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REASUMPCJA

W 2009 r. na rynku ziemi rolniczej
poglebita si¢ stagnacja, ktorej sym-
ptomy uwidocznity si¢ juz w 2008 r.
Od tego czasu uleglo zahamowaniu
ozywienie w obrocie gruntami rolnymi
obserwowane w latach 2006-2007.
Byto to zjawisko bardzo korzystne,
poniewaz stymulowato przemiany
agrarne, a zwlaszcza proces koncen-
tracji gruntdbw i wzmocnienie eko-
nomiczne gospodarstw, ktore dazyty
do poprawy swojej pozycji w struk-
turach rolniczych.

Juz w 2008 r., liczba zawartych
umoéw kupna-sprzedazy ziemi zmniej-
szyla si¢ 0 5% w pordwnaniu z rokiem
2007. Ta tendencja jeszcze silniej za-
znaczyla w 2009 roku, w ktorym
liczba takich transakcji wyniosta za-
ledwie 79 tys., co stanowilo tylko
88% w stosunku do ich liczby w po-
przednim roku. Poglebianie si¢ zastoju
na rynku ziemi rolniczej wigzaé nalezy
przede wszystkim z spowolnieniem
gospodarczym spowodowanym glo-
balnym kryzysem. Nawet przyjmujac,
ze Polska byta w stosunkowo lepszym
potozeniu ekonomicznym niz inne
kraje, to nie udato si¢ uniknac¢ wzrostu
bezrobocia, co wzmagato postawy
asekuracyjne i nie sprzyjato ograni-
czaniu wielko$ci gospodarstw, bo-
wiem w przypadku zagrozenia utraty
pracy zarobkowej przyjmuja one
funkcje zabezpieczajaca podstawowy
byt rodziny. Ponadto w sytuacji roz-
powszechnienia obaw zwiazanych
z kryzysem, nieruchomosci gruntowe
zawsze stanowia jedna z najbardziej
pewnych lokat kapitatowych.

W ujgciu przestrzennym obroty
na rynku ziemi najbardziej zma-
laty w wojewodztwach: zachodnio-
-pomorskim (o ponad 20%) oraz 16dz-
kim 1 kujawsko-pomorskim (o okoto
16-17%). Tylko na terenie dwu woje-
wodztw (opolskiego i lubuskiego)
w zasadzie nie odnotowano zmian
w czgstosci transakcji gruntowych.
Regionalne nierownomiernosci w na-
tezeniu zawierania umow kupna-
-sprzedazy ziemi byly zdeterminowane
sytuacja lokalna, przy czym w nie-
ktorych przypadkach istotne znaczenie
mialo zbywanie gruntéw pochodzacych
z Zasobu Skarbu Panstwa. Aczkolwiek
faczny obszar nieruchomosci rolnych
pozostajacych w dyspozycji ANR
ulega stalemu zmniejszeniu, to roczna

liczba transakcji dokonanych w 2009 r.
byta podobna jak poprzednio i obej-
mowatla okoto 12 tys. uméw Tym sa-
mym obserwowany w 2009 r. spadek
w obrocie ziemig w cato$ci wynikat
z sytuacji na rynku mi¢dzysasiedzkim,
na ktérym liczba zawieranych umow
zmniejszyla si¢ z 75,3 tys. do niespetna
64 tys. (. o 15%). W konsekwencji
po raz pierwszy po okresie wstapienia
Polski do UE udziat rynku prywatnego
w obrocie ziemia ulegt wzglgdnemu
zmniejszeniu, natomiast nieco wzrosto
znaczenie obrotu z udzialem o0séb
prawnych i $rednio prawie co piata
transakcja kupna-sprzedazy ziemi od-
bywata si¢ z ich udziatem.

W 2009 r. Agencja nie tylko zrea-
lizowata podobna liczbeg transakcji,
co w roku poprzednim, ale o 34%
zwigkszyta areat sprzedanej ziemi.
Analogicznie, jak i w 2008 roku,
najwigcej typowo rolniczych nieru-
chomosci ANR sprzedata w woje-
wodztwach: warminsko-mazurskim,
zachodniopomorskim i lubuskim,
a najmniej] w wojewodztwach: ma-
topolskim, 16dzkim i $laskim.

Wedhug powierzchni zbywanych
gruntdéw stosunkowo najwigcej z nich
miescito si¢ w grupie obszarowej od
10 do 100 ha (53,5 tys. ha), co sta-
nowito okoto 53% ogoétu tej po-
wierzchni. Druga grupa wedlug
wielko$ci sprzedanej powierzchni
stanowity dziatki od 1 do 10 ha (tacz-
nie 15,8 tys. ha). Tym samym rozktad
zbywanych nieruchomosci wedhug
grup obszarowych byt podobny jak
w dwu poprzednich latach. Przecigtna
powierzchnia nieruchomosci rolnych
przypadajaca na 1 umowg sprzedazy
w 2009 r. ksztattowata si¢ na poziomie
8,5 ha. W 2008 r. analogiczny wskaz-
nik wynosit 6,5 ha, co oznacza, ze
w 2009 1. ANR zaoferowata do sprze-
dazy wigcej niz poprzednio stosun-
kowo duzych nieruchomosci.

Ogotem od poczatku dziatalno$ci
do konca 2009 r. Agencja sprzedata
okoto 1,98 min ha ziemi rolniczej,
tj. 41,8% ogohu gruntéw przejetych
do Zasobu Skarbu Panstwa.

Niezaleznie od analizowanego
segmentu rynku ziemi (prywatnego
badz z udziatem Agencji) niezmien-
nym zjawiskiem byt wzrost jej ceny.

Jednak na rynku migdzysasiedzkim,
tempo drozenia gruntdw rolnych
w 2009 r. bylo stabsze niz w latach
poprzednich. O ile w latach 2006-
-2008 ziemia drozata §rednio 0 29%
w skali roku, to w 2009 r. podrozata
zaledwie o 11%. Tym samym nalezy
uznad, ze na sytuacj¢ na rynku ziemi
oddziatywatly nie tylko bariery ze
strony podazowej, ktore wczesniej
nakrecaty spiralg wzrostu cen gruntow
rolnych, ale coraz silniej zaznaczaty
si¢ rowniez ograniczenia ze strony
mozliwosci inwestycyjnych kupuja-
cych. Wobec pogarszajacej si¢ ko-
niunktury w rolnictwie, czg$¢
jednostek zwtaszcza bedacych dopiero
w fazie rozwoju, w ktdrej nie osiag-
nely jeszcze w pelni konkurencyjnej
pozycji rynkowej, nie bylo w stanie
powigksza¢ majatku produkcyjnego.
Zmiany wskaznika relacji cen ziemi
do dochodu rolniczego wskazywaty,
ze w kolejnych latach powickszenie
obszaru gospodarstwa wymagato co-
raz wigkszej czgsci Ssrodkow pienigz-
nych uzyskiwanych z produkcji
rolniczej. Wedlug danych FADN
w 2007 roku rolnik na zakup 1 ha
gruntéw rolnych musial przeznaczy¢
40% rocznego dochodu rolniczego.
‘W 2008 r. analogiczny wskaznik wynosit
juz 63%, a roku 2009 bylo to 67%.

W poréwnaniu z wczesniejszym
okresem, w 2009 r. znaczaco wzrosty
réwniez ceny ziemi w stosunku do
cen pszenicy i zyta. Dla przyktadu
cena ziemi wyrazona w wartosci dt
pszenicy w okresie 2007-2008 po-
wigkszyta si¢ o 39%, a w latach
2008-2009 juz o 48%.

Wedlug danych GUS w 2009 r.
$rednia cena gruntow rolnych w skali
kraju ksztattowata si¢ na poziomie
17 tys. zk, przy rozpigtosci od 9,5
tys. zt w wojewodztwie lubuskim,
do okoto 25 tys. zt w wojewoddztwach
kujawsko-pomorskim i wielkopol-
skim. Oznacza to, ze utrzymywaly
si¢ wieloletnie roznice przestrzenne
w rynkowej wycenie nieruchomosci
rolnych.

W poréwnaniu z sytuacja na mig-
dzysasiedzkim rynku ziemi, wzrost
ceny jej sprzedazy byt bardziej zna-
czacy w transakcjach z udzialem
ANR. W 2009 r. powigkszyla si¢ ona
0 19% ($rednio placono okoto 15 tys.



za 1 ha) i tym samym po raz pierwszy
tempo wzrostu cen nieruchomosci
rolnych z Zasobu przekroczyto nasi-
lenie tego zjawiska na rynku prywat-
nym, na ktérym w tym czasie ceny
ziemi powigkszyly si¢ tylko o 11%.

Juz od 2006 roku zaznacza si¢
tendencja do stopniowej konwergencji
W wycenie ziemi w obu segmentach
rynku, a w 2009 r. byta ona stosun-
kowo najbardziej zblizona i w obrocie
prywatnym koszt zakupu 1 ha byt
tylko o 14% wyzszy niz w odniesieniu
do Zasobu. Utrzymujace sig¢ roznice
w rynkowej cenie gruntow wiaza si¢
przede wszystkim z historycznie uwa-
runkowanym rozmieszczeniem grun-
tow Zasobu na terenach pdinocnych
i zachodnich, natomiast najwigkszy
popyt ze strony rolnikéw dotyczy
glownie Polski centralnej i potudnio-
wej. Lokalnie upodabnianie si¢ cen
ziemi w obrocie prywatnym i z udzia-
tem Agencji najsilniej zaznaczyto si¢
na terenie wojewodztw: kujawsko-
pomorskiego, $laskiego i wielkopol-
skiego, gdzie ziemia ceniona jest
najwyzej (w 2009 r. byto to powyzej
20 tys. za 1 ha).

Obok transakcji kupna-sprzedazy
do rynkowych form obrotu ziemia
rolnicza zalicza si¢ rowniez dzierzawe,
czyli okresowy najem gruntéw za
uzgodniong roczng oplate. W warun-
kach Polski dzierzawa ziemi ma dluga
tradycje, a jej zasieg nie jest tak duzy
jak w niektorych krajach Europy Za-
chodniej, gdzie w takiej formie jest
uzytkowane okoto 40% gruntow rol-
nych. Takze w naszym kraju wraz
z przystapieniem do UE skala dzie-
rzaw ulegala stopniowemu rozsze-
rzeniu. Sprzyjala temu przede
wszystkim mata podaz gruntow wy-
stawianych na sprzedaz oraz wzras-
tajace ceny gruntow rolnych, przy
rownoczesny dazeniu czg$ci gospo-
darstw do rozszerzania skali produkc;i.
Obecnie mozna szacowac, ze nieco
czesciej niz co piate gospodarstwo
indywidualne (okoto 22%) uzytkuje
ziemi¢ wlasna i1 dzierzawiong. Ocenia
si¢, ze w odniesieniu do gospodarstw
funkcjonujacych na bazie wlasnej
(rodzinnej) sity roboczej, dzierzawione
grunty stanowig okoto 20% uzytkéw
rolnych, przy duzej przewadze dzie-
rzaw prywatnych (75%).

W ujeciu przestrzennym dzierzawa
ziemi jest najbardziej rozpowszech-
niona na zachodnich i pétnocnych
terenach kraju, gdzie korzysci z tej

formy uzytkowania gruntéw doku-
mentowata wieloletnia dziatalno$é
Agencji Nieruchomosci Rolnych.

Na poczatku funkcjonowania Agen-
¢ji, dzierzawa byla gtéwna forma pry-
watyzacji gruntow Zasobu. W latach
1993-1995 wydzierzawiono okoto
3 min ha, a wigc znaczna cze$¢ powierzchni
przejetych gruntow (4,7 min ha).

Obecnie w dzierzawie pozostaje
ok. 1,69 mln ha. Ogdlna powierzchnia
dzierzawy gruntéw rolnych Zasobu
w 2009 r. w poréwnaniu do danych
na koniec 2008 r. spadta o ok. 98
tys. ha. Jest to konsekwencja przyjetej
przez ANR polityki prywatyzacji,
ktora zostata gtéwnie nastawiona na
sprzedaz ziemi. W 2009 r. wydzie-
rzawiono zaledwie 19 tys. ha
(w 2008 r. byto to 25,5 tys. ha). Byla
to najmniejsza skala dzierzaw w catym
okresie prywatyzacji prowadzonej
przez ANR. Spadek wydzierzawionej
powierzchni inicjowany jest przez
sama Agencje, zarowno ze wzgledow
organizacyjnych jak i przestanek eko-
nomicznych. Agencja ogranicza liczbg
matych obszarowo dzierzaw (w szcze-
g6Inosci do 5 ha), ponadto coraz rza-
dziej przedtuza umowy dzierzawy,
oferujac grunty do sprzedazy, w ra-
mach pierwszenstwa nabycia.

Podobnie jak miato to miejsce
przy zakupie ziemi, w ostatnich latach
wysoko$¢ czynszow dzierzawnych
W obrocie prywatnym niezmiennie
wzrastala. Ta tendencja ulegta zata-
maniu w 2009 r. 1 w skali kraju $rednio
koszt dzierzawy 1 ha wyniost okoto
427 zt, co oznacza, ze jego wielko$é
w stosunku do roku 2008 obnizyla
si¢ o okoto 3%. W odniesieniu do
ceny najmu ziemi od ANR najczesciej
jest ona ustalana na przetargach
1 okreslana w mierniku naturalnym
tj. w decytonach (dt) pszenicy.
W ubiegtych latach wysokos$¢ czyn-
szOw dzierzawnych uzyskiwanych
Z nowo zawieranych umow wzrastala
od 2,5 dt/ha w 2003 r. do 6,9 dt/ha
w2008 1. W 2009 r. odnotowano niewielki
spadek cen dzierzaw (do 5,8 dt/ha).

Przy uwzglednieniu, ze w 2009 r.
wydzierzawiono stosunkowo niewiele
gruntdow, nowe stawki czynszu w sta-
bym stopniu wptynety na zmiang war-
to$ci Sredniego czynszu uzyskiwanego
z ogotu gruntéw bedacych w tym
czasie w dzierzawie. W 2009 r. ksztal-
towal si¢ on na poziomie 2,8 dt psze-

nicy z 1 ha, gdy w 2007 r. bylo to 2,6
dt/ha, a w 2008 r. — 2,9 dt/ha.

W 2009 r. odnotowano nie tylko
zmniejszenie liczby transakcji w ryn-
kowym obrocie ziemig rolnicza, ale
podobna tendencja uwidocznita si¢
w odniesieniu do zmian wtascicieli
nieruchomosci rolnych w wyniku
nierynkowego (gtownie rodzinnego)
przekazywania gruntow.

Ogoétem w 2009 r. notariaty od-
notowaty niespetna 68 tys. wpisow
dotyczacych nierynkowych zmian
wlasno$ci ziemi rolniczej 1 byto to
o 10 tys. mniej niz rok wczesniej
(spadek o 13%). Podobnie jak w latach
ubiegtych wigkszo$¢, bo prawie 93%
tych transakcji dotyczylo przepisania
ziemi w obrebie cztonkow rodziny.

Rok 2009 byt kolejnym okresem
dziatania znowelizowanej ustawy
z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow.
Odnosnie ziemi rolniczej wprowa-
dzona po przystapieniu Polski do UE
zmiana w ustawie dotyczyta ulatwien
w zakupie gruntow przez osoby po-
chodzace z panstw cztonkowskich
EOG 1 Konfederacji Szwajcarskiej
i dzierzawily one ziemi¢ w Polsce
przez okres 3 Iub 7 lat (w zaleznoS$ci
od wojewddztwa). Pomimo tych udo-
godnien nie zaobserwowano istotnego
zwigkszenia w zainteresowaniu cu-
dzoziemcoéw zakupem ziemi w Polsce.
W 2009 r. liczba wydanych w tym
celu zezwolen ulegta nawet zmniej-
szeniu (274 w 2006 r., 266 w 2007 r.,
307 w2008 1., 195 w 2009 .). Zwigk-
szyl si¢ jednak obszar gruntow rolnych
objetych tymi zezwoleniami (2006 r.
— 532 ha, 2007 r. — 394 ha, 2008 r. —
1 253 ha, 2009 r. — 1 613 ha). Takze,
odnotowana w rejestrach MSWiA, po-
wierzchnia ziemi rolniczej rzeczywiscie
zakupionej przez obywateli innych
panstw byta w 2009 r. nieco wigksza
niz poprzednio (523 ha w 2006 r., 346
haw2007r., 384 haw 2008 r., 467 ha
w 2009 r.). Wymienione transakcje
nie wplynely na zmiang relacji w wiel-
kosci obszaru bedacego w posiadaniu
cudzoziemcOw 1 niezmiennie, w sto-
sunku do ogolnej powierzchni nieru-
chomosci gruntowych, ksztattuje si¢
ona na poziomie 0,3%.

W 2009 r. utrzymywaly si¢ od-
miennosci w funkcjonowaniu rynkow
rolnych w poszczegdlnych panstwach
europejskich. W niektorych krajach



Europy Srodkowo Wschodniej w dal-
szym ciagu gtdéwnym problemem po-
zostala restytucja i wynikajace stad
zmiany w strukturach rolnych.
W wielu z tych panstw (gléwnie Cze-
chy, Stowacja) istotnym instrumentem
przeciwdziatajacym rozdrobnieniu
agrarnemu byty dzierzawy. W niekto-
rych krajach proces kreowania rynku
ziemi rolniczej jeszcze sig nie skonczyt

SUMMARY

1 prywatny obrot ziemia rolnicza jest
mocno ograniczony (Rosja, Ukraina).

Z kolei w krajach o ugruntowanej
gospodarce rynkowej problemy na
rynku ziemi rolniczej byty gtéwnie
powiazane z konsekwencjami glo-
balnego kryzysu i uwidocznialy si¢
spadkiem cen ziemi oraz obnizeniem
popytu na nieruchomosci gruntowe.

Niezaleznie jednak od rodzaju
1 skali probleméw zaznaczajacych
si¢ na krajowych rynkach ziemi rol-
niczej, we wszystkich panstwach na
obrot gruntami rolnymi oddziatywaty
agendy panstwowe badz instytucje
pozarzadowe reprezentujace interesy
rolnikéw 1 spotecznos$ci lokalnych
wykorzystujac w tym celu ustano-
wione instrumenty prawne.

Stagnation on the agricultural land
market, whose symptoms emerged
already in 2008, deepened in 2009.
The boom in the agricultural land
trade, observed in 2006-2007, slowed
down since that time. This was a very
favourable phenomenon as it stimu-
lated agrarian reforms, in particular
the process of land concentration and
economic strengthening of the farms
which strove to improve their position
in the agricultural structures.

The number of land sale contracts
concluded in 2008 decreased by 5%
as compared to 2007. This tendency
became even more noticeable in 2009,
when the number of such transactions
amounted to only 79,000, which made
only 88% as compared to the previous
year. A deepened crisis on the agri-
cultural land market should be first of
all attributed to the economic slowdown
resulting from the global crisis. Even
if we assume that Poland’s economic
position was relatively better than that
of other states, the country still failed
to avoid growth of the unemployment
rate, which intensified play-safe atti-
tudes and was a factor counteracting
limitation of the farms as they secure
basic needs of families in case of
a risk of lay-off. Furthermore, in a si-
tuation in which anxieties concerning
the crisis are widely spread, real pro-
perties are always recognised as one
of the most reliable capital investments.

In geographical terms, the biggest
fall of the land transactions volume
affected zachodniopomorskie voivo-
deship (by more than 20%), as well
as todzkie and kujawsko-pomorskie
voivodeship (by some 16-17%). Fre-
quency of the land transactions did
not change only in two voivodeships
(opolskie and lubuskie). Regional
disparities in the intensity of land

sale contracts conclusions were de-
termined by local circumstances.
In certain cases, sale of lands owned
by the State Treasury Reserve was
a factor of significance. Although
the total area of agricultural lands
owned by the Agricultural Property
Agency is constantly diminishing,
the annual number of transactions
concluded in 2009 was close to the
numbers for previous years, amoun-
ting to some 12 000 contracts. This
means that the 2009 fall in the land
transactions fully resulted from the
situation on the neighbourly market,
on which the number of concluded
transactions decreased from 75.3
thousand to less than 64 thousand
(that is by 15%). As a consequence,
for the first time after Poland’s ac-
cession to the European Union share
of the private market was relatively
smaller, while significance of the
transactions involving legal persons
rose as nearly every fifth land sale
transaction was concluded by such
entities.

In 2009, the Agency not only con-
cluded a similar number of transac-
tions, as in the previous year, but
also increased area of the sold land
by 34%. Similarly to 2008, the largest
number of typical agricultural lands
was sold by the Agricultural Property
Agency in warminsko-mazurskie, za-
chodniopomorskie and lubuskie voi-
vodeships, matopolskie, 16dzkie and
Slaskie voivodeships being on the
opposite side.

In terms of area of the sold lands,
their relatively largest group consisted
of farms ranging from 10 to 100 hec-
tares (53.5 thousand ha), that is about
53% of the total area. The second
largest group of the sold lands con-
sisted of plots ranging from 1 to 10

hectares (15.8 thousand ha in total).
Thus, distribution of the sold lands
according to the area groups was si-
milar to the previous two years. The
average area of an agricultural pro-
perty covered by a single sale contract
in 2009 was running at about 8.5
hectares. The same indicator in 2008
amounted to 6.5 hectares, which
means that in 2009 the Agricultural
Property Agency offered more rela-
tively large estates for sale than pre-
viously.

In general, from the very beginning
of its operation, the Agency sold by
the end of 2009 some 1.98 million
hectares of the agricultural lands,
that is 41.8% of all lands taken over
by the State Treasury Reserve.

Growth of prices for the land, ir-
respective of the land segment being
analysed (private and owned or co-
owned by the Agency), was a phe-
nomenon of a permanent nature.
However, the pace of growth of prices
on the neighbourly market in 2009
was slower than in previous years.
While prices in 2006-2008 went up
by 29% on average annually, in 2009
they grew only by 11%. One may
conclude, therefore, that the situation
on the land market was affected not
only by supply barriers, which pre-
viously had fuelled the growth of
prices for agricultural lands, but also
by growing investment limitations
of the buyers. In view of a worsening
economic situation in the agricultural
sector, part of entities, in particular
the ones still in a development phase
in which they did not achieve a fully
competitive market position, were
unable to extend their production as-
sets. Changes in the agricultural land
to income coefficient showed that
enlargement of the farm area in sub-



sequent years required investing more
funds obtained from the agricultural
production. According to the FADN
data, a farmer had to allocate 40% of
the annual income from farming in
order to purchase 1 hectare of agri-
cultural lands in 2007 while in 2008
the analogous indicator fluctuated
around 63% and in 2009 this value
went up to 67%.

Prices for the land in comparison
with wheat and rye prices also signi-
ficantly grew in 209 as compared to
the previous period. For instance,
land prices expressed in the value of
wheat quintals in 2007-2008 grew
by 39% and by as much as 48%
in 2008-2009.

According to the data of the Cen-
tral Statistical Office, the average
price for agricultural lands on the
national level in 2009 fluctuated aro-
und 17,000 zlotys, ranging from 9,500
zlotys in lubuskie voivodeship up to
some 25,000 zlotys in kujawsko-po-
morskie and wielkopolskie voivo-
deships. This means persistence of
long-standing geographical differences
in the market value of agricultural
properties.

Growth of the selling prices for
the land in the case of transactions
involving participation of the Agri-
cultural Property Agency was higher
as compared to the situation on the
neighbourly land market. In 20009, it
went up by 19% (1 hectare of the
land cost on average 15,000 zlotys),
thus the pace of the growth of prices
for agricultural lands in the State
Treasury Reserve exceeded for the
first time the pace on the private
market, where the land prices grew
only by 11%.

There has been a tendency since
2006 for a gradual convergence of
the land prices in both segments of
the market. The difference was rela-
tively smallest in 2009, when the
price of 1 hectare of land purchased
on the private market was only 14%
higher than the land owned by the
State Treasury Reserve. Persisting
differences in the market value of
real properties result first of all from
the historical location of the lands
in northern and western parts of the
country, while the biggest demand
is generated by farmers living in
central and southern Poland. The

strongest local convergence of prices
in the case of private transactions
and transactions concluded by the
Agricultural Property Agency took
place in kujawsko-pomorskie, §laskie
and wielkopolskie voivodeships, whe-
re the land is valued most (in 2009,
prices exceeded 20,000 zlotys per
1 hectare).

Market forms of trade in the agri-
cultural land, apart from the sale
transactions, include also lease, that
is a temporary rent of lands for an
agreed annual fee. Poland has a long-
standing tradition of the land lease,
however its coverage is somewhat
lesser than in the Western European
countries, where about 40% of the
agricultural lands are used in this
form. Also in Poland the scale of
lease has been gradually extending
after the country’s accession to the
European Union. It was fostered first
of all by an insignificant supply of
lands for sale and growing prices for
the agricultural lands, as well as
a parallel tendency of some farms to
extend their production. Currently, it
could be estimated that slightly more
than every fifth individual farm (some
22%) operates using both its own ad
leased lands. It is estimated that in
the case of farms relying on their
own (family) workforce, the leased
land accounts for some 20% of the
farmlands, of which private leases
are a vast majority (75%).

In geographical terms, the lease
of lands is most common in the we-
stern and northern parts of the country,
where benefits derived from this form
of the land usage have been proved
by a long-standing operation of the
Agricultural Property Agency.

At the beginning of the Agency
existence, lease was the main form
in which lands owned by the State
Treasury Reserve were privatised.
Some 3,000,000 hectares were leased
in 1993-1995, that is a major part of
all lands that were taken over (4.7
million hectares).

At present, there are still 1.69
million hectares of the land leased.
The total area of the Reserve’s lands
leased in 2009 fell by some 98,000
hectares as compared to the end of
2008. This is a result of the privati-
sation policy adopted by the Agri-
cultural Property Agency whose main

objective is to sell lands. In 2009,
only 19,000 hectares were leased out
(as compared to 25,500 hectares in
2008). It was the least lease scale
during the whole period of privatisa-
tion carried out by the Agricultural
Property Agency. Fall in the area of
the leased lands has been initiated
by the Agency itself due to both or-
ganisational requirements and eco-
nomic circumstances. The Agency
limits the number of small leases (in
particular the ones whose area does
not exceed 5 hectares) and more
rarely extends contracts of lease, offe-
ring lands for sale under the right of
pre-emption instead.

As in the case of purchase of the
land, the level of lease rents on the
private market has been constantly
growing in the recent years. This
tendency collapsed in 2009, when
the average rent for the lease of
1 hectare amounted to PLN 427,
which means it fell by some 3% as
compared to 2008. Prices of the lands
leased from the Agricultural Property
Agency are in majority of cases es-
tablished at auctions and determined
using natural units of measure, that
is quintals of wheat. In the previous
years, the level of lease rents agreed
upon in new contracts grew from 2.5
quintals per hectare in 2003 to 6.9
quintals per hectare in 2008. A slight
fall in the lease rents was observed
in 2009 (to 5.8 quintals per hectare).

The level of new lease rents had
a minor impact on the change of the
average rent paid for the leased lands
in 2009, taking into account the fact
that relatively small number of new
lands were leased at that time. In
20009, it fluctuated around 2.8 quintals
of wheat per 1 hectare, while in 2007
it was 2.6 quintals per hectare and
2.9 quintals per hectare in 2008.

Not only the number of transac-
tions in the market trade in the land
was lower in 2009, but a similar ten-
dency could be observed with respect
to changes of the agricultural land
owners resulting from a non-market
transfer of the lands (primarily within
families).

In 2009, notary public’s offices
recorded less than 68,000 entries con-
cerning non-market transfers of the
agricultural land property, which was
10,000 entries less than a year before



(fall by 13%). As in previous years,
majority (93%) of those transactions
concerned transfer of the land to the
family members.

2009 was a subsequent year in
which the amended Act of 24 March
1920 one the purchase of land by fo-
reigners was in force. The change
introduced in the Act with respect to
the agricultural land after Poland’s
accession to the European Union
concerned facilitation of the procedure
for purchasing lands by persons from
the member states of the European
Economic Area and the Swiss Con-
federation who leased lands in Poland
for the period of three or seven years
(depending on the voivodeship). De-
spite those facilitations, no significant
growth of for the foreigners’ interest
in purchasing lands in Poland was
observed. The number of permits
issued in this respect in 2009 was
even lower (274 in 2006, 266 in
2007, 307 in 2008, 195 in 2009).
However, the area of lands covered
with the said permits increased (2006

— 532 hectares, 2007 — 394 hectares,
2008 — 1,253 hectares, 2009 — 1,613
hectares). Also the area of agricultural
lands recorded in the registers of the
Ministry of Interior and Administra-
tion that were actually purchased by
citizens of other countries was slightly
larger in 2009 than in the previous
years (523 hectares in 2006, 346 hec-
tares in 2007, 384 hectares in 2008,
467 hectares in 2009). The above
mentioned transactions had no impact
on the change of the share of lands
owned by foreigners which invariably
fluctuates around 0.3% of the total
area of agricultural lands.

2009 witnessed a continuing dif-
ferences in the functioning of agri-
cultural markets in individual
European countries. A major problem
for certain states in Central and Ea-
stern Europe was still the restitution
and resulting changes of the agri-
cultural structures. In many of those
countries (mostly the Czech Republic
and Slovakia) the lease was recog-
nised as an essential instrument co-

unteracting agrarian fragmentation.
In certain other countries process of
development of the agricultural land
market has not been completed yet
and the private trade in the agricultural
land is strongly limited (Russia,
Ukraine).

On the other hand, problems of
the agricultural land market in co-
untries with stable market economies
primarily resulted from the conse-
quences of the global crisis and were
reflected by the fall of prices for the
land, as well as a lower demand for
the real properties.

However, irrespective of the type
and scale of problems affecting na-
tional markets of the agricultural
lands, in all countries there were state
agencies or non-government institu-
tions that represented interests of the
farmers and local communities and
exerted their influence on the trade
in the agricultural lands using to this
end established legal instruments.



I. UWARUNKOWANIA MAKROEKONOMICZNE'

Polska gospodarka rozwijata sig
w 2010 r. w tempie zblizonym do
obserwowanego w koncu 2009 r.
W okresie styczen-wrzesien produkt
krajowy brutto byt o 3,6% wigkszy
niz przed rokiem, wobec wzrostu
o 3,2% w IV kwartale 2009 r.
10 1,7% w catym poprzednim roku.
Pod wzgledem dynamiki gospodarczej
zajmujemy obecnie druga, po Sto-
wacji, lokate wérod krajow Unii Eu-
ropejskiej. Biorac jednak pod uwage
biezacy 1 zeszly rok, dotychczas tylko
Polsce udato sig przekroczy¢ (o ponad
5%) poziom 2008 r. Na uwage za-
stuguje bardzo wysoka aktywnos¢
przedsigbiorstw przemystowych.
W okresie styczen-pazdziernik br.
ich produkcja byta o 9,6% wyzsza
niz przed rokiem, w tym przemystu
spozywczego o 5,7%. Wyraznie po-
prawia si¢ sytuacja w budownictwie,
ale produkcja tego dziatlu, po znacz-
nym spadku na poczatku roku, ubieg-
foroczny poziom przekroczyta dopiero
po dziesigciu miesiacach (o 0,2%).

