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REASUMPCJA

W 2012 roku obserwowano stagnacje
w rynkowym obrocie ziemig rolniczg. Po-
dobnie jak w 2011 roku zawarto okoto 88
tys. uméw kupna-sprzedazy ziemi, gdzie
w poprzednim okresie, tj. miedzy rokiem
2010 a 2011 ich liczba powigkszyta sie
07,5%. Taka sytuacja dotyczyta jednak
wytacznie obrotu miedzysasiedzkiego,
ktory w 2012 roku ulegt zmniejszeniu
0 2%. Na rynku nieruchomosci z udzia-
tem os6b prawnych odnotowano wzrost
obrotéw o okoto 6%. Wynikato to ze
zwiekszenia aktywno$ci samorzadéw
lokalnych w uptynnianiu nieruchomo-
§ci gruntowych, bowiem w odniesieniu
do dziatalno$ci Agenciji Nieruchomo$ci
Rolnych notariaty odnotowaty spadek
liczby transakcji sprzedazy gruntéw na
podobnym poziomie, co w rolnictwie
indywidualnym. W$réd ogétu umow
z udziatem os6b prawnych odsetek
umoéw zawieranych przez organy sa-
morzadu terytorialnego powigkszyt sie
29,5% w 2011 roku do 21% w 2012 roku.
Dziatania te nalezy wigza¢ z dgzeniami
wiadz lokalnych na rzecz powiekszenia
budzetu oraz z przeciwdziataniem wy-
ludnianiu sie wiejskich miejscowosci.

Roznice w skali obrotu ziemig rolni-
czg w zaleznosci od kontrahentow nie
wptynety na zmiang relacji pomigdzy
wyréznionymi segmentami rynku zie-
mi i pod wzgledem liczby transakcji

kupna-sprzedazy ziemi w dalszym
ciggu dominowat obrét miedzy oso-
bami fizycznymi (82% og6tu zawar-
tych uméw w 2012, gdy w 2011 roku
stanowity 83%).

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze obser-
wowana w 2012 roku stagnacja w liczbie
umoéw kupna-sprzedazy ziemi rolniczej
nie odzwierciedlata spadku zaintereso-
wania jej nabywaniem. Swiadczyt o tym
6% wzrost areatu gruntéw sprzedanych
przez Agencje Nieruchomosci Rolnych
oraz znaczacy wzrost cen gruntow rol-
nych na rynku prywatnym.

W 2012 roku w dalszym ciggu utrzy-
mywaty sig rbznice przestrzenne w na-
sileniu obrotu ziemig rolnicza. Podobnie
jak w okresach wcze$niejszych, na skale
tego zjawiska oddziatywato rozmieszcze-
nie gruntéw z Zasobu Skarbu Panstwa.
W konsekwencji najwiecej transakcji
kupna-sprzedazy ziemi (90 i wigcej na
tysigc gospodarstw) odnotowano przede
wszystkim w Srodkowozachodniej czesci
kraju. Jezeli z tych transakcji wytgczy¢
udziat os6b prawnych i ograniczy¢ sie
wytacznie do transakcji zawieranych mie-
dzy osobami fizycznymi okazato sie, ze
stosunkowo najwigcej transakcji zawarto
na terenie wojewddztw $wigtokrzyskiego
i podkarpackiego, a wiec na obszarach
najwiekszego rozdrobnienia agrarnego.

Kok

W roku 2012 roku Agencja odnoto-
wata rekordowg sprzedaz na poziomie
132 tys. ha, byfa to najwigksza sprzedaz
gruntéw ANR od 2002 roku (wtedy byto
to 159,2 tys. ha). Na ten wynik wptynety
m.in. wzrost liczby zorganizowanych
przetargow na sprzedaz, jak i areat grun-
tow przygotowanych i zaoferowanych do
sprzedazy rowniez w trybie bezprzetar-
gowym dzierzawcom w ramach pierw-
szenstwa nabycia. Tym samym, zgodnie
z priorytetami ustawodawcy, ANR zasad-
niczo zwigkszyta prywatyzacjg majgtku
panstwowego w rolnictwie i dziatania
na rzecz poprawy struktury obszarowej
gospodarstw indywidualnych. Do korica
2012 roku trwale zostato rozdyspono-
wane okofo 59% przeznaczonej na ten
cel powierzchni.

W Zasobie pozostawato 1,8 min ha,
w tym w dzierzawie 1,3 min ha, a ponad
321 tys. ha nie byto rozdysponowane.
W tej grupie wigkszo$¢ dziatek stanowity
tak zwane grunty trudno zbywalne i cze$¢
z nich nie nadawata sie do zagospoda-
rowania w rolnictwie.

Z kolei na rynku prywatnym podaz
gruntéw przeznaczonych na sprzedaz
ograniczaty zaréwno korzysci z tytutu ich
wtasnosci (doptaty bezpo$rednie, mozli-
woS$¢ taniego ubezpieczenia w KRUS),
jak i zblizajgca sie data zakonczenia

ze wzgledu na elektroniczng forme przetwarzania danych w przypadku niektorych wyliczeri

- Z tytutu zaokragleri - mogg wystapic réznice

*kck



okresu ograniczajgcego zakup ziemi
przez cudzoziemcdw. Ta, coraz blizsza
perspektywa, potegowata przekonanie
0 coraz bardziej dynamicznym wzro-
Scie cen ziemi, co sprzyjato przesuwaniu
w czasie decyzji 0 zbyciu nieruchomosci
przeznaczonych na sprzedaz.

Efektem nierbwnowagi popytowo-
-podazowej na rynku ziemi w 2012 roku
byt wzrost jej ceny. Na rynku prywat-
nym, w stosunku do roku 2011 ulegta
ona powiekszeniu az o0 27%. Tempo
wzrostu cen ziemi byfo zréznicowane
przestrzennie i sprzyjato tendencjom do
stopniowego zmniejszania dyspropor-
cji w jej wysokosci na poszczegélnych
terenach. Niemniej, w dalszym ciggu
Ziemig ceniono najwyzej w wojewodztwie
wielkopolskim (Srednio 35 tys. za 1 ha),
natomiast najmniej pfacono za nig w wo-
jewodztwach podkarpackim i lubuskim
(okoto 14 tys. za 1 ha).

Rok 2012 byt réwniez kolejnym okre-
sem utrzymujacego sie wzrostowego
trendu w cenach ziemi wystawionej na
sprzedaz przez ANR. W poréwnaniu do
roku poprzedniego w tym segmencie
obrotu gruntami rolnymi $rednia cena
powickszyta sie 0 12%, 1j. z 17 165 zt/ha
w 2011 roku do 19 288 zt/ha.

Obok transakcji kupna-sprzedazy
0 skali rynkowego obrotu ziemig rolniczg
decydujg rowniez dzierzawy.

Na panstwowym rynku dzierzaw,
zgodnie z przyjetymi w ostatnich latach
preferencjami odnos$nie do sprzedazy
gruntow, skala nowo zawieranych umoéw
dzierzawy byta stosunkowo niewielka
i w 2012 dotyczyta okoto 11,6 tys. ha.
W tym czasie powierzchnia gruntow
Zasobu znajdujgcych sie w dzierzawie
ulegta zmniejszeniu o ponad 146 tys. ha.
Ogdlna liczba trwajacych uméw dzierzawy
na koniec 2012 roku wynosita 68,9 tys.,
afacznie w tej formie byto zagospodaro-
wanych 1,3 min ha nieruchomosci Zasobu.

Rozpowszechnienie dzierzaw
w obrocie prywatnym jest z kolei trudno
uchwytne, poniewaz w umowach mie-
dzysasiedzkich dominujg nieformalne

ustalenia uzgadniane ustnie. Z repre-
zentacyjnych badan przeprowadzonych
w IERIGZ-PIB w 2011 roku wynikato, ze
okofo 18% gospodarstw indywidualnych
uzytkowato ziemig wtasna i dzierzawiona.
O znaczacej roli dzierzaw w poprawie
struktury agrarnej $wiadczyt fakt, ze
$redni obszar gospodarstw z dzierza-
wag wynosit okoto 22 ha UR (w tym 8
ha stanowita ziemia dzierzawiona), gdy
w catej probie badawczej analogiczny
wskaznik ksztattowat sie na poziomie
okoto 10 ha UR.

Rosnace zainteresowanie dzierza-
wami w obrocie prywatnym tgczy¢ nale-
zy zarbwno z niewielkg podazg gruntow
przeznaczanych na sprzedaz, jak
i z coraz bardziej ograniczong i mniej
niz poprzednio atrakcyjng ofertg dzier-
zawy od ANR. W konsekwencji miedzy
2011, a 2012 rokiem ceny dzierzawy
gruntéw w obrocie miedzysasiedzkim
wzrosty az 0 63%. Jednak w dalszym
ciggu ich $redni poziom byt nizszy niz
kwota doptat bezposrednich do 1 ha
UR, co oznacza, ze dotacje niezmien-
nie najczesciej przejmowali wtasciciele
gruntow.

Czynsz za grunty rolne wydzierzawia-
ne przez ANR jest najczesciej ustalany
na zasadach rynkowych w procedurze
przetargowej, a okresla sie go z reguty
w decytonach pszenicy. W 2012 roku
przecigtny czynsz dzierzawny w nowo
zawieranych umowach wyniést 8,7 dt/ha
i byt ponad dwuipétkrotnie wyzszy niz
Sredni czynsz dzierzawny w trwajgcych
umowach, ktéry wynosit 3,2dt/ha.

Zmiany w uzytkowaniu gruntow
zachodzg nie tylko w wyniku obrotu
rynkowego, ale takze w efekcie przeje¢
nieruchomosci w formie umoéw nieryn-
kowych. Najczes$ciej dotyczy to prze-
kazywania majgtku w ramach rodziny
(spadki, darowizny, dozywocie). W 2012
roku notariaty odnotowaty okoto 63 tys.
umow, ktore dotyczyty nierynkowego
przejecia ziemi. Byto to o ponad 12%
mniej niz 2011 roku, a nierynkowe przeje-
cia gruntéw obejmowaty 42% wszystkich
zmian wiasno$ci ziemi (w 2011 roku byto
to 45%). Stopniowe zmniejszanie si¢

znaczenia nierynkowego obrotu ziemig
rolniczg nalezy uznac za przejaw ra-
cjonalizacji gospodarowania gruntami,
poniewaz przekazywanie jej w ramach
rodziny zazwyczaj spowalnia procesy
koncentracji w rolnictwie.

W Polsce do 2016 roku odrgbny
segment obrotu gruntami rolnymi
dotyczy jej zakupu przez cudzoziem-
cow. Obecnie w odniesieniu do takich
transakcji konieczne jest uzyskanie
zezwolenia od Ministra Spraw We-
wnetrznych, po uprzednio otrzymanej
zgodzie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi. Ten warunek nie dotyczy cu-
dzoziemcéw bedacych obywatelami
panstw cztonkowskich Europejskie-
go Obszaru Gospodarczego (EOG)
i Konfederacji Szwajcarskiej. Moga
oni nabywaé grunty rolne wczesniej
dzierzawione przez okres od 3 do 6
lat (w zalezno$ci od regionu kraju).

Z rejestrow MSW wynika, ze nie-
zmiennie nabywanie w Polsce ziemi
przez cudzoziemcdw ma niewielki zasieg.
W 2012 roku cudzoziemcy zakupili 506
nieruchomodci rolnych i leSnych (w 2011
roku takich transakcji byto 531). taczna
powierzchnia objeta tymi umowami wy-
nosita 408 ha, z czego 388 ha to grunty
wytgcznie rolnicze (w 2011 roku byto to
508 ha). Tym samym skala zjawiska nie
wykazywata istotnych réznic w stosun-
ku do wcze$niejszego okresu. Niewiele
zmienit sie takze wskaznik okreslajacy
udziat transakcji wymagajacych zezwo-
lenia. W 2012 roku 55% og6tu transakcii
sprzedazy ziemi cudzoziemcom zawarto
po uprzednim uzyskaniu odpowiedniego
zezwolenia (w 2011 dotyczyto to 48%
transakcji). W odniesieniu do powierzchni
gruntéw zezwoleniem objete byto 80%
zakupionego areatu (gdy w 2011 roku
88%). Tym samym nalezy uzna¢, ze
wickszo$¢ rynkowego obrotu ziemig
z udziatem cudzoziemcow, zwtaszcza
w odniesieniu do jej obszaru jest kontro-
lowana, a skala zjawiska nie wykazuje
tendenciji wzrostowych.

Oceniajac sytuacje na rynku ziemi
w wybranych panstwach europejskich
mozna je podzieli¢ na trzy kategorie.



Pierwsza obejmuje przede wszystkim
tzw. stare kraje Unii Europejskiej, gdzie
poza przypadkami uprzywilejowania wy-
branych grup rolnikéw dominujg transak-
cje wolnorynkowe. W wigkszo$ci z nich
$rednie ceny gruntow rolnych od wielu
lat byty stosunkowo wysokie. W bada-
nym okresie nasilenie takich tendencii
byto uzaleznione przede wszystkim od
0golnej sytuacji gospodarczej, a za-
wtaszcza zainteresowania zakupem
gruntéw w celach lokacyjnych. Rela-
tywnie najbardziej rosty ceny gruntow

rolnych w takich krajach jak Niemcy
i Dania, natomiast w pafistwach, gdzie
kryzys gospodarczy byt szczegélnie
dotkliwy, ceny ziemi cechowaty sie sta-
gnacjg (Wtochy) lub malaty (Hiszpania).

Druga grupe tworzyta ta cze$¢ ,no-
wych” krajow cztonkowskich Unii Eu-
ropejskiej, w ktdrych rynkowe zasady
obrotu ziemig byty juz ustabilizowane,
zazwyczaj cechowaty sig one ozywieniem
w obrocie gruntami, a zwtaszcza wzro-
stem ich cen (np. kraje nadbattyckie).

Trzecig zbiorowo$¢ tworzyty panstwa,
gdzie ciggle jeszcze borykano sig z kon-
sekwencjami restytucji nieruchomosci
rolnych, pierwotny obrét ziemig byt ad-
ministrowany przez panistwo, przy czym
cze$¢ gruntow trafiata na rynek wtorny,
gtéwnie w charakterze dzierzaw (gtownie
w Czechach i Stowacii).

Na tle tego podziatu sytuacije na ryn-
ku ziemi rolniczej w Polsce uzna¢ nalezy
za najblizszg uwarunkowaniom w krajach
Europy Zachodniej.



l. UWARUNKOWANIA MAKROEKONOMICZNE

Po spadku tempa wzrostu produktu
krajowego brutto z 4,5% w 2011 r. do
1,9% w 2012 ., w roku biezgcym nastapi-
to dalsze wyrazne ostabienie aktywnosci
gospodarczej we wszystkich dziedzinach
naszej gospodarki. Na skutek silnej ba-
riery popytu, poziomu poprzedniego roku
nie osiggnefo budownictwo, transport
i import. Znacznie nizsza niz przed rokiem
dynamike zanotowano w produkcji prze-
mystowej i sprzedazy detalicznej. W re-
zultacie tych uwarunkowan, w okresie
styczen-wrzesien 2013 r., PKB byt tylko
0 1,1% wigkszy niz rok temu. Gtéwng
przyczyng spowolnienia gospodarcze-
go jest, trwajaca 7 kwartatéw, recesja
w strefie euro, co zmniejszato mozliwosci
eksportowe polskich przedsiebiorstw.
Jednoczesnie na niskim poziomie utrzy-
mywat si¢ nasz popyt wewnetrzny, kre-
owany przez dziatalno$¢ inwestycyjna,
wydatki konsumpcyjne i rzagdowe.

Zahamowaniu dynamiki rozwoju to-
warzyszyto ograniczenie wykorzystania
zdolno$ci produkcyjnych, pogorszenie
sytuaciji finansowej przedsigbiorstw oraz
zmniejszenie popytu na prace, przyno-
szace spadek zatrudnienia i wzrost bez-
robocia. Wptyneto to z kolei na istotne
obnizenie presji ptacowej i stagnacje
wynagrodzen realnych. Podmioty go-
spodarcze sygnalizowaty nadmierny po-
ziom zapasow i wzrastajgce trudnosci
w regulowaniu biezacych zobowigzan
finansowych oraz formutowaty na najbliz-
szy okres pesymistyczne oceny klimatu
koniunktury. Wydatnie pogorszyta sie
nierbwnowaga finanséw publicznych.
Z wyjatkiem inflacji nie spefniali$my zad-
nego z pieciu kryteribw, okreslonych
traktatem z Maastricht.

Optymistycznym sygnatem ostat-
nich miesiecy jest natomiast to, ze od
pofowy roku, w warunkach wolno po-
prawiajacej sie koniunktury na rynkach
Swiatowych, coraz wyrazniejsze stajg
sie oznaki ozywienia gospodarczego
takze w naszym kraju, generalnie $wiad-
czace o odwracaniu sie negatywnych
trendéw. Tempo wzrostu gospodarki jest

jeszcze co prawda mate, lecz rosnace.
Po zwigkszeniu sig¢ PKB w pierwszym
kwartale 0 0,5%, a w drugim o0 0,8%,
w trzecim wzrost wyniést 1,9%. Popra-
wity sie takze inne wskazniki obrazujgce
sytuacje makroekonomiczng. Dotyczy
to szczegolnie dynamiki produkcii prze-
mystowej, i to zaréwno branz o profilu
eksportowym, jak i ukierunkowanym na
odbiorcéw krajowych. Wyraznie zwigk-
szyfa si¢ aktywno$¢ firm transportowych
i przedsigbiorstw handlowych.

Sytuacja gospodarcza Polski wyréz-
niata sie korzystnie na tle krajow Unii
Europejskiej. W okresie styczen-wrzesien
2013 roku PKB krajow cztonkowskich byt
0 0,3% mniejszy niz przed rokiem, przy
czym prawie potowa z nich nie zdofata
o0siggna¢ poziomu rozwoju notowanego
w2012,

Prognozy Komisji Europejskiej wska-
zujg, ze w Polsce, w przypadku nieznacz-
nego tylko przyspieszenia tempa wzrostu
w czwartym kwartale 2013 roku, roczna
wartos¢ PKB, przypadajaca na mieszkan-
ca, liczona sitg nabywczg walut, moze
stanowi¢ ok. 67% Sredniej unijnej, wo-
bec 66,2% w 2012r.i56,2% w 2008 r.,
bedacym rokiem wybuchu kryzysu.

Podobnie, jak w trzech ostatnich
kwartatach 2012 r., podstawowym
czynnikiem pozwalajgcym na utrzyma-
nie tendencji wzrostowych w polskiej
gospodarce stat sie eksport netto.
W okresie I-X 2013 r. wywo6z towaréw,
liczony w euro, byt 0 6,0% wigkszy niz rok
wczesniej, aimport 0 0,1%. W rezultacie
ujemne saldo wyniosto prawie 1,2 mid
euro i byto ponad 7-krotnie nizsze niz
w analogicznym okresie 2012 r., przy
wyraznej dywersyfikaciji eksportu. Kosz-
tem UE dynamicznie rosty dostawy do
krajow rozwijajgcych sie oraz Europy
Srodkowo-Wschodniej. Pozwala to po-
zytywnie ocenia¢ zdolnosci adaptacyjne
eksporteréw. W wymianie produktoéw
rolno-spozywczych po trzech kwarta-
tach przy wzroscie eksportu 0 12,3%,
a importu o 3,8%, dodatnie saldo osig-

gneto 4,1 mid euro. Udziat eksportu pro-
duktow rolno-spozywczych w ogdlnym
eksporcie wyniost 12,7%, wobec 12,1%
w roku ubiegtym.

Negatywnie na gospodarke oddziaty-
wata stagnacja spozycia indywidualnego
i spadek naktadéw na $rodki trwate brut-
to. Czynniki te w poprzednich latach (do
| kwartatu 2012 r.) decydowaty o skali
wzrostu PKB.

W okresie styczen-wrzesien 2013
roku spozycie indywidualne byto zaledwie
0 0,4% wieksze niz przed rokiem. Po-
twierdzajg to dane dotyczace sprzedazy
detalicznej, ktéra w ciggu dziewieciu
miesiecy 2013 roku w przedsiebiorstwach
handlowych, o liczbie pracujgcych powy-
zej 9 0s6b, wzrosta 0 2,0%. Przyczyng
ostabienia spozycia byto wysokie bez-
robocie i pomimo bardzo niskiej inflacji,
wolny wzrost wynagrodze realnych oraz
realny spadek kredytéw konsumpcyjnych.

W okresie styczen-pazdziernik 2013
roku przecietne wynagrodzenie brutto
w sektorze przedsiebiorstw osiggneto
$rednio miesiecznie 3,8 tys. zt i byto
realnie 0 1,9% wyzsze niz przed rokiem,
ale w zwigzku z tym, ze w tym czasie
liczba zatrudnionych zmalata o 1,0%,
realny fundusz wynagrodzen zwigkszyt
sie tylko 0 0,9%. Przecigtna nominalna
emerytura i renta pracownicza osiggneta
1,91ys. 2, a jej sita nabywcza zwigkszyta
sie 04,2%.

Zbyt optymistyczne byty oczekiwania
co do poprawy sytuaciji na rynku pracy.
We wszystkich kolejnych miesigcach
tego roku stopa bezrobocia przewyzsza
ubiegtoroczny poziom o ok. 1-0,5 pkt.
proc. i prawdopodobnie taki stan utrzyma
sie do korica roku. Bedzie to oznaczato,
ze w koncu grudnia zblizy¢ sie moze
do 14%, wobec 13%, prognozowanych
w ustawie budzetowe;.

