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REASUMPCJA

W roku 2008, na tle dwu poprzed-
nich lat, sytuacja na rynku ziemi rol-
niczej ulegta pewnemu pogorszeniu.
Znalazto to wyraz przede wszystkim
w mniejszej liczbie zawieranych umow
kupna-sprzedazy ziemi. Ogotem odno-
towano 90,4 tys. takich transakcji,
tj. 0 5% mniej niz w roku poprzednim.

Obserwowane w 2008 roku
zmniejszenie skali obrotu ziemia rol-
nicza taczy¢ nalezy przede wszystkim
z zaznaczajaca si¢ dekoniunkturg go-
spodarcza. W Polsce jej symptomy
uwidocznity si¢ glownie w drugiej po-
lowie roku, wigc w okresie najwigk-
szego obrotu ziemia rolnicza.
Mniejsze dochody rolnicze (wskaznik
,,nozyc cen” wyniost 92 na niekorzy$é
produktéw rolnych w stosunku do cen
towarow 1 ustug nabywanych przez
rolnikow, gdy w 2007 wynosit on 107)
powodowaly, ze potencjalni nabyw-
cy gruntow nie byli sktonni ptacié¢ bar-
dzo wysokiej ceny i bardziej rozwaz-
nie niz poprzednio odnosili koszty in-
westycji do spodziewanych korzysci.

Z kolei od strony podazowej ogra-
niczajaco oddziatywata zapowiedz
globalnego kryzysu gospodarczego
1 wzrostu bezrobocia. Z dotychczaso-
wych badan wynika, ze przy podejmo-
waniu decyzji o zbyciu gruntow istot-
na rol¢ odgrywa stabilna sytuacja
makroekonomiczna, a zwlaszcza
wzrost zarobkéw w dziatach nierolni-
czych oraz chlonny rynek pracy stwa-
rzajacy perspektywy trwatego za-
trudnienia. W sytuacji braku poczucia
stabilno$ci ekonomicznej wzmozeniu
ulega funkcja asekuracyjna gospo-
darstw, jako zabezpieczenie podstawo-
wego bytu rodziny. Ponadto decyzje
o sprzedazy gruntéw ogranicza nie-
pewno$¢ korzysci z alternatywnej
alokacji srodkow pienigznych. W kon-
sekwencji nawet osoby sklonne do

uplynnienia ziemi przesuwaja realiza-
cje zamiaréw do czasu poprawy ko-
niunktury.

Niezaleznie od obserwowanego
w 2008 roku zmniejszenia obrotu
ziemia rolnicza w formie kupna-
sprzedazy gruntow, utrzymaly sig
przestrzenne roznice w nasileniu tego
zjawiska. W dalszym ciagu stosunko-
Wo najczesciej ziemia zmieniala wia-
Sciciela na terenach, gdzie w przeszto-
$ci rynek nieruchomosci rolnych byt
ozywiany poprzez uplynnianie grun-
tow Zasobu Skarbu Panstwa.

W 2008 roku, podobnie jak i w la-
tach poprzednich, wigkszos$¢ transak-
cji byta zawierana pomigdzy osoba-
mi fizycznymi, a sprzedaz z udziatem
0s6b prawnych (gtéwnie ANR) obej-
mowata mniej niz jedna piata takich
umow. W przeliczeniu na 1000 gospo-
darstw $rednio w 2008 roku zawarto
50 transakcji kupna-sprzedazy ziemi
rolniczej (w 2007 roku byto ich 55),
z czego 42 stanowily transakcje za-
warte migdzy rolnikami (poprzednio
44), a 8 byto realizowanych z udzia-
fem o0séb prawnych (w 2007 analo-
giczny wskaznik to 11 uméw na 1000
gospodarstw).

Podejmowanym przez Agencj¢
Nieruchomosci Rolnych dziataniom
prywatyzacyjnym w 2008 roku nie tyl-
ko nie sprzyjata dekoniunktura w rol-
nictwie, zwigzana ze znacznym spad-
kiem cen produktéw rolnych w po-
réwnaniu z rokiem 2007, ale takze zja-
wiska pogodowe (susza).
Jednoczes$nie tempo przeksztatcen
wlasno$ciowych nadal hamowane
byto przez istotne ograniczenia wyni-
kajace m.in. z nieuregulowanej kwe-
stii reprywatyzacji, uwarunkowan
planistycznych oraz braku rozwiazan
legislacyjnych aktywizujacych sprze-

daz. Rozwiazanie tych problemow wa-
runkowacé bedzie w nastepnych latach
zdolno$¢ Agencji do utrzymania tem-
pa prywatyzacji oraz poziomu gene-
rowanych przychodéw dla budzetu
panstwa.

Niekorzystne uwarunkowania ma-
kroekonomiczne oraz pogorszenie
optacalnosci produkcji rolniczej mia-
ty zdecydowanie silniejszy wplyw na
zmniejszenie skali obrotu ziemia rol-
nicza niz na ograniczenie wzrostu jej
ceny. Na rynku prywatnym pomigdzy
2007, a 2008 rokiem ziemia podroza-
fa §rednio 0 26,8% i chociaz tempo tego
wzrostu byto nizsze niz w poprzednim
roku, kiedy ten wskaznik wynosit
31%, to nalezy uznaé, ze whasnos¢
gruntowa niezmiennie uchodzita za
bardzo dobra lokate kapitatu. Wzrost
cen ziemi zaznaczyl si¢ rowniez w kon-
traktach zawieranych z Agencja
Nieruchomosci Rolnych. W tym seg-
mencie rynku ziemi wzrost jej Sredniej
ceny, w 2008 r. wyniost 28,3% w sto-
sunku do 2007 roku.

Pewien wptyw globalnego kryzy-
su 1 wynikajacych stad barier w roz-
woju polskiej gospodarki uwidocznit
si¢ tylko krétkotrwale w réznicach cen
ziemi pomigdzy poszczegdlnymi
kwartatami 2008 roku.

W 2008 roku, podobnie jak i w la-
tach poprzednich, wzrost cen ziemi byt
niezalezny od jej jakosci, przy czym,
niezmiennie, stosunkowo najszyb-
ciej drozaly grunty o niskiej klasie bo-
nitacyjnej ($rednio az o 32%, gdy
w grupie najlepszych o 22%). Nie
zmienia to faktu, ze dystans pomigdzy
warto$cig rynkowa ziemi dobrej kla-
sy 1 niskiej jako§ciowo w dalszym cia-
gu byl znaczacy i1 $rednio grunty
o wysokiej jakosci (I 1 II klasie boni-
tacji) byly o 53% drozsze niz ziemie



stabe (V i VI klasy). Niemniej skala
rozpigto$ci w cenach ziemi w zalez-
nosci od wskaznika bonitacji miata
tendencj¢ do sptaszczenia, bowiem
w 2007 grunty o wysokiej jakosci byty
az 0 66% drozsze od najstabszych.
W konsekwencji szybszego tempa
wzrostu cen ziem stabej jako$ci (naj-
tanszych) niz wysokiej klasy (najdroz-
szych) na terenach, gdzie grunty byly
relatywnie tansze, mniejsza byta row-
niez rozpigtos$¢ cen ziemi.

Wazrost cen ziemi uwidocznit si¢
na obszarze catego kraju, przy czym
tempo zachodzacych zmian bylo re-
gionalnie bardziej zréznicowane niz
w 2007.

W 2008 roku, podobnie jak i w la-
tach poprzednich, najwyzej ceniono
grunty rolne polozone na terenach wy-
rozniajacych si¢ pod wzglgdem kul-
tury rolnej, wysokotowarowego rol-
nictwa indywidualnego oraz naj-
wigkszego skupiska zasobnych i pro-
fesjonalnie prowadzonych gospo-
darstw rolnych. Dla przyktadu w wo-
jewodztwie kujawsko-pomorskim
cena ziemi rolniczej byla o 66%
wyzsza niz Srednio w skali kraju (w
2007 roku ta r6znica wynosita 57%),
a w wojewoddztwie wielkopolskim
0 59% (poprzednio o 65%). Uznac
zatem nalezy, iz utrzymuje si¢ prio-
rytet rolniczej dziatalno$ci gospodar-
czej przy wyznaczaniu rynkowej
wartosci ziemi.

Wzrost rynkowej ceny ziemi do-
tyczyt nie tylko transakcji kupna-
sprzedazy, ale obejmowat rowniez
czynsz za dzierzaweg. W przypadku
dzierzaw z Zasobu Skarbu Panstwa
w umowach zawieranych w 2008
roku wysoko$¢ cen najmu $rednio
wzrosta o 3% w stosunku do roku po-
przedniego. W odniesieniu do dt psze-
nicy ta oplata ulegta powigkszeniu
7 6,7 dt do 6,9 dt. W obrocie migdzy-
sasiedzkim ceny dzierzaw powigkszy-
ty sig¢ $rednio o 23%.

Obserwowanemu w 2008 roku
zmniejszeniu skali rynkowego obro-
tu ziemia rolnicza towarzyszyt wzrost
zmian wlasnos$ci nieruchomosci rol-
nych o charakterze nierynkowym
(glownie rodzinnym). W opisywanym
okresie notariaty odnotowaty 78 tys.
umow zmian wlasnosci nieruchomo-
$ci rolnych o charakterze nierynko-

wym. W stosunku do 2007 roku licz-
ba takich transakcji zwigkszyta sig
o ponad 16%. W konsekwencji $red-
nia liczba umoéw notarialnych doty-
czacych zmiany wilasciciela ziemi na
zasadach nierynkowych wynosita
43 na 1000 gospodarstw (gdy w 2007
roku byto ich 37), co oznacza, ze
byto ich tylko o 14% mniej niz
transakcji o charakterze rynkowym
(w 2007 roku analogiczny wskaznik
stanowit 33%)).

Odrebne regulacje dotycza sprze-
dazy ziemi cudzoziemcom. W 2008
roku, podobnie jak w roku 2007,
w tym zakresie widoczne byty skut-
ki zmian ustawowych, jakie weszty
W zycie wraz z przystapieniem Polski
do Unii Europejskiej. Utatwily one
nabywanie nieruchomosci przez oby-
wateli panstw nalezacych do
Europejskiego Obszaru Gospodar-
czego oraz wyznaczyly zasady naby-
wania gruntow bez koniecznosci
uzyskania zgody na taka transakcje.
W konsekwencji rok 2008 byt kolej-
nym okresem, kiedy obnizeniu ule-
gla liczba wydanych zezwolen doty-
czacych nieruchomosci gruntowych
(2006 — 532, 2007 — 525, 2008 —
514), przy czym powierzchnia wy-
nikajaca z tych zezwolen (1285 ha
w 2008 r.) byta zdecydowanie wigk-
sza, niz w dwoch poprzednich latach
(2006 — 575 ha, 2007 — 436 ha).

Faktycznie zawarte transakcje
uwidocznione w rejestrze MSWiA
wykazaty, ze skala nabywania ziemi
rolnej przez cudzoziemcdw nadal nie
byta znaczaca. Powierzchnia zakupio-
na w 2008 roku wynosita 384 ha
i ksztaltowat si¢ na podobnym pozio-
mie jak w poprzednim okresie (523 ha
w 2006 1. 1 346 ha w 2007 1.).

Na tle sytuacji na rynku nierucho-
mosci rolnych w Polsce, w innych
panstwach Europy Srodkowo-
Wschodniej obroét ziemia rolnicza
jest gtdéwnie zdeterminowany zastoso-
wanym modelem restytucji. Na sku-
tek uptywu kilkudziesigciu lat od
momentu kolektywizacji lub upan-
stwowienia prywatnych gruntow rol-
nych, w wielu przypadkach fizyczne
odzyskanie utraconego gruntu okazy-
walo si¢ niemozliwe, stad w niekto-
rych krajach ESW stosowano réwno-
legle zamienne nadziaty gruntu lub re-
kompensaty pieni¢gzne. W czg$ci
z tych panstw wdrozone modele resty-

tucji nie zapewnity dotychczas bene-
ficjentom transformacji w petni real-
nej whasnosci, a zwlaszcza swobody
obrotu gruntami rolnymi.

W niektorych krajach restytucja
polegata na wydawaniu certyfikatow
($wiadectw udziatlowych) do wlasno-
$ci gruntow, czgstokro¢ o geodezyjnie
niewyodrgbnionej lokalizacji, a nie na
fizycznym nadziale gruntu. Inne z kra-
jow ESW zdecydowaly sig na prowa-
dzenie uzasadnionej wzglgdami poli-
tycznymi lub gospodarczymi wy-
przedazy gruntow Skarbu Panstwa.
Przyjeto zasadg, ze te nieruchomosci
beda gromadzone w funduszu ziemi
przede wszystkim z przeznaczeniem
na cele komasacji oraz cele publicz-
ne (budowa drog, inwestycje komu-
nalne itp.). Po zaspokojeniu wymie-
nionych celow pozostata czgs¢ grun-
tow ma zosta¢ sprzedana rolnikom.

Z kolei w panstwach z udzialowa
restytucja praw wiasnosci do gruntow
rolnych badz nie podjeta akcja restruk-
turyzacji (podziatu) duzych przedsig-
biorstw rolnych wczesniejsze struktu-
ry organizacyjne uzytkowania grun-
tow w rolnictwie ulegly stabilizacji.
W takich przypadkach beneficjenci re-
stytucji z braku innej opcji zostali nie-
jako zmuszeni do wydzierzawienia
swojej wlasnos$ci jej dotychczaso-
wym uzytkownikom. Dlatego mo-
del rolnictwa z dominacjq gospo-
darstw wielkoobszarowych wyste-
pujacy w niektorych krajach ESW jest
silnie skorelowany z udziatem grun-
tow dzierzawionych w ogdlnej po-
wierzchni uzytkowanych gruntéw
rolnych. Transformacja ustrojowa
wiasnoéci gruntow rolnych w krajach
ESW okazata si¢ zatem odmienna od
historycznie uksztalttowanej europe;j-
skiej tradycji dzierzaw, gdzie wilasci-
ciele wielkoobszarowych posiadtosci
ziemskich wydzierzawiaja swoje grun-
ty mniejszym uzytkownikom ziemi.

Niezaleznie od ciagle widocz-
nych réznic w funkcjonowaniu ryn-
ku ziemi w poszczegdlnych pan-
stwach europejskich nalezy prze-
widywa¢é, ze w dtuzszych okresach
czasowych nasili si¢ proces konwer-
gencji, ktory wymuszac bedzie pre-
sja konkurencyjnosci i konieczno$¢
przyspieszenia prorozwojowych
przemian strukturalnych.



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

The situation on agricultural land
market deteriorated in 2008 as com-
pared to two previous years. It trans-
lated mainly into the smaller number
of concluded land purchase and sale
contracts. In total, 90.4 thousand such
transactions were registered, i.e. 5%
less than in the previous year.

Reduced scale of agricultural land
turnover observed in 2008 is related
mainly to the economic slump. In
Poland, its symptoms became notice-
able mostly in the second half of the
year, i.e. in period of the highest
agricultural land turnover. Lower
agricultural incomes (indicator of
“price scissors” totalled 92 to the di-
sadvantage of agricultural products in
relation to prices of goods and servi-
ces purchased by farmers, as compa-
red to 2007 when it amounted to
107) caused that potential buyers of
land were not willing to pay a very
high price and more cautiously than
before analysed investment costs aga-
inst to anticipated benefits.

The announcement of global eco-
nomic crisis and unemployment
growth had a restricting effect on the
supply. Hitherto research indicates that
a stable macroeconomic situation
plays an important role land purcha-
se decision-making process, espe-
cially in terms of increase of income
in non-agricultural sectors and recep-
tive labour market which creates per-
spectives for permanent employment.
Due to the feeling of the absence of
economic stability, the protective
function of farms as the protection of
basic family livelihood is becoming
more and more important. Moreover,
decisions regarding sale of land are bo-
und by uncertainty pertaining to be-
nefits from alternative allocation of
funds. In consequence, even persons

willing to sell the land postpone the-
ir decisions until economic situation
improves.

Regardless of decreasing agricul-
tural land turnover in a form of pur-
chase and sale of land observed in
2008, spatial differences remained
the same in terms of intensity. The land
still changed owners most often on ter-
ritories where the agricultural proper-
ty market was stimulated in the past
through the sale of land from the
Treasury resources.

In 2008, similar to previous years,
most transactions were concluded be-
tween natural persons, while the
sale with participation of legal per-
sons (mainly the Agricultural
Property Agency) included less than
one fifth of such agreements. The
average of 50 transactions for pur-
chase-sale of agricultural land was
concluded per 1000 farms in 2008 (in
2007 it was 55), including 42 trans-
actions concluded between farmers
(previously: 44), while 8 were conc-
luded with participation of legal
persons (11 agreements per 1000
farms in 2007).

Privatisation activities carried out
in 2008 by the Agricultural Property
Agency were favoured not only by the
economic slump in agriculture connec-
ted with significant drop in prices of
agricultural products in relation to
2007, but also by weather conditions
(drought). At the same time, the rate
of proprietorial changes was still hin-
dered by significant limitations resul-
ting inter alia from unregulated repri-
vatisation issues, planning conditions
and the lack of legislative solutions
constituting incentives for sale.
Solutions to these problems will de-
termine the ability of the Agency to

maintain the privatisation rate and the
level of generated income to the State
budget in coming years.

Unfavourable macroeconomic
conditions and deterioration of agri-
cultural production profitability had si-
gnificantly stronger effect on reducing
the scale of agricultural land turnover
than on restricting the increase in its
price. The land went up in price by
26.8% on the private market between
2007 and 2008 and although the rate
of this increase was lower than in the
previous year, where this indicator
amounted to 31%, it should be reco-
gnised that land property was still con-
sidered a very good capital investment.
The increase in land prices was also
emphasized in contracts concluded
with the Agricultural Property Agency.
In this segment of land market the in-
crease in average price in 2008 was
28.3% in relation to 2007.

Certain effect of the global crisis
and the resulting barriers for develop-
ment of Polish economy became vi-
sible only temporary in differences of
land prices between respective quar-
ters of 2008.

In 2008, similar to previous years,
the increase in land prices was inde-
pendent of its quality, while still, the
land with low soil quality class went
up in price relatively the fastest (by as
much as 32% on average, while in the
group of the best by 22%). It does not
change the fact that the distance be-
tween the market value of good class
soil and low quality soil was still si-
gnificant and high quality soil (I and
11 soil quality class) was more expen-
sive by 53% than weak soil (V and V
soil quality class). Nevertheless, the
range of soil prices in relation to the
indicator of soil quality class tend to



even-out, because high quality land
were more expensive in 2007 by
66% than the weakest. As a consequ-
ence of a faster rate of increase in pri-
ces of low quality land (the least
expensive) than high quality land
(the most expensive) on terrains whe-
re land was relatively cheaper, the ran-
ge of land prices was also smaller.

The increase in land prices was vi-
sible in the whole country, but the rate
of changes was more regionally varied
than in 2007.

In 2008, similar to previous years,
the agricultural land, located on ter-
rains distinguished in terms of agri-
culture, large scale individual agricul-
ture and the biggest concentration of
wealthy and professionally conduc-
ted farms, was valued the most. For
example, in Kujawsko-Pomorskie
Voivodeship, the price of agricultu-
ral land was higher by 66% than the
country’s average (in 2007 the dif-
ference was 57%), and in
Wielkopolskie Voivodeship by 59%
(previously 65%). Therefore, it sho-
uld be considered that the priority of
agricultural economic activity is ma-
intained when calculating the market
value of land.

The increase in market price of
land pertained not only to transactions
of purchase-sale, but also included le-
ase fees. In the case of lease from
Resources of the Treasury in contracts
concluded in 2008, the prices of lease
grew by 3% on average in relation to
the previous year. In relation to whe-
at dt this payment was increased
from 6.7 dt to 6.9 dt. In neighbour tur-
nover, the prices of lease increased by
23% on average.

The reduction of scale of agricul-
tural land market turnover, observed
in 2008, was accompanied by the in-
crease of changes in ownership of non-
market agricultural properties main-
ly of family character). In the descri-
bed period, notary offices registered
78 thousands contracts for changing
ownership of agricultural non-market

property. In relation to 2007, the
number of such transactions increased
by over 16%. In consequence, the ave-
rage number of notarial contracts
pertaining to change of land owner on
non-market principles was 43 per
1000 farms (37 in 2007), which me-
ans 14% less than market transactions
(33% in 2007).

Separate regulations pertain to
sale of land to foreigners. In 2008, si-
milar to 2007, the effects of statutory
changes which came into force befo-
re Poland’s accession to the European
Union were visible within this range.
They facilitated purchase of properties
by citizens of States belonging to the
European Economic Area and deter-
mined the principles for purchasing
land without the necessity of approval
for such transaction. As a consequen-
ce, 2008 was another period in which
the number of issued permits perta-
ining to land properties decreased
(2006 —532,2007 — 525, 2008 — 514),
while the area resulting from these per-
mits (1285 ha in 2008) was significan-
tly larger than in two previous years
(2006 — 575, 2007 — 436 ha).

Indeed, concluded transactions di-
splayed in the registry of the Ministry
of Interior and Administration indica-
ted that the scale of purchasing agri-
cultural land by foreigners was still no
significant. The area purchased in
2008 was 384 ha and was similar to
previous period (523 ha in 2006 and
346 ha in 2007).

The agricultural land turnover in
Central and Eastern Europe is main-
ly determined by the applied model of
restitution against the situation on
Polish agricultural property market. As
aresult of several dozen years passing
since the time of collectivization and
nationalisation of agricultural land, in
many cases, physical recovery of lost
land proved to be impossible, that is
why in some countries from Central
and Eastern Europe alternative allot-
ments of land and financial refunds
were applied. In some of these coun-
tries, applied models of restitutions did
not provide beneficiaries of the trans-

formation with completely real owner-
ship, and especially with the freedom
of agricultural land turnover.

In some countries, the restitution
consisted in issuing certificates (sha-
res certificates) for land ownership,
often without geodetic separation of
localisation, and not on physical al-
lotment of land. Other countries from
Central and Eastern Europe decided
to conduct the sale of land owned by
the State Treasury due to political or
economic considerations. The princi-
ple was adopted that properties will
be collected in the land fund, main-
ly for the purpose of land consolida-
tion and for public purposes (road
construction, municipal investments
etc.). After meeting the above goals,
the remaining part of land will be sold
to farmers.

In turn, in countries with shared re-
stitution of agricultural land ownership
rights or without restructuring (divi-
sion) of big farm enterprises, the pre-
vious organisational structures of
using land in agriculture were stabi-
lised. In such cases, beneficiaries of
restitution, due to the lack of other
option, were to some extent forced to
lease their property to those who
used it to date. That is why the model
of agriculture with the dominance of
large area farms appearing in some co-
untries of the Central and Eastern
Europe is strongly correlated with the
share of leased land in the total area
of farmland. Political transformation
of agricultural land ownership in the
countries of Central and Eastern
Europe proved to be different than hi-
storically formed European tradition
of lease, where owners of large area
properties lease their land to smaller
users of land.

Regardless of still visible differen-
ces in functioning of the land market
in individual European countries, it
should be envisaged that the process
of convergence will intensify in a lon-
ger perspective and will be forced by
the pressure of competitiveness and
necessity to accelerate pro-develop-
ment structural changes.



I. UWARUNKOWANIA MAKROEKONOMICZNE!'

Po wzroscie produktu krajowego
brutto w IV kwartale 2008 r. tylko
0 3,0%, rok 2009 przyniost dalsze
znaczne ostabienie aktywnosci w wie-
lu obszarach naszej gospodarki.
W okresie styczen-wrzesien 2009 r.
PKB byt zaledwie o 1,2% wigkszy niz
rok temu. W wyniku silnej bariery po-
pytowej zmniejszyla si¢ produkcja
przemyshu. Nizsze niz przed rokiem
byly obroty handlowe z zagranica.
Stagnacja objeta sprzedaz detaliczna.
Spadty przewozy tadunkow wszystki-
mi rodzajami transportu. Wzrosty za-
pasy u producentéw i w handlu.
Zmalata liczba nowo utworzonych
miejsc pracy. Mimo to skala ostabie-
nia koniunktury i jego skutkow byta
w Polsce mniejsza niz w innych kra-
jach europejskich.

Z otoczenia zewngtrznego Polski
naptywato coraz wigcej informacji, ze
zatamanie globalnych trendow wzro-
stowych jest znacznie wigksze niz
mozna bylo si¢ spodziewaé. Z najnow-
szych danych Komisji Europejskiej
wynika, ze w 2009 r. PKB krajéw
cztonkowskich zmniejszyt si¢ 0 4%,
wobec wzrostu o 0,8% w 2008 r.,
a prawie wszedzie utrzymywata si¢
bedzie recesja, tym grozniejsza, ze
dziatania majace na celu ozywienie
popytu, prowadzity do szybkiego na-
rastania nierbwnowagi wewnetrznej
1 zewngtrznej poszezegdlnych krajow.

Silne tendencje recesyjne dotkng-
ty takze takie potegi gospodarcze, jak
Stany Zjednoczone (spadek PKB
0 2,9%), Japoni¢ (spadek o 5,3%),
a takze Rosje (0 8,5%). W rezultacie
w skali ogdlnoswiatowej PKB w 2009
roku zmniejszyt si¢ o 1,1%.

Globalne zawirowania dotkliwie
uderzyty w nasz kraj, a destrukcyjny
ich wptyw dotyczyt gtéwnie sfery re-
alnej, w tym przede wszystkim prze-
mystu. Produkcja przemyshu juz
w 1V kwartale 2008 r. byta 0 6,3%
mniejsza niz rok wezesniej, a w okre-
sie styczen-pazdziernik 2009 roku
spadek wyniost 5,4%. Najwigksze za-
famanie dynamiki wystapito w bran-
zach zwiazanych z eksportem oraz
uzaleznionych od finansowania ze-

1 Autorem rozdziatu, poprzedzajacego wszystkie anal-
izy rynkowe i aktualizowanego w poszczegdlnych
wydaniach raportow, jest Tadeusz Chroscicki.

wnetrznego (drogi i trudno dostep-
ny kredyt). Przedsigbiorstwa sygna-
lizowaty coraz wigksze ograniczenia
krajowych i zagranicznych zamo-
wien oraz szybki przyrost zapasow
wyrobow gotowych.

Przemyst spozywczy byt jednym
z nielicznych dziatow, w ktorych od-
notowano wzrost produkcji. W okre-
sie styczen-pazdziernik 2009 r. pro-
dukcja artykutéw spozywczych byta
0 3,7% wigksza niz przed rokiem.

Pogorszyla si¢ sytuacja w budow-
nictwie. W okresie 10 miesigcy 2009 .
produkcja budowlano-montazowa
zwigkszyta si¢ 0 4,4%, wobec wzro-
stu o 14,4% rok wcze$niej. Dalsze
mozliwe ostabienie trendu tej produk-
cji potwierdzaja dane o obnizaniu
si¢ portfela zamowien.

Coraz gorszy byt klimat dla pro-
wadzenia dziatalno$ci inwestycyjne;.
W okresie styczen-wrzesien 2009 r.
naktady brutto na $rodki trwate byty
o 1,4% mniejsze niz przed rokiem,
a stopa inwestycji (relacja naktadow
brutto na $rodki trwate do PKB) wy-
niosta 21,4%, podczas gdy w catym
2009 roku 22,1%. Najblizsze miesia-
ce moga przynies¢ dalsze ostabienie
dynamiki inwestowania na skutek
coraz gorszej sytuacji finansowej
firm oraz trudnosci w dostepie do ta-
nich $rodkow z systemu bankowego.

Od poczatku 2009 r. na dynamike
polskiego eksportu negatywnie wpty-
wat niski popyt zagraniczny, determi-
nowany utrzymujacymi si¢ tendencja-
mi recesyjnymi oraz dziataniami pro-
tekcjonistycznymi, zmierzajacymi do
ochrony rynku wewngtrznego. Skale
importu natomiast ograniczato zmniej-
szajace si¢ zapotrzebowanie na rela-
tywnie drogie dobra zaopatrzenio-
we, oferowane przez zagranicznych
dostawcow.

W skali catego roku przewidywa-
ny jest wigkszy spadek importu niz
eksportu, w rezultacie czego znacznie
zmniejszy¢ si¢ moze ujemne saldo ob-
rotow towarowych. Sygnalizuja to
juz wyniki dziewigciu miesigey, kie-
dy to eksport liczony w EUR byt
0 21,6% mniejszy niz przed rokiem,
a import o 29,5%. W pordéwnaniu

z analogicznym okresem 2008 r.
ujemne saldo zmalato trzykrotnie,
wynoszac 6,1 mld EUR.

Eksport produktéw rolno-spozyw-
czych osiagnat w okresie styczen-
wrzesien 2009 r. 8,3 mld EUR (spadek
0 1,4% w poréwnaniu z analogicznym
okresem 2008 r.), a import 6,6 mld
EUR (spadek o 8,3%). Dodatnie sal-
do wyniosto 1,7 mld EUR.

Roczne tempo wzrostu cen towa-
row 1 ustug konsumpceyjnych wynio-
sto w pazdzierniku 3,1%, ksztaltujac
si¢ ponizej gornej granicy odchylen od
celu inflacyjnego NBP (3,5%).