Glownym czynnikiem dynamizu-
jacym nasza gospodarke pozostaje po-
pyt konsumpcyjny i korzystne wyniki
wymiany handlowej z zagranica.
W okresie styczen-wrzesien br.,
W porownaniu z analogicznym okresem
ubiegtego roku, spozycie zwigkszyto
si¢ 0 2,9%, a dynamika importu tylko
nieznacznie przewyzszata dynamike
eksportu. Natomiast ujemny wktad we
wzrost gospodarczy mialy inwestycje.
Naktady brutto na $rodki trwate byly
0 3,8% nizsze niz rok temu, a naktady
inwestycyjne w firmach, w ktorych
liczba pracujacych wynosi 50 i wigcej
0s0b, spadty o 10,6%. Nadal duzy od-
setek przedsigbiorstw wstrzymuje si¢
z decyzjami inwestycyjnymi, oczekujac
mocniejszych sygnatéw trwatej odbu-
dowy popytu. Ostatnie prognozy Mig-
dzynarodowego FunduszuWalutowego,
Bundesbanku i Komisji Europejskie;j
wskazuja, ze gospodarka §wiatowa
osiagnie w biezacym roku wzrost wigk-
szy niz to uprzednio prognozowano.
Globalny PKB moze przekroczy¢ po-
ziom 2009 1. 0 4,6%, w tym w Stanach
Zjednoczonych wzrost wyniesie 3,3%,
aw Niemczech —naszym najwigkszym
partnerze handlowym — okoto 3,6%.

Dziatalno$ci prorozwojowej sprzy-
jaja takze: wzrost wykorzystania
mocy produkcyjnych oraz coraz ko-

rzystniejsze prognozy dotyczace port-
fela zamowien i zdolnos$ci do termi-
nowego regulowania zobowigzan.
Na to ostatnie wskazuje szybko po-
prawiajaca si¢ sytuacja finansowa firm,
ktore w okresie trzech kwartalow Br.
wypracowaly wynik finansowy netto
realnie 0 9,8% wigkszy niz rok temu.

Pozytywnym symptomem prze-
famywania zapas$ci inwestycyjnej jest
informacja o bardzo duzym wzro$cie
inwestycji rozpoczetych, ktorych war-
tos¢ kosztorysowa przekroczyta
w okresie styczen-wrzesien poziom
ubiegtoroczny o ponad 44%.

Popyt konsumpcyjny ksztattuje
si¢ w warunkach trudnej, ale popra-
wiajacej si¢ w kolejnych miesiacach
sytuacji na rynku pracy, stagnacji
wynagrodzen oraz zwigkszajacej si¢
dynamiki cen towarow i ustug kon-
sumpcyjnych. Od marca biezacego
roku obniza si¢ stopa bezrobocia, ale
nadal przekracza ubiegloroczna.
W koncu pazdziernika wynosita ona
11,5%, wobec 11,1% w pazdzierniku
2009 r. W okresie dziesigciu miesigcy
przecigtne zatrudnienie w sektorze
przedsigbiorstw byto o 0,4% wigksze
od notowanego w analogicznym okre-
sie 2009 r. Sita nabywcza wynagro-
dzen wzrosta tez o 0,4%. Tempo
wzrostu konsumpcji hamuje rowniez
drogi i trudnodostgpny kredyt.
W pazdzierniku br., w horyzoncie
dwunastomiesigcznym, warto$¢ udzie-
lonych kredytéw konsumpcyjnych real-
nie zmalata o 1,1%, podczas gdy przed
rokiem wzrost ich wyniost 12,6%.

Te uwarunkowania wplywaja na
poziom sprzedazy detalicznej, ktora
w cenach statych, w okresie styczen-
pazdziernik br., byta o 1,9% wigksza
niz rok wczesniej, przy czym w jed-
nostkach handlujacych zywnoscia
spadek wyniost 2,5%.

W poréwnaniu z niskimi zeszto-
rocznymi obrotami handlowymi
Z zagranicg notuje si¢ wysoki wzrost
eksportu (liczac w euro w okresie
styczen-pazdziernik o 20,3%), jak
i importu (o 21,0%). Ujemne saldo
(10 mld EUR) byto o 28,0% wigksze,
przy czym tradycyjnie nadwyzka wy-
stgpowata w wymianie produktow
rolno-spozywczych (1,9 mld EUR
w okresie 9 miesigcy). Na wyniki

handlu zagranicznego pozytywnie
wplywa deprecjacja ztotego, ktory
drugi kolejny rok jest znacznie stabszy
niz w latach 2007-2008. Dziata to
stymulujaco na catgq gospodarke. Przy
drozejacym imporcie firmy szukaja
tanszych dostawcow na krajowym
rynku, ozywiajac tym popyt we-
wnetrzny. Jednoczesnie bardziej opla-
calna staje si¢ produkcja eksportowa.

Silna deprecjacja ztotego zaha-
mowana zostala w potowie 2009 r.,
w rezultacie czego ptatnosci do grun-
tow ornych na 2011 r. beda realizo-
wane wedhug kursu 3,98 zt za euro,
wobec 4,23 zt na 2010 r. Mimo to,
stawka doptat podstawowych do 1 ha
uzytkéow rolnych wzrosnie z 507 do
562 zk, co wynika ze stopniowego do-
chodzenia do poziomu ptatno$ci bez-
posrednich wyptacanych w krajach
UE-15 na dzien 30 kwietnia 2004 roku.

W pazdzierniku br. roczny wzrost
cen towarow i ustug konsumpcyjnych
osiagnat 2,8%, przekraczajac cel in-
flacyjny, okreslony decyzja Rady Po-
lityki Pieni¢znej (2,5%). Jednym
z czynnikow inflacjogennych staja
si¢ ceny zywnos$ci, ktore w ciagu
dwunastu miesigcy wzrosty o 5,3%.
Ma to miejsce w warunkach spada-
jacych cen wigkszosci produktow
zwierzecych. W pazdzierniku br. ceny
skupu zywca wieprzowego byty
0 8,5% nizsze niz w pazdzierniku
2009 r., a bydta tylko o 1% wyzsze.
Systematycznie drozeja natomiast
produkty roslinne. W skupie za zyto
ptacono ponad dwukrotnie wigcej
niz przed rokiem, za pszenicg
0 51,4%, a za ziemniaki o 15,1%.

Trudna pozostaje sytuacja finansow
publicznych. Znacznie wyzszy poziom
wydatkow niz dochodow, przy malych
wplywach z prywatyzacji, kreuja coraz
wigkszy deficyt, ktory w relacji do
PKB przekracza obecnie 7%, wpty-
wajac na szybkie powigkszanie si¢
zadluzenia krajowego 1 zagranicz-
nego. Grozi to przekroczeniem
w biezacym roku drugiego progu
ostrozno$ciowego, okreslonego prze-
pisami ustawy o finansach publicznych
(relacja dlugu publicznego do PKB
przewyzszajaca 55%).

! Autorem rozdziahu, poprzedzajacego wszystkie analizy
rynkowe i aktualizowanego w poszczegolnych wydaniach
raportow, jest Tadeusz Chroscicki.



II. AKTUALNE UWARUNKOWANIA OBROTU ZIEMIA
ROLNICZA W POLSCE

2.1. Uwarunkowania prawne

Niezaleznie od systemow spo-
teczno-politycznych, zazwyczaj po-
wszechnie przyjmuje si¢ zasadg, ze
ziemia — niezaleznie od tego czyja
jest wlasnoscia — jednocze$nie stanowi
dobro narodowe, a obowiazkiem pan-
stwa jest to dobro chroni¢. Temu ce-
lowi shuzg akty prawne ustanawiajace
zasady obrotu ziemia rolnicza.

W odniesieniu do obowiazujacego
w Polsce stanu prawnego w zakresie
obrotu nieruchomosciami rolnymi
najistotniejsze akty obejmuja: art. 23
Konstytucji RP z 1997 roku, ktory
uznat gospodarstwo rodzinne za pod-
stawe ustroju rolnego panstwa, ustawe
z 19 pazdziernika 1991 roku o gos-
podarowaniu nieruchomos$ciami rol-
nymi Skarbu Panstwa i powolaniu
w tym celu specjalnej instytucji (obec-
nie Agencja Nieruchomosci Rolnych)
oraz ustawe z 11 kwietnia 2003 roku
o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Od-
rebne zasady ustanawiaja formy sprze-
dazy ziemi cudzoziemcom. Kazda
z wymienionych obowiazujacych re-
gulacji prawnych odnosi si¢ do od-
rebnych zagadnien i w réznym
stopniu, przy uzyciu odmiennych in-
strumentéw oddziatuje na obrét nie-
ruchomog$ciami rolnymi.

Biorac pod uwagg intencje usta-
wodawcy oraz tre$¢ zapisu, stosun-
kowo najstabiej z obrotem gruntami
rolnymi powiazane jest deklaratywne
uznanie w Konstytucji trwalosci gos-
podarstwa rodzinnego jako postawy
ustroju rolnego panstwa. Jednakze,
pomimo, ze W swojej intencji ten
zapis wynikat z przestanek politycz-
nych, konstytucyjne gwarancje prawa
wlasnosci przywrécity posiadanym
gruntom warto$¢ z tytutu posiadania
1 w tym sensie oddziatywaé zaczety
na sytuacj¢ na rynku ziemi rolnicze;.
Potwierdzaja to wyniki analiz doty-
czacych obrotu ziemia rolnicza
w kolejnych latach. Wynika z nich,
ze reaktywowanie znaczenia renty
kapitatowej wynikajacej z wtasnosci
ziemi stopniowo wywierato coraz sil-
niejszy wplyw na relacje popytowo-
-podazowe na rynku ziemi rolniczej
oraz przyczyniato si¢ do rozszerzania
korzys$ci z samego tytutu posiadania.

Podstawowym aktem prawnym
regulujacym zasady obrotu nierucho-
mosciami rolnymi jest ustawa o ksztat-
towaniu ustroju rolnego. Okre$la ona
gbrng granice wielko$ci rodzinnego
gospodarstwa rolnego (do 300 ha
UR), a przede wszystkim wyznacza
uprawnienia Agencji Nieruchomosci
Rolnych jako gtéwnej instytucji nad-
zorujacej obrdt gruntami rolnymi.

W ramach podstawowej dziatal-
nosci Agencja na bazie gruntow prze-
jetych po bytych pegeerach,
spotdzielniach produkcyjnych itp.
tworzy odrgbny od obrotu migdzy-
sasiedzkiego segment rynku nieru-
chomosci rolnych. Obowiazuja na
nim okreslone prawnie procedury
w zakresie zasad wyceny ziemi, or-
ganizacji przetargéw i wyboru kon-
trahentow.

Obowiazujaca ustawa ma rowniez
spetiac rolg zabezpieczajaca przed
wykupem spekulacyjnym oraz ze
strony cudzoziemcow. Ustawa
o0 ksztaltowaniu ustroju rolnego umoc-
nita pozycj¢ Agencji Nieruchomosci
Rolnych, wyznaczajac jej pewne
funkcje kontrolne przy obrocie grun-
tami, glownie poprzez instrument
pierwokupu.

Aczkolwiek uregulowania zawarte
w ustawie o ksztaltowaniu ustroju
rolnego odnoszg si¢ bezposrednio do
procedur prawnych w obrocie grun-
tami rolnymi, dotychczas nie zaob-
serwowano, by wywieraty one
zasadniczy wplyw na sytuacj¢ na
rynku ziemi rolniczej. Ustalone zasady
sa stosowane przede wszystkim
w obrocie gruntami Skarbu Panstwa
oraz w sytuacji gdy w transakcji
uczestniczy Agencja Nieruchomosci
Rolnych Iub inne podmioty prawne.
W odniesieniu do 0séb fizycznych,
tj. w obrocie migdzysasiedzkim
w dalszym ciagu czg$¢ transakcji ma
charakter nieformalny, a zasadnicze
trendy w obrocie nieruchomos$ciami
rolnymi, podobnie jak i w latach po-
przednich ksztattuja przede wszystkim
czynniki ekonomiczne.

Wedtug obowiazujacych przepi-
sow Agencja kontroluje znaczna czg$¢
obrotu ziemig rolnicza (gléwnie po-

przez ustawowa mozliwos¢ skorzys-
tania z prawa pierwokupu), jednak
jej rola dotyczy przede wszystkim
gospodarowania gruntami pochodza-
cymi z Zasobu Skarbu Panstwa.
W odniesieniu do regulacji prawnych
obowigzujacych na rynku ziemi rol-
niczej podkresli¢ nalezy znaczenie
procedur stosowanych przez Agencj¢
przy rozdysponowaniu gruntow z za-
sobu Skarbu Panstwa (wycena nie-
ruchomosci, przetargi ograniczone).
Sposoby zawierania tych transakcji
maja w wiejskim $rodowisku duze
znaczenie w upowszechnianiu pro-
fesjonalnych zachowan przy umowach
migdzysasiedzkich. Dotychczas,
zwlaszcza w przypadku prywatnych
dzierzaw, formy ich zawierania czgsto
odbiegaja od standardéw prawnych
wymaganych przy takich transakcjach.

W 2007 roku zmianie ulegta or-
ganizacyjna podleglos¢ Agencji i zos-
tata ona podporzadkowana Ministrowi
Rolnictwa i Rozwoju Wsi (poprzednio
byt to Minister Skarbu Panstwa).
Takie posunigcie mialo zintensyfi-
kowac¢ dziatania tej placowki na rzecz
rozwoju wsi, a zwlaszcza na zwigk-
szenie tempa przemian w strukturze
agrarnej rolnictwa. Jednak przyspie-
szenie prywatyzacji gruntOw napot-
kato na szereg trudnos$ci, w tym
rowniez o charakterze legislacyjnym.
Dotyczy to zwlaszcza roszczen rep-
rywatyzacyjnych, ktore powoduja
blokade zbycia okoto 500 tys. ha.
Zmiana zasady rekompensat na za-
do$éuczynienie finansowe, umozli-
witaby sprzedaz tych gruntow.
Uscislen prawnych wymaga rowniez
definicja rolnika uprawnionego do
zakupu gruntow oraz zasady odzy-
skiwania gruntow od bytych dzie-
IZawCcow.

Obok ustalen dotyczacych obrotu
ziemia rolnicza ustanawiane sa prawne
zasady dotyczace przeznaczenia uzyt-
koéw rolnych na cele nierolnicze. Ce-
lem ustanowionych procedur jest
przede wszystkim ochrona dobrych
gleb przed ich eliminacja z uzytko-
wania rolniczego.

Trzeba zaznaczy¢, ze od strony
wlasciciela ziemi jest on zaintereso-
wany zmiang formy uzytkowania



gruntdw z rolniczej na nierolnicza
wylacznie wtedy, gdy przeznacza je
do uptynnienia. Wynika to z istnie-
jacego systemu fiskalnego tj. rela-
tywnie niskiego podatku od
nieruchomosci rolnych oraz taniego
ubezpieczenia spotecznego KRUS.
Wymienione przepisy oddziatuja ogra-
niczajaco na procesy przeobrazen
w obrebie struktur rolniczych, co
przektada si¢ na sytuacje na rynku
ziemi rolniczej, a zwlaszcza na ogra-
niczenia podazowe.

2.2. Uwarunkowania ekonomiczne

Wplyw procesow gospodarczych
na rozwoj rolnictwa znalazt wyraz
przede wszystkim w postepujacej
polaryzacji funkcji produkcyjno-
-ekonomicznych gospodarstw rolnych,
przy réwnoczesnej stagnacji w ich
ogo6lnej liczbie.

Narastajaca konkurencyjno$¢
1 zwiazane z tym wypadanie stab-
szych jednostek z rynku spowodo-
wato, ze rolnictwo stato sie zrodtem
utrzymania tylko dla niewiele ponad
jednej piatej rodzin uzytkownikoéw
gospodarstw rolnych. Gtownie w tej
grupie podejmowano trud dopaso-
wywania potencjalu wytwoérczego
do wymogow rynkowych i umoc-
nienia swoich pozycji w strukturach
agrobiznesu. Sprzyjaly temu mozli-
wosci jakie stworzyla integracja
z UE oraz wsparcie udzielane wsi
i rolnictwu w ramach WPR. Z badan
wynika, Ze ta zbiorowos$¢ najbardziej
aktywnie zdolna bylta korzystaé
z uruchomianych programow pomo-
cowych, ktore wymagaty od poten-
cjalnych beneficjentow przedsig-
biorczosci w zakresie prowadzonej
dziatalnosci rolniczej. Takze bezpo-
$rednie doptaty obszarowe najsilniej
wzmacniaty gospodarstwa zasobne
w majatek produkcyjny, bowiem ich
wysokos¢ jest liniowo uzalezniona
od areatu uprawianej ziemi.

Uwzgledniajac, ze wszelkie de-
cyzje dotyczace zamierzen produk-
cyjnych podejmuje si¢ na poziomie
gospodarstwa, roznice w wysokos$ci
$redniej sumy otrzymywanych doptat
oddziatuja na odmiennosci w ksztal-
towaniu lokalnego obrotu gruntami
rolnymi. Fakt, Zze zasobne gospodar-
stwa pozyskuja poprzez doptaty bez-
posrednie stosunkowo wysokie kwoty,
niewatpliwie wzmacnia ich pozycje
rynkowa 1 powigksza mozliwosci in-

westycyjne. Rownoczesnie stabe eko-
nomicznie jednostki zgrupowane na
terenach, gdzie ziemia rolnicza jest
stosunkowo tania, aczkolwiek w sto-
sunku do doplat obszarowych osiagaja
stosunkowo wysoka kapitalizacje
wlasno$ci gruntowej, niemniej
w skali ogolnych dochodoéw rodziny
zazwyczaj nie sg to sumy znaczace,
a posiadane gospodarstwa spetniaja
gtéwnie funkcje nie zwiazane z pro-
wadzeniem rolniczej dziatalnosci gos-
podarczej.

Obok dazen silnych ekonomicznie
gospodarstw indywidualnych na rzecz
powigkszenia majatku produkcyjnego,
w tym przede wszystkim powierzchni
uzytkowanych gruntow, wzrost popytu
na ziemi¢ kreowat réwniez rozwdj
sektora nierolniczego. Zwlaszcza w
obrebie wielkich aglomeracji presja
korzysci jakie przynosi konwersja
ziemi na cele nierolnicze istotnie
wptywata na rynek nieruchomosci.

Korzysci, jakie przynosi wiasci-
cielom transfer ziemi do budownictwa
czy na cele zwiazane z rozwojem in-
frastruktury powoduja, Ze takie gatezie
jak rolnictwo i le$nictwo zawsze beda
na najmniej uprzywilejowanych po-
zycjach w konkurencji o ten czynnik
produkcji. Rozwoj gospodarczy kraju
powoduje, ze procesy urbanizacji,
rozwoju réznych galezi przemyshu,
ustug oraz infrastruktury maja cha-
rakter ciagly. W konsekwencji na-
stepuje sukcesywne zmniejszanie
arealu ziem wykorzystywanych do
produkcji rolnej. Zaznaczy¢ nalezy,
ze ten proces nastgpuje stopniowo
i jest lokalnie silnie zréznicowany,
niemniej bardzo ostro zarysowuje si¢
wokot duzych aglomeracji, ktore ze
wzgledu na chtonny rynek pracy
przyciagaja nowych mieszkancow
1 zmieniaja funkcje najblizszych okolic
(tzw. wsie sypialnie).

Trzeba zatem przewidywaé, ze
niezaleznie od stopnia prawnej ochro-
ny $rodowiska rolniczego, a takze
przyrodniczego 1 krajobrazowego,
w zaleznos$ci od tempa rozwoju mak-
roekonomicznego areat uzytkowany
rolniczo bedzie ulega¢ zmniejszaniu.
Taka tendencja wyraznie uwidocznita
si¢ po wstapieniu Polski do Unii Eu-
ropejskiej, bowiem o ile od roku
2000 do 2004 $rednio rocznie z uzyt-
kowania rolniczego wypadato okoto
2% wykorzystanych rolniczo gruntow,
to w latach 2004-2007 analogiczny
wskaznik wynosit 2,7%.

Wszystkie wymienione uwarun-
kowanie ekonomiczne wskazuja za-
tem, Ze na rynku ziemi rolniczej
utrzymywac si¢ bedzie nierownowaga
popytowo-podazowa, co bedzie skut-
kowa¢ wzrostem jej ceny i spowal-
nianiem procesu koncentracji gruntow.

2.3. Uwarunkowania spoleczne

W rolnictwie indywidualnym,
a w tej formie uzytkowanych jest
Polsce ponad 80% powierzchni grun-
tow rolnych, wystepuje swoisty zwia-
zek pomiedzy warsztatem pracy
i gospodarstwem domowym. Jego
podstawa jest prywatno-rodzinna for-
ma wiasnos$ci, co wyraza si¢ miedzy
innymi przestrzeganiem zwyczajo-
wego dziedziczenia majatku rolnego
tacznie z funkcja kierownika gospo-
darstwa. Z badafh prowadzonych
w IERiGZ-PIB wynika, ze w warun-
kach Polski ponad 90% gospodarstw
chtopskich jest uzytkowanych na za-
sadzie schedy rodzinnej. Rozpo-
wszechnienie zwyczajowo — rodzi-
nnego sposobu podejmowania dzia-
alnosci rolniczej ma szereg konsek-
wencji, ktore posrednio i bezposrednio
wplywaja na ksztaltowanie struktury
spotecznej i ekonomicznej naszego
rolnictwa. Wystgpujace uzaleznienia
maja przede wszystkim wplyw na
charakterystyke osob zatrudnionych
w zawodzie rolnika. Ich cechy sa
zdeterminowane zaréwno skladem
osobowym rodziny, aspiracjami za-
wodowymi mtodych cztonéw rodziny
oraz sktonno$cia starszego pokolenia
do rezygnacji z kierowania gospo-
darstwem. W konsekwencji usamo-
dzielnianie si¢ w zawodzie rolnika
jest zazwyczaj potaczone z faza de-
mograficznego starzenia si¢ rodziny
badz jej szczego6lna sytuacja losowa.
Rownoczesnie, to czy wsrdd najbliz-
szej rodziny znajduja si¢ osoby skton-
ne przeja¢ funkcje kierownika
gospodarstwa zalezy w duzym stopniu
od atrakcyjnosci tej perspektywy. Jest
ona uzalezniona od wartosci przej-
mowanego majatku, koniunktury
w rolnictwie, mozliwosci podjecia
intratnej pracy poza rolnictwem,
a przede wszystkim od plandéw zy-
ciowych i aspiracji zawodowych po-
tencjalnych nastgpcow.

Przenikanie uktadu rodzinnego
na sfera gospodarstwa rolnego po-
woduje, ze spetnia ono role cze¢sto
wykraczajaca poza typowy warsztat
pracy, a motywacja jego przejecia
w uzytkowanie nie zawsze jest zwia-



zana z zamiarami prowadzenia dzia-
falno$ci produkcyjnej w rolnictwie.
W zaleznosci od postaw cztonkdéw
rodziny, gtownych zrédet przycho-
doéw pieni¢znych i ich wielkosci,
aktualny kierownik gospodarstwa,
jak réwniez jego potencjalny na-
stepca, dazy¢ moze do rozwoju skali
produkcji, badz t¢ funkcje gospo-
darstwa ogranicza¢. Przejmowanie
gospodarstw poprzez zmiang poko-
leniowa w ramach rodziny w pew-
nym sensie wzmaga niestabilno$¢

w zakresie wykorzystania potencjatu
produkcyjnego gospodarstw, bowiem
ich przyszto$¢ zalezy od tego jakie
sa cechy demograficzne, wyksztal-
cenie oraz preferencje zawodowe
0s0b znajdujacych si¢ w kregu po-
tencjalnych nastepcodw. Jednoczesnie
nalezy bra¢ pod uwage, ze zawsze
istnieje pewna grupa gospodarstw,
ktore z roznych przyczyn, zardwno
sytuacji losowych, szczegdlnych
cech cztonkoéw rodziny, czy tez
z powodu aktualnie wystgpujacych

trendow spoteczno-ekonomicznych
(np. rozpowszechnienie migracji ze
wsi), nie posiadaja nastgpcow.

Opisane uwarunkowania nie tylko
ksztaltuja zmiany wilasnosci ziemi
rolniczej w ramach obrotu rodzinnego,
ale istotnie oddziatuja réwniez na
sytuacj¢ na rynku ziemi rolniczej,
zwlaszcza od strony podazowej oraz
wywieraja znaczacy wptyw na tempo
i charakter przemian w strukturze
agrarne;j.

III. ZASADY GOSPODAROWANIA GRUNTAMI ROLNYMI
SKARBU PANSTWA

3.1. Dzialalno$¢ Agencji
Nieruchomosci Rolnych

Proces przeksztalcen wtasnoscio-
wych w odniesieniu do bylego pan-
stwowego mienia rolnego, w tym
nieruchomosci rolnych, prowadzony
jest od 1992 roku przez Agencje Nie-
ruchomosci Rolnych (ANR)?. Agencja
jest osoba prawna, ktorej Skarb Pan-
stwa powierzyt wykonywanie prawa
wtasnodci 1 innych praw rzeczowych
w stosunku do mienia panstwowego
w rolnictwie. W jego sklad weszty
zasoby likwidowanych panstwowych
przedsigbiorstw gospodarki rolnej?
(ppgr) wraz ze zobowiazaniami oraz
inne nieruchomosci rolne stanowiace
wiasno$¢ Skarbu Panstwa, np. z bylego
Panstwowego Funduszu Ziemi (PFZ).
Zasob Whasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa stanowi podstawg dziatan Agencji
w zakresie rynku ziemi poprzez proces
prywatyzacji powierzonego mienia w
drodze sprzedazy, dzierzawy badz nie-
odptatnego przekazanie gruntow
uprawnionym podmiotom. Od 2003
roku ANR stata si¢ rowniez uczestni-
kiem rynku prywatnego ziemi rolniczej,
mogac nabywac nieruchomosci rolne
od prywatnych wiascicieli w celu ich
pbézniejszej odsprzedazy, glownie na
powigkszanie gospodarstw rodzinnych
rolnikéw indywidualnych.

Agencja dziata na zasadach sa-
mofinansowania. Koszty zwiazane z
wykonywaniem ustawowych zadan
pokrywane sa z przychodow uzyski-
wanych z rozdysponowania i gospo-
darowania powierzonym majatkiem
Zasobu. Réznica migdzy wptywami
a kosztami odprowadzana jest co-

rocznie do budzetu panstwa (w latach
2005-2010 wplaty wyniosty 4,8 mld
71, dodatkowo od 2006 roku ANR
wptlacita ponad 2,6 mld zt na Fundusz
Rekompensacyjny, z ktorego sa za-
spakajane roszczenia Zabuzan).

Nalezy podkresli¢, ze zadania
Agencji wykraczaja poza sferg polityki
agrarnej i strukturalnej. Z mienia be-
dacego w Zasobie regulowane sa zo-
bowiazania Skarbu Panstwa nie tylko
wobec Zabuzan, ale roéwniez ko$cio-
tow 1 zwiazkow wyznaniowych. Pla-
nowany jest udziat tej instytucji takze
w finansowaniu reprywatyzacji. Grun-
ty z Zasobu wspieraja rozw0j inwe-
stycji w Polsce (bezposrednia sprzedaz
inwestorom lub wspotpraca ANR przy
sprzedazy z Panstwowa Agencja In-
formacji i Inwestycji Zagranicznych,
sprzedaz i nieodplatne przekazywanie
gruntow podmiotom zarzadzajacym
specjalnymi strefami ekonomicznymi),
wspierajq rowniez rozwdj inwestycji
realizowanych przez samorzady. Jed-
nostkom samorzadu terytorialnego w
latach 2008-2009 ANR przekazata
nieodplatnie ponad 3,5 tys. ha (do
konca 2009 r. tacznie ponad 50 tys.
ha) gruntéw Zasobu pod inwestycje
infrastrukturalne np.: drogi, mosty,
zaopatrzenie w wodg, ochrong zdrowia
i urzadzenia uzyteczno$ci publiczne;.
Tym samym dziatalno$¢ ANR wspiera
spoteczno$ci lokalne i budzety sa-
morzadow, ktore nie musza wydawaé
wlasnych srodkéw na zakup gruntow
pod inwestycje gminne.

Aktualnie instytucja ta koncentruje
si¢ na przy$pieszeniu tempa sprzedazy
nieruchomosci pozostajacych w jej dys-

pozycji, wtornej restrukturyzacji dzie-
rzawionych wigkszych obszarowo nie-
ruchomos$ci oraz na sprawowaniu
nadzoru wiascicielskiego nad nierucho-
mosciami pozostajacymi w dzierzawie.

W 2009 r. w ramach dziatalno$ci
ANR kontynuowano przeglad grun-
tow Zasobu, pod katem ich przydat-
nosci na cele inwestycyjne, co ma
istotne znaczenie w wielkoSci przy-
chodow uzyskiwanych z prywatyzacji.

Jednoczes$nie w opisywanym okre-
sie nadal zaznaczaly si¢ bariery ktore
utrudnialy przyspieszenie prywatyzacji
mienia Zasobu oraz funkcjonowanie
ANR. Dziatania na rzecz niwelowania
tych trudnosci juz od dluzszego czasu
sa przedmiotem prac w Ministerstwie
Rolnictwa i Rozwoju Wsi oraz we
wlasciwych komisjach sejmowych
1 senackich. Agencja aktywnie wspiera
te inicjatywy poprzez uczestniczenie
w przygotowaniu analiz i ekspertyz
dotyczacych planowanych zmian
zwiazanych z rynkiem nieruchomosci
rolnych, sygnalizujac rozwiazania
prawne, ktore usprawnityby jej funk-
cjonowanie i przyspieszyly tempo
prywatyzacji mienia. Dotyczy to mig-
dzy innymi trybu realizacji wnioskow
roszczeniowych, w odniesieniu do

2 Do momentu wejécia w zycie ustawy o ksztattowaniu

ustroju rolnego dziatajaca pod nazwa Agencja Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa.

3 Panstwowe Gospodarstwa Rolne zostaly utworzone
1 stycznia 1949 z Panstwowych Nieruchomo$ci Ziem-
skich, Pafnistwowych Zaktadow Hodowli Koni i Pan-
stwowych Zaktadow Hodowli Roslin, a w 1976 r.
zostaly nazwane Panstwowymi Przedsigbiorstwami
Gospodarki Rolnej. Najwigcej pegeerow utworzono,
na ziemiach zachodnich. W niektorych wojewodztwach,
takich jak szczecifiskie, koszalinskie, stupskie, gdanskie
i elblaskie nalezaca do nich ziemia zajmowata ponad
50% powierzchni uzytkéw rolnych.



ktorych definitywne przyjecie formy
zado$c¢uczynienia finansowego uwol-
nitoby grunty, ktére obecnie sa
w dzierzawie do sprzedazy. Przyjgcie
takiego rozwiazania stworzytoby
jednoczesnie potencjalne zrodto srod-
kéw na rekompensaty, tak jak ma to
miejsce w wypadku tzw. mienia za-
buzanskiego.

Z doswiadczen Agencji wynika,
ze ograniczeniem sprzedazy ziemi
rolniczej jest tez tzw. przepis anty-
koncentracyjny ustawy o gospoda-
rowaniu nieruchomo$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa wyznaczajacy taczny
limit nabywanej i posiadanej po-
wierzchni na 500 ha UR. Z tego
tytulu Agencja nie ma mozliwosci
sprzedazy swoim dzierzawcom okoto
200-300 tys. ha.