Naktady brutto na $rodki trwate, po
spadku w 2012 r. 0 1,7%, w okresie
styczen-wrzesien 2013 roku zmalaty



0 1,4%. Zmniejszyty sie zaréwno in-
westycje publiczne (co jest zwigzane
z realizacjg programu konsolidacji finan-
sow publicznych), jak i naktady przed-
sigbiorstw na dziatalno$¢ rozwojowa.
Od dtuzszego czasu na niskim poziomie
ksztaftuje sie wartos¢ kosztorysowa nowo
rozpoczynanych inwestycji prywatnych.
Niepewnos¢ co do poprawy koniunktury
i ozywienia popytu nadal hamuje decyzje
potencjalnych inwestoréow. W $redniej
perspektywie sprzyja¢ im natomiast beda
wielokrotne obnizki stop procentowych
(decyzjg Rady Polityki Pienigznej, od
listopada 2012 r. do lipca 2013 r., obni-
zono je 0 2,25 punktow procentowych).

W okresie styczen-wrzesien 2013 .,
w poréwnaniu z analogicznym okresem
ubiegtego roku, produkcja przemystowa
zwiekszyta sie 0 1,4%, w tym artyku-
tow spozywczych o 2,5%, a budowla-
no-montazowa ograniczyta dziatalno$¢
0 14,4%. W obu dziatach - szczegblnie

w budownictwie — byto to tempo wyraznie
odbiegajgce od notowanego w 2012r.

Z zatozeniami ustawy budzetowe;
mija sie przede wszystkim prognoza
dotyczaca inflacji, ktérej Sredni roczny
poziom miat wynies¢ 2,7%. W ciagu
jedenastu miesiecy 2013 roku stopa in-
flacji osiggneta 0,9% (zywnos¢ zdrozata
0 2,2%), ksztattujac sie ponizej dolnej
granicy celu NBP (1,5%). Polska nalezy
obecnie do grona krajéw o najnizszej
inflacji. W pazdzierniku w o$miu z nich
dwunastomiesieczny wskaznik cen byt
nieco nizszy niz u nas, a nieznaczna
deflacja wystepowata w Grecji, Butga-
rii, Irlandii i na Cyprze. Do ograniczenia
dynamiki cen, pomimo utrzymywania sig
tendenciji deprecjacyjnych ztotego, przy-
czynity sie zarowno czynniki podazowe
(taniejace na $wiatowych rynkach surow-
ce energetyczne i artykuty zywno$ciowe),
jak i popytowe (stabngca konsumpcja
i zatamanie popytu inwestycyjnego).

Przy wyzszej niz w poprzednim roku
podazy ziarna, ceny zb6z wykazywaty
tendencje znizkowa. We pazdzierniku
przecietna cena skupu pszenicy byta niz-
sza od notowanej rok wczesniej 0 21%,
zyta 0 29%. Tansze byty takze produkty
zZwierzece, np. zywiec wieprzowy o 3,3%,
drobiowy 0 1,2%.

Na skutek nieprecyzyjnych prognoz
makroekonomicznych znacznie prze-
szacowane zostaty dochody budzetowe
z tytutu podatkoéw. Spodziewano sie,
ze w catym roku mogg one wzrosna¢
0 18,7 mld 1, tj. 0 7,5%, a po dziesie-
ciu miesigcach spadek wyniost 2,7%.
Szczegoblnie dotkliwe dla finanséw
panstwa byto zmniejszenie sie docho-
déw z VAT (0 4,5%) i podatku od 0s6b
prawnych (0 9,7%). Deficyt budzetu
panstwa osiggnat 39,5 mld zt, stanowigc
76,5% kwoty planowanej na koniec
roku. Rzad podjat decyzje o nowelizacji
ustawy budzetowe;j.

|l. UWARUNKOWANIA W OBROCIE GRUNTAMI ROLNYMI

Przy analizowaniu zmian w uzyt-
kowaniu ziemi rolniczej zawsze istotne
znaczenie ma fakt, Ze jest ona dobrem
szczegblnym, ktérego w zasadzie nie
mozna pomnozy¢, ani przemiesci¢ na
tereny, gdzie jest na nig najwieksze za-
potrzebowanie. Ponadto uwzglednia-
jac, ze ziemia jest nieodzowna w kazdej
dziatalnosci cztowieka i w bardzo rézny
sposob mozna wykorzystac jej zasoby,
motywacji do posiadania nieruchomo-
§ci gruntowych, w tym réwniez ziemi
rolniczej, moze by¢ bardzo wiele. Obok
wykorzystania w celach produkcyjnych,
moze stanowi¢ ona forme lokaty kapi-
tatowej, co jest szczegolnie atrakcyjne
w przypadku postepujacej inflacji, gdy
banki nie oferujg satysfakcjonujacego
oprocentowania. Podobna kalkulacja do-
tyczy sytuacii, gdy celem wiasnosci ziemi
jest przeznaczenie jej do dzierzawy. Na
skale popytu na grunty rolne oddziatujg
takze procesy konwersji ziemi na cele
nierolnicze, przy czym takie zjawisko
niezwykle silnie zaznacza si¢ zwtaszcza

w okolicach duzych miast w zwigzku
z rozbudowg osiedli mieszkaniowych. Nie
bez znaczenia jest tez dynamiczny rozwoj
infrastruktury komunikacyjnej, ktora za-
Zwyczaj wymaga zmian w przestrzennym
zagospodarowaniu gruntéw. W konse-
kwenciji wszystkich wymienionych uwa-
runkowan na skale obrotu i cene ziemi
rolniczej oddziatuje wiele zréznicowanych
czynnikow.

W odniesieniu do uwarunkowan
ekonomicznych od wejécia Polski do
Unii Europejskiej podstawowe znaczenie
ma wielko$¢ wsparcia przekazywana
poprzez instrumenty WPR do rolnictwa.
Dotyczy to zwtaszcza tzw. doptat bezpo-
$rednich, ktorych wielko$¢ jest funkcia
liniowg posiadanego areatu gruntow.
Uruchomienie doptat nie tylko wpfyneto
na zwiekszenie mozliwosci inwestycyj-
nych gospodarstw, zwtaszcza tych, ktore
posiadaty juz pewien znaczacy majatek
produkcyjny w postaci relatywnie duzej
powierzchni upraw, ale przyczynito sie

do wzrostu zainteresowania nabywa-
niem gruntéw w celu zwigkszenia skali
otrzymywanych dotacji. Innego rodzaju
czynnikiem oddziatujgcym na rynek ziemi
rolniczej byty zmiany w strukturach agro-
biznesu wyznaczajacych formy skupu
produktéw rolnych. W przypadku rolni-
kéw pragnacych utrzymac konkurencyjng
pozycje przy zbycie towaréw nierzadko
wymuszaty one reorganizacje produkcii,
a przede wszystkim zwigkszenie jej skali,
co oddziatywato pro popytowo na rynek
ziemi rolniczej.

Od strony podazowej zmiany w uzyt-
kowaniu gruntéw rolnych sg gtéwnie
uzaleznione od sytuacji makroekono-
micznej kraju wyznaczajgcej mozliwosci
zarobkowania poza rolnictwem. Z dotych-
czasowych analiz dotyczacych obrotu
ziemig rolniczg wynika jednak, ze nie jest
to wystarczajgcy warunek do wyzbywa-
nia si¢ posiadanej wtasnosci gruntowe.
Takim decyzjom sprzyjajg przede wszyst-
kim mozliwosci korzystniejszej lokaty



kapitatu, stabilno$¢ dochodéw poza-
rolniczych, mozliwos¢ ich powigksze-
nia w drodze inwestycji w dziatalnos¢
biznesowa.

Na zamiary wyzbycia sie posia-
danej nieruchomosci gruntowej moze
wptywac rowniez sytuacja rodzinna,
aspiracje mtodego pokolenia nie zain-
teresowanego przejeciem ojcowizny,
che¢ zamieszkania blizej miejsca pracy

zarobkowej, a takze sytuacje losowe,
ktére wymagajg poniesienia duzych
kosztow finansowych.

Obserwowany w ostatnich latach,
globalny kryzys i zwigzane z nim spowol-
nienie rozwoju gospodarczego w Polsce
przekfadaty sie na poczucie niepewnosci
ekonomicznej, co nie sprzyjato zwieksze-
niu obrotu ziemig rolniczg, gtéwnie ze
wzgledu na ograniczenia podazowe. Nie-

che¢ do wyzbywania sie ziemi pogtebiaty
korzyci finansowe wynikajace z posia-
dania wtasno$ci gruntowej. Dotyczyto to
przede wszystkim doptat bezpo$rednich
realizowanych w ramach WPR, a takze
szeregu przywilejow socjalnych (tanie
ubezpieczenie emerytalno-rentowe, ni-
skie koszty ubezpieczenia zdrowotnego).
Wptyw wymienionych uwarunkowan na
sytuacje na rynku ziemi rolniczej zazna-
czyt sig réwniez w 2012 roku.

lll. ZASADY GOSPODAROWANIA GRUNTAMI ROLNYMI
SKARBU PANSTWA

Dziatalnos¢ Agencji
Nieruchomosci Rolnych

W 2012 roku wprowadzono kilka
zmian przepiséw prawa wptywajgcych
na funkcjonowanie i organizacje ANR
oraz kierunki realizowanej prywatyzacii.
Zmiany te posrednio wptywajq takze na
rynek nieruchomosci rolnych. Wprowa-
dzenie we wrze$niu 2011 roku ustawy
0 zamianie ustawy o0 gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa i zmianie niektorych ustaw (Dz.U.
z 2011 r. Nr 233 poz. 1382) stworzyto
koniczno$¢ wydania nowych rozporzg-
dzen dotyczacych funkcjonowania ANR.

W 2012 roku zostaty wprowadzo-
ne dodatkowe rozporzadzenia Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi: w sprawie
szczegOtowych warunkéw rozktadania
na raty naleznosci z tytutu sprzedazy
nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz wysoko-
§ci oprocentowania roztozonej na raty
nalezno$ci (z dnia 16 lutego 2012 roku
Dz.U. z 2012 r. poz. 208); zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie szczegétowe-
go trybu przeprowadzania przetargéw
na dzierzawe nieruchomosci Zasobu
Wtasnoséci Rolnej Skarbu Parnstwa
(z dnia 30 kwietnia 2012 roku Dz.U.
z 2012 r. poz. 523); w sprawie szcze-
goétowego trybu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa i ich cze$ci sktadowych, warunkow
obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci

wpisanej do rejestru zabytkow oraz sta-
wek szacunkowych gruntéw (z dnia 30
kwietnia 2012 roku Dz.U. z 2012 r. poz.
540); zmieniajgce rozporzadzenie w spra-
wie szczegbtowych zasad gospodarki
finansowej Agencji Nieruchomosci Rol-
nych oraz gospodarki finansowej Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (z dnia
20 grudnia 2012 roku Dz.U. z 2012 .
poz. 1488).

Wszystkie te zmiany miafy na celu
utatwienia w mozliwosciach powigkszania
areafu rodzinnych gospodarstw rolnych.

Z doswiadczen ANR wynika, ze
obecnie do gtéwnych barier prywatyza-
cji panstwowych nieruchomosci rolnych,
zaliczy¢ nalezy:

1. Trudnosci z pozyskaniem przez na-
bywcow Srodkéw na zakup gruntow
od ANR zwigzane m.in. z ograniczo-
nymi limitami z budzetu paristwa na
doptaty do kredytow preferencyjnych
na zakup ziemi oraz z zabezpieczen
ptatno$ci rozktadanej na raty.

2. Trudnosci z okre$leniem przezna-
czenia nieruchomosci i brak obo-
wigzujgcych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.
Brak planéw w wielu gminach, oraz
czesta praktyka konstruowania stu-
diow uwarunkowar i kierunkow zago-
spodarowania przestrzennego gmin,
polegajaca na okre$laniu wielokie-
runkowych funkcji terenéw obecnie
rolnych, bez wskazania szczegéto-

wej lokalizacji dla ré6znych warian-
tow wykorzystania gruntu, ogranicza
sprzedaz gruntéw Zasobu i utrudnia
identyfikacje gruntéw, kiére sg i majg
by¢ w przysztosci przeznaczone na
cele rolne.

3. Ograniczenie sprzedazy nierucho-
mosci Zasobu wynikajgce z art. 28a
ustawy o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Panstwa
(limit anty-koncentracyjny 500 ha
UR - dodany w 2003 roku). Zgodnie
Z ww. przepisem sprzedaz nierucho-
moSci przez Agencje moze nastapic,
jezeli w wyniku tej sprzedazy tgczna
powierzchni uzytkéw rolnych beda-
cych wtasno$cig nabywcy (tacznie
z jego gruntami) nie przekroczy 500
ha. Przepis ten ogranicza sprzedaz
ziemi wigkszym obszarowo przedsie-
biorcom rolnym, nawet je$li zgodzg
sie na wytgczenia 30% uzytkéw rol-
nych z dzierzawy. Agencja szacuie,
Ze W zwigzku z omawianym prze-
pisem nie moze by¢ przedmiotem
sprzedazy na rzecz dotychczasowych
dzierzawcéw okoto 200-300 tys. ha
gruntow.

4. Grunty pozostajgce do rozdyspono-
wania — problematyka nieruchomosci
trudno zbywalnych. Znaczna cze$¢
tych gruntow (zajmujg powierzchnie
321,4 tys. ha) charakteryzuje sie du-
zym rozdrobnieniem (zlokalizowane
sg one na ponad 500 tysigcach dzia-
tek) oraz innymi niekorzystnymi ce-
chami (np. nieuregulowane stosunki



wodne, zakamienione, potozone na
skarpach, urwiskach, miedzy watami
przeciwpowodziowymi, itp.). Wie-
le z nich ma nieuregulowany stan
geodezyjno-prawny. Taka ilo§¢
nieruchomos$ci wymaga poniesie-
nia znacznych naktadéw pracy, aby
w przysztosci dokona¢ ich rozdy-
sponowania. Z oceny szacunkowej
mozliwosci ich zagospodarowania,
blisko 220 tys. ha kwalifikuje sig na
cele rolnicze, czes$¢ tych gruntow to
jednak wieloletnie odtogi, natomiast
do zalesienia i na ochrone przyrody
nadaje si¢ okofo 46 tys. ha.

Rozdysponowanie Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

Nieruchomo$ci przejete przez
Agencje po bytych panstwowych
przedsiebiorstwach gospodarki rolnej
(ppgr) i Pafistwowym Funduszu Ziemi
(PFZ) lub nabyte na podstawie ustawy
0 ksztaftowaniu ustroju rolnego, tworzg
Zasbb [16]. Podstawowymi formami roz-
dysponowania gruntow jest sprzedaz,
natomiast wydzierzawianie nierucho-
mosci ma obecnie mniejsze znaczenie.
Agencja gospodaruje Zasobem réwniez
w innych formach, z ktérych wymieni¢
nalezy nieodptatne przekazanie ziemi
uprawnionym podmiotom, przekazanie
jej w trwaty zarzad oraz wniesienie apor-
tem do spotki. Zasady gospodarowania
Zasobem okre$lone sg w ustawie z dnia
19 pazdziernika 1991 roku o gospodaro-
waniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa i w przepisach wykonawczych,
kodeksie cywilnym, a takze w zarzadze-
niach i wytycznych Prezesa Agencii.

Podstawowym trybem sprzedazy
i dzierzawy ziemi jest publiczny przetarg.
Agencija organizuje najczesciej przetargi
ustne (licytacje), ktérych zadaniem jest
uzyskanie najwyzszej ceny lub czynszu
dzierzawnego. Istnieje rowniez mozli-
wos¢ organizowania przetargéw ofert
pisemnych, ktore majg na celu wyboér
najkorzystniejszej oferty, w Swietle wymo-
gow okreslonych w ogtoszeniu przetargu.
Agencja od 1999 roku organizuje takze
przetargi ograniczone na sprzedaz lub
dzierzawe, przez co moze preferowac

okre$long grupe kontrahentow. Prze-
targi tego typu organizowane sg niemal
wytgcznie dla rolnikéw indywidualnych
zamierzajgcych powigkszy¢ gospodar-
stwa rodzinne do powierzchni nieprze-
kraczajgcej 300 ha uzytkéw rolnych.

Aktualne kierunki polityki prywaty-
zacji gruntow Zasobu WRSP przyjete
przez Ministerstwo Rolnictwa i Rozwo-
ju Wsi, przewidujg m.in. konieczno$¢
istotnego zwigkszenia oferty gruntow na
powigkszanie gospodarstw rodzinnych.
Wspieranie przez panstwo nabywania
ziemi polega na stosowaniu dopfat do
oprocentowania kredytow preferencyj-
nych i rozktadaniu na raty z preferencyj-
nym oprocentowaniem w wysokosci 2%
rocznie, co mozliwe byto tylko do konca
2013 roku. W zwigzku z tym Agencja
wprowadzita w marcu 2012 roku nowe
zasady sprzedazy nieruchomosci rol-
nych Zasobu. Wspierajg one proces
powiekszania gospodarstw rodzinnych.
Przetargi na sprzedaz nieruchomo$ci
0 powierzchni powyzej 1 ha organizo-
wane sg z zasady w pierwszej kolejnosci
jako ograniczone, wytacznie dla rolnikow
powiekszajgcych gospodarstwa rodzin-
ne. Przyjeto zasade, ze powierzchnia
nieruchomosci wystawianych do przetar-
gow, nie moze by¢ wigksza, niz Srednia
powierzchnia gospodarstw w danym
wojewodztwie lub w skali kraju i tylko
w niektorych przypadkach powigkszono
ja do 150% $redniego obszaru. Znaczaca
role w procesie sprzedazy uzyskaty izby
rolnicze, ktére w wybranych sytuacjach
opiniujg przedmiot sprzedazy w trybie
przetargowym. Wprowadzona zostata
réwniez zasada, ze nie bedg wystawiane
do sprzedazy w trybie przetargu nieru-
chomosci obcigzone umowg dzierzawy,
gdy dzierzawcag jest rolnik indywidualny
W rozumieniu przepisow o ksztattowaniu
ustroju rolnego.

Cze$¢ nieruchomosci sprzedawana
jest bez przetargu, w trybie tzw. pierw-
szenstwa w nabyciu. Przystuguje ono
m.in.:

* bytemu wiascicielowi zbywanej nie-
ruchomosci lub jego spadkobiercom,
jezeli nieruchomo$¢ zostata przeje-
ta na rzecz Skarbu Panstwa przed
dniem 1 stycznia 1992 roku,

*  spotdzielni produkcii rolnej wtadajgcej
faktycznie zbywang nieruchomoscia,
do ktorej uzytkowanie ustanowio-
ne na rzecz tej sptdzielni wygasto
z dniem 31 grudnia 1993 roku,

* dzierzawcy zbywanej nieruchomo-
§ci Zasobu, jezeli dzierzawa trwata
faktycznie przez okres co najmniej
trzech lat,

*  zarzadzajacemu specjalng strefg eko-
nomiczng w odniesieniu do nierucho-
mosci potozonych w jej granicach.

W przypadku dzierzawy, tryb bez-
przetargowy stosowany jest m.in. przy
przedtuzaniu uméw z dotychczasowymi
dzierzawcami oraz przy wydzierzawianiu
nieruchomosci na rzecz jednoosobowych
spotek Skarbu Panstwa utworzonych
przez Agencie.

Najwiekszg grupe nabywcow nie-
ruchomo$ci od Agenciji w trybie bez-
przetargowym stanowig dzierzawcy.
Ponadto nieruchomos$ci Zasobu moga
by¢ zbywane bez przetargu m.in. na
rzecz podmiotow, ktore w dniu przejecia
nieruchomosci przez Agencje do Zasobu
wiadajg nig na podstawie umowy lub
decyzji administracyjnej (uprawnienie to
wygasa po uptywie roku od dnia przejecia
mienia przez Agencjg) oraz uzytkownicy
wieczysci nieruchomosci. Przy sprzedazy
na rzecz uzytkownikoéw wieczystych, na
poczet ceny zalicza sig kwotg rowng
warto$ci prawa uzytkowania wieczystego,
okre$long w sposdb przewidziany w prze-
pisach o gospodarce nieruchomosciami.

Od poczatku dziatalnosci Agencija
przejeta do Zasobu 4,74 min ha grun-
tow, w tym z bytych ppgr 3,8 min ha,
az PFZ 0,6 min ha, majatek trwaty i ob-
rotowy o ksiggowej wartosci okoto 8,6
mid zt, kilkadziesigt tysiecy obiektéw
budowlanych i okoto 337 tys. miesz-
kan zaktadowych. Wraz z majatkiem
Agencja przejefa rowniez okoto 2 mid zt
zobowigzan bytych ppgri 193 tys. oséb
zatrudnionych. Przejety diug w wyniku
restrukturyzacji zobowigzan, gtéwnie
w oparciu o0 bankowe postgpowania
ugodowe zostat w catosci uregulowany
przez ANR do korica 2000 roku.



Do korica 2012 roku z przejetych do
Zasobu 4,7 min ha, ANR rozdysponowata
W sposob trwaty (przenoszac wiasnosc)
okofo 62% gruntow, czyli ponad 2,9 min
ha, w tym poprzez sprzedaz ponad 2,3
min ha (okoto 49%).

W Zasobie wedtug stanu na
31.12.2012 roku pozostawato okofo 1,8
min ha, w tym wigkszo$¢ z tych gruntow
- 1,3 min ha znajdowata sie w dzierza-
wie. Do rozdysponowania pozostawato
okoto 321,4 tys. ha. W ewidencji Zasobu
znajdowato sie okofo 70 tys. ha ,gruntow
obcych” — gruntéw pod wodami, ktore na
mocy ustawy Prawo wodne nie wchodzg
juz w skfad Zasobu i zostang przekazane
protokolarnie regionalnym zarzagdom
gospodarki wodnej, marszatkom wo-
jewodztw i starostom. ANR przekazuje
je sukcesywnie na mocy stosownych
decyzji wyzej wymienionym uprawnio-
nym podmiotom.

