaskiego (tabela 21).

Czynsze dzierzawne gruntow
rolnych

Rynek dzierzaw gruntéw rol-
nych w UE15 jest na ogét rynkiem
stabilnym 1 w ostatnich latach nie
zachodzily na nim istotne zmiany
uzasadniajace wzrost wysokosci
czynszow dzierzawnych (tabela 22)

Powigkszenie  si¢  popytu
na grunty rolne w Irlandii i Wielkiej
Brytanii pogarszato sytuacje dzier-
zawcOw o tyle, ze malata oferta
gruntow do dzierzawy, ale nowe
umowy dzierzawy liczone wedlug
wyzszych stawek czynszu byly
rzadko zawierane. Odnos$nie sytu-
acji w krajach UE12, to oprécz Pol-

Tabela 20.
Srednie ceny gruntéw rolnych w RFN w latach 1997-2007 w EUR/ha
Rok Ogdlem Stare landy* Nowe landy*
REN*
1997 9908 16 458 3240
1998 9 500 17194 3254
1999 8938 16 530 3421
2000 9 081 16 830 3631
2001 9 427 17 246 3811
2002 9 465 16 966 4014
2003 9 184 16 489 3831
2004 9233 16 035 3944
2005 8692 15 825 3964
2006 8909 15 941 4040
2007 9 205 16394 4134

Zrédto: Opracowanie A. Zadura na podstawie Statistisches Bundesamt, Fachserie 3, Reihe 2.4, 2007

* Bez obszarow rolnych na terenach Bremy, Berlina i Hamburga.
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ski i Lotwy, ponad potowa gruntow
rolnych jest dzierzawiona, a rynek
dzierzaw jest otwarty dla cudzo-
ziemcow. Nie odnotowano wplywu
tego faktu na wysoko$¢ czynszow.

Prawo odkupu gruntéw rolnych

W Polsce zgodnie z przepisami
ustawy o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Panstwa
z dnia 19 pazdziernika 1991 r. ANR
przystuguje zastrzezenie prawa odku-
pu nieruchomosci na rzecz Skarbu
Panstwa w ciagu 5 lat od dnia jej naby-
cia od ANR (z wyjatkiem nierucho-
mosci potozonych w granicach spe-
cjalnych stref ekonomicznych). Prawo
odkupu zawarte jest w kodeksach cy-
wilnych Francji i Wioch jednak w tej
kwestii najblizsze rozwiazan polskich
sq regulacje niemieckie. Prawo odku-
pu (Widerkaufsrecht) ustanowione zo-
stalo w Niemczech po raz pierwszy
zapisem w ustawie osiedlenczej z ro-
ku 1919. Na bazie przepiséw tej usta-
wy powstaly rowniez, w formie praw-
nej organizacji pozytku publicznego,
tzw. spotki gruntowe (Landgesellscha-
ften — LG). Dziatalno$¢ LG zostala za-
legalizowana w RFN w roku 1949,
a w landach powstalych na terytorium
bytej NRD potwierdzit ja traktat unifi-
kacyjny Niemiec z 1990 r.

Organ administracji w Niemczech
moze odméwié zgody na przeniesie-
nie prawa wilasnosci gruntu rolnego,
gdy prowadzi ono do nadmiernej kon-
centracji gruntdw we wiadaniu jednej
osoby, gdy grunt nabywa osoba nie
prowadzaca osobiscie gospodarstwa
rolnego lub, gdy nie jest jej potrzebny

Tabela 21.

grunt, aby mogta wzmocni¢ podstawy
egzystencji swojej rodziny. Odmowa
zgody na transakcj¢ moze tez nastapi¢
wowczas, gdy nabywca nie zamierza
rolniczo uzytkowaé gruntu i wlaczyé
go trwale do swojego gospodarstwa
lub oferuje razaco wysoka ceng za na-
bywany grunt. W razie odmowy zgo-
dy na wymienione transakcje prawo
odkupu nieruchomos$ci przystuguje
stowarzyszeniom LG.