W pazdzierniku 2009 r. wzrost cen
zywnosci, w skali dwunastomiesigcz-
nej, wyniost 2,9% i nalezat do najwyz-
szych w UE. Czynnikami decyduja-
cymi o tym byla, z jednej strony, ogra-
niczona krajowa podaz niektorych
artykulow rolno-spozywcezych, z dru-
giej za$§ — drogi, na skutek deprecja-
cji ztotego, import zywnosci.

W pazdzierniku 2009 r. $rednie
ceny wigkszosci podstawowych pro-
duktow rolnych, oprocz zywca wo-
towego byty nizsze niz przed rokiem.
Szczegdlnie znacznie staniato
w skupie zyto (0 24% w poréwnaniu
z pazdziernikiem 2008 r.). Tansze
byly takze ziemniaki (o 1,3%), psze-
nica (0 2,3%) i zywiec wieprzowy
(02,4%). Za zywiec wotowy ptaco-
no o 11% wigce;j.

Spadek aktywnosci gospodarczej
spowodowal negatywne zmiany na ryn-
ku pracy juz w koncu 2008 r. Sytuacja
pogorszyta si¢ znacznie w 2009 r.
W koncu pazdzierika stopa rejestrowa-
nego bezrobocia wyniosta 11,1%, wo-
bec 8,8% w pazdzierniku 2008 r.

W warunkach pogarszajacych si¢
perspektyw na rynku pracy, zmniej-
szyla si¢ presja na wzrost wynagro-
dzef. W okresie styczef-pazdziernik
2009 r. przecigtna ptaca w sektorze
przedsigbiorstw byta realnie o 1,1%
wyzsza niz przed rokiem, wobec
wzrostu o 5,8% w catym 2008 r.

Nizsza dynamika wynagrodzen,
w potaczeniu ze spadkiem dochodow
gospodarstw domowych dziatajacych



na wiasny rachunek (w okresie styczen-
wrzesien 2009 r. wynik finansowy net-
to firm byt 0 6% nizszy niz rok temu),
stanowily silng barierg dla popytu kon-
sumpcyjnego. Nie bez znaczenia dla
konsumpcji byta tez malejaca dostep-
nos¢ zwiazanych z nig kredytow, jak tez
wysokie obciazenia gospodarstw domo-
wych, z tytutu obshugi wczesniej zacia-
gnigtych zobowiazan. Impulsem pod-
trzymujacym spozycie, poza obnizka
podatkow od 0sob fizycznych, stata sig
natomiast coroczna waloryzacja $wiad-
czen emerytalno-rentowych, oparta
o wskaznik inflacji, powigkszony o 20%
realnego przyrostu wynagrodzen w go-
spodarce narodowej. W okresie styczen-
pazdziernik 2009 r. emerytury i renty
pracownicze wzrosty realnie o 4,4%.

W rezultacie tych uwarunkowan
spozycie indywidualne byto w okre-
sie styczen-wrzesien 2009 r. 0 2,4%
wigksze niz przed rokiem (w 2008
roku wzrost wyniost 5,9%), a w ska-
li calego roku moze si¢ zwigkszy¢
o ok. 2%. Gospodarstwa domowe
zmuszone beda stopniowo dostosowy-
wac poziom konsumpcji do zmniej-
szajacego si¢ przyrostu sity nabywczej
dochodow.

Zmiany w dynamice konsumpcji
znajduja odzwierciedlenie w sprzeda-
zy detalicznej, ktora w przedsigbior-
stwach o liczbie pracujacych powyzej
9 0s6b wzrosta, w cenach stalych,
w okresie styczen-pazdziernik 2009 r.,
zaledwie o 1,8%.

Coraz trudniejsza jest sytuacja
budzetu panstwa. Deficyt po 10
miesiacach 2009 r. wyniost 24,0
mld zl, stanowiac 88% rocznych
zatozen znowelizowanej ustawy bu-
dzetowe;j.

Na skutek trudno$ci budzetowych
znacznie szybszy niz w latach po-
przednich jest przyrost panstwowego
dhugu publicznego, ktérego relacja do
PKB przekroczyta w 2009 roku 50%,
tj. pierwszy prog ostrozno$ciowy,
okreslony w ustawie o finansach pu-
blicznych. Przekroczenie kolejnego
progu (55% PKB), co grozi juz
w 2010 r., rbwnoznaczne jest z ogrom-
nymi restrykcjami w ksztattowaniu
wydatkéw w nastepnych latach.

II. AKTUALNE UWARUNKOWANIA OBROTU ZIEMIA
ROLNICZA W POLSCE

2.1. Uwarunkowania prawne

W 2008 roku, podobnie jak i w latach
wezesniejszych, podstawowym aktem
prawnym okreslajacym zasady funkcjo-
nowania rynku ziemi rolniczej byla
ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego
obowiazujaca od 2003 roku. Wyznacza
ona gorna granicg wielkoSci rodzinne-
go gospodarstwa rolnego (do 300 ha
UR), a przede wszystkim ustanawia
uprawnienia Agencji Nieruchomosci
Rolnych jako glownej instytucji nadzo-
rujacej obrot gruntami rolnymi. W mysl
tej ustawy Agencja kontroluje caty ob-
6t ziemia rolnicza (glownie poprzez
ustawowa mozliwos$¢ skorzystania
z prawa pierwokupu), jednak w rzeczy-
wistosci jej rola dotyczy przede wszyst-
kim gospodarowania gruntami pochodza-
cymi z Zasobu Skarbu Panstwa.

W odniesieniu do regulacji praw-
nych obowiazujacych na rynku ziemi
rolniczej podkresli¢ nalezy znaczenie
procedur stosowanych przez Agencje
przy rozdysponowaniu gruntow z za-
sobu Skarbu Panstwa (wycena nieru-
chomosci, przetargi ograniczone).
Sposoby zawierania tych transakcji
maja w wiejskim $rodowisku duze zna-
czenie w upowszechnianiu profesjonal-
nych zachowan przy umowach mig-
dzysasiedzkich. Dotychczas, zwlaszcza
w przypadku prywatnych dzierzaw, for-
my ich zawierania czgsto odbiegaja od
standardow prawnych wymaganych
przy takich transakcjach.

0Od 2007 roku pod wzglgdem or-
ganizacyjnym Agencja Nieruchomosci
Rolnych podlega Ministerstwu
Rolnictwa i Rozwoju Wsi (poprzed-
nio bylo to Ministerstwo Skarbu
Panstwa). Wprowadzona zmiana mia-
ta przede wszystkim na celu wzmoc-
nienie znaczenia Agencji w realizacji
polityki panstwa na rzecz przemian
agrarnych.

Przy okresleniu prawnych zasad
gospodarowania gruntami rolnymi
nalezy bra¢ pod uwagg, ze dystrybu-
cja zasobow ziemi nie dokonuje si¢
wylacznie w obrebie produkcji rolne;.
W mys$l obowiazujacej ustawy
o ochronie gruntow rolnych i lesSnych
z 1995 roku z pdzniejszymi zmiana-
mi, wszelkie dokonania dotyczace
zmian w formach uzytkowania grun-
tow (odrolnienie) musza by¢ uwzgled-
nione w miejscowych planach zago-
spodarowania przestrzennego, za kto-
rego przygotowanie odpowiedzialne
sa zarzady samorzadoéw lokalnych,
auchwala go rada gminy. W kompe-
tencji wladz lokalnych jest jednak tyl-
ko wytaczenie z rolniczego uzytko-
wania gleb najstabszych, tj. Vi VI
klasy bonitacyjnej. Okreslenie od-
miennego niz rolniczy, sposobu zago-
spodarowania dla gruntéw o wyzszej
jakosci wymaga uzyskania zgody
ministra wlasciwego do spraw rozwo-
ju wsi — w przypadku gruntow rol-
nych stanowiacych uzytki rolne klas
I-111, jezeli ich zwarty obszar projek-

towany do takiego przeznaczenia
przekracza 0,5 ha, badZz marszatka
wojewodztwa po zasiggnigeiu opinii
izby rolniczej — w przypadku gdy sa
to uzytki rolne klasy I'V.

Powyzsze procedury w znacznym
stopniu ograniczaja i utrudniaja elimi-
nacj¢ dobrych gleb z rolniczego uzyt-
kowania. Niemniej jest ona mozliwa
1 dokonywana — zwlaszcza na terenach
gmin potozonych w sasiedztwie du-
zych miast. Podstawg prawna takich
dziatah stanowia miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego.
Nalezy nadmieni¢, iz zwigkszenie
konwersji gruntow na cele nierolnicze
automatycznie przyczynia si¢ do
wzrostu dochodéow budzetowych, po-
niewaz podatki od nierolniczej dzia-
talno$ci gospodarczej oraz niewyko-
rzystanych rolniczo nieruchomosci
gruntowych i budynkow znacznie
przewyzszaja podatek rolny. Taka sy-
tuacja powoduje, ze od strony wiasci-
ciela ziemi jest on zainteresowany za-
miang formy uzytkowania gruntéw na
nierolnicza jedynie w przypadku, gdy
przeznacza je do uptynnienia. Zatem
istniejacy system fiskalny, podobnie
jak bardzo tanie ubezpieczenie spo-
teczne KRUS, oddzialuje ogranicza-
jaco na procesy przeobrazen w obrg-
bie struktur rolniczych, co przektada
si¢ na sytuacje na rynku ziemi rolni-
czej, a zwlaszcza na ograniczenia
podazowe.



Elementem rynku ziemi rolniczej,
ktéry podlega oddzielnemu ustawo-
dawstwu jest zakup gruntow przez cu-
dzoziemcow, bowiem naptyw kapita-
hu zagranicznego moze by¢ realizowa-
ny poprzez popyt oso6b prawnych i fi-
zycznych z innych panstw na nieru-
chomosci gruntowe zar6wno przezna-
czone na cele produkcji rolniczej jak
1 inwestycje nierolnicze.

W Polsce nabywanie nieruchomo-
$ci przez cudzoziemcoOw reguluje
ustawa z 24 marca 1920 roku, ktora
naktada szereg wymagan jakie spel-
ni¢ musi obcokrajowiec nabywajacy
grunty rolnicze. Réwnoczeénie wraz
z przystapieniem Polski do UE zaczg-
ly obowiazywac¢ znowelizowane
przepisy dotyczace zakupu ziemi.
Wprowadzone w 2004 roku zmiany
utatwialy nabywanie nieruchomo-
$ci na terenie Polski przez obywate-
li panstw cztonkowskich Europej-
skiego Obszaru Gospodarczego —
EOG (kraje Unii Europejskiej oraz
Norwegia, Islandia, Lichtenstein).
Zgodnie z nowymi ustaleniami trans-
akcje nabywania ziemi nie wymaga-
ja zezwolenia w przypadku, gdy ob-
cokrajowcy dzierzawili wczedniej
ziemig¢ 1 osobiscie ja uzytkowali
przez okres 3 lub 7 lat (w zalezno$ci
od wojewddztwa).

2.2. Uwarunkowania ekonomiczne

Obok uwarunkowan prawnych,
na sytuacj¢ na rynku ziemi rolniczej
oddziatuja czynniki o charakterze
ekonomicznym. Wiaza si¢ one nie tyl-
ko z aktualng koniunktura w rolnic-
twie, ale takze z przeobrazeniami za-
chodzacymi w ramach catej gospodar-
ki narodowej tym bardziej, ze proce-
sy globalne z zasady silnie oddziatu-
ja na zmiany zachodzace w obrgbie
struktury rolnictwa. Obok prowadze-
nia dziatalno$ci produkcyjnej moty-
wacja posiadania nieruchomosci rol-
nej moze by¢ réwniez cheé korzyst-
nej lokaty kapitatow, zwlaszcza gdy
ceny ziemi rosna szybciej niz oprocen-
towanie lokat bankowych. Podobna
kalkulacja dotyczy sytuacji, gdy wia-
Sciciel ziemi przeznacza ja do oddzier-
zawy. Wspotczesnie coraz silniej za-
znacza si¢ proces konwersji gruntow
rolnych na potrzeby nierolnicze (bu-
downictwo mieszkaniowe, autostrady
itp.). W zwiazku z tym nabywanie zie-
mi rolniczej zwlaszcza niskiej jakosci
moze by¢ motywowane zamiarem
jej pozniejszego odrolnienia.

Na motywacje posiadania ziemi
rolniczej oraz sposob jej zagospoda-
rowania silnie oddziatuje roéwniez
polityka gospodarcza panstwa.
W Polsce w ostatnich latach istotne
znaczenie mialy zwlaszcza bezpo-
srednie doptaty gruntowe z tytulu
rolniczego uzytkowania ziemi. Nalezy
réwniez przewidywaé, ze na stosunek
do posiadania ziemi stopniowo coraz
bardziej oddziatywaé beda réwniez
specjalne programy rolno-srodowisko-
we majace na celu propagowanie ko-
rzy$ci z takich sposobow zagospoda-
rowywania ziemi, ktére beda sprzyja-
ly zachowaniu walorow przyrodni-
czych obszarow wiejskich.

W 2008 roku uwarunkowania
ekonomiczne oddziatywaty nieko-
rzystnie na rynek ziemi rolniczej.
Chociaz w warunkach Polski symp-
tomy dekoniunktury gospodarczej
uwidocznily si¢ gtéwnie w drugiej po-
lowie roku, to nalezy bra¢ pod uwa-
ge, ze wigkszo$¢ obrotu ziemia rolni-
cza dokonuje si¢ po zbiorach, a wte-
dy juz byto wiadomo, ze 2008 rok nie
bedzie dla rolnictwa tak korzystny jak
poprzedni. Mniejsze dochody rolni-
cze (wskaznik ,,nozyc cen” wyniost
91,8 na niekorzys$¢ produktéw rolnych
w stosunku do cen towarow i usthug
nabywanych przez rolnikoéw, gdy
w 2007 wynosit on 107,2) powodo-
waty, ze potencjalni nabywcy grun-
tow z mniejsza determinacja dazyli do
zawarcia umowy kupna-sprzedazy
i bardziej rozwaznie niz poprzednio
odnosili koszty inwestycji do spodzie-
wanych korzysci.

Z kolei od strony podazowej ogra-
niczajaco oddziatywata zapowiedz
globalnego kryzysu gospodarczego
1 wzrostu bezrobocia. Z dotychczaso-
wych badan wynika, ze przy podejmo-
waniu decyzji o zbyciu gruntow istot-
na rol¢ odgrywa stabilna sytuacja
makroekonomiczna, a zwlaszcza
wzrost zarobkow w dziatach nierolni-
czych oraz chtonny rynek pracy stwa-
rzajacy perspektywy trwatego za-
trudnienia. W sytuacji braku poczucia
stabilnosci ekonomicznej zwigksza si¢
funkcja asekuracyjna gospodarstw,
jako zabezpieczenie podstawowego
bytu rodziny. Ponadto trudny wybor
form alokacji $§rodkéw pienigznych
uzyskanych ze sprzedazy gruntéw
1 niepewno$¢ korzysci z tego tytutu
powoduja, ze nawet osoby utrzymu-
jace sig ze zrodel nierolniczych nie sa
sktonne do wyzbywania si¢ niewyko-
rzystanej produkcyjnie wlasnosci.

Aczkolwiek wszystkie wymie-
nione czynniki oddziatywaty ograni-
czajaco na obrot ziemia rolnicza
w 2008 roku, to rOwnoczesnie nale-
zy podkresli¢, ze w dalszym ciagu
stanowita ona atrakcyjna lokate ka-
pitatu, a obok niekorzystnego wpty-
wu zatamania gospodarczego do in-
westowania w ziemi¢ niezmiennie
motywowaly doptaty gruntowe, bez-
posrednio uzaleznione od wielkos$ci
uzytkowanego obszaru. W konse-
kwencji kryzys gospodarczy 2008
roku na rynku nieruchomosci rolnych
uwidocznit si¢ gtownie od strony
ograniczenia podazy gruntow wysta-
wianych na sprzedaz.

2.3. Uwarunkowania spoleczne

Cecha charakterystyczna pol-
skiego rolnictwa jest dominacja tra-
dycyjnych gospodarstw rodzinnych,
w ktorych wystepuje swoisty zwia-
zek pomigedzy warsztatem pracy
i gospodarstwem domowym. Jego
podstawa jest prywatno-rodzinna
forma wtasnosci, co wyraza si¢ mig-
dzy innymi przestrzeganiem zwycza-
jowego dziedziczenia majatku rolne-
go tacznie z funkcja kierownika go-
spodarstwa. Z badan prowadzonych
w IERIGZ wynika, ze w warun-
kach Polski ponad 90% gospodarstw
chlopskich jest uzytkowana na zasa-
dzie schedy rodzinnej i dotyczy to
ponad 80% powierzchni gruntéw
rolnych. Rozpowszechnienie zwy-
czajowo — rodzinnego sposobu przej-
mowania gospodarstw ma szereg
konsekwencji, ktore posrednio i bez-
posrednio wplywajq na ksztattowa-
nie struktury spolecznej i ekonomicz-
nej naszego rolnictwa. Przenikanie
uktadu rodzinnego ze sfera gospodar-
stwa rolnego powoduje, ze spetnia
ono bardzo roézne role, czgsto wykra-
czajace poza typowy warsztat pracy,
a motywacja jego przejgcia w uzyt-
kowanie nie zawsze jest zwigzana
z zamiarami dzialalno$ci produkcyj-
nej w rolnictwie. W zaleznosci od
postaw cztonkéw rodziny, glow-
nych zrodet przychodow pienigznych
i ich wielko$ci, aktualny kierownik
gospodarstwa, jak rowniez jego po-
tencjalny nastegpca, dazy¢ moze do
rozwoju skali produkcji, badz te
funkcj¢ gospodarstwa ograniczac.
Przejmowanie gospodarstw poprzez
zmiang pokoleniowa w ramach ro-
dziny w pewnym sensie wzmaga nie-
stabilno$¢ w zakresie wykorzystania
potencjalu produkcyjnego gospo-
darstw, bowiem ich przysztos¢ zale-



zy od tego jakie sa cechy demogra-
ficzne, wyksztatcenie oraz prefe-
rencje zawodowe 0sOb znajduja-
cych si¢ w kregu potencjalnych na-
stgpcow. Jednoczesnie nalezy brac
pod uwage, ze zawsze istnieje pew-
na grupa gospodarstw, ktore z r6z-
nych przyczyn, zaréwno sytuacji
losowych, szczegdlnych cech czton-
kéw rodziny, czy tez z powodu ak-
tualnie wystepujacych trendow spo-
teczno-ekonomicznych (np. rozpo-
wszechnienia migracji ze wsi), nie
posiadaja nastgpcow.

Opisane uwarunkowania nie tylko
ksztaltuja zmiany witasnosci ziemi rol-
niczej w ramach obrotu rodzinnego, ale
istotnie oddziatuja rowniez na sytuacje
na rynku ziemi rolniczej, zwtaszcza od
strony podazowej, poniewaz wplywa-
jaone na podejmowanie decyzji o wy-
zbywaniu si¢ posiadanych gruntow
poprzez ich sprzedaz lub dzierzawe.
Takie plany najczesciej sa sktonne re-
alizowac osoby trwale aktywne ekono-
micznie poza rolnictwem, posiadajace
pracg gwarantujaca stabilne zatrud-
nienie i relatywnie dobra ptacg. Z ko-

lei w sytuacji zagrozenia bezrobociem,
czy wielopokoleniowej rodziny dyspo-
nujacej wolna sita robocza, posiadanie
nawet bardzo nisko dochodowego go-
spodarstwa moze by¢ atrakcyjne, tym
bardziej, ze do korzysci z tego tytutu
trzeba réwniez zaliczy¢ mozliwosci ko-
rzystania z tanich ubezpieczen spolecz-
nych (emerytalno-rentowych i zdrowot-
nych). Ogolnie nalezy uznaé, ze domi-
nacja rodzinnych form dziedziczenia
nieruchomosci gruntowych petryfiku-
je istniejaca strukturg agrarna.

III. ZASADY GOSPODAROWANIA GRUNTAMI ROLNYMI
SKARBU PANSTWA

3.1. Dzialalno$¢ Agencji
Nieruchomosci Rolnych

Proces przeksztatcen struktural-
nych i wiasnosciowych w odniesieniu
do panstwowego mienia rolnego, w tym
nieruchomosci rolnych, od 1992 roku
prowadzony jest przez Agencje
Nieruchomosci Rolnych (ANR), insty-
tucje dziatajaca jako powiernik Skarbu
Panstwa, realizujaca takze wyodrebnio-
ne funkcje wynikajace z polityki pan-
stwa. Do momentu wejscia w zycie
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolne-
go dziatala ona pod nazwa Agencja
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Podmiot ten odgrywa istotng rol¢
w procesie uruchomienia rynku ziemi
w Polsce i zdynamizowania obrotu nie-
ruchomo$ciami, gtéwnie nierucho-
mosciami rolnymi bgdacymi wiasno-
$cig Skarbu Panstwa. ANR realizuje
proces prywatyzacji gtdbwnie poprzez
sprzedaz, dzierzawe i nieodptatne
przekazanie uprawnionym podmiotom
gruntéw skarbowych. Od 2003 roku
ANR stata si¢ réwniez aktywnym
uczestnikiem rynku mogacym naby-
wac nieruchomosci rolne od prywat-
nych wiascicieli w celu ich pozniejsze;j
odsprzedazy, glownie na powigksza-
nie gospodarstw rodzinnych?.

Agencja Nieruchomosci Rolnych
(Agencja) jest panstwowa osoba praw-
na dziatajaca na zasadach samofinan-
sowania. Koszty zwigzane z wykony-
waniem ustawowych zadan pokrywa-
ne sa z przychodow uzyskiwanych
z rozdysponowania i gospodarowania

powierzonym majatkiem Zasobu
Wrtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
(Zasobu). Roznica migdzy wptywami
a kosztami odprowadzana jest corocz-
nie do budzetu panstwa, w latach
2005-2008 wptaty wyniosty 3 327
mln zB.

Podstawowym zadaniem ANR
jest restrukturyzacja i prywatyzacja
przejetego majatku w sposob trwaty
(np. sprzedazy, nieodptatne przekaza-
nie, wniesienie aportem do spotki) lub
nietrwatly (dzierzawa) oraz nabywanie
nieruchomosci w celu realizacji zadan
ustawowych zwiazanych z ksztattowa-
niem struktury agrarnej rolnictwa,
glownie w odniesieniu do wywotywa-
nia procesow koncentracji w indywi-
dualnych gospodarstwach rolnych.

Z mienia bedacego w Zasobie re-
gulowane sa zobowiagzania Skarbu
Panstwa m.in. wobec Zabuzan (oprocz
wptat do budzetu Agencja dokonuje
wptat na Fundusz Rekompensacyjny
stuzacy zado$éuczynieniu tzw. rosz-
czen zabuzanskich — w 2008 r. kwo-
ta wplaty wyniosta 630,8 min zt), ko-
$ciotow i zwiazkow wyznaniowych.
Planowany jest rowniez udzial tej
instytucji w finansowaniu reprywaty-
zacji. Grunty z Zasobu wspieraja roz-
woj inwestycji w Polsce (sprzedaz in-
westorom, przekazywanie zarzadza-
jacym specjalnymi strefami ekono-
micznymi, wnoszenie aportem do
Agencji Rozwoju Przemystu S.A.).
Aktualnie instytucja ta koncentruje si¢
na sprzedazy nieruchomosci pozosta-
jacych w jej dyspozycji, wtornej re-
strukturyzacji dzierzawionych wigk-

szych obszarowo nieruchomosci, spra-
wowaniu nadzoru wtascicielskiego
nad nieruchomosciami pozostajacymi
w dzierzawie.

W roku 2008 nie byto istotnych
zmian przepisoOw prawa wplywajacych
na funkcjonowanie rynku nierucho-
mosci rolnych, dotyczacych ANR.

Nadal aktualna pozostaje potrze-
ba dokonania zmian systemowych,
ktoére przyspiesza 1 ulatwia prywaty-
zacje¢ mienia Zasobu i funkcjonowa-
nie ANR, w tym nowelizacji ustawy
o0 gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa i ksztaltowa-
niu ustroju rolnego. Prace w tym za-
kresie trwaly w ministerstwie rol-
nictwa oraz we wiasciwych komisjach
sejmowych i senackich. Agencja nie
jest uprawniona do przedktadania
wladzy ustawodawczej projektow ak-
tow normatywnych, ale aktywnie
uczestniczy w przygotowaniu analiz
1 ekspertyz dotyczacych planowa-
nych zmian zwiazanych z rynkiem
nieruchomosci rolnych, sygnalizujac

2 Szerzej w opracowaniu pt. Ewolucja stanu prawnego
w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi — Prof. dr
hab. Pawet Czechowski — Publikacja Fundacji
Programéw Pomocy dla Rolnictwa 13.12.2004 r.
,,Realizacja ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego”.

3 Zgodnie z art. 20 ust. 5a ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (tj. Dz. U.
z 2007 r. Nr 231, poz. 1700) Agencja odprowadza do
budzetu panstwa, w terminie do 30 czerwca roku nastep-
nego, kwotg wynikajaca z réznicy migdzy wpltywami
uzyskanymi z gospodarowania mieniem Zasobu
w danym roku obrotowym a srodkami wydatkowanymi
na realizacjg jej ustawowych zadan. Do konca 2008 r.
wplaty Agencji do budzetu panstwa z tego tytutu wyniosty
3327 mln z}, w tym: za 2004 . kwotg 509 mln zt, za 2005
r. kwote 677 min zi, za 2006 r. kwote 1 212 min zt
(w2007 r.), za 2007 kwotg 929 mln zt (w 2008 r.).



rozwigzania prawne, ktore usprawni-
lyby funkcjonowanie tej instytucji
1 przyspieszyly tempo prywatyzacji.

Do barier prywatyzacji panstwo-
wych nieruchomosci rolnych, zaliczy¢
mozna:

1. Roszczenia reprywatyzacyjne do
gruntow Zasobu (dotycza okoto
600 tys. ha gruntow ANR —
Zasobu). Podjecie decyzji, ze repry-
watyzacja w Polsce opierataby sig
na zado$¢uczynieniu finansowym,
uwolnitaby prywatyzacje¢ tych
gruntoéw, stwarzajac jednoczesnie
potencjalne zrodto srodkow na re-
kompensaty, tak jak ma to miejsce
w wypadku tzw. mienia zabuzan-
skiego. Do ANR ztozono okoto 3
tys. wnioskow roszcze-niowych.
Roszczenia w niektorych rejonach
kraju praktycznie blokuja sprzedaz
gruntéw Zasobu. Na terenie woj.
wielkopolskiego ztozono roszcze-
nia na pow. okoto 178 tys. ha,
w kujawsko-pomorskim dotyczy to
okoto 122 tys. ha, w mazowieckim
okoto 44,5 tys. ha.

2. Brak obowiazujacych miejsco-
wych plandéw zagospodarowania
przestrzennego. Brak planéw
w wielu gminach, czgsta praktyka
konstruowania studiow uwarunko-
wan 1 kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego gmin, polega-
jaca na okre$laniu wielokierun-
kowych funkcji terendow obecnie
rolnych, bez wskazania szczegdto-
wej lokalizacji dla réznych warian-
tow wykorzystania gruntu, ograni-
cza sprzedaz gruntéw Zasobu.

3. Najemcy lokali mieszkalnych
w budynkach wpisanych do reje-
stru zabytkow. Konserwatorzy za-
bytkéw nie wydaja z reguty zgody
na podzial nieruchomosci wpisanej
do rejestru zabytkow, umozliwia-
jacy wydzielenie samodzielnych lo-
kali mieszkal-nych, co uniemozli-
wia ich zaproponowanie do naby-
cia najemcom. Sprzedazy nie moga
wigc podlegac lokale mieszkalne
potozone w budynku, jak réw-
niez caty budynek mieszkalny nie
moze by¢ nabyty przez osobg trze-
cia, np. dzierzawce (bo nastapito-
by naruszenie pierwszenstwa w na-
byciu 0s6b uprawionych, z ktore-
go 1 tak nie moga one skorzystac).

4. Ograniczenie sprzedazy nierucho-
mosci Zasobu wynikajace z art.
28a ustawy o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa (limit koncentracyjny
500 ha UR). Agencja szacuje, ze

w zwiazku z omawianym przepi-
sem nie moze by¢ przedmiotem
sprzedazy na rzecz dzierzawcow
okoto 200 — 300 tys. ha gruntow.

. Niedoskonato$¢ obowiazujacych

przepisow w zakresie dostepu do
przetargdéw ograniczonych, wy-
nikajaca z fatwosci spetnienia wa-
runkéw uznania za rolnika indywi-
dualnego. Z zatozenia podstawo-
wa grupa, do ktorej kierowane sa
grunty rolne zbywane w przetar-
gach ograniczonych, powinni by¢
rolnicy powigkszajacy posiadane
w danej gminie gospodarstwa ro-
dzinne. Niestety kryteria, jakie
zgodnie z ustawa o ksztaltowaniu
ustroju rolnego nalezy spenic,
aby zosta¢ zakwalifikowanym do
przetargu ograniczonego, okazaly
si¢ tatwe do spelienia rowniez
przez osoby zainteresowane kup-
nem/dzierzawa ziemi, a nie zwia-
zanych z rolnictwem.