Efektem prowadzonych przez Agen-
cje przeksztatcen, byta réwniez zmiana
udziatu sektora prywatnego i publicz-
nego w strukturze wtadania uzytkami

Mapka 1.

rolnymi w Polsce, poprzez uruchomienie
rynku panstwowej ziemi oraz wptyw
na wzrost $redniej powierzchni gospo-
darstw rolnych. Dzierzawa gruntéw od
ANR, jak i ich nabywanie, byta gtow-
nym zrédtem zwigkszania powierzchni
gospodarstw rolnych. Proces transferu
ziemi byt zr6znicowany terytorialnie, ze
wzgledu na pofozenie nieruchomosci
Zasobu przejetych przez ANR i nastepo-
wat gtownie na terenach polski zachod-
niej i potnocnej (mapka 1). W 1992 roku
na poczatkowym etapie dziatania Agencii
sektor prywatny, tj. gospodarstwa indywi-
dualne uzytkowaty 72% uzytkow rolnych
(13,4 min ha), a sektor panstwowy i spot-
dzielczy 28% (odpowiednio 4,7 min ha
i 0,6 min ha). W 2008 roku gospodarstwa
sektora prywatnego obejmowaty 90%
ogolnej powierzchni (15,9 min ha UR).
Tym samym w poréwnywanym okresie
udziat sektora prywatnego zwigkszyt
si¢ 0 18%.

Agencja rozpoczynajac prywatyzacje,
najwiecej gruntow przejeta do Zasobu
na terenach o duzym udziale sektora
panistwowego w rolnictwie, a wiec w wo-

jewddztwach: warminisko-mazurskim,
zachodniopomorskim, wielkopolskim,
dolnoslgskim i pomorskim. Stosunkowo
niewielki areat przejety zostat na terenie
wojewddztw: Swigtokrzyskiego, $laskiego
i todzkiego.

Aktualnie gtéwnym zrédtem pozyski-
wania gruntow przez ANR jest ich kupno
na rynku prywatnym. Od poczatku dzia-
tania ustawy ANR zakupita ponad 14,5
tys. ha. W 2012 roku Agencja przejeta do
Zasobu niewielkg powierzchnig gruntow
nabytych — 519 ha na postawie ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnego.

W 2012 roku w Zasobie pozostawato
do rozdysponowania 321,4 tys. ha, przy
czym w stosunku do roku poprzedniego
nastgpit wzrost tej powierzchni o ponad
10 tys. ha (mapka 2). Wiekszo$¢ tych
gruntéw posiadato niskg albo bardzo
niskg przydatnos¢ rolniczg i wigkszo$¢
z nich byta odfogowana. Nieruchomo-
$ci te potozone byty na okoto 500 tys.
dziatek. Ze wzgledu na ich rozdrobnienie
rozdysponowanie tych nieruchomosci
stanowi dla ANR duzy problem, poniewaz

Grunty przejete do Zasobu od 1992 do 31.12.2012 r. (w tys. ha)

Zrédlo: Dane ANR
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jest kosztowne i trudne. Racjonalne
ich zagospodarowanie wymagatoby
zwiekszenia tempa proceséw wymiany
i scalen oraz regulaciji stanéw prawnych.
Najwiecej gruntéw do rozdysponowania

Mapka 2.

ANR posiada na terenach wojewodztw:
zachodniopomorskiego, lubuskiego i dol-
no$laskiego. Ponad 220 tys. ha (70%)
zakwalifikowano do produkgii rolnej, ale
z uwagi na ich cechy fizyczne i prawne,

trudno znalez¢ na te grunty nabywcow
lub dzierzawcow. Alternatywnym kierun-
kiem ich zagospodarowania moze by¢ ich
zalesienie lub przeznaczanie do innego
nierolniczego wykorzystania.

Grunty Zasobu do rozdysponowania na 31.12.2012 r. (w tys. ha)

Zrédlo: Dane ANR

IV. TRANSAKCJE KUPNA-SPRZEDAZY GRUNTOW ROLNYCH

W 2012 roku notariaty odnotowaty
nieznaczny — bo 1% spadek w licz-
bie transakcji kupna-sprzedazy ziemi
w stosunku do skali tego zjawiska
w 2011 roku, przy czym réznice byty
nieistotne (zmniejszenie wynosito 1%).
Trzeba zatem uznaé, ze na rynku zie-
mi rolniczej zaznaczyty sie procesy
stagnacyjne, zwtaszcza w stosunku
do lat 2010-2011, kiedy liczba takich
umoéw ulegta powigkszeniu 0 7,5%.
Odnoszac te zmiany do poprzednio
obserwowanych trendow nalezy podkre-
$li¢, ze potwierdzajg one juz wczesniej
sformutowang teze, ze w dtuzszych
okresach uwidacznia sie zjawisko falo-
wania w skali obrotu gruntami rolnymi
[20]. Polega ono na prawidtowosci, ze
po okresach wzglednego ozywienia na

rynku ziemi nastepuije okres spadkowy,
by w nastepnych latach ponownie ulec,
nierzadko skokowemu, zwiekszeniu.
Przy poszukiwaniu przyczyn tej sytuacii
nalezy przede wszystkim uwzglednic,
ze inwestycje w ziemie zwykle wigzg
sig z zamierzeniami rozszerzenia ska-
li produkciji i powigkszenia dochodu.
Dopiero uzyskanie spodziewanych pro-
fitow umozliwia realizacje nastepnych
nakfadéw pienigznych na rozwéj pro-
wadzonej dziatalno$ci gospodarcze;.
Wynikajgce stad przesuniecie w czasie
okresu kolejnego ozywienia na rynku
ziemi rolniczej umacnia fakt, ze od stro-
ny popytowej tworzy go do$¢ stabilna
grupa producentéw rolnych dazacych do
umocnienia swojej pozycji w strukturach
agrobiznesu. Uwzgledniajac, rozdrob-

nienie agrarne polskiego rolnictwa sza-
cuie sig liczbe takich jednostek na okoto
300 tys. gospodarstw indywidualnych.

W przeliczeniu na 1000 gospodarstw
ogolna liczba uméw kupna-sprzedazy
zawartych w 2012 roku wynosita okoto
57. Na wielkoS¢ tego wskaznika sktadato
sie 46 transakcji zawartych pomiedzy
osobami fizycznymii 11 z udziatem oséb
prawnych (gtéwnie Agenciji Nieruchomo-
§ci Rolnych).

Nalezy podkresli¢, ze w stosunku
do 2011 roku stagnacja na rynku w ob-
rocie ziemig rolniczg uwidocznita sie
w odniesieniu do transakcji prywatnych
(spadek 0 2%), natomiast liczba umow
sprzedazy ziemi z udziatem 0s6b praw-
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nych ulegta powiekszeniu 0 6%. Jednak
biorgc pod uwage nieréwng segmentacije
rynku ziemi pod wzgledem obecnych na
nim podmiotéw udziat obrotu miedzy-
sasiedzkiego w ogolinej liczbie zawar-
tych transakcji zmniejszyt sie zaledwie
0 1 punkt procentowy (z 83% w 2011
roku do 82% w 2012 roku).

Brak istotnych zmian migdzy 2011,
a 2012 rokiem w wielkosci rynkowego

obrotu ziemig rolniczg uwidocznit sie
rowniez w przestrzennych roznicach
w nasileniu skali tego zjawiska.

W 2012 roku, podobnie jak w po-
przednim okresie, najliczniej zawierano
transakcje kupna-sprzedazy ziemi na te-
renach, gdzie procesy koncentracji grun-
tow byty szczegdlnie zaawansowane oraz
na wybranych obszarach wyrézniajacych
sie wyjatkowo duzym rozdrobnieniem

agrarnym. W wymienionych regionach
relatywnie duzy zasieg obrotu ziemig
rolniczg ksztattowaty odmienne uwa-
runkowania. W pierwszym przypadku,
dotyczacym gtéwnie terenéw pétnocnych
i zachodnich, istotny wptyw na wielko$¢
obrotu nieruchomos$ciami rolnymi miata
Agencja Nieruchomosci Rolnych. Oferu-
jac do zagospodarowania grunty rolne
z Zasobu Skarbu Panstwa jej dziatalno$¢
nie tylko istotnie wzmacniafa rynek ziemi

Diagram 1.
Transakcje kupna-sprzedazy ziemi w latach 2002-2012
2
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Zrédlo: Opracowano na podstawie danych Wydziatu Statystyki Ministerstwa Sprawiedliwosci i GUS

Diagram 2.

Udzial podmiotéw w rynkowym obrocie ziemia rolnicza wedlug liczby transakcji
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Zrédlo: Opracowano na podstawie danych Wydzialu Statystyki Ministerstwa Sprawiedliwosci
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podkarpackim, dolnoslgskim i zachod-
niopomorskim) ich liczba przekraczata
90 transakcji na 1000 gospodarstw.
Przy uwzglednieniu wytacznie obrotu
pomiedzy osobami fizycznymi obszar
0 podobnie duzym nasileniu obrotu
gruntami rolnymi w formie transakcji
kupna-sprzedazy ziemi ograniczat sie
do 2 wojewddztw - todzkiego i podkar-
packiego. Trzeba podkreslic, ze s3 to
specyficzne regiony wyrdzniajace sie
przede wszystkim stosunkowo niewiel-
kg liczbg indywidualnych gospodarstw
rolnych. W odniesieniu do pierwszego
z wymienionych wojewodztw, wiekszy
niz na pozostatych terenach kraju, obrét
ziemig rolniczg nalezy faczy¢ z silnym
oddziatywaniem aglomeraciji todzkiej, co
sprzyja nasileniu procesow dzielenia zie-
mi na dziatki, ktére w nastepnej kolejno-
§ci sg przeznaczane na cele nierolnicze.
Z kolei w wojewodztwie podkarpackim
szczegblne warunki klimatyczno-
-przyrodnicze, a zwtaszcza uksztattowa-
nie terenu zawsze dziataty ograniczajgco
na rozwoj rolnictwa. Przynajmniej po cze-
4ci ta sytuacja ulegta zmianie po urucho-
mieniu programoéw rolno$rodowiskowych
i wsparcia dla terenéw o niekorzystnych
warunkach gospodarowania. Przyczynito

Diagram 3.

sie to do narastania procesow dywersy-
fikacji funkcji gospodarstw rolnych, co
w konsekwencji oddziatuje réwniez na
ozywienie na rynku ziemi.

Niezaleznie od zaobserwowanych
w 2012 roku przestrzennych odmiennosci
w nasileniu obrotu ziemig podkresli¢
nalezy, ze podobne réznice uwidocznity
sie juz w poprzednich okresach, przy
czym nasilenie zachodzacych procesow
utrzymywato si¢ na podobnym poziomie,
cow 2011 roku.

Obrot ziemig rolniczg z udziatem
Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

Agencja Nieruchomo$ci Rolnych
sprzedata od 1992 roku do korca 2012
roku okofo 2,3 min ha gruntéw, tj. 49%
gruntéw przejetych do Zasobu. Z wyta-
czeniem lat 1992-1994, areat sprzedanych
gruntéw ksztattowat sie¢ w poszczegdl-
nych latach przewaznie na poziomie prze-
kraczajagcym 100 tys. ha rocznie. Niski
poziom sprzedazy w pierwszych latach
dziatalno$ci Agenciji zwigzany byt przede
wszystkim z barierg braku kapitatu wérod

potencjalnych zainteresowanych rolnikow
jak i przedsiebiorcow. Przejete nierucho-
mosci nie byty przygotowane w sposéb
formalno-prawny do natychmiastowej
prywatyzacji w tej formie (konieczno$¢
zafozenia lub aktualizacii ksigg wieczy-
stych, podziaty geodezyjne, wznowienia
granic). Nalezy doda¢, ze na poczatku
at dziewigCdziesiatych, duza cze$¢ rolni-
kéw preferowata dzierzawe — jako forme
pozyskania nieruchomo$ci wymagajaca
relatywnie mniejszego zaangazowania
kapitatowego, niz w wypadku zakupu
ziemi. Sytuacja taka miata miejsce pomi-
mo stworzenia przez Agencije mozliwosci
nabywania nieruchomos$ci Zasobu na
warunkach preferencyjnych z roztozeniem
naleznosci na raty.

Przejete do Zasobu mienie podlegato
tzw. restrukturyzacji, w ramach ktorej
na podstawie analizy lokalnych potrzeb
i uwarunkowan, okreslano przedmiot
i kierunki rozdysponowania poszcze-
gblnych czesci przejetych panstwowych
gospodarstw rolnych.

Rekordowg sprzedaz nieruchomo-
§ci Zasobu zanotowano w 1996 roku
(193 tys. ha). Przyczyng tak nagtego

Sprzedaz gruntéw Zasobu w latach 1992-2012 (w tys. ha)
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100 -
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Zrédlo: Raporty roczne ANR
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wzrostu byt m.in. fakt, iz do konca tego
roku nabywcy nieruchomo$ci rolnych
Zasobu mogli ubiega¢ sig o zwolnie-
nie na okres 5 lat z podatku rolnego od
nabytych gruntéw, niezaleznie od ich
powierzchni. Poczgwszy od 1 stycznia
1997 roku zwolnienie takie ograniczone
zostato przy nabywaniu nieruchomosci
do powierzchni 100 ha.

Wyrazny spadek wolumenu sprzeda-
zy gruntéw Zasobu w 2003 roku spowo-
dowany byt przede wszystkim problemem
tzw. roszczen zabuzanskich”. W grudniu
2002 roku Trybunat Konstytucyjny uznat
za niekonstytucyjne ustawowe wytg-
czenie mozliwosci zaliczania warto$ci
mienia pozostawionego na wschodzie
na poczet ceny nabycia nieruchomosci
Zasobu. W ten sposob stworzone zo-
staty podstawy do umozliwienia ,zabu-
zanom” zaspokajania swych roszczen
na mieniu Zasobu. Ustawa regulujgca
zasady oraz tryb nabywania nierucho-
mosci przez te osoby weszta w zycie
pod koniec stycznia 2004 roku. Obecnie
osoby z uprawnieniami zabuzanskimi,
moga uczestniczy¢ w przetargach orga-
nizowanych przez Agencje na sprzedaz
nieruchomosci. Przystuguje im prawo

Mapka 5.

do rekompensaty w formie zaliczenia
na poczet ceny sprzedazy nieruchomo-
$ci Skarbu Panstwa do 20% warto$ci
nieruchomosci pozostawionych poza
obecnymi granicami Rzeczypospolite]
Polskiej. Zabuzanie nie wykazujg jednak
duzego zainteresowania ziemig rolng,
wigkszo$¢ z nich zainteresowana jest
gtéwnie wypfatg Srodkéw z Funduszu
Rekompensacyjnego (do 31.12.2012 roku
nabyli oni od ANR zaledwie 5,4 tys. ha
korzystajac z ustawowych preferencji).

Rok 2012 roku nalezy ocenié pozy-
tywnie pod wzgledem wynikow prywa-
tyzaciji, byt to kolejny rok zwigkszonej
sprzedazy ziemi. Agencja sprzedata
132,2 tys. ha gruntow, byto to o ponad 7
tys. ha wiecej niz w 2011 roku (wowczas
sprzedano) 125 tys. ha. Jednoczes$nie
byt to najlepszy wynik sprzedazy od
2002 roku.

Mimo wystepowania barier utrudnia-
jacych sprzedaz, niezaleznych od ANR,
o ktérych wspomniano wczedniej, jak tez
niepewnej sytuacji ekonomicznej, Agen-
cja zintensyfikowata dziatania zwigzane
z oferowaniem gruntéw w trybie przetar-
gowym i bezprzetargowym. Zwigkszenie

oferty wida¢ w liczbie przeprowadzonych
przetargow w 2012 roku, majgc na uwa-
dze skuteczno$¢ sprzedazy na poziomie
okoto 20%, Agencja przeprowadzita
ponad 80 tys. przetargébw poszukujac
kontrahentéw na grunty Zasobu. W ujeciu
powierzchniowym zaoferowano 3 krotnie
wiecej gruntow niz faktycznie sprzedano.

Wiekszo$¢ gruntow sprzedawana
byta w trybie bezprzetargowym, gtéwnie
na rzecz dotychczasowych dzierzawcow.
W 2012 roku bez przetargu sprzedano
okoto 87 tys. ha, a w przetargach ponad
45 1ys. ha.

Jedng z form sprzedazy ziemi, poza
przetargami nieograniczonymi, w kto-
rych kazdy moze bra¢ udziat, sg tzw.
przetargi ograniczone, ktore majg prefe-
rowa¢ wedtug ustawodawcy okreslone
grupy nabywcow. Agencja moze organi-
zowac przetargi ograniczone dla grupy
uprawnionych, sg to najczesciej osoby
fizyczne spetniajace warunki okre$lone
w przepisach o ksztattowaniu ustroju
rolnego, czyli rolnicy indywidualni za-
mierzajgcy powiekszy¢ gospodarstwa
rodzinne. Jak wspomniano, polityka
w zakresie tego typu sprzedazy ule-

Grunty sprzedane z Zasobu wedlug stanu na 31.12.2012 r. (w tys. ha)

Zrédlo: Dane ANR
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gta zasadniczej zmianie w 2012 roku,
obecne kierunki prywatyzacji ANR
zalecajg sprzedaz nieruchomosci rol-
nych w pierwszej kolejnosci wtasnie
w tym trybie. W poréwnaniu z latami
poprzednimi ilo§¢ przeprowadzonych
takich przetargbw wyraznie wzrosta.
W 2012 roku przeprowadzono ponad
4,4 tys. (ponad 5 krotny wzrost ilo$ci)
przetargdw ograniczonych, oferujac
do sprzedazy okoto 33 tys. ha, a do
dzierzawy 7,3 tys. ha. Nabywcow w tym
trybie znalazto ponad 18,4 tys. ha, a wy-

dzierzawiono 7,3 tys. ha. W 2011 roku
zorganizowano 868 takich przetargw,
a w wyniku ich rozstrzygniecia rolnicy
pozyskali 9,7 tys. ha w formie kupna
i 1,2 tys. ha w formie dzierzawy.

Przygotowanie gruntéw do sprzedazy
w trybie przetargu ograniczonego jest
bardziej pracochfonne i czasochtonne,
niz w wypadku przetargow nieograniczo-
nych, jednoczes$nie procedury przetargo-
we sg dtuzsze i bardziej skomplikowane.
Jednak skutecznos¢ takich przetargéw

jest zdecydowania wyzsza, niz przetar-
gow nieograniczonych. W 2012 roku
relacja liczby rozstrzygnigtych przetargow
do przeprowadzonych ogdtem wyniosta
dla przetargow nieograniczonych 18,3%,
a dla ograniczonych 40%.

Najwiecej nieruchomo$ci typowo
rolnych ANR sprzedata w 2012 roku
w wojewddztwach: zachodniopomorskim,
warminsko-mazurskim i wielkopolskim,
a najmniej w wojewodztwach: matopol-
skim, Swigtokrzyskim i todzkim.

Tabela 1.

Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu sprzedanych w 2012 roku*
Wyszczegdlnienie 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 12 086 79| 1408 8129 1971 499
Kujawsko-pomorskie 6993 74 738 3040 2157 984
Lubelskie 6010 239 | 1163 2961 1 646 -
Lubuskie 11303 197 1603 5288 2550 1 665
Lodzkie 1931 151 491 597 691 -
Matopolskie 186 42 83 62 - -
Mazowieckie 3298 195 567 863 754 919
Opolskie 8412 127 320 4051 1155 2 760
Podkarpackie 3807 462 | 1023 1923 399 -
Podlaskie 2827 73 776 1581 398 -
Pomorskie 11 834 105] 1393 5992 1254 3090
Slaskie 2033 63 375 920 675 -
Swigtokrzyskie 1862 193 648 677 344 -
Warmifisko-mazurskie 19 487 192 2513 9457 5149 2175
Wielkopolskie 15911 70| 1017 6162 4426 4236
Zachodniopomorskie 22 607 128 | 1827 15 882 3135 1635
RAZEM 130 586 2390 | 15 945 67 585 26 705 17 961

Zrédlo: Dane ANR

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

nierolnych
Tabela 2.
Liczba umé6w sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w 2012 roku*
Wyszczegdlnienie 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 796 153 361 269 12 1
Kujawsko-pomorskie 474 168 202 89 13 2
Lubelskie 1041 532 412 89 8
Lubuskie 1136 442 491 183 16 4
Lodzkie 558 323 213 19 3 -
Matopolskie 179 135 42 2 - -
Mazowieckie 744 462 241 36 3 2
Opolskie 523 285 117 108 6 7
Podkarpackie 1633 1157 418 56 2 -
Podlaskie 440 158 219 61 2 -
Pomorskie 882 260 369 237 8
Slaskie 303 137 127 36 3 -
Swietokrzyskie 743 450 269 22 2 -
Warminsko-mazurskie 1463 451 638 341 28 5
Wielkopolskie 675 201 251 188 25 10
Zachodniopomorskie 1321 273 478 547 19 4

RAZEM 12 911 5587 | 4848 2283 150 43

Zrédlo: Dane ANR

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

nierolnych
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Analizujgc sprzedaz gruntow rolnych
Zasobu w 2012 roku wedfug obszaru
dziatek bedacych przedmiotem sprze-
dazy, mozna stwierdzi¢, iz na ogding
powierzchnie 130 tys. ha gruntow typowo
rolnych, rozktad wielko$ci sprzedane;
powierzchni w poszczegblnych grupach
obszarowych byt podobny do roku po-
przedniego. W 2012 roku dominowaty
sprzedaze z grupy obszarowej od 10
do 99,99 ha, w ktdrej tacznie sprzedano
67,6 tys. ha (w 2011 roku byto to 63,6
tys. ha), co stanowito okoto 52% ogol-
nej powierzchni sprzedanych gruntéw.
Druga grupg pod wzgledem sprzedanej
powierzchni byty nieruchomos$ci wiek-

sze obszarowo, tj. od 100 do 299,99 ha
(26,7 tys. ha), obejmowaty one 20,4%
catej zbywanej w tym trybie powierzchni.
W grupie obszarowej od 1 do 9,99 ha
oraz nieruchomosci o powyzej 300 ha -
taczna sprzedaz wyniosta odpowiednio
15,9 18 tys. ha.