Innym, od wielu lat istotnym,
ograniczeniem sprzedazy gruntéw
Zasobu jest brak planéw zagospoda-
rowania przestrzennego gmin oraz
ich wielokierunkowo$¢ w przewidy-
wanych funkcjach ekonomicznych.
Nie tylko spowalnia to procesy pry-
watyzacji, ale rowniez utrudnia iden-
tyfikacj¢ gruntow, ktore sa i maja
by¢ w przysztosci przeznaczone na
cele rolnicze.

Odrebna grupe problemow utrud-
niajacych zbywanie ziemi z Zasobu
Skarbu Panstwa stanowia komplikacje
w odzyskaniu gruntéw od bylych
dzierzawcow, uregulowanie spraw
tzw. gruntow trudno zbywalnych.

Posrednio na tempo sprzedazy
ziemi przez Agencje oddzialuja zasady
1 wielko$¢ przyznawanych na ten cel
kredytow. Fakt, ze w ostatnich latach
banki zaostrzyty kryteria udzielanych
pozyczek oraz spadla liczba kredytow
inwestycyjnych z doplatami na zakup
nieruchomosci rolnych nie sprzyjat
zwigkszeniom ich zakupu®.

3.2. Rozdysponowanie Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa

Zgodnie z ustawa o gospodaro-
waniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa podstawowymi for-
mami rozdysponowania gruntow sa
sprzedaz i dzierzawa. Ponadto Agencja
gospodaruje Zasobem réwniez w in-
nych formach, z ktorych wymienié
nalezy nieodptatne przekazanie upraw-
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nionym podmiotom, przekazanie
w trwaly zarzad, wniesienie mienia
aportem do spotki.

Odpowiednio do okreslonych
w ustawie zasad gospodarowania
Zasobem podstawowym trybem za-
wieranych transakcji rynkowych jest
ogolnodostepny przetarg. Agencja
organizuje przetargi ustne (licytacje),
ktérych zadaniem jest uzyskanie naj-
wyzszej ceny lub czynszu dzierzaw-
nego. W szczegbdlnych sytuacjach
istnieje réwniez mozliwo$¢ organi-
zowania przetargdw ofert pisemnych,
ktore maja na celu wybor najko-
rzystniejszej propozycji, w Swietle
wymogow okreslonych w ogloszeniu
przetargu (np. liczba tworzonych
miejsc pracy lub zakres i warto$é
planowanych inwestycji). Agencja
organizuje takze przetargi ograniczone
na sprzedaz lub dzierzawe, w ktorych
preferuje okreslona grup¢ kontra-
hentoéw. Przetargi tego typu organi-
zowane sa niemal wylacznie dla
rolnikéw indywidualnych zamierza-
jacych powigkszy¢ gospodarstwa ro-
dzinne do powierzchni nie prze-
kraczajacej (zgodnie z obowigzujaca
norma obszarowa) 300 ha uzytkoéw
rolnych. Tryb ten stosowany jest
przez ANR m.in. w odniesieniu do
nieruchomos$ci nabytych na rynku
prywatnym na podstawie prawa pier-
wokupu lub wykupu.

Czg$¢ nieruchomosci sprzedawana
jest bez przetargu, w trybie tzw.
pierwszenstwa, ktore przystuguje:
bylemu wtascicielowi lub jego spad-
kobiercom, jezeli nieruchomo$¢ zos-
tata przejgta na rzecz Skarbu Panstwa
przed dniem 1 stycznia 1992 r., spot-
dzielni produkcji rolnej wiladajacej
faktycznie zbywana nieruchomoscia,
do ktorej uzytkowanie ustanowione
na rzecz tej spéldzielni wygasto
z dniem 31 grudnia 1993 r., dzie-
rzawcy zbywanej nieruchomosci, je-
zeli dzierzawa trwala faktycznie przez
okres co najmniej trzech lat oraz za-
rzadcy specjalnej strefy ekonomiczne;j,
na terenie ktérej potozona jest dana
nieruchomosc.

W odniesieniu do dzierzaw, tryb
bezprzetargowy, stosowany jest m.in.
przy przedtuzaniu umow z dotych-
czasowymi dzierzawcami oraz przy
wydzierzawianiu nieruchomos$ci na
rzecz jednoosobowych spotek Skarbu
Panstwa, utworzonych przez Agencje.
Niezmiennie, dotychczasowi dzie-

rzawcy stanowia najwigksza grupg
nabywcow ziemi w trybie bezprze-
targowym.

Ponadto nieruchomosci Zasobu
moga by¢ zbywane bez przetargu
m.in. na rzecz podmiotow, ktore
w dniu przejgcia nieruchomosci
przez Agencj¢ do Zasobu wladaty
nia na podstawie umowy lub decyzji
administracyjnej (uprawnienie to
wygasa po uptywie roku od dnia
przejgcia mienia przez Agencjg)
oraz uzytkownicy wieczy$ci nieru-
chomos$ci. W tym ostatnim przy-
padku, na poczet ceny zalicza si¢
kwotg rowna warto$ci prawa uzyt-
kowania wieczystego, okreslona
W sposob przewidziany w przepisach
o gospodarce nieruchomosciami.

W 2009 r. sprzedaz nieruchomosci
rolnych Zasobu nastgpowa¢ mogta na
warunkach preferencyjnych, z rozto-
zeniem ceny sprzedazy na raty (pierwsza
wplata platna przed zawarciem umowy),
co najmniej 20% ceny, pozostata na-
lezno$¢ ptatna w okresie maksymalne
do 15 lat od daty sprzedazy przy opro-
centowaniu rocznym 4%.

Rozpoczynajac prywatyzacje na po-
czatku lat 90 Agencja przejeta do Zasobu
4,74 min ha gruntow, w tym z bytych
ppgr 3,7 min ha, a z PFZ 0,6 min ha.
Do konca 2009 r., z przejetego do
Zasobu arealu, ANR rozdysponowala
w sposob trwaly 53% gruntow, czyli
ponad 2,5 min ha, w tym w formie
sprzedazy ok. 1,98 min ha.

Wedhug stanu na 31.12.2009 r.
w Zasobie pozostawato ok. 2,23 min
ha, z czego 1,68 min ha, znajdowata
si¢ w dzierzawie. Do zagospodarowania
pozostawato jeszcze ok. 331 tys. ha.

Efektem prowadzonych przez
Agencjg przeksztatcen, byta zmiana
udziatu sektora prywatnego i pub-
licznego w strukturze wtadania uzyt-
kami rolnymi w Polsce, poprzez
uruchomienie rynku panstwowej
ziemi. Wedtug danych GUS w 1992 1.,
na poczatkowym etapie dziatania
Agencji sektor prywatny, czyli gos-
podarstwa indywidualne obejmo-
waly 72% uzytkéw rolnych (13,4
mln ha), a sektor panstwowy i spot-

4 Dane GUS — spadek w latach 2007-2008 dotyczyt

linii kredytowych MR (na utworzenie lub urzadzenie
gospodarstw rolnych przez osoby, ktore nie przekroczyty
40 roku zycia, GR (na zakup gruntéw rolnych do gos-
podarstwa rodzinnego).



dzielczy 28%. (odpowiednio 4,7
mlin ha i 0,6 mln ha). Obecnie gos-
podarstwa sektora prywatnego sta-
nowia 90% ogolnej powierzchni
(15,9 mln ha UR).

Od poczatku dziatalno$ci Agen-
cja najwiegcej gruntoOw przejeta na
terenach o duzym udziale sektora

Mapka 1.

panstwowego w rolnictwie, a wige
w wojewoddztwach: warminsko-
-mazurskim, zachodniopomorskim,
wielkopolskim, dolnoslaskim i pomo-
rskim. Stosunkowo niewielki areat
przejety zostat na terenie woje-
wodztw: $wigtokrzyskiego, §laskiego
1 todzkiego, gdzie dominowaty gos-
podarstwa indywidualne.

W 2009 r. Agencja przejela do
Zasobu okoto 1 297 ha, z czego 650
ha pochodzito z zakupu ziemi na
rynku prywatnym w trybie ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego.
Szczegdtowe dane dotyczace przej-
mowania nieruchomos$ci do Zasobu
w calym okresie dziatalnoSci ANR
przedstawiono na mapce 1.

Grunty przejete do Zasobu od 1992 do 31.12.2009 r. (w tys. ha)

Zrédto: Dane ANR
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IV. TRANSAKCJE KUPNA-SPRZEDAZY GRUNTOW ROLNYCH

4.1. Obrét ziemig rolnicza
pomiedzy rolnikami

Jednym z podstawowych warun-
kéw poprawy efektywnosei 1 zwigk-
szenia konkurencyjnosci polskiego
rolnictwa sa przemiany strukturalne
pozwalajace lepiej wykorzysta¢ po-
tencjat produkcyjny, w tym przede
wszystkim ziemig¢. Ma to priorytetowe
znaczenie nie tylko ze wzgledu na
postepujaca konwersj¢ gruntow rolnych
na cele nierolnicze, ale przede wszyst-
kim z racji utrzymujacego si¢ znacz-
nego rozdrobnienia agrarnego. Mozna
szacowac, ze jest to okoto 2 230 tys.
ha ziemi rolniczej nie jest nalezycie
wykorzystywane z racji matej pro-
dukcyjnosci i znajduje si¢ we wiadaniu
rodzin wykorzystujacych ja gtownie
celem samozaopatrzenia i uzyskanie
renty kapitatowej. Tempo przeptywu
tych gruntéw do grupy profesjonalnych
gospodarstw rolnych wymaga zwigk-
szenia rynkowego obrotu ziemia, bo-
wiem dotychczas stabe natgzenie tego
zjawiska stanowi podstawowa barier¢
procesow przemian.

Pewne przejawy ozywienia w prze-

plywie gruntow zarysowaly sig¢ gtow-
nie w latach 2006-2007. W tym

Diagram 1.

okresie, obok wzrastajacego popytu
na ziemi¢, umacnianego poprawa do-
chodowosci rolnictwa, na uaktyw-
nienie skali obrotu ziemia oddzia-
tywaly coraz liczniejsze przypadki
checi sprzedazy gruntow. Wigksze, niz
w latach wczesniejszych, skfonnosci
do wyzbywania si¢ nieruchomosci rol-
nych faczy¢ nalezy z charakterystyczna
dla tamtego okresu koniunktura gos-
podarcza, co przyczyniato si¢ do ogra-
niczania wielkoSci bezrobocia,
stabilizacji zatrudnienia i wzrostu do-
chodow 1 konsumpcji w gospodarstwach
domowych. Jednak w wigkszosci przy-
padkoéw, nawet w jednostkach, gdzie
nie prowadzono rolniczej dziatalnosci
gospodarczej z przeznaczeniem na
sprzedaz, nie wyzbywano si¢ catych
posiadanych gruntoéw, ale dostosowy-
wano ich wielko$¢ do zakresu rzeczy-
wistego wykorzystania.

Korzystne zjawiska dotyczace prze-
plywow ziemi do jednostek o rela-
tywnie wysokiej skali produkcji ulegty
zahamowaniu w 2008 r., co znalazlo
wyraz w zmniejszeniu liczby zawartych
uméw kupna-sprzedazy ziemi o 5%
w stosunku do 2007 r. Ta tendencja
jeszcze silniej zaznaczyta w 2009 r.,
w ktorym liczba takich transakcji wy-

niosta zaledwie 79 tys., co stanowito
tylko 88% w stosunku do ich liczby
w poprzednim roku. Poglebianie si¢
stagnacji na rynku ziemi rolniczej
wiaza¢ nalezy przede wszystkim ze
spowolnieniem gospodarczym spo-
wodowanym globalnym kryzysem.

W ujgciu przestrzennym obroty
na rynku ziemi najbardziej zmalaty
w wojewodztwach zachodniopomor-
skim (o ponad 20%) oraz t6dzkim
1 kujawsko-pomorskim (okoto 16-
-17%). Tylko na terenie dwu woje-
wodztw (opolskiego i1 lubuskiego)
w zasadzie nie odnotowano zmian
w czgstosci transakcji gruntowych.
Regionalne nieréwnomierno$ci w na-
tezeniu zawierania umow kupna-
-sprzedazy ziemi byly zdeterminowane
sytuacja lokalna, przy czym w nie-
ktorych przypadkach istotne znaczenie
miato uplynnianie gruntéw pocho-
dzacych z Zasobu Skarbu Panstwa.
Aczkolwiek taczny obszar nierucho-
mosci rolnych pozostajacych w dys-
pozycji ANR ulega statemu zmniej-
szeniu, to roczna liczba transakcji
z udzialem os6b prawnych dokona-
nych w 2009 r. byta podobna jak po-
przednio i obejmowala okoto 15 tys.
uméw (w wigkszosci byly to transakcje

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

Transakcje kupna-sprzedazy ziemi w latach 2002-2009
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zudziatem Agencji). Tym samym ob-
serwowany w 2009 r. spadek w obrocie
ziemia w catosci wynikal z sytuacji na
rynku migdzy-sasiedzkim, na ktorym
liczba zawieranych umoéw zmniejszyta
si¢ z 75,3 tys. do niespelna 64 tys.
(tj. 0 15%). W konsekwencji po raz
pierwszy po okresie wstapienia Polski
do UE udziat rynku prywatnego w
obrocie ziemia ulegl wzglednemu
zmniejszeniu, natomiast nieco wzrosto
znaczenie obrotu z udzialem osob
prawnych i §rednio prawie co piata
transakcja kupna-sprzedazy ziemi od-
bywata si¢ z udziatem os6b prawnych.

Czestotliwos¢ zmian wilascicieli
gruntéw w wyniku transakcji kupna-
-sprzedazy ziemi wskazuje, ze na
1 000 gospodarstw rolnych w 2009 r.
przypadaty 44 takie umowy, z czego
35 bylo zawartych pomigdzy osobami
fizycznymi. Dla porownania w 2008
r. ogétem na 1000 gospodarstw za-
warto 50 umow kupna-sprzedazy zie-
mi (w 2007 byto ich 53), w tym 42
bylto zawartych migdzy rolnikami (w
2009 r. analogiczna wielko$¢ stano-
wita 44). Przytoczne dane bardzo
wyraznie wskazuja, ze, po wyjatkowo
korzystnym 2007 roku, wraz z po-
gorszeniem sytuacji makroekono-
micznej i spowolnieniem rozwoju
gospodarczego kraju oraz pogorsze-
niem si¢ optacalnosci produkcji rol-

niczej znaczaco ostabt obrot ziemia
rolnicza. Tym samym opisana sytuacja
oddziatywala ograniczajaco na uak-
tywnienie procesu koncentracji w
polskim rolnictwie i umocnienie jego
pozycji na rynkach krajowych i mig-
dzynarodowych.

Niezaleznie od coraz silniejszego
ograniczenia rynkowego obrotu zie-
mia rolnicza migdzy osobami fizycz-
nymi, w dalszym ciagu w 2009 r.
utrzymywaly si¢ znaczace rdznice
przestrzenne w nasileniu tego zja-
wiska. Niezmiennie, najwigcej grun-
tow zmieniatlo wilasciciela w
wojewodztwie zachodniopomorskim,
gdzie na 1 000 gospodarstw przypa-
daty az 73 transakcje kupna-sprzedazy
ziemi, czyli dwukrotnie wigcej niz
$rednio w skali kraju. Trzeba nad-
mieni¢, ze wlasnie na tym terenie
uwarunkowania historyczno-gospo-
darcze sprawity, ze struktura agrarna
gospodarstw rolnych jest stosunkowo
najkorzystniejsza. Aktywnos¢ rolni-
kow w dazeniach do inwestowania
Ww coraz lepsze wyposazenie warsztatu
produkcyjnego i rozszerzania po-
wierzchni upraw jest tam wspomagana
przez dziatalno$¢ ANR. W tym re-
gionie w 2009 r. §rednio w 39 gos-
podarstwach na 1 000 jednostek
zawierano umowg sprzedazy gruntow
z udziatem tej instytucji.

Obok wojewodztwa zachodnio-
pomorskiego, wérdéd obszaréw wy-
rozniajacych si¢ relatywnie duzym
prywatnym obrotem ziemia znalazto
si¢ rowniez wojewodztwo opolskie,
gdzie na 1 000 gospodarstw przypa-
daty 62 transakcje kupna-sprzedazy
ziemi migdzy rolnikami. Przytoczone
dane dokumentuja, ze cechy charak-
teryzujace rolnictwo danego terenu,
oddzialuja na tendencje do racjona-
lizacji struktur rolniczych, a wysoki
poziom kultury rolnej, zaggszczenie
wysokoprodukeyjnych, profesjonalnie
zarzadzanych gospodarstw sprzyja
nasileniu tego zjawiska.

Zalezno$¢ migdzy skala rynko-
wego obrotu ziemig rolnicza, a ce-
chami rolnictwa danego terenu
zaznacza si¢ takze w odniesieniu do
rejonow, na ktorych takie transakcje
od wielu lat sa szczegolnie rzadkie.
Dotyczy to gltéwnie obszaréw poto-
zonych w wojewodztwach: §wigto-
krzyskim, podkarpackim i $laskim.
Na tych terenach w 2009 r. liczba
umoéw kupna-sprzedazy ziemi zawie-
ranych przez osoby fizyczne wynosita
od 25 do 27 na 1 000 gospodarstw.
W wymienionych czg$ciach kraju
w zasadzie nie bylo wolnych gruntow
Zasobu Skarbu Panstwa, ktorych wy-
stawienie na sprzedaz mogtoby ozywic¢
procesy koncentracji ziemi i ksztat-
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Mapka 2.

Transakcje kupna-sprzedazy ziemi rolniczej w obrocie pomiedzy rolnikami
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Zrédlo: Sporzqdzona na podstawie danych Wydziatu Statystylki Ministerstwa Sprawiedliwosci

towanie bardziej racjonalnej struktury
sit wytwoérczych w rolnictwie.
W 2009 . w opisywanych wojewodz-
twach zawarto tylko po kilka (tacznie
14) umoéw sprzedazy ziemi z udziatem
ANR. W konsekwencji w regionach
srodkowej i potudniowej Polski znaj-
duje si¢ liczna grupa gospodarstw,
ktorych niewielki majatek produkcyjny
i rozdrobnienie agrarne marginalizuje
produkcjg rolnicza, a posiadana wtas-
nos¢ gruntowa pehi przede wszystkim
funkcje rezydencyjna. Pomimo, ze
uzytkownicy tych nieruchomosci
utrzymuja si¢ glownie z pracy poza
rolnictwem lub otrzymywanych $wiad-
czen spotecznych nie decyduja si¢
oni na likwidacje gospodarstw, ktore
w wigkszosci sa zwyczajowo prze-
kazywane nast¢pnemu pokoleniu jako
scheda rodzinna.

4.2. Obro6t ziemig rolnicza
z udzialem Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa

Agencja Nieruchomosci Rolnych
sprzedata od 1992 r. do konca 2009 r.
okoto 1,98 min ha gruntow, tj. 41,8%
gruntow przejetych do Zasobu’.
Z wylaczeniem lat 1992-1994, areat
sprzedanych gruntow ksztaltowat si¢

14

w poszczeg6lnych latach przewaznie
na poziomie przekraczajacym 100
tys. ha rocznie. Niski poziom sprze-
dazy w pierwszych latach dziatalno$ci
Agencji zwiazany byt przede wszyst-
kim z bariera braku kapitatlu wsrod
potencjalnych zainteresowanych jak
tez z tym, ze przejete nieruchomosci
nie byly przygotowane w sposob
formalno-prawny do natychmiastowej
prywatyzacji (konieczno$¢ zatozenia
lub aktualizacji ksiag wieczystych,
podziaty geodezyjne, wznowienia
granic). Przejgte do Zasobu mienie
podlegato ponadto tzw. restruktury-
zacji, w ramach ktorej na podstawie
analizy lokalnych potrzeb i uwarun-
kowan, okreslano przedmiot i kierunki
rozdysponowania poszczegodlnych
czegsci przejetych panstwowych gos-
podarstw rolnych. Nalezy réwniez
dodaé, ze na poczatku lat dziewigé-
dziesiatych, duza czgs$¢ rolnikoéw pre-
ferowata pozyskiwanie gruntow
rolnych w formie dzierzaw, bowiem
wymagato to relatywnie mniejszego
zaangazowania kapitalowego, niz
w wypadku zakupu ziemi. Sytuacja
taka miata miejsce pomimo stworzenia
przez Agencj¢ mozliwosci nabywania
nieruchomos$ci Zasobu na warunkach
preferencyjnych z roztozeniem ceny
sprzedazy na raty.

Rekordowa sprzedaz nierucho-
mosci Zasobu zanotowano w 1996 r.
(193 tys. ha). Jedna z gtéwnych przy-
czyn tak naglego wzrostu zaintere-
sowania zakupem ziemi z Agencji
byta mozliwo$¢ zwolnienia na okres
5 lat z podatku rolnego od nabytych
gruntdéw, niezaleznie od ich po-
wierzchni. Poczawszy od 1 stycznia
1997 r. taka ulga ulegla ograniczeniu
do powierzchni 100 ha.

Wyrazny spadek wolumenu sprze-
dazy gruntéw Zasobu zaznaczyl si¢
w 2003 roku i byt on zwigzany
z ustawowym wymogiem zabezpie-
czenia roszczen Zabuzan za mienie
pozostawione na wschodzie. Sami
zainteresowani nie wykazuja jednak
duzego zainteresowania ziemia rol-
nicza, a wiekszo$¢ z nich zaintereso-
wana jest gtownie wyplata srodkow
z Funduszu Rekompensacyjnego (do
31.12.2009 r. nabyli oni od ANR za-
ledwie 5,2 tys. ha).

W nastgpnym okresie rozmiar
sprzedazy gruntow z Zasobu byt
do$¢ wyréwnany, przy czym ko-

37 1,98 mln ha, bez transakcji pod budynkami, wyod-

rebnionymi obiektami i gruntami o specyficznym cha-
rakterze — ANR sprzedata 1,9 mln ha.



Diagram 3.

Sprzedaz gruntéw Zasobu w latach 1992-2009 (w tys. ha)
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rzystnie wyrdzniaty si¢ lata 2005
1 2006. Jednoczes$nie stopniowo na-
rastaly bariery w skali zbytu nieru-
chomosci, ktore wiazaty si¢ gtownie
z kurczacy si¢ oferta rynkowa oraz
pogarszajaca si¢ sytuacja dochodowa
w rolnictwie.

Na tym tle rok 2009 nalezy ocenié
pozytywnie pod wzgledem realizacji
planu prywatyzacji, bowiem w tym
czasie ANR sprzedata 102,4 tys. ha,
a wigc o ponad 24 tys. ha wigcej niz
w 2008 r., w ktorym ANR zbyta za-
ledwie 78,2 tys. ha. Nastapit wigc
31% wzrost faktycznej sprzedazy
1 powr6t do Sredniej z lat poprzednich,
czyli poziomu sprzedazy ponad 100
tys. ha rocznie.

W 2009 r., podobnie jak w 2008 .
wigkszo$¢ gruntow ANR byla zbywana
w trybie bezprzetargowym. Dotyczyto
to 64 tys. ha (z tego okoto 63 tys. ha
dzierzawcom), natomiast w trybie
przetargowym sprzedano 38,4 tys. ha.

W 2009 r. Agencja realizowata
rowniez zbyt gruntow w formie prze-
targdw ograniczonych. Prawie w ca-
tosci, bo w 99.,7% byly one
adresowane do 0sob zamierzajacych
powigkszy¢ gospodarstwa rodzinne.
Ogotem w badanym roku ANR prze-
prowadzita 1 192 tego typu przetar-
gow, co bylo mniej niz w poprzednim
roku. Na sprzedaz zaoferowano
w tym trybie 11,3 tys. ha, a do dzie-
rzawy 6,5 tys. ha. Wigkszo$¢ z tych
gruntéw nabyli lub wydzierzawili
rolnicy indywidualni.

Przyczyna spadku liczby przetar-
goéw ograniczonych i1 powierzchni
gruntow oferowanych w tym trybie
w 2009 r. byl przede wszystkim
mniejszy lokalny popyt ze strony rol-
nikow. Sprzedaz i dzierzawa ziemi
w przetargach ograniczonych kon-
centruja si¢ gfdwnie na obszarze wo-
jewodztw. zachodniopomorskiego,
warminsko-mazurskiego, pomorskie-
go 1 kujawsko-pomorskiego. Sa to
tereny o stosunkowo dobrej strukturze
agrarnej, gdzie procesy koncentracji

gruntdow rolnych sa na ogoét bardziej
zaawansowane niz w pozostatych re-
gionach kraju.

Nalezy doda¢, ze przetargi ogra-
niczone sg organizowane przez Agen-
cje¢ najczeSciej w sytuacji, gdy
zabiegaja o to zainteresowani kupnem
ziemi miejscowi rolnicy, izby rolnicze,
badz wladze samorzadowe. W ramach
przetargéw ograniczonych sprzeda-
wane sa z reguty dziatki o niewielkim
areale. Przygotowanie takich gruntow
do sprzedazy jest bardziej pracochton-
ne niz w wypadku duzych nierucho-
mosci, a procedury przetargowe sa
dhuzsze 1 bardziej skomplikowane,
niz przy przetargach nieograniczonych.

Analogicznie, jak w roku poprzed-
nim, najwigcej typowo rolniczych
nieruchomo$ci ANR sprzedata
w 2009 r. w wojewodztwach: war-
minsko-mazurskim, zachodniopo-
morskim 1 lubuskim, a najmniej
w wojewodztwach: malopolskim,
16dzkim i $laskim.

Tabela 1.
Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu sprzedanych w 2009 r.*
Wyszczegolnienie Razem W tym w przedziale (w ha)

do 1,00 {1,01-9,9910,00-99,99 | 100,00-299,99 [300,00 i wigce;

Dolnoslaskie 8638 146| 1524 4941 1038 989
Kujawsko-pomorskie 4463 44 494 2340 787 798
Lubelskie 4328 230 1323 2775 0 0l
Lubuskie 10 936, 152 1345 5690 2962 786
Lodzkie 1511 136 688 687 0 0
Matopolskie 829 77 181 571 0 0
Mazowieckie 2119 133 814 945 228 0
Opolskie 5336 103 424 2595 978 1236
Podkarpackie 2087 446 930, 711 0 0
Podlaskie 2747 73 771 1578 0 325
Pomorskie 10 383 80 963 5605 1857 1878
Slaskie 1682 77 415 952 238 0
Swietokrzyskie 1884 135 570 464 344 372
Warmifisko-mazurskie 21075 214 3143 9758 3168 4793
Wielkopolskie 4764 83 820 2697 848 316
Zachodniopomorskie 18 082 18] 1474 11202 1832 3456
RAZEM 100 865 2246 15882 53511 14 279 14948

Zrédto: Dane ANR

* bez umow zawartych na sprzedaz gruntow zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow

nierolnych

16



Tabela 3.

Powierzchnia sprzedanych gruntéw rolnych Zasobu wg podmiotow*

Do 31.12.2009 W tym w 2009
Wyszczegdlnienie Z tego Z tego
wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby

fizyczne | prawne fizyczne | prawne

do 1,00 44161 43607 554 2244 2174 7
1,01-1,99 51642 50832 810 2817 2739 78
2,00 - 4,99 110023 107493 2530 6074 58606 208
5,00 -9,99 133587 129135 4452 6995 67606 229
10,00 - 19,99 200483 190801 9682 10765 10222 543
20,00 - 49,99 491317 442585 48732 32799 29056 3743
50,00 - 99,99 138982, 121944 17038 9944 8607 1337
100,00 - 499,99 497439 353072 144367, 27688 16897 10791
100,00 - 299,99 X| X| X| 14277, 9486 4791

300,00 - 499,99 X| X X 13411 7411 600
500,00 - 999,99 176268 85869 90399 1539 1023 516
1000,00 i wigcej 60639 16622 44017, 0] 0) 0f
RAZEM 1904541 1541960, 362581 100 865 83350 17515
w tym do 99.99 1170195 1086397 83798 71638 65430 6208
100,00 i wiecej 734346 455563 278783 29227 17920 11307

Zrédio: Dane ANR.

* bez gruntow zabudowanych
przedzialy wynikajqce z UKUR

Analizujac zbyt gruntow rolnych
Zasobu w 2009 r. wedlug poszcze-
gblnych grup obszarowych nalezy
podkresli¢, iz na ogolna powierzchnig
100,8 tys. ha dominowata sprzedaz
nieruchomosci z grupy obszarowej
od 10 do 100 ha (53,5 tys. ha), co
stanowito okoto 53% ogdtu uplyn-
nionej powierzchni. Druga grupa
wedlug wielkos$ci sprzedanej po-
wierzchni stanowity dziatki od 1 do
10 ha (facznie 15,8 tys. ha). Tym sa-
mym rozktad zbywanych nierucho-
mosci wedtug grup obszarowych byt
podobny jak w dwu poprzednich la-
tach. Dotyczylto to rowniez udziatu
sprzedanej powierzchni nieruchomo-
$ci z grup obszarowych 100-300
i powyzej 300 ha.

Ogotem w 2009 r. zawarto 12
tys. umow sprzedazy ziemi rolniczej
i bylo to tylko nieznacznie wigcej
niz w 2008 r. (11,6 tys.). Najwigcej
umoéw zawarto w odniesieniu do dzia-
tek mieszczacych si¢ w przedziale
do 1 ha(5,1tys.)iod 1do 10 ha (4,9
tys.). Z kolei w odniesieniu do wigk-
szych nieruchomosci z przedzialu od
10 do 100 ha, ANR podpisata 1,8

lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych, od 2004 nowe

tys. kontraktow, czyli o ponad 200
wigcej niz w roku poprzednim. Trans-
akcji sprzedazy wigkszych obszarowo
nieruchomosci, od 100 do 300 ha
byto 77. Niewiele transakcji dotyczyto
sprzedazy nieruchomosci o po-
wierzchni powyzej 300 ha i stanowity
one tylko okoto 0,3% podpisywanych
umow. Z analizy danych wynika, iz
rozktad liczby uméw wedtug obszaru
nieruchomosci, ktorych te transakcje
dotyczyly byt podobny jak w roku
2008, co przynajmniej po czesci ta-
czy¢ nalezy z szachownica gruntow
bedacych w dyspozycji Agencji.

W 2009 r. nabywcami nierucho-
mosci z Zasobu byty zaréwno osoby
fizyczne, jak i prawne. Podobnie jak
w latach poprzednich, pod wzgledem
liczby hektaréw nabytej powierzchni,
dominowaly osoby fizyczne, ktore
acznie, od poczatku dziatania Agencji
weszly w posiadanie ok. 1 542 tys.
ha (tj. 81% sprzedanego areatu). Oso-
by prawne nabyty natomiast ok. 363
tys. ha (19%). Przedstawione relacje
od kilku lat utrzymujq si¢ na podob-
nym poziomie. Jak juz zaznaczono
dotyczyto to rowniez 2009 roku,

w ktoérym znacznie wigksza powierzch-
ni¢ nabyly osoby fizyczne (83,3 tys.
ha) niz osoby prawne (17,5. tys. ha).