Odkupione grunty przeznaczane sa
w wigkszosci na tworzenie nowych lub
powickszanie istniejacych gospodarstw
rodzinnych. Nabywca takich gruntow
musi osobiscie je uprawia¢ i mieszkaé
na terenie nabytego gospodarstwa. Na-
byty grunt moze by¢ odsprzedawany
tylko czlonkom rodziny nabywcy
wskazanym w przepisach. W przeciw-
nym przypadku LG korzysta ponownie
z prawa odkupu nieruchomosci. Waru-
nek odkupu ujawniany jest w ksigdze
wieczystej dla danej nieruchomosci i je-
go waznos¢ trwa od 10 do 20 lat.

W przypadku sprzedazy gruntow
rolnych Skarbu Panstwa przez BVVG
w ramach ustawy o EALG stosowany
jest instrument prawny wywolujacy
skutki tozsame ze stosowaniem prawa
odkupu. Zbycie takiej nieruchomosci
w okresie 20 lat od daty ujawnienia
w ksigdze wieczystej faktu jej nabycia
od BVVG wymaga zgody BVVG,
a nadwyzka kwoty pomigdzy cena za-
kupu od BVVG a aktualna cena rynko-
wa nieruchomosci musi by¢ przekaza-
na na rzecz BVVG. Pozostale nieru-
chomodci sprzedawane przez BVVG
podlegaja  monitorowaniu  przez
okres 10 lat. Jesli, w ocenie BVVG,

sprzedawana nieruchomos¢ moze zo-
sta¢ przeznaczona na inne cele niz rol-
nictwo w umowie sprzedazy zamiesz-
czany jest warunek, ze w przypadku
zbycia nieruchomosci w okresie wspo-
mnianych 10 lat, nadwyzka kwoty uzy-
skanej pomigdzy ceng¢ zakupu
od BVVG, a aktualna rynkowa cena
nieruchomos$ci musi by¢ przekaza-
na na rzecz BVGG. W niemieckich
rozwigzaniach prawnych zwracaja
uwage znacznie dhuzsze niz w Polsce
okresy monitorowania statusu wiasno-
$ci nabytych nieruchomosci Skarbu
Panstwa oraz wymag uzyskiwania zgo-
dy BVVG na transakcje odsprzedazy
nieruchomosci. Nabywca nieruchomo-
$ci obowiazany jest do poinformowa-
nia BVVG o zamiarze jej odsprzedazy.

Nabywanie gruntéw rolnych
przez cudzoziemcow. OKresy
przejsciowe

Siedem z dziesigciu panstw, ktore
przystapily do Unii Europejskiej w ro-
ku 2004 ustanowito okresy przejscio-
we na zakup gruntéw rolnych przez
cudzoziemcow. Cudzoziemcy ubiega-
jacy si¢ o nabycie gruntow rolnych
musza, w okresie obowigzywania
okresu przej$ciowego, uzyskaé po-
zwolenie wtadz danego kraju na naby-
cie takich gruntow. Okres przejsciowy
liczony od daty przystapienia do UE
tj. 1 maja 2004 r. wynosi w Polsce 12
lat natomiast w Estonii, Litwie, Lo-
twie, Republice Czeskiej, Stowacji
i na Wegrzech 7 lat. Wprowadzenie
okreséw przejsciowych podyktowane
bylo obawa przed masowym wyku-
pem gruntow rolnych przez cudzo-
ziemcow z powodu znacznych rdznic

Srednie ceny gruntéw (w EUR/ha) na wybranych terenach Polski i Niemiec sprzedawanych

przez ANR* i BVVG**

Rok Meklemburgia | Brandenburgia Saksonia oT oT oT
OW | EALG| OW | EALG | OW | EALG | Szczecin | Gorzéw | Wroctaw
2002 | 4264 | 2099 bd | 1426 | 3704 | 2470 1129 936 998
2003 | 4181 | 2304 bd | 1494 | 4325 | 2520 970 774 795
2004 | 4415 | 2266 | 2535 | 1430 | 4061 | 2477 1208 1084 1234
2005 | 4306 | 2655| 2585 | 1490 | 4116 | 2652 1674 1201 1551
2006 | 4618 | 2659 | 2729 | 1663 | 4110 | 2403 2036 2423 2761
2007 | 4862 | 3339 | 3024 | 2054 | 4846 | 2552 2295 2331 2996

Zrédto: Raporty z dziatalnosci ANR i dane Statistisches Bundesamt, Wiesbaden.