W 2012 roku zawarto blisko 13
tys. uméw sprzedazy i byto to o ponad
1 tys. mniej niz w 2011 roku (13,9 tys.).
W ujeciu uwzgledniajgcym wielko$¢
sprzedanych dziatek tendencja, iz naj-
wiecej uméw sprzedazy ANR zawie-
rano w grupie mniejszych obszarowo
nieruchomosci byta kontynuacjg wcze-

$niejszych trendow. Wynikato to gtownie
z przyjetych kierunkow prywatyzaciji,
w tym znacznego ograniczenia liczby
umoéw dzierzawy matych obszarowo
nieruchomosci. Najwiecej umoéw pod-
pisano w przedziale do 1 ha (5,6 tys.)
i w grupie od 1 do 9,99 ha (4,8 tys.).
Uméw dotyczacych wigkszych nierucho-
moSci, tj. w przedziale od 10 do 99,99 ha
zawarto okoto 2,3 tys. Transakcji sprze-
dazy nieruchomosci o pow. ponad 100
ha do 299,99 ha byto w 2012 roku duzo
wiecej niz rok wezesniej bo 150, gdy
w 2011 roku byto ich 104. Nieruchomosci
0 powierzchni wigkszej niz 300 ha sprze-
dano 43 (w 2011 roku — 45). Z analizy

Tabela 3.
Powierzchnia sprzedanych gruntéw rolnych Zasobu wedlug podmiotow*
Do 31.12.2012 W tym w 2012
Wyszczeg6lnienie z tego Z tego
wedtug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby

fizyczne prawne fizyczne | prawne
do 1,00 51417 50 686 731 2390 2342 48
1,01 -1,99 60 572 59 541 1031 2 804 2734 70
2,00 - 4,99 128 467 | 125236 | 3231 5670 5495 175
5,00 - 9,99 156 661 | 151103 | 5558 7471 7262 209
10,00 - 19,99 239418 | 227060 | 12358 13 352 12 577 775
20,00 - 49,99 589197 | 528043 | 61154| 36686 | 32143 | 4543
50,00 - 99,99 181 083 | 154775] 26308 17 546 14114 3432
100,00 - 499,99 597171 | 4079521189219 | 41614 | 23960 | 17 654
100,00 - 299,99 X X X 26 705 19 182 7523
300,00 - 499,99 X X X 14 909 4778 | 10131
500,00 - 999.99 183 866 88924 | 94 942 3052 1535 1517
1000,00 i wigcej 60 639 16 622 | 44017 - - -
RAZEM 2248 491 |1 809 942 (438549 | 130585 | 102 162 | 28 423
w tym do 99.99 1406 815 |1 296 444 |110 371 85919 | 76667 | 9252
100,00 i wigcej 841676 | 513498 328178 | 44666 25495| 19171

Zrédlo: Dane ANR.

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

Tabela 4.
Liczba uméw sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu wedlug podmiotow*
Do 31.12.2012 W tym w 2012
Wyszczegblnienie Z tego z tego

wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne | prawne fizyczne | prawne
do 1,00 120165 | 118528 | 1637 5587 5468 119
1,01 -1,99 42 591 41 872 719 1997 1946 51
2,00 - 4,99 40 466 39483 983 1792 1742 50
5,00 - 9,99 22 097 21318 779 1 059 1030 29
10,00 - 19,99 16 951 16 107 844 929 875 54
20,00 - 49,99 17 883 16190 | 1693 1114 994 120
50,00 - 99,99 2 560 2205 355 240 198 42
100,00 - 499,99 2494 1812 682 187 121 66
100,00 - 299,99 X X X 150 109 41
300,00 - 499,99 X X X 37 12 25
500,00 - 999,99 288 142 146 6 3 3
1000,00 i wigcej 37 12 25 - - -
RAZEM 265532 | 257669 | 7863 12 911 12 377 534
w tym do 99.99 262713 | 255703 | 7010 12718 12 253 465
100,00 i wiecej 2 819 1 966 853 193 124 69

Zrédlo: Dane ANR.

* bez umow zawartych na sprzedaz gruntow zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow
nierolnych, od 2004 nowe przedzialy wynikajqce z UKUR
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powyzszych danych wynika rowniez, iz
transakcje nieruchomosci o powierzchni
powyzej 100 ha byty rzadkie i stanowity
one 1,5% ogotu podpisywanych umow.
Jednak w ujeciu powierzchniowym od-
grywaty one istotng role, gdyz stanowity
ponad 34% rocznej sprzedazy ANR.

Struktura nabywcéw nieruchomosci
Zasobu, od kilku lat praktycznie nie ule-
gafa zmianie. Nabywcami nieruchomosci
byty zaréwno osoby fizyczne, jak i prawne.
Podobnie jak w latach poprzednich pod
wzgledem nabytej powierzchni w ha, do-
minowaty osoby fizyczne, ktore zakupity
tacznie od poczatku dziatania Agencji okoto
1810 tys. ha (80,5%). Osoby prawne na-
byty natomiast okofo 438 tys. ha (19,5%).

W 2012 roku osoby fizyczne nabyty
ponad trzy razy wigkszg powierzchnig
(102 tys. ha) niz z osoby prawne, ktore
zakupity 28,4 tys. ha gruntow rolnych.

Od poczatku dziatalnosci do konca
2012 roku ANR zawarta ponad 265,5 tys.
umow sprzedazy, co daje $redniorocznie
ponad 12,6 tys. zawartych transakji.

Gtéwnymi nabywcami nieruchomosci
ANR byty osoby fizyczne, z ktdrymi od
1992 roku do konca 2012 roku zawarto
258 tys. umow (97%), natomiast z osoba-
mi prawnymi - 7,9 tys. uméw (3%). Roz-
ktad danych w 2012 roku przedstawiat
sie analogicznie, gtownymi kontrahentami
ANR byty osoby fizyczne, ktére podpisaty
12,4 tys. umdw, a osoby prawne 534.

ANR od poczatku dziatalnosci naj-
wiecej uméw sprzedazy zawarta na
niewielkie nieruchomo$ci. Udziat uméw
w grupie do 10 ha w liczbie zawartych
umow stanowit 85%.

Srednia powierzchnia przypadajaca na
1 umowe w wynosita 8,47 ha dla uméw
zawieranych w okresie 1992-2012, na-
tomiast w 2012 roku wyniosta 10,11 ha.
Z analizy danych wynika, Ze osoby prawne
z reguty nabywaty wigksze obszarowo
nieruchomosci, gdyz Srednia w catym
okresie dla tej grupy wynosita okoto 56 ha
na 1 umowe, a wypadku 0sob fizycznych
okofo 7 hana 1 umowe. Podkresli¢ nalezy,
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ze dotychczas ANR najwiecej sprzedawata
nieruchomos$ci mieszczacych sie w grupie
obszarowej do 99,99 ha (faczna sprze-
daz w latach 1992-2012 wyniosta w tym
zbiorze ponad 1,4 min ha), rowniez w tej
grupie obszarowej najwigcej podpisano
umow sprzedazy, tj. ponad 262,7 tys.

Nierynkowy (rodzinny)
obrot ziemig

Zmiany w uzytkowaniu gruntow
rolnych zachodzg nie tylko w wyniku
rynkowego obrotu ziemig rolniczg, ale
rowniez w efekcie przekazywania ziemi
w formie aktow pozarynkowych. Najcze-
$ciej sg to przejecia w ramach rodziny
i dotyczg darowizn, spadkéw oraz uméw
0 dozywocie.

Z badan prowadzonych w IERIGZ-
-PIB wynika, ze w odr6znieniu od li-
kwidaciji gospodarstw, z ktérych ziemia
najczesciej trafia na rynek, w przypadku
powstawania nowych jednostek na og6t
jest to efekt obrotu rodzinnego. W kon-
sekwenciji na tych obszarach wiejskich,
gdzie ciggle silne sg tradycyjne postawy
wobec uzytkowanego gospodarstwa
i posiadana wtasno$¢ jest traktowana
jako przekazywany z pokolenia na po-
kolenie majatek, procesy koncentracii
w rolnictwie majg relatywnie mniejszy
zasieg. Z tego wzgledu obserwowane
w 2012 roku relatywne zmniejszenie zna-
czenia obrotu nierynkowego w obrocie
ziemig rolniczg uznac nalezy jako przejaw
racjonalizacji gospodarowania ziemia.

W 2012 roku spisano ponad 63 tys.
umow notarialnych, ktére dotyczyty nie-
rynkowego przejecia ziemi. Byto to 0 12%
mniej niz w 2011 roku, kiedy zawarto 72
tys. takich transakcji. W konsekwencii,
nierynkowe przejecia gruntéw obejmowa-
ty okofo 42% wszystkich zmian wtasnosci
ziemi, gdy w poprzednim roku analogicz-
ny wskaznik wynosit prawie 45%.

W analizowanym okresie nie ulegto
zmianie znaczenie poszczegblnych form
przejmowania ziemi w obrocie nierynko-
wym. Niezmiennie wérdd nierynkowych
przeje¢ gruntow dominowaty darowizny,
ktore stanowity az 79% zmian wtasci-

cielskich. Niemniej, liczba takich uméw
zmniejszyta sig w stosunku do 2011 roku
0 12%. Ograniczeniu ulegta réwniez cze-
sto$¢ zawierania uméw o dozywocie
(0 13%), a ich udziat, podobnie jak i po-
przednio, wynosit 3,1% og6tu nieryn-
kowych przeje¢ ziemi. Nieznacznie, bo
0 niespetna 1%, wzrosta natomiast liczba
przypadkow przekazywania ziemi w for-
mie spadkow i dziatéw rodzinnych, przy
czym ich udziat w nierynkowym obrocie
ziemig ulegt powiekszeniu z 6,9% w 2011
roku do 8,1% w 2012 roku. Z punkiu
widzenia przy$pieszenia tempa proce-
sow koncentracji w rolnictwie nie jest to
korzystne zjawisko, poniewaz sprzyja
pogtebieniu rozdrobnienia agrarnego.

W$rdd form nierynkowego obrotu zie-
mig rolniczg notariaty odnotowaty rowniez
przypadki dobrowolnego przekazywania
gruntow w zamian za wyptate wiadczen
emerytalnych z KRUS. W 2012 roku ich
udziat stanowit okoto 10% ogétu aktow
nierynkowego przekazywania gruntow.
Takie decyzje podejmowane sg najcze-
Sciej przez osoby samotne, pozbawione
naturalnych spadkobiercow, znajdujace
sie w szczegdlnie trudnej sytuacii byto-
wej. Obserwowany w ostatnim dziesiecio-
leciu powigkszajacy sie popyt na ziemie,
wzrost jej rynkowej wartosci, a takze
korzysci z tytutu doptat gruntowych dla
czescei z tej grupy stworzyty mozliwosci
bardziej intratnego wykorzystania posia-
danego majgtku. Juz od 2004 spowo-
dowato to stopniowe zmniejszanie sie
skali zjawiska przekazywania ziemi za
wypfate z KRUS, przy czym pomigdzy
2011 a 2012 rokiem zasieg tego zjawiska
ulegt pomniejszeniu 0 20%.

Analiza materiatow o nierynkowym
obrocie ziemig rolnicza niezmiennie
wykazuje Scisty zwigzek tego zjawiska
z uwarunkowaniami spotecznymi o czym
$wiadczy dominacja przeje¢ rodzinnych.
Jednocze$nie nalezy podkreslic, ze
w regionach o rozdrobnionej strukturze
agrarnej skala r6znych form rodzinnego
obrotu ziemig rolniczg ma zdecydowanie
wigkszy zasieg niz na obszarach grupu-
jacych zasobne w majatek produkcyjny
gospodarstwa o relatywnie duzej sile
ekonomiczne;j.



Diagram 4.

Nierynkowy obrot ziemia rolnicza — umowy notarialne w latach 2002-2012
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Zrédlo: Opracowano na podstawie danych Wydzialu Statystyki Ministerstwa Sprawiedliwosci

V. CENY ZIEMI ROLNICZEJ

Ceny ziemi rolniczej
w obrocie miedzysgsiedzkim

Brak zmian na rynku ziemi rolniczej
migdzy 2011 a 2012 rokiem uwidocznit
sie wytgcznie w odniesieniu do natezenia
w obrocie gruntami, natomiast w dal-
szym ciggu zaznaczaty sie tendencje
wzrostowe odno$nie jej ceny. Na rynku
prywatnym ceny ziemi zwigkszyty si¢ az
0 27,2%, co oznaczato, ze drozata ona
zdecydowanie bardziej niz w 2011 roku,
kiedy wskaznik ten wynidst 10,9%. Tak
duzy wzrost ceny gruntéw rolnych w ubie-
gtym roku $wiadczyt przede wszystkim

0 wzroscie nierownowagi popytowo-
podazowej na rynku ziemi. Ograniczona
oferta podazowa moze by¢ powigzana ze
zblizajgcym sie okresem zniesienia cze-
$ci obecnych barier legislacyjnych przy
zakupie ziemi przez obywateli Europej-
skiego Obszaru Gospodarczego (EOG),
ktory uptywa w 2016 roku. W ogo6lnym
przeSwiadczeniu bedzie to oddziatywato
na skokowy wzrost cen ziemi, co wptywa
na odwlekanie decyzji o zbyciu gruntow.

W 2012 roku, podobnie jak i we wcze-
$niejszym okresie zaznaczato sig nierdwno-
mierne tempo wzrostu cen ziemi w ujeciu

przestrzennym. Migdzy 2011 2 2012 rokiem
ziemia rolnicza najbardziej podrozata na
terenie wojewodztwa $wietokrzyskiego
(0 52,5%), opolskiego (0 43,6%) i war-
minsko-mazurskiego (0 39,2%). Z kolei
najstabiej ta tendencja zaznaczyta sie w wo-
jewodztwie mafopolskim, gdzie grunty rolne
podrozaty zaledwie 0 3,5%. Stosunkowo
niewielki wzrost cen ziemi odnotowano
réwniez w wojewodztwie pomorskim, gdzie
podrozata ona zaledwie 0 6,7%.

Skala wzrostu cen ziemi byta row-

niez zroznicowana terytorialnie przy
uwzglednieniu klas bonitacyjnych.
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Diagram 5.

Ceny ziemi w obrocie prywatnym w latach 2000-2012 (w zl/1ha)

24 000

25442 ,

20 000

16 000

12 000

8000

4000

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS.

Tabela S.
Srednie ceny gruntéw rolnych w obrocie prywatnym (w zi/ha)
o 0ol W tym w roku 2012 w podziale
Wyszczegodlnienie gotem wedtug jakosci bonitacyjnej
2011 . 20121. dobrej $redniej stabej

Polska 20 004 25 442 32102 25 660 19 096
Dolnoslaskie 20 055 22 448 29135 21501 16 591
Kujawsko-pomorskie 28 226 32995 41235 32286 22 885
Lubelskie 14 491 17 849 24 563 16 856 12 470
Lubuskie 12 250 14314 17 601 15061 11777
Lodzkie 18 865 23 871 30 843 25269 17 481
Matopolskie 18 550 19 200 22501 17 817 14 530
Mazowieckie 22 168 25081 34733 25514 18 584
Opolskie 21 068 30254 40 100 28 069 19 883
Podkarpackie 11019 14 206 16 466 13713 11176
Podlaskie 21 544 25555 31424 28 021 20979
Pomorskie 23953 25564 32 096 25971 20 693
Slaskie 22 864 25481 33900 25511 18 558
Swigtokrzyskie 11 063 16 874 21947 15250 10 544
Warminsko-mazurskie 15015 20907 24 872 21378 18018
Wielkopolskie 30 580 34 878 43313 35 668 26 249
Zachodniopomorskie 15162 16915 21138 16 902 14 485

Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS

Ceny ziemi dobrej jakosci najszybciej
wzrastaty w wojewddztwie t6dzkim,
a najstabiej w wojewddztwie warmirisko-
-mazurskim. Szczego6towa analiza przy-
taczanych danych przede wszystkim
dokumentuje wptyw lokalnych uwa-
runkowan na sytuacje na rynku ziemi.
Na przyktad dynamiczny wzrost ceny
ziemi wysokiej klasy bonitacyjnej na
obszarze wojewddztwa todzkiego
(0 48,5%), nalezy ttumaczy¢ kon-
kurencjg z rynkiem nieruchomosci
gruntowych przeznaczanych na cele
nierolnicze. Podobna sytuacja dotyczy
wojewddztwa warminsko-mazurskiego,
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gdzie uwarunkowania przyrodnicze
i rozwoj turystyki sprzyjaty dywersy-
fikacji w funkcjach posiadanej ziemi.

Juz od 2007 roku uwidocznito sig
nieréwne tempo wzrostu rynkowej war-
toSci ziemi w ujeciu wojewodzkim, co
skutkowato wyrdwnywaniu si¢ wysokosci
jej ceny na poszczegolnych terenach.
W 2012 roku tendencje te zarysowaty
sie stosunkowo silnie, w konsekwenciji
zdecydowanie zmnigjszyta sie wielkos¢
wspbtczynnika zmienno$ci obrazujgcego
skale przestrzennego zrznicowania cen
ziemi. W 2012 roku wyniést on zaledwie

27%, gdy rok wczesniej jego wielko$¢
stanowita 30%. Uwzgledniajgc, ze dopiero
warto$¢ wspdtczynnika zmiennosci na
poziomie 40% $wiadczy o wysokiej skali
zrbznicowania danego zjawiska, uzna¢
nalezy, ze w ostatnich latach w odniesieniu
do cen ziemi rolniczej terytorialne roznice
ulegaty stopniowemu sptaszczaniu.

Mimo stopniowego zmniejszania sie
rozpietosci w cenach nieruchomosci
rolnych wedtug poszczegdlnych woje-
wodztw, w dalszym ciggu utrzymuijg si¢
terytorialne réznice w ich rynkowej war-
tosci. Wynika to z faktu, ze niezmiennie



podstawowym czynnikiem oddziatujgcym
na sytuacje na rynku ziemi pozostajg ce-
chy struktury agrarnej na danym terenie,
a zwfaszcza zageszczenie jednostek
wysokoprodukcyjnych kreujgcych popyt
na ziemig. Coraz wigksze znaczenie ma

Diagram 6.

réwniez tzw. renta potozenia decydujgca
0 zainteresowaniu gruntami inwestoréw
z zewnatrz i stymulujgca procesy kon-
wersji ziemi na cele nierolnicze. W kon-
sekwencji w 2012 roku, podobnie jak
i rok wezesniej, najdrozej ceniono grunty

rolne na terenie wojewodztwa wielko-
polskiego, gdzie $rednia cena wynosita
prawie 35 tysiecy ztotych za 1 hektar,
natomiast najtaniej ziemie mozna byto
naby¢ na obszarze wojewddztwa podkar-
packiego, gdzie $rednio jej koszt wynosit
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Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS.

Diagram 7.

Ceny ziemi ornej w obrocie sasiedzkim (w zl/ha)
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Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS.
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Tabela 6.

Nominalne i realne ceny gruntéw ornych

Wyszezegolnienie | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 22%321
g/e;gh;“’“"“a'“e 5753| 6634| 8244 | 929012 134|15388 |17 042 |18 037 |20 004 |25 442| 442,2
Wkaznik inflacji’ 100,8] 103,5] 102,1] 101,0] 102,5] 1042] 103,5] 102,6] 104,3| 103,7

Ceny realne wedtug | 101 3951 | 30957( 4414| 5625| 6846| 7326| 7557| 803s| 9855] 3377
roku 1995 w zk/ha

Ceny wyrazonewdt | 150 5| 13961 2247| 207.6| 1717] 239.5| 353.1| 3014 2440 2848| 2251
pszenicy za 1 ha

Ceny wyrazonewdt |60 1| 18561 2083 | 2412 2015 297.9| 520,5| 4282 2605 | 342,7| 2088
zytaza | ha

Ceny wyrazone w kg

zywea wieprzowego |1 412,3 [1 114,1 |2 158,1 P 6096 3 506,9 [3 837,4 [3 737,3 |4 636,8 4 425,7 4 711,5| 3336
za 1 ha

W USDza | ha' 1483] 1818] 2552] 2997 4396] 6412] 5480] 5981 6758] 78281 527.8
W EUR za | ha” 1310] 1464] 2051] 2388 3210] 4384] 3945] 4515| 4867] 6087] 464,7

Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS.
* Wskaznik zmian 2003=100
! Srednioroczny wskaznik zmian cen towarow i débr konsumpeyjnych ogdtem w stosunku do roku poprzedniego

— dane GUS.

% Srednia cena skupu 1 dt pszenicy w 2012 r. wynosita 89,34 z}

3 Srednia cena skupu 1 dt zyta w 2012 r. wynosita 74,23 zt
* Srednia cena skupu 1 kg zywca wieprzowego w 2012 r. wynosita 5,40 zt
> Srednia cena dolara amerykanskiego w 2012 r. wynosita 3,25 zt.
¢ Srednia cena EURO w 2012 1. wynosita 4,18 zt.

Tabela 7.

Relacje cen gruntéw roznej jakosci w 2012 roku

r . Ceny gruntow o jakosci bonitacyjnej
Wyszczeg6lnienie Sredm:acE:a wt dobrej - [ s'iedniej - ;labej
w % $redniej ceny wojewodzkiej

Polska 25 442 126,2 100,9 75,1
Dolnoslaskie 22 448 129,8 95,8 73,9
Kujawsko-pomorskie 32995 125,0 97,9 69,4
Lubelskie 17 849 137,6 94,4 69,9
Lubuskie 14314 123,0 105,2 82,3
Lodzkie 23871 129,2 105,9 73,2
Matopolskie 19 200 117,2 92,8 75,7
Mazowieckie 25081 138,5 101,7 74,1
Opolskie 30254 132,5 92,8 65,7
Podkarpackie 14 206 115,9 96,5 78,7
Podlaskie 25555 123,0 109,6 82,1
Pomorskie 25564 125,6 101,6 80,9
Slaskie 25481 133,0 100,1 72,8
Swigtokrzyskie 16 874 130,1 90,4 62,5
Warminsko-mazurskie 20907 119,0 102,3 86,2
Wielkopolskie 34 878 1242 102,3 75,3
Zachodniopomorskie 16915 125,0 99,9 85,6

Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS.