Od poczatku dziatalnosci do
31.12.2009 r. ANR zawarta ponad
226 tys. umow sprzedazy nierucho-
mosci rolnych. Wérdd kontrahentow
w tych transakcjach dominowaty oso-
by fizyczne, z ktérymi od 1992 r. do
konca 2009 r. zawarto 220,2 tys.
umow (97,3%), natomiast z osobami
prawnymi podpisano 6 tys. umow
(2,7%). W roku 2009 ANR zawarta
12 tys. umoéw sprzedazy (z osobami
fizycznymi 11,5 tys., a z osobami
prawnymi 0,5 tys.) i bylo to ponad
1 tys. wigcej niz w roku poprzednim.

Przecigtna powierzchnia nieru-
chomosci rolnych przypadajaca na
1 umowe sprzedazy w 2009 r. ksztat-
towala si¢ na poziomie 8,5 ha.
W 2008 r. analogiczny wskaznik wy-
nosit 6,5 ha, co oznacza, ze w 2009 r.
ANR zaoferowata do sprzedazy wig-
cej niz poprzednio stosunkowo duzych
nieruchomosci.
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Tabela 4.

Liczba umoéw sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu wg podmiotow *

Do 31.12.2009 W tym w 2009
Wyszczegolnienie z tego Z tego
wediug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne | prawne fizyczne | prawne
do 1,00 103 171 101 966 1205 5152 4992 160
1,01 - 1,99 36213 35654 559 1998 1942 56
2,00 - 4,99 34 644 33 869 775 1915 1 858 57
5,00-9,99 18 840 18215 625 987 953 34
10,00 - 19,99 14226 13 564 662 769 732 37
20,00 - 49,99 14 861 13520 1341 969 868 101
50,00 - 99,99 1977 1740 237 136 118 18
100,00 - 499,99 2056 1541 515 111 74 37
100,00 - 299,99 X X X 7 56 21
300,00 - 499,99 X X X 34 18 16
500,00 - 999,99 273 136 137 3 2 1
1000,00 i wiccej 37 12 25 0 0 0
RAZEM 226298 220217 6081 12 040 11 539 501
w tym do 99.99 223932 218 528 5404 11926 11463 463
100,00 i wiecej 2366 1689 677 114 76 38

Zrédio: Dane ANR.

* bez umow zawartych na sprzedaz gruntow zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow
nierolnych, od 2004 nowe przedzialy wynikajqce z UKUR

4.3. Nierynkowy (rodzinny)
obrot ziemia

W 2009 r. odnotowano nie tylko
zmnigjszenie w liczbie kontraktow
kupna-sprzedazy ziemi rolniczej, ale
podobna tendencja uwidocznita si¢
w odniesieniu do nierynkowego, tj.
glownie rodzinnego obrotu gruntami
rolnymi.

Ogotem w 2009 r. notariaty od-
notowatly niespetna 68 tys. wpisow
dotyczacych nierynkowych zmian
wlasno$ci ziemi rolniczej i bylo to
o 10 tys. mniej niz rok wczesdniej
(spadek o 13%). Podobnie jak
w latach ubiegtych wigkszos¢, bo
prawie 93% tych transakcji dotyczyto
przepisania ziemi w obrebie cztonkow
rodziny. Zazwyczaj w tym trybie prze-
kazywane sa darowizny i tak byto
réwniez w 2009 roku, w ktoérym sta-
nowity one 82% ogétu umow zawie-
ranych w ramach nierynkowego obrotu
ziemia (w 2008 analogiczny odsetek
wynosit 79%). Liczba darowizn w

18

stosunku do poprzedniego okresu
zmniejszyta si¢ az o 10%.

Zdecydowanie mniejsze roznice
pomigdzy poroOwnywanymi latami
dotyczyly czgstosci zmian wiascicieli
ziemi w zwiazku z przeprowadzo-
nymi postgpowaniami spadkowymi
oraz dzialami rodzinnymi. Takich
transakcji byto mniej tylko o 2%,
ale nalezy bra¢ pod uwagg, ze zasigg
tego zjawiska od wielu lat jest sto-
sunkowo niewielki. W 2009 r. no-
tariaty odnotowaly 5,5 tys.
postgpowan spadkowych i dziatow
rodzinnych, co stanowito 9% ogdtu
zmian wilasnoéci gruntow rolnych
w obrocie nierynkowym. Niemniej
jezeli potaczy¢ te forme przeptywu
ziemi z liczba darowizn tacznie
obejmowaly one 91% nierynkowego
obrotu ziemia.

Kazdego roku zawierane sa rowniez
umowy o dozywocie, ale ten zwyczaj
przekazywania ziemi stopniowo ulega
marginalizacji. W 2009 r. taki tryb

przejgcia gruntéw stanowit zaledwie
2,6% wszystkich uméw notarialnych
zawartych w ramach nierynkowego
obrotu ziemia, przy czym liczba zapi-
sow dotyczacych przekazania ziemi
za dozywocie zmniejszyta si¢ w sto-
sunku do roku poprzedniego az o 15%.

Obok ograniczenia obrotu rodzin-
nego, w 2009 r. zmniejszeniu ulegta
réwniez liczba umow przekazywania
nieruchomos$ci gruntowej Panstwu
w zamian za wyptatg z KRUS. Taka
forma wyzbywania si¢ gospodarstwa
nalezy obecnie do rzadkosci i dotyczy
szczegolnych przypadkoéw powiaza-
nych zaréwno z trudna sytuacja spo-
teczno-bytowa ich wtlascicieli
(samotnos$¢, staro$¢, niedotgstwo,
choroba) jak i z zaniedbaniami w
prowadzeniu dzialalno$ci rolniczej
(degradacja majatku produkcyjnego,
zadhuzenie z tytutu zalegania w opta-
tach podatkowych). W 2009 r. od-
notowano mniej niz 5 tys. aktow
przekazywania ziemi w zamian za
wyplatg z KRUS i bylo to o 45%
mniej niz rok wezesdnie;j.



Diagram 4.

Nierynkowy obrét ziemia rolnicza — umowy notarialne w latach 2000-2009
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V. CENY ZIEMI ROLNICZEJ

Wptyw integracji z Unia Euro-
pejska oraz objecie polskiego rol-
nictwa wspdlng polityka rolna UE,
na rynku ziemi rolniczej zaczat si¢
uwidacznia¢ od 2005 roku i zasadzie
od tego okresu datuje si¢ znaczacy
wzrost cen ziemi. Wraz z narastaniem
Swiatowego kryzysu i w konsekwencji
pogorszeniem si¢ sytuacji makroe-
konomicznej i spowolnieniem roz-
woju gospodarczego kraju oraz
obnizeniem optacalno$ci produkcji
rolniczej nie tylko znaczaco zmniej-
szyl si¢ obrot ziemia rolnicza, ale
ostabta réwniez tendencja powigk-

Diagram 5.

szania jej ceny. Aczkolwiek w 2009
roku, rynkowa warto$¢ gruntow rol-
nych w dalszym ciagu miala tendencje
wzrostowa, dynamika tego zjawiska
byta zdecydowanie stabsza niz w la-
tach wczeéniejszych.

5.1. Ceny ziemi rolniczej w obrocie
miedzysgsiedzkim

W latach 2006-2008 cena ziemi
wzrastata $rednio o 29% w skali
roku, natomiast w 2009 r. podrozata
zaledwie o 11%. Tym samym nalezy

uznad, ze na sytuacj¢ na rynku ziemi
oddziatywaty juz nie tylko bariery
ze strony podazowej, ktore wezesniej
nakrecaty spiralg wzrostu cen grun-
tow rolnych, ale coraz silniej za-
znaczaly si¢ réwniez ograniczenia
ze strony mozliwosci inwestycyjnych
kupujacych. Wobec pogarszajace;j
si¢ koniunktury w rolnictwie, czgs$¢
jednostek zwtlaszcza bedacych do-
piero w fazie rozwoju, w ktorej nie
osiagnety jeszcze w pelni konku-
rencyjnej pozycji rynkowej, nie byto
w stanie powigksza¢ majatku pro-
dukcyjnego.

Zmiany cen ziemi w obrocie prywatnym w latach 2003-2009 (w zl/1ha)
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Diagram 6.
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Zrédlo: Obliczenia na podstawie danveh GUS.
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Zmiany wskaznika relacji cen ziemi
do dochodu rolniczego wskazywaly,
ze w kolejnych latach powigkszenie
obszaru gospodarstwa wymagato coraz
wigkszej czgsci srodkow pienigznych
uzyskiwanych z produkcji rolniczej.
Wedlug danych FADN w 2007 1. na
zakup 1 ha gruntow rolnych rolnik
musiat $rednio przeznaczy¢ 40% rocz-
nego dochodu rolniczego. W 2008 r.

Tabela 5.

analogiczny wskaznik wynosit juz 63%,
a 2009 r. bylo to 67%.

W poréwnaniu z wczeSniejszym
okresem, w 2009 r. znaczaco wzrosty
réwniez ceny ziemi w stosunku do cen
pszenicy i zyta. Dla przyktadu cena
ziemi wyrazona w warto$ci dt pszenicy
w okresie 2007-2008 powigkszyla sig
039%, a w latach 2008-2009 juz 0 48%.

Nominalne i realne ceny gruntéw ornych

Wedlug danych GUS w 2009 r.
srednia cena gruntow rolnych
w skali kraju ksztattowata si¢ na po-
ziomie 17 tys. zt, przy rozpigtosci od
9,5 tys. zt w wojewodztwie lubuskim,
do okoto 25 tys. zt w wojewodztwach
kujawsko-pomorskim i wielkopolskim.
Tym samym utrzymywaly si¢ wielo-
letnie roznice w rynkowej wycenie
nieruchomosci rolnych.

Wyszczegolnienie | 1995| 1996[ 1997| 1998| 1999 2000( 2001{ 2002| 2003| 2004| 2005| 2006| 2007| 2008| 2009
Ceny nominalne

w zlza | ha 2250 | 3003 | 3783 | 4379 | 4390 | 4786 | 5197 | 5042 | 5753 | 6634 | 8244 | 9290 | 12134| 15388| 17042
‘Wskaznik inﬂacji' 127,81 1199 | 1149 111,8| 107,3| 110,1 | 105,5 | 101,9 | 100,8 | 103,5 | 102,1| 101,0 | 102,5 | 104,2 | 103,5
Ceny state w zt

za 1 ha (1995=100) | 2250 | 2504 | 2744 | 2841 | 2654 | 2628 | 2709 | 2578 | 2918 | 3251 | 3957 | 4414 | 5625| 6846 | 7326
Ceny wyrazone

w dt pszenicy

za 1 ha’ 636| 525| 744| 935(1021| 8531031 1156 | 126,5| 137,8| 224,7 | 207,6 | 171,7| 2395 | 353,1
Ceny wyrazone

wdtZytazalha3 99,8 | 83,6( 1019|1365 | 147,7 | 1153 | 141,3| 151,9 | 164,1| 182,6 | 298,3 | 241,2| 2015 | 297,9 | 520,5
Ceny wyrazone

w kg zywca

wieprzowego

za 1 ha 827| 998 998| 1269 | 1459 [1329,4 [1200,2 14123 [1412,3 [1614,1 [2158,1 [2609,6 35069 [3837,4 [3737,3
W USD za 1 ha’ 928| 1114 | 1153 | 1253| 1052 | 1100 | 1271 | 1239| 1483 | 1818| 2552 | 2997 | 4396 | 6412 | 5480
W EUR za 1 ha® 717| 810 1021| 1116| 1040 1194 | 1420| 1310 1310| 1464 | 2051 | 2388 | 3210 | 4384 | 3945

Zrédlo: Obliczenia na podstawie danych GUS.

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

— dane GUS.

2 Srednia cena skupu 1 dt pszenicy w 2009 r. wynosita 48,26 zt

3 Srednia cena skupu 1 dt zyta w 2009 . wynosita 32,74 zt

* Srednia cena skupu 1 kg zywca wieprzowego w 2009 r. wynosita 4,56 zt

° Srednia cena dolara amerykanskiego w 2009 r. wynosita 3,11 zt.
¢ Srednia cena EURO w 2009 r. wynosita 4,32 zt.

Tabela 6.
Srednie ceny gruntéw rolnych w obrocie prywatnym (w zt za 1 ha)
. W tym w roku 2009 w podziale
Wyszczegolnienie Ogétem wedlug jakos$ci bonitacyjnej
2008 r. 2009 r. dobrej $redniej stabej

Polska 15 388 17 042 20 809 17 726 13 561
Dolnoslaskie 14 668 17223 21599 17 461 10 934
Kujawsko-pomorskie 25178 25272 29 789 26 023 19 762
Lubelskie 10 502 11987 15398 11 746 9402
Lubuskie 7924 9490 11015 10 082 7962
odzkie 15 160 16 150 19 630 18 202 12 781
Matopolskie 14 150 16 248 18 137 16 070 13 644
Mazowieckie 17 654 18 280 24 492 19 243 13 996
Opolskie 14 065 17 160 23 048 16 733 12 730
Podkarpackie 8294 10 798 12 578 10 585 9154
Podlaskie 17 105 18 034 22 840 19 420 15137
Pomorskie 18 083 22 060 24 334 22354 20 538
Slaskie 15 069 18 667 25198 19 205 12 090
Swigtokrzyskie 8 786 9 647 13 039 9591 6 802
Warminsko-mazurskie 13 227 13 588 15061 14 635 11547
Wielkopolskie 24 535 27 424 36 075 29 707 20 337
Zachodniopomorskie 10 082 11992 13 656 12 686 10 008

Zrédlo: Obliczenia na podstawie danych GUS
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Niezaleznie od obserwowanego
w skali catego kraju spowolnienia
wzrostu cen ziemi, na niektdrych te-
renach w dalszym ciagu byt on zna-
czacy 1 zdecydowanie przekraczat
$rednie tempo tego zjawiska. Taka
sytuacja dotyczyla przede wszystkim
obszaru wojewddztwa podkarpac-
kiego, gdzie ceny ziemi w 2009 r.
wzrosty 0 30% w stosunku do roku
poprzedniego. Zdecydowanie bardziej

niz przecigtnie (0 20%) powigkszyta
si¢ rowniez rynkowa warto$¢ ziemi
w wojewoddztwach: opolskim, po-
morskim i $laskim. Jednak tylko
w wojewodztwie opolskim wzrost
cen ziemi byt przede wszystkim efek-
tem drozenia ziemi o szczegolnie
wysokich wiasciwosciach bonitacyj-
nych, we wszystkich pozostatych
wymienionych przypadkach wzrost
cen ziemi byt niezalezny od jej ja-

kosci, a w wojewodztwie pomorskim
najsilniej wzrastaly ceny najstabszych
jako$ciowo gruntow.

Z kolei stosunkowo najmniej zie-
mia podrozata w wojewodztwach:
kujawsko-pomorskim, warminsko-
mazurskim i mazowieckim. Na tych
terenach, migdzy 2008, a 2009 rokiem,
jej rynkowa warto$¢ w zasadzie nie
ulegta istotnej zmianie.

Tabela 7.
Relacje cen gruntéw roznej jakosci w 2009 roku
i ) Ceny gruntéw o jako$ci bonitacyjnej
Wyszczegolnienie S::(ir}n;lac}?:a dobrej $redniej stabej
w% $redniej ceny wojewodzkiej

Polska 17 042 122,1 104,0 79,6
Dolnoslaskie 17 223 1254 1014 63,5
Kujawsko-pomorskie 25272 117,9 103,0 78,2
Lubelskie 11 987 128,4 98,0 78,4
Lubuskie 9 490 116,1 106,2 83,9
Lodzkie 16 150 121,6 112,7 79,1
Matopolskie 16 248 111,6 98,9 84,0
Mazowieckie 18 280 134,0 105,3 76,6
Opolskie 17 160 134,3 97,5 74,2
Podkarpackie 10 798 116,5 98,0 84,8
Podlaskie 18 034 126,6 107,7 83,9
Pomorskie 22 060 110,3 101,3 93,1
Slaskie 18 667 135,0 102,9 64,8
SWiQtokrzyskie 9 647 135,2 99.4 70,5
‘Warminsko-mazurskie 13 588 110,8 107,7 85,0
Wielkopolskie 27 424 131,5 108,3 74,2
Zachodniopomorskie 11992 113,9 105,8 83,5

Zrédlo: Obliczenia na podstawie danych GUS.

Diagram 7.

Wartos¢ wspolezynnika zmiennoéci cen ziemi rolniczej w ujeciu wojewddzkim
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Przy interpretacji przestrzennych
réznic w tempie zmian ceny ziemi
nalezy przede wszystkim bra¢ pod
uwagg, ze jej warto$¢ rynkowa zawsze
jest bardzo silnie uzalezniona od sy-
tuacji lokalnej, bowiem odmiennie
od wiekszos$ci dobr, zrownowazenie
popytowo-podazowe nie jest mozliwe
poprzez jej przeniesienie w miejsce
najwickszego zapotrzebowania.
Ponadto nalezy zwrdci¢ uwagg, ze
wobec powszechnego trendu wzrostu
cen nieruchomosci gruntowych i wy-
sokiej renty kapitatowej, w ostatnim
okresie najszybciej drozaty przede
wszystkim ziemie stosunkowo naj-
tansze. W konsekwencji zaczeto sig
zaznacza¢ pewne splaszczenie prze-

Diagram 8.

strzennych dysproporcji w cenie ziemi
rolniczej co potwierdzit spadek war-
toSci wspotezynnika zmiennosci, ktory
wyznacza zréznicowanie w nasileniu
badanego zjawiska. W odniesieniu
do cen ziemi w poszczegdlnych wo-
jewodztwach w 2009 r. ksztattowat
si¢ on na poziomie okolo 32%, gdy
w 2008 r. byto to 35%. Chociaz r6z-
nica pomigdzy obu latami w warto$ci
wyliczonego wspotczynnika nie jest
duza, zwtaszcza ze dopiero gdy wy-
nosi on 40% uznaje si¢ ze jest ona
statystycznie znaczaca, niemniej na-
lezy podkresli¢, ze w ostatnim okresie,
odmiennie niz w latach wczes$niej-
szych, uwidocznit si¢ trend do kon-
wergencji w wielko$ci cen ziemi.

Nie zmienia to faktu, ze cechy oto-
czenia, poziom rozwoju rolnictwa,
zasobnos$¢ gospodarstw oraz tzw.
renta potozenia niezmiennie odgry-
waja istotna role w wycenie nieru-
chomosci gruntowych.

Znaczenie uwarunkowan, charak-
terystycznych dla poszczegdlnych re-
giondéw kraju oddzialujacych na
gospodarowanie gruntami rolnymi
oraz ich wplyw na zrdéznicowanie
cen ziemi rolniczej uwidocznit si¢
bardzo silnie po integracji Polski
z UE i objgciu naszego rolnictwa
WPR. Obok wprowadzenia doptat
gruntowych, ktorych wysoko$¢ byta
bezposrednio powiazana z wielko$cia

Nominalne zmiany cen ziemi rolniczej w latach 2008 i 2009
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powierzchni gruntowej, poglebieniu
procesu polaryzacji ekonomicznej
gospodarstw rolnych sprzyjaty pro-
gramy wsparcia SPO oraz PROW,
ktore w rozny sposob promowaty za-
sobne gospodarstwa, $wiattych rol-
nikow oraz tereny wiejskie chara-
kteryzujace si¢ aktywnoscia lokalnych
spotecznosci w pozyskiwaniu form
wsparcia. Odmiennosci w uksztalto-
wanych historycznie strukturach rol-
niczych oraz w obserwowanym
w ostatnich latach tempie i kierunku
rozwoju gospodarczego poszczegol-
nych terendéw oddziatywaly na r6znice
w cenach nieruchomosci rolnych po-
tozonych w poszczegolnych woje-
wodztwach.

Niezaleznie od obserwowane;j
w latach 2008-2009 dynamiki zmian
w cenach ziemi stale najwyzsza ryn-
kowa warto$¢ miata ona w wojewddz-
twach wielkopolskim i kujawsko-
-pomorskim. Tereny te od wielu lat
wyrdzniaja pod wzglgdem zaawanso-
wania proceséw Koncentracji w rol-
nictwie i relatywnie duzego udziatu
gospodarstw o silnej pozycji rynkowej

Mapka 4.

1 wysokich dochodach. W tej czgsci
kraju ziemia rolnicza jest szczegolnie
wysoko ceniona, a w 2009 r. jej ryn-
kowa wartos¢ w Wielkopolsce byla
az 0 61% wyzsza niz $rednio w kraju
(w 2008 r. ta r6znica wynosita 59%).
Z kolei w wojewodztwie kujawsko-
pomorskim ceny ziemi byly o 48%
wyZzsze niz przecigtnie w odniesieniu
do obszaru calej Polski (w 2008 r.
analogiczny wskaznik wynosit 66%).

Podobnie jak w przypadku poto-
zenia gruntdw cenionych najwyzej,
roOwniez rozmieszczenie ziem naj-
tanszych byto podobne jak w latach
wcezesniejszych. W 2009 r. najmniej
ptacono za grunty rolne w woje-
wodztwie lubuskim, w ktérym ziemia
rolnicza byta az o 44% tansza niz
$rednio w kraju.

Relatywnie niska cena nierucho-
mosci gruntowych utrzymywata si¢
takze w wojewddztwach: $wigtokrzy-
skim 1 podkarpackim. Z poréwnania
rozbieznosci w cenach ziemi w 2008
12009 r. wynika zatem, ze niezaleznie
od réznic powstatych w efekcie od-

miennego tempa ich wzrostu w po-
szczegblnych wojewodztwach, w bar-
dzo niewielkim zakresie ulegly zmianie
weczesniejsze odrgbnosci regionalne.

O zarysowujacej si¢ migdzy 2008,
a 2009 rokiem tendencji do zmniej-
szania si¢ dysproporcji w wysokosci
cen ziemi pomigdzy poszczegdlnymi
regionami §wiadczy z kolei fakt, ze
ubyto terendéw zaliczonych do grupy
o niskich cenach (tj. nie przekracza-
jacych 65% $redniej ceny krajowe;j).
W 2008 r. oprocz wojewodztw: Swig-
tokrzyskiego, podkarpackiego i lu-
buskiego w ich zbiorze miescity si¢
rowniez: lubelskie, warminsko-ma-
zurskie oraz zachodniopomorskie.

Obserwowany w 2009 r. wzrost
cen ziemi rolniczej przede wszystkim
wykazal, ze niezaleznie od spowol-
nienia gospodarczego, pogorszenia
sytuacji dochodowej rolnictwa oraz
zmniejszenia obrotu gruntami, w dal-
szym ciagu ziemia byta uwazana za
jedna z najbardziej pewnych lokat
kapitahu 1 jej zakup byt uznawany za
dobrg inwestycje na przysztosc.

Srednie ceny ziemi rolniczej w zl za hektar w obrocie sasiedzkim w 2009 roku

o cenach:

wojewddztwa

wysokich
(powyze) 18 tys. zl)
srednich
(11-18 tys. zt)
niskich
E (ponizej 11 tys. 21)

,,,,,,,,,,,

Zrédio: Sporzqdsono na podstawie danych GUS
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5.2. Ceny gruntéw Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa

Przy okreslaniu ceny nierucho-
mosci Zasobu obowiazuja okreslone
procedury zazwyczaj wymagajace jej
wyceny przez niezaleznego rzeczo-
znawce majatkowego. Uwzglednia
on zaré6wno sytuacj¢ na lokalnym
rynku ziemi jak i przepisy o gospo-
darce nieruchomosciami.

W szczeg6lnych przypadkach ceng
nieruchomosci rolnej mozna tez wy-
liczy¢ w oparciu o zasady obowia-
zujace przy obliczaniu podatku
rolnego, tj. kierujac si¢ suma wartosci
gruntu okre$lona na podstawie sza-
cunkowych stawek jednego hektara
oraz ceny 100 kg zyta. Ta metoda
nie wymaga udziatu rzeczoznawcy
przy ustalaniu warto$ci gruntu, jednak
moze ona by¢ stosowana tylko
w szczego6lnych przypadkach, ktore
obejmuja:

» odptatnosci, w zwiazku z przeje-
ciem gruntu na wtasnos¢ Skarbu
Panstwa w trybie przepiséw
o0 ubezpieczeniu spotecznym rol-
nikow,

* wyceng gruntu niezabudowanego
o powierzchni nieprzekraczajace;j
jednego hektara,

Diagram 9.

* wyceng gruntu stanowiacej pod-
stawe¢ obliczenia oplaty z tytutu
wykonywania trwatego zarzadu.

Okreslenie ceny przy zastosowaniu
stawki szacunkowej nie moze by¢
stosowane w stosunku do nierucho-
mos$ci przeznaczonej w planie za-
gospodarowania przestrzennego na
cele niezwiazane z prowadzeniem
gospodarki rolnej lub lesnej. W prak-
tyce wycena przy uzyciu stawek sza-
cunkowych nalezy do rzadkosci
1 dotyczy niewielkich obszarowo nie-
ruchomosci.

W ujgciu historycznym zmiany
cen ziemi z Zasobu byly podobne
jak na rynku prywatnym. Oprocz
pewnej stabilizacji w latach 1999-
-2003, zawsze mialy one tendencje
wzrostowe. Juz w 2004 roku, po
wstapieniu Polski do UE, przecigtna
cena sprzedazy1 ha gruntéw rolnych
wzrosta o 25% w stosunku do roku
poprzedniego. W 2005 roku nastapit
kolejny wzrost rynkowej warto$ci
ziemi o 19,8%. Taki trend jeszcze
silniej zaznaczyt 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 porownaniu do roku 2005).
W 2007 bylo to juz 9 773 zl/ha, tj.

32,5% wigcej, niz w roku 2006. Rok
2008 r. byt kolejnym okresem,
w ktérym panstwowa ziemia rolnicza
znacznie podrozata, a 1 ha gruntéw
typowo rolnych kosztowat $§rednio
12 540 zt, czyli o ponad 28% drozej,
niz w 2007 r.

Mimo pewnych symptomow spadku
popytu na ziemi¢ réwniez w 2009 r.
odnotowano wzrost jej ceny o 19%.
Tym samym po raz pierwszy tempo
wzrostu cen nieruchomosci rolnych
z Zasobu przekroczylto nasilenie tego
zjawiska na rynku prywatnym, na
ktérym w tym czasie ceny ziemi po-
wigkszyty sig tylko o 11%. Nie zmie-
nia to faktu, ze w dalszym ciagu
zakup ziemi poprzez Agencjg¢ byt
tanszy niz w obrocie mi¢dzysasiedz-
kim. W 2009 r. w transakcjach
z udziatem ANR za 1 ha ptlacono
niespela 15 tys. zi., gdy w obrocie
prywatnym bylo to 17 tys. zt.

Przez caty dotychczasowy okres
prywatyzacji ziemi z Zasobu Skarbu
Pafistwa byta ona tafisza niz zakup
na rynku prywatnym. Stosunkowo
najwyzsze rozbieznosci dotyczyly
okresu, w ktorym podaz ziemi ofe-
rowanej do sprzedazy ziemi w obrocie
prywatnym byta szczeg6lnie niewielka
(gtownie lata 2001-2003). Nie mogta

Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w latach 1992-2009 r. (w zl za 1 ha)
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jej rekompensowaé oferta Agencji,
poniewaz rynek ziemi jest silnie zde-
terminowany uwarunkowaniami lo-
kalnymi.

Odpowiednio do przesztego roz-
mieszenia ziem uspolecznionego rol-
nictwa, sprzedaz przez Agencj¢
zlokalizowana byta i jest gldwnie na
terenach polocnych i zachodnich,
co silnie oddziatuje na miejscowy
rynek, natomiast najwigkszy popyt
na ze strony rolnikéw dotyczy gtéwnie
Polski centralnej i potudniowe;j.
W przesztodci silnie zaznaczaty sig
takze roznice w wielko$ci wystawia-
nego na sprzedaz arealu. W odnie-
sieniu do gruntéw Agencji najczescie]

cechowata je duza powierzchnia,
w ktorej ceng wliczano rowniez uzytki
zielone.

Niemniej juz od 2006 roku za-
znacza si¢ tendencja do stopniowej
konwergencji w wycenie ziemi
w obu segmentach rynku, a w 2009 r.
byta ona stosunkowo najbardziej zbli-
zona i w obrocie prywatnym Kkoszt
zakupu 1 ha byt tylko o 14% wyzszy
w obrocie prywatnym niz w odnie-
sieniu do Zasobu.

Stopniowe upodabnianie si¢ w dzia-
faniach obu rynkoéw (panstwowego
1 prywatnego) odnosi si¢ rowniez do
odmiennosci przestrzennych w wyso-

kosci cen ziemi. W 2009 r. Agencja,
podobnie jak i1 osoby fizyczne, najdrozej
sprzedawata grunty rolne na terenie
wojewodztw: kujawsko-pomorskiego,
$laskiego 1 wielkopolskiego (powyzej
20 tys. za 1 ha). Najnizej ceniono
ziemi¢ z Agencji w wojewddztwach:
lubuskim, lubelskim i podlaskim.

Podobnie jak w latach ubieglych,
w roku 2009 ceny gruntéw rolnych Za-
sobu byty uzaleznione od zwartej wiel-
kosci obszarowej zbywanej nieru-
chomoéci. Od lat utrzymuje si¢ tendencja,
iz z reguly tansze byly nieruchomosci
o stosunkowo duzej powierzchni, nato-
miast najdrozsze mate arealy, w szcze-
g06lnosci dziatki do 1 ha.

Tabela 8.
Ceny sprzedazy gruntéow rolnych Zasobu w 2009 r. (w zl za ha)*
Wyszczegoblnienie 1 kwartat I kwartat | III kwartat | IV kwartat Srez%r;)ig w

Dolnoslaskic 18 343 18 365 19 386 16 029 17 244
Kujawsko-pomorskie 21153 22 000 31997 25290 26318
Lubelskie 10 584 11342 9574 10214 10 553
Lubuskie 10 827 8 944 10 039 9976 9970
Lodzkie 12397 15 743 17 633 19 778 16 705
Malopolskie 17 452 18 268 20 046 21 022) 19 495
Mazowieckie 18 591 18 754 13 048 15023 16 319
Opolskie 18 379 18 054 17 970 18 909, 18 522
Podkarpackie 14 372 14 600 9 984 11184 12 582]
Podlaskie 11 290 11 616 12 266 11 816 11 801
Pomorskie 16 081 19 399 16 234 15 898 17 135
Slqskie 22 896 25582 21 588 22 349 22 594
Swigtokrzyskie 11994 11149 18 782 12 094 12 687
Warminsko-mazurskie 11 989 13 983 14 288 13 040 13 201
Wielkopolskie 20573 23 066 20 501 21 861 21617
Zachodniopomorskie 11 867 11835 13 267 13 216 12 746

RAZEM 13 685 15 623 16 370 14 479 14 932

Zrédio: Dane ANR.

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

Tabela 9.

Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu (w zi za 1 ha) w 2009 r.

W tym wedtug powierzchni sprzedazy
et a0 | orosy | 10009090 | 10000 | 30000
I 13 685 17 807 13 652 14 020 10 259 11 598
I 15 623 19 139 14 062 15 035 17 366 17219
1 16 370 18 922 16 015 16 142 17 989 15702
v 14 479 20 800 13 669 14 262 14795 14 709

Zrédlo: Dane ANR.

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

Obok transakcji kupna-sprzedazy,
dzierzawa (czyli przejecie gruntow
w okresowe uzytkowanie w zamian
za okreslona zaptate) zawsze stanowita
wazny segment w rynkowym obrocie
ziemig rolnicza. W Polsce ma ona
dhuga tradycje, jednak dotychczas nie
odgrywa tak istotnej roli w formach
uzytkowania gruntéw jak ma to miejs-
ce w innych krajach europejskich.