* Ceny wytqcznie dla OT bez filii OT Szczecin w Koszalinie i filii OT Gorzow w Zielonej Gorze. W latach 2002-
2006 ceny za IV kwartat wedtug kursu NBP dla EUR na koniec danego roku.

** OW — obrot wolnorynkowy.
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w cenach gruntéw i dochodach w rol-
nictwie tych krajow w porownaniu ze
»starymi” krajami cztonkowskimi UE.

Ograniczenia w nabywaniu nieru-
chomosci rolnych przez cudzoziem-
coéw 1 prawna definicja cudzoziemca
zostaly réznie okre§lone w nowych
krajach cztonkowskich UE. Dla przy-
ktadu na Wegrzech spotki nie moga
by¢ wiascicielami gruntow rolnych,
natomiast Estonia, Litwa i Stowacja
dopuszczaja nabywanie gruntéw
przez spotki, w ktorych wigkszosé
udziatow posiadaja cudzoziemcy
(pod warunkiem, ze majg one siedzi-
by w tych panstwach). Wigkszo$¢
z wymienionych krajow dopuszcza
mozliwo$¢ nabycia gruntéw rolnych
przez cudzoziemcoéw bedacych oby-
watelami panstw Europejskiego Ob-
szar Gospodarczego (EOG) pod wa-
runkiem, ze przez okreslony okres
czasu (najczeseiej 3 lata) osoby te pro-
wadzily dziatalno$¢ rolnicza uprawia-

Tabela 22.

jac wymienione grunty. Jedynie Re-
publika Czeska i Litwa zezwolily ta-
kim cudzoziemcom na nabywanie
gruntdéw rolnych bez wymienionej re-
strykcji czasowej. W Estonii ograni-
czenia wobec cudzoziemcow z EOG
nie dotycza powierzchni gruntéw po-
nizej 10 ha, a Wegry zezwalaja na na-
bywanie areatéw o powierzchni poni-
zej 6 tys. m2 oraz gruntow zajgtych
przez budynki konieczne do prowa-
dzenia przemystowego chowu zwie-
rzat. W kazdym z analizowanych kra-
jow cudzoziemcy maja prawo
do dzierzawy gruntow rolnych
na réwni z obywatelami tych panstw.

Wedhug danych Komisji Europej-
skiej udzial obcokrajowcow we wia-
snosci gruntow rolnych w krajach Eu-
ropy Srodkowo-Wschodniej nalezy
oceni¢ jako niewielki. Na przyklad
na Wegrzech transakcje dotyczace
gruntdow rolnych z udzialem cudzo-
ziemcOw przeprowadzone w latach

w latach 2005 1 2006 stanowily mniej
niz 0,2% catkowitych obrotow grunta-
mi. Najwigkszy procent transakcji zo-
stal odnotowany w tym okresie na L.o-
twie, ale nawet tam nie przekro-
czyt 2%. Rzeczoznawcy z niektorych
krajow podkreslaja jednak, ze oficjal-
ne statystyki moga zaniza¢ rzeczywi-
sty udzial zagranicznej wlasnosci
gruntow rolnych z uwagi na fakt, iz nie
uwzgledniaja transakcji zawieranych
na podstawie nieformalnych umoéw.
Warto zaznaczy¢, ze takie transakcje,
o ile maja miejsce, sa w Swietle prawa
polskiego uznawane za niewazne.

W trzecim roku od daty przysta-
pienia do UE po przegladzie sytu-
acji na rynkach rolnych poszczego6l-
nych panstw Rada Unii Europejskiej
ma prawo podjecia decyzji o skroce-
niu lub zakonczeniu okreséw przej-
Sciowych ograniczajacych zakup
ziemi przez cudzoziemcow. Wyniki
takiego przegladu zostaly podane

Wysoko§¢ czynszu dzierzawnego gruntu rolnego w wybranych krajach Europy

w EUR/ha

Kraj Rodzaj gruntu 2004 2005 2006
Austria Grunt orny 274 285 300
Belgia Grunt rolny 200 203 260
Bulgaria Grunt rolny 73 97 99
Czechy Grunt rolny 27 32 32
Dania Grunt rolny 399 397 456
Finlandia Grunt rolny 156 160 165
Francja Grunt orny 131 131 130
Grecja Grunt orny* 517 515 502
Hiszpania Grunt rolny 155 162 156
Holandia Grunt rolny 447 462 466
Irlandia Grunt rolny 204 195 185
Litwa Grunt rolny 17 22 33
Luksemburg Grunt rolny 176 189 179
Grunt rolny - 207 295