. Trudnos$ci w odzyskaniu wladania

nieruchomoscia od bytych dzier-
zawcOw oraz innych bezumow-
nych uzytkownikow (w wypadku
odmowy dobrowolnego wydania
nieruchomosci) — ANR nie posia-
da uprawnien egzekucji admini-
stracyjnej, a procesy z bylymi
dzierzawcami m.in. o zaplate¢ za-
leglego czynszu i wydanie trwaja
nickiedy kilka lat.

. Duza liczba umow przenoszacych

prawo wtasno$ci matoobszaro-
wych nieruchomosci, wptywaja-
cych do Agencji do rozpatrzenia
w zwiazku z realizacja ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
Konieczne wydaje si¢ okreslenie
w ustawie limitu powierzchniowe-
g0 przy prawie pierwokupu i wy-
kupu (np. 1 ha). Dotych-czasowe
doswiadczenia wynikajace z usta-
wy o ksztattowaniu ustroju rolne-
go wskazuja, ze realizacja jej ce-
16w nastepuje gtownie w wyniku
nabywania wigkszych obszarowo
nieruchomosci rolnych, ktore na-
stepnie poddawane sa restruktury-
zacji i podlegaja sprzedazy w try-
bie przetargdw ograniczonych dla
rolnikéw indywidualnych.

. Grunty pozostajace do rozdyspo-

nowania — problematyka nierucho-
mosci trudno zbywalnych.
Znaczna cz¢$¢ tych gruntow cha-
rakteryzuje si¢ duzym rozdrobnie-
niem. Zlokalizowane sa one na po-
nad 600 tysiacach dziatek, oraz po-
siadaja inne niekorzystne cechy
(np. nieuregulowane stosunki wod-
ne, zakamienione, potozone na
skarpach, urwiskach, migedzy wa-

tami przeciwpowodziowymi, itp.).
Srednia powierzchnia dzialki nie-
rozdysponowanej wynosi 0,57 ha.
Tak duza liczba nieruchomosci
wymaga poniesienia znacznych
naktadéw pracy, aby w przyszto-
$ci dokona¢ ich rozdysponowania.
Wiele nieruchomosci posiada nie-
uregulowany stan geodezyjno-
prawny, konieczne beda scalenia
tych gruntdéw, aby oferta znalazta
zainteresowanie na rynku ziemi.

3.2. Rozdysponowanie Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa

Nieruchomos$ci przejgte przez
Agencje po bylych PGR lub PFZ oraz
nabyte na podstawie ustawy o ksztalto-
waniu ustroju rolnego, tworza Zasob
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
(Zasob). Podstawowymi formami roz-
dysponowania gruntow Zasobu sa
sprzedaz i dzierzawa. Agencja gospoda-
ruje Zasobem réwniez w innych for-
mach, z ktorych wymieni¢ nalezy nie-
odptatne przekazanie uprawnionym
podmiotom, przekazanie w trwaty za-
1zad, wniesienie mienia aportem do spol-
ki. Zasady gospodarowania Zasobem
okreslone sa w ustawie o gospodarowa-
niu nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa, przepisach wykonawczych,
Kodeksie cywilnym, a takze zarzadze-
niach i wytycznych Prezesa Agencji.

Zasadniczym trybem sprzedazy
1 dzierzawy jest ogdlnodostepny prze-
targ. Agencja organizuje najczesciej
przetargi ustne (licytacje), ktorych za-
daniem jest uzyskanie najwyzszej ceny
lub czynszu dzierzawnego. Istnieje
rowniez mozliwo$¢ organizowania
przetargdéw ofert pisemnych, ktore maja
na celu wybor najkorzystniejszej ofer-
ty, w $wietle wymogow okreslonych
w ogloszeniu przetargu (np. liczba two-
rzonych miejsc pracy lub zakres i war-
to$¢ planowanych inwestycji). Agencja
organizuje takze przetargi ograniczone
na sprzedaz lub dzierzawg, przez co
moze preferowac okreslona grupe kon-
trahentOw. Przetargi tego typu organi-
zowane sa niemal wylacznie dla rolni-
kow indywidualnych zamierzajacych
powigkszy¢ gospodarstwa rodzinne do
powierzchni nieprzekraczajacej 300 ha
uzytkow rolnych UR4. Tryb ten stoso-
wany jest przez ANR m.in. w odniesie-
niu do nieruchomosci nabytych na ryn-
ku prywatnym na podstawie prawa
pierwokupu lub wykupu.

4 Norma obszarowa gospodarstwa rodzinnego okreslona
w art. 5 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.



Czg$¢ nieruchomosci sprzedawa-
na jest bez przetargu, w trybie
tzw. pierwszenstwa w nabyciu.
Przystuguje ono m.in.:

* Dbylemu wlascicielowi zbywanej
nieruchomosci lub jego spadko-
biercom, jezeli nieruchomos¢ zo-
stata przejeta na rzecz Skarbu
Panstwa przed dniem 1 stycznia
1992 r.,

* spotdzielni produkcji rolnej wia-
dajacej faktycznie zbywana nieru-
chomoscia, do ktorej uzytkowanie
ustanowione na rzecz tej spot-
dzielni wygasto z dniem 31 grud-
nia 1993 r.,

* dzierzawcy zbywanej nieruchomo-
$ci, jezeli dzierzawa trwata fak-
tycznie przez okres co najmniej
trzech lat,

» zarzadzajacemu specjalna strefa
ekonomiczna w odniesieniu do
nieruchomosci potozonych w gra-
nicach specjalnych stref ekono-
micznych.

Tryb bezprzetargowy w przy-
padku dzierzawy, stosowany
jest m.in. przy przedtuzaniu uméw
z dotychczasowymi dzierzawcami
oraz przy wydzierzawianiu nierucho-
mosci na rzecz jednoosobowych
spolek Skarbu Panstwa, utworzonych
przez Agencjg.

Najwigksza grupe nabywcow nie-
ruchomosci od Agencji w trybie bez-
przetargowym stanowia dzierzawcy.
Ponadto nieruchomosci Zasobu moga
by¢ zbywane bez przetargu m.in. na
rzecz podmiotow, ktére w dniu prze-
jecia nieruchomosci przez Agencje do
Zasobu wtadaja nia na podstawie
umowy lub decyzji administracyjnej
(uprawnienie to wygasa po uptywie
roku od dnia przej¢cia mienia przez
Agencjg) oraz uzytkownicy wieczy-
$ci nieruchomosci. Przy sprzedazy na
rzecz uzytkownikow wieczystych, na
poczet ceny zalicza si¢ kwotg rowna
wartosci prawa uzytkowania wieczy-
stego, okreslona w sposob przewidzia-
ny w przepisach o gospodarce nieru-
chomo$ciami.

W 2008 1. sprzedaz nieruchomo-
$ci rolnych Zasobu nastgpowac mo-
gta na warunkach preferencyjnych,
z roztozeniem kwoty sprzedazy na
raty (pierwsza wptata ptatna przed
zawarciem umowy nie moze by¢
nizsza niz 20% ceny, pozostata na-
lezno$¢ ptatna w okresie 15 lat od
daty sprzedazy, oprocentowanie 4%
rocznie). Sprzedaz na raty moze
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by¢ realizowana np. bez przetargu

z racji przywileju pierwszenstwa

nabycia lub wzgledow spoteczno-

gospodarczych. W szczegdlnosci
na takich warunkach nabywane sa
nieruchomosci w celu utworzenia
nowego gospodarstwa rolnego, albo
powigkszenia istniejacego. Zgodnie

z zasadami obowiazujacymi w ANR

pozytywne rozpatrzenie wniosku

oferenta o roztozenie ceny sprzeda-
zy na raty jest dopuszczalne jezeli

w zawiadomieniu albo ogtoszeniu

przetargu podana byta taka mozli-

wos$c¢. Ponadto jest ona uzalezniona
od spetienia przez nabywce tacznie
nastepujacych warunkow:

1. zobowiazania si¢ do uzytkowania
nabywanej nieruchomosci rolnej
zgodnie z zasadami prawidlowe;j
gospodarki w celu wykonywania
na niej dziatalno$ci gospodarczej
w rolnictwie,

2. nieposiadania wymagalnych lub
prolongowanych zobowiazan fi-
nansowych wobec Agencji,

3. przedtozenia odpowiedniego zabez-
pieczenia zaptaty ceny sprzedazy.

Warunek tworzenia miejsc pracy
uwaza si¢ za spelniony, jezeli na-
bywca w umowie kupna-sprzedazy
zobowiaze si¢ do przejgcia pracow-
nikow w trybie art. 231 Kodeksu
Pracy lub zatrudni pracownikow, na
podstawie umow o prace, a takze
utrzyma poziom tego zatrudnienia
przez okres roztozenia ceny sprze-
dazy na raty.

Mozliwo$¢ nabycia nieruchomo-
$ci rolnych niezabudowanych od
Agencji na raty ograniczona jest na te-
renie catego kraju do powierzchni 100
ha przeliczeniowych, natomiast zabu-
dowanych z osrodkiem gospodar-
czym —do 100, 300 lub 500 ha prze-
liczeniowych, zaleznie od wojewo6dz-
twa. Terytorium kraju podzielone zo-
stato na trzy regiony:

* do I regionu, w ktérym ogranicza
si¢ sprzedaz na warunkach prefe-
rencyjnych do 100 ha przeliczenio-
wych, zalicza si¢ wojewodztwa:
matopolskie, mazowieckie, Swig-
tokrzyskie,

* do Il regionu, w ktorym ogranicza
si¢ sprzedaz na warunkach prefe-
rencyjnych do 300 ha przeliczenio-
wych, zalicza si¢ wojewodztwa:
lubelskie, todzkie, podkarpackie,
podlaskie, $laskie,

* do III regionu, w ktérym ograni-
cza si¢ sprzedaz na warunkach pre-
ferencyjnych do 500 ha przelicze-

niowych, zalicza si¢ wojewddztwa:
dolnoslaskie, kujawsko-pomor-
skie, lubuskie, opolskie, pomor-
skie, warminsko-mazurskie, wiel-
kopolskie, zachodniopomorskie.

W sytuacji, gdy w wyniku sprze-
dazy nieruchomosci przekroczony
zostatby limit powierzchni, co do
ktérej moga mie¢ zastosowanie wa-
runki preferencyjne (tj. odpowied-
nio 100, 300 Iub 500 ha przeliczenio-
wych), roztozeniu na raty moze pod-
lega¢ jedynie ta czg$¢ ceny sprzeda-
zy, ktora odpowiada powierzchni ob-
jetej limitem.

Rozpoczynajac prywatyzacje na
poczatku lat 90 Agencja przejgta do
Zasobu 4,7 mln ha gruntow, w tym
z bytych PGR 3,7 mln ha, a z PFZ -
0,6 mln ha, majatek trwaly i obroto-
wy o wartosci okoto 8 633 min zt
i okoto 334 tys. mieszkan. Wraz
z majatkiem Agencja przejeta rowniez
ponad 2 mld zt zadluzenia i 193 tys.
0s60b zatrudnionych.

Do konca 2008 r. z przejgtych do
Zasobu 4,7 mIn ha, ANR rozdyspono-
wata w sposob trwaty 50% gruntow,
czyli ponad 2,35 mln ha, w tym po-
przez sprzedaz okoto 1,88 mln ha.

W Zasobie wg stanu na
31.12.2008 r. pozostawato okoto 2,36
mln ha (50%), w tym wigkszos$¢
z tych gruntéw (1,78 min ha) znajdo-
wala si¢ w dzierzawie. Do rozdyspo-
nowania pozostawalo okoto 330 tys.
ha. Ponadto w ewidencji Zasobu znaj-
dowalo si¢ okoto 144 tys. ha ,,gruntow
obcych”, ktére na mocy ustawy Prawo
wodne przeszty w trwaly zarzad glow-
nie do regionalnych zarzadéw gospo-
darki wodnej i marszatkow woje-
wodztw. ANR przekazuje sukcesyw-
nie na mocy stosownych decyzji
wody (jeziora ptynace) i grunty pokry-
te tymi wodami uprawnionym pod-
miotom. Z uwzglednieniem tej po-
wierzchni trwate rozdysponowanie
gruntow przez ANR przekroczyto
w 2008 roku potowe gruntow przeje-
tych do Zasobu.

Efektem prowadzonych przez
Agencje przeksztatcen, byla rowniez
zmiana udzialu sektora prywatnego
1 publicznego w strukturze wladania
uzytkami rolnymi w Polsce, poprzez
uruchomienie rynku panstwowej ziemi.
Jeszcze przed transformacja ustrojowa
w 1988 1. sektor prywatny wladat 72%



Diagram 1.

Rozdysponowanie Zasobu WRSP 4,7 mIn ha na dzien 31.12.2008 r.
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NOWANIE
ZASOBU;
50%
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ZASOBIE
WRSP;
50%

Zrédlo: Dane ANR

Diagram 2.

Szczegdlowe rozdysponowanie Zasobu WRSP w mln ha na dzien 31.12.2008 r.
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0,14

Zrédlo; Dane ANR
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UR w Polsce (ponad 13,4 mln ha),
aw 20073 byloto 96,5% (ponad 15,6
mln ha). Obecnie sektor publiczny
obejmuje 569,6 tys. ha UR (3,5%)
i udziat ten systematycznie spada.

Agencja rozpoczynajac prywatyza-
cje najwigcej gruntow przejeta do
Zasobu na terenach o duzym udziale
sektora panstwowego w rolnictwie,

Mapka 1.

a wiec w wojewodztwach: warminsko-
mazurskim, zachodniopomorskim,
wielkopolskim, dolno$laskim i pomor-
skim. Stosunkowo mniejszy areat prze-
jety zostat na terenie woj. $wigtokrzy-
skiego, $laskiego i tédzkiego.

W 2008 r. Agencja przejeta do
Zasobu niewielka powierzchnig grun-
tow — okoto 1300 ha, z czego 847 ha

pochodzito z zakupu gruntow rol-
nych na rynku prywatnym w trybie
ustawy o ksztattowaniu ustroju rol-
nego. Szczegdlowe dane dotyczace
przejmowania nieruchomos$ci do
Zasobu w calym okresie dziatalno-
$ci ANR przedstawia mapka 1.

5 Uzytkowanie gruntow, powierzchnia zasiewow i pogtowie
zwierzat gospodarskich w 2007 r. — Gtowny Urzad
Statystyczny ISSN 1507-9600, Warszawa 2007 r.

Grunty przejete do Zasobu do 31.12.2008 r. (w tys. ha)

355

496

181 87

Zrédlo: Dane ANR
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IV, TRANSAKCJE KUPNA-SPRZEDAZY GRUNTOW ROILNYCH

4.1. Obro6t ziemia rolnicza
pomiedzy rolnikami

W warunkach rozdrobnienia agrar-
nego charakteryzujacego polskie rol-
nictwo skala rynkowego obrotu zie-
mia rolnicza ma niezwykle istotne
znaczenie ze wzgledu na jej role
W wyznaczaniu procesOw koncen-
tracji. Od momentu przystapienia do
UE takie tendencje ulegly pewnemu
przyspieszeniu. Jednak w 2008 roku
te korzystne dla poprawy konkuren-
cyjnosci gospodarstw zjawiska ulegly
ostabieniu (diagram 3).

W roku 2008, na tle dwu po-
przednich lat, sytuacja na rynku zie-
mi rolniczej ulegta pewnemu pogor-
szeniu. Znalazto to wyraz przede
wszystkim w mniejszej liczbie zawie-
ranych uméw kupna-sprzedazy ziemi.
Wedlug danych Ministerstwa
Sprawiedliwo$ci odnotowano 90,4
tys. takich transakcji i bylo to 0 5%
mniej niz w roku poprzednim. Ta ten-
dencja stosunkowo najsilniej uwi-
docznita si¢ na poétocnych terenach
kraju (wojewodztwa: pomorskie, war-
minsko-mazurskie i zachodnio-po-
morskie), gdzie rynkowy obrét ziemia
obnizyt si¢ 0 10% w stosunku do roku

Diagram 3.

poprzedniego. Mniejszy zasigg tego
zjawiska odnotowano na terenach
Polski potudniowo-wschodniej (tacz-
nie wojewodztwa: matopolskie, $wig-
tokrzyskie, $laskie i podkarpackie),
gdzie rynkowy obrét ziemia zmniej-
szyt si¢ tylko o 3%. Nalezy jednak
bra¢ pod uwagg, ze w czesci z wymie-
nionych regionéw rynkowy obrot
ziemia rolnicza, takze w poprzed-
nich latach, byt zawsze zdecydowanie
stabszy niz §rednio w kraju (dotyczy
to przede wszystkim wojewodztw
matopolskiego 1 podkarpackiego).

Ograniczenie liczby transakcji
kupna-sprzedazy ziemi w 2008 roku
zaznaczyto si¢ gtéwnie w odniesieniu
do kontraktow z udziatem osob praw-
nych (zmniejszenie o 7% w stosun-
ku do 2007 roku), a w mniejszym za-
kresie dotyczylo obrotu miedzysa-
siedzkiego (spadek o 5%) niewielki
wplyw na relacje pomigdzy udziatem
obu podmiotéw w ogoélnej liczbie
transakcji (diagram 4). Z racji réznic
w specyfice obu rynkow, niezmien-
nie wigkszos$¢ stanowity umowy za-
wierane pomigdzy osobami fizyczny-
mi, a sprzedaz z udzialem osob praw-
nych (gtownie ANR) obejmowata
mniej niz jedna piata takich umoéw.

W przeliczeniu na 1000 gospodarstw
srednio w 2008 roku zawarto tacznie
50 transakcji kupna-sprzedazy ziemi
rolniczej (w 2007 roku byto ich 55),
z czego 42 stanowily transakcje za-
warte mi¢dzy rolnikami (poprzednio
44), a 8 bylo realizowanych z udzia-
tem oso6b prawnych (w 2007 roku
analogiczny wskaznik to 11 uméw na
1000 gospodarstw).

Pomimo obserwowanego ogdlne-
go spadku liczby transakcji kupna-
sprzedazy ziemi, w 2008 roku, po-
dobnie jak i poprzednio, utrzymywa-
ty sig rdznice regionalne w nasileniu
obrotu ziemia. Identycznie jak
w okresach ubieglych najwigce;j
zmian w grupie wilascicieli gruntéw
odnotowano w wojewodztwach: za-
chodniopomorskim i pomorskim.
Na tych terenach zawarto odpowied-
nio 96 1 76 umoéw na 1000 gospo-
darstw (w 2007 roku analogiczne
wielko$ci wynosity 103 i 94).

Jak juz zaznaczono, niezmiennie,
najstabszym obrotem w formie kup-
na-sprzedazy ziemi cechowaty sig
tereny poludniowo-wschodnie. W tych
czesciach kraju $rednio bylo to niewie-
le ponad 30 umow na 1000 gospo-

Srednia liczba transakcji kupna-sprzedazy ziemi na 1000 gospodarstw
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Diagram 4.

Udzial podmiotéw w rynkowym obrocie ziemig rolniczg wedlug liczby transakcji
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Mapka 2.

Transakcje kupna-sprzedazy w 2008 roku w obrocie pomigdzy rolnikami
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darstw, czyli takie transakcje zda-
rzaty sig rzadziej niz w co 30 gospo-
darstwie. Stosunkowo najmniej byto
ich w wojewodztwie $laskim, gdzie na
1000 gospodarstw zawierano tylko
niespetna 31 umow kupna-sprzedazy
ziemi (mapka 2).

Analiza skali obrotu ziemia rolni-
cza w formie kupna-sprzedazy w po-
szczeg6lnych czgéciach kraju wskazu-
je, ze od wielu lat nasilenie tego zja-
wiska ksztaltuje strona podazowa
iw 2008 roku w dalszym ciagu sto-
sunkowo najcze¢$ciej ziemia zmie-
niata wlascicieli na terenach, gdzie
w przesztosci rynek nieruchomosci
rolnych byt ozywiany poprzez sprze-
daz gruntéw Zasobu Skarbu Panstwa.

Ogodlnie zaznaczyta sig prawidto-
wos$¢, ze na terenach, gdzie na rynek
ziemi miata wplyw dziatalno$¢
Agencji Nieruchomosci Rolnych, ta-
godzito to lokalna nier6wnowagg po-
pytowo podazowa w obrocie grunta-
mi. Aktywno$¢ ANR w tym segmen-
cie rynku ziemi oddziatywata réwniez
na ozywienie w migdzysasiedzkim ob-
rocie gruntami rolnymi.

Ogolnie nalezy uznaé, ze w 2008
roku w stosunku do 2007 roku, nie tyl-
ko powszechnie zmniejszylo si¢ nate-
zenie obrotu ziemia w formie kupna-
sprzedazy, ale jednocze$nie w dal-
szym ciagu utrzymaly si¢ przestrzenne
odmiennosci w natgzeniu tego zjawiska.
Znamiennie, ze uwarunkowania makro-
ekonomiczne bardzo silnie uwidoczni-
ly si¢ w spadku transakcji kupna-
sprzedazy ziemi w wojewddztwie ma-
zowieckim i matopolskim, a wigc na te-
renach gdzie znaczna czg§¢ cztonkoéw
rodzin zwigzanych z gospodarstwem
zarobkowata poza rolnictwem. W okre-
sie korzystnej sytuacji na rynku pracy
(gtoéwnie lata 2006 1 2007) transakcje
kupna-sprzedazy ziemi miaty tam ten-
dencje wzrastajaca, natomiast wobec
wzrostu bezrobocia w 2008 roku takie
kontrakty wyraznie zmalaty.

4.2. Obrét ziemia rolnicza
z udzialem Zasobu Wlasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa

Agencja Nieruchomosci Rolnych
sprzedata od 1992 r. do konca 2008 r.
okoto 1,88 miIn ha gruntéw, tj. 39,7%
gruntow przejetych do Zasobu. Z wy-
laczeniem lat 1992-1994, areat sprze-
danych gruntow ksztaltowat si¢ w po-

szczegblnych latach przewaznie na
poziomie przekraczajacym 100 tys. ha
rocznie. Niski poziom sprzedazy
w pierwszych latach dziatalnosci
Agencji zwiazany byt przede wszyst-
kim z bariera braku kapitatu wsrod
0s0b potencjalnie zainteresowanych za-
kupem jak tez z tym, ze przejgte nie-
ruchomosci nie byly przygotowane
w sposob formalno-prawny do prywa-
tyzacji (konieczno$¢ zatozenia lub ak-
tualizacji ksiag wieczystych, podziaty
geodezyjne, wznowienia granic).
Przejete do Zasobu mienie podlegato
ponadto tzw. restrukturyzacji w ramach,
ktorej na podstawie analizy lokalnych
potrzeb 1 uwarunkowan, okres§lano
przedmiot i kierunki rozdysponowania
poszczegodlnych czesei przejetych pan-
stwowych gospodarstw rolnych.
Nalezy rowniez dodaé, Zze na poczat-
ku lat dziewigédziesiatych, duza czgs¢
rolnikow preferowala dzierzawg, po-
niewaz ta forma pozyskania gruntow
wymagala relatywnie mniejszego za-
angazowania kapitalowego, niz miato-
by to miejsce w wypadku zakupu zie-
mi. Sytuacja taka miata miejsce pomi-
mo stworzenia przez Agencj¢ mozliwo-
$ci nabywania nieruchomosci Zasobu
na warunkach preferencyjnych z roz-
fozeniem ceny sprzedazy na raty.

Sprzedaz gruntow Zasobu w latach 1992-2008 (w tys. ha)
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Rekordowa sprzedaz nierucho-
mosci Zasobu zanotowano w 1996 1.
(193 tys. ha). Przyczyna tak nagltego
wzrostu byt m.in. fakt, iz do konca
tego roku nabywcy nieruchomosci
rolnych Zasobu mogli ubiegac si¢
o zwolnienie na okres 5 lat z podat-
ku rolnego od nabytych gruntow,
niezaleznie od ich powierzchni.
Poczawszy od 1 stycznia 1997 r.
zwolnienie takie ograniczone zosta-
o do powierzchni 100 ha.

Wyrazny spadek wolumenu sprze-
dazy gruntow Zasobu, ktory odnotowa-
no w 2003 roku spowodowany byt
przede wszystkim problemem
tzw. ,,roszczen zabuzanskich”. W grud-
niu 2002 r. roku Trybunat Konstytucyj-
ny uznat za niekonstytucyjne ustawo-
we wylaczenie mozliwosci zaliczania
warto$ci mienia pozostawionego na
wschodzie na poczet ceny nabycia
nieruchomosci Zasobu. W ten sposdb
stworzone zostaly podstawy do umoz-
liwienia ,,zabuzanom” zaspokajania
swych roszczen na mieniu Zasobu.
Brak bylo jednak przepisow praw-
nych regulujacych zaréwno zasady,
jak 1 tryb nabywania nieruchomosci
przez te osoby. Z tego wzgledu, ko-

Mapka 3.

nieczne bylo znaczne ograniczenie
sprzedazy przetargowej nieruchomosci
Zasobu — do czasu uchwalenia przez
Sejm stosowanej ustawy. Weszta ona
w zycie dopiero pod koniec stycznia
2004 r. Obecnie osoby z uprawnienia-
mi zabuzanskimi, moga uczestniczy¢
W przetargach organizowanych przez
Agencje na sprzedaz nieruchomosci.
Przystuguje im prawo do rekompensa-
ty w formie zaliczenia na poczet ceny
sprzedazy nieruchomos$ci Skarbu
Panstwa do 20% wartosci nieruchomo-
$ci pozostawionych poza obecnymi
granicami Rzeczypospolitej Polskie;.
Zabuzanie nie wykazuja jednak duze-
g0 zainteresowania ziemia rolna, wigk-
sz0$¢ z nich zainteresowana jest glow-
nie wyptata §rodkéow z Funduszu
Rekompensacyjnego (do 31.12.2008 r.
nabyli oni od ANR zaledwie 5,2 tys. ha).

W 2008 r. Agencja sprzedata 78,2
tys. ha, czyli mniej niz w 2007 r. (104
tys. ha). Przyczyna istotnego spadku
sprzedazy byto nasilanie si¢ barier
utrudniajacych sprzedaz (wymieniono
je wezesniej), majacych negatywny
wplyw na podaz gruntéw Zasobu,
jak tez pogarszajaca si¢ koniunktura
w rolnictwie. Trudna sytuacja docho-

dowa polskich rolnikéw wynikata
z rosnacych kosztow produkcji (gtow-
nie nawozow oraz srodkow ochrony
roslin) 1 malejacych cen produktéw rol-
nych oraz byla powiazana z konse-
kwencjami wysokich zbioréw zboz
w 2008 roku. Byty one duzo lepsze niz
w dwoch poprzednich latach, co m.in.
wptyn¢to na spadek cen zbdz, za-
roéwno w kraju, jak i na rynkach mig-
dzynarodowych. Wskaznik cen global-
nej produkcji rolniczej spadt z pozio-
mu 118,2 w2007 r. do 98,7 w 2008 1.6
Ponadto w 2008 roku wystapita w nie-
ktérych rejonach kraju klgska suszy.
Wplynelo to ograniczajaco na skalg po-
pytu na ziemig, zwlaszcza ze strony ty-
powych gospodarstw rodzinnych.

W 2008 r. wigkszo§¢ gruntow
sprzedana zostata w trybie bezprzetar-
gowym (45,4 tys. ha), za§ w trybie
przetargowym sprzedano 32,8 tys.
ha. Nastapila wigc zmiana relacji
w formie sprzedazy, w 2007 roku
wigksza powierzchnia zostata zbyta
w trybie przetargowym (62 tys. ha),
niz w bezprzetargowym.

6 ,Rolnictwo w 2008 r.” Gtéwny Urzad Statystyczny,
Warszawa 2009.

Grunty sprzedane z Zasobu wg stanu na 31.12.2008 r. (w tys. ha)

58,3

< 254

Zrédlo: Dane ANR
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W 2008 r. Agencja Nieruchomosci
Rolnych przeprowadzita 1,6 tys. prze-
targdw ograniczonych na sprzedaz lub
dzierzawe, na ktorych zaoferowano
okoto 21 tys. ha. W wyniku tych
przetargéw ustalono nabywcow
i dzierzawcdw powierzchni 17,7 tys.
ha. Bylo to znacznie mniej niz
w 2007 r., w ktérym ogloszono ponad
2,8 tys. tego typu przetargow, oferu-
jac okoto 41 tys. ha. Przyczyna znacz-
nego spadku liczby przetargéw ogra-
niczonych i oferowanej powierzchni
gruntéw w 2008 1. byl przede wszyst-
kim mniejszy popyt ze strony rolni-
kow. Nalezy dodac, ze przetargi ogra-
niczone organizowane sa najczesciej
przez Agencj¢ na wniosek rolnikow
zainteresowanych kupnem ziemi, izb
rolniczych, badZz wtadz samorzado-
wych. W ramach przetargéw ograni-
czonych sprzedawane sa z reguty
mniejsze obszarowo nieruchomosci.
Przygotowanie takich gruntow do
sprzedazy jest bardziej pracochtonne
1 czasochtonne, niz w odniesieniu do
wigkszych obszarowo nieruchomosci,
a procedury przetargowe sa dtuzsze
1 bardziej skomplikowane, niz przy
przetargach nieograniczonych.