14 tysiecy ztotych za 1 hektar. Analo-
gicznie ksztattowaty si¢ krancowe prze-
strzenne rozbiezno$ci w cenach ziemi
w 2011 roku, przy czym byty one wtedy
nieco wigksze, bo w wojewddztwie wiel-
kopolskim $rednia cena 1 hektara ksztat-
towata sig na poziomie 31 tysiecy ztotych,
aw wojewodztwie podkarpackim wyno-
sita 11 tysiecy.

Chociaz ceny ziemi byty najwyzsze na
terenach o najbardziej zaawansowanym
rozwoju kultury rolnej i najwigkszym udziale
gospodarstw zdolnych konkurowa¢ na
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rynkach krajowych i miedzynarodowych,
to jednoczesnie w relacji do $rednich cen
gruntow w skali kraju roznice nie byty tak
znaczace jak w 2011 roku. W wojew6dz-
twach wielkopolskim i kujawsko-pomorskim
byty one wyzsze o okofo 37 i 30%, gdy
w 2011 roku analogiczny wskaznik wynosit
okoto 50%. W odniesieniu do $redniego
kosztu zakupu ziemi wysokiej klasy bonita-
cyjnej ten wskaznik zmniejszyt sie jeszcze
bardziej i wynosit odpowiednio 35 i 28%.

Jezeli odnie$¢ relacje cen ziemi
do skali obrotu gruntami wedfug wo-

jewodztw bardzo silnie zaznacza sie
wptyw niedostatku podazy gruntéw na
wzrost jej ceny. Potwierdza to teze,
ze w 2012 roku silniej niz w 2011 na
rynku ziemi rolniczej uwidocznita sie
nierbwnowaga popytowo-podazowa
wynikajgca z ograniczonej liczby ofert
sprzedazy gruntéw. Dotyczyto to
zwtaszcza prywatnego obrotu ziemig
i mozna przypuszczaé, ze gtownie byto
uwarunkowane spodziewanymi korzy-
Sciami finansowymi z tytutu odtozenia
w czasie decyzji 0 wyzbywaniu si¢ po-
siadanego majatku.



Mapka 6.

Srednie ceny ziemi rolniczej w zt za hektar w obrocie sasiedzkim w 2012 roku
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Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS

Diagram 8.
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Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS.
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Ceny gruntéow Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

Ceng nieruchomosci Zasobu ustala
sie W wysoko$ci nie nizszej niz warto$¢
tej nieruchomosci, ktérg okresla nieza-
lezny rzeczoznawca majatkowy wybrany
w drodze przetargowej, na podstawie
badania rynku lokalnego. Cene nieru-
chomo$ci rolnej mozna réwniez ustali¢
w wysokos$ci nie nizszej niz suma warto-
Sci gruntu okreslona z uwzglednieniem
stawek szacunkowych jednego hektara
oraz ceny 100 kg zyta, stosownie do
przepisdw o podatku rolnym, i wartoSci
cze$ci sktadowych tego gruntu, wyzna-
czonej przez rzeczoznawce. Okreslenie
ceny gruntu w ten sposéb, moze by¢
dokonane bez udziatu rzeczoznawcy
majagtkowego, w celu ustalenia:

1) odptatnosci, w zwigzku z przejeciem
gruntu na wiasno$¢ Skarbu Panstwa

w trybie przepisow o ubezpieczeniu

spotecznym rolnikdw,

2) ceny gruntu niezabudowanego o po-
wierzchni ponizej jednego hektara,

3) ceny gruntu stanowigcej podstawe
obliczenia optaty z tytutu wykony-
wania trwafego zarzadu.

Diagram 9.

Okreslenie ceny przy zastosowaniu
stawki szacunkowej nie moze by¢ sto-
sowane w stosunku do nieruchomo$ci
przeznaczonej w planie zagospodarowa-
nia przestrzennego na cele niezwigzane
z prowadzeniem gospodarki rolnej lub
lesnej. W praktyce wycena przy uzyciu
stawek szacunkowych nalezy do rzadko-
&ci i dotyczy niewielkich obszarowo nie-
ruchomosci, a zdecydowana wigkszo$¢
wycen opiera sig na wartosci okre$lonej
na podstawie badania rynku.

Ceny gruntow Zasobu wzrastaty prak-
tycznie od poczatku procesu prywatyzacji
(diagram 9), z tym, ze w latach 1999-
2003 méwi¢ mozna o pewnej stabilizacji.
Na poczatku wzrost ten hamowany byt
przez wysoka dwucyfrowg inflacje. Gdy
stata sie ona relatywnie niska, zaznaczyt
sie realny wzrost cen ziemi. Taka sytuacja
wystapita juz po 2004 roku, gdy $rednia
cena ziemi wzrosta w stosunku do 2003
roku az 0 25%. W kolejnych latach takze
nastepowat dynamiczny wzrost ceny
sprzedazy gruntéw z Zasobu. Dopiero od
2010 roku, kiedy w transakcjach sprzeda-
zy uzyskano $rednig cene w wysokosci
15281 zt/ha nastapita pewna stabilizacja

cen, a wzrost w poréwnaniu do poprzed-
niego roku byt niewielki (0 2,3%). Rok
2011, przy znacznie zwigkszonej podazy
ziemi przez ANR, nie spowodowat ob-
nizenia cen. W kazdym kwartale utrzy-
mywat si¢ trend wzrostowy, a rednia
cena za caty rok wyniosta 17 165 zt/ha,
tj. 12,4% wiecej, niz w roku poprzednim.
Trend wzrostu cen utrzymat sig rowniez
w 2012 roku osiggajac $rednig cene za
1 ha na poziomie 19 288 zi/ha.

Pomimo statego wzrostu cen ziemi
z Zasobu nadal utrzymywata sie réznica
pomigdzy cenami uzyskiwanymi przez
Agencije, a ksztattujgcymi sie w trans-
akcjach zrealizowanych bez jej udziatu.
Prawidtowo$¢, ze przecigtne ceny na
rynku prywatnym sg wyzsze od cen
nieruchomosci Zasobu, utrzymuje sie
od kilku lat i wynika przede wszystkim
z innej metodyki jej wyliczania. Nie bez
znaczenia jest tez fakt, ze grunty bedace
w sprzedazy Agencji s skupione na
wyodrebnionych obszarach, co lokal-
nie zwieksza skale podazy i ograni-
cza dynamike wzrostu jej ceny. Roézna
metodyka wyliczania $redniej, jak tez
merytoryczne roznice w podejsciu do

Srednie ceny sprzedazy gruntow rolnych Zasobu w latach 1992-2012 (w zl/ha)

19 228

20 000

16 000 -

12 000 H

8 000 -

4 000 -

- —

- - - - -

2001
2002
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2004
2005
2006
2007

2008
2009
2010
2011
2012

Zrédlo: Raporty ANR
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Tabela 8.

Ceny sprzedazy gruntow rolnych Zasobu w 2012 roku (w zl za ha)*

Wyszczegolnienie I kwartat 1I kwartat 1IT kwartat IV kwartat i}rezc(l)nli;
Dolnoslaskie 19 163 23 893 32 657 37296 28 034
Kujawsko-pomorskie 28263 25247 22592 22 634 24111
Lubelskie 13 213 11276 13 580 13 756 12 949
Lubuskie 11163 12793 13 320 12921 12 592
Lodzkie 11914 16 888 19 174 20252 17 966
Malopolskie 20 671 19 893 15 246 24 301 18 385
Mazowieckie 19473 20 038 22 364 24 695 21011
Opolskie 20023 21 855 23 862 24 117 22 468
Podkarpackie 13 328 14 677 16 528 15384 14 883
Podlaskie 13978 15375 13 546 14 863 14 760
Pomorskie 24 146 16 168 22 873 22287 21353
Slaskie 20 076 19 672 23 583 28 331 22871
Swigtokrzyskie 13170 12 963 13 228 14 046 13 365
‘Warminsko-mazurskie 14 267 14 678 14 867 15598 14 965
Wielkopolskie 19 899 25388 27 863 24 879 25155
Zachodniopomorskie 15174 17 636 17 185 16 809 16 831

Srednio 17 391 18 502 20 557 20234 19 288

Zrédlo: Dane ANR.

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

Mapka 7.

Srednie ceny gruntéw rolnych sprzedawanych przez ANR w 2012 roku (w zl/ha)

Zrodto: Dane ANR

przedstawiania danych nie pozwala na
poréwnania wprost obu rynkéw. Niemiej
jednak obserwowane od 1992 do 2012
roku tendencje wzrostowe cen gruntow
zaznaczaty sie w obu segmentach rynku
ziemi.

W 2012 roku najwyzsze $rednie
roczne ceny sprzedazy nieruchomo-

Sci rolnych ANR uzyskiwata na terenie
wojewodztw: dolno$laskiego, wielkopol-
skiego i kujawsko-pomorskiego, nato-
miast najnizsze byty w wojewodztwach:
lubuskim, lubelskim i $wietokrzyskim.
Poréwnujac przedstawione wielkoSci
zwracajg uwage do$¢ duze roznice po-
ziomu cen pomiedzy poszczegdlnymi
rejonami Polski.

Analizujgc kwartaty 2012 roku po wzro-
Scie cen w | i Il kwartale, najwyzszg $red-
nig cene odnotowano w |Il kwartale 2012
roku —20 557 zi/ha, w IV kwartale $rednia
ta nieco spadfa, dajgc w ujgciu rocznym
$rednig cene na poziomie 19 288 zt/ha.

Podobnie jak w latach poprzednich,
w 2012 roku ceny gruntéw rolnych
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Zasobu cechowato zréznicowanie
w zalezno$ci od powierzchni zbywa-
nej nieruchomosci. Najdrozsze byty
grunty o powierzchni powyzej 300 ha
(21 312 zt/ha) oraz mate obszarowo
nieruchomosci do 1 ha (20 556 zt/ha).

W grupie obszarowej 100-299,99
ha $rednia wyniosta 19 426 zt/ha,
a w grupie 10 do 99,99 ha byta
nieznacznie nizsza (19 379 zi/ha).
Najtansze, analogicznie jak w roku
poprzednim, byty nieruchomosci od

1 hado 9,99 ha (16 205 zt/ha). W 2012
roku najbardziej zdrozaty nieruchomosci
w grupie obszarowej powyzej 300 ha
(do 21 312 zi/ha). W 2011 roku koszt
takiego zakupu wynosit 19 965 zt/ha,
aw 2010 roku 16 836 zt/ha.

Tabela 9.
Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu (w zi/ha) w 2012 roku
i ) W tym wedlug powierzchni sprzedazy

Kwaral | Srednia.cena |4, 1 g9 101999 | 1000-9999 | 000 | 30000

99,99 i wigcej
1 17 391 20 807 15359 16 637 18 185 21 054
i 18 502 21511 16 080 17 967 18 593 20370
1 20 557 19 832 16 058 21 406 21129 22 714
v 20 234 20 052 17 033 20 550 19 880 22 670
Srednio 19 288 20 556 16 205 19 379 19 426 21312

Zrédlo: Dane ANR.

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

VI. DZIERZAWA GRUNTOW ROLNYCH

Dzierzawy miedzysgsiedzkie

Obok transakcji kupna-sprzedazy
o skali rynkowego obrotu ziemig rolni-
czg decydujg réwniez dzierzawy, czyli
przekazanie jej w czasowe uzytkowanie
w zamian za okreslong optate, bez prze-
niesienia praw wtasnosci.

W warunkach polskiego rolnictwa
uwarunkowania historyczne przyczynity
si¢ do preferowania wtasno$ci w rolni-
czym uzytkowaniu gruntéw, co przez
wiele lat oddziatywato ograniczajaco na
skale dzierzaw. Dopiero wraz ze zmiana-
mi jakie przyniosta gospodarka rynkowa
i WPR stopniowo zaczeto sie powiek-
sza¢ zainteresowanie czasowym najmem
gruntow. Sprzyjaty temu réwniez rosnace
ceny zakupu ziemi. Na rozpowszech-
nienie dzierzaw wptyw miafa réwniez
dziatalno$¢ Agenciji Nieruchomosci Rol-
nych, ktéra w pierwszym okresie swojej

Tabela 10.

pracy, gtbwnie w tej formie przekazywata
do zagospodarowania grunty z Zasobu
Skarbu Panstwa. Podkresli¢ przy tym
nalezy istotng role Agencji w propago-
waniu regulowanych przepisami procedur
przy transakcjach dzierzawy. Niemniej,
pomimo dziatan legislacyjnych maja-
cych na celu przyspieszenie procesow
koncentracji w rolnictwie poprzez roz-
powszechnienie dzierzaw, niezmiennie
w umowach miedzysasiedzkich dominujg
nieformalne uzgodnienia ustalane ust-
nie. Z tego wzgledu skala prywatnych
dzierzaw jest zazwyczaj szacowana na
podstawie badan ankietowych.

Z reprezentacyjnych badan dotycza-
cych zmian w strukturze agrarmnej indy-
widualnego rolnictwa przeprowadzonych
w IERIGZ-PIB w 2011 roku wynikato, ze
w okoto 18% gospodarstw uzytkowano
ziemie wiasng i dzierzawiong. O znacza-
cej roli dzierzaw w poprawie struktury

agrarnej Swiadczyt fakt, ze skala tego
zjawiska byta dodatnio skorelowana
z wielkoscig uzytkowanej ziemi. W zbio-
rowosci gospodarstw o obszarze powyzej
30 ha UR liczba dzierzawcow wynosita
ponad 70%.

Badania wykazaty, ze w ujeciu
przestrzennym czesto$¢ wystepowania
dzierzaw jest zdeterminowana zar6w-
no sytuacjg popytowg jak i podazowa.
Od strony popytowej 0 wptywie tego
czynnika $wiadczy stosunkowo najwiek-
sze rozpowszechnienie dzierzaw w pasie
ziem zachodnich i pétnocnych, a wiec
na terenach, gdzie rynek dzierzaw od
wielu lat jest wzmacniany ofertg ANR.
W wymienionych regionach $rednio co
pigte gospodarstwo indywidualne oprocz
wiasnej ziemi uprawia rowniez ziemie
dzierzawiong. Z kolei na obszarach potu-
dniowo-wschodnich, charakteryzujgcych
sie duzym rozdrobnieniem agrarnym,

Dzierzawy w rolnictwie indywidualnym wedlug badan ankietowych IERiIGZ-PIB 2011

Grupy obszarowe (w ha UR)

Gospodarstwa z dzierzawa Razem 501

1-2 2-5 5-10 10-20 | 20-30 | 30-50 L

wigcej

Procent gospodarstw 17,6 4,6 6,0 129| 28,0| 51,3 754| 698
Sredni udziat dzierzawionej
powierzchni w calym 37,6 71,8 479| 38,6| 35,0 33,01 32,0 482
obszarze UR

Zrédlo: Ankieta IERIGZ-PIB
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Tabela 11.

Wplyw dzierzaw na wielko$¢ gospodarstw indywidualnych w ujeciu przestrzennym

Wyszezegolnienie* Srednia powierzchnia gospodarstwa (w hg UR)
ogotem z dzierzawa

Polska 9,6 21,6
I Srodkowozachodni 14,3 24,5
T Srodkowowschodni 9,6 17,7
[1I Potudniowo-wschodni 4,6 15,0
IV Potudniowo-zachodni 13,4 26,6
V Polocny 19,4 41,3

* Wyroznionym makroregionom odpowiadaja nastgpujace wojewodztwa:
I $srodkowozachodni — kujawsko-pomorskie i wielkopolskie;
11 $rodkowowschodni — todzkie, mazowieckie, lubelskie i podlaskie;
IIT potudniowo-wschodni — $wigtokrzyskie, matopolskie, podkarpackie i $laskie;
IV potudniowo-zachodni — opolskie, lubuskie i dolnoslaskie;
V pohocny — zachodniopomorskie, pomorskie i warminsko-mazurskie.
Zrédlo: Ankieta IERIGZ-PIB

gdzie wiekszos¢ gospodarstw spetnia
gtownie funkcje rezydencyjne, a pro-
dukcja rolnicza jest przeznaczana na
samozaopatrzenie rodziny, dzierzawa
wystepuje znacznie rzadziej i dotyczy
tylko co dziesigtego gospodarstwa.

Srednia powierzchnia gospodarstwa
z dzierzawg wynosita okoto 21,6 ha UR,
gdy w catej badanej prébie analogiczny
wskaznik ksztattowat sie na poziomie
9,6 ha UR. Przecietnie w odniesieniu
do wszystkich gospodarstw z najmem
gruntow, powierzchnia dzierzawy obej-
mowata okofo 8,1 ha, co stanowito 37%
catkowitego uzytkowanego obszaru.

Znaczacg role dzierzawy w proce-
sach koncentracji w rolnictwie dokumen-
tuje zwfaszcza wysoki udziat powierzchni
najmowanych gruntéw w catkowitym
obszarze gospodarstw z grupy 50 ha
UR i wiecej. W ich przypadku w zbiorze
gospodarstw z dzierzawg obszar najmu
stanowit Srednio prawie 50% catej uzyt-
kowanej powierzchni.

W ramach przeprowadzonych w 2011
roku badan terenowych zbierano réwniez
opinie dotyczace popularnosci dzierzaw
w ankietowanych miejscowo$ciach. Wy-
nikato z nich, ze w ostatnich latach w 32%
badanych migjscowosci zainteresowanie
dzierzawami wzrosto, w 26% zmalato,
a w 32% pozostato bez zmian. Wérod
przyczyn zwigkszenia popularnosci dzier-
zaw wskazywano zaréwno na popyt ze
strony duzych gospodarstw pragnacych
rozwija¢ produkcje towarowg (w 56% wsi),
jak i na podaz gruntéw pochodzacych
z matych gospodarstw, ktorych wiasciciele

nie sg zdecydowani na sprzedaz ziemi
(w 44% wsi). Z kolei spadek zaintereso-
wania dzierzawami najczesciej ttumaczo-
no ograniczeniami od strony popytowej
(w 45% miejscowosci), co uzasadniano
zmniejszeniem opfacalno$ci produkcii.
Od strony podazowej wskazywano na nie-
che¢ do wyzbywania si¢ ziemi ze wzgledu
na doptaty unijne (w 30% wsi) lub prefe-
rowanie sprzedazy gruntow (w 20% wsi).

Przekfadanie transakcji kupna-sprze-
dazy ziemi nad jej uzytkowanie w formie
najmu znalazto wyraz réwniez w przewi-
dywaniach dotyczacych sytuacji na rynku
ziemi rolniczej w najblizszych latach.
W ocenie respondentow z wigkszosci
ankietowanych wsi nadal najsilniej bedzie
sie uwidaczniat popyt na zakup gruntow
(w 74% wsi), natomiast rzadziej taka
sytuacja bedzie odnosita sie do dzierzaw
(w 45% wsi). Z zebranych materiatow wy-
nikato rowniez, ze bedzie si¢ utrzymywata
nierbwnowaga popytowo-podazowa na
rynku ziemi, bowiem wzrost zaintereso-
wania sprzedazg gruntéw prognozowano
tylko w 38% badanych wsi, a na zwigk-
szenie checi oddania jej w dzierzawe
wskazywano w 34% wsi. Oznacza to, ze
zaréwno ceny ziemi rolniczej, podobnie
jak i czynsz dzierzawny w dalszym ciggu
beda wykazywaty tendencje wzrostowa.

Czynsze dzierzawne w obrocie
sasiedzkim

W 2012 roku $redni czynsz za dzier-
zawe ziemi w obrocie miedzysasiedzkim
ulegt powiekszeniu az 0 63% w stosunku
do roku 2011. Na takg sytuacje miaty
wptyw zaréwno ograniczenia w moz-

liwo$ciach najmu ziemi od ANR, ktéra
w ostatnich latach zdecydowanie pre-
ferowata zagospodarowywanie grun-
tow Zasobu w formie ich sprzedazy,
jak i przepisy wyraznie wskazujgce na
dzierzawcow jako beneficjentow do-
pfat bezposrednich.

Najbardziej znaczaco bo prawie dwu-
ipbtkrotnie czynsze dzierzaw powigkszy-
ty sie w wojewodztwie podkarpackim,
a wiec na terenie o rozdrobnione;j struk-
turze agramnej i duzej liczby gospodarstw
stuzacych gtownie samozaopatrzeniu
rodziny.

Ponad dwukrotny wzrost czynszu
uwidocznit sie w takze wojewddztwie
lubuskim, a wiec na obszarze, gdzie
w latach wcze$niejszych o sytuacji na
rynku ziemi rolniczej decydowata gtownie
dziatalno$¢ ANR.

Trzeba zaznaczyc¢, ze w obu wymie-
nionych wojewodztwach w 2011 roku
czynsz dzierzawy byt o ponad potowe
nizszy niz $rednio w kraju.

W konsekwenciji terytorialnych nie-
rowno$ci we wzroscie cen dzierzawy,
w okresie 2011-2012 uwidocznita si¢
tendencja do ujednolicania wysokoSci
czynszéw ptaconych za najem grun-
tow rolnych. Wielko$¢ wspotczynnika
zmienno$ci obrazujaca skale dyspropor-
cji w tym zakresie ulegta zmniejszeniu
232,5% w 2011 roku, do 26,8% w 2012
roku. Tym samym przestrzenne rozpig-
tosci w cenach dzierzawy uplasowaty
sie na nieomal identycznym poziomie co
ceny zakupu gruntow.
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Diagram 10.

Warto$¢ wspolczynnika zmiennoSci czynszu dzierzawy ziemi rolniczej w ujeciu

wojewodzkim w poszczegélnych latach
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Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS.