Dzierzawa jest szczegdlnie roz-
powszechniona w panstwach, gdzie
ziemia jest zachowana w wysokiej
kulturze rolnej, a uzytkowane grunty
sa wykorzystywane gltdwnie w celach
produkcyjnych i stanowia podstawe
prowadzonej dziatalnoéci ekonomicz-
nej. W takich warunkach decyzje od-
no$nie gospodarstwa rolnego i skali
produkcji sa podejmowane pod duza
presja rynku, a uzytkowany obszar
dostosowuje si¢ do spodziewanych
korzysci ekonomicznych. W , starych”
panstwach UE okoto 40% powierzch-
ni upraw jest uzytkowane w formie
najmu. W Polsce ich wielko$¢ jest

Mapka 5.

duzo mniejsza i dotyczy gtéwnie
wielkoobszarowego rolnictwa po-
wstalego na bazie restrukturyzowa-
nego Zasobu Skarbu Panstwa. Jednak
wraz ze zmianami jakie przyniosta
gospodarka rynkowa, a zwlaszcza
objecie polskiego rolnictwa WPR,
stopniowo zaczgto si¢ powigkszac
zainteresowanie dzierzawami w obro-
cie migdzysasiedzkim.

6.1 Dzierzawy miedzysasiedzkie

Wraz z przystapieniem Polski do
UE stopniowemu rozszerzaniu skali
dzierzaw prywatnych od strony po-
pytowej sprzyjata, stosunkowo mata
podaz gruntéw wystawianych do
sprzedazy, dynamiczny wzrost ich
ceny przy roéwnoczesnym dazeniu
czgscei gospodarstw do maksymalizacji
dochodu poprzez rozszerzenia skali
produkcji. Do zwigkszenia popular-
nosci czasowego najmu gruntow przy-
czyniala si¢ takze dziatalno$¢ Agencji
Nieruchomosci Rolnych, ktora spet-
niata bardzo wazna rolg¢ w propa-

gowaniu korzysci z tej formy zagos-
podarowania ziemi oraz we wskazy-
waniu 1 krzewieniu witasciwych
procedur przy zawieraniu kontraktow
dzierzawy. Jest to zadanie bardzo is-
totne jezeli si¢ wezmie pod uwage
fakt, ze niezmiennie, w odniesieniu
do dzierzaw migdzysasiedzkich wigk-
$z0$¢ umow ma charakter nieformalny,
bez zobowiazan prawnych i1 dotyczy
stosunkowo krétkich okresow. Taka
sytuacja utrudnia monitorowanie rynku
dzierzaw w obrocie prywatnym.

Niezaleznie od istniejacych ogra-
niczen w rozpowszechnieniu dzierzaw
utrudniajacych zwigkszenie ich roli
w poprawie struktury agrarnej, ich
liczba w ostatnich latach stopniowo
zaczeta sie zwigkszaé. Szacuje sig,
ze o ile w 2000 roku $rednio co dsme
gospodarstwo indywidualne dzierza-
wilo ziemig, to w 2007 dotyczylo to
juz co piatego gospodarstwa. Przy
zalozeniu trzymania si¢ takiej tendencji
mozna przyjac, ze ich liczba nieco
si¢ zwigkszyta (z 20 do 22%). Ocenia

Procent gospodarstw indywidualnych z dzierzawq ziemi

powyzej 30%
2] 20-30%

,,,,,,,,,,,,,,,

E ponizej 20%

Zrédio: Szacunki na podstawie danych IERIGZ-PIB
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si¢, ze w odniesieniu do gospodarstw
funkcjonujacych na bazie wlasnej (ro-
dzinnej) sity roboczej dzierzawione
grunty stanowia okoto 20% uzytkéw
rolnych, przy duzej przewadze dzie-
rzaw prywatnych (75%). Nalezy przy
tym podkresli¢, ze w odniesieniu do
gospodarstw indywidualnych nie-
zmiennie dzierzawa stuzy gldwnie
powigkszeniu wlasnego areatu upraw,
natomiast do rzadkosci nalezy by gos-
podarstwa rodzinne funkcjonowaty
wylacznie na najmowanych gruntach
(jest ich niespetna 1%).

Od strony podazowej rozpo-
wszechnianiu dzierzaw sprzyjata nie-
che¢ do definitywnego wyzbywania
si¢ posiadanej wlasno$ci gruntowe;.
W dalszym ciagu, w wielu przypad-
kach, gospodarstwo stanowi, prze-
chodzacy z pokolenia na pokolenie,
majatek traktowany jako zabezpie-
czenie rodziny w przypadku trudnosci
ekonomicznych (np. utraty pozarol-
niczych zrédet dochodu). Ponadto
silnie zaznaczajacy si¢ trend drozenia
gruntow i jej narastajaca warto$¢ ka-
pitatowa rowniez nie sprzyjaly de-
cyzjom o sprzedazy nawet w sytuacji
gdy rodzina utrzymywata si¢ glownie

Mapka 6.

z zrédel nierolniczych. Na ich zbycie
decydowano si¢ w szczeg6lnych sy-
tuacjach rodzinnych lub biznesowych
wymagajacych duzych naktadow fi-
nansowych, ale obserwowane w ostat-
nich latach spowolnienie gospodarski
ograniczyto takie plany. Dla wielu
wiascicieli ziemi dodatkowym czyn-
nikiem ograniczajacym decyzje o nie
wyzbywaniu si¢ calej niewykorzys-
tanej produkcyjnie powierzchni grun-
toOw pozostaje mozliwos¢ korzystania
z taniego ubezpieczenia w KRUS.

Uwzgledniajac wszystkie wymie-
nione uwarunkowania, nalezy uznac,
ze czasowe przekazanie ziemi innemu
uzytkownikowi w formie dzierzawy
bylo tatwiej akceptowana decyzja
niz sprzedaz, zwlaszcza, ze zazwyczaj
nieformalne zasady najmu zabezpie-
czaty przede wszystkim interesy po-
siadacza gruntow. Z punktu widzenia
dzierzawcy staboscia tej formy uzyt-
kowania ziemi byly utrzymujace si¢
w odniesieniu do umow sasiedzkich
stosunkowo krotkie umowy najmu,
ktére wedtug danych ankiety IE-
RiGZ-PIB obejmowaly $rednio 5-10
lat (okoto 60% ogotu umow).

W yjeciu przestrzennym najbardziej
dzierzawa ziemi byta rozpowszech-
niona na zachodnich i pénocnych te-
renach kraju, gdzie korzysci z tej
formy uzytkowania gruntow doku-
mentowata wieloletnia dziatalno$¢
Agencji Nieruchomos$ci Rolnych.

Najczes$ciej dzierzawiono ziemig
w regionie potudniowo-zachodnim,
na co zapewne miaty wptyw nie tylko
przeksztatcenia w strukturze rolnictwa
(stosunkowo duzo gospodarstw spe-
cjalistycznych), ale takze liczna
w tej czgSci kraju czasowa migracja
zarobkowa ludno$ci.

Przestrzenne natezenie skali dzie-
rzaw odzwierciedla przede wszystkim
regionalne roznice w strukturze agrar-
nej gospodarstw. Istotna rolg dzierzaw
w nat¢zeniu koncentracji ziemi po-
twierdzajq takze dane dotyczace $red-
niej wielkosci gospodarstw z dzierza-
wa ziemi na tle ogotu.

Aczkolwiek przedmiotem umow
najmu w obrocie sasiedzkim sa na
og6t stosunkowo niewielkie kilku-
hektarowe dzialki, to coraz silniej
zaznacza si¢ zjawisko taczenia dzie-

Srednia powierzchnia gospodarstw z dzierzawa na tle ogohu (w ha)
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rzaw od kilku kontrahentow. W kon-
sekwencji jednostki zwigkszajace
posiadana wlasno$¢ gruntowa w dro-
dze dzierzawy $rednio dysponuja po-
nad dwukrotnie wigkszym areatem
niz przecigtne gospodarstwo indy-
widualne.

Szacuje sig, ze wérod wszystkich
gospodarstw indywidualnych jest oko-
o 235 tys. (tj. 14%) takich jednostek,
w ktorych nadwyzka bezposrednia
wynosi co najmniej 8 ESU. Osoby
zatrudnione w tych gospodarstwach
wypracowuja dochod na poziomie co
najmniej réwnym przecigtnym za-
robkom w dziafalnosci nierolniczej.
Sredni obszar ich gospodarstw wynosi
okoto 30 ha UR. W tym zbiorze okoto
potowa rolnikow uzytkuje ziemig
wlasna i dzierzawiona.

6.2. Czynsze dzierzawne w obrocie
miedzysasiedzkim

Podobnie jak koszt zakupu ziemi,
w ostatnich latach wielko$¢ czynszow
dzierzawnych niezmiennie wzrastala.
W 2005 roku w obrocie migdzysa-
siedzkim $redni czynsz za 1 ha grun-
tow ornych wynosit 248 zt za 1 ha,

Tabela 10.

a w 2006 roku 304 zt, czyli o 23%
wigcej niz w roku poprzednim.
W 2007 roku koszt najmu ziemi ornej
na rynku prywatnym powigkszyt si¢
o kolejne 21% i wynosit §rednio 368
zt za 1 ha. Ta tendencja utrzymata
si¢ takze w 2008, kiedy $rednie ceny
dzierzaw wyniosty 453 zt, co ozna-
czalo wzrost o 23%. Tym samym
nalezy uznaé, ze po wstapieniu do
Unii Europejskiej i objeciu polskiego
rolnictwa WPR, ceny czynszow dzie-
rzawnych prawie si¢ podwoity, bo-
wiem pomigdzy 2005, a 2008 rokiem
ich wzrost wyniost az 83%.

W 2009 1. opisywany trend ulegt
zahamowaniu i w skali kraju $rednio
koszt dzierzawy 1 ha wynidst okoto
427 71, co oznacza, ze jego wielko$¢
w stosunku do roku 2008 obnizyta
si¢ o okoto 3%. Chociaz potanienie
dzierzaw wystapito w wigkszosci re-
gionow, to rownoczesnie w tych re-
gionach, w ktorych dotychczas ta
forma uzytkowania gruntow byta sto-
sunkowo tania (wojewodztwa:
podkarpackie, $laskie lubuskie
1 $wigtokrzyskie) ceny najmu gruntow
wzrosty.

Z kolei ceny dzierzawy ziemi uleg-
ty najwigkszemu obnizeniu na tere-
nach, ktére dotychczas wyrdzniaty
si¢ szczegblnie duzymi czynszami
najmu i najbardziej znaczaco odbiegaty
od $rednich krajowych. Taka sytuacja
dotyczyta przede wszystkim woje-
wodztw: mazowieckiego i podlaskie-
go. Sa to regiony, ktore w ostatnich
latach cechowaly si¢ przyspieszeniem
tempa przebudowy struktur rolniczych
1 narastaniem polaryzacji gospodarstw
indywidualnych. W wymienionych
wojewddztwach szczegdlnie silnie za-
znaczyt si¢ obserwowany po 2008 r.
spadek koniunktury w rolnictwie, po-
niewaz ostabit on rozmach do po-
wigkszania skali produkcji poprzez
dzierzawe ziemi w grupie jednostek
dotychczas silnie inwestujacych
w majatek produkcyjny. Rownoczesnie
rozszerzeniu ulegta podaz ziemi prze-
kazywanej do najmu z gospodarstw
wypadajacych z rynku i stuzacych
gtownie samozaopatrzeniu rodzin
utrzymujacych si¢ z dochodow po-
zarolniczych.

Przy interpretacji réznic w kosz-
tach najmu gruntéw rolnych pomigdzy
poszczegdlnymi latami nalezy braé

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

, W tym w roku 2009 w podziale
Wyszczegdlnienie Ogélem wedtug jakosci bonitacyjnej
2008 r. 2009 r. dobrej $redniej stabej

Polska 453,4 426,8 548,3 436,1 325,7
Dolnoslaskie 542,5 525,9 644.,5 504,1 402,1
Kujawsko-pomorskie 680,8 634,8 780,3 6453 488.8
Lubelskie 415,8 3844 483,5 361,0 321,6
Lubuskie 203,9 218,3 291,7 2334 173,7
Lodzkie 436,1 4220 514,0 464,4 337,4
Matopolskie 316,8 308,1 390,2 290,5 205,3
Mazowieckie 518,1 380,0 450,5 4241 2954
Opolskie 491,3 429,8 633,5 4240 269,9
Podkarpackie 212,7 263,5 312,5 291,9 183,0
Podlaskie 509,8 399,1 444.8 432,7 346,8
Pomorskie 386,7 368.,4 551,0 346,1 2899
Slaskie 315,2 370,0 502,5 369,8 250,4
Swigtokrzyskie 341,1 378,9 518,5 354,6 2453
Warminsko-mazurskie 3289 304,0 335,2 341,0 2322
Wielkopolskie 737,7 716,0 1013,1 761,9 521,5
Zachodniopomorskie 289,8 318,7 390,3 313,6 267,2

Zrédlo: Obliczenia na podstawie danych GUS.
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Mapka 7.

Srednia cena dzierzawy UR w zL za ha w 2009 roku
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Zrédio: Obliczenia na podstawie danych GUS.

pod uwagg, ze ze wzgledu na okre-
Slony czasowo okres uzytkowania
ziemi w tej formie, wielko$¢ czynszu
jest bardziej wrazliwa na zmiany ko-
niunktury gospodarczej niz cena za-
kupu nieruchomosci gruntowe;j.
Potwierdzaja to dane o cenach dzie-
rzawy migdzysasiedzkiej w I kwartale
2010. Srednio w kraju wyniosta 440
zt za 1 ha, co oznacza wzrost 0 3,3%
w stosunku do roku 2009. Chociaz
obserwowane tendencje podrozenia
dzierzawy w wigkszos$ci regionow
nie byly znaczace, to wérdd terendw
wyrozniajacych si¢ szczegodlnie wy-
soka dynamika wzrostu ceny najmu
ziemi znalazlo si¢ migdzy innymi
wojewodztwo mazowieckie (wzrost
cen dzierzawy a o 30%).

Niezaleznie od obserwowanych
wahan w wycenie wielko$ci czynszu
dzierzawy, zarowno dane z roku 20009,
jak 1 z poczatku 2010 roku wskazy-
waly na tendencje do stopniowego
zmniejszania si¢ przestrzennego zroz-
nicowania w tym zakresie. Wspot-
czynnik zmienno$ci w odniesieniu
do $redniej wielkos$ci ceny dzierzaw
w poszczegdlnych wojewodztwach
ulegt zmniejszeniu z 36% w 2008 r.
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do 32% w 2009, przy czym analo-
giczna wartos¢ tego wskaznika utrzy-
mata si¢ w I kwartale 2010.

Przy ocenie wielkosci czynszow
najmu gruntéw nalezy podkresli¢, ze
pomimo zaznaczajacych si¢ rozpig-
tosci w cenie dzierzawy migdzysa-
siedzkiej niezmiennie ta forma
uzytkowania gruntow byta stosun-
kowo tania, jezeli uwzgledni sig, ze
$redni udzial wyptat JPO na 1 ha
w stosunku do optat dzierzawy $rednio
wynosit w 2009 1. 83%.

6.3. Dzierzawa gruntéw Zasobu
Wiasnos$ci Rolnej Skarbu
Panstwa

Na poczatku funkcjonowania Agen-
cji, dzierzawa byta glowna forma pry-
watyzacji gruntow Zasobu. W latach
1993-1995 wydzierzawiono ok. 3 min
ha, a wigc znaczng cze$¢ powierzchni
przejetych gruntow (4,7 min ha).

Obecnie w dzierzawie pozostaje
ok. 1,69 mln ha. Ogoélna powierzchnia
dzierzawy gruntow rolnych Zasobu
w 2009 r. w porownaniu do danych

na koniec 2008 r. spadta o ok. 98
tys. ha. Jest to konsekwencja przyjetej
przez ANR polityki prywatyzacji,
ktora zostata gtéwnie nastawiona na
sprzedaz ziemi. W 2009 r. wydzie-
rzawiono zaledwie 19 tys. ha
(w 2008 r. byto to 25,5 tys. ha). Byta
to najmniejsza skala dzierzaw
w catym okresie prywatyzacji pro-
wadzonej przez ANR. Spadek wy-
dzierzawionej powierzchni inicjowany
jest przez Agencje, zardowno ze wzgle-
dow organizacyjnych jak i przestanek
ekonomicznych. Agencja ogranicza
liczbg¢ matych obszarowo dzierzaw
(w szczegdlnosci do 5 ha), ponad to
coraz rzadziej przedluza umowy dzie-
rzawy, oferujac grunty do sprzedazy
w ramach pierwszenstwa nabycia.

Ograniczanie dzierzawy gruntow
z Zasobu taczy¢ nalezy zardwno z nato-
zonym na Agencj¢ obowiazkiem znacz-
nych wptat do budzetu panstwa
zwplywow z prywatyzacji jak i z prefe-
rowaniem zakupu ziemi przez poten-
cjalnych kontrahentow. W najblizszych
latach nalezy spodziewa¢ si¢ dazenia
do maksymalizacji sprzedazy ziemi
z Zasobu, kosztem zmniejszenia ilosci
gruntéw oferowanych do dzierzawy.



Diagram 10.

Powierzchnia gruntéw Zasobu wydzierzawionych w latach 1992-2009 (w tys. ha)
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Zrédlo: Raporty AWRSP i ANR (bez powrotow z dzierzawy)

Mapka 8.

Grunty Zasobu ogélem w dzierzawie wg stanu na 31.12.2009 r. (w tys. ha)
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Zrédka: Dane ANR
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Dodatkowo na zmniejszenie dzie-
rzaw maja wpltyw dzialania podej-
mowane w ramach ,klauzul wyla-
czeniowych”, ktére w odniesieniu do
wynajmu nieruchomos$ci o obszarze
powyzej 300 ha, zawieraja zapis
o mozliwosci przejecia przez Agencje
do 20% pierwotnej powierzchni objgtej
umowa w celu jej odrebnego zagos-
podarowania. Z przedmiotu dzierzaw
nieruchomosci o powierzchni wigkszej
niz 300 ha, Agencja wylacza w trakcie
trwania umowy grunty do odrgbnego
zagospodarowania (do 20% pierwotnej
powierzchni objgtej umowa).

Najwigcej gruntow Zasobu znaj-
dujacych si¢ w dzierzawie potozone
jest na terenach wojewodztw: za-
chodniopomorskiego (333 tys. ha),
wielkopolskiego (235 tys. ha) i war-
minsko-mazurskiego (217 tys. ha),
natomiast najmniej jest ich w woje-
wodztwach: matopolskim, §wigto-
krzyskim i 16dzkim.

Podobnie jak w przypadku dzierzaw
migdzysasiedzkich najem gruntow Za-
sobu stuzy glownie powigkszaniu areatu
upraw gospodarstw rolnych, w tym
gospodarstw rodzinnych.

Tabela 11.

W ujeciu powierzchniowym
w 2009 r. dominowaty dzierzawy
nieruchomosci od 10 do 100 ha, ktore
tacznie obejmowaty 13 tys. ha. Jed-
noczesnie, podobnie jak w latach
2007-2008, zmniejszat si¢ udzial no-
wych dzierzaw zawieranych przez
ANR w odniesieniu do dziatek o ob-
szarze do 1 ha. W 2009 r. w tej grupie
wydzierzawiono 173 ha, gdy w 2008 r.
byto to 181 ha, a w 2007 . 416 ha.

Spadek roli dzierzawy w prywa-
tyzacji gruntow Zasobu potwierdzaja
dane dotyczace liczby zawieranych
umow. W 2009 r. ANR podpisata po-
nad 1,5 tys. nowych umow, podczas
gdy w 2008 r. Agencja zawarla 1.8
tys. umow dzierzawy i juz wtedy byto
to dwukrotnie mniej niz w roku 2007
(3,5 tys.). Spadek liczby umow dzie-
rzawy w porownaniu z 2008 r. dotyczyt
wszystkich grup obszarowych, z wy-
faczeniem dzierzaw o pow. powyzej
100 ha, ktorych w obu pordwnywanych
latach zawarto tyle samo tj. 21.

Szczegolnie duzy spadek liczby
umow dzierzawy zanotowano w gru-
pie dziatek 1-9,99 ha (o 23%)
1 w zbiorze 10,0-99,9 ha. Opisane

zjawisko jest konsekwencja prefero-
wania przez ANR sprzedazy, ktora
zostala uznana za najwazniejsza forme¢
zagospodarowania gruntoéw Zasobu.
Decyzje o przeznaczaniu ziemi do
dzierzawy podejmuje si¢ wyltacznie
w sytuacji, gdy, z ro6znych powodow,
nie mozna jej wystawi¢ do sprzedazy
(gtéwnie ztozone roszczenia repry-
watyzacyjne badz prace nad zmianami
w zagospodarowaniu terenu). Ogra-
niczenie liczby dzierzaw o malej po-
wierzchni, szybka sprzedaz takich
gruntow z uwagi na ich liczbg
i koszty obstugi, jest priorytetem
ANR réwniez na najblizsze lata.

Od poczatku funkcjonowania ANR
wydzierzawita 4,6 mIn ha (cze$¢ nie-
ruchomosci wydzierzawiana byta wig-
cej niz raz, wskaznik gruntow
wydzierzawionych do znajdujacych
si¢ w dzierzawie wynosi 2,8). Rozklad
powierzchni dzierzaw pod wzgledem
kontrahentéw byt bardziej wyréwnany,
niz w wypadku sprzedazy. Osoby fi-
zyczne wydzierzawily przez ostatnie
18 lat 2,8 mIn ha (61%), a osoby
prawne 1,8 mln ha (39%). W 2009 r.
ANR zawierala transakcje wynajmu
ziemi gldwnie z osobami fizycznymi.

Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu wydzierzawionych w 2009 r.*

- W tym w przedziale (w ha)
Wyszczegolnienie Razem

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

Dolnoslaskie 2742 36 548 2058 100 -
Kujawsko-pomorskie 840 8 157 441 234 -
Lubelskie 322 8 82 70 162 -
Lubuskie 2 449 13 320 2116 - -
Lodzkie 11 - - 11 - -
Matopolskie 319 17 58 141 103 -
Mazowieckie 28 1 14 13 - -
Opolskie 851 24 189 638 . -
Podkarpackie 356 11 101 244 - -
Podlaskie 182 1 16 43 122 -
Pomorskie 1227 7 174 775 271 -
Slaskie 1622 36 179 1003 404 p
Swigtokrzyskie 185 0 58 127 - -
Warminsko-mazurskie 1919 3 148 1332 102 334
Wielkopolskie 2352 2 111 1260 672 307
Zachodniopomorskie 3737 6 245 2749 737 -
RAZEM 19 142 173 2400 13 021 2907 641

Zrédlo: Dane ANR

* bez umow zawartych na dzierzawe gruntow zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow

nierolnych
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Tabela 12.

Liczba zawartych umow dzierzawy gruntéw rolnych Zasobu w 2009 r.*

Wyszczegodlnienie Razem W tym w przedziale (w ha)

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

Dolnoslaskie 273 63 131 78 1 -
Kujawsko-pomorskie 75 17 43 14 1 -
Lubelskie 51 15 31 4 1 -
Lubuskie 221 57 80 84 - -
Lodzkie 1 - - 1 - R
Matopolskie 65 40 18 6 1 -
Mazowieckie 7 2 4 1 - -
Opolskie 119 48 53 18 - -
Podkarpackie 53 18 28 7 - -
Podlaskie 9 1 4 3 1 -
Pomorskie 142 60 48 32 2 -
Slaskie 138 54 59 22 3 -
Swigtokrzyskie 21 1 14 6 - -
Warminsko-mazurskie 71 3 27 39 1 1
Wielkopolskie 85 6 19 56 3 1
Zachodniopomorskie 179 11 50 113 5 -
RAZEM 1510 3% | 609 484 19 2

Zrédlo: Dane ANR

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

Tabela 13.

Powierzchnia gruntéow Zasobu wydzierzawionych wg podmiotéw

Do 31.12.2009 W tym w 2009
Wyszczegdlnienie 7 tego Z tego

wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby

fizyczne prawne fizyczne | prawne
do 1,00 70688 70478 210 172 157 15
1,01-1,99 84 396 83 966 430, 260 245 15
2,00 - 4,99 143 778 142 140 1638 750 692 58
5,00-9,99 159 213 155 863, 3350 1390 1325 65
10,00 - 19,99 223269 215804 7465 3220 3133 87
20,00 - 49.99 407799 380988 26811 6 865 6592 273
50,00 - 99,99 312231 277 495 34736 2938 2643 295
100,00 - 499,99 1295385 888307 407078 3547 2590 957
100,00 - 299,99 X| X| X| 2 9006] 2 56 2 650
300,00 - 499,99 X| X| X| 641 334 307
500,00 - 999,99 975239 417536 557703 0 0 0
1000,00 i wiecej 939 046| 180090, 758 956 0 0 0
RAZEM 4611044 2812667 1798377 19 142 17 377 1765
w tym do 99.99 1401374 1326734 746400 15595 14787 808
100,00 i wiecej 3209670, 1485933 1723737 3547 2590 957

Zrédlo: Dane ANR
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Tabela 14.

Liczba umoéw dzierzawy zawartych wg podmiotow

Do 31.12.2009 W tym w 2009
Wyszczegolnienie 7 tego 7 tego
Wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne | prawne fizyczne | prawne
do 1,00 141418 | 141032 386 396 363 33
1.01-1.99 60 394 60 136 258 179 168 11
2,00 -4.99 46 545 46 087 458 233 218 15
5.00 - 9.99 22539 22074 465 197 188 9
10,00 — 19.99 16 086 15582 504 222 216 6
20,00 — 49,99 13 124 12309 815 223 214 9
50,00 — 99,99 4519 4035 484 39 35 4
100,00 - 499,99 5388 3944 1444 21 17 4
100,00 - 299,99 X X X 19 16 3
300,00 - 499,99 X X X 2 1 1
500,00 - 999,99 1408 630 778 0 0 0
1000,00 i wiecej 560 135 425 0 0 0
RAZEM 311981 305 964 6017 1510 1419 91
w tym do 99.99 304 625 301255 3370 1489 1402 87
100,00 i wiecej 7356 4709 2 647 21 17 4
Zrédlo: Dane ANR
Tabela 15.
Grunty Zasobu w dzierzawie* wedlug stanu na 31.12.2009 r.
Powierzchnia gruntéw w dzierzawie - w ha
Wyszczegolnienie W tym w przedziale
Tazem do | 1,01- | 2,00- | 5,00- | 10,00- | 20,00- | 50,00- | 100,00-|300,00-| 500,00- | 1 000,00
1,00 | 1,99 | 4,99 | 9,99 | 19,99 | 49,99 | 99,99 |299,99 | 499,99 | 999,99 | i wiecej
Dolnoslaskie 221 026| 4 234|3 347|5 872| 6 62312 102|23 275/ 19 38538 091|46 702| 30 141 31 254
K“jaWSkO" 108 470| 766|1 043|3 073|4 027| 5360| 7503| 557918 12222 482| 16495 24 018
-pomorskie
Lubelskie 46 207| 2617|3 7015 190(2 786| 1759| 2803 2579 7518 9071 4079 4105
Lubuskie 133 080| 2 657|3 878|5 5196 123 9225[18 868|15327[22 115[16 316] 19 564 13 487
Lodzkie 18668 168 298| 514 182 143| 468 845 6230] 4602 1783 3436
Malopolskie 9885 443 462 573 354 362 643] 913] 2199] 325 1716 1894
Mazowieckie 29 147| 455 7601244 704| 1027) 2260 292810961 4763 3734 310f
Opolskie 95578 1038 969|1475| 1383 1540] 3124| 1562| 9299|14 171| 26 630 34 388
Podkarpackic 29137 793 717]1118] 981| 1633] 4250 4841] 8804| 3148 2381 472
Podlaskie 38 226| 1966|3 0565 151|5 129 3 555 3600 3294 6388 4723 1362 0
Pomorskie 125672 5051 060/2 867|4 075 8 04213 861| 9 959|21 145|26 757| 20 428 16 974
$laskie 31629 841|1166/1746/1007| 1428 3608 3225 6853 5258 573 5925
Swictokrzyskie 10622 309 341] 559 322| 463| 1545 1149 4394 489 535 516
Warmitisko- 216795 7962 012{6 631{10879) 15 024|29 201| 19 561| 36 559|42 644/ 23 257 30232
-mazurskie
Wielkopolskie 236 021] 573| 950[2 818| 5466/ 10 929|17 07613 630| 31 427|38 624| 41 455| 73 072
Zachodnio- 329 058 1381|2 7597 271{10252|18 520(45 780(34 612| 53 266(49 342| 56 554| 49 323
pomorskie
RAZEM 1679 222| 19 541126 519|51 620/60 295/ 91 112|177 865|139 388|283 372|289 417|250 687|289 405

Zrédio: Dane ANR.

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



Lacznie obejmowaty one 17,4 tys.
ha, co stanowito 91% calej po-
wierzchni wydzierzawionej w tym
okresie.

W 2009 r. przecigtny obszar wy-
dzierzawionych nieruchomosci przy-
padajacy na 1 umowe wynosit 12,6
ha, gdy w 2008 r. bylo to 13,7 ha,
aw 2007 r. 11,3 ha.

Wedhug stanu na 31.12.2009 r.
w dzierzawie od ANR pozostawato
1,68 min ha, gruntow rolnych. Naj-
wigcej dzierzawionej ziemi miescito
si¢ w grupie obszarowej ponad 100
ha, tacznie obejmowata ona 829 tys.
ha, co stanowi 49% calego dzierza-
wionego arealu, na ktory zawarto
1 243 umowy.

Ogotem na koniec 2009 r. Agencja
obstugiwata ponad 102 tys. umow
dzierzawy, tj. o ponad 10 tys. mniej
niz w roku poprzednim. Najwigcej
umow dzierzawy dotyczyto niewiel-
kich obszarowo nieruchomosci do

Tabela 16.

1 ha (41 tys. umow). Liczna grupe
stanowily réwniez nieruchomosci
1-2 ha (18,9 tys. uméw) i 2-5 ha
(16,5 tys. umow). Lacznie umowy
dotyczace powierzchni do 5 ha, liczyty
76 tys. co stanowito 74,5% ogotu
kontraktéw. calkowitej iloSci umow
dzierzawy. Stosunkowo niewiele byto
natomiast dzierzawy nieruchomosci
wigkszych obszarowo tj. ponad 300
ha (1,2 tys.).

W zagospodarowywaniu ziemi
poprzez dzierzawe nalezy bra¢ pod
uwage fakt, ze nie jest to trwata
forma dysponowania gruntami. Zna-
lazto to wyraz rowniez w dziatalno$ci
Agencji, bowiem od poczatku jej ist-
nienia do 31.12.2009 r. w ramach
okoto 210 tys. uméw wygasto, roz-
wiazano lub wytaczono z dzierzawy
ponad 2,9 mln ha. W 2009 r. z dzie-
rzaw powrdcito 124 tys. ha, przy
czym czg$¢ z tych gruntow zostato
sprzedane dzierzawcom w ramach
przystugujacego im pierwszenstwa
nabycia.