Najwigcej nieruchomosci typowo
rolnych ANR sprzedata w 2008 r.
W woj. warminsko-mazurskim, za-
chodniopomorskim i lubuskim, naj-
mniej w woj. matopolskim, §wigto-
krzyskim i t6dzkim. Analizujac sprze-
daz gruntéw rolnych Zasobu
w 2008 1. w poszczegdlnych grupach
obszarowych mozna stwierdzi¢, iz na
ogo6lna powierzchni¢ 75,9 tys. ha
gruntéw typowo rolnych, dominowa-
ly sprzedaze z grupy obszarowej od
10 do 100 ha (46,7 tys. ha), stanowia-
ce okoto 62% ogdlnej powierzchni
sprzedanych gruntéw. Druga grupa
pod wzgledem sprzedanej powierzch-
ni byty nieruchomos$ciod 1 do 10 ha
(15 tys. ha).

W 2008 r. Agencja zawarla oko-
fo 11,6 tys. umow sprzedazy grun-
tow typowo rolnych. Byto to mniej,
niz w 2007 roku (12,6 tys.).
Najwigcej umow podpisano w prze-
dziale do 1 ha (5 tys.)iod 1 do 10
ha (4,8 tys.). Umow w przedziale od
10 do 100 ha ANR podpisata 1,6 tys.
Transakcji sprzedazy wigkszych ob-
szarowo nieruchomosci, powyzej

100 ha — byto 36. Rozktad liczby
umoéw sprzedazy byt podobny, jak
w roku 2007, z tym ze wtedy domi-
nujaca grupa byta grupa 1-10 ha (5,5
tys.), a w grupie do 1 ha zawarto 4,8
tys. umoéw. Z analizy danych wyni-
ka rowniez, iz transakcji sprzedazy
zawieranych dla nieruchomosci
o powierzchni powyzej 100 ha byto
niewiele.

Nabywcami nieruchomosci
Zasobu sa zardwno osoby fizyczne,
jak i prawne. Podobnie jak w latach
poprzednich w 2008 roku pod
wzgledem nabytej powierzchni
w ha, dominowaty osoby fizyczne,
ktore zakupity tacznie od poczatku
dziatania Agencji 1 459 tys. ha (tj.
81%). Osoby prawne nabyly nato-
miast 345 tys. ha (19%). W 2008
roku osoby fizyczne nabyly 66,2 tys.
ha, czyli sze$ciokrotnie wigcej niz
osoby prawne, ktore nabyty 9,7 tys.
ha gruntéw rolnych. Rozklad sprze-
dazy w ujeciu powierzchniowym,
wedtug kontrahentéw prawie iden-
tyczny jak w 2007 r.

Tabela 1.
Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu sprzedanych w 2008 r.*
Wyszczegdblnienie Razem W tym w preedaiale (W ha)

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

Dolnoslaskie 4 542 141 1341 2922 138 0
Kujawsko-pomorskie 3332 46, 604 1832 242 608
Lubelskie 5000 290 1373 2837 499 0
Lubuskie 7930 141 1137 5045 1253 355
Lédzkie 1541 177 747 617 0 0f
Matopolskie 425 65 218 142 0 0f
Mazowieckie 1952 126 801 846 179 0f
Opolskie 4115 131 500 3183 300 0
Podkarpackie 3147 351 897 1430 130 339
Podlaskie 2598 105 675 1389 429 0
Pomorskie 5907 72 921 3984 250 681
Slaskie 1 864 59 372 1302 130 0f
Swietokrzyskie 1105 126 522 457 0] 0f
Warmirisko-mazurskie 15 881 188 2617 9092 1 236, 2749
Wielkopolskie 3370 71 596 2583 120 0f
Zachodniopomorskie 13 200 145 1 665 9 069 1127 1193
RAZEM 75 909 2233 14988 46 730 6033 5925

Zrédto: Dane ANR

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

nierolnych
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Tabela 2.

Liczba uméw sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w 2008 r.*

Wyszczegdlnienie Razem W tym w preedziale (w ha)

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

Dolnoslaskie 852 318 413 120 1 g
Kujawsko-pomorskie 346, 122 147 74 1 2
Lubelskie 1237 633 503 98 3 g
Lubuskie 883 318 381 176 7 1
Loédzkie 680 376 279 25 - g
Matopolskie 252 155 91 6 - E
Mazowieckie 615 272 305 37 1 g
Opolskie 509 255 165 88 1 g
Podkarpackie 1347 900 397 48 1 1
Podlaskie 510 230 235 43 2 g
Pomorskie 551 151 249 148 1 2
Slaskie 298 131 122 44 1 .
Swictokrzyskie 496 267 211 18 - g
‘Warmifisko-mazurskie 1483 438 697 333 8 7
Wielkopolskie 440 180 161 98 1 g
Zachodniopomorskie 1111 330 485 285 8 3
RAZEM 11 610 5076 4841 1641 36 16

Zrédto: Dane ANR

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

Tabela 3.

Powierzchnia sprzedanych gruntéw rolnych Zasobu wg podmiotéow*

Do 31.12.2008 W tym w 2008
Wyszczegdlnienie Z tego Z tego

wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby

fizyczne prawne fizyczne prawne
do 1,00 41917, 41 433 484 2233 2195 38
1,01 - 1,99 48 825 48 093] 732 2961 2904 57,
2,00 - 4,99 103 949 101 627, 2322 5950 5796 154
5,00 - 9,99 126 592 122 369 4223 6077 5 884 193
10,00 - 19,99 189 718 180 579 9 139 9463 8 889 574
20,00 - 49,99 458 518 413529 44 989 30183 25 545 4 638
50,00 - 99,99 129 038 113 337 15701 7 084 5770 1314
100,00 - 499,99 469 751 336 175 133 576 11 446 8671 2775
100,00 - 299,99 X X X 6033 5060 973
300,00 - 499,99+ X X X 5413 3611 1 802
500,00 - 999,99 174 729 84 846/ 89 883 512 512 0]
1000,00 i wigcej 60 639 16 622 44017 0 0 0]
RAZEM 1803676 1458610 345066 75909 66 166 9 743
w tym do 99.99 1098557 1020967, 77590 63951 56 983 6 968
100,00 i wigcej 705 119 437 643 267 476 11958 9183 2775

Zrédto: Dane ANR.

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

** Zmiana metodyki prezentacji, wczesniej 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 ktdrej okreslono
definicj¢ gospodarstwa rodzinnego na 300 ha.



Tabela 4.

Liczba uméw sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu wg podmiotéw *

Do 31.12.2008 W tym w 2008
Wyszczegdlnienie z tego z tego

wediug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby

fizyczne prawne fizyczne | prawne
do 1,00 98 019 96 974 1045 5076 4991 85
1,01-1,99 34 215 33712 503 2 087 2 046 41
2,00 - 4,99 32729 32011 718 1893 1 845 48
5,00 - 9,99 17 853 17 262 591 861 833 28]
10,00 - 19,99 13 457 12 832 625 670 629 41
20,00 - 49,99 13 892 12 652 1240 872 748 124
50,00 - 99,99 1841 1622 219 99 81 18
100,00 - 499,99 1945 1467 478 51 40 11
100,00 - 299,99+ X| X| X| 36 30 o
300,00 - 499,99+ X| X| X| 15 10 5
500,00 - 999,99 270 134 136 1 1 O
1000,00 i wigcej 37 12| 25 0 0 o
RAZEM 214 258 208 678 5580 11 610 11214 396
w tym do 99.99 212 006 207 065 4941 11 558 11173 385
100,00 i wiecej 2252 1613 639 52 41 11

Zrédto: Dane ANR.

* Bez umow zawartych na sprzedaz gruntéow zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntéw
nierolnych, od 2004 nowe przedziaty wynikajqce z UKUR

** Zmiana metodyki prezentacji, wczesniej byt przedziat 100 - 499,99 ha, dodatkowe przedziaty wprowadzono w
2004 r. w zwiqzku ze zmiang przepisow prawa w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, w ktorej okreslono
definicje gospodarstwa rodzinnego na 300 ha.

Wsrod ponad 214 tys. ogétu umow
sprzedazy gruntow zawartych przez
ANR narastajaco do 31.12.2008 . do-
minowaly osoby fizyczne, z ktorymi
od 1992 r. do konca 2008 r. ANR za-
warta 208,7 tys. umow (97%), nato-
miast z osobami prawnymi zawarto
5,6 tys. uméw (2,6%). W roku 2008
ANR zawarta 11,6 tys. umow sprze-
dazy (12,6 tys. w roku 2007), w tym
z osobami fizycznymi 11,2 tys.,
a z osobami prawnymi niecate 0,4 tys.

W 2008 . przecigtna powierzchnia
nieruchomosci rolnych sprzedanych na
1 umowg, ksztattowata si¢ na poziomie
6,5 ha, w porownaniu z 8 ha w 2007 r.
W ostatnim roku nastapit wigc istotny
spadek tej wielkosci, co wiagza¢ nale-
zy z faktem ze ANR oferuje do sprze-
dazy coraz wigcej nieruchomosci
o stosunkowo niewielkim obszarze.

4.3. Nierynkowy (rodzinny)
obrot ziemia

W polskim rolnictwie, w wigkszo-
sci przypadkow posiadanie ziemi nie
jest powiazane z jej nabyciem na zasa-
dzie obrotu rynkowego, ale taczy si¢
Z przejeciem ojcowizny. Dominacja nie-

rynkowego (rodzinnego) przekazywa-
nia gruntow wynika z tradycyjnego
traktowania gospodarstw rolnych, kto-
re sa postrzegane nie tylko jako maja-
tek produkcyjny, ale takze jako doby-
tek przekazywany z pokolenia na po-
kolenie. Takie podejsécie do posiadanej
wilasno$ci obszarowej spowalnia pro-
cesy koncentracji w rolnictwie i powo-
duje, ze znaczna czg$¢ gruntdw rolnych
nie jest efektywnie wykorzystywana.
Znaczenie gospodarstwa jako zabezpie-
czenia bytu rodziny poprzez samoza-
opatrzenie w produkty rolnicze i mie-
nie spadkowe wzrasta zwlaszcza
w okresach dekoniunktury gospodar-
czej, pogorszenia rownowagi na rynku
pracy oraz utraty poczucia stabilizacji
ekonomicznej. Taka sytuacja zaznaczy-
ta si¢ w 2008 roku, co znalazto wyraz
nie tylko w ograniczeniu skali rynko-
wego obrotu ziemia, ale rbwniez przy-
czynito si¢ do zwigkszenia zaintereso-
wania pozyskiwaniem gruntow w ra-
mach rodzinnego przejmowania ziemi.

W konsekwencji ulegly zahamo-
waniom korzystne tendencje z dwu
poprzednich lat, w ktorych zaznaczyt
sig proces dostosowania posiadanych
zasobow obszarowych do rzeczywi-
stych zamiaréw produkcyjnych.

W 2008 roku czgéciej niz w latach
2006-2007 zmiany wtascicieli grun-
tow polegaty na ich przekazywaniu
w ramach cztonkow rodziny.

W 2008 roku w sprawozdaniach
notariatow dotyczacych zmian wiasci-
cieli ziemi rolniczej odnotowano 78
tys. uméw dotyczacych obrotu nieryn-
kowego, tj. o ponad 16% wigcej, niz
w 2007 roku. Wzrost uméw o charak-
terze nierynkowym potwierdza teze,
iz wobec pogarszajacej si¢ sytuacji
makroekonomicznej, nawet osoby
wiazace swoja aktywno$¢ ekono-
miczna z praca poza gospodarstwem,
w 2008 roku nie byly juz tak sktonne
jak w poprzednim okresie, do rezygna-
¢cji z przynaleznego zwyczajowo ma-
jatku rodzinnego.

Srednia liczba umoéw notarial-
nych dotyczacych zmiany wlascicie-
la ziemi na zasadach nierynkowych
wynosita 43 na 1000 gospodarstw
(gdy w 2007 roku byto ich 37), co
oznacza, ze bylo ich tylko o 14%
mniej niz transakcji o charakterze
rynkowym (w 2007 roku analogicz-
ny wskaznik stanowit 33%).
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Diagram. 6.

Nierynkowy obrdt ziemia rolnicza — umowy notarialne w latach 2000-2008
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Zrodlo: Obliczenia na podstawie danych Wydzialu Statvstvki Ministerstwa Sprawiedliwosci

Podobnie jak i w latach poprzednich,
wsrdd form nierynkowego obrotu zie-
mia, wigkszo$¢, bo 79% stanowily da-
rowizny, co wskazuje, ze przejecie wha-
snosci gruntowej najczesciej taczono ze
zmiang mi¢dzypokoleniowa w kierowa-
niu gospodarstwem rolnym. Z punktu
widzenia obciazen fiskalnych jest to naj-
korzystniejsza forma przekazania gospo-
darstwa w ramach rodziny. W odniesie-
niu do 2007 roku liczba darowizn ule-
gla powigkszeniu o okoto 7%.
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Na tle darowizn, inne formy nie-
rynkowego obrotu ziemia rolnicza
maja daleko mniejszy zasigg, a od lat
2004-2005 ich czestotliwos¢ ulegata
stopniowemu ograniczeniu. Ta ostat-
nia tendencja w 2008 roku ulegta od-
wroceniu i dotad wystgpujace zupet-
nie marginalne formy transakcji wy-
raznie si¢ zwigkszyly. Najbardziej, bo
az o 43% powigkszyta si¢ liczba
przypadkow zbywania nieruchomosci
za wyptat¢ z KRUS. Chociaz w dal-

szym ciagu bylo ich niewiele, bo na
1000 gospodarstw przypadato 5 takich
umow, gdy w roku 2007 byto ich tyl-
ko 3. Nalezy podkresli¢, ze taka for-
ma zakonczenia aktywnos$ci zawodo-
wej 1 zmiany statusu na emerycki do-
tyczyta glownie oséb samotnych,
znajdujacych si¢ w szczego6lnie trud-
nym potozeniu bytowym, ktorych
gospodarstwa byly zazwyczaj zadtu-
zone wobec Panstwa, a posiadany ma-
jatek produkcyjny ulegt degradacji.



Wsréd wyroznionych form nie-
rynkowego obrotu ziemig w 2008
roku o 11% wzrosta skala przejmo-
wania gruntow w formie spadkow
1 dziatéw rodzinnych. Aczkolwiek
skala tego zjawiska w ujeciu catoscio-
wym byta niezmiennie stosunkowo
niewielka (niewiele ponad 3 takie
przypadki na 1000 gospodarstw),
niemniej byta ona zréznicowana te-

rytorialnie i koncentrowata si¢ glow-
nie w potudniowych regionach kra-
ju o najbardziej rozdrobnionej struk-
turze agrarnej. Ponadto nalezy braé
pod uwage, ze ta forma przekazy-
wania gruntow w obrocie rodzin-
nym wystepuje przede wszystkim
W sytuacji nieporozumien w dyspo-
nowaniu majatkiem, a w wigkszo-
sci przypadkow gospodarstwa sa

V. CENY ZIEMI ROLNICZEJ

przejmowane przez nastgpce na za-
sadzie aktu darowizny.

W porownaniu z 2007 rokiem,
istotnie, bo 0 36% zwigkszyla si¢ row-
niez liczba umow o dozywocie, chociaz
w dalszym ciagu byly to sytuacje nie-
zwykle rzadkie i odnotowano niewie-
le wigcej niz 1 taki przypadek na 1000
gospodarstw.

5.1. Ceny ziemi rolniczej
w obrocie migdzysasiedzkim

W 2008 roku, podobnie jak
i w poprzednich latach, ceny ziemi
rolniczej miaty tendencje¢ wzrastajaca.
W poréownaniu z 2007 rokiem ziemia
podrozata $rednio o 26,8% i chociaz
tempo tego wzrostu bylo nizsze niz
w poprzednim roku, kiedy ten wskaznik
wynosit az 31%, to nalezy uznac, ze
wiasnos¢ gruntowa niezmiennie uchodz-
ita za bardzo dobra lokate kapitatu.

Pewien wptyw globalnego kryzy-
su i wynikajacych stad barier w roz-
woju polskiej gospodarki uwidocznit
si¢ tylko krotkotrwale w roznicach cen
ziemi pomigdzy poszczegolnymi
kwartatami ubieglego roku.

Diagram 7.

Pewne spowolnienie w tempie
wzrostu cen ziemi odnotowane
w trzecim kwartale 2008 niewatpliwie
faczy¢ nalezy z przewidywaniami
pogorszenia sytuacji ekonomicznej,
w tym réwniez z ograniczaniem
mozliwosci inwestycyjnych potencjal-
nych nabywcow gruntow. Jednak
réwnoczesnie trzeba bra¢ pod uwagg,
ze w drugim kwartale 2008 roku
cena ziemi rolniczej osiagneta reko-
rdowo wysoka wielko$¢ i1 byta az
o0 34% wyzsza niz w roku 2007.
W konsekwencji chociaz spadek cen
ziemi obserwowany pomiedzy II,
a IIl kwartalem ubieglego roku
wyniost prawie 6%, nie wptyngto to
zasadniczo na obnizenie $redniego
rocznego wzrostu jej ceny, zwlaszcza
ze od czwartego kwartatu grunty rol-
nicze znowu zaczely nieznacznie

droze¢. Na koniec roku ich rynkowa
warto$¢ byta tylko o jeden procent
wyzszaniz w Il kwartale, a i tak w sto-
sunku do $redniej ceny ziemi z 2007
roku byto to 0 27% wigce;j.

W 2008 roku, podobnie jak i w lat-
ach poprzednich, wzrost cen ziemi byt
niezalezny od jej jakoSci, przy czym,
niezmiennie, stosunkowo najszyb-
ciej drozaly grunty o niskiej klasie
bonitacyjnej (Srednio o 32%, gdy
w grupie najlepszych o 22%). Nie
zmienia to faktu, ze dystans miedzy
warto$cia rynkowa ziemi dobrej klasy
i niskiej jakosciowo w dalszym ciagu
byt znaczacy i $rednio grunty
o wysokiej jakosci (I 1 II klasie boni-
tacji) byly o 53% drozsze niz ziemie
stabe (V i1 VI klasy). Niemniej skala
rozpigtosci w cenach ziemi w za-

Ceny ziemi w obrocie prywatnym wedlug kwartaléw 2008 roku (w zl za 1 ha)
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Zrodlo: Obliczenia na podstawie danych GUS
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Diagram 8.

Ceny ziemi ornej w obrocie sgsiedzkim (w zl za 1 ha)
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Zrodlo: Obliczenia na podstawie danych GUS.
Tabela 5.
Nominalne i realne ceny gruntéw ornych
Wyszczegdlnienie | 1995| 1996( 1997| 1998| 1999| 2000( 2001| 2002| 2003| 2004{ 2005| 2006{ 2007| 2008
Ceny nominalne
wzlza 1 ha 2250| 3003 | 3783 | 4379| 4390 | 4786| 5197| 5042 | 5753 | 6634 | 8244 | 9290 | 12134) 15388
Wskaznik inflacji | 100| 1199 1149 111,8| 107,3| 110,1| 1055| 101,9| 1008 | 103,5| 102,1 | 1010 1025 | 1042
Ceny state w zt
za 1 ha 2250 2504 | 2744 | 2841 | 2654 | 2628 | 2709 | 2578 | 2918 | 3251| 3957 | 4414 | 5625 | 6846
Ceny wyrazone
w dt pszenicy
za 1 ha’ 636| 525| 744| 935(1021| 853 103,1| 1156| 1265|1378 | 224,7| 2076 | 171,7| 2177
Ceny wyrazone
wdtzytaza 1 ha’ | 998| 836| 1019|1365 147,7| 1153 | 1413| 1519 164,1 | 1826 2083 | 2412| 201,5 | 2556
Ceny wyrazone
w kg zywca
wieprzowego
za1lha' 827 98| 998 1269| 1459 {13294 12002 14123 [1412,3 [1614,1 P158,1 PO09,6 BS069 {4474
W dolarach USA
za 1 ha’ 928 | 1114| 1153 1253| 1052| 1100| 1271| 1239| 1483 | 1818 | 2552| 2997 | 43% | 6412
W EUR za 1 ha® 717| 810| 1021 1116| 1040| 1194 1420| 1310| 1310 1464 | 2051| 2388 | 3210 4384

Zrédio: 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 2008 roku wynosita 64,24 zi

? Srednia cena skupu 1 dt zyta w 2008 roku wynosita 51,65 zt

* Srednia cena skupu 1 kg zywca wieprzowego w 2008 roku wynosita 4,01 zt

> Srednia cena dolara amerykariskiego w 2008 roku wynosita 2,40 zt.
% Srednia cena EURO w 2008 roku wynosita 3,51 zi.



Tabela 6.

Srednie ceny gruntéw rolnych w obrocie prywatnym (w zt za 1 ha)

, W tym w roku 2008 w podziale
Wyszczegdlnienie Ogdtem wedtug jakoS$ci bonitacyjnej
2007 r. 2008 r. dobrej Sredniej stabej

Polska 12134 15 388 18 747 16 096 12 222
Dolnoslaskie 11 587 14 668 18 200 14776 9962
Kujawsko-pomorskie 19 087 25178 29 534 25960 20 058
Lubelskie 8 881 10 502 13 290 10 457 7 826
Lubuskie 6 321 7924 9 300 8322 6 636
Lodzkie 11 986 15 160 18 574 17 149 11 599
Matopolskie 12709 14 150 15571 14 237 11527
Mazowieckie 13299 17 654 24 397 18 298 13902
Opolskie 10 625 14 065 17 990 14 829 10 361
Podkarpackie 6 456 8294 9537 8294 7073
Podlaskie 13 969 17 105 20 856 18 701 14 163
Pomorskie 14610 18 083 21937 18 174 15 765
Slaskie 12 597 15 069 20 838 14 690 11292
Swigtokrzyskie 7 435 8786 11726 8938 6 146
Warminsko-mazurskie 9023 13 227 14 982 14 049 11 367
Wielkopolskie 20011 24 535 33 889 26 106 17 878
Zachodniopomorskie 8471 10 082 11787 10 659 8200

Zrédto: Obliczenia na podstawie danych GUS

Tabela 7.
Relacje cen gruntéw réznej jakosci w 2008 roku
) . Ceny gruntéw o jakos$ci bonitacyjnej
Wyszczegdlnienie Szf]:c;n;acgza dobrej Sredniej stabe;j
w % Sredniej ceny wojewddzkiej

Polska 15 388 121,8 104,6 79,4
Dolnoslaskie 14 668 124,1 100,7 67,9
Kujawsko-pomorskie 25178 1173 103,1 79,7
Lubelskie 10 502 126,5 99,6 74,5
Lubuskie 7924 1174 105,0 83,7
Lodzkie 15 160 122,5 113,1 76,5
Matopolskie 14 150 110,0 100,6 81,5
Mazowieckie 17 654 138,2 103,6 78,7
Opolskie 14 065 127,9 105,4 73,7
Podkarpackie 8294 115,0 100,0 85,3
Podlaskie 17 105 121,9 109,3 82,8
Pomorskie 18 083 121,3 100,5 87,2
Slaskie 15 069 138,3 97.5 74,9
Swietokrzyskie 8 786 133,5 101,7 70,0
Warminsko-mazurskie 13 227 113,3 106,2 85,9
Wielkopolskie 24 535 138,1 106,4 72,9
Zachodniopomorskie 10 082 116,9 105,7 81,3

Zrédto: Obliczenia na podstawie danych GUS.



Mapka 4.

Srednie ceny ziemi rolniczej w zl za hektar w obrocie sgsiedzkim w 2008 roku
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Zrédlo: Sporzqdzono na podstawie danych GUS

leznosci od wskaznika bonitacji mi-
aly tendencje do sptaszczenia, bowiem
w 2007 grunty o wysokiej jakosci byty
az 0 66% drozsze od najstabszych.
W konsekwencji szybszego tempa
wzrostu cen ziem stabej jako$ci (na-
jtanszych) niz wysokiej klasy (naj-
drozszych) na terenach, gdzie grunty
byty relatywnie tansze mniejsza byta
roOwniez rozpigtos$¢ cen ziemi.

W 2008 roku na rynku prywatnym
ziemia podrozata $rednio o 26,8%
w porownaniu z 2007 rokiem i cho-
ciaz tempo tego wzrostu byto nizsze
niz w poprzednim roku, kiedy ten
wskaznik wynosit az 31%, to nalezy
uznaé, ze wlasno$¢ gruntowa niezmi-
ennie uchodzita za bardzo dobra
lokate kapitatu.

W 2008 roku tak, jak 1 w latach
poprzednich, najwyzej ceniono grunty
rolne potozone na terenach wyr6zni-
ajacych sie pod wzgledem kultury rol-
nej, wysokotowarowego rolnictwa
indywidualnego oraz najwigkszego
skupiska zasobnych i profesjonalnie
prowadzonych gospodarstw rolnych.
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Takimi wtasciwos$ciami cechuja sig
przede wszystkim srodkowozachod-
nie tereny kraju obejmujace wojew-
odztwa: wielkopolskie i kujawsko-po-
morskie (mapka 4).

W 2008 roku w wojewodztwie ku-
jawsko-pomorskim cena ziemi rol-
niczej byta o 66% wyzsza niz jej $red-
nia wielko$¢ w skali kraju (w 2007
roku ta roéznica wynosita 57%),
a w wojewodztwie wielkopolskim
0 59% (poprzednio o 65%). Uznaé za-
tem nalezy, iz utrzymuje sig priorytet
rolniczej dziatalno$ci gospodarczej
przy wyznaczaniu rynkowej wartos-
ci ziemi.

W kolejnej grupie wojewodztw
obejmujacych tereny o stosunkowo
wysokich cenach ziemi (pomorskie,
mazowieckie i podlaskie) zasadniczy
wplyw na ceny nieruchomosci rolnych
w wigkszosci przypadkéw miato ko-
rzystne potozenie wzgledem szczego6l-
nie atrakcyjnych aglomeracji miejs-
kich oraz ogdlnie wysoki poziom
rozwoju spoleczno-gospodarczego
(bardziej niz innych obszarach chtonne

rynki pracy, stosunkowo wysokie
zarobki). Zwraca uwage, ze Wojew-
odztwo pomorskie, ktore znalazto si¢
W grupie terendow o najwyzszych ce-
nach ziemi po raz pierwszy w 2007
roku (wtedy ziemia podrozata tam az
0 52%) umocnito swoja wysoka pozy-
cje pod wzgledem warto$ci rynkowej
nieruchomosci rolnych.

W rankingu wojewodztw wedhug
rynkowej wartosci ziemi z czwartej na
piata pozycje spadto natomiast wojew-
odztwo podlaskie. W 2007 roku ceny
ziemi byly tam o 15% wyzsze niz $red-
nio w kraju, natomiast w 2008 roku ta
przewaga wynosita juz tylko 11%.
W okresie ostatnich lat na tych tere-
nach o wzrastajacych cenach ziemi de-
cydowaly przede wszystkim postepu-
jace zmiany w strukturze gospodarstw.
Byto to nastgpstwem wzmozonej ak-
tywno$ci inwestycyjnej czesci jed-
nostek (gtownie w powiazaniu ze
specjalizacja w branzach mleczars-
kich). Dla grupy, ktora stosunkowo
niedawno podj¢la dziatania na rzecz
umocnienia pozycji rynkowej swoich
gospodarstw wszelkie wahania koni-



unktury i stabnigcie tempa ogo6lnego
rozwoju gospodarczego zawsze sa
szczegolnie dotkliwe i spowalniaja za-
poczatkowane procesy przemian.