Tabela 12.
Srednie ceny dzierzaw gruntéw rolnych w obrocie prywatnym (w zi za ha)
. Ou6t W tym w _roku 2912 w podzia}lc
Wyszczeg6lnienie gotem wedhug jakosci bonitacyjnej
2011 r. 2012r. dobrej $redniej stabej

Polska 469,5 767,5 959,3 764,6 567,2
Dolno$laskie 630,7 834,3 980,6 805,7 669,3
Kujawsko-pomorskie 708,8 1040,0 12422 1008,9 740,2
Lubelskie 460,9 644.,0 811,5 605,5 431,1
Lubuskie 2287 470,3 690,9 502,3 344.6
Lodzkie 470,9 612,9 740,4 603.4 5533
Matopolskie 316,7 570,9 642,1 518,6 483,3
Mazowieckie 463,1 710,1 993,6 727,1 519,9
Opolskie 432,0 710,7 1006,4 610,2 4249
Podkarpackie 226,1 525,5 530,1 534,1 577,8
Podlaskie 3939 449,0 462,6 480,9 399,5
Pomorskie 431,0 713,4 878,4 720,6 585,0
Slaskie 435,8 509.4 769,3 491,8 339,1
Swigtokrzyskie 460,8 584,7 700,1 517,9 376,9
Warminsko-mazurskie 427.9 627,9 617,7 662,5 540,2
Wielkopolskie 745,8 1046,1 1301,3 1034,7 817,8
Zachodniopomorskie 3524 583.,8 605,0 11659 340,2

Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS.

Wsréd regionow, w ktérych w porow-
nywanym okresie czynsze dzierzawny
zmienity si¢ nieznacznie (wzrosty o 14-
17%) wymieni¢ nalezy wojewddztwo
podlaskie i $laskie. Podkresli¢ nalezy, ze
na tych terenach wzrost zakupu gruntéw
plasowat sie nieco ponizej Sredniej kra-
jowej, a skala rynkowego obrotu ziemig
byta relatywnie niewielka. Tym samym
potwierdza to teze, ze lokalnie po okresie
wzglednie duzego ozywienia, zaznaczajg
sie symptomy stagnacji na rynku ziemi.
W wymienionych wojewddztwach wzmo-

28

zony obrét gruntami rolnymi zaznaczyt
sie gtéwnie w latach 2007-2008.

Niezaleznie od zaobserwowanych
zmian w wielkoSci czynszéw dzier-
zawnych, niezmiennie stosunkowo
najwiecej pfacono za najem ziemi w wo-
jewddztwach wielkopolskim i kujawsko-
-pomorskim. Jak juz zaznaczono przy
opisie przestrzennych réznic w cenach
zakupu ziemi rolniczej, wymienione
wojewodztwa cechujg sie najwiekszym
zgrupowaniem silnych ekonomicznie, wy-

sokotowarowych gospodarstw, ktorych
uzytkownicy wyrézniajg sie szczegoing
aktywnoscig w dgzeniach do zwigkszenia
potencjatu produkcyjnego. Nalezy przy
tym podkresli¢, ze wielko$¢ czynszow
dzierzawnych Scilej, niz ma to miejsce
w przypadku cen zakupu gruntéw, jest
powigzana z planami rozszerzenia pro-
wadzonej dziatalnosci rolniczej. Swiadcza
o tym, zdecydowanie bardziej zaznacza-
jace sie regionalne réznice w cenach
dzierzaw w zaleznosci od jakosci naj-
mowanych gruntow.



Tabela 13.

Relacje cen dzierzawy gruntéw roznej jakosci w 2012 roku

Srednia Cena dzierzawy gruntéw o jakosci bonitacyjnej
Wyszczegolnienie cena dzierzawy dobrej | $redniej [ stabej
w zl za ha w % $redniej ceny wojewddzkiej

Polska 767,5 125,0 99,6 73,9
Dolnoslaskie 834,3 117,5 96,6 80,2
Kujawsko-pomorskie 1040,0 119,4 97,0 71,2
Lubelskie 644.,0 126,0 94,0 66,9
Lubuskie 470,3 146,9 106,8 73,3
Lodzkie 612,9 120,8 98,4 90,3
Matopolskie 570,9 112,5 90,8 84,7
Mazowieckie 710,1 139,9 102,4 73,2
Opolskie 710,7 141,6 85,9 59,8
Podkarpackie 525,5 100,9 101,6 110,0
Podlaskie 449.0 103,0 107,1 89,0
Pomorskie 713,4 123,1 101,0 82,0
Slaskie 509,4 151,0 96,5 66,6
Swigtokrzyskie 584,7 119,7 88,6 64,5
Warminsko-mazurskie 627,9 98,4 105,5 86,0
Wielkopolskie 1046,1 1244 98,9 78,2
Zachodniopomorskie 583,8 103,6 199,7 58,3

Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS.

Mapka 8.

Srednia cena dzierzawy UR w zl/ha w 2011 roku

powyzej 500 zt
350-500 zt
ponizej 350 zt

Zrédlo: Opraco

Dzierzawa gruntéw Zasobu
Wrtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

Na poczatku funkcjonowania Agen-
cji, dzierzawa byta gtéwng formg roz-
dysponowania i zagospodarowania
gruntéw Zasobu. W latach 1993-1995
wydzierzawiono okofo 3 min ha, a wiec
znaczng czes¢ powierzchni przejetych
gruntow (4,7 min ha). W tym samym
okresie sprzedano okoto 230 tys. ha, co

wano na podstawie danych GUS.

$wiadczy o decydujgcej roli dzierzaw na
poczatku prywatyzaciji.

Na koniec 2012 roku w dzierzawie
pozostawato okoto 1,3 min ha, czyli
ponad 146 tys. ha mniej, niz na koniec
2011 roku. Tendencja spadku ogoine;
powierzchni dzierzawy gruntéw rolnych
Zasobu utrzymuje si¢ juz od kilku lat,
gtownie ze wzgledu na preferowanie
sprzedazy. Taki kierunek dziatalnosci

Agenciji byt konsekwencjg zapiséw w no-
welizowanej ustawie o gospodarowa-
niu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa. Wskazano w nich, ze gtéwng
forma prywatyzacji ziemi z Zasobu ma
by¢ sprzedaz (art. 24 ust.1 pkt 1). W 2012
roku rozpoczeto na nowych zasadach
rowniez proces wytgczania czesci grun-
tow z przedmiotu dzierzawy do odreb-
nego zagospodarowania, gtéwnie do
sprzedazy rolnikom indywidualnym.
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Diagram 11.
Powierzchnia gruntow Zasobu wydzierzawionych w latach 1992-2012 (w tys. ha)
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Zrédlo: Raporty ANR (bez powrotéw z dzierzawy)

Mapka 9.
Grunty Zasobu ogélem w dzierzawie wedlug stanu na 31.12.2012 roku (w tys. ha)

Zrédio: Dane ANR



Tym samym realizacja kierunkdéw
prywatyzacji przez ANR zmierza do
ograniczenia powierzchni i liczby uméw
dzierzaw. Od 2006 roku, coraz mniej
gruntéw Zasobu jest rocznie wydzier-
zawiane (diagram 11). W 2011 roku
wydzierzawiono okoto 11 tys. ha i byto
to najmniej w catym okresie dziatalno-
§ci ANR. W 2012 roku ten wskaznik
utrzymywat sie na podobnym poziomie
w ujeciu powierzchniowym, bo Agencja
wydzierzawita 11,6 tys. ha (tabela 14).

Najwigksza powierzchnia gruntow
Zasobu znajdujgcych sie w dzierzawie
w 2012 roku pofozona byta na terenie
wojewodztw: zachodniopomorskiego
(251 tys. ha), wielkopolskiego (205 tys.
ha) i dolnoslgskiego (186 tys. ha), nato-
miast najmniejsza w wojewddztwach:
Swietokrzyskim (7 tys. ha) i matopolskim,
(8 tys. ha). Rozktad tych wielkosci zwia-
zany jest bezpo$rednio z ilocig gruntow
przejetych przez ANR w poszczegoinych
wojewodztwach (mapka 1). Jak wynika

z analizy danych, na terenach gdzie prze-
jeto wiecej gruntéw do Zasobu, a jedno-
cze$nie zanotowano mniejszy udziat ich
sprzedazy, relatywnie wigksza ich czgs¢
znajduje sie aktualnie w dzierzawie.

W 2012 roku najwigcej gruntéw rolnych
wydzierzawiono w wojewddztwach: dolno-
$laskim, Slgskim i zachodniopomorskim,
natomiast najmniej w 16dzkim i lubelskim.
W wojewddztwie podlaskim w 2012 roku,
nie zawarto nowych uméw dzierzawy.

Tabela 14.

Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu wydzierzawionych w 2012 roku*
Wyszczegolnienie 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 2 345 1 99 1323 606 316
Kujawsko-pomorskie 383 18 141 225 - -
Lubelskie 80 5 27 49 - -
Lubuskie 976 3 39 934 - -
Lodzkie 5 - 5 - - -
Matopolskie 166 5 11 47 102 -
Mazowieckie 260 1 7 252 - -
Opolskie 312 13 84 215 - -
Podkarpackie 229 3 48 178 - -
Podlaskie - - - - - -
Pomorskie 404 1 68 227 107 -
Slaskie 2113 23 107 675 835 474
Swigtokrzyskie 399 - 11 129 258 -
Warmifisko-mazurskie 1456 0 52 991 412 -
Wielkopolskie 765 2 86 677 - -
Zachodniopomorskie 1683 0 180 1270 232 -
RAZEM 11577 76 965 7191 2 554 790

Zrédlo: Dane ANR

* bez umow zawartych na dzierzawe gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow
niewolnych, ,,-,, oznacza brak transakcji

Tabela 15.

Liczba zawartych uméw dzierzawy gruntéw rolnych Zasobu w 2012 roku*

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 69 2 18 44 4 1
Kujawsko-pomorskie 97 38 47 12 - -
Lubelskie 20 9 9 2 - -
Lubuskie 70 37 7 26 - -
Lodzkie 2 2 - - -
Matopolskie 18 6 2 1 -
Mazowieckie 9 1 3 5 - -
Opolskie 68 31 27 10 - -
Podkarpackie 32 8 18 6 - -
Podlaskie - - - - - -
Pomorskie 32 6 14 11 1 -
Slaskie 110 41 47 17 4 1
Swigtokrzyskie 7 - 3 3 1 -
Warminsko-mazurskie 45 3 9 30 3 -
Wielkopolskie 57 14 15 28 - -
Zachodniopomorskie 90 1 30 57 2 -
RAZEM 726 200 255 253 16 2

Zrédlo: Dane ANR

*bez umow zawartych na dzierzawe gruntow zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow
nierolnych, ,,-,, oznacza brak transakcji
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W ujeciu powierzchniowym, analo-
gicznie jak w roku 2011, dominowaty
dzierzawy nieruchomosci o powierzchni
10-99,99 ha. tacznie w tej grupie ob-
szarowej wydzierzawiono okoto 7,2 tys.
ha. Rok 2012 byt kolejnym okresem,
w ktorym spadta powierzchnia nowych
dzierzaw zawartych na mate nieruchomo-
$ci w grupie do 1 ha (76 w 2012 roku, 99
w 2011 roku), jak tez w grupie obszarowej
1-9,99 ha. Zwigkszyta si¢ natomiast po-
wierzchnia dzierzaw w grupie obszarowej
100-299.99 ha, bo objeto nig ponad 2,5
tys. ha, (w 2011 roku 1,4 tys. ha). Roznica
ta wynikata gtownie z wigkszej liczby
zawartych takich uméw (16 —a w roku
poprzednim 10).

Spadek roli dzierzawy w zagospo-
darowaniu ziemi z Zasobu potwierdzajg
réwniez dane dotyczace liczby zawie-
ranych umoéw (tabela 15). W 2012 roku
zawarto 726 nowych uméw dzierzawy,
w 2011 roku — 759 uméw, gdy w okresie
2008-2010 $rednio w roku byto ich ponad
1,5 tys. Spadek liczby umoéw dzierzawy
dotyczyt prawie wszystkich grup ob-
szarowych.

W odniesieniu do nowych uméw,
dzierzawa nalezata do rzadkosci i te for-
me zagospodarowania gruntéw Agencii
dopuszczono zwykle tylko w sytuacjach,
gdy nieruchomos¢ nie mogta by¢ prze-

Tabela 16.

znaczona do sprzedazy np. ze wzgledu
na ztozone roszczenia reprywatyzacyjne
w odniesieniu do gruntéw, na ktorych
trwaty postepowania (administracyjne lub
sgdowe) w zwigzku z zarzutem o sprzecz-
ne z prawem przejecie na rzecz Skarbu
Panstwa.

Ograniczenie liczby matych dzierzaw,
szybka sprzedaz takich gruntéw z uwa-
gi na ich koszty obstugi, oraz zmiana
polityki prywatyzacji, natozona przez
ustawodawce pozostaje priorytetem ANR
takze na najblizsze lata.

Od poczatku funkcjonowania ANR
wydzierzawita narastajaco 4,6 min ha
(czes$¢ nieruchomosci wydzierzawiana
byta wiecej niz jeden raz). Dzierzawa
gruntow Zasobu ma charakter cyrku-
lacyjny, wydzierzawione grunty czesto
wracajg do Zasobu do ponownego
rozdysponowania. Tak zwane ,powroty
z dzierzaw” (diagram 12) wigzg sie z wy-
gasnieciami umow z uptywem terminow
na jakie zostaty zawarte, cze$¢ umow
zostaje rozwigzana np. z powodu trud-
nosci z pfatno$ciami przez kontrahentow.
Do powracajgcej do Zasobu powierzchni
dzierzaw wliczane sg réwniez wytgczenia
gruntéw dzierzawionych (np. ustawowe
30%), jak tez wytgczenia wynikajace ze
sprzedazy ich dzierzawcy bez przetargu
w ramach tzw. pierwszenstwa nabycia.

Rozktad powierzchni dzierzawy ziemi
pod wzgledem rodzaju kontrahentéw
byt bardziej wyréwnany, niz w wypad-
ku sprzedazy, w ktorej uzytkownikami
z reguty byty osoby fizyczne. W wypadku
dzierzaw, osoby fizyczne wydzierzawity
do 2012 roku 2,8 min ha (61%), a 0so-
by prawne 1,8 min ha (39%). W 2012
roku kontrahentami ANR byty gtownie
osoby fizyczne, ktére wydzierzawity 6,7
tys. ha., czyli ponad 3 krotnie wigkszg
powierzchnig gruntow, niz osoby prawne
(2,1 tys. ha).

Od poczatku dziatania ANR regutg
byto wydzierzawianie wigkszych obsza-
rowo nieruchomos$ci powyzej 100 ha.
Ogotem w tej grupie obszarowej ANR
wydzierzawita przeszto 3,2 min ha, gdy
ponizej 100 ha byto to odpowiednio 1,4
min ha.

W 2012 roku rozktad danych byt nie-
co odmienny niz w latach 2004-2011,
bowiem dominowaty dzierzawy mniejsze
obszarowo, co oznacza ze oferta dzier-
zawy gruntéw o powierzchni powyzej
100 ha byta niewielka.

Podobnie jak w wypadku sprzeda-
zy, dzierzawcami nieruchomosci byty
gtownie osoby fizyczne. Do korica 2012
roku zawarty one ponad 308 tys. uméw,
a osoby prawne ponad 6 tys. umow.

Powierzchnia gruntéw Zasobu wydzierzawionych wedlug podmiotéw

Do 31.12.2012 W tym w 2012
Wyszczegodlnienie z tego Z tego

wedlug obszaru w ha razem 0soby osoby razem osoby osoby

fizyczne prawne fizyczne prawne
do 1,00 71000 70765 235 49 46 3
1,01 -1,99 84 890 84 413 477 88 84 4
2,00 - 4,99 144 951 | 143217 1734 181 171 10
5,00 - 9,99 161 374 157943 3431 418 391 27
10,00 - 19,99 228 211 | 220 555 7 656 1028 973 55
20,00 - 49,99 419992 392137 27 855 3026 2795 231
50,00 - 99,99 318701 | 282502 36 199 1419 1156 263
100,00 - 499,99 1304 138 | 894487 409 651 2623 1106 1517
100,00 - 299,99 X X X 1833 1106 727
300,00 - 499,99 X X X 790 0 790
500,00 - 999,99 975239| 417536| 557703 0 0 0
1000,00 i wigcej 939046 180090| 758 956 0 0 0
RAZEM 4647 542 |2 843 645(1 803 897| 8832 6722 2110
w tym do 99.99 14291191 351532 77587 6209 5616 593
100,00 i wiecej 321842311492 1131726310] 2623 1106 1517

Zrédlo: Dane ANR

* bez umow zawartych na sprzedaz gruntow zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow
nierolnych, od 2004 nowe przedzialy wynikajqce z UKUR
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Diagram 12.

Wielkos¢ cyrkulacji gruntéow dzierzawionych Zasobu
powroty z dzierzawy w tys. ha w latach 1994-2012
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Zrédio: Dane ANR

Tabela 17.

Liczba uméw dzierzawy zawartych wedlug podmiotéw

Do 31.12.2012 W tym w 2012
Wyszczegolnienie z tego z tego
wedlug obszaru w ha razem osoby osoby | razem osoby osoby
fizyczne | prawne fizyczne prawne
do 1,00 142115 141 665 450 123 115 8
1,01 -1,99 60 737 60 446 291 64 61 3
2,00 - 4,99 46 912 46 424 488 57 54 3
5,00 - 9,99 22 836 22 360 476 59 55 4
10,00 - 19,99 16 432 15915 517 71 67 4
20,00 - 49,99 13 507 12 662 845 94 88 6
50,00 - 99,99 4612 4109 503 22 18 4
100,00 - 499,99 5436 3984 | 1452 13 8 5
100,00 - 299,99 X X X 11 8 3
300,00 - 499,99 X X X 2 0 2
500,00 - 999,99 1408 630 778 0 0 0
1000,00 i wigcej 560 135 425 0 0 0
RAZEM 314555 | 308330 | 6225 503 466 37
w tym do 99.99 307 151 | 303581 | 3570 490 458 32
100,00 i wiecej 7 404 4749 | 2655 13 8 5

Zrédlo: Dane ANR

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

Rowniez rozktad ilosci umow zawartych
przez ANR w 2012 roku byt podobny do
lat poprzednich i w nowych kontraktach
dominowaty osoby fizyczne, ktére zawar-
ty 466 umow dzierzawy, a osoby prawne
podpisaty ich zaledwie 37. tacznie ANR
zawarta 0 256 mniej umow dzierzawy niz
w roku poprzednim.

W 2012 roku $rednia powierzchnia
wydzierzawianych nieruchomosci nie-
znacznie wzrosta, . do 17,6 ha, w poréw-
naniu z 2011 roku, kiedy stanowita 14,5
ha. Ogolnie w catym okresie dziatalnosci
Agencji dominowaty kontrakty dzierzaw-
ne, ktore dotyczyty nieruchomosci o po-
wierzchni mniejszej niz 100 ha (307 tys.

umoéw) w poréwnaniu z 7,4 tys. umow
dzierzawy zawartymi na nieruchomosci
Zasobu wigksze niz 100 ha.

Wedtug stanu na 31.12.2012 rok
w dzierzawie od ANR wedtug pozo-
stawato 1,3 min ha gruntéw rolnych.
Najwiecej nich znajdowato sig w grupie

33



obszarowej 100-299,99 ha (ponad 248
tys. ha) oraz w grupie obszarowej ponad
1000 ha (224 tys. ha). W przedziale nie-
ruchomo$ci o powierzchni 300-499,99
ha w dzierzawie pozostawato ponad
225 tys. ha. Pod wzgledem lokaliza-
cji, najwiecej gruntébw w dzierzawie
znajdowato sie w wojewodztwach:
zachodniopomorskim, wielkopolskim
i dolno$lgskim, a najmniej w Swieto-
krzyskim i mafopolskim.

Liczba trwajgcych umoéw dzierzawy
na koniec 2012 roku znacznie sig zmniej-
szyta i wynosita 68,9 tys. w poréwnaniu
z poprzednimi latami, w 2011 roku byto to
77,7 tys., aw 2010 roku 90 tys., w 2009
roku — 102 tys. Poréwnujgc rok 2009
z rokiem 2012 liczba uméw spadta zatem
0 przeszio 33 tys.

Najwiecej tzw. trwajgcych uméw dzier-
zawy ziemi z Zasobu dotyczyto niewielkich

obszarowo nieruchomosci do 1 ha (25 tys.
umow). Liczng grupe, stanowity nierucho-
mosci o pow. 1-1,99 ha (12 tys. uméw) oraz
w przedziale obszarowym 2-4,99 ha (11,5
tys. uméw). tgcznie umowy obejmujace
obszar do 4,99 ha, stanowity okoto 48 tys.,
czyli okoto 69,6%, 0goInej liczby uméw
dzierzawy. Niewielki byt udziat uméw dzier-
zawy nieruchomosci o pow. ponad 300 ha,
na koniec 2012 roku obejmowaty one okofo
1,4% ogolnej liczby trwajgcych uméw.