6.4. Czynsze dzierzawne za
grunty Zasobu WlasnoSci
Rolnej Skarbu Panstwa

Czynsz za wydzierzawiane grunty
rolne Zasobu ustalany jest najczgsciej
na zasadach rynkowych na przetar-
gach. W umowach dzierzawy okresla
si¢ go z reguly w mierniku natural-
nym, jakim sa decytony (dt) pszenicy.
Czynsze z tytulu dzierzawy gruntéw
rolnych Zasobu ptatne sa za potrocze
roku kalendarzowego z dotu. Kwota
pienigzna przypadajaca do zaptaty
przez dzierzawce obliczana jest przy
uzyciu przecigtnej ceny pszenicy
z potrocza poprzedzajacego termin
platnosci ogtaszanej przez GUS. Prze-
pisy umozliwiaja rowniez okreslanie
czynszu w mierniku pienigznym, jed-
nak ma to miejsce do$¢ rzadko,
a o wyborze decyduje kontrahent.

Na poziom uzyskiwanego czynszu
przez ANR maja wptyw przede
wszystkim indywidualne cechy nie-
ruchomosci rolnych (zabudowana nie-

Liczba uméw dzierzawy gruntéw* z Zasobu wedlug stanu na 31.12.2009 r.

Liczba umow dzierzawy
Wyszczegolnienie W tym w przedziale
razem | o | 1,01- | 2,00- | 5,00- | 10,00- | 20,00- | 50,00~ |100,00-|300,00-| 500,00- |1 000,00
1,00 | 1,99 | 4,99 | 9,99 | 19.99 | 49,99 | 99,99 [ 299,99 |499,99 | 999,99 | i wiccej
Dolnoslaskic 15965 8 504/2371(1902( 925 846 743] 282| 213 118 42 19
Kujawsko- 4987 1826] 734 950| 573| 386 244/ 80| 102| 57 25 10
-pomorskie
Lubelskie 10319 5162(2634/1773] 425 130 90| 34| 38 24 6 3
Lubuskie 13 053| 5898/2 8021803 879 643 596 221| 133 42 27 g
Lodzkic 850 347| 217 173 28] 11| 14 12 32 11 3 P
Malopolskic 1739) 1080 339 188 52/ 24 23] 13 14 1 3 P
Mazowicckic 2233| 919 540 4l6| 104 67 69 40 60 13 5 0
Opolskie 4073 2337] 703 477) 196| 112 99 22| 45 34 37 11
Podkarpackic 3125) 1724 524 361] 138 116) 132 69 50 8 3
Podlaskic 8632 3561(2194/1698] 695 271 117| 45 37| 12 2 0
Pomorskic 4749/ 1133 757] 902 571| 565 442[ 148 118 70 31 12
Slaskie 3652 1767] 834 5900 147] 102] 108 44 41| 14 1 4
Swictokrzyskie 1239 636 246 187 48] 32| 49 15 24 1 1 q
Warminsko- 9414) 1746|1395/2041|1546] 1085 949 286/ 209 108 34 15
-mazurskie
Wielkopolskie 5481 1322 665 857 760| 758 564[ 198 166| 97 59 39
Zachodnio- 12580| 3 066|1944|2276/1457| 1298 1495 s01| 311 122 79 31
pomorskie
RAZEM 102 091] 41 028/18 89916 594 8 544| 6 446 5734 2010[ 1593 732| 358 153

Zrédlo: Dane ANR.

* bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych
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ruchomos¢ czy tez nie, jako$¢ gruntow,
roztég, lokalizacja itp.), czynniki ko-
niunkturalne, lokalny popyt i podaz
gruntdow rolnych bedacych w Zasobie
ANR, jak tez ilo§¢ gruntow dostgpnych
do dzierzawy na rynku prywatnym.

Do 2003 roku czynsz dzierzawy
ziemi od Agencji oscylowat na pozio-
mie rownowartosci 2 dt pszenicy rocz-
nie za 1 ha. Po tym okresie, podobnie
jak w przypadku cen sprzedazy, koszty
najmu ziemi wykazywaly tendencj¢
wzrostowa 1 wysokos¢ czynszow dzie-
rzawnych uzyskiwanych z nowo za-
wieranych umow wzrastata od 2,5
dt/ha w 2003 r. do 6,9 dt/ha w 2008 r.
W 2009 1. odnotowano niewielki spadek
cen dzierzaw (do 5,8 dt/ha).

Przy uwzglednieniu, ze w 2009 r.
wydzierzawiono stosunkowo niewiele
gruntow nowe stawki czynszu w sta-
bym stopniu wptyngly na zmiang war-
tosci Sredniego czynszu uzyskiwanego
z 0g6tu gruntdw bedacych w tym cza-
sie w dzierzawie. W 2009 r. ksztattowat
si¢ on na poziomie 2,8 dt pszenicy z
1 ha, gdy w 2007 r. bylo to 2,6 dt/ha,
aw 2008 r. — 2,9 dt/ha.

Uwzgledniajac, ze obciazenia z ty-
tutu dzierzaw ziemi z Zasobu sa rela-
tywnie niewielkie, nalezy bra¢ pod

Diagram 11.

uwage, ze ten czynnik moze oddzia-
tywac zniechgcajaco na podejmowanie
decyzji o zakupie uzytkowanych cza-
SOWO gruntow.

Niskie obcigzenia dzierzawne nie
zachgcaja w niektorych wypadkach
dzierzawcow do wykupu dzierzawio-
nych nieruchomos$ci na zasadach
pierwszenstwa nabycia.

Obserwowane wahania w cenach
dzierzawy ziemi, podobnie jak w
przypadku jej sprzedazy, wskazuja,
ze w najblizszych latach nie nalezy
spodziewac si¢ tak dynamicznego
ich wzrostu, jak miato to miejsce w
okresie 2006-2008.

W 2009 r. najwyzsze Srednie czyn-
sze dzierzawne Agencja uzyskiwata
w wojewodztwach: wielkopolskim,
dolnoslaskim i kujawsko-pomorskim,
natomiast najnizsze w wojewddz-
twach: lubuskim, pomorskim i ma-
topolskim. W poszczegdlnych
kwartatach 2009 r. przecigtny czynsz
za 1 ha gruntu rolnego ksztattowat
si¢ nastepujaco: I kwartal 5,3 dt,
w II kwartale wzrdst do 6,4 dt, w 111
kwartale 6,1 dt i w IV kwartale spadt
do 5,5 dt, co dato srednio w roku 5,8
dt pszenicy z 1 ha.

Przy ocenie tych zmian nalezy
uwzgledni¢, ze na poziom platnosci
za dzierzawg¢ gruntow od ANR za-
sadniczy wptyw ma rynek pszenicy.
Wahania jej ceny oddziatuja zatem
na poziom czynszu, jaki faktycznie
ptaci dzierzawca gruntow panstwo-
wych w danym roku gospodarczym.

Czynsz dzierzawny ustala si¢
w umowie zawieranej z ANR jako
sumg pienigzna albo jako rownowar-
to$¢ pienigzna odpowiedniej iloSci
pszenicy. W tym ostatnim przypadku
ceng najmu okresla si¢ na podstawie
podawanej przez GUS $redniej kra-
jowej ceny skupu pszenicy w potroczu
roku kalendarzowego poprzedzaja-
cego termin platnosci czynszu. Czynsz
ANR ptatny jest w dwoch ratach:
I—do 30 wrzesnia, I — do 28 lutego.

W I potroczu 2008 r. cena pszenicy
wynosita 87,75 zl/dt, czyli wzrosta
0 18,5%, w poréwnaniu do II pétrocza
2007 r.(74,04 zt/dt), natomiast
w 11 potroczu 2008 r. spadta o 38,8%.
(53,70 zt/dt) w porownaniu do I pot-
rocza tego roku. W 2009 r. w I potro-
czu $rednia cena skupu pszenicy
spadta o0 4,3% do okresu ubiegtego,
a (51,39 zl/dt), przy czym w 11 poiro-
czu tendencja ta si¢ utrzymata i nastapit
dalszy spadek 0 9,5% (46,49 zl/dt).

Srednie czynsze dzierzawne uzyskiwane za 1 ha gruntéw rolnych Zasobu

75 |

1992

w latach 1992-2009 w dt pszenicy

i
=2
=1]
o
-

1996
1997
1998
2000
2003
2004

2001
2002

Zrodio: Raporty AWRSP i ANR
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Tabela 17.

Czynsze dzierzawne za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2009 r.

w dt pszenicy za 1 ha*

Wyszczegodlnienie I kwartat I kwartat | III kwartat | TV kwartat Sriirll(ll(: w
Dolnoslaskie 5.3 11,1 8.2 5,9 7.6
Kujawsko-pomorskie 7,0 8,9 1,2 13,6 7.5
Lubelskie 26 14 48 62 8
Lubuskie 2,2 3,8 6.3 3,6 3,5
Lodzkie h 7.2 . E 7,2
Matopolskie 13,6 4,9 42 1,5 4.4
Mazowieckie 7.9 49 - 1,3 7.5
Opolskie 5.9 5,9 3.9 9,6 6,2
Podkarpackie 6,6 7,2 3,6 2,6 5,5
Podlaskie 11,0 4,4 9,2 - 49
Pomorskie 2,9 7,3 2,9 8,7 4,1
Slaskie 6,1 2,9 2,2 - 5.3
Swietokrzyskie 3.2 34 1,8 34 3,3
Warminsko-mazurskie 2,7 6,5 33 45 5,0
Wielkopolskie 9.5 10,1 8,5 9,5 9,2
Zachodniopomorskie 4.6 5.4 54 3,6 5,0

RAZEM 5,3 6,4 6,1 5,5 5,8

Zrédlo: Dane ANR.

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

Przedstawione zmiany w cenach
pszenicy maja istotny wplyw na fak-
tyczne platnosci czynszu w danym
roku gospodarczym, co niekiedy po-
woduje trudnosci w utrzymaniu plyn-
nosci finansowej dzierzawcow
1 przyczynia si¢ do powstania zale-
glosci platniczych. Moze si¢ bowiem
zdarzy¢, ze dzierzawcy w biezacym
polroczu uzyskuja mniejsze dochody
ze sprzedazy pszenicy, niz jej warto$¢
w poprzednim potroczu, wedtug ktorej
musza wyliczy¢ swoje oplaty.

Biorac pod uwagg wahania w ce-
nie pszenicy, w 2009 r., jak w latach
poprzednich, mniej odczuli wahania
cen dzierzawy ziemi kontrahenci
ANR, ktérzy ceng najmu mieli usta-
nowiona w kwocie pieni¢znej, wa-
loryzowanej wskaznikami zmian cen
skupu podstawowych produktow rol-
nych (pszenica, zyto, Zywiec rzezny
wotowy 1 wieprzowy, drob oraz mleko
krowie). W badanym okresie koszy-
kowy wskaznik podstawowych pro-
duktéw rolnych zmienit si¢ w bardzo
niewielkim zakresie i w I pdtroczu
2008 r. wzrost zaledwie 0,1%,
aw Il potroczu spadt o 5,8%, jednak
bylo to mniej niz wzrost samej ceny

pszenicy, stanowiacej podstawe do wy-
liczenia platnosci. Z kolei w 2009 r.,
w I poétroczu powigkszyt sig 0 0,7%,
a Il obnizyt o 1,3% w stosunku do
poprzedniego poétrocza zatem zmiany
byty daleko mniejsze niz w odnie-
sieniu do pszenicy.

Niezaleznie od opisanych zalez-
nosci cena dzierzawy przede wszystkim
jest pochodna sytuacji popytowo-
-podazowej na rynku ziemi rolniczej.
7 uwagi na coraz mniejsza ilo§¢ grun-
tow oferowanych do dzierzawy na
przetargach organizowanych przez
ANR, w niektorych rejonach kraju
osoby zainteresowane najmem licytuja
relatywnie wysokie stawki czynszu.
Na wielko$¢ cen najmu istotny wptyw
maja réwniez indywidualne cechy
nieruchomosci wystawianych do
przetargow.

Zalezno$¢ migdzy wysokos$cia
srednich czynszow za grunty rolne
wydzierzawione od ANR, a wielko$cia
uzytkowanej w tej formie ziemi wy-
kazata, ze w 2009 r., podobnie jak
w latach poprzednich, z reguly wyzsze
czynsze 0siagano za wynajem nieru-
chomosci z przedziatu obszarowego

od 10 ha do 100 ha. Na tym tle sto-
sunkowo niskie oplaty dzierzawne
dotyczyty nieruchomos$ci do 1 ha
oraz powyzej 100 ha.

W 2009 r. w ujeciu kwartalnym
duzy wzrost wielko$ci czynszu od-
notowano w II 1 III kwartale roku,
a mniej trzeba bylo placi¢ za dzie-
rzawe w [ 1 IV kwartale. Te r6znice
spowodowaly spadek $redniej rocznej
optaty z 6,9 dt/ha w 2008 r. do 5,8
dt/ha w 2009 r. czyli o 16%.

Przeliczajac $redni czynsz za dzie-
rzawy zawarte przez ANR w ramach
umow z 2009 r. wedlug éwcezesnej
ceny pszenicy za poszczegolne pot-
rocza uzyskuje si¢ obciazenie ptat-
nos$cia na poziomie 284 zt/ha. Jest to
duzo mniejsze obcigzenie niz najem
ziemi na rynku prywatnym (wg GUS
— 427 zt/ha gruntow ornych, a 297 zt
1 ha fak). Nawet jesli uwzglednié,
ze wielko$ci te nie sa w pelni po-
rownywalne z uwagi na metodyke
ich wyliczania, podkresli¢ nalezy, ze
na obu rynkach w 2009 r. nastapit
podobny spadek cen dzierzawy
w odniesieniu do nowo zawieranych
kontraktow.
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Diagram 12.

Srednia cena 1 dt pszenicy w zi
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51,39
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pdirocze 2007
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pétrocze 2008 |
pirocze 2009 |
pbirocze 2009

Zrodlo: Dane GUS

Tabela 18.

Srednie czynsze za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2009 wg powierzchni*

w dt pszenicy za 1 ha

W tym wedtug powierzchni sprzedazy
Kwartat Srednia cena 300.00
do 1,00 1,01-9,99 10,00-99,99 | 100,00-299,99 SO
i wigeej
1 5,3 42 5,1 53 5,2 -
Il 6,4 4,7 7.8 6,8 33 7,8
I 6,1 3,1 4,2 7,0 6,2 1,6
v 55 8,5 6,4 59 2.8 R
Srednio 5,8 4,9 5,1 6,3 4,8 4,8

Zrédlo: Dane ANR.

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




VII. SPRZEDAZ ZIEMI ROLNICZEJ CUDZOZIEMCOM

7.1. Podstawy prawne

Rok 2009 byt piatym z kolei rokiem
dziatania przepisdéw znowelizowanej
ustawy z dnia 24 marca 1920 roku
o nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcow. Wprowadzona zmiana
byla zwiazana z przystapieniem Polski
do Unii Europejskiej i gwarantowata
obywatelom 1 przedsigbiorcom panstw
cztonkowskich Europejskiego Obszaru
Gospodarczego (EOG) utatwienia
w nabywaniu nieruchomosci na terenie
Polski.

Poczawszy od dnia 1 maja 2004 r.,
w stosunku do tych os6b nie jest wy-
magane uzyskanie zezwolenia na na-
bywanie nieruchomosci oraz udzialow
1 akcji w spotkach handlowych beda-
cych wiascicielami badz wieczystymi
uzytkownikami nieruchomosci na te-
renie Polski. Wyjatek stanowi naby-
wanie nieruchomos$ci rolnych
i le$nych, w odniesieniu do ktérych
wprowadzono 12-letni okres przej-
sciowy, liczony od dnia przystapienia
do Unii Europejskiej. Ten warunek
nie dotyczy cudzoziemcow, ktorzy
dzierzawia ziemi¢ w Polsce, osobiscie
uzytkuja wzmiankowana nierucho-

Diagram 13.

mos¢ i legalnie zamieszkuja na tery-
torium Rzeczypospolitej Polskie;j. Jesli
wymienione osoby sa obywatelami
panstw cztonkowskich EOG i Kon-
federacji Szwajcarskiej, to moga za-
kupi¢ nieruchomos¢ rolna po uptywie
3 lub 7 lat (w zalezno$ci od woje-
wodztwa, w ktorym jest ona potozona)
liczonych od dnia zawarcia umowy
dzierzawy tzw. z data pewng. Wymog
7-letniego okresu uzytkowania ziemi
w formie najmu dotyczy wojewodztw:
dolnoslaskiego, kujawsko-pomorskie-
go, lubuskiego, opolskiego, pomor-
skiego, warminsko-mazurskiego,
wielkopolskiego, i zachodniopomor-
skiego, natomiast 3-letniego woje-
wodztw: lubelskiego, t6dzkiego,
malopolskiego, mazowieckiego, pod-
karpackiego, podlaskiego, $laskiego
1 $wigtokrzyskiego.

7.2. Skala zainteresowania
cudzoziemco6w nabyciem
ziemi rolniczej

W 2009 r. cudzoziemcy uzyskali®
313 zezwolen na nabycie nierucho-
mosci gruntowych o lacznej po-
wierzchni 1 757,69 ha. W obrebie
tych zezwolen 195 dotyczyto nieru-

chomosci rolnych i lesnych (w dalszej
czg$ci opracowania okreslanych jako
rolne) o tacznej powierzchni 1 612,63
ha, w tym 30 wylacznie nieruchomosci
lesnych o powierzchni 136,23 ha.

Sposréd 195 zezwolen na zakup
nieruchomosci rolnych, 89 (o po-
wierzchni 82 ha) zostalo udzielone
osobom fizycznym, natomiast 106 do-
tyczacych (obejmujacych obszar 1 531
ha) osobom prawnym. Oznacza to, ze
nadal utrzymywata si¢, charaktery-
styczna w ostatnich latach, znaczna
dysproporcja pomigdzy wielkoscia area-
huna jaki zezwolenia uzyskiwaty osoby
prawne, a obszarem, na ktorego zgode
na zakup otrzymaty osoby fizyczne.
Dla poréwnania w 2008 r. areat ziemi
rolniczej przewidziany do nabycia przez
osoby prawne stanowit 92% catej po-
wierzchni na jakg udzielono zezwolenia
ogodtem, natomiast w 2009 r. analogiczna
wielko$¢ wynosita 95%.

W ramach 89 zezwolen udzielo-
nych na nabycie nieruchomosci rolnych
osobom fizycznym, 61 (obejmujacych

¢ Sprawozdanie Ministra Sprawa Wewnetrznych i Ad-

ministracji z realizacji w 2009 r. ustawy z dnia 24
marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcow.”- Warszawa, marzec 2010 .

Zezwolenia udzielone w 2009 r. na zakup nieruchomosci rolnych i leSnych i ich

powierzchnia w podziale na osoby fizyczne i prawne

1800 -
1600
1400
1200
1000
800
600 -
400 -

195
200 - i

1613

89 106

15631

ogotem

Zrodio: Dane MSWiA
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powierzchni¢ 53 ha) udzielono cu-
dzoziemcom, ktorzy byli obywatelami
panstw cztonkowskich EOG. Z kolei
106 zezwolen (na 1 531 ha) jakie
uzyskaty osoby prawne w calosci
otrzymali przedsigbiorcy z panstw
EOG i Konfederacji Szwajcarskie;.

Diagram 14.

W 2009 1. najwigksze obszarowo
nieruchomosci rolne, na ktérych nabycie
cudzoziemcy uzyskali zezwolenia byty
potozone na terenie nastgpujacych wo-
jewodztw: opolskiego (708 ha — 44%),
dolnoslaskiego (459 ha — 28%) i lubu-
skiego (86 ha — 5%). W pordéwnaniu

72008 1, to rozmieszczenie ulegto zmia-
nom, bowiem poprzednio najwigksze
powierzchnie gruntéw ze zgoda na ich
zakup przez cudzoziemcow byly roz-
mieszczone w wojewodztwach: dolno-
slaskim (295 ha—24%), lubuskim (183
ha — 15%) 1 todzkim (127 ha — 10%).

Zezwolenia na zakup nieruchomosci gruntowych udzielone w 2009 roku
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Zrodlo: Dane MSWiA

Mapka 9.

na nabycie
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rolnych
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Ziemia rolnicza objeta zezwoleniami na sprzedai cudzoziemcom w 2009 r. (w ha)

Zrédlo: Dane MSWid
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Diagram 15.

Zezwolenia na zakup nieruchomo$ci gruntowych przez cudzoziemcéw

3000

2004 2005 2006 2007 2008 2009
liczba zezwolen

Zrédlo: Dane MSWid

Ze wzgledu na kraj pochodzenia
kapitatu, w 2009 1. najwigcej zezwolen
na nabycie nieruchomosci rolnych
uzyskaty osoby fizyczne i prawne
pochodzace z Niemiec (43 zezwolenia
na 90 ha), Holandii (27 zezwolen na
1 291 ha), Francji i Austrii (po 14
zezwolen odpowiednio na: 10 i 9
ha). Tym samym nie zaszly istotne
zmiany, je$li chodzi o panstwa,
z ktorych wywodzili si¢ gtdwni in-
westorzy uzyskujacy zezwolenie na
nabycie ziemi rolniczej. W 2008 r.
nabywcy pochodzacy z Niemiec
otrzymali 63 zezwolenia na 190 ha,
z Holandii 52 zezwolenia na 466 ha,
a z Francji 18 zezwolen na 18 ha.

W 2009 r. nabywcy pochodza-
cy z Niemiec uzyskali 22% ze-
zwolen dotyczacych 6% powierzchni,
a z Holandii 14% zezwolen dotycza-
cych az 80% powierzchni.

W 2009 r. liczba wydanych przez
MSWiA zezwolen na zakup ziemi
rolniczej przez cudzoziemcoéw byta
mniejsza niz 2008 r. (195 w 2009 .,
307 w 2008 r. — spadek o 36%). Od-
mienna sytuacja dotyczyta roznic
w ujeciu powierzchniowym, w 2009 .

w latach 2004-2009

2692

[ ogétem nieruchomosci Elziemia rolna

obszar nieruchomosci rolnych obje-
tych zezwoleniami byt 0 27,8% wigk-
szy niz w 2008 r. (1 613 ha
w 2009 r., 1 253 ha w 2008 r.).
W konsekwencji $rednio na jedno udzie-
lone zezwolenie w 2009 r. przypadato
8 ha, gdy w 2008 . byto to 4 ha.

W 2009 roku, w poréwnaniu
z rokiem poprzednim, udzial spraw
dotyczacych ziemi rolniczej w ogolnej
liczbie zezwolen na nabycie nieru-
chomosci byl podobny jak w roku
2008 (62% w 2009 1., 60% w 2008 1.).
Podobny byt rowniez udziat po-
wierzchni dotyczacej zezwolen na
nabycie ziemi rolniczej w powierzchni
ogdétem zezwolen (92% w 2009 r.,
98% w 2008 r.).

7.3. Akcje i udzialy cudzoziemcow
w spotkach posiadajacych
nieruchomosci rolne

Cudzoziemcy moga staé si¢ wla-
Scicielami ziemi rolniczej w Polsce
lub naby¢ prawa do jej wieczystego
uzytkowania nie tylko w drodze za-
warcia stosownych uméw przeno-
szacych witasnos¢, lecz rowniez

2004 2005 2006 2007 2008 2009

grunty w ha

poprzez zakup lub przejecie udziatow
lub akcji w spotkach handlowych
bedacych wiascicielami badz wie-
czystymi uzytkownikami takich grun-
tow. W 20009 r. cudzoziemcy uzyskali
Tacznie 20 zezwolen Ministra Spraw
Wewngtrznych i Administracji na na-
bycie udziatéw i akcji w spotkach
posiadajacych nieruchomosci grun-
towe o tacznej powierzchni 123 ha.
Sposrod tych zezwolen 9 dotyczyto
nieruchomosci o charakterze rolnym,
ktore razem obejmowaty 51 ha. Grun-
ty te potozone byly gtéwnie na terenie
wojewodztw: lubuskiego (18 ha),
warminsko-mazurskiego (8 ha) i t6dz-
kiego (7 ha). Wedtug kraju pocho-
dzenia o0séb, ktore uzyskaty
zezwolenie na nabycie akcji i udzia-
low w spoltkach posiadajacych nie-
ruchomosci rolne, cudzoziemcy
reprezentowali gtdwnie kapital ame-
rykanski (28 ha) i izraelski (15 ha).

Zgody udzielone na zakup ziemi
rolniczej obejmowaty 45% wszystkich
zezwolen, jakie cudzoziemcy otrzy-
mali w 2009 r. na nabycie akcji
i udzialow w spotkach posiadajacych
nieruchomosci gruntowe, co w ujeciu
powierzchniowym wyniosto 41%.
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Diagram 16.

Zezwolenia dla cudzoziemcéw nabywajacych akcje i udzialy w spélkach posiadajacych
nieruchomosci gruntowe (lata: 2000-2009)
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Diagram 17.

Powierzchnia gruntéw objetych zezwoleniami dla cudzoziemecéw nabywajacych akcje
i udzialy w spolkach (lata: 2000-2009)
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W 2009 roku, w poréwnaniu
7 2008 rokiem, ogolna liczba zezwolen
uzyskanych przez cudzoziemcdéw na
nabycie udzialow i akcji w spotkach
posiadajacych nieruchomosci grun-
towe byta wigksza (20 w 2009 r., 13
w 2008 r.). Wigksza byta rowniez liczba
zezwolen dotyczaca nieruchomosci
rolnych (9 w 2009 r., 2 w 2008 r.).
Znacznie wzrosta natomiast ogdlna
powierzchnia gruntéw zwigzanych
z uzyskanymi zezwoleniami na na-
bycie udzialow lub akcji (123 ha
w 2009 r., 39 ha w 2008 r.), jak row-
niez powierzchnia nieruchomosci rol-
nych (51 ha w 2009 r., wobec 6 ha
w 2008 r.). Niezaleznie od przedsta-
wionych réznic, w obu latach byty to
stosunkowo niewielkie powierzchnie.
Nalezy jednak zaznaczy¢, ze obywa-
tele i przedsigbiorcy panstw czton-
kowskich EOG juz od 2004 roku
moga nabywac udzialy i akcje w spot-
kach posiadajacych nieruchomosci,
w tym takze rolne, bez zezwolenia.

W 2009 r. na jedno zezwolenie
na nabycie udziatéw lub akcji w spot-
kach bedacych wiascicielami lub
uzytkownikami wieczystymi nieru-
chomosci gruntowych przypadato
$rednio ok. 6 ha. Podobna powierzch-
nia dotyczyta nieruchomosci rolnych.
W roku 2008 w obu przypadkach
bylo to 3 ha.

Diagram 18.

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 i Ad-
ministracji prowadzi rejestr nieru-
chomosci, udziatow i akcji nabytych
lub przejgtych przez cudzoziemcoéw
zaro6wno bez zezwolenia (gdy zezwo-
lenie nie jest wymagane), jak i na pod-
stawie uzyskanego zezwolenia.

Z danych zgromadzonych w 2009 1.
wynika, ze cudzoziemcy nabyli na
podstawie uzyskanego zezwolenia
i bez konieczno$ci ubiegania si¢
o nie 3 679 nieruchomos$ci grunto-
wych o tacznej powierzchni 2 801
ha. W tej liczbie miescito si¢ 3 321
nieruchomosci gruntowych uzyska-
nych bez obowiazku pozwolenia
(obejmowaty one obszar 2 383 ha)
oraz 358 nieruchomo$ci gruntowych
zakupionych na podstawie otrzyma-
nych zezwolen (o calkowitej po-
wierzchni 417 ha).

Najwigcej nieruchomos$ei grun-
towych cudzoziemcy nabyli na terenie
wojewodztw: mazowieckiego (429
ha), §laskiego (318 ha), doIlnoslaskiego

(280 ha), zachodniopomorskiego (274
ha), wielkopolskiego (265 ha), opol-
skiego (210 ha), pomorskiego (166
ha). Wsrdd osob fizycznych najwigcej
nieruchomosci gruntowych nabyli
obywatele Niemiec (142 ha), Holandii
(39 ha), Wielkiej Brytanii (29 ha),
natomiast w$rdd osob prawnych pod-
mioty z przewaga kapitatu holen-
derskiego (608 ha), niemieckiego
(427 ha), luksemburskiego (300 ha),
cypryjskiego (217 ha) i dunskiego
(117 ha).

Sposrod 3 679 nieruchomosci
gruntowych nabytych w 2009 r. przez
cudzoziemcow, 406 miato charakter
rolny o tacznej powierzchni 467 ha
(17% powierzchni nieruchomosci
gruntowych, ktorych dotyczyty wpi-
sy). W poréwnaniu z rokiem 2008,
kiedy cudzoziemcy nabyli 384 ha
nieruchomosci rolnych, oznacza to
wzrost 0 22%.

Na podstawie zezwolen, cudzo-
ziemcy nabyli prawo wiasnosci lub
prawo uzytkowania wieczystego 188
nieruchomosci rolnych o tacznej po-
wierzchni 403 ha (w 2008 r. 250 nie-
ruchomos$ci o pow. 326 ha). Osoby
prawne nabyly 96 nieruchomosci
o powierzchni 323 ha, natomiast 0so-
by fizyczne 92 nieruchomosci o po-
wierzchni 79 ha.

Obszar ziemi rolniczej i powierzchni nieruchomosci gruntowych sprzedanych
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Bez obowiazku ubiegania sig
o zezwolenie cudzoziemcy nabyli
w 2009 r. prawo wiasnos$ci lub uzyt-
kowania wieczystego 218 nierucho-
mosci rolnych o facznej powierzchni
64 ha (w 2008 r. 190 nieruchomosci
o powierzchni 58 ha).

Odsetek transakcji dotyczacych
ziemi rolniczej zawartych po uzys-
kaniu stosownego zezwolenia w ogol-
nej liczbie umoéw dotyczacych ziemi
rolniczej wpisanych do rejestrow,
wyniést w roku 2009 r. 46% (dla
poréwnania w 2008 r. byto to 57%).
Jesli chodzi o powierzchni¢ nieru-
chomosci rolnych nabytych przez
cudzoziemcow, to w 2009 r. 86%
arealu byto objgte umowami zawar-
tymi po uzyskaniu zezwolenia.
W 2008 r. ten odsetek ksztattowat
si¢ na bardzo podobnym poziomie
i wynosit 85%.

W 2009 r. zarejestrowano 257
transakcji, ktore dotyczyly nabycia
lub objecia przez cudzoziemcoOw akeji
1 udziatow w spotkach bedacych wia-
Scicielami lub uzytkownikami wie-
czystymi nieruchomosci. Lacznie
obejmowaly one powierzchnig 4 740
ha, czyli 0 32% mniej niz w 2008 r.,
kiedy analogiczny obszar wynosit
7 027 ha.

W wymienionych transakcjach
uczestniczyli gtownie przedstawi-
ciele kapitatu niemieckiego (40 wpi-
sow), austriackiego (35), holender-
skiego (30), cypryjskiego (24)
i dunskiego (18).

Umowy dotyczace nabycia lub
objecia przez cudzoziemcow akcji i
udziatéow w spotkach posiadajacych
nieruchomosci rolne i lesne dotyczyty
tacznie 4 279 ha i byly realizowane

gtéwnie przez kapitaty: dunski
(1 828 ha), wiloski (1 039 ha), nie-
miecki (790 ha) i brytyjski (458ha).