Na przeciwleglym biegunie,
tj. wérod terendw o stosunkowo na-
jnizszych cenach gruntdéw, niezmien-
nie, podobnie jak w latach 2006
1 2007, znajdowaty sig trzy wojew-
odztwa: §wigtokrzyskie, podkarpack-

Diagram 9.

ie 1 lubuskie. Problemy spoteczno-eko-
nomiczne obszarow wiejskich
potozonych w tych czgsciach kraju sa
w duzym stopniu uzaleznione od
ogo6lnych uwarunkowan gospodar-
czych, a zwlaszcza mozliwos$ci
zarobkowania. Na obszarze wojew-
odztw $wigtokrzyskiego oraz pod-
karpackiego wiaze si¢ to z rozdrob-
niona struktura agrarng oraz ze stabos-
cig ekonomiczna znacznej czgsci

gospodarstw rolnych. Wigkszo$¢ wias-
cicieli ziemi potozonej na tych tere-
nach utrzymuje si¢ z pracy poza rol-
nictwem badz z rent i emerytur,
a posiadane gospodarstwa traktuje
jako miejsce zamieszkania rodziny
1 zrodto samozaopatrzenia w podsta-
wowe produkty zywnosciowe. Z kolei
w wojewddztwie lubuskim wzglednie
tanie ziemie rolnicze laczy¢ nalezy
z 0g6lnymi trudno$ciami w rozwoju

Nominalne zmiany cen ziemi rolniczej w latach 2007 i 2008

Warminsko-mazurskie

Mazowieckie

Opolskie

Kujawsko-pomorskie

Podkarpackie

POLSKA

Dolnoslaskie

toédzkie

Lubuskie

Pomorskie

Wielkopolskie

Podlaskie

Slaskie

Zachodniopomorskie

Lubelskie

Swietokrzyskie

Matopolskie

(% w stosunku do roku poprzedniego)

2007 = 2008

Zrédlo: Obliczenia na podstawie danych GUS.
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gospodarczym tego regionu. Sa to ob-
szary postpegeerowskie, o najnizszym
w skali kraju wskazniku PKB na
mieszkanca, wzglednie duzym, czgs-
to dziedziczonym bezrobociu, co
przeklada si¢ na trudne potozenie
ekonomiczne wielu wiejskich rodzin
1ich relatywnie nizsza sil¢ nabywcza.
Ta sytuacja oddziatuje rowniez na
rynek rolniczy, co wyraza si¢ migdzy
innymi stosunkowo niska cena
w obrocie ziemia. Nie bez znaczenia
jest tez dziatalno$¢ na tych terenach
ANR, ktora w pewnym zakresie tagodzi
nierbwnowage popytowo-podazowa
na rynku nieruchomosci rolnych.
Podkresli¢ jednak nalezy, iz nieza-
leznie od opisanych uwarunkowan
w 2008 roku takze w wojewodztwie
lubuskim ceny ziemi wzrosty niewiele
mniej niz §rednio w kraju, bo o0 25%.

Najstabszy wzrost cen odno-
towano w wojewodztwie matopolskim
(11%), ktére charakteryzuje si¢ nie
tylko stosunkowo niewielka dynamika
rozwoju, ale rowniez kultywowaniem
tradycyjnych form gospodarowania
1 przestrzeganiem zwyczajowych form
przekazywania gospodarstw nastgpne-
mu pokoleniu w rodzinie. W 2008
roku $rednia warto§¢ rynkowa ziemi
potozonej na tym terenie byla o 8%
nizsza niz w skali kraju.

Diagram 10.

Wzrost cen ziemi w 2008 roku
byt powszechny i uwidocznit si¢ na
obszarze catego kraju, przy czym
tempo zachodzacych zmian bylo
regionalnie bardziej zroznicowane
niz w 2007.

O narastaniu przestrzennych roznic
w rynkowej warto$ci ziemi rolniczej
swiadczyl wzrost wielkosci wspolczyn-
nika zmienno$ci okreslajacego skalg
roéznic w cenach gruntéw potozonych
w poszczegdlnych wojewddztwach
(diagram 10). Chociaz przyjmuje sig,
ze dopiero, gdy warto$¢ wspotczynni-
ka zmiennosci wynosi co najmnigj
40%, $wiadczy to o wysokim zrézni-
cowaniu w skali zjawiska. Nalezy
przyjaé, ze w odniesieniu do nieru-
chomos$ci gruntowych wzrastajaca
wartos$¢ tego wskaznika potwierdza, ze
cechy otoczenia zaczelty odgrywac
coraz bardziej istotna role przy jej
rynkowej wycenie.

Regionalne rozpigtosci w cenach
ziemi oraz w tempie ich wzrostu
wskazywaly, e na ich warto$¢ niezmi-
ennie oddziatywaty cechy rolnictwa
danego terenu, atrakcyjno$¢ potoze-
nia, ogolny rozwoj gospodarczy re-
gionu, a takze wiazacy si¢ z tym
popyt i jego przewaga nad podaza dzi-
atek wystawionych do sprzedazy.

5.2. Ceny gruntéw Zasobu
Wiasno$ci Rolnej Skarbu
Panstwa

Ceng nieruchomosci gruntowych
Zasobu przyjmuje si¢ w wysokosci nie
nizszej niz warto$¢ tej nieruchomos-
ci ustalona przez niezaleznego rzec-
zoznawcg majatkowego, na podstaw-
ie rynku lokalnego przy zastosowaniu
sposobOw jej ustalania przewi-
dzianych w przepisach o gospodarce
nieruchomos$ciami. Cene¢ nieru-
chomosci rolnej mozna rowniez ustal-
i¢ z uwzglednieniem stawek sza-
cunkowych jednego hektara oraz ceny
100 kg zyta, stosownie do przepiséw
o podatku rolnym i warto$ci czgsci
sktadowych tego gruntu, okreslonej
przez rzeczoznawcg. Okreslenie
warto$ci gruntu w ten sposob, moze
by¢ dokonane bez udziatu rzeczoz-
nawcy majatkowego, w celu ustalenia:
1) odptatnos$ci, w zwiazku z przeje-

ciem gruntu na wtasnos¢ Skarbu

Panstwa w trybie przepisow

o ubezpieczeniu spotecznym rol-

nikow,

2) ceny gruntu niezabudowanego
o powierzchni nieprzekraczajacej
jednego hektara,

3) ceny gruntu stanowiacej podstawe
obliczenia oplaty z tytulu wykony-
wania trwatego zarzadu.

Wartos§¢ wspolczynnika zmiennoSci cen ziemi rolniczej w ujeciu wojewddzkim

VS (%)
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Zrédlo: Obliczenia na podstawie danveh GUS
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Okreslenie ceny przy zastosowa-
niu stawki szacunkowej nie moze
by¢ stosowane w stosunku do nieru-
chomosci przeznaczonej w planie
zagospodarowania przestrzennego na
cele niezwigzane z prowadzeniem
gospodarki rolnej lub lesnej. W prak-
tyce wycena przy uzyciu stawek sza-
cunkowych nalezy do rzadkosci.

Ceny gruntéw Zasobu rosna prak-
tycznie od poczatku procesu pry-
watyzacji (diagram 9), z tym, ze
w latach 1999-2003 moéwi¢ mozna
0 pewnej stabilizacji. Na poczatku
dziatalnoéci Agencji wzrost cen zie-
mi z Zasobu hamowany byt jednak
przez wysoka inflacjg, a obecnie gdy
jest ona niska, mamy do czynienia
z procesem znacznego realnego
wzrostu cen ziemi. Przecigtna cena za
1 ha gruntéw rolnych, po wstapieniu
Polski do UE w transakcjach
sprzedazy zawartych w 2004 r. (z
wylaczeniem nieruchomosci o specy-
ficznym charakterze), wyniosta 4
682 zt. W poréwnaniu ze $rednia cena
uzyskang w roku 2003 (3 736 zt), zan-
otowano wtedy wzrost o 25%.
W 2005 r. $rednia cena 1ha wyniosta
5607 zt/ha (wzrost 0 19,8% w porow-
naniu do roku poprzedniego). Silny

Diagram 11.

wzrost cen nieruchomoscei rolnych
utrzymat si¢ w latach 2005-2006.
W 2006 r. ANR 1 ha gruntéw rolnych
sprzedawata przecigtnie po 7 374
zt/ha (wzrost cen o 31,5%, w porow-
naniu do roku 2005). W 2007 r. byto
to juz 9 773 zt/ha, tj. 32,5% wigcej,
niz w roku 2006.

Rok 2008 r. byt kolejnym rokiem,
w ktoérym panstwowa ziemia rolnicza
znacznie drozata. W tym czasie 1 ha
gruntow typowo rolnych kosztowat
$rednio 12 540 zt, czyli o ponad 28%
wigcej niz w 2007 .

Tendencje i kierunki zmian cen
gruntow Zasobu w ostatnim okresie
(2002-2008) sa tozsame z trendami
notowanymi na rynku migdzysa-
siedzkim, gdzie rowniez nastapil
znaczny wzrost cen ziemi.

Srednio miesigczne tempo
wzrostu cen ziemi w ujgciu procen-
towym, w czterech ostatnich latach
na obu rynkach panstwowym i pry-
watnym bylo zblizone. Na rynku
panstwowym w latach 2005-2008
osiagato wartosci 1,65% w 2005r.,
2,63% w 2006 r., 2,71% w 2007 r.

12,3% w 2008 r., za$ na rynku pry-
watnym odpowiednio: 2,02%,
1,06%, 2,55% 1 2,23%.

Prawidlowos¢, ze przecigtne ceny
na rynku prywatnym sa wyzsze od
cen nieruchomos$ci Zasobu, utrzy-
muje si¢ od kilku lat i wynika przede
wszystkim stad, ze sprzedaz przez
Agencj¢ realizowana jest glownie
na terenach Polski ponocnej i zachod-
niej, gdzie utrzymuje si¢ wigksza
podaz gruntow panstwowych przy
jednoczesnym mniejszym popycie,
zwlaszcza ze strony rolnikow. Rynek
prywatny koncentruje si¢ natomiast
w Polsce centralnej i poludniowej,
gdzie wystgpuje znaczna liczba
gospodarstw indywidualnych, duzy
popyt i wysokie ceny innych nieru-
chomosci, co rowniez wptywa na
wysokie ceny gruntow rolnych, przy
jednoczesnym nieznacznym udziale
gruntéw panstwowych i matej liczbie
transakcji zawieranych przez ANR.
Dodatkowo inna jest metodyka
wyliczania $redniej, GUS podaje
ceny gruntéw ornych, natomiast ANR
podaje ceng 1 ha gruntow rolnych (w
sktad, ktorej, wchodza poza grunta-
mi ornymi inne grunty m.in. uzytki
zielone, nieuzytki).

Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w latach 1992-2008 r. (w zi za 1 ha)
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Tabela 8.

Ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w 2008 r. (w zI za ha)*

Wyszczeg6lnienie I kwartat IT kwartat | IIl kwartat | IV kwartat érez(:)rgg W
Dolnoslaskie 12 111 12 856 13 642 14 454 13 354
Kujawsko-pomorskie 15391 17 756 16 639 20 665 18 202,
Lubelskie 8276 8 100 9140 9 881 9 062
Lubuskie 8537 10 904 9 870 9 653 9 784
Lodzkie 11 401 14 092 14 423 14 862 13 665
Matopolskie 14 949 20337 15 517 17 613 16 660
Mazowieckie 9439 12 602 10 520 13 000 11421
Opolskie 12 287 12 546 16 706 18 002 15 667
Podkarpackie 9774 11743 9022 7329 9414
Podlaskie 11183 9564 9 154 8 730 9 458
Pomorskie 13 738 11 348 15 499 14 035 13 436
Slaskie 14 747 14 671 16 394 20 637 17 240,
Swigtokrzyskie 10 143 14277 15 587 11743 12 868
Warmirisko-mazurskie 11911 12919 12 378 12472 12 394
Wielkopolskie 19 642 19 657 21229 23435 21 608
Zachodniopomorskie 11 429 91775 10 665 12 113 10 851

RAZEM 11767 11 869 12 297 13 916 12 540,

Zrédto: Dane ANR.

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

Tabela 9.

Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu (w zf za 1 ha) w 2008 r.

W tym wedtug powierzchni sprzedazy
Kwartal | Stedmacena | 100 | 101999 | 10,00-99.99 1209%’0909' 133?628%
I 11767 18 584 12 606 11542 9048 10184
1 11 869 17551 12638 1eis| 10714 8 761
1 12297 15271 13 069 12150] 11284 11662
v 13916 18 802 14 159 13743|  13870| 13294

Zrédto: Dane ANR.

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

Najwyzsze $rednie ceny sprze-
dazy nieruchomosci rolnych Zasobu
osiagane byly w 2008 r. na terenie
wojewodztw wielkopolskiego, ku-
jawsko-pomorskiego 1 $laskiego,
natomiast najnizsze w wojew-
odztwach: lubelskim, podkarpackim,
podlaskim i lubuskim.
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Podobnie jak w latach ubiegtych,
w roku 2008 ceny gruntéw rolnych
Zasobu cechowato zréznicowanie w za-
leznosci od powierzchni zbywanej
nieruchomosci. W analizowanych
kwartatach, grunty drozaty od 11 767
zt/ha do 13 916 zt/ha czyli o ponad 2,1
tys. zt za 1 hektar. Z reguly tansze niz
srednio cenione byly nieruchomosci

wigksze obszarowo, a drozsze mniejsze,
w szczegbOlnosci w grupie do 1 ha.
Jednocze$nie analizujac dynamike
wzrostu cen w poszczegolnych grupach
obszarowych wedtug kwartatow 2008 r.,
najwyzsza odnotowano w grupie 100-
300 ha (wzrost o 39%), a najnizsza
w grupie do 1 ha (o 1,2%)).



VI. DZIERZAWA GRUNTOW ROLNYCH

Dzierzawa umozliwia okresowe
uzytkowanie dobr na podstawie
umowy zawartej z ich prawowitym
wiascicielem za okreslona zaptate
jaka stanowi czynsz dzierzawny.
Dzierzawcami moga by¢ zaré6wno
osoby fizyczne jak i prawne.
Kontrakty dzierzawne sa najbar-
dziej rozpowszechnione w rolnic-
twie, a ich przedmiotem sa najcze-
$ciej grunty rolne. Umowa najmu
gruntéw moze trwa¢ od roku do
kilku lat lub dziesigcioleci.
Szczegodlna forma umowy dzierzawy
jest tzw. dzierzawa wieczysta zawie-
rana zazwyczaj na okres od 50 do 99
lat. Ten rodzaj dzierzawy zblizony
jest pod wzgledem prawnym do
czasowego przeniesienia wlasnosci,
jednak obecnie jest on rzadko spo-
tykany i zazwyczaj dotyczy szcze-
gblnych sytuacji, w ktorych kontra-
hent przekazujacy grunt do dzierza-
wy nie jest osoba fizyczna.

Mapka 5.

W warunkach Polski, w poréwna-
niu z sytuacja w innych panstwach
Unii Europejskiej, dzierzawa jest sta-
bo rozpowszechniona. Taka forma
uzytkowania gruntow dotyczy gtow-
nie ziemi nalezacej do Zasobu Skarbu
Panstwa, natomiast niezmiennie w sto-
sunkowo niewielkim zakresie stano-
wi instrument koncentracji gruntow
w obrocie prywatnym. W konse-
kwencji uzytkowanie ziemi w formie
dzierzaw jest najbardziej rozpo-
wszechnione na zachodnich i pénoc-
nych terenach kraju, gdzie od wielu lat
na obrét gruntami rolnymi istotny
wplyw wywiera dzialalno$¢ Agencji
Nieruchomosci Rolnych

6.1 Dzierzawy miedzysasiedzkie

Prywatny obrét ziemia rolnicza
w formie dzierzaw jest w bardzo sta-
bym stopniu sformalizowany, a wigk-
szo$¢ umow zawieranych jest bez

zobowigzan prawnych (na zasadzie
ustalen ustnych). Monitorowanie
zmian zachodzacych w tym segmen-
cie rynku ziemi wymaga zatem od-
dzielnych badan terenowych.

Z szacunkow dokonanych na pod-
stawie wynikow ankiet przeprowadza-
nych cyklicznie w IERIGZ oraz repre-
zentacyjnego badania GUS z 2007
roku mozna przyjac, ze w 2008 roku
srednio co pigte indywidualne gospo-
darstwo rolne uzytkowato ziemig
wlasna i dzierzawiona. Niezmiennie
natomiast do rzadkosci nalezaty sytu-
acje, w ktorych gospodarstwa ro-
dzinne funkcjonowaty wytacznie na
najmowanych gruntach. W takiej sy-
tuacji byto okoto 1% ogoéhu gospo-
darstw o obszarze od 1 ha UR.

W ujeciu przestrzennym najczescie]
dzierzawiono ziemig na terenach polu-
dniowo zachodnich, na co zapewne

Srednia powierzchnia gospodarstw z dzierzawg na tle ogélu (w ha)

ogdlem badane gospodarstwa

gosp. z ziemig wlasng i dzierzawiong

Zrodlo: Obliczenia na podstawie danych IERIGZ-PIB.
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mialy wplyw nie tylko przeksztalcenia
w strukturze rolnictwa (stosunkowo
duzo gospodarstw specjalistycznych),
ale takze liczna w tej czesci kraju cza-
sowa migracja zarobkowa ludnosci.
Z szacunkéw wynika, Ze tacznie na ob-
szarze wojewodztw: lubuskiego, dol-
noslaskiego 1 opolskiego co trzecie in-
dywidualne gospodarstwo dzierzawi-
to czg$¢ uzytkowanych gruntow.

W odniesieniu do $redniej po-
wierzchni gospodarstw, znaczenie
dzierzaw w poprawie struktury agrar-
nej gospodarstw indywidualnych naj-
silniej uwidocznito si¢ w najbardziej
rozdrobnionym obszarowo regionie
potudniowo-wschodnim (wojewodz-
twa: $wigtokrzyskie matopolskie,
podkarpackie i $laskie). Sredni obszar
gospodarstw jest tam najnizszy w ska-
li kraju 1 wynosi niespetna 5 ha UR,
natomiast jednostki z dzierzawa sa po-
nad trzykrotnie wigksze, a ich areat
$rednio obejmuje ponad 15 ha UR.
Nie zmienia to faktu, Zze odsetek go-
spodarstw z dzierzawa ziemi jest
tam najnizszy w skali kraju i zdarza

Tabela 10.

si¢ rzadziej niz w co 7 gospodarstwie.
Na tym terenie wigkszo$¢ rodzin
zwigzanych z gospodarstwami rolny-
mi utrzymuje si¢ gtownie ze zrodet
nierolniczych.

Zainteresowanie dzierzawa zie-
mi stosunkowo najsilniej zaznacza si¢
w grupie gospodarstw, ktore osia-
gnely juz silna pozycje rynkowa,
a osiagana przez nie nadwyzka bez-
posrednia wynosi co najmniej 8 ESU.
Szacuje sig, ze takich jednostek jest
okoto 235 tys., co wsrod ogdtu gospo-
darstw indywidualnych stanowi 14%.
Sa to jednostki o przecigtnej sile eko-
nomicznej 32 ESU, a ich $redni obszar
wynosi okoto 30 ha UR. W tym zbio-
rze okoto potowa rolnikoéw uzytkuje
ziemie wlasna 1 dzierzawiona.

Widoczne znaczenie dzierzaw
w poprawie koncentracji gruntow
ostabia fakt, ze w dalszym ciagu
wigkszo$¢ migdzysasiedzkich umow
dzierzawy jest zawierana na stosun-
kowo krotki okres 5-10 lat (okoto 60%
ogo6tu kontraktow).

6.2. Czynsze dzierzawne
w obrocie migdzysasiedzkim

W ostatnich latach rynkowa warto$¢
ziemi dynamicznie wzrastata.
Dotyczyto to nie tylko wzrostu cen
w transakcjach kupna-sprzedazy, ale
réwniez wielko$ci czynszoéw dzier-
zawnych. W 2005 roku $redni czynsz
za 1 ha gruntéw ornych wynosit 248 zt
za 1 ha, aw 2006 roku 304 z1, czyli byt
0 23% wyzszy niz w roku poprzednim.
W 2007 roku czynsz za ziemig orna na
rynku prywatnym wzrdst o kolejne 21%
1 wynosit §rednio 368 zt za 1 ha. Ta ten-
dencja utrzymata si¢ takze w 2008 r.,
kiedy $redni czynsz dzierzawny wyniost
453 zk, co oznacza wzrost o nastgpne
23%. Tym samym po wstapieniu do
Unii Europejskiej 1 objeciu polskiego
rolnictwa WPR, ceny czynszoéw dzier-
zawnych prawie si¢ podwoily, bo-
wiem pomigdzy 2005, a 2008 rokiem
ich wzrost wyniost az 83%.

Przez caly opisywany okres utrzy-
mywalo sig przestrzenne zr6znicowa-
nie wysokoSci czynszu dzierzawnego,

Srednie ceny dzierzaw gruntéw rolnych w obrocie prywatnym (w zi za ha)

3 W tym w roku 2008 w podziale
Wyszczeg6lnienie Ogblem wedtug jakosci bonitacyjnej
2007 r. 2008 r. dobrej Sredniej stabej

Polska 368,0 453,4 598,3 451,4 346,8
Dolnoslaskie 453,4 542,5 699,4 511,1 370,7
Kujawsko-pomorskie 540,5 680,8 838,0 685,7 535,2
Lubelskie 3213 415,8 515,9 387,7 339,7
Lubuskie 207,1 203,9 265,1 2219 1573
Lodzkie 3773 436,1 589,0 4443 358,5
Matopolskie 269,1 316,8 409,3 285,6 200,8
Mazowieckie 387,7 518,1 681,4 526,7 4233
Opolskie 3749 491,3 755,7 482,4 290,3
Podkarpackie 230,5 212,7 269,8 2239 144,6
Podlaskie 4122 509,8 637,6 532,7 438,3
Pomorskie 348.9 386,7 560,2 371,2 291,2
Slaskie 256,0 315,2 446,8 282,1 265,5
Swigtokrzyskie 2879 341,1 487,0 3194 207,8
Warmirisko-mazurskie 255,8 3289 424,1 382,9 214,8
Wielkopolskie 632,7 737,7 11225 731,3 5323
Zachodniopomorskie 236,7 289,8 379,1 286,1 230,9

Zrédto: Obliczenia na podstawie danych GUS.
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arozpigtos¢ cen najmu ziemi pomiedzy
wojewddztwem wielkopolskim, gdzie
byly one najwyzsze, a wojewddztwem
lubuskim, w ktérym byly najnizsze,
byta ponad trzykrotna (tabela 10).

Podkresli¢ nalezy, ze r6znice po-
migdzy poszczegdlnymi czesciami
kraju w wysokosci $rednich czynszow
dzierzawy ziemi w duzym stopniu po-
krywaly si¢ z r6znicami w cenach za-
kupu ziemi. Stosunkowo najwigcej
ptacono za dzierzawg na terenach
o wysokiej kulturze rolnej i o duzym
skupisku wysokotowarowych sil-
nych ekonomicznie gospodarstw in-
dywidualnych. Ponadto wptyw na
koszty najmu ziemi miaty takze uwa-
runkowania podazowe. Tam, gdzie
istniaty jeszcze mozliwosci rozdyspo-
nowania nieruchomosci z Zasobu
Skarbu Panstwa, na przyktad w wo-
jewodztwach zachodniopomorskim
1 lubuskim, ceny dzierzaw byly rela-
tywnie nizsze iz na obszarach, w kto-
rych niedostatek podazowy byt szcze-
g6lnie dotkliwy. Jednak najbardziej
istotnym czynnikiem majacym wplyw
na ceny prywatnych dzierzaw miaty
cechy lokalnego rolnictwa, a zwlasz-
cza zaggszczenie silnych ekonomicz-

Mapka 6.

nie gospodarstw, ktore wszelkimi
sposobami dazyly do zwigkszenia
potencjatu produkcyjnego posiadane-
go warsztatu rolnego oraz umocnie-
nia swojej pozycji rynkowej. Takie
uwarunkowania najsilniej uwidoczni-
ly si¢ w wojewodztwie wielkopol-
skim, w ktorym ceny dzierzawy do-
brych gruntéw bylty najwyzsze w ska-
li kraju w 2008 roku. W tym rejonie
$rednie czynsze dzierzawne ziemi

dobrej jakosci wynosity ponad 1

100 zt za 1 ha, czyli prawie dwukrot-
nie wigcej niz $rednio w kraju.

Tendencje do wigkszego zrdzni-

cowania wysokoS$ci czynszow dzier-
zawy w zaleznosci od sytuacji na lo-
kalnym rynku ziemi rolniczej i ska-
li nierownowagi podazowo-popyto-
wej potwierdzaty réwniez zmiang
w wartosci wspotczynnika zmienno-
$ci pomiedzy 2007, a 2008 rokiem.
W wymienionym okresie wielkosé
tego miernika wzrosta z 33,95% do
36,38%. Tym samym przestrzenne
odmiennosci w optacie najmu ziemi
byty wyzsze niz ceny kupna-sprzeda-
Zy, bowiem w tym ostatnim przypad-
ku wspotczynnik zmiennosci wy-
nosit 35,08%.

Obok popytu na ziemig wzrost
optat za dzierzawy prywatne taczy¢
nalezy z ograniczona oferta dzierzaw
z Zasobu Skarbu Panstwa.

6.3. Dzierzawa gruntow Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa

W pierwszych latach funkcjono-
wania Agencji, dzierzawa stanowita
gtowna forme zagospodarowania
gruntow Zasobu. W latach 1993-
1995 wydzierzawiono okoto 3 min ha,
a wigc znaczna cze$¢ powierzchni
przejetych gruntow. Obecnie w dzier-
zawie pozostaje okoto 1,8 mln ha.
Ogolna powierzchnia dzierzawy grun-
tow rolnych Zasobu w 2008 r. w po-
réwnaniu do danych na koniec 2007
roku spadla zatem o okoto 56,6 tys. ha.

Od 4 lat Agencja wydzierzawia co-
raz mniej gruntdéw rocznie (diagram
12). W 2008 . powierzchnia gruntow
wydzierzawionych wyniosta okoto
25,5 tys. ha (w 2007 r. — byto to 39,9
tys. ha) 1 bylo to najmniej w caltym
okresie prywatyzacji prowadzonej
przez ANR. Spadek wydzierzawionej

Srednia cena dzierzawy UR w zk. za ha w 2008 roku

s
e

5
B

s
e
3

S
=
4

SRR
S
e e
i
G i
s

powyzej 500 zt
350-500 zt
ponizej 350 zt

s
cEEES
i

i
£
i
i
i
e
e
i
S

=
=

=
HEaE
HaGES

2
i
a5
2
2

2
i

2
i

2

=

2

i
2
4

£
s
e
e

e
i

i
o

o
e

=
i

2
e
e

=
=
2
i
5
%
=
=
i
G
%
25
S
=

2
B
2
£
2
it
2
2
S
s
BAGEEARGEY
5 s
S
e
2
2
HEGE

o

i

=

i
S
S
S

R
o
5
i
e

s

e
2
2
2
5

i
S
2
5
"i”:u FEEE
S
i
s
2
2
2
2
2
2

=

2
&
i

s
2
&
5
:
o
2
e
e

i
%

s
o

2
i
G
s
S
i
i
i
i

i
i
S
S
i
5
%

s
2
R
.
.
i

i

i
s
e

i

=
BEEE:
2
S
R
NG
P
2
=
2
=
=

A
e

=
2
e

3
3

2o
SREE
i

RN
SRR

%
z
FEEEs
i
S
s

B
S
5
2
55
55
ShaE
S
S S
s

SR
52

2
22
2

2
e
5
e
HE
il

i
e

i
i
2505

o
£
i
S
2
3
2

i
4

5
e
e
P
i
5

22

5

52

o

£
i
it
z

25

=
i
i
R
%
%
Bt

2

s
i
i
.
S

%

=

.
2
oo
i
s

s
4
o

%
et

o

s
£

R
£

%
e
e
e
s
i
fs
i

Zrédlo: Obliczenia na podstawie danych GUS.
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Diagram 12.

Powierzchnia gruntéw Zasobu wydzierzawionych w latach 1992-2008 w tys. ha
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Zrédio: Raporty AWRSP § ANR (bez powrotéw z dzierzawy)

powierzchni jest konsekwencja ogra-
niczania przez Agencje liczby matych
obszarowo dzierzaw (w szczegolno-
ci do 5 ha).

Tendencje do ograniczenia wy-
dzierzawianej powierzchni tluma-
czy¢ nalezy wyczerpywaniem sig
gruntow Zasobu mozliwych do zaofe-
rowania na przetargach, jak tez prefe-
rowaniem formy sprzedazy nieru-
chomosci, zarbwno przez Agencje
(m.in. z uwagi na natozone obowiaz-
ki znacznych wptat do budzetu pan-
stwa z wplywow z prywatyzacji),
jak tez przez kontrahentow zaintere-
sowanych gruntami panstwowymi.
Utrzymanie poziomu sprzedazy grun-
tow Zasobu, kosztem zmniejszenia ilo-
$ci gruntéw oferowanych do dzierza-
wy nalezy takze spodziewac si¢ w naj-
blizszych latach.

Najwigksza powierzchnia grun-
tow Zasobu znajdujacych sig
w dzierzawie potozona jest na tere-
nach wojewddztw: zachodniopo-
morskiego, warminsko-mazurskiego
i wielkopolskiego, natomiast naj-

32

mniejsza w woj. matopolskim, swig-
tokrzyskim i t6dzkim.

Nalezy podkresli¢, ze dzierzawa
gruntéw Zasobu stuzy powigkszaniu
gospodarstw rolnych, w tym gospo-
darstw rodzinnych. Na podstawie
tzw. ,.klauzul wytaczeniowych” za-
wartych w umowach, z przedmiotu
dzierzaw nieruchomosci o powierzch-
ni wigkszej niz 300 ha, Agencja wy-
tacza w trakcie trwania umowy grun-
ty do odrgbnego zagospodarowania
(do 20% pierwotnej powierzchni ob-
jetej umowa).