Tabela 18.
Grunty Zasobu w dzierzawie* wedlug stanu na 31.12.2012 r.
Powierzchnia gruntéw w dzierzawie — w ha
. w tym w przedziale
Wyszczegdlnienie
razem do | 1,01-|2,00- | 5,00- | 10,00- | 20,00- | 50,00- [100,00-|300,00-| 500,00- | 1 000,00
1,00 | 1,99 | 4,99 | 9,99 | 19,99 | 49,99 | 99,99 |299,99 (499,99 | 999,99 | i wigcej
Dolno$laskie 186 279| 2 052|2 2654 249|5 224 8 985|19 000| 15 241|36 604|{42 680 25 050 24 929
i?;‘z:;g; 92593 632 852(2524{3276| 4771 6521 5252|16779|15 868| 12516/ 23 604
Lubelskie 33 834| 20252 885[4 1722127 1374] 1981 2221 6091] 5906 1896 3 155
Lubuskie 92 865| 1303|1970({3 2823 741| 6 132|13 016[12 055/19 379 9 863| 12592 9531
Lodzkie 14 185 39| 57 128 85 68 274 994| 4093| 3991 2024 2431
Matopolskie 7722| 343| 357 453| 26l 351 373 737 2056 - 909| 1883
Mazowieckie 21004) 177 343| 661| 519 799| 1811] 2491 7664 3114 2957 469
Opolskie 74369 668 657|1089 923 1067 2306 956 8657/13001| 15311 29 733
Podkarpackie 22022 482 439 676 739 1205 3069 3374 6543| 2651 2383 460
Podlaskie 28 475 1272/ 1996|3 470(3 763| 2 535| 2578 2595 6051| 2861 1356 g
Pomorskie 98 310 333| 666[2 1503 502 6198|11 703| 8 862| 18 80419 648| 16 133| 10311
Slaskie 25374 556| 788[1294| 888| 1362| 3065 2659 6079 4155 - 4526
Swigtokrzyskie 7118 55 97| 236 191 330 946 681 3047| 486 1050 E
Warmms}.(o_ 159212 443|1207(4 2527 719/ 10 899|21 23716 390/ 29 906{30 151| 15432| 21 577
-mazurskie
Wielkopolskie 205074 402 653|2132|4 588 931714 691|12 107|29 196|34 165| 31 305| 66 517
lfsfr:‘;r‘:ﬂ:‘e’ 250 671|  967|1929|5 446|7 961 15202|37 331|127 965| 47 766|36 717| 44 842| 24 545
RAZEM 1319 107|11 750(17 161|136 215/45 504| 70 596(139 902|114 581|248 717|225 255|185 755|223 672
Zrédlo: Dane ANR.
* bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych
Tabela 19.
Liczba uméw dzierzawy gruntéw* z Zasobu wedlug stanu na 31.12.2012 r.
Liczba uméw dzierzawy
. w tym w przedziale
Wyszczegolnienie
razem do | 1,01-2,00- | 5,00- | 10,00- | 20,00- | 50,00- | 100,00-|300,00-| 500,00- |1 000,00
1,00 | 1,99 | 4,99 | 9,99 | 19,99 | 49,99 | 99,99 299,99 (499,99 | 999,99 | i wigcej
Dolnoslaskie 10307| 4772|1611|1377] 728 631 605 222 201 109 36 15
I;‘g;zfsklje 3991 1344 601| 782 464 344 212| 76| 96 42 20 1
Lubelskie 7995 3963|2037 1422 326 101 62| 29 34 16| 2
Lubuskie 7205| 3007/1410]1068| 535 426 417 176 115 27 18 [¢
Lodzkie 265 105 41 44 13 5 8 13 22 10| 1
Matopolskie 1368 856 261| 149 38 24 14 10 12 - 2] p
Mazowieckie 1085 353 241| 212 76 53 55 35 47| 9 4 E
Opolskie 2725 1492 482 352/ 129 77 72 13 44 33 23 8}
Podkarpackie 1939 1020, 320, 221| 103 86 93 48| 38 7 3 E
Podlaskie 5731| 2295|1436/ 1 134/ 505 196 86 36 34 7 2] E
Pomorskie 3526] 790 460| 665 489 433 374 129 101 53 24 8|
Slaskie 2534) 1137 563 432 129 97 91 36 35 11 - 3]
Swigtokrzyskie 360 106 67 76 29 22 30 9) 19 1 1 E
Warmifsko- 6181| 984 833/1282(1007 779 693 237 165 78 22 11
Wielkopolskie 4307 943] 457| 635 639 646] 492 176 156 85 46| 32
g;‘;h;‘:ﬁ:g 9422[ 21231362/ 1700{1 128 1071| 1182 404 280 97 62 13
RAZEM 68 941/25290[12 182{11 551/ 6 428] 4 991| 4486/ 1649 1399 585 269 111

Zrédlo: Dane ANR.

* bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych
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W 2012 roku Agencja, zgodnie z wolg
ustawodawcy, zaproponowata dzier-
zawcom uzytkujgcym grunty Zasobu
0 powierzchni ponad 428 ha uzytkow
rolnych, wytgczenie 30% dzierzawionej
powierzchni. ANR wystata ponad 1 tys.
zawiadomien proponujgc wytaczenie 135
tys. ha. Dzierzawcy wyrazili zgode na
wytaczenie 77 tys. ha, gtownie na terenie
wojewddztw: zachodniopomorskiego (17
tys. ha), wielkopolskiego (11 tys. ha),
warminsko-mazurskiego i dolno$laskiego
(po 9 tys. ha), pomorskiego i kujawsko-
-pomorskiego (po 8 tys. ha), opolskiego
i lubuskiego (po 6 tys. ha).

W odniesieniu do powierzchni ponad
58 tys. ha dzierzawcy (zgodnie z prze-
pisami prawa) odrzucili zaproponowane
warunki wytgczenia gruntw. Dzierzawcy,
ktdrzy nie zgodzili si¢ na wytgczenia,
moga dzierzawi¢ cato$¢ gruntéw do
kofica trwania umowy. Zgodnie z zapi-
sami ustawy Agencja nie bedzie mogta
przedtuzy¢ im umowy, a dzierzawcy Ci
stracqg takze pierwszenstwo w nabyciu
dzierzawionych gruntow. Wytaczone
grunty zostang przeznaczone do sprze-
dazy, w pierwszej kolejno$ci rolnikom
indywidualnym na powigkszenie gospo-
darstw rodzinnych. Grunty, na ktérych
wyfaczenie dzierzawcy wyrazili zgode,
bedg systematycznie przejmowane przez
Agencje w okresie kilku lat ze wzgledu
na uczestnictwo dzierzawcoéw w pro-
gramach pomocowych finansowanych
z udziatem funduszy unijnych. Ustawa
odroczyta przejecie gruntéw od dzierzaw-
cow realizujgcych programy, do czasu
ich zakofczenia.

Czynsze dzierzawne za grunty
Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

Czynsz za wydzierzawiane grunty
rolne Zasobu ustalany jest najcze$ciej
na zasadach rynkowych na przetar-
gach. Czynsz wywofawczy na przetarg
uwzglednia specyfike nieruchomosci i jej
czesci sktadowe. Czynsz od gruntow
rolnych ustalany jest w zaleznoéci od
rodzaju uzytkéw i klas gruntéw, okre-
gu podatkowego i jest on powigzany
z $rednimi cenami nieruchomosci Zasobu

w danym powiecie (gminie). Wyliczenie
jego poziomu przez ANR dokonywane
jest z uwzglednieniem wspbtczynnika
(Sredniej stopy kapitalizacji 0znaczajace;
relacje rocznego dochodu z nierucho-
mosci do ceny, za jakg zostata kupiona
ta nieruchomos¢ z 3 ostatnich lat) usta-
lonego na poziomie 2,81%. Okre$lany
jest on jako iloczyn $redniej ceny sprze-
dazy w danym powiecie (gminie) i ww.
wspbtczynnika. Wynik dzielony jest przez
$rednig cene pszenicy z 3 ostatnich lat,
w rezultacie otrzymujemy $rednig stawke
czynszu dzierzawnego w dt pszenicy
za 1ha, ktéra korygowana jest (poprzez
mnozenie) wspotczynnikami bazowymi
(wspdtczynniki bazowe okreslone sg
w rozporzgdzeniu Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi z 21.05.2009 roku) [18].

W umowach dzierzawy, czynsz okre-
$la sie z reguty w mierniku naturalnym,
jakim sg decytony (dt) pszenicy. Czyn-
sze z tytutu dzierzawy gruntéw rolnych
Zasobu pfatne sg za pétrocze roku ka-
lendarzowego z dotu. Kwota pienigzna
przypadajgca do zaptaty przez dzierzaw-
ce obliczana jest przy uzyciu przecietnej
ceny pszenicy z potrocza poprzedzajace-
go termin ptatno$ci ogtaszanego przez
Prezesa GUS w drodze obwieszczenia.
Przepisy umozliwiajg rowniez okreslanie
czynszu w mierniku pienieznym, jednak
ma to miejsce dos¢ rzadko, a 0 wyborze
decyduije kontrahent.

Na poziom uzyskiwanego czynszu
przez ANR majg wptyw przede wszyst-
kim indywidualne cechy nieruchomosci
rolnych (forma zabudowy, jako$¢ grun-
tow, lokalizacja, roztdg, itp.), czynniki
koniunkturalne, lokalny popyt i podaz
gruntow rolnych bedacych w Zasobie
ANR, jak tez ilo$¢ gruntow dostepnych
do dzierzawy na rynku prywatnym.

We wczesnym okresie dziatania
Agencii (lata 1992-2001) czynsz dzier-
zawny oscylowat na poziomie réwno-
wartosci 2 dt pszenicy rocznie za 1 ha.
W kolejnych latach miaf on tendencije
wzrastajgce W 2011 roku byto to 8,5
dt pszenicy/ha, a w 2012 roku osiagnat
w przetargach poziom 8,7 dt/ha (wzrost
02,3%).

Niewielka ilo¢ gruntow wydzierzawia-
nych, przy obecnych stawkach czynszu
osigganych na przetargach przez ANR,
w niewielkim stopniu wptywata na zmiane
poziomu $redniego czynszu uzyskiwanego
z trwajgcych umow dzierzawy. W 2012
roku Srednia wielko$¢ czynszu z trwajg-
cych uméw dzierzawy osiggneta poziom
3,2 dt/ha, gdy w 2011 roku byto to 3 dt/ha.

Stosunkowo niski poziom czynszu
ptaconego przez dzierzawcdw w relacji do
$redniej ceny moze zniechecac niektorych
dzierzawcow do wykupu dzierzawionych
nieruchomosci na zasadach pierwszen-
stwa nabycia. Sredni wspotczynnik kapi-
talizacji (Srednia cena 1 ha w 2012 roku do
$redniego czynszu za 1 ha uzyskanego
na przetargach w 2012 roku) wynosit
okoto 24. W odniesieniu do $redniego
czynszu pobieranego przez ANR z trwa-
jacych uméw, analogiczny wspotczynnik
ksztattowat sie na poziomie 68.

W 2012 roku najwyzsze czynsze
dzierzawne w nowo zawieranych umo-
wach Agencja uzyskiwata w wojew6dz-
twach: mazowieckim, wielkopolskim
i kujawsko-pomorskim, natomiast naj-
nizsze w wojewddztwach: warmifisko-
-mazurskim, Swigtokrzyskim i lubuskim.

Na poziom ptatno$ci za dzierzawe
gruntow od ANR w wymiarze pienigznym,
zasadniczy wptyw ma rynek pszenicy.
Wahania jej ceny przedstawiono na dia-
gramie 13. Wptywaja one na faktyczny
poziom czynszu, jaki ptaci dzierzawca
gruntow panstwowych w danym roku
gospodarczym.

Czynsz dzierzawny ustala sie w umo-
wie zawieranej z ANR jako sume pienigz-
ng albo jako rownowarto$¢ pieniezng
odpowiedniej ilosci pszenicy. Nalezno§¢
w przypadku pszenicy ustala sie na pod-
stawie $redniej krajowej ceny skupu
pszenicy w potroczu roku kalendarzo-
wego poprzedzajacego termin ptatnosci
czynszu, podawanej przez Prezesa GUS
w drodze obwieszczenia (zgodnie z art.
39a ustawy o gospodarowaniu nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Panstwa).
Czynsz ptatny jest najczesciej w dwoch
ratach: do 28 lutego i do 30 wrze$nia.
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W | pétroczu 2011 roku cena 1 dt
pszenicy osiggneta 93,70 zt (wzrost
0 38%), natomiast w Il pétroczu cena
ta spadfa do 76,35 zt za 1 dt. W | pétro-
czu 2012 roku cena pszenicy osiggneta
85,06 zt, natomiast w Il pétroczu znacznie
wzrosta do 92,49 zt za 1 dt, czyli o ponad
21% w stosunku Il pétrocza 2011 roku.

Diagram 13.

Tak jak w latach poprzednich, waha-
nia ceny dzierzawy w mniejszym stopniu
dotyczg dzierzaw, gdy czynsz ustalony
jest jako suma pieniezna waloryzowana
wskaznikami zmian cen skupu podstawo-
wych produktow rolnych (pszenica, zyto,
zywiec rzezny wotowy i wieprzowy, dréb
oraz mleko krowie). W 2012 roku wzrost

koszykowego wskaznika podstawowych
produktow rolnych byt nieznaczny, od-
powiednio 2,1% w pierwszym pétroczu
i 1,8% w drugim pétroczu.

Nalezy podkreslic, iz zdecydowana
wiekszos¢ kontrahentéw ANR w umo-
wach dzierzawy ma ustalong ptatno$¢

Srednie czynsze dzierzawne za 1 ha gruntéw rolnych Zasobu uzyskiwane w przetargach

w latach 1992-2012 w dt pszenicy
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Zrédlo: Raporty ANR

Tabela 20.

Czynsze dzierzawne za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2012 roku

w dt pszenicy za 1 ha*

Wyszczegolnienie I kwartat 1I kwartat III kwartat IV kwartat S;;ii?:s
Dolnoslaskie - 13,2 9,6 7,6 11,3
Kujawsko-pomorskie 8,4 15,4 13,5 9,7 11,5
Lubelskie 13,2 6,2 0,8 3,7 7,6
Lubuskie 4,7 4,7 12,8 5,1 5,5
Lodzkie - - - 8,8 8,8
Matopolskie 10,9 5,0 2,3 3,0 6,0
Mazowieckie 23,0 7,9 - 11,8 17,5
Opolskie 7,8 8,0 3,9 10,4 8,4
Podkarpackie 8,4 10,6 1,4 6,9 9,3
Podlaskie - - - - -
Pomorskie 6,5 5,0 14,3 6,4 6,8
Slaskie 13,9 10,4 3,6 16,7 8,3
Swigtokrzyskie 2,0 11,0 6,8 7,1 5,7
‘Warminsko-mazurskie 3,0 8,4 4,8 4,7 5,0
Wielkopolskie 12,4 21,5 12,8 9,9 14,9
Zachodniopomorskie 4,6 6,5 3,7 19,2 7,3

RAZEM 10,0 10,5 6,4 8,7 8,7

Zrédio: Dane ANR.

* bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych.
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w dt pszenicy i wahania jej ceny (diagram
14), mogg powodowac dla niektorych
z nich okresowe zagrozenia w ptynnosci
finansowe;.

Z analizy danych wynika, iz r6znorod-
no$¢ osigganych czynszow dzierzawnych
na terenie poszczegélnych wojewodztw
jest doS¢ znaczna. Najwigksze wartosci
czynszu w 2012 roku wystepowaty na te-
renie wojewodztwa mazowieckiego i wiel-
kopolskiego, natomiast ponad dwukrotnie
mnigjsze czynsze osiggnieto w niektorych

wojewddztwach granicznych, tj. warmin-
sko-mazurskim i lubuskim (mapka 10).
Czynsze w nowo zawieranych umowach
Sg znacznie wyzsze niz w wieloletnich
umowach trwajgcych dzierzaw, ktore
byty zawierane na poczatku prywatyzaciji.

Analizujgc $rednie stawki czynszu
za grunty rolne wydzierzawione od ANR
w 2012 roku wedtug poszczegdinych grup
obszarowych nalezy odnotowaé, iz naj-
wyzsze czynsze, dotyczyty nieruchomosci
z przedziatu 10-99,99 ha, $rednio byto

to 10,6 dt pszenicy z 1 ha. Do drugiej
grupy pod wzgledem wysokoci czynszu
zaliczaly sie nieruchomosci od 1-9,99 ha
(7,8 dt/ha), a nastepnie mate obszarowo
nieruchomosci do 1 ha (7,5 dt pszenicy z 1
ha). W poréwnaniu z rokiem poprzednim
odnotowano znaczny spadek wielko$ci
czynszu w grupie obszarowej 100-299,99
ha (z 12 jednostek w 2011 roku do 4,9 dt
2012 roku). Takze w zbiorze najwigkszych
obszarowo nieruchomosci powyzej 300
ha, $redni czynsz ulegt obnizeniu sig z 6,2
do 4,9 dt pszenicy z 1 ha.

Diagram 14.
Srednia cena 1 dt pszenicy w zt
100
93,70n92’4g
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Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS

Tabela 21.

Srednie czynsze za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2012 wedlug powierzchni*

w dt pszenicy za 1 ha

i W tym wedhug powierzchni sprzedazy

Kwartat Srednia cena do 1,00 1,01-9.99 | 10,00-99,99 | 100,00-209,09 | 390:00

1 Wigce)
I 10,0 16,7 7,4 10,5 6,5 -
1 10,5 5,1 9,6 11,9 5,6 -
11 6,4 5,1 5,8 8,8 4,0 49
v 8,7 6,8 7,7 10,3 5,3 -
Srednio 8,7 7,5 7,8 10,6 4,9 4,9

Zrédlo: Dane ANR.

* bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntéw nierolnych.
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Mapka 10.

Sredni czynsz dzierzawny za 1 ha w nowo zawieranych umowach dzierzawy

w dt pszenicy w 2012 roku

Zrédlo: Dane ANR

VIl. SPRZEDAZ ZIEMI ROLNICZEJ CUDZOZIEMCOM

Podstawy prawne

Zakup nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow, w tym takze nieruchomosci
rolnych, reguluje ustawa z dnia 24 mar-
ca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow. Generalng zasadg
wprowadzong w tej ustawie jest obo-
wigzek uzyskania przez cudzoziemca
pozwolenia na nabycie nieruchomosci.
Ma wigc ona charakter reglamentacyj-
ny, wprowadza bowiem ograniczenia
o charakterze publicznoprawnym dla
cudzoziemcdw nabywajgcych nierucho-
mosci w Polsce. Nabycie nieruchomosci
przez cudzoziemca wymaga zezwole-
nia, ktére wydawane jest przez Ministra
Spraw Wewnetrznych, jezeli sprzeciwu
nie wniesie Minister Obrony Narodowej,
a w przypadku nieruchomosci rolnych,
jezeli sprzeciwu nie wniesie rowniez
Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi.
Zezwolenia Ministra Spraw Wewngtrz-
nych wymaga takze nabycie lub objecie
przez cudzoziemca udziatow lub akcji
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w spétce handlowej z siedzibg na tery-
torium RP, bedacej wtascicielem lub wie-
czystym uzytkownikiem nieruchomosci
w Polsce W aktualnym brzmieniu ustawa
funkcjonuje od dnia przystgpienia Polski
do Unii Europejskiej. Przepisy ustawy sg
dostosowane do wymogow prawa euro-
pejskiego, a w szczegolnosci swobdd eu-
ropejskich przystugujacych obywatelom
i przedsigbiorcom panstw UE, a mowigc
$cislej panstw bedgcych strong umowy
o Europejskim Obszarze Gospodarczym
oraz Konfederacji Szwajcarskiej, z za-
strzezeniem wyjatkow ustanowionych
w okresach przejciowych, dotyczacych
aktualnie wytacznie nabywania nieru-
chomosci rolnych i le$nych. Zgodnie
bowiem z zapisami ustawy, w roku 2012
nadal obowigzywat zakaz nabywania
nieruchomosci rolnych lub lesnych przez
obywateli i przedsigbiorcow panstw be-
dacych strong umowy o Europejskim
Obszarze Gospodarczym oraz Konfe-
deracji Szwajcarskiej, bez uprzedniego
uzyskania pozwolenia Ministra Spraw
Wewnetrznych. Zakaz ten wygasnie

po uptywie 12 lat od dnia przystgpienia
RP do Unii Europejskiej, a wiec w dniu
1 maja 2016 roku. Po wygasnieciu zakazu
nabywanie nieruchomosci rolnych lub
leSnych przez obywateli Europejskiego
Obszaru Gospodarczego oraz Konfede-
racji Szwajcarskiej bedzie si¢ odbywato
— analogicznie jak w przypadku obywa-
teli polskich — na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku
0 ksztattowaniu ustroju rolnego w Polsce.

Skala zainteresowania
cudzoziemcow nabywaniem
ziemi rolniczej

W roku 2012 liczba wydanych zezwo-
len na zakup nieruchomosci gruntowych
wzrosta o okoto 4% w stosunku do roku
2011. Podobnie jak w latach ubiegtych,
podmioty najbardziej zainteresowane na-
bywaniem nieruchomosci w Polsce (uzy-
skujgce najwigcej zezwolen i nabywajace
najwigcej nieruchomosci bez obowigzku
uzyskania zezwolenia) pochodzity z kra-



jow bedgcych cztonkami Europejskiego
Obszaru Gospodarczego. Podmioty te
uzyskaty ponad 50% wszystkich zezwolen
na nabycie nieruchomosci gruntowych
wydanych w 2012 roku (powierzchnia
nieruchomosci objetych tymi zezwole-
niami stanowi niemal 86% powierzch-
ni wszystkich nieruchomosci objetych
zezwoleniami) i nabyty nieruchomosci
gruntowe, ktorych powierzchnia stanowi
98% powierzchni nieruchomodci nabytych
przez cudzoziemcodw w 2012 roku.

W 2012 roku cudzoziemcy otrzy-
mali tgcznie 318 zezwolen na nabycie

nieruchomosci gruntowych o tacznej
powierzchni 1032,93 ha [21].

W ramach wyzej wymienionej liczby
318 zezwolen Minister Spraw Wewnetrz-
nych wydat cudzoziemcom 218 zezwo-
len na nabycie nieruchomosci rolnych
i leSnych (niektdre nieruchomosci majg
jednoczesnie charakter rolny oraz lesny)
0 tgcznej powierzchni 1021,28 ha, co
stanowito okoto 99% powierzchni wszyst-
kich nieruchomosci gruntowych objetych
zezwoleniami w omawianym okresie.
Wsrdd 218 zezwolen dotyczacych nieru-
chomosci rolnych i leSnych 22 zezwolenia

dotyczyty wytacznie nieruchomosci stric-
te leSnych o powierzchni 123,07 ha, czyli
okoto 12% catego obszaru okreslanego
jako rolniczy i lesny.