Niemey stare landy
Grancromy - 119 140
Stowacja Grunt rolny 14 18 18
Szwecja Grunt rolny 110 108 110
Wegry Grunt rolny 57 63 67
Wielka Brytania Grunt rolny 181 bd 176
i(;\lg?a - umowy z Grunt rolny 43 35 45

Zrédto: Opracowano w ANR na podstawie EUROSTAT, Real Estate Council, publikacji internetowych

ministerstw rolnictwa niektorych krajow oraz , informacji uzyskanych w trakcie seminariow migdzynarodowych.

* grunt w wiekszosci nawadniany.
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w sprawozdaniu Komisji Europejskiej
7 dnia 16 lipca 2008 r. Zdaniem Komi-
sji, dtugotrwate utrzymywanie okresow
przejsciowych ogranicza inwestycje za-
graniczne w rolnictwie tych krajow,
wplywa na ograniczenie jego wydajno-
$ci 1 konkurencyjnosci. W konkluzji
sprawozdania Komisja Europejska
stwierdzita jednak, ze glownymi czyn-
nikami hamowania rozwoju rynkow
gruntéw rolnych w nowych krajach
cztonkowskich UE jest niedokonczenie
procesu restytucji, czgsto niejasne zasa-
dy wiasnosci 1 wspotwlasnosci nieru-
chomosci oraz niekiedy bardzo uciazli-
we 1 kosztowne procedury przenosze-
nia praw wilasnosci do gruntéw rol-
nych. Komisja Europejska stwierdzita
zarazem, ze nie zachodzi potrzeba skro-
cenia okresow przejsciowych na naby-
wanie nieruchomosci rolnych przez cu-
dzoziemcow w wymienionych krajach.

Kolejne kraje przystepujace do UE
kontynuuja praktyke ustanawiania
okresow przejsciowych, czego przy-
ktadem jest Rumunia i Bulgaria, ktére
po przystapieniu do UE 1 stycz-
nia 2008 r. ustanowily siedmioletnie
okresy przejsciowe na nabywanie
gruntéw rolnych przez cudzoziemcow.

Banki ziemi a obszary
zurbanizowane

W prawie kazdym ze ,,starych” kra-
jow cztonkowskich UE dzialajq instytu-
cje zarzadu gruntami rolnymi, ktore
umownie okreslane sg jako banki ziemi.
W wigkszosci tych krajow instytucja
bankéw ziemi ma dlugoletnie doswiad-
czenia w realizacji programow poprawy
struktury gospodarstw, projektow pro-
ekologicznych 1 rozwoju infrastruktury.
W opinii specjalistow z Danii, Niemiec,
Belgii 1 Francji funkcjonowanie banku
ziemi zmniejsza koszty wywlaszczania
gruntéw 1 ma wpltyw na wzrost projek-
tow ich dobrowolnej komasacji.

Sa rowniez 1 takie kraje grupy
UE15, ktére maja niewielkie doswiad-
czenia w funkcjonowaniu bankow zie-
mi czego przyktadem jest obecna pro-
ba stworzenia banku ziemi w autono-
micznym regionie Galicji w Hiszpanii.
Przez kilka ostatnich dziesiecioleci re-
gion QGalicji doswiadczal masowej
emigracji ludnosci ze wsi 1 wiele go-
spodarstw po ich opuszczeniu przez
dotychczasowych wiascicieli nie zosta-
fo sprzedane, wydzierzawione, czy
przejete przez nastgpcOw. Dlatego
w roku 2007 rzad Galicji powotat bank
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ziemi, zarzadzany przez instytucjg pan-
stwowa Bantegal, ktora jest posredni-
kiem pomigdzy wiascicielami gruntow
a osobami, ktore chca wydzierzawi¢
lub kupi¢ grunty. Bantegal ma prawo
odsprzedazy i1 dzierzawy gruntdw po-
fozonych na terenach o szczegdlnym
znaczeniu dla rolnictwa zakupionych
w ramach przystugujacego mu prawa
pierwokupu. Grunty banku ziemi za-
rzadzanego przez Bantegal przezna-
czane sa w pierwszej kolejnosci na po-
wigkszanie gospodarstw rodzinnych,
ulatwianie startu mlodym rolnikom,
przekazywane w uzytkowanie instytu-
cji naukowych oraz organizacji typu
non-profit, a takze kobietom doswiad-
czajacym przemocy w rodzinie.