W 2008 r. ANR wydzierzawita
25,5 tys. ha gruntow typowo rolnych
z wylaczeniem gruntéw zabudowa-
nych i o specyficznym charakterze
(39,9 tys. ha w 2007 r.). Najwigcej wy-
dzierzawiono gruntéw rolnych w woj.
zachodniopomorskim, lubuskim, war-
minsko-mazurskim 1 dolnoslaskim,
natomiast najmniej w t6dzkim (5 ha).
W ujeciu powierzchniowym, podob-
nie jak w roku poprzednim domino-
waly dzierzawy wigkszych obszaro-
wo nieruchomosci tj. od 10 do 100 ha.
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W tej grupie obszarowej tacznie wy-
dzierzawiono 17,6 tys. ha (w 2007 .
bylo to 24,8 tys. ha). Jednoczesnie
2008 r. byt kolejnym rokiem, w kto-
rym spadata powierzchnia nowych
dzierzaw w grupie do 1 ha (181 ha
w 2008 r., gdy 416 ha w 2007 r.).

W 2008 r. Agencja zawarla 1,8 tys.
umow dzierzawy tj. niemal dwukrot-
nie mniej niz w roku 2007 (3,5 tys.).
Spadek liczby umow dzierzawy w po-
réownaniu z 2007 r. dotyczyt wszyst-
kich grup obszarowych. Szczegodlnie
duzy spadek (o 57%) zanotowano
w grupie do 1 ha. Dane te potwierdza-
ja preferowanie przez ANR sprzeda-
zy uznanej za najkorzystniejsza forme
zagospodarowania gruntéw Zasobu.
Dzierzawa stosowana jest w sytu-
acjach, gdy nieruchomos$¢ nie moze
by¢ przeznaczona do sprzedazy np. ze
wzgledu na zlozone roszczenia repry-
watyzacyjne, badz uwarunkowania
planistyczne (trwajq prace nad zmia-
na planu lub studium). Ograniczenie
iloéci matych dzierzaw z uwagi na ich
liczbe i koszty obshugi jest prioryte-
tem ANR na najblizsze lata.



Mapka 7.

Grunty Zasobu ogélem w dzierzawie wg stanu na 31.12.2008 r. (w tys. ha)

144

Zrédlo: Dane ANR

Tabela 11.

Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu wydzierzawionych w 2008 r.*

Wyszczegdlnienie Razem Wtym w przedziale (w ha)

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

Dolnoslaskie 3211 39 709 2 244] 218 -
Kujawsko-pomorskie 1 836 11 255 1570 - E
Lubelskie 269 - 155 114 - E
Lubuskie 3557 20 423 2937 177 -
L6dzkie 5 g 5 - E -
Matopolskie 243 14 57 65 107 E
Mazowieckie 186 3 31 153 - B
Opolskie 167 14 52 101 - -
Podkarpackie 1019 14 58 400 548 -
Podlaskie 152 E 54 98 E E
Pomorskie 1692 10] 271 1277 135 E
Slaskie 564 34 219 310 E -
Swigtokrzyskie 178 1 9 168 - -
‘Warminsko-mazurskie 3262 3 288 2143 372 456]
Wielkopolskie 2570 11 309 1528 111 611
Zachodniopomorskie 6577 8 484 4492 766 829
RAZEM 25 490 181 3 380 17 599 2 434 1 896

Zrédto: Dane ANR

* Bez umow zawartych na dzierzawe gruntow zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntéw
nierolnych



Tabela 12.

Liczba zawartych uméw dzierzawy gruntow rolnych Zasobu w 2008 r.*

Wyszczegdlnienie Razem W tym w przedziale (w ha)
do 1,00 |1,01-9,9910,00-99,99 | 100,00-299,99 | 300,00 i wigcej
Dolnoslaskie 350, 80| 173 95 2 .
Kujawsko-pomorskie 142] 30 55 57 - e
Lubelskie 53 - 49 4 B ]
Lubuskie 284 83 105 95 1 .
Lodzkie 2] - 1 1 - .
Matopolskie 54 28 23 2 1 .
Mazowieckie 19 4 10 5 - .
Opolskie 43 26 13 4 - .
Podkarpackie 51 20 15 13 3 e
Podlaskie 16| - 9 7 - .
Pomorskie 131 19 63 48 1 .
Slaskie 135 60 62 13 - -
Swigtokrzyskie 10 2 4 4 - .
Warmifisko-mazurskie 143 5 52 83 2| 1
Wielkopolskie 145 18 63 61 1 2
Zachodniopomorskie 281 13 100 161 5 2
RAZEM 13859 388 797 653 16 5
Zrédto: Dane ANR
*Bez umow zawartych na dzierzawe gruntow zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow
nierolnych
Tabela 13.
Powierzchnia gruntéw Zasobu wydzierzawionych wg podmiotow*
Do 31.12.2008 W tym w 2008
Wyszczegdlnienie Z tego Z tego
wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne prawne fizyczne prawne
do 1,00 70 516 70 321 195 182 172 10]
1,01 - 1,99 84 136 83721 415 264 248 16
2,00 - 4,99 143 028 141 448 158 1 087, 1 050 37
5,00 - 9,99 157 823 154 538 3285 2028 1925 103
10,00 - 19,99 220 049 212 671 7378 4499 4080 419
20,00 - 49,99 400 934 374 396 26 538 9524 8 608 916]
50,00 - 99,99 309 293 274 852 34 441 3575 3100 475
100,00 - 499,99 1291 838 885717 406 121 4331 3609 7224
100,00 - 299,99 X x| x| 2 435 2 324 111
300,00 - 499,99 X X X 1 896 1285 611
500,00 - 999,99 975 239 417 536 557703 0 0
1000,00 i wigcej 939 046 180 090 758 956 0 0 0
RAZEM 4591902 2795290 1796612 25490 22792 2 698
w tym do 99.99 1385779 1311947 73832 21159 19 183 1976
100,00 i wiecej 3206123 1483343 172278 4331 3609 7224

Zrédto: Dane ANR

*Narastajqco od 1992 r. bez gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takie gruntéw
nierolnych (bez powrotow z dzierzaw), w 2004 r. wprowadzono nowe przedziaty obszarowe.



Tabela 14.

Liczba uméw dzierzawy zawartych wg podmiotéw*

Do 31.12.2008 W tym w 2008
Wyszczegdlnienie Z tego Z tego

wedtug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby

fizyczne prawne fizyczne prawne
do 1,00 141 022] 140 669 353 388 374 14
1,01 - 1,99 60 215 59 968 247, 181 171 10|
2,00 - 4,99 46 312 45 869 443 339 327, 12]
5,00 - 9,99 22342 21 886 456 277, 264 13|
10,00 - 19,99 15 864 15 366 498 302 275 27
20,00 - 49,99 12901 12 095 806 298] 270 28
50,00 - 99,99 4480 4000 480 53] 46 7
100,00 - 499,99 5367 3927 1 440 21 18] 3
100,00 - 299,99 X| X| X| 16| 15 1
300,00 - 499,99 X X X 5 3 2
500,00 - 999,99 1 408| 630 778 0 0| 0f
1000,00 i wigcej 560 135 425 0 0| 0f
RAZEM 310 471 304 545 5926, 1859 1745 114
w tym do 99.99 303 136 299 853 3283 1838 1727 111
100,00 i wigcej 7335 4692 2643 21 18] 3

Zrédto: Dane ANR

*Narastajqco od 1992 r. bez umow zawartych na dzierzawe gruntow zabudowanych Ilub o specyficznym
charakterze, a takie gruntow nierolnych (bez powrotéow z dzierzaw), w 2004 r. wprowadzono nowe grupy
obszarowe.

Tabela 15.

Grunty Zasobu w dzierzawie* wedlug stanu na 31.12.2008 r.

Powierzchnia gruntéw w dzierzawie - w ha
Wyszczeg6lnienie W tym w przedziale
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 | 499 | 9,99 | 19,99 | 49,99 | 99,99 | 299,99 |499.99| 999,99 | i wiecej
Dolnoslaskie 231095 5852 3957 6637 7140| 12924| 25 309| 19 816| 39 300| 45844) 32778 31539
I;‘g;‘g’::ﬁe 112907 817 1077 3223 4248 5550| 8017 5753| 17614| 23069 18052 25484
Lubelskie 49948 2800| 3988 5646/ 3010| 1992 3455 2520 7212) 10668 4233 4414
Lubuskie 143 352 3048| 4410 6238) 6349 9712| 19872 17238| 24 623| 17073| 21131| 13654
Eédzkie 195100 243| 414 650 226] 160 499 937| 6323| 4840 1784 3439
Matopolskie 11030 465 474| 622| 379 497 8200 865| 2435 38 1716 2370
Mazowieckie 28316) 555 887 1509| 867| 1070 2216| 3057 9141| 4700 2859 1454
Opolskie 100 871) 1151 1056 1603 1389 1700 3088 1689 8582 12962 29483 38168
Podkarpackie 30396| 960 830| 1219 1045 1812 4399 4653 9513 3581 2385
Podlaskie 41301 2165 3293 5573 5441| 3841 3914] 3668 6921 5123 1362
Pomorskie 132360  708| 1158| 3192 4576| 8652| 14828 10215 22 646| 28 260| 21 144| 16981
Slaskie 32605 900 1244) 1862 1112 1499 3792 3593 6722 5242 588 605
Swietokrzyskie 11567] 392| 431| 596| 321] 442| 1656| 1149 3736| 1185 1660
\?]n‘:zmui—l:lb(ll(: 235652 967 2292 7617|111 937| 16 327| 30 588| 20 234| 37 686| 47556 27513 32939
Wielkopolskie 240 036)  646) 1032 3061| 5734| 11231 17 344] 13 585| 31519| 39826 41543 7451
Zachodnio-
somorskie 350 065 1598 3 126/ 8 015[10 874| 18 886| 46 880| 36 974| 54 636 51901 60330 56 846
RAZEM 1771 011] 23 26729 669|57 264164 646 96 295(186 678|145 958|288 606/302 214| 268 561| 307 852)

Zrédto: Dane ANR.
* Bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntéw nierolnych



Tabela 16.

Liczba umoéw dzierzawy gruntow* z Zasobu wedlug stanu na 31.12.2008 r.

Liczba uméw dzierzawy
Wyszczegdlnienie W tym w przedziale
razem | 4o | 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 18324 9944 2835/ 2146/ 1000, 903 808 287 220 116 46 19
If)‘:”:]‘:)’f:‘fw 52500 1951 761 994 603 400 261 84 99 59 27 11
Lubelskie 11129 5546/ 2841| 1919 459| 147 110] 33 38 27 6 3
Lubuskie 14639 67200 3197| 2029 911] 676|631 246  147] 44 29 9
Eédzkie 1124) 484] 206| 220, 34 12 15 13 33 12 3 v
Matopolskie 1819 1115 349 203 55| 34/ 29 13 15 1 3 v
Mazowieckie 2597) 1091 627 504 128 70| 69 42 47 14 4 1
Opolskie 4385 2526/ 767 5200 197 123 97| 24 a3 3 42 14
Podkarpackie 3700 2149 608 396| 146| 128] 140 67 54 9 3 0
Podlaskie 9360 3916| 2355 1823| 736 297 126 52 40 13 2 0
Pomorskie 5433 1492 811 1008| 643 611 476 152 123 73 32 12
Slaskie 3895 1880 889 626 162 107] 121 49 42 14 1 4
Swietokrzyskie 1484 802 309 201 49| 31 52) 15 20 3 2 0
Warmifisko- 10637 2128 1622 2338 1689 1173 996 207 217 120 40 17
-mazurskie
Wielkopolskie 5836 1463 716 933| 803 785 574 199 168 100 59 36
Zachodnio-
pomorskie 13706| 3494/ 2221| 2514 1548] 1337 1492 533 319 129 84 35,
RAZEM 113 318{ 46 701[21 204/18 374| 9 163| 6834 5997 2106) 1625 766 383 165

Zrédto: Dane ANR.

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

Od poczatku funkcjonowania
ANR wydzierzawita 4,6 mln ha (czg§¢
nieruchomos$ci wydzierzawiana bylta
wigcej niz raz). Rozktad powierzch-
ni dzierzaw pod wzgledem statusu
kontrahentéw byt bardziej wyréwna-
ny, niz w wypadku sprzedazy. Osoby
fizyczne wydzierzawily przez ostatnie
16 lat 2,8 mlIn ha (61%), a osoby praw-
ne 1,8 mln ha (39%). W 2008 r. ANR
zawierata umowy z reguty z osobami
fizycznymi 1 w tym roku ta grupa kon-
trahentéw dominowata pod wzglgdem
liczby uméw 1 powierzchni gruntow
wydzierzawionych od ANR.

W 2008 r. przecigtna powierzch-
nia nieruchomos$ci wydzierzawio-
nych przypadajacych na 1 umowg wy-
nosita 13,7 ha (w 2007 r.- 11,3 ha).
Podobnie jak w wypadku sprzedazy,
dzierzawcami nieruchomos$ci byly
gtownie osoby fizyczne. W 2008
roku wydzierzawity one tacznie 1.7
tys. ha gruntow rolnych, a osoby
prawne jedynie 114 ha.

W dzierzawie od ANR wg stanu na
31.12.2008 r. byto 1,77 min ha grun-
tow rolnych. Najwigcej wydzierzawio-
nych gruntow ANR posiada w woj. za-
chodniopomorskim, wielkopolskim,
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warminsko-mazurskim i dolno$la-
skim, a najmniej w woj. matopolskim,
swigtokrzyskim i t6dzkim.

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia
2008 r. Agencja obstugiwata ponad
113 tys. umow dzierzawy. Najwigceej
umow dzierzawy dotyczyto niewiel-
kich obszarowo nieruchomosci do 1
ha (46,7 tys. uméw). Liczna grupg sta-
nowia rowniez nieruchomosci 1-2 ha
(21,2 tys. umow) i 2-5 ha (18,3 tys.
umow). Lacznie umowy dotyczace
dzierzawy nieruchomosci obszaro-
wych do 5 ha ANR wynosily 86,3 tys.,
co stanowito 76% ich ogdlnej liczby.

Niewielki byt natomiast udziat
umow dzierzawy, ktore dotyczyly
nieruchomosci wigkszych obszarowo
ponad 300 ha (1,3 tys.).
Uwzgledniajac jednak strukture po-
wierzchni dzierzaw wedhug grup ob-
szarowych podkresli¢ nalezy, ze 878,6
tys. ha tj. blisko potowa og6tu grun-
tow bedacych w dzierzawie pozosta-
je we wladaniu dzierzawcow uzytku-
jacych ponad 300 ha.

W 2008 roku 89,5 tys. ha dzierzaw
powrdcito do Zasobu, z czego na
18,8 tys. ha umowy wygasty zgodnie

z terminem, na jaki byty zawarte, na-
tomiast na 39,5 tys. ha umowy rozwia-
zano. W odniesieniu do 4,6 tys. ha na-
stapito to ze wzgledu na nie wywia-
zywanie si¢ dzierzawcow z obowiaz-
kéw wynikajacych z umowy, gtownie
finansowych. Jednoczes$nie dzierzaw-
com sprzedano w ramach przystugu-
jacego im pierwszenstwa nabycia
44,6 tys. ha, ktore byly wczesniej
przez nich dzierzawione.

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

Czynsz za wydzierzawiane grun-
ty rolne Zasobu ustalany jest najczg-
$ciej na zasadach rynkowych na
przetargach. W umowach dzierzawy
okresla si¢ go z reguty w mierniku
naturalnym, jakim sa decytony (dt)
pszenicy. Czynsze z tytutu dzierza-
wy gruntow rolnych Zasobu platne sg
za poélrocze roku kalendarzowego
z dotu. Kwota pieni¢zna przypadaja-
ca do zaptaty przez dzierzawce obli-
czana jest przy uzyciu przecigtnej
ceny pszenicy za potrocze poprzedza-
jace termin platno$ci ogtaszanej
przez GUS. Przepisy umozliwiaja
réwniez okre$lanie czynszu w mier-



Diagram 13.

Srednie czynsze dzierzawne uzyskiwane za 1 ha gruntéw rolnych Zasobu

7.5

w latach 1992-2008 w dt pszenicy
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Zrédlo: Raporty AWRSP i ANR

niku pienigznym, jednak ma to miej-
sce dos¢ rzadko, a o wyborze decy-
duje kontrahent.

Na poziom uzyskiwanego przez
ANR czynszu dzierzawnego maja
wplyw przede wszystkim indywidu-
alne cechy nieruchomosci rolnych
(zabudowana nieruchomo$¢ czy tez
nie, jako$¢ gruntow, roztdg, lokaliza-
cjaitp.), czynniki koniunkturalne, lo-
kalny popyt i podaz gruntéw rolnych
bedacych w Zasobie ANR, jak tez do-
stgpnych na rynku prywatnym.

Oferowany przez dzierzawcow
Agencji czynsz oscylowat w kolejnych
latach przecig¢tnie na poziomie rowno-
warto$ci 2 dt pszenicy rocznie za 1 ha.
Podobnie jak w wypadku cen sprze-
dazy, w ostatnim okresie zaobser-
wowa¢ mozna byto tendencj¢ wzro-
stowa wysokos$ci czynszow dzier-
zawnych uzyskiwanych z nowo za-
wieranych umow (od 1,8 dt/ha
w 2001 r. do 6,9 dt/ha w 2008 r.).

Niewielka ilo$¢ gruntéw wydzier-
zawianych, przy obecnych, wyso-
kich stawkach uzyskiwanego czynszu
osiagganych na przetargach przez ANR,
w niewielkim stopniu wptywa na
zmiang $redniego poziomu czynszu
z trwajacych umow dzierzawy grun-

tow. W 2006 r. bylo to 2,5 dt/ha,
w 2007 r.— 2,6 dt/ha, aw 2008 r.— 2,9
dt/ha (diagram 13).

Srednio w 2008 roku najwyzsze
czynsze dzierzawne Agencja uzyski-
wata w woj. 16dzkim, mazowieckim
i wielkopolskim, natomiast najnizsze
w woj. lubelskim, $wigtokrzyskim
1 pomorskim.

W poszczegdlnych kwartatach
2008 r. przecigtny czynsz za 1 ha
gruntu rolnego ksztattowat si¢ naste-
pujaco: I kwartat 6,4 dt, w II kwar-
tat 8,4 dt, III kwartatl 6,3 dt i IV
kwartat 5,2 dt. Wzrost poziomu
czynszu dzierzawnego uzyskiwane-
go przez Agencje, podobnie jak
wzrost cen sprzedazy gruntow
Zasobu, wynikal m.in. z ogranicza-
nia wolumenu dostgpnych gruntéw
ANR, ze wzrostu poziomu doptat
bezposrednich, rownania do cen eu-
ropejskich 1 korzystniejszych niz
w przesztosci warunkow gospodaro-
wania w rolnictwie, przy czym
w 2008 r. zaznaczyt si¢ wplyw po-
gorszenia koniunktury.

Na faktyczny poziom optat dzier-
zawy zasadniczy wplyw ma rynek
pszenicy. Wahania jej ceny (przedsta-
wione na diagramie 14) wptywaja na

6,9
6,7

poziom czynszu, jaki ptaci faktycznie
dzierzawca gruntow panstwowych
w danym roku gospodarczym (dwa
razy w potrocznych ratach). Wedhug
stosowanych w umowie dzierzawy za-
piséw czynsz platny jest za okres pot-
rocza roku kalendarzowego z dotu
w wysokosci wynikajacej z prze-
mnozenia potowy ilosci pszenicy we-
dlug jej $redniej ceny publikowanej
przez GUS za kazde pétrocze roku ka-
lendarzowego. Czynsz dzierzawny
za [ potrocze jest ptatny w terminie 30
wrzesnia (31 pazdziernika, 15 listopa-
da) wg cen pszenicy w I potroczu, a za
I potrocze wg ceny pszenicy w I pot-
roczu, w terminie 28 lutego (31 mar-
ca) nastgpnego roku.

W 2008 1. cena pszenicy w I pot-
roczu 2008 r. wzrosta o 18,5%, (87,75
zt/dt) w poréwnaniu do II poélrocza
2007 1.(74,04 zt/dt), natomiast w 11
potroczu 2008 r. spadia o 38,8%,
(53,70 zt/dt) w poréwnaniu do I pot-
rocza tego roku.

Niewatpliwie w 2008 r., podobnie
jak w latach poprzednich, dzierzaw-
cy mniej odczuli wahania cen dzier-
zawy ziemi niz kontrahenci ANR, kto-
rzy maja czynsz ustalony w kwocie
pieni¢znej (art. 39 a ust. 3 1 4 ustawy
o0 gospodarowaniu nieruchomos$ciami
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Tabela 17.

Czynsze dzierzawne za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2008 r.

w dt pszenicy za 1 ha*

Wyszczegdlnienie I kwartat Il kwartat | IIT kwartat | IV kwartat Sri((i)rll(il? W
Dolnoslaskie 8,1 6,7 6,2 6,3 6,8
Kujawsko-pomorskie 9,0 10,3 5,0 6,9 8,0
Lubelskie 1,3 1,8 2,0 1,1 1,6
Lubuskie 6,2 5,3 5,7 4,1 5,3
L.6dzkie 14,7 - - - 14,7
Matopolskie 33 3,3 - 6,0 4,7
Mazowieckie 3,3 12,3 5,7 9,9 10,3
Opolskie 1,2 5,0 11,7 4,6 7,0
Podkarpackie 2,0 3,0 3,1 4,5 4,0
Podlaskie 8,60 6,6 - 3,0 8,1
Pomorskie 1,6 1,7 4,3 3,9 2,8
Slaskie 3,0 2,8 2,1 5,3 3,5
Swietokrzyskie 1,9 - 17,1 2,8 2,5
Warmirisko-mazurskie 6,8 10,7 5,5 6,1 8,2
Wielkopolskie 8.4 9,6 10,2 6,5 9,2
Zachodniopomorskie 6,1 10,5 6,8 4,9 8,2

RAZEM 6,4 8,4 6,3 5,2 6,9

Zrédto: Dane ANR.

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

rolnymi Skarbu Panstwa), walory-
zowane]j wskaznikami zmian cen sku-
pu podstawowych produktéw rol-
nych (pszenica, zyto, Zzywiec rzezny
wotowy 1 wieprzowy, drob oraz mle-
ko krowie). Ten koszykowy wskaznik
podstawowych produktéw rolnych,
zmienil si¢ odpowiednio: w I potro-
czu 2008 wzrést zaledwie 0,1%,
a w I potroczu spadl, o 5,8%, czyli
mniej niz wzrost samej ceny pszeni-
cy, stanowiacej podstawe do wylicze-
nia platnosci. Jednak z uwagi na mata
ilo§¢ gruntow oferowanych przez
ANR do dzierzawy na przetargach, za-
interesowani licytuja do$¢ wysokie
stawki czynszu. W tej sytuacji zmia-
ny cen majg istotny wpltyw na faktycz-
ne ptatnosci czynszu w danym roku
gospodarczym, co niekiedy powo-
duje trudnosci w ptynnosci finansowej
dzierzawcow.

Platno$¢ wedtug miernika natural-
nego pszenicy moze w danym potro-
czu spowodowac, ze dzierzawcy uzy-
skaja znacznie mniejsze kwoty ze
sprzedazy pszenicy, niz ptaca czynsze
dzierzawne.
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Analizujac $rednie czynsze za
grunty rolne wydzierzawione od ANR
w 2008 r. w poszczegblnych gru-
pach obszarowych nalezy stwierdzic,
iz podobnie jak w dwoch latach po-
przednich, wyzsze czynsze osiagaja
z reguty nieruchomosci z przedziatu
obszarowego od 10 ha do 100 ha, naj-
wyzsze czynsze uzyskiwane sa przy
wydzierzawieniu nieruchomosci o po-
wierzchni powyzej 300 ha (tego typu
nieruchomosci jest coraz mniej ofero-
wanych do dzierzawy).

W roku 2008 czynsz dzierzawny
z nowo zawieranych umoéw dzierza-
wy wzrost o 3% w pordwnaniu do
roku 2007. W odniesieniu do dt psze-
nicy powigkszyt si¢ on §rednio z 6,7dt
do 6,9 dt z ha, czyli 0 0,2 dt pszeni-
cy na ha. Przeliczajac §redni czynsz
z zawieranych umow w 2008 r. cena
pszenicy w 2008 r. za poszczegdlne
poirocza — daje to obciazenie ptatno-
$cig na poziomie 488 zt/ha, czyli nie-
co wigcej niz na rynku prywatnym
(wg GUS —453 zl/ha z 1 ha uzytkoéw
rolnych). Czynsz w ujgciu kwartalnym
ulegal pewnym wahaniom, przy czym
szczegodlnie duze wzrosty odnotowa-
no w 2 kwartale roku.

Jednak wiekszo$¢ umow dzierza-
wy byla zawarta przez ANR w latach
1993-1995 i zostata juz wydhuzona
przed wstapieniem do UE w innych
warunkach ekonomicznych rolnic-
twa. W konsekwencji jesli wziaé pod
uwage wszystkie dzierzawy od ANR
bylo to §rednio 2,9 dt pszenicy/ha, a po
przeliczeniu na zt okoto 205 zb/ha, czy-
li 2 razy nizej niz poziom cen dzier-
Zawy gruntow ornych na rynku pry-
watnym.

Ogoblnie podkresli¢ nalezy, ze
zarOwno na rynku prywatnym jak
1 panstwowym ceny dzierzaw wzro-
sty. Zaznaczy¢ trzeba takze zrozni-
cowanie w optatach dzierzaw
z Zasobu pomigdzy dzierzawa dzia-
tek do 1 ha, a nieruchomos$ciami
z grupy 50-100 ha. W pierwszym
przypadku byto to $rednio 4,5 dt/ha,
a w drugim 3,7 dt/ha.

Do rozdysponowania przez ANR
wedtug stanu na 31.12.2008 roku
w Zasobie znajdowato si¢ okoto 330
tys. ha, z tego do rolniczego wykorzy-
stania nadawato si¢ okoto 213 tys. ha,
pod zalesienie — okoto 41 tys. ha, na



Diagram 14.
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Zrodio: Dane GUS

Tabela 18.

Srednie czynsze za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2008 wg powierzchni*

w dt pszenicy za 1 ha

W tym wedlug powierzchni sprzedazy
Kwartat Srednia cena 100.00- 300.00
do 1,00 1,01-9,99 10,00-99,99 ' SO
299,99 i wigcej
I 6,4 3,5 5,5 6,7 11,0 3,5
1T 8,4 4,2 43 7,9 12,4 13,2
III 6,3 4,0 44 7,8 1,7 0,0
v 52 4.4 4,7 52 54 0,0

Zrédto: Dane ANR.

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

cele nierolne (inwestycyjne) — okoto
30 tys. ha. Pozostate grunty wymaga-
ty pracy nad zdefiniowaniem ich
przeznaczenia (oczekiwano na plany
zagospodarowania lub studia uwarun-
kowan). Taka sytuacja dotyczyla
okoto 46 tys. ha. Wigkszos$¢ tych
gruntow rozlozona byla na okoto
500 tys. dziatek, pochodzacych z daw-

nego PFZ. Na ogot byly one usytu-
owane w szachownicy pdl prywat-
nych, co dodatkowo utrudniato roz-
dysponowanie tych dziatek.

Z analizy danych dotyczacych
wskaznika prywatyzacji wynika, iz
najwyzsze jej tempo osiagni¢to w wo-

jewodztwach o duzej liczbie gospo-
darstw rolnych oraz tam gdzie $red-
nia powierzchnia uzytkéw rolnych jest
stosunkowo niska. Mniejsze tempo
odnotowano natomiast w wojewodz-
twach, gdzie jest mniej gospodarstw
rolnych, gdzie sa zgtoszone roszcze-
nia i tam gdzie do Zasobu przejgto
duza ilo$¢ gruntéw z bytych ppgr.
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Mapka 8.

Wskaznik prywatyzacji gruntéw przejetych do Zasobu w %

Zrédlo: Dane ANR

VII. SPRZEDAZ ZIEMI ROLNICZEJ CUDZOZIEMCOM

7.1. Podstawy prawne

Rok 2008 nie przyniost zmian
w zasadach zakupu nieruchomosci
przez obcokrajowcow, okreslonych
w ustawie z dnia 24 marca 1920
roku o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow. Byt to jed-
nocze$nie czwarty pelny rok dziata-
nia tych przepisow po nowelizacji
7 2004 1. zwiazanej z przystapieniem
Polski do Unii Europejskiej, ktora
zagwarantowata obywatelom i przed-
sighiorcom panstw cztonkowskich
Europejskiego Obszaru Gospodar-
czego — EOG (kraje Unii Europejskiej
oraz Norwegia, Islandia, Lichtenstein)
utatwienia w nabywaniu nieru-
chomosci na terenie Polski.

Zgodnie z generalng zasada
okres$lona w przepisach o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow,
taka sprzedaz wymaga, z nielicznymi
wyjatkami, uzyskania zezwolenia
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wydawanego przez Ministra Spraw
Wewngtrznych. Zezwolenie takie moze
by¢ wydane, o ile sprzeciwu nie wniesie
Minister Obrony Narodowej, a w przy-
padku nieruchomosci rolnych rowniez
Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi.