W latach 1990-2009 ogoétem wy-
dano cudzoziemcom 23,3 tys. zezwolen
na zakup nieruchomosci gruntowych
o tacznej powierzchni 47,4 tys. ha.
W calym tym okresie cudzoziemcy
nabyli stosunkowo najwigcej ziemi
rolniczej w roku 2006 (523 ha).

Zezwolenia na nabycie lub objgcie
akcji lub udziatow w spotkach hand-
lowych, bedacych wiascicielami lub
uzytkownikami wieczystymi nierucho-
mosci, wydane w latach 1996-2009
dotyczyty powierzchni 56,2 tys. ha.

Lacznie zezwolenia na nabycie
nieruchomosci badz udziatow 1 ak-
cji, dotyczyty 0,3% ogdlnej po-
wierzchni kraju.

VIII. AKTUALNE PROBLEMY RYNKU ZIEMI ROLNICZEJ

W PANSTWACH EUROPEJSKICH

Europejski rynek
gruntéw rolnych

W 2009 r. w wigkszosci krajow
Europy na rynkach nieruchomosci
rolnych zaznaczaly si¢ skutki glo-
balnego kryzysu finansowego. Uwi-
docznily si¢ one gléwnie poprzez
spadek lub zahamowanie wzrostu
cen gruntow. Miato to miejsce zwlasz-
cza w tych krajach Europy Srodko-
wo-Wschodniej (ESW), ktore
odnotowaly wysoki spadek PKB.
Jednocze$nie, w niektorych pan-
stwach Europy, z uwagi na ograni-
czong podaz gruntdw wystawianych
na sprzedaz lub dostgp do rynku
gruntow rolnych inwestoréw spoza
rolnictwa, w dalszym ciagu utrzy-
mywat si¢ trend wzrostu cen gruntow.
Taka sytuacja dotyczyla migdzy in-
nymi Polski, gdzie odnotowano no-
minalne powigkszenie cen gruntow
rolnych zaré6wno na rynku prywat-
nym, jak i na rynku z udzialem Agen-
¢ji Nieruchomosci Rolnych. Trzeba
jednak zaznaczy¢, ze ze wzgledu na
deprecjacje ztotego, ceny gruntéw
rolnych liczone w euro byly nizsze
od cen z 2008 r. (odpowiednio
0 10,1% 1 3,3%)".
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Holandia i Dania

Fenomen wzrostu cen gruntow
rolnych w Holandii do wysokiego
poziomu 47 tys. EUR/ha (o 16,9%
wigcej niz w 2008 r.) to wynik nie-
zwykle ostrej walki konkurencyjne;j
0 pozyskanie gruntow prowadzonej
migdzy sektorem rolnym, budow-
nictwa mieszkaniowego i infrastruk-
turalnego oraz ochrony $rodowiska
1 rekreacji. W 2009 r. w Holandii
ubyto 3% gospodarstw rolnych,
a ich grunty zostaly przejete prawie
w cato$ci przez pozostale, istniejace
gospodarstwa. Przy bezprecedenso-
wym, bo 50% spadku dochodoéw, rol-
nicy holenderscy obronili swoja
pozycje w konkurowaniu o pozys-
kanie gruntow i byli gotowi zaptaci¢
za nie wysoka ceng gtownie dlatego,
ze powickszanie obszaru gospodarstw
umozliwia im osiaganie wigkszego
wolumenu dochodow i sprostanie co-
raz bardziej restrykcyjnym przepisom
ochrony $rodowiska®. Dotyczy to
zwlaszcza gospodarstw wyspecjali-
zowanych w produkcji mleka, ktore
zajmuja 60% powierzchni holender-
skich gruntéw rolnych.

W Danii cena gruntéw rolnych
w ostatnim dziesiecioleciu wzrosta
blisko trzykrotnie. Wykorzystujac
kredyty udzielane przez banki pod
zabezpieczenie hipoteczne wysoko
wycenianych nieruchomosci rolnych,
dunscy rolnicy inwestowali w ko-
nieczne zakupy gruntow i wyposa-
zenie techniczne gospodarstw. Na
skutek spadku cen produktow rolnych
w latach 2008-2009 (glownie cen
mleka i zywca wieprzowego) wiele
gospodarstw wpadto w putapke za-
dtuzeniowa. Podobnie jak w Holandii,
dunscy rolnicy od szeregu lat gospo-
daruja pod presja koncentracji pro-
dukcji, co w wigkszosci przypadkoéw
wiaze si¢ z konieczno$cia powigk-
szania obszaru gospodarstw. O skali
tej presji Swiadczy fakt, ze w 1984 r.,
kiedy w UE wdrozono kwoty mlecz-
ne, w Danii bylo 34 tys. gospodarstw
mlecznych, a do 2008 r. ich liczba
zmniejszyta si¢ do 3,8 tys. Konsoli-
dacja sektora mlecznego wymagata

7 Sredni roczny kurs euro notowany przez NBP wzrbst
023,1% (23,5166 zt za 1 euro w 2008 r. do 4,3273 za
1 euro w 2009 r.), http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/kur-
sy/kursy_archiwum.html

8 Agricultural Economic Report 2010 of the Netherlands.
The Hague, Agricultural Economics Research Institute,
2010.



Tabela 19.

Srednie ceny gruntéw rolnych w wybranych krajach Europy

w latach 2005-2009 w EUR/ha

Kraj 2005 2006 2007 2008 2009
Belgia 22053 27 190 27 000 29 824 25000
Butgaria 864 1023 1180 1560 1518
Czechy 1621 1625 1 867 2 340 2520
Dania 18 787 22791 25745 26 440 26 850
Estonia 486 623 777 928 980
Finlandia 5377 5979 6250 6250 6 000
Francja bd 4 000 4 880 5170 5090
Grecja 4930 4950 5000 5000 bd
Hiszpania 7 081 10 402 11 070 10974 11 000
Holandia 30235 31276 34969 40 196 47 000
Irlandia 30 000 60 000 49 990 39191 27 990
Litwa 536 734 870 1 000 1025
Lotwa 2301 1135 1135 1374 900
Niemcy

8692 8909 9205 9955 10 908
ogodtem
Niemcy - stare
15 825 15941 16 394 17 175 17 960
landy
Niemcy - b.
3 964 4040 4134 4973 5943
NRD
Rumunia 879 1200 1250 1300 2 000
Stowacja 982 1017 1121 1328 1350
Szwecja bd 3706 3957 4360 4320
Wegry 742 1550 1820 2500 1639
Wtochy bd 15900 17 000 16 210 18 000
Wielka
) 12 995 13 382 11 965 14413 15394
Brytania
Polska - rynek
2108 2388 3199 4379 3945
prywatny
Polska - rynek
z udziatem 1454 1893 2583 3566 3451
ANR

Zrédlo: Opracowanie A. Zadura na podstawie danych EUROSTAT, ANR, agencji posrednictwa w handlu
nieruchomosciami, informacji otrzymanych od polskich placowek dyplomatycznych i ministerstw rolnictwa

analizowanych krajow.

ponoszenia naktadow inwestycyjnych
gtéwnie na zakupy gruntéw oraz bu-
dowe 1 modernizacj¢ budynkéw in-
wentarskich, przez co S$rednie
zadluzenie gospodarstwa mlecznego
w Danii wynosi obecnie ok. 2,5 mln.
EUR. Z powodu wysokiego zadtu-
zenia realna wycena gruntow rolnych
w Danii wedlug niektorych szacun-

kéw oceniana jest na ok. 50-60% ich
wartosci ksiggowej. W takiej sytuacji
banki zdecydowanie ograniczyty akcje
udzielania kredytéw inwestycyjnych
pod zabezpieczenie hipoteczne nie-
ruchomosci rolnych. W efekcie dun-
skie gospodarstwa rolne natrafity
zaréwno na barierg finansowa w po-
staci braku srodkéw na zakup gruntow

rolnych, jak i na barier¢ podazy grun-
tow, bowiem wlasciciele zadluzonych
gospodarstw nie chcieli si¢ ich wy-
zbywac liczac na popraweg koniun-
ktury. Dowodzi tego spadek liczby
transakcji kupna-sprzedazy gruntow
rolnych, gdyz w 2009 r. zawarto 0go-
tem 878 transakcji, podczas gdy
w 2006 r., poprzedzajacym okres
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Diagram 19.

Srednie ceny gruntéw rolnych w wybranych krajach Europy w 2009 roku w EUR/ha
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analizowanych krajow.

spadku cen produktow rolnych, za-
warto 1 778 takich transakcji. O tym,
ze przewidywania poprawy sytuacji
ekonomicznej dunskich gospodarstw
byly jednak trafne $wiadczy fakt, ze
w biezacym roku na skutek wzrasta-
jacych cen na mleko, zywiec wiep-
rzowy 1 zboza rolnictwo dunskie
zaczyna podnosi¢ si¢ z recesji.

Nowe zasady sprzedazy gruntow
panstwowych w Niemczech

Najblizsze realiom polskim sa do-
Swiadczenia rolnictwa RFN, ktore
jako pierwsze panstwo w Europie
podj¢to wyzwanie prywatyzacji pan-
stwowego rolnictwa (na terenie bytej
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NRD). W 2009 r., w poréwnaniu do
2008 r., $rednie ceny gruntéw rolnych
w Niemczech wzrosty 0 9,6% 1 wy-
niosty 10 908 EUR/ha’. W dalszym
ciagu najwyzej ceniono ziemig¢
w starych landach, gdzie osiagne¢ta
ona poziom 17 960 EUR/ha (wzrost
o 4,6%w stosunku do 2008 r.).
Z kolei na terenie nowych landéw
(terytorium bylego NRD) ceny ziemi
rolniczej w dalszym ciagu byty sto-
sunkowo niskie (5 943 EUR/ha), ale
cechowata je duza dynamika wzrostu
(0 19,5%). Najwyzsze $rednie ceny
sprzedazy (26 841 EUR/ha) osiagnigto
w landzie Nadrenii-Westfalii, najniz-
sze za$ w graniczacej z Polska Bran-
denburgii (4 715 EUR/ha). Ogoétem
sprzedano 115 tys. ha gruntéw rolnych

tj. 0 7,1% mniej niz w 2008 r., przy
czym spadek powierzchni sprzedazy
mial miejsce w obu czgsciach Niemiec.

0d 1992 r. rolnictwo Skarbu Pan-
stwa na terenie wschodnich landéw
Niemiec (Meklemburgia-Pomorze
Przednie, Brandenburgia, Saksonia,
Saksonia-Anhalt i Turyngia) prywa-
tyzowane jest przez spotke wyceny
1 zarzadu gruntami (Bodenververtungs
und Verwaltungs GmbH — BVVG).
Byli wtasciciele ziemscy pozbawieni
nieruchomosci rolnych w ramach re-
formy rolnej oraz osoby, ktore miesz-

9 Statistisches Bundesamt. Land und Forstwirtschaft,

Fischerei. Kaufwerte fiir landwirtschaftliche Grundstiicke.
2009. Fachserie 3, Reihe 2.4. Wiesbaden 2010.



kaly na terenie NRD w 1989 r., a po
zmianach ustrojowych podjely si¢
urzadzania nowych gospodarstw, maja
prawo nabycia nieruchomos$ci od
BVVG na warunkach preferencyj-
nych. Od 2006 r. jest to mozliwo$¢
kupna ziemi z 35% obnizka urzedowej
ceny gruntéw. Zgodnie z decyzja Ko-
misji Europejskiej poczawszy od
2010 r. sktad beneficjentow, ktorzy
sa uprawnieni do korzystania z takiego
przywileju zostat ograniczony tylko
do bytych wtascicieli gruntéw.
W 2009 r. BVVG sprzedata ogétem
69 tys. ha, z czego 42 tys. ha na wa-
runkach preferencyjnych po $redniej
cenie 5138 EUR/ha.

Na wysoki wzrost $redniej ceny
gruntéw we wschodnich landach Nie-
miec mieli wptyw inwestorzy spoza
rolnictwa, ktérzy zaczgli lokowaé
»gorace pieniadze” w sektorze rolnym.
Windowanie cen gruntow rolnych
przez inwestorOw spoza rolnictwa
uczestniczacych w przetargach nie-
ograniczonych na sprzedaz gruntéw
przez BVVG spowodowato, ze ak-
tywni zawodowo rolnicy nie byli
w stanie konkurowa¢ z ta grupa na-
bywcow. W 2006 r. decyzja wiadz
federalnych wprowadzono ograni-
czenie wielkoSci rocznej sprzedazy
gruntéw przez BVVG w ramach prze-
targdw nieograniczonych (do 25 tys.
ha), pomimo ze juz wtedy Zwiazek
Rolnikéw Niemieckich wnioskowat
o wprowadzenie dwuletniego mora-
torium na sprzedaz przez BVVG
gruntéw w takich przetargach. Taka
decyzje¢ Federalne Ministerstwo Fi-
nans6w podjeto dopiero we wrzesniu
2009 r., a przyjete moratorium (z moca
obowiazujaca do konca 2009 r.) doty-
czylo zarébwno gruntow sprzedawa-
nych jak i dzierzawionych przez
BVVG. Réwnolegle rozpoczegte zos-
taty negocjacje Federalnego Minis-
terstwa Finansow oraz Ministerstwa

Tabela 20.

Zywnosci, Rolnictwa i Ochrony Kon-
sumentow ze zwigzkami rolnikow
1 wladzami resortdw rolnictwa
wschodnich landow Niemiec, w wy-
niku ktoérych w marcu 2010 r. osiag-
nigto porozumienie w sprawie nowych
zasad dzierzawy i sprzedazy pan-
stwowych gruntéw rolnych przez
BVVG na terenie wspomnianych lan-
dow. Stosownie do tych zasad nie-
mieccy dzierzawcy, ktorzy na dzien
1 stycznia 2007 r. byli w posiadaniu
umow dzierzawy gruntdow od BVVG
zawartych na okres co najmnie;j 6 lat
nabyli prawo kupna okreslonej prze-
pisami powierzchni dzierzawionego
gruntu w drodze bezprzetargowe]
w trybie natychmiastowym lub
w trakcie nowej czteroletniej umowy
dzierzawy. Jezeli dzierzawca rezyg-
nuje z takiej szansy, to jest z nim za-
wierana nowa, dziewiecioletnia
umowa na dzierzawe gruntu BVVG.
Dzierzawca moze skorzysta¢ z obu
opcji najmu w stosunku do okreslo-
nych powierzchni dzierzawionego
gruntu, jednakze bez mozliwosci ich
zamiany w trakcie trwania nowych
dzierzaw.

Wielko$¢ powierzchni gruntu
sprzedawanego przez BVVG podlega
dwom rodzajom ograniczen. Pierwsze
z nich dotyczy maksymalnej po-
wierzchni zakupu dzierzawionego
panstwowego gruntu, ktora nie moze
przekroczy¢ 450 ha (100 ha dla landu
Saksonii-Anhalt) Obszar zakupu po-
mniejszany jest o powierzchni¢ gruntu
jaki dotychczas zostal nabyty od
BVVG przez aktualnego dzierzawce
lub dziatajacych w przesztosci jego
poprzednikéw. Drugie tzw. ograni-
czenie wzgledne uzaleznia powierzch-
ni¢ zakupu od udziatem procentowego
udziatu gruntu dzierzawionego od
BVVG w catkowitej powierzchni
uzytkowanej przez rolnika ziemi.

Mechanizm funkcjonowania ogra-
niczen przedstawia przyktad gospo-
darstwa o powierzchni 500 ha, gdzie
rolnik jest wtascicielem 200 ha
(z czego wcezesniej nabyt od BVVG
170 ha), natomiast obecnie dzierzawi
od BVVG pozostate 300 ha.

Odnoszac prawo nabycia gruntu
do pierwszego, bezwzglednego ogra-
niczenia, rolnik moze zakupi¢ od BVVG
280 ha (450 ha — 170 ha). Zgodnie
z drugim, wzglgdnym ograniczeniem
300 ha dzierzawione od BVVG stanowi
60% calej powierzchni gruntéw uzyt-
kowanych w gospodarstwie. Jesli grunty
dzierzawione od BVVG stanowia wig-
cej niz 50% powierzchni catego gos-
podarstwa, to rolnik moze naby¢ prawo
wiasnosci do calej powierzchni gruntow
uzytkowanych w gospodarstwie
(w rozpatrywanym przypadku mogloby
to by¢ 500 ha). Uwzgledniajac, ze
rolnik posiada juz na wtasnos¢ 200 ha,
to moglby dokupi¢ 300 ha (500 ha —
200 ha), ale i w tym przypadku spemié
on musi rowniez warunek pierwszego
bezwzglednego ograniczenia, czyli
ostatecznie moze kupi¢ tylko 280 ha.
W przypadku, gdy najemca zrezygnuje
z tego zakupu, wymienione 280 ha
moze by¢ przez niego wydzierzawione
na kolejne 9 lat. Gdy nie wykupi on
tego gruntu w czteroletnim okresie
dzierzawy lub uptynie okres dzierzawy
dziewigcioletniej, ziemia zostanie wy-
stawiona na sprzedaz lub dzierzawy
w publicznym przetargu, w ktérym
moga wzia¢ udziat réwniez jego do-
tychczasowi dzierzawcy.

Niemieccy eksperci wyrazaja prze-
konanie, Ze tak skonstruowane kryteria
sprzedazy gruntéw przez BVVG pre-
feruja powigkszanie matych gospo-
darstw, ktére maja najkorzystniejsza
relacj¢ gruntéow dzierzawionych od
BVVG do catej powierzchni uzyt-
kowanych gruntow.

Ograniczenie wzgl¢dne zakupu gruntéw dzierzawionych od BYVG

Powierzchnia uzytkow rolnych ogétem%

Grunty dzierzawione od BVVG Grunty wilasne rolnika
<10 50
10-30 60
30-50 80
>50 100

Zrédio: Dane BVVG
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Rynki gruntéw rolnych
w Irlandii i Wielkiej Brytanii

Irlandia od momentu swojego
przystapienia do UE w 1973 r. okre-
$lana byta przez niektorych analitykow
rynku nieruchomosci rolnych jako
przyktad ,,fenomenalnego” wzrostu
cen gruntow rolnych, ktory osiagnat
swoje apogeum w 2006 r., kiedy cena
gruntdw na zarejestrowanych prze-
targach publicznych przekraczata 60
tys. EUR/ha. Tak niebywaty wzrost
cen ziemi windowany byl przez na-
bywcow spoza rolnictwa, gdyz naptyw
inwestycji zagranicznych do Irlandii
spowodowat boom budowlany
1 wzrost naktadéw na inwestycje in-
frastrukturalne. W 2008 r. Irlandia
jako pierwszy kraj UE oglosita wejscie
jej gospodarki w etap recesji. Glow-
nym powodem takiej sytuacji byto
ograniczenie inwestycji i przenoszenie
produkcji poza Irlandig, co w latach
2007-2008 przetozylo si¢ na spadek
(rzedu 20-30% rocznie) cen ziemi.
W 2009 r §rednie ceny gruntdow rol-
nych. spadly juz o blisko 40% (do
poziomu 27 990 EUR/ha), a ceny
gruntdw o najbardziej atrakcyjnych
lokalizacjach spadly az o prawie 60%.
Kryzys na rynku ziemi sprowokowat
niektorych analitykéw do postawienia
tezy, ze w warunkach funkcjonowania
zliberalizowanego rynku gruntéw rol-
nych, ich cena jest rezultatem od-
dziatywania czynnikow zewnetrznych,
ktoére nie maja zwiazku z prowadze-
niem dziatalnosci rolnicze;j.

Mimo ograniczenia popytu i ob-
serwowanego, glebokiego spadku cen
gruntdéw rolnych, irlandzcy analitycy
rynku ziemi okreélajq to zjawisko jako
stabilizacj¢ poziomu cen, przewiduj ac
ponowny wzrost zainteresowania jej
zakupem, zwlaszcza w odniesieniu
do gruntow o dobrej lokalizacji.

W Wielkiej Brytanii od potowy
2008 r. miat miejsce postepujacy spa-
dek cen gruntdw rolnych, ktory byt
spowodowany wzrostem podazy zie-
mi wystawianej do sprzedazy przez
osoby, ktére wczesniej zakupity te
grunty w celach inwestycyjnych lub
nabyli go wraz z budynkami w celach
rekreacji. Od drugiego kwartatu 2009 1.
ta tendencja ulegta odwrdceniu bo-
wiem na brytyjski rynek ziemi po-
wrocili krajowi 1 zagraniczni nabywcy
gruntow przewidujacy ,.koniec ery
taniej zywnos$ci”. Od lipca do grudnia
2009 r. w Anglii i Walii ceny gruntow
rolnych bez zabudowan wzrosty $red-
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nio z 14 815 EUR/ha do 15 476
EUR/ha (o 4,5%), a ceny gruntow
rolnych z budynkami o 7,8%.

Ceny gruntéw rolnych w Wielkiej
Brytanii wykazuja nadal tendencj¢
do wzrostu gdyz brytyjscy nabywcy
gruntéw reaguja bardzo zywo na syg-
naty rynkowe zapowiadajace wzrost
cen produktow rolnych. Takim syg-
natem byt znaczny wzrost cen psze-
nicy odnotowany w lipcu br.
zapowiedz wstrzymania eksportu
zb6z przez Rosje oraz powodzie
i susze jakie dotknety niektore z kra-
jOw naszego kontynentu. Jednoczesnie
niektére grunty kupowane sg jako
lokata kapitatu, bo, podobnie jak
w 2008 r., brytyjscy inwestorzy uwa-
zaja, ze nabycie gruntow rolnych
stanowi bezpieczna inwestycj¢ ase-
kuracyjna. Wzrost cen ziemi o 13%
w pierwszym poiroczu 2010 r. zdaje
si¢ dowodzi¢ shusznosci wczesniej-
szych opinii brytyjskich analitykéw
rynku ziemi, ze, zgodnie z cyklicz-
noscig gospodarki rynkowej, po okre-
sowym spadku cen gruntdow nastepuje
ich wzrost.

Stabilizacja cen gruntéw
we Francji

Francja jest tym krajem, w ktorym
juz od lat szeS¢dziesiatych ubieglego
wieku w wysokim stopniu ograni-
czono dostgp do rynku gruntéw rol-
nych osobom spoza rolnictwa.
W przyjetej koncepcji polityki struk-
turalnej uznano za niezbgdne zacho-
wanie gospodarstw rolnych zatru-
dniajacych co najmniej 2 osoby. Eg-
zekutorem tej polityki sa Stowarzy-
szenia Zagospodarowania Ziemi
i Urzadzania Obszarow Wiejskich
(SAFER) dziatajace na rynku ziemi
poprzez zakup, dzierzawe i odsprzedaz
nieruchomosci rolnych z preferencja
dla mtodych rolnikow, jako nabywcow
ziemi. Kazdy zamiar sprzedazy lub
kupna gruntu rolnego (o powierzchni
minimalnej od 0,1 do 1 ha w zalez-
nosci od regionu Francji) musi by¢
zgtoszony do SAFER. Transakcja
moze by¢ dokonana jesli SAFER,
W ustawowym terminie, nie zglosi
zamiaru skorzystania z przywileju
pierwokupu. Monitoring transakcji
i cen sprzedazy gruntow prowadzony
przez SAFER powoduje, ze ceny
gruntéw rolnych we Francji utrzymuja
si¢ na relatywnie niskim poziomie
(5 090 EUR/ha w 20009 r.).

Unia Europejska docelowo zmierza
do wprowadzenia w obrocie gruntami
rolnymi w panstwach cztonkowskich
zasady ,,swobodnego przeptywu ka-
pitatu”. W wigkszosci krajow UE
funkcjonuja jednak wewngtrzne re-
gulacje prawne, ktore ograniczaja lub
zamykaja dostgp do rynku gruntéw
rolnych, zaréwno dla zagranicznych
jak 1 krajowych osob fizycznych
i prawnym nie bgdacych aktywnymi
rolnikami. Takze w wigkszo$ci krajow
Europy  Srodkowo- WSChOdl’llCJ,
w ktorych w wyniku przemian ustro-
jowych wprowadzono gospodarka ryn-
kowa, obowiazuja ograniczenia
w obrocie gruntami rolnymi, co po-
$rednio przyczynia si¢ do zanizania
wartos$ci gruntow. Oponenci ustalen
ograniczajacych obrot gruntami rolnymi
zZwracaja uwage, ze tanie grunty rolne
nie sa traktowane przez banki jako
zabezpieczenie kredytow hipotecznych
zaciaganych na cele modernizacji gos-
podarstw, a niska wycena kapitatu
w rolnictwie hamuje przemiany struk-
tury agrarnej. Stabe tempo koncentracji
gruntdow nie sprzyja tworzeniu duzych
gospodarstw rolnych wykorzystujacych
dziatanie prawa skali produkcji. Takze
w opinii Stowarzyszenia Rolnikéw
Francuskich, kontynuowana od 50 lat
polityka strukturalna powinna ulec re-
wizji, gdyz staje si¢ jedna z przyczyn
obnizania konkurencyjnos$ci francu-
skiego rolnictwal.

Restytucja praw wlasnoSci
do gruntéw i jej skutki

W wigkszosci panstw Europy
Srodkowo-Wschodniej przyj jeto model
prywatyzacji z przywrdceniem (re-
stytucja) praw wiasnosci do gruntow
rolnych ich bylym wiascicielom lub
spadkobiercom. Model ten wykazuje
duze zréznicowanie w zalezno$ci od
tego w jakim zakresie beneficjenci
prywatyzacji podjeli si¢ samodzielnego
prowadzenia dziatalnosci rolniczej na
otrzymanym gruncie. Na przyktad
rolnictwo czeskie charakteryzuje duze
rozdrobnienie tytulow wilasnosci do
gruntdow rolnych, ale z uwagi, ze
wigkszo$¢ beneficjentdw restytucji
wydzierzawila je prorynkowo zorien-
towanym rolniczym spoétdzielniom
produkcyjnym lub spétkom, gospo-
darstwa rolne o powierzchni powyzej
50 ha uzytkuja ponad 90% gruntéw
rolnych w tym kraju. Podobnie wy-
glada sytuacja w rolnictwie stowackim,
natomiast najbardziej konsekwentnymi

10SAF — Agriculteurs de France, 2008; Competitiveness
of Farming Operations — Structural Control.



przykladami odtworzenia dawnej
struktury gospodarstw sa Rumunia

1 Wegry.

Po przywrodceniu praw wlasnosci
ziemi Rumunia zaj¢ta miejsce Polski
w rankingu krajoéw UE posiadajacych
najwigksza liczbe gospodarstw rol-
nych. Powstato tam ponad 4 min
gospodarstw o $redniej powierzchni
3,4 ha. Obok niewielkiej grupy gos-
podarstw duzych, jednostki o Sredniej
powierzchni 10-50 ha uzytkuja tylko
6% ogodlnego obszaru gruntow rol-
nych. Wsrod niewielkich obszarowo
gospodarstw zdecydowana wigkszos¢,
bo 80% produkuje wytacznie na sa-
mozaopatrzenie. W konsekwencji
w prawie kazdym matym gospodarstwie
prowadzony jest chow trzody chlewne;,
a okoto 1 mln takich gospodarstw po-
siada jedna Iub dwie krowy.

Rozdrobnienie agrarne, zapdznie-
nie technologiczne i starzenie si¢
wiejskiej ludnosci, (udziat rolnikow
w wieku emerytalnym wynosi ponad
40%), powoduja ze rolnictwo ru-
munskie nie pokrywa krajowego za-
potrzebowania na niektoére artykuty
zywno$ciowe (np. na migso wiep-
rzowe, warzywa i owoce). Obserwo-
wany w ostatnich latach wzrost ceny
gruntdow rolnych w Rumunii nalezy
wigza¢ przede wszystkim z zaintere-
sowaniem zakupem gruntow w tym
kraju przez zagranicznych inwestorow.

Rumunia wynegocjowata z UE
siedmioletni okres przej$ciowy,
w trakcie ktéorego wymagane jest
uzyskanie zezwolenia na nabywanie
gruntdw rolnych i le$nych przez
osoby fizyczne i prawne z krajow
cztonkowskich UE. Osoby fizyczne
z tych krajow stale mieszkajace
w Rumuni sa zwolnione z obowiazku
uzyskiwania takiego zezwolenia. Po-
dobnie jak na Stowacji zwolnione
z tego obowiazku sa takze osoby
prawne z udziatem kapitatu zagra-
nicznego z krajow UE, ktére maja
siedzibe spotki zarejestrowana w Ru-
munii. Takie spotki traktowane sa jako
podmioty rumunskie, nawet przy 100%
udziale kapitatu zagranicznego.

Szacuje sig, ze zagraniczni in-
westorzy uzytkuja od 3 do 5% ru-
munskich gruntéw rolnych. Obco-
krajowcy zainwestowali rowniez
w zakup okoto 100 tys. ha laséw,
stad niemiecki fundusz inwestycyjny
Nordcapital wspoélnie z finska firma

Tornator i autriacka Cascade Empire
utworzyli Zwiazek Duzych Wiasci-
cieli Lasow w Rumunii, do ktérego
naleza cudzoziemcy posiadajacy co
najmniej tysiac ha gruntow lesnych.

Jednym z najwigkszych zagra-
nicznych inwestorow kupujacych
1 dzierzawiacych grunty rolne w Ru-
munii jest dunska firma FirstFarms
A/S, ktéra w 2007 r. przez swoja
spotke zarejestrowana w tym kraju
zakupita 7 tys. ha rumunskich gruntow
rolnych. W 2005 r. FirstFarms roz-
poczeta réwniez dziatalnos¢ na Sto-
wacji uzytkujac poprzez swoich pigé
spotek ogdotem 8 300 ha gruntdow rol-
nych (w tym 7 900 ha gruntow dzie-
rzawionych). Wymienione spotki
gospodaruja na gruntach bytych sto-
wackich spotdzielni produkcyjnych,
ktorych ziemie w postaci udziatow
gruntowych powrocity do bytych
wlascicieli lub ich spadkobiercow.
Wigkszo$¢ z tych wiascicieli zdecy-
dowala si¢ na wydzierzawienie swoich
gruntow spotkom FirstFarms powsta-
tym na bazie majatku bylych spot-
dzielni. Dlatego 5 600 ha gruntow
dzierzawionych przez FirstFarms na
Stowacji nalezy do 5 000 wilascicieli.
Kolejne 2 000 ha dzierzawionych
gruntéw nie ma jeszcze zidentyfiko-
wanych wiascicieli 1 znajduje sig
w zasobie Stowackiego Funduszu
Ziemskiego, ktory jest odpowiednikiem
polskiej Agencji Nieruchomosci Rol-
nych. Pozostate grunty dzierzawione
przez FirstFarms naleza do kosciota
ijednostek samorzadu terytorialnego.
FirstFarms dzierzawi grunty na okres
od 5 do 15 lat, przy $redniej wysokosci
czynszu dzierzawnego o rOwnowar-
to$ci 165 zt/ha. Dotychczas FirstFarms
nie miala probleméw z przedhuzaniem
umoéw dzierzawy i w ocenie kierow-
nictwa firmy nie istnieje ryzyko wy-
stapienia takich trudnosci.