W wielu panstwach europejskich
eksperci wskazuja na istotng rol¢ ban-
kow ziemi w procesie urbanizacji, ktora
zaczyna coraz bardziej kolidowac z inte-
resami rolnictwa. W niektorych krajach
UE ubytek gruntow rolnych przeznacza-
nych na cele pozarolnicze przybrat
wrecz katastroficzny wymiar. W RFN
coroczne straty z tego tytulu wynosza
w ostatnich latach okoto 40 tys. ha (3 tys.
ha w Polsce wedlug danych GUS).

Na obszarach zurbanizowanych
mieszka 70% populacji UE, a progno-
zy przewiduja, ze do roku 2020
wskaznik ten wzrosnie do 80%. We-
dhug informacji medialnych planowa-
na nowelizacja ustawy o planowaniu
przestrzennym stworzy w Polsce zde-
cydowanie wigksze mozliwosci prze-
kwalifikowania gruntéw rolnych zlo-
kalizowanych w obrgbie miast na te-
reny przeznaczone pod zabudowg.
Wigkszos¢ panstw UELS juz wcze-
$niej zmierzyla si¢ z tym problemem.
W Danii, gdzie przed Il wojna $wiato-
wa budownictwo blokowe Kopenhagi
prowadzone bylo w przestrzennie roz-
rzuconej zabudowie wiadze opraco-
waly tzw. ,,plany rozpostartej dtoni”.
Wida¢ to na mapach, gdzie obszary
zurbanizowane wygladaja jak rozpo-
starte palce dfoni, pomigdzy ktdrymi
zlokalizowano tereny zielone. W la-
tach 1950-2000 rozw¢j obszarow zie-
lonych wokot Kopenhagi byt rezulta-
tem decyzji wladz panstwowych,
gmin oraz inicjatyw w ramach part-
nerstwa publiczno-prawnego. Inter-
wencja panstwa miata miejsce
przy zaktadaniu 1500 ha lasow i tere-
néw zielonych, gdyz przedsigwzigcie
to wigzalo si¢ z konieczno$cig likwi-
dacji 150 gospodarstw rolnych. Mo-
del partnerstwa publiczno-prawnego
powiodt si¢ dzigki postawie wiasci-

cieli, ktorzy sprzedali swoje grunty,
ale ocalili wiejski krajobraz zamiesz-
kiwanego terenu.

Rozw¢j obszarow zurbanizowa-
nych zgodnie z koncepcja ,,rozpo-
startej dloni” oznacza tagodne za-
cieranie réznic pomigdzy strefa zur-
banizowana, a strefa zielona
przy czym ta ostatnia zachowuje
walory krajobrazu wiejskiego 1 pe-
wien zakres dziatalnosci rolniczej.

Nie ulega watpliwosci, ze ceny
gruntéw w strefie zurbanizowanej nie
beda sprzyja¢ ich rolniczemu wyko-
rzystaniu, tym bardziej ze prowadzenie
na nich produkcji rolniczej ogranicza
restrykcje $rodowiskowe. Przyklady
krajow UE15 dowodza, Zze nie jest
mozliwe prowadzenie na terenach zur-
banizowanych dziatalno$ci rolniczej
wymagajacej wykorzystania duzych
arealow uzytkow rolnych. (zboza,
chéw bydla). Nieliczni rolnicy gospo-
darujacy na terenach potozonych
w miastach podejmuja si¢ z reguly pro-
wadzenia upraw  szklarniowych.
,»Miejscy” rolnicy we Francji odnawia-
ja bezposrednie kontakty wsi z mia-
stem prowadzac sprzedaz produktow
zywnosciowych (glownie warzyw,
owocow 1 serow) w butikach w swoich
gospodarstwach lub dostarczaja pro-
dukty do stotowek w zaktadach pracy,
przedszkolach i szkotach. We Francji
widoczny jest ruch tworzenia grup
konsumenckich zaopatrujacych si¢
bezposrednio u znanego im rolnika.
Konsumenci ci zakupuja réwniez ko-
lektywnie grunty rolne i osadzaja
na nich rolnikoéw produkujacych na ich
potrzeby. Mieszkancy obszaréw miej-
sko/wiejskich w Belgii, Francji i Wiel-
kiej Brytanii rezygnuja z typowej dzia-
Talnosci rolniczej 1 podejmuja si¢ funk-
¢ji administratorow terendw zielonych,
tras widokowych, $ciezek rowero-
wych, prowadzenia o$rodkéw wypo-
czynku jednodniowego i weekendo-
wego oraz innych udogodnien stuza-
cych rekreacji mieszkancow miast.