Analogiczne zezwolenie wyma-
gane jest na nabycie lub objecie
przez cudzoziemcoOw udziatow lub
akcji w spotce handlowej z siedziba
na terenie Polski bedacej wilasci-
cielem lub wieczystym uzytkown-
ikiem nieruchomosci na terytorium
Polski, jezeli w jego wyniku spotka
stanie si¢ spotka kontrolowana, badz
spoltka byta kontrolowana, a udziaty
lub akcje nabywa Iub obejmuje cud-
zoziemiec niebgdacy udzialowcem
lub akcjonariuszem.

Jak wspomniano, w zwiazku
z przystapieniem Polski do Unii
Europejskiej, obywatele i przedsigbior-
cy panstw cztonkowskich EOG, moga

nabywac nieruchomosci w Polsce na
bardziej sprzyjajacych zasadach, niz
pozostali cudzoziemcy. Poczawszy
od dnia 1 maja 2004 r., w stosunku do
tych 0sob nie jest wymagane uzyskanie
zezwolenia na nabywanie nieru-
chomosci oraz udzialéow i akcji
w spotkach handlowych bgdacych
wlascicielami badz wieczystymi
uzytkownikami nieruchomosci na
terenie Polski. Wyjatek stanowi naby-
wanie nieruchomosci rolnych
i le$nych, w odniesieniu do ktérych
wprowadzono 12-letni okres przejs-
ciowy, liczony od dnia przystapienia
do Unii Europejskiej oraz tzw. drugich
domow (5-letni okres przejsciowy).

Okres przejSciowy w rozmiarze 12
lat nie dotyczy cudzoziemcow, beda-
cych obywatelami panstw cztonkows-
kich EOG, ktoérzy nabywaja nieru-
chomosci rolne wezesniej dzierzaw-
ione. W takim przypadku juz po upty-
wie 3 lub 7 lat (w zaleznosci od wo-



jewddztwa, w ktérym potozona jest
nieruchomo$¢) od dnia zawarcia
umowy dzierzawy z data pewna, jezeli
przez ten okres osobiscie prowadzili na
tej nieruchomosci dziatalnos$¢ rol-
nicza oraz legalnie zamieszkiwali na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
moga oni zakupi¢ ziemi¢. Wymog 7-
letniego okresu dzierzawy dotyczy
wojewddztw: dolnoslaskiego, ku-
jawsko-pomorskiego, lubuskiego,
opolskiego, pomorskiego, warminsko-
mazurskiego, wielkopolskiego i za-
chodniopomorskiego, natomiast 3-
letniego wojewodztw: lubelskiego,

Diagram 15.

todzkiego, matopolskiego, mazowieck-
iego, podkarpackiego, podlaskiego,
Slaskiego 1 $wigtokrzyskiego.

7.2. Skala zainteresowania
cudzoziemcow nabyciem
ziemi rolniczej

W 2008 roku cudzoziemcy
uzyskali 514 zezwolen na nabycie
nieruchomosci gruntowych o tacznej
powierzchni 1284,72 ha”. W obrebie
tych zezwolen 307 dotyczyto nieru-
chomosci rolnych i lesnych (w dalszej
czg$ci opracowania okreslanych jako

rolne) o tacznej powierzchni 1253,467
ha, w tym 36 wylacznie nieruchomos-
ci lesnych o powierzchni 192,444 ha.

Sposréd 307 zezwolen dotycza-
cych nieruchomosci rolnych, 139
dotyczacych powierzchni 105 ha
udzielone zostato osobom fizycznym,
natomiast 168  dotyczacych
powierzchni 1149 ha — osobom
prawnym. Oznacza to, ze nadal
utrzymywata si¢ charakterystyczna

7 »Sprawozdanie Ministra Sprawa Wewngtrznych i
Administracji z realizacji w 2008 r. ustawy z dnia 24 mar-
ca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cud-
zoziemcOw.” Warszawa, marzec 2009 r.

Zezwolenia udzielone w 2008 roku na zakup nieruchomosci rolnych i le$nych i ich

powierzchnia w podziale na osoby fizyczne i prawne
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Diagram 16.

liczba zezwolen
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Zezwolenia na zakup nieruchomosci gruntowych udzielone w 2008 r.
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Mapka 9.

Ziemia rolnicza objeta zezwoleniami na sprzedaz cudzoziemcom w 2008 r. (w ha)

Zrédlo: Dane MSWid

w ostatnich latach znaczna dyspropor-
cja pomigdzy areatem dotyczacym
zezwolen uzyskanych przez osoby
prawne i osoby fizyczne. W 2007 r.
areal ziemi rolniczej dotyczacy naby-
cia przez osoby prawne stanowit 72%
powierzchni ogétem, natomiast
w 2008 1. 92%.

W  ramach 139 zezwolen
udzielonych na nabycie nieruchomos-
ci rolnych osobom fizycznym, 104
obejmujace powierzchni¢ 93 ha
udzielono osobom fizycznym beda-
cym obywatelami panstw cztonkows-
kich EOG (w tym 12 zezwolen doty-
czacych nieruchomosci o pow. 5 ha
dotyczyto nieruchomosci o charak-
terze stricte leSnym), natomiast 168
obejmujacych areat 1149 ha uzyskaty
osoby prawne — przedsigbiorcy z tych
panstw (cato$¢ wszystkich zezwolen
udzielonych osobom prawnym na
nabycie nieruchomosci rolnych
i lesnych w 2008 roku).

Najwigksza powierzchnia nieru-
chomosci rolnych, na ktoérych naby-
cie cudzoziemcy uzyskali zezwolenia
w 2008 roku, dotyczyta wojewodztw:
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dolnoslaskiego (295 ha — 24%),
lubuskiego (183 ha — 15%), 1odzkiego
(127 ha — 10%), slaskiego (102 ha —
8%), pomorskiego (97 ha— 8%) i ma-
zowieckiego (92 ha — 7%). Struktura
powierzchni nieruchomosci rolnych,
ktoérych dotyczyty zezwolenia
MSWiA w ujeciu wojewddzkim,
ulegta w porownaniu z 2007 rokiem
istotnym zmianom. Najwigksze areaty
dotyczyly w tamtym okresie wojew-
odztw: opolskiego (55 ha — 14%), pod-
laskiego (40 ha — 10%), warminsko-
mazurskiego (40 ha - 10%),
wielkopolskiego (39 ha — 10%), ma-
zowieckiego (39 ha — 10%) i dol-
noslaskiego (37 ha — 9%)).

Ze wzgledu na kraj pochodzenia
kapitatu, w 2008 roku najwigcej zez-
wolen na nabycie nieruchomosci
rolnych dotyczyto 0séb fizycznych
i prawnych pochodzacych z Niemiec
(63 zezwolenia na 190 ha), Holandii
(52 zezwolenia na 466 ha), Francji (18
zezwolen na 18 ha), Szwecji (17
zezwolen na 25 ha), Wielkiej Brytanii
(16 zezwolen na 180 ha) i Austrii (16
zezwolen na 104 ha). Nie zaszly
wige istotne zmiany, jes$li chodzi
o panstwa, z ktorych wywodzili sig

gtowni inwestorzy uzyskujacy zez-
wolenie na nabycie ziemi rolniczej
w Polsce. W 2007 roku nabywcy
pochodzacy z Niemiec otrzymali 77
zezwolen na powierzchni¢ 97 ha,
osoby z Holandii 29 zezwolef na 37
ha, z Wielkiej Brytanii 22 zez-
wolenia na 64 ha, a z Francji 16
zezwolen na 22 ha.

W 2008 roku nabywcy pochodza-
cy z Niemiec uzyskali 21% zezwolen
dotyczacych 15% powierzchni,
a z Holandii 17% zezwolen dotycza-
cych 37% powierzchni.

W 2008 roku liczba wydanych
przez MSWiA zezwolen na zakup
ziemi rolniczej przez cudzoziem-
coOw byta wigksza niz 2007 r. (307
w 2008 r. wobec 266 w 2007 r. —
wzrost o 15%). Jesli chodzi
o powierzchni¢ nieruchomosci rol-
nych objetych zezwoleniami, to
w 2008 r. nastapit ponad trzykrotny
wzrost jej obszaru (1253 ha
w 2008 1., 394 ha w 2007 r.). W 2008
roku $rednio na jedno udzielone
zezwolenie przypadato 4 ha, natomi-
ast w 2007 — 1,5 ha.



Diagram 17.

Zezwolenia na zakup nieruchomosci gruntowych przez cudzoziemcow
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W 2008 roku, w poréwnaniu z rok-
iem poprzednim, udziat spraw doty-
czacych ziemi rolniczej w og6lnej licz-
bie zezwolen na nabycie nieruchomos-
ci byt wigkszy, niz w roku 2007
(60% w 2008 r., 51% w 2007 r.).
Wzrost odnotowano réwniez
w odniesieniu do udziatu powierzch-
ni dotyczacej zezwolen na nabycie zie-
mi rolniczej w og6lnej powierzchni
objetej zezwoleniami (98% w 2008 .,
90% w 2007 r.).

7.3. Akcje i udzialy cudzoziemeow
w spoélkach posiadajgcych
nieruchomosci rolne

Cudzoziemcy moga sta¢ si¢ wias-
cicielami prawa wtasnosci lub prawa
uzytkowania wieczystego ziemi rol-
nej w Polsce nie tylko w drodze za-
warcia stosownych umow przenosza-
cych wlasnos¢, lecz rowniez poprzez
nabycie lub objgcie udzialow lub
akcji w spotkach handlowych beda-
cych wiascicielami badZ wieczystymi
uzytkownikami takich gruntow.
W 2008 roku cudzoziemcy uzyskali
tacznie 13 zezwolen Ministra Spraw
Wewngtrznych i Administracji na
nabycie udziatéw i akcji w spotkach
posiadajacych nieruchomosci grun-
towe o pow. 39 ha. W dwoch przypad-

2003 2004 2005 2006 2007 2008
liczba zezwolen

4718

Oogoétem nieruchomosci B ziemia rolna

kach byly to nieruchomosci o charak-
terze rolnym o tacznej powierzchni
6,36 ha. Grunty te potozone byly na
terenie wojewodztw: warminsko-
mazurskiego (6,16 ha) i t6dzkiego (0,2
ha). Wedtug kraju pochodzenia oséb,
ktore uzyskaty zezwolenie na nabycie
akcji i udziatlow w spotkach posiada-
jacych nieruchomosci rolne, cud-
zoziemcy reprezentowali kapitat in-
dyjski i rosyjski.

Zezwolenia dotyczace ziemi rol-
niczej obejmowaly jedynie 15%
wszystkich zezwolen, jakie cud-
zoziemcy otrzymali w 2008 roku na
zakup akcji i udzialow w spotkach
posiadajacych nieruchomosci grun-
towe, natomiast udziat ten w ujeciu
powierzchniowym wyniost 16%.

W 2008 roku, w pordéwnaniu
z 2007 rokiem, ogolna liczba zez-
wolen uzyskanych przez cudzoziem-
cOW na nabycie udziatow i akcji
w spotkach posiadajacych nieru-
chomosci gruntowe byta podobna (13
w 2008 1., 12 w 2007 r.), natomiast
liczba zezwolen dotyczaca nieru-
chomosci rolnych byta identyczna
(po 2). Znacznie spadta natomiast
powierzchnia gruntoéw zwiazanych
z uzyskanymi zezwoleniami na naby-

2003 2004 2005 2006 2007 2008

grunty w ha

cie udziatow lub akcji. W 2008
wyniosta ona 39 ha, w poréwnaniu
z 131 ha w 2007 r. (spadek o 70%).
Jesli chodzi o nieruchomosci rolne,
to nastapil istotny wzrost (z 0,83 ha
w 2007 r. do 6,36 ha w 2008 r. —
blisko o$miokrotny wzrost).
Relatywnie niewielkie powierzch-
nie gruntdw objgte omawianymi zez-
woleniami zwigzane sa z faktem, iz
cudzoziemcy — obywatele i przed-
sigbiorcy panstw cztonkowskich
EOG od 2004 roku moga nabywaé
udziaty i akcje w spotkach posiada-
jacych nieruchomosci, takze rolne,
bez zezwolenia.

Powierzchnia ogoétu gruntow,
ktorej dotyczyly zezwolenia na naby-
cie lub objecie udziatow lub akcji
w spotkach handlowych begdacych
wlascicielem lub wieczystym
uzytkownikiem nieruchomosci rol-
nych, byta w 2008 roku wielokrotnie
mniejsza niz powierzchnia, ktorej
dotyczyly zezwolenia na nabycie zie-
mi rolniczej. Niemniej byly to réznice
dwukrotnie mniejsze niz w 2007
roku. W 2008 roku w obu przypad-
kach wielko$¢ tego wskaznika
wynosita okoto 3 ha. W roku 2007
byto to odpowiednio: 11 hai0,42 ha.
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Diagram 18.

Zezwolenia dla cudzoziemcéw nabywajacych akeje i udzialy w spélkach posiadajacych

nieruchomosci gruntowe (lata: 2000-2008)
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Diagram 19.

Powierzchnia gruntéw objetych zezwoleniami dla cudzoziemcéw nabywajacych akcje

i udzialy w spélkach (lata: 2000-2008)
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7.4. Ziemia rolnicza w rejestrach
nieruchomosci, udzialow
oraz akcji nabywanych lub
przejetych przez
cudzoziemcow

Zgodnie z ustawa o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow,
Minister Spraw Wewngtrznych
1 Administracji prowadzi rejestr nieru-
chomosci, udziatow i akcji nabytych
lub objetych przez cudzoziemcodw
zarowno bez zezwolenia (zezwolenie
nie bylo wymagane), jak i na podstaw-
ie uzyskanego zezwolenia.

Z danych zgromadzonych w 2008
roku wynika, ze cudzoziemcy nabyli
na podstawie wymaganego zezwole-
nia i bez konieczno$ci ubiegania si¢
o zezwolenie 3 999 nieruchomosci
gruntowych o powierzchni 3 511 ha
(479 nieruchomos$ci gruntowych
o pow. 350 ha na podstawie zez-
wolen, 3520 nieruchomosci grun-
towych o pow. 3 161 ha bez obow-
iazku uzyskania zezwolenia).

Najwigcej nieruchomos$ci grun-
towych cudzoziemcy nabyli na tere-
nie wojewodztw: mazowieckiego
(692 ha), slaskiego (389 ha), dol-
noslaskiego (381 ha), wielkopol-
skiego (314 ha), 16dzkiego (246 ha),

Diagram 20.

opolskiego (218 ha), pomorskiego
(201 ha). Wsrod osob fizycznych na-
jwigcej nieruchomos$ci gruntowych
nabyli obywatele Niemiec (94 ha),
Austrii (21 ha), Holandii (19 ha),
Ukrainy (17 ha), Rosji (10 ha), nato-
miast w$rdd osob prawnych podmio-
ty z przewaga kapitatu holender-
skiego (863 ha), niemieckiego (483
ha), luksemburskiego (388 ha),
cypryjskiego (188 ha), greckiego (162
ha), francuskiego (152 ha), hisz-
panskiego (148 ha), austriackiego
(122 ha), brytyjskiego (115 ha),
dunskiego (110 ha).

Sposrod 3999 nieruchomoscei grun-
towych nabytych w 2008 roku przez cud-
zoziemcow, 440 miato charakter rolny
o facznej powierzchni 384 ha (11%
powierzchni nieruchomosci gruntowych,
ktorych dotyczyty wpisy). W poroéwna-
niu z rokiem 2007, kiedy cudzoziemcy
nabyli 346 ha nieruchomosci rolnych, oz-
nacza to wzrost o 11%.

Na podstawie zezwolen, cudzoziem-
cy nabyli prawo wlasnosci lub prawo
uzytkowania wieczystego 250 nieru-
chomosci rolnych o facznej powierzch-
ni 326 ha (w 2007 r. 294 nieruchomos-
ci o pow. 275 ha). Osoby prawne
nabyly 144 nieruchomosci o powierzch-
ni 282 ha, natomiast osoby fizyczne 106
nieruchomosci o powierzchni 44 ha.

Bez obowiazku ubiegania sig
o zezwolenie cudzoziemcy nabyli
w 2008 r. prawo wtasnosci lub
uzytkowania wieczystego 190 nieru-
chomosci rolnych o lacznej
powierzchni 58 ha (w 2007 r. 195
nieruchomosci o powierzchni 71 ha).

Udziat umow dotyczacych ziemi
rolniczej zawartych po uzyskaniu
stosownego zezwolenia w ogolnej
liczbie umoéw dotyczacych ziemi rol-
niczej wpisanych do rejestrow,
wyniost w roku 2008 r. 57% (dla
porownania w 2007 roku — 60%). Jesli
chodzi o powierzchni¢ nieruchomos-
ci rolnych nabytych przez cudzoziem-
cow, to w 2008 1. 85% arealu doty-
czyto uméw zawartych po uzyskaniu
zezwolenia, a w 2007 r. udzial ten
wynosit 80%.

W 2008 roku zarejestrowano 208
transakcji dotyczacych nabycia lub
objecia przez cudzoziemcoOw akcji
i udziatow w spotkach bedacych
wiascicielami lub uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci, ktore
dotyczyty powierzchni 7 027 ha (w
2007 — 1 569 ha).

Wsroéd nabywcow znajdowaty
si¢ gldéwnie podmioty reprezentu-
jace kapital niemiecki (29 wpisow),
holenderski (26), cypryjski (22),

Obszar ziemi rolniczej i powierzchni nieruchomosci gruntowych sprzedanych
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francuski (19), wloski (17).
Transakcje nabycia lub objgcia przez
cudzoziemcow akcji 1 udziatow
w spotkach dotyczace 6 471 ha
odnosity si¢ do nieruchomosci rol-
nych i le$nych i realizowane byty
glownie przez kapitaty: dunski (4 851
ha), niemiecki (940 ha), cypryjski
(409 ha), wtoski (182 ha), austriac-
ki (44 ha).

W latach 1990-2008 tacznie
wydano cudzoziemcom 23010 zez-
wolen na zakup nieruchomosci grun-
towych o lacznej powierzchni 45,7 tys.
ha. W okresie tym cudzoziemcy nabyli
najwigksza powierzchnig ziemi rol-
niczej w roku 2006 (523 ha).

Zezwolenia na nabycie lub objg-
cie akcji lub udzialow w spotkach

handlowych, bedacych wiascicielami
lub uzytkownikami wieczystymi
nieruchomos$ci, wydane w latach
1996-2008 dotyczyly powierzchni
56,2 tys. ha.

Lacznie zezwolenia na nabycie
nieruchomosci badz udziatoéw i akceji
dotyczyty 0,3% ogodlnej powierzch-
ni kraju.

VIII. AKTUALNE PROBLEMY RYNKU ZIEMI ROLNICZEJ

W PANSTWACH EUROPEJSKICH

Z poczatkiem dziewiatej dekady
ubieglego wieku europejski rynek
gruntow rolnych poszerzony zostat
o pafistwa Europy Srodkowej
1 Wschodniej (ESW). Wigkszo$¢
panstw tej czgsci naszego kontynen-
tu dokonata transformacji ustrojowej
rolnictwa, ktorej gtownym czyn-
nikiem sprawczym bylo przywrdce-
nie (restytucja) prywatnej wlasnosci
gruntow rolnych. Na skutek uptywu
kilkudziesieciu lat od momentu kolek-
tywizacji lub upanstwowienia prywat-
nych gruntow rolnych fizyczne
odzyskanie utraconego gruntu okazy-
wato sig¢ czgsto niemozliwe, stad
w niektorych krajach ESW stosowano
rownolegle zamienne nadziaty grun-
tu lub rekompensaty pienigzne.

Doswiadczenia minionych
dwudziestu lat wyraznie wskazuja, ze
funkcjonowanie rynkow gruntow rol-
nych w krajach ESW wynika
bezposrednio z modelu restytucji za-
stosowanego w danym kraju (tabela
19). W czesci z tych krajow wdrozone
modele restytucji nie zapewnity doty-
chczas beneficjentom transformacji
w peni realnej whasnosci, a zwlaszcza
swobody obrotu gruntami rolnymi.

Typowym dla pierwszego modelu
restytucji byto stanowisko wiadz
Czech i Stowacji, ktore uznaty, ze ty-
tuly prywatnej wtasno$ci ziemi w ich
krajach ulegly jedynie zawieszeniu
w okresie lat 1948-1989 co stanowito
podstawe prawng ich restytucji.
Potaczenie II i III modelu restytucji
stanowi  przypadek  Ukrainy
i Motdowy, gdzie w poczatkowym
etapie transformacji restytucja nie
polegata na fizycznym nadziale grun-
tu, ale na wydawaniu certyfikatow
($wiadectw udziatowych) do wlasnos-

46

ci gruntow, czestokro¢ o geodezyjnie
niewyodrebnionej lokalizacji.

Przyktadem skrajnego egalitaryz-
mu w nadziale gruntow jest rolnictwo
Albanii  (model 1V), gdzie
W poczatkowym etapie restytucji
przydzielano grunty dla bytych
cztonkow gospodarstw kolektywnych
i pracownikow panstwowych gospo-
darstw rolnych. Przedmiotem nadzi-
alu byta wyliczona powierzchnia
gruntu ornego, sadu, plantacji
winoro$li oraz oliwek w przeliczeniu
na cztonka rodziny. W wyliczeniu
wielko$ci nadzialu uwzgledniano
réwniez, jakos¢ gleby, oddalenie pol
od osrodka gospodarczego oraz uksz-
taltowanie powierzchni gruntu. Ten
w zatozeniu sprawiedliwy nadziat
doprowadzit jednak do ekstremal-
nego rozdrobnienia gruntéw. Obecnie
tylko 10% gospodarstw, potozonych
na terenie nizin nadmorskich Albanii
ma powierzchnig przekraczajaca 2 ha,
a blisko 50% gospodarstw nie
przekracza powierzchni 1 ha. Brak
mozliwo$ci zatrudnienia poza rol-
nictwem i pozyskania dochodow ze
zrédet pozarolniczych powoduje, ze
rolnicy albanscy nie pozbywaja si¢
gruntow i niechetnie je wydzierzaw-
iaja, co stabilizuje niekorzystna struk-
tur¢ gospodarstw. W Rumunii
w wyniku rownie konsekwentnego
odtworzenia dawnej struktury rol-
nictwa powstato az 4,2 mln gospo-
darstw rodzinnych (o S$redniej
powierzchni 2,4 ha).

Niektore z krajow ESW zdecy-
dowaty si¢ na prowadzenie uzasad-
nionej wzgledami politycznymi lub
gospodarczymi wyprzedazy gruntow
Skarbu Panstwa (model V). Typowym
przyktadem takiego modelu trans-

formacji jest rolnictwo Litwy, gdzie po
zakonczeniu procesu restytuciji zostato
200 tys. ha niezidentyfikowanych
wilasno$ciowo, gruntéw ktore zostaty
uznane za grunty panstwowe. Zaktada
sig, ze te nieruchomosci beda gromad-
zone w funduszu ziemi przede wszys-
tkim z przeznaczeniem na cele ko-
masacji oraz cele publiczne (budowa
drog, inwestycje komunalne itp.). Po
zaspokojeniu wymienionych celéw
pozostata czg$¢ gruntow zostanie
sprzedana rolnikom. Problem ko-
masacji gruntéw pojawit si¢ na Litwie
na poczatku lat dziewigcdziesiatych
ubiegtego wieku, kiedy z uwagi na
trudna sytuacje aprowizacyjna ludnos-
ci wsi wiladze zezwolilty na
niecatkowicie kontrolowana akcje
nadziatu niewielkich areatow (2-3
ha) gruntow dla rodzin bylych pra-
cownikéw kotchozow i sowchozéw
oraz innych mieszkancow wsi.
Rozwiazanie to, obok pozytywu soc-
jalnego, wykreowato problem roz-
drobnienia gruntéw. Obecnie minis-
terstwo rolnictwa Litwy uwaza, ze
,,Sity rynkowe” nie rozwiaza proble-
mu rozdrobnienia gruntéw, a istotne
przyspieszenie prac komasacyjnych
moze zostac osiagnig¢te jedynie przez
utworzenie wspomnianego funduszu
ziemi.

W wigkszodci ,,starych” krajow
UE instytucja funduszy (bankow)
ziemi ma dhugoletnie doswiadczenia
w realizacji programoéw poprawy
struktury gospodarstw, projektow
proekologicznych i1 rozwoju infra-
struktury. W opinii specjalistow
z Danii, Niemiec, Belgii i Francji
funkcjonowanie banku ziemi zm-
niejsza koszty wywlaszczania gruntow
1 wplywa na wzrost projektow do-
browolnej komasacji gruntow.



Tabela 19.

Modele przywracania prywatnej wlasnosci w rolnictwie

w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej

Model

Kraj

spadkobiercy.

I. Wiascicielski — nadanie praw wtasnosci
do zidentyfikowanej dziatki gruntu dla
jej bytego wtasciciela Iub

Bosnia i Hercegowina, Butgaria, Chorwacja,
Czechy, Estonia, Litwa, Lotwa, Macedonia,
Rumunia, Serbia, Stowacja, Stowenia,

II. Uzytkowy — nadanie praw wtasnosci
do zidentyfikowanej dziatki gruntu dla
bytych pracownikéw gospodarstw
spétdzielczych lub panstwowych.

Albania, Motdowa, Ukraina

III. Udziatlowy — nadanie Swiadectw
(certyfikatéw) udziatowych do
wtlasnosci gruntu pracownikom
gospodarstw panstwowych i
spétdzielczych oraz osobom
pracujacym w obstudze rolnictwa.

Motdowa.

Rosja i Ukraina (na poczatku reform),

IV. Egalitarny — nadziat gruntu lub
Swiadectwa udziatlowego na rodzing
lub cztonka rodziny.

Albania, Ukraina

V. Sprzedaz gruntéw Skarbu Parstwa.

Chorwacja, Czechy, Litwa, Niemcy, Polska,
Rumunia, Serbia, Wegry

i spétdzielczych z gruntami.

VI. Sprzedaz paiistwowych Biatoru$
przedsigbiorstw rolnych (bez gruntu).
VII. Sprzedaz gospodarstw paiistwowych | Rosja

obnizonej cenie.

VIIIL. Reprywatyzacja — wariant 1.
Mozliwos$¢ nabywania duzych
posiadtosci ziemskich przez bytych
wtlascicieli (spadkobiercéw) po

Niemcy — landy wschodnie

mocy ustawy.

IX. Reprywatyzacja — wariant 11 Zwrot
duzych posiadtosci ziemskich bylym
wtascicielom (spadkobiercom) na

Niemcy — landy wschodnie

X. Reprywatyzacja — wariant III.
Mozliwos¢ nabycia posiadtosci
ziemskich przez bytych wiascicieli
(spadkobiercow) w ramach
pierwszenstwa nabycia.

Polska

Zrédto: Opracowanie A. Zadura na podstawie danych ministerstw rolnictwa i instytucji realizujqcych proces
przywracania prywatnej wtasnosci w rolnictwie w poszczegolnych krajach.

W niektorych krajach ESW czes¢
beneficjentow restytucji nieposiadaja-
ca $rodkow na uruchomienie wtasnej
dziatalnosci gospodarczej, kwalifikacji
rolniczych badz motywacji do zaj-
mowania si¢ rolnictwem chciata mozli-
wie szybko sprzedaé¢ swoje grunty.
W Bulgarii, na Wegrzech, Rumunii,
Stowacji i w krajach battyckich benefic-
jentami restytucji zostaty w wielu
przypadkach osoby w wieku emerytal-
nym mieszkajace w miastach, ktore
w zdecydowanej wigkszosci wybraty
najmniej klopotliwa opcje wydzierzaw-

ienia swojego gruntu nastepcy bytego
gospodarstwa panstwowego lub
spotdzielni produkcyjnej. Tym niem-
niej nadpodaz gruntéw przy relaty-
wnym braku ch¢tnych do ich zakupu
1 wysokich kosztach transakcyjnych
sprzedazy gruntoéw (10-30% warto$ci
gruntu) doprowadzita do spadku cen
ziemi 1 powigkszania areatu gruntow
odtogowanych. W takiej sytuacji
wladze niektorych panstw ESW
powotaty organizacje dzialajace
w formie funduszy lub bankow ziemi,
ktére zajmuja si¢ zarzadzaniem

1 posrednictwem w sprzedazy takich
gruntow. Na Wegrzech wilasciciele
gruntow rolnych moga je ponadto
przekazywa¢ do powolanego w ten
spos6b Narodowego Funduszu
Ziemskiego (NFZ) i w zamian uzyskaé
dofinansowanie do $wiadczen emery-
talnych. Grunty pozyskane przez NFZ
sq sprzedawane lub oddawane
w dzierzawe rolnikom. W Butgarii na-
jwigksi uzytkownicy gruntow utworzyli
stowarzyszenie posiadajace baze
danych nieruchomosci uzytkowanych
przez jego cztonkéw. Firmy-
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czlonkowie stowarzyszenia dokonuja
migdzy soba transakcji kupna-
sprzedazy gruntdw z zamiarem ich
scalania. Stowarzyszenie zrzesza wias-
cicieli posiadajacych ogdtem ponad
100 tys. ha gruntow i w Bulgarii uzna-
je si¢ je za prywatny bank ziemi.