Z uwagi na przywrdcenie prawa
wlasnosci ziemi wielu bytym wia-
$cicielom w Rumunii, na Stowacji,
w Czechach, Butgarii i na Ukrainie,
w tych krajach dzierzawa lub zaku-
pienie gruntu o powierzchni 1 000
ha wymaga polaczenia dziatek 500-
-900 wtascicieli. W konsekwencji
cena jednostkowa gruntéw skoma-
sowanych jest przecigtnie dwukrotnie
WyZzsza niz cena gruntOw rozproszo-
nych w malych dziatkach.

Na Wegrzech rowniez przywro-
cono wilasno$¢ znacjonalizowanych
nieruchomosci rolnych ich bytym

wiascicielom lub ich spadkobiercom
oraz przekazano udziaty gruntowe
cztonkom rolniczych spétdzielni pro-
dukcyjnych. W rezultacie restytucji
posiadaczami gruntéw rolnych i les-
nych stalo si¢ 1,8 miln obywateli
Wegier, a $rednia dziatka gruntu
w stosunku do ktorej odzyskano pra-
wo wlasno$ci miata powierzchnig
4.4 ha. Znaczna cze$¢ wilascicieli ta-
kich gruntéw, a w tym zwlaszcza
emeryci, osoby nie zwigzane z rol-
nictwem lub nie mieszkajace na wsi,
nie podjeta si¢ dziatalno$ci rolniczej,
a przejeta wlasnos¢ wydzierzawita
nowopowstatym gospodarstwom in-
dywidualnym, spotkom 1 spotdziel-
niom rolniczym. Uzytkowanie ziemi
w formie dzierzawy pozwolito za-
pobiec rozdrobnieniu agrarnemu
1 obecnie spotki prawa handlowego,
rynkowo zorientowane spotdzielnie
produkcyjne i inne osoby prawne uzyt-
kuja na Wegrzech ok. 50% gruntow
rolnych. W wigkszoS$ci sa to ziemie
dzierzawione od posiadaczy niewiel-
kich nieruchomosci gruntowych.

Drugim, waznym powodem wy-
sokiego udziatu dzierzaw w strukturze
gruntéw uzytkowanych przez duze
wegierskie gospodarstwa rolne jest
zakaz nabywania ziemi rolniczej przez
osoby prawne. Wymieniona restrykcja
nie dotyczy jedynie tych osob praw-
nych, ktore reprezentuja witasnosé
skarbu panstwa, samorzadéw i fun-
dacji. Osoba fizyczna ma prawo po-
siadania maksymalnie do 300 ha
powierzchni gruntu. Cudzoziemcy
maja takie samo prawo dzierzawy
gruntow jak obywatele wegierscy.

Perspektywa roku 2011 budzi na
Wegrzech wiele obaw, gdyz wlasnie
w tym roku (podobnie jak na Stowacji
1w Czechach) ulegnie, zgodnie z za-
pisami traktatu akcesyjnego, zakon-
czeniu okres przejSciowy na
nabywanie nieruchomos$ci rolnych
przez cudzoziemcoéw z krajow UE.
W trakcie negocjacji akcesyjnych
Wegrzy uzgodnili, ze przed uptywem
terminu okresu przejciowego po-
rownaja ceny krajowych nierucho-
mosci rolnych z rynkowa wartoscia
ziemi w Austrii 1 w Niemczech. Obec-
nie grunty rolne w Austrii sa okoto
5 razy drozsze niz na Wegrzech i ist-
nieje obawa naptywu inwestoréw
z tego panstwa. W zaistnialej sytuacji
rzad wegierski zamierza skorzystac
z mozliwo$ci przedtuzenia okresu
przejsciowego na kolejne trzy lata.
Takze aktualnie urzedujacy litewski
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minister rolnictwa uwaza, ze sprawa
sprzedazy gruntéw rolnych cudzo-
ziemcom jest ,,kwestia bezpieczenstwa
narodowego” i Litwa bedzie ubiegad
si¢ w UE o przedhuzenie o kolejne
trzy lata okresu przejSciowego na
nabywanie nieruchomos$ci rolnych
przez cudzoziemcow.

W Bulgarii sposobem na prze-
ciwdziatanie ,,porestytucyjnego’ roz-
drobnienia gruntow jest dziatalno$é
zalozonego w kwietniu 2005 r. pierw-
szego w tym kraju funduszu powier-
niczego ELANA specjalizujacego si¢
w inwestowaniu w zakupy, a nastgpnie
wydzierzawianie gruntow rolnych.
ELANA jest spotka akcyjna ponad
1 000 akcjonariuszy notowana na
sofijskiej gietdzie papierow warto-
sciowych. W opinii ekspertow fun-
duszu komasacja gruntéw zasadniczo
podwyzsza ich atrakcyjnosé rynkowa
i dlatego zostata przyjeta jako stra-
tegia dziatania funduszu na nadcho-
dzace lata.

W 2006 r. ze stanem posiadania
13 tys. ha gruntéw fundusz rozpoczat
dziatania majace na celu oddanie ich
w dzierzawe 1 juz w roku gospodar-
czym 2006/2007 wydzierzawit ok.
90% z tych gruntow, osiagajac sredni
czynsz dzierzawny w wysokosci 60
EUR/ha. W 2007 r. fundusz zaczat
realizowac wstepny projekt komasacji
polegajacy na wymianie gruntéow
z innym, podobnie dziatajacym, fun-
duszem i wyemitowal 10 tys. obligacji
(o jednostkowej warto$ci nominalnej
1 tys. EUR) celem pozyskania $rod-
kow na dalsze zakupy gruntow. Na
koniec 2007 r. fundusz wydzierzawiat
17,5 tys. ha gruntéw przy Srednim
areale dzierzawy wynoszacym 17 ha.

Wedtug stanu na koniec marca
2009 r. fundusz nabyt ogdétem 29
320 ha gruntéw po S$redniej cenie
(wliczajac koszty przeprowadzenia
transakcji) 1 120 EUR/ha. Plan na
rok 2010 zaktada, ze zasob funduszu
powigkszy si¢ do 37 900 ha. Rada
dyrektorow funduszu rozwaza rowniez
mozliwos$¢ sprzedazy gruntow fun-
duszu po 2012 r. o ile taka decyzjg
zaaprobuja udziatowcy funduszu.

W 2007 r. ELANA oraz sze$¢ in-
nych podobnych firm utworzyto or-
ganizacj¢ pod nazwa Bulgarskie
Stowarzyszenie Wtascicieli Gruntow
Rolnych. W tym czasie sygnatariusze
stowarzyszenia posiadali tacznie 60
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tys. ha gruntow rolnych. Celem dzia-
fania stowarzyszenia jest przyspie-
szenie procesu komasacji gruntow
rolnych, ochrona intereséw posiadaczy
takich gruntéw oraz wspieranie mo-
dernizacji butgarskiego rolnictwa.

Cze$¢ z panstw Europy Srodko-
wo-Wschodniej (Lotwa, Litwa, Weg-
ry) podejmuja roéwniez proby
rozwigzania problemu gruntéw nie-
zagospodarowanych lub porzuconych
przez niektorych beneficjentow re-
stytucji. Na Lotwie wdrazany jest
program zalesiania takich obszarow.
Na Wegrzech dziata Krajowy Fundusz
Ziemski z zasobem 800 tys. ha grun-
tow rolnych zgromadzonych w drodze
zakupow 1 przejmowania ziemi od
rolnikow przechodzacych na emery-
tury. Grunty te, celem ich ponownego
zagospodarowania, sa przez fundusz
odsprzedawane lub wydzierzawiane
(maksymalnie na okres do 50 lat).

Zaséb niezagospodarowanych
gruntdw panstwowych na Litwie oce-
niany jest na blisko 450 tys. ha, co
stanowi 11% ogolnej powierzchni
uzytkéw rolnych tego kraju. Z pomoca
panstwa sprzedano na preferencyjnych
warunkach nieco ponad 20 tys. ha
takich gruntow, ktére zostaty nabyte
przez 1,7 tys. kontrahentéw. O zakup
dalszych blisko 370 tys. ha ubiega
si¢ 20 tys. kolejnych wnioskodawcow.
Ztozenie wniosku o nabycie gruntu
nie jest jednak tozsame z mozliwo$cia
pokrycia kosztow zakupu, przez na-
bywce gdyz litewska gospodarka
i rolnictwo dotkliwie odczuwaja skutki
kryzysu ekonomicznego. Szczegodlnie
trudny byt rok 2009, kiedy w po-
réwnaniu do 2008 r. PKB Litwy ob-
nizyto si¢ o 14,7%.

W grudniu 2009 r. Komisja Eu-
ropejska podjeta decyzje o przedtu-
zenia na lata 2010-2013 pomocy
panstwa przy zakupie panstwowych
gruntdow rolnych na Litwie. Do sko-
rzystania z pomocy uprawnione zos-
taty osoby fizyczne wykazujace
umiejetnosci praktycznego prowa-
dzenia gospodarstwa rolnego oraz
osoby posiadajace swiadectwo ukon-
czenia szkoly rolniczej lub inny do-
kument dowodzacy zawodowego
przygotowania rolniczego. Osoby te
musza prowadzi¢ dziatalnos¢ rolnicza
przynajmniej przez okres roku przed
ztozeniem wniosku o pomoc, a ich
gospodarstwa powinny zosta¢ wpisane
do rejestru gospodarstw rolnych
i prowadzi¢ rachunkowos¢.

Swiadczona pomoc dotyczy ob-
nizki ceny gruntu sprzedawanego
mtodym rolnikom (w wieku ponizej
40 lat), oraz subsydiow udzielanych
do kredytow zaciaganych na zakup
ziemi na raty. Z pomocy panstwa na
zakup panstwowych gruntow w for-
mie ratalnej moga rowniez skorzystaé
przedsigbiorcy (osoby prawne) osia-
gajacy przynajmniej 50% dochodow
ze sprzedazy produktow rolnych, kto-
rzy potrafia udokumentowaé per-
spektywy rozwojowe swoich
przedsiewzigc.

Pomoc panstwa $wiadczona jest
przy zakupie do 300 ha panstwowych
gruntdw przez jednego nabywce.
Kazdy z beneficjentow takiego wspar-
cia musi w trakcie jej wykorzysty-
wania podda¢ si¢ kontroli auto-
ryzowanej instytucji panstwowej
stwierdzajacej czy prowadzi produkcije
rolng w zgodnoséci z minimalnymi
standardami ochrony $rodowiska na-
turalnego oraz higieny i zdrowia
zwierzat.

Grunty panstwowe kupowane sa
przez beneficjentéw pomocy w drodze
pierwszenstwa nabycia bez oglaszania
przetargu W wycenie warto$ci gruntu
panstwowego uwzgledniane sa uwa-
runkowania rynkowe. Nabywcy pan-
stwowego gruntu nie moga doko-
nywa¢ zmian w rolniczym przezna-
czeniu nabytej nieruchomosci
w okresie co najmniej 5 lat od daty
jej zakupu. Jezeli miody rolnik ko-
rzystat z obnizki ceny gruntu to
w okresie co najmniej 5 lat od daty
zawarcia tej transakcji nie moze row-
niez przekaza¢ swojego prawa do
wlasno$ci gruntu.

Ministerstwo rolnictwa Litwy
przewiduje, ze z pomocy przy zakupie
ziemi skorzysta ok. 5 tys. rolnikow
w tym 2 tys. mtodych rolnikow.
Z dzialalno$cia rolnicza tej grupy,
zwlaszcza przy produkcji zwierzecej
wladze wiaza nadzieje na rozwiazanie
problemu niezagospodarowanych
gruntéw panstwowych.

Dzialania administracyjne
na rzecz poprawy stanu
uzytkowania gruntéw rolnych

W niektorych krajach Europy
Zachodniej, w wyniku szczegolnych
uwarunkowan, rowniez zdarzaja si¢
przypadki porzucania gruntow rol-
nych. bedace rezultatem zbiegu



szczegdlnych warunkow spoleczno-
-ekonomicznych. Przyktadem takiej
sytuacji jest okreg autonomiczny
Galicji w Hiszpanii, gdzie obszary
wiejskie zajmuja 2 860 tys. ha i za-
rejestrowane jest nieco ponad 100
tys. gospodarstw prywatnych. Grunty
w indywidualnym posiadaniu cechuje
duze rozdrobnienie ($rednia po-
wierzchnia pola to zaledwie 0,22
ha), a 85% gospodarstw nie osiaga
standardowego minimum dochodéw.
Na skutek migracji do innych re-
gionéw Hiszpanii, a takze emigracji
zarobkowej za granicg znaczna cz¢s$é
gruntdéw w Galicji jest porzucona,
a wiele dziatek nie ma zidentyfiko-
wanych wiascicieli. W 2007 r. par-
lament okregu uchwalit ustawe
o banku ziemi, ktérego organ wy-
konawczy o statusie spotki publicznej
dziata pod nazwa Bantegal (skrot
od nazwy; Banco de Tierras de
Galicia).

Stosownie do przepisdw ustawy
wlasciciele gruntéw rolnych obowia-
zani sa do informowania Bantegalu
o zamiarze sprzedazy gruntu rolnego,
wobec ktorego Bantegal moze sko-
rzystac z prawa pierwokupu. Wiasci-
ciele gruntow moga réwniez oddawac
grunty w zarzad Bantegalu, ktory wy-
dzierzawia je osobom trzecim.

Grunty bedace wtasnoscig banku
sa sprzedawane lub wydzierzawiane
(na okres do 30 lat) przez Bantegal
w drodze przetargéw ograniczonych
lub przetargow ofert. W przetargach
ograniczonych moga wzia¢ udziat
wilasciciele lub zarzadzajacy gospo-
darstwami, pracujacy w rolnictwie
oraz mtodzi rolnicy, ktorzy zadeklaruja,
ze nabyty przez nich grunt bedzie
wykorzystany na cele rolne. Grunty
banku sa réwniez rozdysponowywane
bez procedury przetargowej dla rol-
nikow-wiascicieli sasiadujacych dziatek
lub na cele ochrony $rodowiska natu-
ralnego 1 uzytecznosci publiczne;j.

Stuzby ministerstwa rolnictwa
okregu Galicji dokonuja okresowych
przegladéw zagospodarowania grun-
tow. Jezeli w wyniku przegladu dziat-
ka gruntu zostanie zakwalifikowana
do kategorii gruntéw nie uprawianych
lub porzuconych, to jej wiasciciel
lub uzytkownik musi ja zagospoda-
rowac, sprzedac lub rozdysponowaé
w inny sposob albo przekaza¢ w za-
rzad bankowi. Je$li grunt nie ma zi-
dentyfikowanego wtasciciela, to
zostaje wlaczony do zasobu galicyj-

skiego banku ziemi. Za zaniechanie
uprawy badz porzucanie gruntow wy-
mierzana jest kara w wysoko$ci od
300 do 3 000 EUR.

Porzucanie gruntéw rolnych i les-
nych w Galicji stwarza niebezpieczen-
stwo pozaréw laséw i1 przyczynia si¢
do innych szkoéd w ekosystemach rol-
nych i lesnych. W opinii pracownikow
ministerstwa rolnictwa Galicji przy-
wracanie dziatalnoSci rolniczej 1 le$nej
na obszarach wiejskich tego okrggu
jest dziataniem w stanie wyzszej ko-
niecznosci, co stanowi uzasadnienie
dla radykalnych przepisow w wymie-
nionej ustawy. Krétki okres dziatania
banku nie pozwala na oceng skutecz-
nosci przyjetych srodkow administra-
cyjnych. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze
rynek nieruchomosci w Hiszpanii do-
tkliwie odczuwa skutki kryzysu eko-
nomicznego. W 2008 r. po raz pierwszy
od 15 lat spadta w tym kraju $rednia
cena gruntéw rolnych, a w 2009 r. od-
notowano ok. 20% spadek transakcji
kupna-sprzedazy w ich obrocie.

Rynek bez transakcji sprzedazy
gruntéw

Przyktadem panstwa, gdzie nie
ma obrotu gruntami rolnymi w drodze
kupna-sprzedazy jest Ukraina. Po
okresie znacznego spadku PKB
w 2009 r. (o 15,1%), obecnie ten
kraj powoli wychodzi z kryzysu
i dane z 2010 r. wskazuja na wzrost
PKB i produkgji rolnej.

Inaczej niz miato to miejsce
w wigkszosci innych krajow Europy
Srodkowo Wschodniej, skolektywi-
zowane 1 znacjonalizowane grunty
na Ukrainie nie byly zwracane ich
bytym wtascicielom lub ich spadko-
biercom. Cztonkowie gospodarstw
spotdzielczych (kotchozow) otrzy-
mywali certyfikaty potwierdzajace
ich prawo do udziatu w rozdyspono-
waniu bytego gruntu kotchozowego
(przecigtna wielko$¢ udziatu wynosita
4,2 ha). Osoby nie bedace cztonkami
kotchozow lub pracownikami pan-
stwowych gospodarstw rolnych, pra-
cownicy mieszkajacy i pracujacy na
obszarach wiejskich, otrzymali dziatki
gruntow z liczacego 3,2 min ha. fun-
duszu rezerwowego. W drugiej fazie
prywatyzacji rozpoczete] w 1999 r.
gospodarstwa spotdzielcze zobowia-
zane zostaly do wydzielenia dziatek
gruntu dla bytych cztonkéw kotcho-
zow. Gdy wydzielenie dziatek nie

pozwalato na utworzenie odrgbnej
wiasnosci (np. z powodu braku drogi
dojazdowej) badz wtasciciele §wia-
dectw udziatowych nie podejmowali
staran o wydzielenie dziatek, gos-
podarstwo spétdzielcze miato obo-
wiazek zawarcia z nimi umowy
dzierzawy na bazie wydanych cer-
tyfikatow gruntowych. Obecnie na
Ukrainie, przedmiotem dzierzawy,
przez duze przedsigbiorstwa rolne
o statusie prawnym spoétek handlo-
wych oraz przez czg$¢ wiascicieli
gospodarstw rodzinnych, powszech-
nie sg roztogi pol stanowiace wlas-
no$¢ udzialowa wielu wilascicieli.
Dzierzawa takich gruntow jest do-
stepna rowniez dla podmiotéow za-
granicznych. Dzierzawca z mocy
prawa ma pierwszenstwo nabycia
dzierzawionego gruntu, z tym Zze
obecnie nie mozna przewidzie¢ real-
nego terminu realizacji tego prawa.
Z powodu braku odpowiednich sta-
tystyk o wysokosci czynszu dzie-
rzawnego mozna wnioskowaé
jedynie na podstawie informacji nie-
ktorych firm zagranicznych dzierza-
wiacych takie grunty. Wynika z nich,
ze przecigtna wysokos$¢ czynszu waha
si¢ w przedziale od 25 do 45 USD
za 1 ha i jest ona uzalezniona od ja-
kos$ci i miejsca potozenia gruntu.

Przepisy kodeksu ziemskiego obo-
wiazujacego od roku 2002 wprowa-
dzity zakaz (moratorium) na zakup
1 sprzedaz oraz zmiang rolniczego
przeznaczenia gruntow rolnych
1 udziatow gruntowych. Jedyny wy-
jatek stanowi przenoszenie prawa
wilasnos$ci w przypadku dziedziczenia
1 wywlaszczen dokonywanych na cele
publiczne. Zakaz rynkowego obrotu
gruntami rolnymi mial obowiazywaé
tylko do roku 2005, ale termin jego
zniesienia jest ciagle przesuwany.
Moratorium na obrét gruntami rolnymi
miato by¢ zlikwidowane po przyjeciu
przez ukrainski parlament ustaw
,,0 rynku ziemi” 1 ,,0 panstwowym
katastrze ziemskim”. Uchwalenie tych
ustaw niewatpliwie przyczynitoby si¢
do legalizacji obrotu gruntami rolnymi
1 powstania rynku ziemi.

Wobec braku mozliwosci obrotu
gruntami rolnymi w transakcjach kupna-
-sprzedazy na Ukrainie uaktywnil si¢
rynek dzierzaw. Niezaleznie od oplaty
czynszu dzierzawnego wyceniane jest
tam réwniez odstapienie (nabycie,
przejgcie) prawa do dzierzawy. Na
Ukrainie i w Rosji cena nabycia prawa
dzierzawy wynosi ok. 200 USD/ha.
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Globalny rynek ziemi

Wazrastajaca liczebnos$¢ ludnos$ci
na $wiecie oraz wykorzystanie su-
rowcoéw rolniczych na cele energe-
tyczne powoduje, ze niektore panstwa
(Arabia Saudyjska, Japonia, Chiny,
India, Korea Potudniowa, Libia) oraz
ponadnarodowe korporacje i fundusze
inwestycyjne zaczynaja przejmowac
kontrolg na rynkami gruntow rolnych
w krajach o relatywnie niskich cenach
ziemi. Raport Banku Swiatowego
okreéla ta ekspansje, nakierowana
gléwnie na kraje Afryki i Europy
Wschodniej, jako ,,kolosalna”, gdyz
w 2009 r. panstwa i korporacje two-
rzace przedsigbiorstwa rolne o wiel-
kiej skali produkcji przejety
w uzytkowanie 45 mln ha gruntow'!.
Rosnaca konkurencja na rynku ziemi
rolniczej w Europie Zachodniej po-
woduje, ze szereg europejskich fun-
duszy 1 firm inwestycyjnych
zakupito, wydzierzawito lub uzyskato
mozliwo$¢ uzytkowania gruntéw
w Rosji, na Ukrainie i w krajach
nadbattyckich. Do inwestorow, ktorzy
prowadza dzialalno$¢ na tych ryn-
kach naleza m.in.:

» litewsko-finsko-szwedzka firma
inwestycyjno—produkcyjna Agro-
will AB uzytkujaca 35 tys. ha
w Estonii i na Litwie z czego
80%, to grunty dzierzawione od
skarbu panstwa i indywidualnych
wilascicieli,

+ szwedzka firma inwestycyjna Al-
pcot Agro z zasobem 161 tys. ha
gruntdOw w Rosji, z czego 91 tys.
ha to grunty zakupione, a 70 tys.
ha dzierzawione przez firme,

» szwedzka firma Black Earth Far-
ming dokonujaca zakupoéw grun-
tow w strefie czarnoziemnej
w Rosji. W 20009 r. firma uzytko-
wata 181 tys. ha gruntow, na kto-
rych uprawiano pszenice, jeczmien,
kukurydzg i ro§liny oleiste,

* rosyjska firma RAV Agro-Pro
z udziatem kapitatlowym z Izraela,
USA i Wielkiej Brytanii uzytku-
jaca 122 tys. ha gruntéw rolnych
w Rosji,

+ dunski fundusz inwestycyjny Tri-
gon Agri. Firmy funduszu specja-
lizuja si¢ w chowie bydta
mlecznego uzytkujac 144 tys. ha
gruntdow na Ukrainie, w Rosji
1 na Lotwie,

o ukrainska firma RawAgro dzie-
rzawigca 17 tys. ha w pigciu ob-
wodach Ukrainy,

e brytyjska firma inwestycyjna
Landkom, dzierzawiaca 100 tys.
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ha gruntéw rolnych na Ukrainie
z planem powigkszenia obszaru
dzierzawy do 350 tys. ha.

Dziatalno$¢ produkcyjna firmy
Landkom nie rézni sie istotnie od
dziatalno$ci innych firm inwestuja-
cych w sektor rolny na Ukrainie.
Landkom specjalizuje si¢ w uprawie
pszenicy ozimej i jarej, rzepaku ozi-
mego (jako surowca do produkcji
biopaliw), kukurydzy, stonecznika,
soi i gorczycy. Jednostki produkcyjne
firmy tworza samodzielne przedsig-
biorstwa dysponujace wilasna baza
przechowalnicza ptodow rolnych, za-
opatrzenia w paliwa i inne §rodki do
produkcji rolnej. Uproszczenie ich
struktury organizacyjnej powoduje,
ze w produkcji polowej Landkom
zatrudnia przecigtnie 16 pracownikow
na 1 000 ha gruntéw rolnych.

Aby zgromadzi¢ wymieniony za-
sob ziemi firma zawierala umowy
dzierzawy z wieloma posiadaczami
gruntow. Nie neguja oni postepu tech-
nologicznego wnoszonego przez za-
granicznych inwestoréw do ukra-
inskiego rolnictwa, ale maja rézne
opinie co do ich obecnosci na Ukrainie
czego przyktadem moze by¢ wypo-
wiedz rolnika, ktérego gospodarstwo
sasiaduje z przedsigbiorstwem Land-
komu. W rozmowie z dziennikarzem
BBC rolnik ten stwierdzit, ze jest pat-
riota 1 bytoby dobrze, aby Ukraincy
sami uzytkowali ukrainskie grunty,
ale teraz kto ma pieniadze ten inwestuje
1 czerpie z tego zyski. Nieco innego
zdania byt natomiast przewodniczacy
miejscowego zwiazku rolnikow twier-
dzacy, ze nie przeszkadza mu obecnosé
inwestorow zagranicznych, byle tylko
ich dzialalno$¢ przynosita korzysci
miejscowej spotecznosci (Landkom
dba o utrzymanie dobrych relacji
z lokalna spoteczno$cia i sponsoruje
dziatalno$¢ miejscowego szpitala).

Zarzady firm zagranicznych
i funduszy inwestujacych w sektor
rolny krajow Europy Srodkowo-
Wschodniej wiasne lub powierzone
im $rodki finansowe, dowodza, ze
ponosza oczywiste ryzyko z tytulu
nieprzewidywalnosci warunkow po-
gody i wahan koniunktury na rynkach
produktéw rolnych. Z kolei w przy-
padku powodzenia ich przedsigwzig-
cia 1 sukcesu gospodarczego pro-
wokuja nastroje nacjonalistyczne
1 sa przedmiotem manipulacji upra-
wianej przez niektorych lokalnych
politykdéw 1 biznesmenow.

Grunty rolne w Rosji, bedace
w posiadaniu osob prywatnych, to
w ponad 80% grunty o ,,udziatowym”
tytule wtasnosci, stad rosyjski rynek
dzierzaw zdecydowanie przewaza
nad obrotem gruntami rolnymi
w drodze kupna-sprzedazy. Rosyjskie
podmioty gospodarcze zarejestro-
wane jako otwarte spolki akcyjne
moga nabywa¢ grunty rolne podobnie
jak osoby prawne i firmy zareje-
strowane na terytorium Federacji
Rosyjskiej, w ktorych udziat kapitatu
zagranicznego nie przekracza 50%.
Nabywanie gruntéw w Rosji zaczyna
jednak natrafia¢ rowniez na bariery
finansowe. Kiedy Black Earth Far-
ming rozpoczat skupowanie certy-
fikatow gruntowych w 2005 r. ptacit
$rednio 150 USD/ha. Obecnie $rednia
cena certyfikatu wynosi 800 USD/ha,
a w przypadku, gdy jest to grunt na-
bywany w formie aktu notarialnego
jego cena wzrasta do 2 000 USD/ha.
Mimo to prezes Black Earth Farming
uwaza, ze z punktu widzenia mozli-
wych do osiagnigcia zyskéw cena
gruntéw w Rosji moze wynosi¢ na-
wet 8 tys. USD/ha, a jej obecne nie-
doszacowanie, to efekt niedostate-
cznego wykorzystania potencjalu
biologicznego gleby i nieefektyw-
nego zarzadzania krajowymi gos-
podarstwami rolnymi.

Podane przyktady funkcjonowa-
nia wybranych europejskich rynkow
gruntéw rolnych ilustruja, ze cechuja
si¢ one duza elastycznoscia w do-
stosowaniu do biezacej sytuacji eko-
nomicznej w rolnictwie i doborze
regulacji prawnych obowiazujacych
w obrocie gruntami rolnymi w po-
szczeg6lnych krajach. Globalny kry-
zys ekonomiczny spowodowal, iz
uwaga rzadoéw niektorych panstw
Europy skierowana zostata ponownie
na kwestie krajowego bezpieczen-
stwa zywno$ciowego skutkujac
wprowadzaniem ograniczen zaréwno
w wolnym obrocie gruntami jak
i w dostepie do rynku gruntow rol-
nych dla inwestorow spoza sektora
rolnego. Zjawiskiem nowym w kra-
jach rozwijajacych sig, a takze
w niektorych krajach Europy
Wschodniej, stata si¢ wzmozona
ekspansja panstw o niewystarcza-
jacych zasobach gruntéw oraz po-
nadnarodowych korporacji przejmu-
jacych kontrole nad rynkami gruntow
rolnych w tych krajach.

' Rising Global Interest in Farmland: Can It Yield
Sustainable and Equitable Benefits?. The World Bank.
September 7, 2010.



W serii Analizy Rynkowe w najblizszym czasie ukazq sie:

1. Popytna zywnos¢ (12)  marzec 2011,
2. Rynek $rodkéw produkeji dla rolnictwa (38) » marzec 2011,
3. Handel zagraniczny produktami rolno-spozywczymi (33) * marzec 2011,
4. Rynek pasz (29) « kwiecien 2011,
5. Rynek mleka (40) « kwiecien 2011,
6. Rynek ryb (15) « kwiecien 2011,
7.  Rynek zb6z (40) * maj 2011,
8.  Rynek migsa (40) * maj 2011,
9. Rynek drobiu i jaj (39) * maj 2011,
10.  Rynek rzepaku (39) « czerwiec 2011,
11. Rynek owocoéw 1 warzyw (38) « czerwiec 2011,
12.  Rynek cukru (38) ¢ czerwiec 2011,
13.  Rynek pasz (30) « wrzesien 2011,
14. Rynek migsa (41) * wrzesien 2011.



SZYBHROITFANIO!

PROBESJONATNIE

Proponujemy Panstwu: wg e b Ia g s Dol

2 PANSTWOWY INSTYTUT BADAWCZY

Ustugi drukarskie:

— czasopisma

— ksiazki

— ulotki Ustugi introligatorskie:
— katalogi — oprawa spiralna

- al.bumy _ — oprawa zeszytowa

— wizytowki — oprawa bezszwowa

— materialy szkoleniowe — foldery/broszury

— materialy konferencyjne — inne ustugi

— druki samokopiujace etc.

Nasze uslugi wykonujemy bazujac Ceny na zamowienia obliczane sa
na najlepszej dostepnej technologii. na podstawie kalkulacji wstepnej.
Poczawszy od formy przestania Jesli maja Panstwo pytania
wszystkich materialow droga dotyczace naszych ustug, badz cen,
elektroniczna (FTP), prosimy o kontakt.

poprzez obrobke DTP, druk cyfrowy

na Og%gaé'ggrg{‘)t 12( 1 90 Dzial Wydawnictw IERiGZ-PIB:
oraz , konczac bt

na mnogosci ustug introligatorskich. tel. (022) 50 54 520

(022) 50 54 685

Proby wydruku na réznych fax (022) 50___54 636
gatunkach papierow i folii e-mail: dw@ierigz.waw.pl
dostepne sa w Dziale Wydawnictw

lipski@ierigz. pl
Instytutu, ul. Swietokrzyska 20. i ibeads oitabaells

EGZEMPLARZ BEZPLATNY
Zamowienia z podaniem tytutu i ilosci egzemplarzy prosimy kierowa¢ do Dzialu Wydawnictw
Instytutu Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej — Pafistwowego Instytutu Badawczego,
ul. Swigtokrzyska 20, skr. poczt. 984, 00-950 Warszawa. Tel.: (22) 50-54-685, faks: (22) 50-54-636
e-mail: dw@ierigz.waw.pl  http://www.ierigz.waw.pl