W Polsce zapowiadana noweliza-
cja ustawy o planowaniu przestrzen-
nym z cata pewnoscia spowoduje dal-
szy wzrost cen gruntéw rolnych, nie
tylko tych potozonych w granicach
miast. Jednoczesnie biorac pod uwa-
ge doswiadczenia innych panstw Eu-
ropy nalezatoby ja powiaza¢ z obo-
wiazkiem zachowania obszarow zie-
lonych o okreslonym zakresie i kie-
runkach dziatalno$ci rolniczej.



W serii Analizy Rynkowe w najblizszym czasie ukazq sie:
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Handel zagraniczny produktami rolno-spozywczymi (28) « grudzien 2008,
Popyt na zywno$¢ (9) « grudzien 2008,

Rynek cukru (34) ¢ grudzien 2008,

Rynek ryb (10) ¢ grudzien 2008,

Rynek §rodkow produkeji 1 ustug dla rolnictwa (35)  marzec 2009,
Rynek pasz (25) * kwiecien 2009,

Rynek mleka (36) ¢ kwiecien 2009,

Rynek ziemniaka (35) ¢ maj 2009,

Rynek drobiu 1 jaj (35) * maj 2009,

Rynek migsa (36) * maj 2009,

Rynek zboz (36) « czerwiec 2009,

Rynek rzepaku (35) ¢ czerwiec 2009,

Rynek owocow 1 warzyw (34) ¢ czerwiec 2009,

Rynek ziemi rolniczej (12) * grudzien 2009.
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INSTYTUT EKONOMIKI ROLNICTWA
'I‘ | GOSPODARKI ZYWNOSCIOWEJ

Proponujemy Pafstwu:

_PANSTWOWY INSTYTUT BADAWCZY

4—//}
Ustugi drukarskie:
— czasopisma
— ksiazki
_ ulotki Ustugi introligatorskie:
— katalogi — oprawa spiralna
- albumy . — oprawa zeszytowa
— wizytowki — oprawa bezszwowa
— materialy szkoleniowe — foldery/broszury
— materialy konferencyjne — inne uslugi

— druki samokopiujace etc.

Nasze ustugi wykonujemy bazujac
na najlepszej dostepnej technologii.
Poczawszy od formy przestania
wszystkich materiatow droga
elektroniczna (FTP),

poprzez obrobke DTP, druk cyfrowy
na OCE VarioPrint 2100

oraz OCE CS 250, konczac

na mnogosci ustug introligatorskich.

Proby wydruku na réznych
gatunkach papieréw i folii
dostepne sa w Dziale Wydawnictw
Instytutu, ul. Swietokrzyska 20.

Ceny na zamowienia obliczane sa
na podstawie kalkulacji wstepnej.
Jesli maja Panstwo pytania
dotyczace naszych ustug, badz cen,
prosimy o kontakt.

Dzial Wydawnictw IERiGZ-PIB:
tel. (022) 50 54 520

(022) 50 54 685
fax (022) 50 54 636

e-mail: dw@ierigz.waw.pl

slipski@ierigz.waw.pl

Prenumerata Analizy (1 zeszyt) w 2008 roku wynosi 20 zt.
Zamowienia z podaniem tytutu i ilo$ci egzemplarzy prosimy kierowac¢ do Dziatu Wydawnictw
Instytutu Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej — Panstwowego Instytutu Badawczego,
ul. Swigtokrzyska 20, skr. poczt. 984, 00-950 Warszawa. Tel.: 0 22/50-54-685, faks: 0 22/50-54-636

e-mail: dw@ierigz.waw. pl  http://www.ierigz.waw. pl