W Chorwacji ponad 30% gruntow
rolnych nalezy nadal do panstwa, stad
rzad tego kraju postanowit utworzy¢
Agencj¢ Gruntéw Rolnych, ktoéra
posiadajac prawo pierwokupu bedzie
jednoczesnie prowadzi¢ posrednictwo
W obrocie gruntami rolnymi na rynku
prywatnym. Nieco inaczej wyglada
sytuacja w Estonii, gdzie w ogélnym
areale 4,2 mln ha gruntéw rolnych 1,3
mln ha to grunty panstwowe. Obecnie
ocenia sig, ze niektore grunty panst-
wowe zostaly sprywatyzowane zbyt
pochopnie 1 istnieje potrzeba ich od-
kupu. Wigkszo$¢ roszczen do gruntow
zostala juz zaspokojona i dziatania
wladz skoncentrowane sg na tworze-
niu rezerwy gruntéw z areatu, ktory
nalezal do panstwa przed rokiem
1940. Zaktada sig, ze stworzenie rez-
erwy gruntéw utatwi przeprowadzenie
scalenia gruntéw za posrednictwem
przysztego banku ziemi.

Zagospodarowanie wigkszych
areatéw gruntdow w krajach ESW,
mozliwych do wydzielenia z rozlogu
podl bytych gospodarstw kolektywnych
1 panstwowych, okazato si¢ rowniez
procesem trudnym, ze wzgledu na
przewlekto$¢, skomplikowanie 1 kosz-
ty przeprowadzenia takiej operacji oraz
dziatania obstrukcyjne podejmowane
wobec restytucji przez lobby bylej ad-
ministracji gospodarstw kolektywnych.
Wielu potencjalnych wlascicieli grun-
tow nie posiadajac $rodkoéw na ut-
worzenie gospodarstw o wigkszej skali
produkcji nie mogla réwniez zostaé
uzytkownikami tych gruntow.
Potwierdza to przyktad Ukrainy gdzie
w wyniku likwidacji kolchozéw 1 gospo-
darstw panstwowych powstato ponad 13
mln gospodarstw o powierzchni okoto
1 ha nazywanych na Ukrainie gospo-
darstwami indywidualnymi. Grunty
te stanowia w istocie kontynuacje
dawnej dziatki przyzagrodowej, gdyz
sa mozliwe do uzytkowania przy
stosunkowo niewielkim naktadzie
srodkoéw finansowych i stosowaniu
prostych $rodkéw technicznych.
Préby organizacji produkcji rolniczej
W oparciu o tzw. gospodarstwa farm-
erskie (o $redniej wielkoSci okoto 400
ha) okazaty si¢ natomiast ,,mato
obiecujace”.
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Udzialowa restytucja praw wias-
no$ci do gruntéw rolnych badz nie
podjecie akcji restrukturyzacji (podzi-
atu) duzych przedsigbiorstw rolnych
ustabilizowaly istniejace struktury
organizacyjne uzytkowania gruntow
w rolnictwie niektorych krajow ESW.
Dlatego w Czechach i Stowacji,
a czegsciowo takze na Wegrzech
i w Bulgarii prorynkowo zorien-
towane spoéldzielnie produkcyjne
i byte panstwowe gospodarstwa rolne
dzialajace w formie spolek prawa
handlowego, dzierzawia przewazajaca
czg¢$¢ gruntow rolnych od ich
prawnych wiascicieli. W czgsci innych
panstw ESW (Butlgaria, Ukraina,
Rosja) beneficjenci restytucji z braku
innej opcji zostali niejako zmuszeni do
wydzierzawienia swojej wlasnos$ci
jej dotychczasowym uzytkownikom.
Dlatego model rolnictwa z dominacja
gospodarstw wielkoobszarowych wys-
tepujacy w niektorych krajach ESW
jest silnie skorelowany z udziatem
gruntéow dzierzawionych w ogolnej
powierzchni uzytkowanych gruntow
rolnych. Na Stowacji i w Czechach,
gdzie 95% ogdlnej powierzchni grun-
tow stanowig grunty dzierzawione,
wielkoobszarowe gospodarstwa rolne
uzytkuja 70% ogolnej powierzchni
gruntéw rolnych. Transformacja ustro-
jowa wiasnosci gruntow rolnych
w krajach ESW okazata si¢ zatem
odmienna od historycznie uksztal-
towanej europejskiej tradycji dzierzaw,
gdzie wlasciciele wielkoobszarowych
posiadtosci ziemskich wydzierzawia-
ja swoje grunty mniejszym uzytkown-
ikom ziemi.

Niektore duze przedsigbiorstwa
1 spotki wydzierzawiajace grunty od
wilascicieli matych dziatek gruntéw
wykorzystuja swoja pozycje dzierzaw-
cy-monopolisty poprzez obnizanie
czynszu dzierzawnego regulowanego
czasami rowniez w naturze artykutami
produkowanymi w gospodarstwie
dzierzawcy. Przewagi duzych
dzierzawcow w krajach ESW widoczne
sa rowniez w ich lepszych relacjach niz
uzytkownikow mniejszych gospo-
darstw z instytucjami finansowymi
oraz sieciami zaopatrzenia i zbytu
produktow rolnych. Pozytywem up-
owszechnienia w krajach ESW
dzierzaw typu ,,maty wydzierzawia
duzemu” jest natomiast ztagodzenie
»szoku transformacji” w sytuacji,
gdy wielu drobnych wiascicieli grun-
tow nie jest stanie efektywnie
zagospodarowaé otrzymanych badz
mozliwych do otrzymania gruntow.

Niezaleznie od wymienionych
powyzej trudnosci towarzyszacych
restytucji wlasno$ci gruntow rolnych
w krajach ESW trzeba podkresli¢, ze
po 20 latach realizacji procesu przy-
wracania prywatnej wlasnosci grun-
tow rolnych w Zzadnym z rozpatry-
wanych krajow regionu nie wyznacza
si¢ rolnictwu kolektywnemu 1 panst-
wowemu istotnej roli w rozwoju
gospodarek tych krajow.

Krajem, w ktérym struktura
uzytkownikdéw gruntow rolnych (mod-
el VI) ulegla jak si¢ wydaje jedynie
formalnym zmianom jest Bialorus.
Przeksztalcenia rolniczych spotdziel-
ni produkcyjnych i panstwowych
gospodarstw rolnych na Biatorusi
mialy przebiega¢ bez stosowania , ter-
apii szokowej” stad na Biatorusi zlik-
widowano gospodarstwa rolne o sta-
tusie prawnym kotchozéw i1 sow-
chozéw. W ich miejsce powstaly rol-
nicze stowarzyszenia spoétdzielcze
szczebla powiatowego, wojew-
odzkiego 1 republikanskiego oraz
przedsigbiorstwa w formie spotek
akcyjnych. Do rzadkosci naleza wigk-
sze rodzinne gospodarstwa rolne.

Duzym jednostkom produkcyjnym
dziatajacym w rolnictwie biatoruskim
zagraza narastajace zadhuzenie, ktore-
mu nie zapobieglo wsparcie rolnict-
wa $rodkami budzetu panstwa stanow-
iace w latach 2004-2007 okoto 30%
warto$ci produkcji towarowej tych
przedsigbiorstw. Dlatego od niedaw-
na, zle rokujace przedsigbiorstwa
rolne sa wydzierzawiane lub
sprzedawane »powaznym
1 skutecznym przedsigbiorcom”.
Dotychczas sprzedano blisko 100 ta-
kich deficytowych przedsigbiorstw,
ktore kupili inwestorzy krajowi a takze
inwestorzy z Rosji i Niemiec.

W Rosji (model VII) rozpoczgto
proces prywatyzacji gruntow wedtug
wzorow jak na Ukrainie. Obecnie
jednak poddaje si¢ tam w watpli-
wo$¢ koncepcje dzielenia duzych
gospodarstw rolnych, twierdzac, ze
Rosja poniosta zbyt duze ofiary na
rzecz kolektywizacji, aby powracac do
modelu drobnotowarowego rolnictwa.
Na uzasadnienie takiego pogladu
przywotuje sig teorig skali dowodzaca
obnizki jednostkowych kosztow pro-
dukcji rolniczej w przypadku gospo-
darowania na duzych areatach grun-
tow. Obecnie w Rosji wida¢ duze zain-
teresowanie kupnem gruntéw rol-
nych ze strony inwestorow krajowych



jak 1 firm z udzialem kapitatu za-
granicznego. Wprawdzie kodeks
ziemski Federacji Rosyjskiej
1 przepisy wykonawcze do kodeksu
zawieraja wiele ograniczen w nabywa-
niu gruntdow przez cudzoziemcoOw,
ale osoby prawne i firmy zareje-
strowane na terytorium Rosji,
w ktorych udziat kapitatu za-
granicznego nie przekracza 50% moga
nabywac grunty rolne. Zakaz nabywa-
nia gruntéw rolnych nie dotyczy tez
»Spotek-wnuczek” zagranicznych
firm. Obcokrajowcy moga bez
ograniczen dzierzawi¢ grunty rolne.
Rosyjskie podmioty gospodarcze zare-
jestrowane, jako otwarta spotka akcyj-
na (OAO) moga kupowaé grunty
rolne.

Najczesciej kupowany jest grunt
kotchozu z pozostalymi aktywami
1 wszystkimi zobowiazaniami.
Aktualnie, co najmniej trzy firmy
z kapitalem zagranicznym (dunska
Trogon Agri, litewska Agrowll Group,
oraz spotka Black Earth Farming) no-
towane na europejskich gietdach
skupuja rosyjska ziemi¢ z zamiarem
prowadzenia produkcji rolnej.
Roéwniez rosyjskie holdingi zakupu-
ja grunty rolne. Najwigkszy z nich
PRODIMEKS posiada juz blisko 600
tys. gruntéw rolnych, a ponad 30 in-
nych firm dziatajacych w branzy rol-
nej uzytkuje na prawach whasnosci lub
umow dzierzawy grunty rolne
o powierzchni po okoto 100 tys. ha.

Bariera dla zakupu gruntu jest
konieczno$¢ poniesienia duzych
naktadéw kapitatowych na niezbedne
wyposazenie, w tym przede wszys-
tkim na maszyny i urzadzenia
konieczne dla rozpoczgceia produkceji
rolnej. Szacuje sig, ze do uzytkowa-
nia 1000 ha gruntéw potozonych
w centralnej Rosji, potrzebne sa in-
westycje rzedu 1 min USD. Mimo to,
zwlaszcza w strefie czarnoziemnej
dziataja juz przedsigbiorstwa rolne
bedace przyktadem zmaterializowa-
nia takiej koncepcji prywatyzacji.
Wymienione przedsigbiorstwa zorga-
nizowane najczgsciej w formie ze-
spotéw (klastrow) mniejszych za-
ktadow rolnych po zastosowaniu
technologii uprawy zbdz wzorowanej
na do$wiadczeniach duzych gospo-
darstw w USA i przeszkoleniu
menadzeréw wedtug zachodnich stan-
dardow w ciagu 2-3 lat zwielokrotni-
aja plony zbdz osiagane uprzednio na
tych obszarach w gospodarstwach
kolektywnych.

Z zasobem gruntéw rolnych oce-
nianym, na co najmniej 220 mln ha
udzial Rosji w $wiatowe] produkcji
rolnej wynosi obecnie niespetna 1,5%.
W opinii niektorych ekspertow po
transformacji ustrojowej przeprowad-
zonej wedlug powyzej przedstaw-
ionych wzoréw Rosja moze odbu-
dowac potencjal swojego rolnictwa do
podobnego poziomu, jak miato to
miejsce za czasow carskich, gdy byta
najwigkszym eksporterem zbodz
w $wiecie. W przypadku powodzenia
tego zamierzenia oznaczatoby to za-
sadnicza zmian¢ na $wiatowych
rynkach surowcow rolniczych.

Interesujacy i bliski polskim
doswiadczeniom jest przyktad trans-
formacji wtasno$ciowej rolnictwa
panstwowego i spotdzielczego skon-
centrowanego na terenie wschodnich
landow Niemiec (byte NRD). Mienie
panstwowe w rolnictwie powstato
tam, w rezultacie reformy rolnej
przeprowadzonej w latach 1945-1949.
Od roku 1992 zadanie prywatyzacji
nieruchomosci rolnych i lesnych
Skarbu Panstwa prowadzone jest na
terenie wymienionych landow przez
spotke wyceny 1 zarzadu gruntami
(Bodenververtungs und Verwaltungs
GmbH — w skrécie BVVG).

W Niemczech uniewazniono tylko
wywlaszczenia gruntéw, ktore miaty
miejsce po 1949 r. 1 dotyczyly gltdwnie
mienia uciekinieréw do RFN.
Wiasciciele pozbawieni nieruchomos-
ci rolnych w ramach reformy rolnej
oraz osoby, ktore mieszkaty w roku
1989 na terenie bylego NRD i po zmi-
anach ustrojowych podjety sig
tworzenia i urzadzania nowych gospo-
darstw (na gruntach wydzierzaw-
ianych gtéwnie od BVVG) maja pra-
wo nabycia nieruchomosci od BVVG
7 35% obnizka urzgdowej ceny grun-
tow (model VIII). Preferencyjny za-
kup gruntéw przez dzierzawcow z ob-
nizka ceny gruntéw traktowany jest
jednak jako pomoc publiczna i zgod-
nie z decyzja Komisji Europejskiej
moze by¢ kontynuowana tylko do
konca roku 2009.

Na mocy ustawy o zwrocie ma-
jatkow osobom fizycznym (VermG)
oraz ustawy o przyporzadkowaniu
nieruchomosci landom i gminom
(VZOG) BVVG realizuje rowniez
zadania zwiazane z identyfikacja
i ,porzadkowaniem”  statusu
prawnego niektorych nieruchomosci
rolnych. Dotychczas BVVG

przekazata w zarzad landéw i gmin
1280 tys. ha gruntow (glownie lasow)
a dalsze 215 tys. ha gruntéw rolnych
i lasow zostato zwrdcone osobom
fizycznym. Zwrot mienia osobom
fizycznym okreslany jest
w Niemczech terminem reprywatyza-
cji (Model VIII). Ten model repry-
watyzacji dotyczy zwrotu duzych
posiadtosci ziemskich istniejacych
w Niemczech przed II wojna $wia-
towa 1 jest bliski polskiej koncepcji
reprywatyzacji, ktéra w formie kilku
projektow ustaw byta rowniez rozpa-
trywana przez Sejm RP. W wigkszos-
ci innych krajow ESW, ktoére po-
jawity si¢ na mapie Europy po I wo-
jnie $wiatowej przeprowadzono,
bowiem niekiedy bardzo radykalne re-
formy rolne w istocie likwidujace taka
wlasnos¢.

W krajach powstatych z rozpadu
bytego ZSRR reprywatyzacja nie
stanowi problemu politycznego.
Incydentalnie w Rosji odnotowywano
juz przypadki nabywania kotchozéw
przez potomkdéw bytych rosyjskich
wiascicieli ziemskich, ale po 80 latach
od likwidacji prywatnej wtasnos$ci
gruntow w tym kraju zadna z grup
spotecznych nie podnosi kwestii
roszczen reprywatyzacyjnych do utra-
conego majatku.

Spadek popytu na grunty rolne
uzasadnia twierdzenie, ze w roku
2008 na rynku gruntéw rolnych
w Europie pojawily si¢ symptomy
kryzysu, ktore jednak zwlaszcza
w krajach ESW nie znalazty odzwier-
ciedlenia w spadku cen na grunty rolne
(tabela 20, diagram 21). Kraje ESW
notuja wzrost cen gruntow rolnych
gléwnie dlatego, Ze maja relatywnie
zanizony poziom cen gruntéw (do 5
tys. EUR/ha) i zapewne w nadchodza-
cych latach beda nadal odrabia¢ dys-
tans cenowy dzielacy je od ,,starych”
krajow Unii Europejskiej. W Polsce
tak jak to ma réwniez miejsce w rol-
nictwie Wielkiej Brytanii i Irlandii, na
$rednia ceng gruntéw wplywa bardzo
szybki wzrost cen gruntow
potozonych w okolicach duzych mi-
ast i w miejscowosciach atrakcyjnych
turystycznie.

W wigkszosci pafistw ESW
z powodu braku innej opcji modelu
zycia niz praca na odzyskanym lub
nadanym gruncie, w transakcjach
kupna-sprzedazy gruntow uczestniczy
mniej niz 5% wiascicieli gospodarstw
rolnych, a w przypadku niektorych
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Diagram 21.

Srednie ceny gruntéw rolnych w niektorych krajach Europy w 2008 roku w EUR/ha
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Zrodio: Opracowanie A. Zadura na podstawie EUROSTAT, danych ministerstw rolnictwa poszczegélnych

krajow, agencji badania ryvnkow grumtéw rolnyeh oraz konferencji migdzynarodowych.
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panstw nawet mniej niz 2%. Decyzje
o sprzedazy gruntow w tych krajach
wynikaja najcze¢sciej z powodow os-
obistych wiasciciela gruntu i nie
stanowia rezultatu kalkulacji eko-
nomicznej majacej zwiazek
z prowadzeniem badz zaprzestaniem
prowadzenia gospodarstwa rolnego.
Tym samym gospodarstwa rolne
w wigkszosci krajow ESW okazuja si¢
bardziej odporne na kryzys niz ma to
miejsce w przypadku komercyjnych
gospodarstw rolnych w krajach
Europy Zachodnie;j.

50

Mozliwy kierunek cen gruntow
w Europie Zachodniej daje przyktad
rolnictwa Irlandii, a jesli idzie o popyt
na grunty zaréwno rolnictwa Irlandii
jak i Wielkiej Brytanii. Tendencje
zmian w popycie i cenach gruntéw
ujawniaja si¢ tam bardziej wyraziscie,
gdyz w przeciwienstwie do krajow
Europy kontynentalnej obrot grunta-
mi rolnymi w tych krajach poddawany
jest w znacznie wigkszym stopniu
regutom wolnego rynku. Spadek popy-
tu na grunty rolne w Wielkiej Brytanii
spowodowany zostat w istotnej czgs-

ci obnizka cen na produkty rolne
i okre$lanym przez brytyjskich
ekspertow jako dramatyczny wzrostem
cen na Srodki produkcji dla rolnictwa.
Spadek popytu i cen tych gruntow
w Irlandii spowodowalo ,,peknigcie
banki” popytu na grunty wywolane
czynnikami pozarolniczymi. Wydaje
sig, ze ksztattowanie si¢ poziomu cen
gruntéw rolnych w krajach ESW,
ktore przystapity do Unii Europejskiej
po roku 2004 bedzie réwniez
w przysztosci zalezato coraz bardziej
od czynnikéw pozarolniczych.



Tabela 20.

Srednie ceny gruntéw rolnych w niektérych krajach Europy

w latach 2006-2008 w EUR/ha

Kraj 2006 2007 2008

Belgia 27 190 27 000 29 824
Bulgaria 1023 1180 1560
Czechy 1625 1 867 2340
Dania 22791 25745 26 440
Estonia 623 771 928
Finlandia 5979 6250 6250
Francja 4 000 4 880 5170
Grecja 4950 5000 5000
Hiszpania 10 402 11 070 10 000
Holandia 31276 34 969 40 196
Irlandia 60 000 49 990 39 191
Litwa 734 870 1 000
Lotwa 1135 1135 1374
Niemcy ogétem 8909 9 205 9955
Niemcy - stare landy 15941 16 394 17 175
Niemcy - b. NRD 4040 4134 4973
Rumunia 1200 1250 937
Stowacja 1017 1121 1328
Szwecja 3706 3957 4700
Wegry 1550 1820 2500
Wiochy 15900 17 000 16 210
Wielka Brytania 13 382 11 965 14 478
Polska - rynek

prywatny 2388 3197 4379
Polska - rynek z

udzialem ANR 1893 2583 3566

Zrédto: Opracowanie A. Zadura na podstawie EUROSTAT, danych ministerstw rolnictwa poszczegdlnych
krajow, agencji badania rynkéw gruntéw rolnych oraz konferencji miedzynarodowych.

W koncu lat dziewigédziesiatych
ubiegtego wieku $rednie ceny grun-
tow rolnych w Irlandii ksztaltowaty
si¢ na poziomie okoto 10 tys. EUR/ha.
W roku 2006 $rednie ceny gruntow
rolnych w tym kraju wedlug ocen
wielu analitykow rynku nieruchomos-
ci rolnych wahaty si¢ w przedziale 55-
65 tys. EUR/ ha. Nagly wzrost cen
gruntow wywotat popyt na ziemig,
ktora z racji szybkiego tempa wzros-
tu gospodarczego Irlandii
spowodowanego naplywem inwest-
ycji zagranicznych i wsparciem $rod-
kami z funduszy Unii Europejskiej
stata si¢ atrakcyjnym dobrem przez-
naczanym na cele budownictwa i in-
westycje infrastrukturalne. W roku

2008 w Irlandii zanotowano jednak
20% spadek srednich cen gruntéw rol-
nych (z49 990 EUR/ha w 2007 1. do
39 191 EUR/ha w 2008 r.) co wskazu-
je, ze okres wzmozonego popytu na
grunty w Irlandii wywotanego czyn-
nikami niezaleznymi od rolnictwa
ulega zakonczeniu. Wyniki badan
rynkowych przeprowadzone na
zlecenie czasopisma rolniczego ,,The
Irish Farmer’s Journal” wykazaly, ze
z 576 gospodarstw oferowanych do
sprzedazy w Irlandii w roku 2008
sprzedane zostalo 28% gospodarstw
(39% w roku 2007). Blisko 60%
gospodarstw wystawionych do prze-
targu mialo obszar mniejszy niz 16
ha (wzrost o 7% w pordéwnaniu do

roku 2007) a tylko 7% wigcej niz 40
ha (spadek o 2% w porownaniu do
roku 2007).

Popyt na grunty rolne wzmagali
rowniez irlandzcy rolnicy, ktorzy
otrzymujq corocznie okoto 2,5 mld
EUR wsparcia z funduszy unijnych
1 budzetu krajowego. Jest to wysoki
poziom wsparcia, jesli wezmie si¢ pod
uwagg fakt, ze Irlandia jest niewielkim
krajem posiadajacym tylko 4,2 mln ha
uzytkow rolnych, w ktorych 90%
stanowia uzytki zielone.

Srednie ceny gruntéw rolnych
w Wielkiej Brytanii w roku 2008
byty w poréwnaniu z rokiem 2007
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wyzsze 0 20%, ale w opinii brytyjs-
kich analitykow rynku nieruchomos-
ci rolnych okres wzrostu cen grun-
tow rolnych w tym kraju zbliza si¢
do konca. Badania przeprowadzone
przez firm¢ Savills Research
wykazalty, ze w 2007 r. 57%
sprzedawcow gruntow w Wielkiej
Brytanii stanowili rolnicy, a 30%
wlasciciele gruntow nieprowadzacy
dziatalno$ci rolniczej. Analogiczne
dane za rok 2008 wynosza 48%
i 43%. Oznacza to, ze poczatek
wyzbywania si¢ gruntow rolnych
przez nie-rolnikow, podczas gdy
mimo kryzysu, brytyjscy rolnicy
nie decyduja si¢ jeszcze, jak miato to
miejsce w czasie wczesniejszych
kryzyséw, na sprzedawanie gruntow.
W opinii ekspertow rynku ziemi
stanowi to objaw zaufania do ziemi,
jako inwestycji asekuracyjnej zapew-
niajacej bezpieczniejszy zwrot zain-
westowanych $rodkéw niz inne
lokaty kapitatu. Przy braku korzyst-
niejszych alternatyw lokowania §rod-
kéw finansowych, ziemia stanowi
najbezpieczniejsza lokatg kapitatu
dla tych rolnikéw, ktorzy mimo
kryzysu posiadaja taki kapitat.

W ciagu ostatnich lat popyt na
grunty rolne w Wielkiej Brytanii
wzmagata znacznie grupa nabywcow,
ktérzy nie prowadzili rolniczej dzi-
atalno$ci gospodarczej, ale docenia-
jac walory zycia na angielskiej wsi
decydowali si¢ tam na budowg
drugiego lub trzeciego domu.
Gtownie z powodu trudnosci
z pozyskaniem kredytow po raz pier-
wszy od dtuzszego okresu czasu
udzial nabywcow gruntow niebgda-
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cych rolnikami zmniejszyt sig
w ogolnej grupie nabywcow do 23%
(33% w roku 2007).

Znamienna jest rowniez reakcja
Francji na obecny kryzys na rynku
gruntow rolnych. Francja ma najwick-
szy areat uzytkow rolnych ze wszys-
tkich panstw cztonkowskich UE, ale
stosunkowo niskie ceny gruntow ($red-
nio 5 170 EUR/ha w roku 2008). Jest
to rezultat polityki strukturalnej
prowadzonej od lat szes¢dziesiatych
ubieglego wieku przez francuskie
spolki zagospodarowania i urzadzania
gruntéow rolnych (SAFER). SAFER
posiadaja prawo pierwokupu gruntow
na rynku prywatnym i korzystaja
z niego wowczas, gdy grunt kupuje
nie-rolnik badz, gdy przeprowadzona
transakcja pozbawi gospodarstwo
rodzinnego charakteru. Dziatalno$¢
SAFER ogranicza dostep do rynku
gruntéw rolnych osobom niebgda-
cych rolnikami, a przez to ogranicza

popyt na grunty.

Z raportu SAFER wynika, ze $red-
nia cena gruntow sprzedanych przez
spotki w 2008 r. spadta nieznacznie,
(04,1%) ale w porownaniu z wynika-
mi poprzedniego roku SAFER
sprzedaty o 20% gruntéw mnie;j.
Mimo, ze transakcje kupna-sprzedazy
realizowane przez SAFER nie obej-
muja catego francuskiego rynku grun-
tow rolnych to jednak wielko$é
sprzedazy gruntow przez SAFER,
podobnie jak sprzedaz gruntéw przez
Agencj¢ Nieruchomos$ci Rolnej
w Polsce, stanowi swoisty barometr
koniunktury w rolnictwie. Podobnie
jak SAFER, ANR notuje nadal wzrost

cen sprzedawanych przez nig gruntow,
ale o obnizeniu popytu na grunty
Skarbu Panstwa w naszym kraju
$wiadczy spadek udziatu skutecznos-
ci przetargdw mierzony udzialem
przetargdw rozstrzygnigtych w liczbie
przetargdéw ogodlem organizowanych
przez Agencjg. Ostabienie popytu na
grunty powodowane jest gtownie
ograniczeniami w pozyskaniu
kredytow na zakup gruntdéw przez po-
tencjalnych nabywcoéw gruntow.
Mimo to Polska ze Srednig cena
sprzedazy gruntow w 2008 r.
w  wysokosci 4 379 EUR/ha
w transakcjach prywatnych i 3 566
EUR/ha w transakcjach z udziatem
ANR przy zachowaniu dotychcza-
sowego trendu wzrostu cen gruntow
ma szans¢ znalezienia si¢ wkrotce
w dolnej strefie cen ,,starych” krajow
Unii Europejskiej.

Do grupy krajéow Europy Srod-
kowo-Wschodniej, ktore najbolesniej
odczuwaja skutki kryzysu naleza kra-
je nadbattyckie. Wedlug informacji
ministerstwa rolnictwa Lotwy rynek
gruntéw rolnych w tym kraju ,,zamart
prawie zupetie”. Do$wiadczenia kra-
jow Europy z rozwinigta gospodarka
rynkowa wskazuja jednak, ze zrodet
optymizmu nalezy poszukiwa¢ w cyk-
licznosci tej gospodarki, co gwaran-
tuje zmiang zaistniatej sytuacji.
Dowodzi tego przyktad Wielkiej
Brytanii, gdzie podobne zalamania na
rynku gruntéw rolnych miaty miejsce
w potowie lat siedemdziesiatych oraz
wczesnych latach osiemdziesiatych
1 dziewigcdziesiatych ubiegtego
wieku, po ktorych nastgpowaty okresy
wzrostu popytu na grunty.



W serii Analizy Rynkowe w najblizszym czasie ukazq sig:

1.  Rynek srodkéw produkceji 1 ustug dla rolnictwa (37) « marzec 2010,
2. Rynek pasz (27) * marzec 2010,
3. Handel zagraniczny produktami rolno-spozywczymi (31) * marzec 2010,
4. Rynek mleka (38) ¢ kwiecien 2010,
5. Rynek ryb (13) « kwiecien 2010,
6. Rynek ziemniaka (37) « kwiecien 2010,
7.  Rynek drobiu i jaj (37) * maj 2010,
8. Rynek cukru (37) * maj 2010,
9. Rynek migsa (38) * maj 2010,
10. Rynek zb6z (38) ¢ czerwiec 2010,
11.  Rynek rzepaku (37) « czerwiec 2010,
12.  Rynek owocoéw 1 warzyw (36) * czerwiec 2010,
13.  Rynek srodkow produkcji 1 ustug dla rolnictwa (38) » wrzesien 2010,
14. Rynek pasz (28) « wrzesien 2010.
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