W 2012 roku cudzoziemcy uzyskali
zezwolenia na nabycie nieruchomosci
rolnych i le$nych potozonych najczescie;
w wojewodztwach:

1) dolno$laskim (222,01 ha),

) matopolskim (187,35 ha),

) pomorskim (127,08 ha),

) wielkopolskim (105,85 ha),
)

)

a1 B o

lubuskim (87,61 ha),
podlaskim (61,73 ha).

(2]

Tabela 22.
Zezwolenia na zakup nieruchomosci gruntowych udzielone w 2012 roku
Wyszczegolnienie Liczba zezwolen Powierzchnia nieruchomosci
objgta zezwoleniami (w ha)

Osoby fizyczne 198 120,82
Osoby prawne 115 910,91
Przedstawicielstwa 5 120

dyplomatyczne
Razem 318 1032,93

Zrédlo: Dane MSW

Tabela 23.

Zezwolenia udzielone w 2012 roku na zakup nieruchomosci rolnych i le§nych
i ich powierzchnia w podziale na osoby fizyczne i prawne

Wyszczegblnienie Liczba zezwolen Powierzchnia nieruchomosci
objgta zezwoleniami (w ha)

Osoby fizyczne 103 110,37
Osoby prawne 115 910,91

Razem 218 1021,28

Zrédio: Dane MSW

Diagram 15.

Liczba zezwolen na nabycie nieruchomosci rolnych i leSnych
w poréwnaniu do ogélnej liczby zezwolen na nabycie nieruchomosci

70%

Zezwolenia na
nabycie nieruchomosci
rolnych i lesnych

Pozostate
zezwolenia

30%

Zrédlo: Dane MSW
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Mapka 11.

Powierzchnia nieruchomosci rolnych i lesnych
na nabycie ktérych cudzoziemcy uzyskali zezwolenia

powierzchnia ha:

powyzej 100

§ 50-100
E 20-50

ponizej 20

Zrédio: Dane MSW

Ze wzgledu na kraj pochodzenia ka-
pitatu najwiecej zezwolen na nabycie nie-
ruchomosci rolnych i leSnych otrzymaty
osoby fizyczne i prawne pochodzace z:
1) Niemiec (51 zezwoler w odniesieniu

do 133,98 ha nieruchomosci),

2) Holandii (25 zezwolen w odniesieniu
do 299,69 ha nieruchomosci),

3) Ukrainy (25 zezwoleh w odniesieniu
do 11,89 ha nieruchomosci),

4) Austrii (15 zezwolen w odniesieniu
do 28,94 ha nieruchomosci),

5) Francji (13 zezwolen w odniesieniu
do 120,97 ha nieruchomosci).

W omawianym okresie sprawozdaw-
czym cudzoziemcy — osoby fizyczne be-
dace obywatelami panstw cztonkowskich
Europejskiego Obszaru Gospodarczego,
w ramach 103 zezwoleri udzielonych
wszystkim osobom fizycznym na na-
bycie nieruchomosci rolnych i lesnych,
otrzymaty 60 zezwolen na nabycie nieru-
chomosci rolnych i leSnych o facznej po-
wierzchni 93,80 ha, co stanowito ponad
58% wszystkich zezwolen udzielonych
osobom fizycznym na nabycie nierucho-
mosci rolnych i leSnych w roku 2012.
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Obywatele paristw cztonkowskich Euro-
pejskiego Obszaru Gospodarczego (EOG)
byli zainteresowani gtéwnie wydaniem ze-
zwolenia na nabycie nieruchomosci rolnych
i leSnych potozonych w wojewddztwach:
dolnoslaskim (34,43 ha), zachodniopomor-
skim (17,53 ha) oraz t6dzkim (11,14 ha).

Spoérdd cudzoziemcow bedacych
obywatelami paristw cztonkowskich EOG
0 uzyskanie zezwolenia na nabycie nie-
ruchomosci rolnych i leSnych najczesciej
wystepowali obywatele:

1) Niemiec (22 zezwolenia w odniesieniu
do 17,19 ha nieruchomosci),
2) Austrii (9 zezwoler w odniesieniu do

9,70 ha nieruchomosci),

3) Szweciji (6 zezwoleh w odniesieniu
do 16,59 ha nieruchomosci).

W omawianym okresie cudzoziemcy
— 0soby prawne — przedsiebiorcy panstw
cztonkowskich Europejskiego Obsza-
ru Gospodarczego oraz Konfederacji
Szwajcarskiej otrzymali 115 zezwolen na
nabycie nieruchomosci rolnych i le$nych
0 facznej powierzchni 910,91 ha, co obej-
mowato cato$¢ wszystkich zezwolen
wydanych osobom prawnym na nabycie
nieruchomosci gruntowych w roku 2012.

Przedsiebiorcy panstw cztonkow-
skich EOG i Konfederaciji Szwajcarskiej
byli zainteresowani gtéwnie otrzymaniem
zezwolenia na nabycie nieruchomosci
rolnych i le$nych potozonych w woje-
wodztwach: dolnoslgskim (185,32 ha),
matopolskim (178,23 ha), pomorskim
(125,05 ha) i wielkopolskim (96,51 ha).

Wsréd cudzoziemcdw, bedacych
przedsigbiorcami z panstw cztonkow-
skich EOG oraz Konfederacji Szwaj-
carskiej, ktorzy uzyskali zezwolenie na
nabycie nieruchomosci rolnych i le$nych,
najczesciej reprezentowany byt kapitat:
1) niemiecki (29 zezwolen w odniesieniu

do 116,79 ha nieruchomosci),

2) holenderski (19 zezwolen w odnie-
sieniu do 293,61 ha nieruchomosci),

3) francuski (11 zezwoler w odniesieniu
do 105,86 ha nieruchomosci).

W 2012 roku wydano 202 zezwolenia
na nabycie nieruchomosci o charakterze
rolnym o fgcznej powierzchni 898,21
ha. Wéréd osob fizycznych dominowa-
li obywatele:

1) Ukrainy (24 zezwolenia w odniesieniu
do 10,34 ha),



2) Niemiec (22 zezwolenia w odniesieniu
do 17,19 ha),

3) Austrii (8 zezwoler w odniesieniu do
9,29 ha).

Wsrod osob prawnych dominowat ka-

pitaf:

1) niemiecki (24 zezwolenia w odnie-
sieniu do 113,33 ha),

2) holenderski (17 zezwolent w odnie-
sieniu do 237.58 ha),

3) francuski (9 zezwolen w odniesieniu
do 104,26 ha).

Biorgc pod uwage powierzchnie
gruntéw cudzoziemcy byli gtownie za-
interesowani ziemig rolniczg potozong
w wojewodztwach:

1) mafopolskim - 186,82 ha,
2) dolnoslgskim — 169,18 ha,
3) wielkopolskim — 99,70 ha.

Wsrod 22 zezwoleh wydanych cu-
dzoziemcom na nabycie nieruchomo-
§ci o charakterze wytacznie leSnym,
2 zezwolenia wydano na rzecz 0s6b fi-
zycznych i dotyczyty one nieruchomosci

Diagram 16.

pofozonych w wojewodztwach: $lgskim
(0,41 ha) oraz mazowieckim (0,14 ha).
0 uzyskanie zezwolenia na nabycie tych
nieruchomosci wystapili obywatele Austrii
oraz Chin.

Zezwolenia na nabycie nierucho-
mosci leSnych wydane na rzecz cudzo-
ziemskich oséb prawnych dotyczyty
nieruchomosci potozonych gtéwnie w wo-
jewddztwach: pomorskim (55,15 ha),
dolnoslaskim (52,83 ha), wielkopolskim
(6,15 ha) i lubelskim (3,84 ha).

O wydanie zezwolenia na nabycie
nieruchomosci stricte leSnych wyste-
powali przedsiebiorcy z kapitatem: nie-
mieckim (6 zezwolen), luksemburskim
(5 zezwolen), holenderskim (4 zezwo-
lenia), francuskim (3 zezwolenia) oraz
austriackim i amerykanskim (po 1 ze-
zwoleniu).

Nalezy zaznaczy¢, iz w kilku przypad-
kach zezwolenie obejmowato zaréwno
nieruchomosci o charakterze rolniczym
jak i nieruchomoéci o charakterze leSnym.

Poréwnujac rok 2012 do roku po-
przedniego nalezy odnotowac niewielki
wzrost liczby zezwolen.

Akcje i udziaty w spotkach
posiadajacych nieruchomosci
rolne

W 2012 roku cudzoziemcy uzyskali 11
zezwolen Ministra Spraw Wewnetrznych
na nabycie udziatow i akcji w spétkach
bedacych wiascicielami badz uzytkowni-
kami wieczystymi 22,72 ha nieruchomosci
pofozonych w Polsce. Osoby fizyczne otrzy-
maty 4 zezwolenia w odniesieniu do 3,58
ha nieruchomosci, natomiast osoby prawne
7 zezwolen w odniesieniu do 19,14 ha nieru-
chomodci. Podmioty amerykariskie uzyskaty
5 zezwolen na nabycie udziatow i akcji
w spotkach, bedgcych wiascicielem badz
uzytkownikiem wieczystym nieruchomo-
§ci gruntowych (w odniesieniu do 6,84
ha nieruchomosci), podmioty ukrairnskie
uzyskaty 2 zezwolenia w odniesieniu do
2,20 ha, natomiast wszystkie pozostate
podmioty (biatoruski, izraelski, japorski
i turecki) po 1 zezwoleniu.

Zezwolenia na zakup nieruchomosci gruntowych przez cudzoziemcéw

w latach 2005-2012
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W 2012 roku cudzoziemcy uzyskali
zezwolenia na nabycie akcji i udziatow
w spotkach posiadajgcych nieruchomosci
potozone przede wszystkim w wojew6dz-
twach:

1) matopolskim - 10,14 ha,
2) pomorskim —4,55 ha,
3) warminsko-mazurskim — 2,45 ha.

W ramach ogolnej liczby zezwolen na
nabycie akcji lub udziatéw w spotkach
posiadajgcych nieruchomosci, wyda-
no tylko 1 zezwolenie na rzecz osoby
prawnej z siedzibg w Japonii na nabycie
akeji lub udziatéw w spdfce posiadajace;
nieruchomosci rolne i le$ne w wojewodz-
twie matopolskim. Nalezy zaznaczyé,
ze z dniem przystapienia Polski do Unii
Europejskiej obywatele oraz przedsigbior-
cy pochodzacy z panstw cztonkowskich
Europejskiego Obszaru Gospodarczego,
a od wrze$nia 2008 roku rowniez oby-
watele Konfederacji Szwajcarskiej nie
muszg legitymowac sie zezwoleniem
na nabycie udziatow i akcji w spotkach
z siedzibg w Polsce, bedacych wtasci-
cielami lub uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci w Polsce. Z uwagi na to
liczba wydanych zezwolen na nabycie lub
objecie akcji lub udziatow jest niewielka.

Diagram 17.

Ziemia rolnicza w rejestrach
nieruchomosci, udziatow

oraz akcji nabywanych lub
przejetych przez cudzoziemcow

Ustawa o nabywaniu nieruchomo-
§ci przez cudzoziemcdw zobowigzuje
Ministra Spraw Wewnetrznych do pro-
wadzenia rejestru nieruchomosci, udzia-
tow i akcji nabytych lub objetych przez
cudzoziemcow bez zezwolenia, a takze
rejestr nieruchomosci, udziatow i akcji na-
bytych lub objetych przez cudzoziemcow
na podstawie wymaganych zezwolen.
Minister prowadzi je w celu utrzymania
nadzoru nad procesem nabywania nie-
ruchomosci przez cudzoziemcow.

W 2012 roku do Ministra Spraw We-
wnetrznych wptyneto 6981 wypisow aktow
notarialnych dotyczacych transakcji zawar-
tych z cudzoziemcami i 1351 orzeczen
sgdowych na mocy ktérych nabyli oni
nieruchomosci. Na ich podstawie doko-
nano 8585 wpisow dotyczacych nabycia
nieruchomosci przez cudzoziemcdw, 1 wpis
dotyczgcy nabycia za zezwoleniem nieru-
chomoéci na cele dyplomatyczne przez
przedstawicielstwo panstwa obcego w Pol-
sce (Krélestwo Maroka) oraz 308 wpisow

dotyczgcych nabycia lub objecia przez
cudzoziemcdw udziatow i akcji w spotkach,
bedacych wiascicielami lub uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci.

Z danych zgromadzonych w reje-
strach wynika, iz cudzoziemcy, zaréwno
na podstawie wymaganego zezwole-
nia, jak i bez konieczno$ci ubiegania sie
0 zezwolenie, nabyli w 2012 roku 4680
nieruchomosci gruntowych o tgcznej
powierzchni 3 436,71 ha.

Wsréd os6éb fizycznych najwiecej
nieruchomosci gruntowych nabyli oby-
watele:

1) Niemiec — 160,54 ha,
) Holandii — 28,69 ha,
) Ukrainy — 25,90 ha,

) Austrii — 18,24 ha,
) Szwecji — 15,97 ha.

a1 BN

W przypadku oséb prawnych najwie-
cej nieruchomosci gruntowych nabyty
podmioty z przewagg kapitatu:

1) holenderskiego — 735,45 ha,

2) niemieckiego — 514,90 ha,
luksemburskiego — 460,911 ha,
cypryjskiego — 274,12 ha,
amerykanskiego — 205,23 ha.

g n

Powierzchnia nieruchomosci rolnych i leSnych nabyta przez cudzoziemcéow

w latach 2001-2012 w ha

2001
2002

2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
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2011
2012

Zrédlo: Dane MSW
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W 2012 roku cudzoziemcy nabyli 506
nieruchomosci rolnych i le$nych o tacznej
powierzchni 408,25 ha (diagram 17).

W 2012 roku cudzoziemcy nabyli
387,86 ha ziemi rolniczej. Ze wzgledu
na obywatelstwo oraz kraj pochodzenia
kapitatu zagranicznego reprezentowali
oni gtéwnie kraje:

1) Holandia — 102,67 ha,
2) Niemcy - 100,34 ha,
3) Luxemburg — 53,84 ha,

Mapka 12.

4) Ukraina — 18,08 ha,
5) Szwecja-17,94 ha.

Ze wzgledu na powierzchnie najwie-
cej gruntow rolniczych nabyto w woje-
wodztwach:

1) lubuskim - 63,92 ha,
2) f6dzkim - 41,56 ha,
3) podlaskim - 38,91 ha.

W 2012 roku zarejestrowano réwniez
transakcje, mocg ktdrych cudzoziemcy

nabyli 20,39 ha nieruchomosci o charak-
terze stricte leSnym, w tym osoby prawne
nabyty 11,90 ha, a osoby fizyczne 8,49
ha. Najwigcej nieruchomosci lesnych
nabyty podmioty z Holandii (6,19 ha)
i Niemiec (3,96 ha). Najczesciej nierucho-
mosci leSne nabywane byty na terenie
wojewddztwa podkarpackiego 4,03 ha.

Na podstawie zezwolen cudzoziemcy
nabyli prawo wtasnosci lub prawo uzyt-
kowania wieczystego 279 nieruchomosci

Powierzchnia nabywanych nieruchomosci rolnych i le§nych

powierzchnia ha:

ponizej 20

Zrédlo: Dane MSW

Tabela 24.

Nabywanie nieruchomosci rolnych i leSnych przez cudzoziemcéw w 2012 roku*

Osoby fizyczne Osoby prawne
grunty udziat grunty udziat
Wyszczegolnienie grunty rolnei | gruntow grunty rolne i gruntdw Razem
(w ha) lesne rolnych (w ha) lesne rolnych
(w ha) | ilesnych (w ha) i lesnych

Polska 375,00 | 130,85 34,9 3061,71| 277,40 9,1 3 436,71
Dolnoslaskie 50,90 | 15,88 31,2 353,59 7,20 2,0 404,49
Kujawsko-pomorskie 11,57 4,11 35,5 98,91 7,33 7,4 110,48
Lubelskie 17,31 11,06 63,9 145,61 0,73 0,5 162,92
Lubuskie 27,01 4,27 15,8 194,94 | 59,65 30,6 221,96
Lodzkie 12,92 4,96 38,4 278,64 | 38,14 13,7 291,56
Matopolskie 27,24| 14,80 54,3 148,98 4,02 2,7 176,22
Mazowieckie 46,52 | 11,58 249 602,05 17,48 2,9 648,57
Opolskie 21,29 | 13,14 61,7 122,16 3,92 32 143,45
Podkarpackie 11,06 6,84 61,8 97,24 6,18 6,3 108,30
Podlaskie 6,06 4,00 66,0 78,09 | 34,91 44,7 84,16
Pomorskie 19,47 2,84 14,6 141,21 14,71 10,4 160,68
Slaskie 37,27 8,66 23,2 254,07 | 24,58 9,7 291,34
Swiqtokrzyskie 3,09 1,84 59,5 66,56 13,82 20,8 69,65
Warmifisko-mazurskie 16,78 2,59 15,4 89,70 | 13,91 15,5 106,48
Wielkopolskie 29,80 | 10,41 34,9 254,75 18,12 7,1 284,56
Zachodniopomorskie 36,69| 13,88 37,8 135,20 12,70 9.4 171,90

Zrédlo: Opracowano na podstawie rejestréw MSW
* lacznie na podstawie uzyskanych zezwolen i bez koniecznos$ci ubiegania sig o nie




rolnych i le$nych (w 2011 roku — 256,
w 2010 roku - 175) 0 t3cznej powierzchni
327,65 ha (w 2011 roku — 503,57 ha,
w 2010 roku — 445,85 ha). W tym zbiorze
osoby prawne nabyty 187 nieruchomosci
rolnych i leSnych o powierzchni 277 ha
(w2011 roku — 164 nieruchomosci o po-
wierzchni 356,02 ha, w 2010 roku — 107
nieruchomosci o powierzchni 396,1 ha),
natomiast osoby fizyczne 92 nierucho-
mosci o powierzchni 50,65 ha (w 2011
roku — 92 nieruchomo$ci o powierzchni
147,55 ha, w 2010 roku — 68 nierucho-
mosci 0 powierzchni 49,75 ha).

W 2012 roku bez obowigzku uzy-
skania zezwolenia cudzoziemcy nabyli
prawo wtasnosci lub prawo uzytkowania
wieczystego 227 nieruchomosci rolnych
i leSnych o t3cznej powierzchni 80,60 ha,
w tym osoby prawne nabyty 3 nierucho-
mos$ci o powierzchni facznej 0,40 ha,
korzystajac ze zwolnienia z obowigzku
uzyskania zezwolenia na mocy artyku-

tu 8 ust. 1 pkt. 5 ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow (w
2011 roku cudzoziemcy nabyli tgcznie
bez zezwolenia 275 nieruchomosci rol-
nych i leSnych o powierzchni 68,28 ha,
a w 2010 roku 241 o powierzchni
71,98 ha).

W ubiegtym roku zarejestrowano
takze 308 transakcji dotyczacych na-
bycia lub objecia przez cudzoziemcow
akcji i udziatow w spétkach, beda-
cych wiascicielami lub uzytkownikami
wieczystymi nieruchomo$ci o tacznej
powierzchni 4 188,13 ha (w 2011 roku —
3749,99 ha). W tej liczbie zawierajg sie
transakcje dotyczace nabycia lub obje-
cia przez cudzoziemcow akcji i udzia-
tow w spotkach bedacych wiascicielami
lub uzytkownikami wieczystymi nie-
ruchomo$ci rolnych i le$nych o po-
wierzchni 2 858,60 ha. Transakcje, na
mocy ktérych nabyto lub objeto akcje
i udziaty w spétkach posiadajacych naj-

wigcej nieruchomosci rolnych i leSnych
(pod wzgledem powierzchni) dokony-
wane byty najczesciej przez podmio-
ty reprezentujace kapitat holenderski
(1 489,69 ha), niemiecki (545,11 ha),
cypryjski (369,70 ha) i szwedzki
(171,87 ha).

Rejestr nabytych nieruchomosci
przez cudzoziemcow prowadzony jest
od 1999 roku. Od tego czasu zarejestro-
wano transakcje zakupu nieruchomosci
rolnych i leSnych o tacznej powierzchni
4623,73 ha, co stanowi okoto 0,016%
powierzchni wszystkich gruntow rolnych
i leSnych w Polsce.

Nalezy przy tym zauwazyg¢, iz re-
jestrowane jest faktyczne nabycie
nieruchomo$ci przez cudzoziemca.
Nie jest natomiast monitorowana kwestia
dalszego obrotu nieruchomo$ciami (np.
jej zbycia obywatelowi polskiemu).

VIIl. RYNEK ZIEMI ROLNICZEJ W PANSTWACH EUROPEJSKICH

Przedmiotem analizy jest funkcjono-
wanie rynkow gruntéw rolnych w wybra-
nych krajach Unii Europejskiej w oparciu
o dane z roku 2012, a w niektorych przy-
padkach réwniez z pierwszej potowy roku
2013. Wykorzystane materiaty Zrodto-
we pozyskano z oficjalnych publikacji
statystycznych poszczegéinych krajow,
informaciji ministerstw rolnictwa, instytucji
i organizacji rolnych oraz branzowych
placowek naukowo-badawczych. Jako
informacije uzupetniajgce uwzgledniono
oceny wyspecjalizowanych agenciji han-
dlu i posrednictwa w obrocie gruntami
rolnymi. W zaprezentowanych zestawie-
niach danych dotyczacych cen gruntow
rolnych przytoczono ceny z transakciji
wolnorynkowych, gdzie o zakup jednej
dziatki gruntéw ubiegato sie zwykle kil-
ku nabywcéw (tabela 25, diagram 18).
Takie transakcje dominujg na rynkach
gruntéw rolnych we wszystkich anali-
zowanych krajach. W przypadku walut
krajowych innych niz euro dokonano
przeliczen wartosci ceny gruntéw na euro
przy przyjeciu Sredniowazonych kursow
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walut obcych w 2012 r. opublikowanych
przez Narodowy Bank Polski. Dokonano
réwniez przeliczen powierzchni gruntow
na hektary w krajach gdzie stosowane sg
inne jednostki miary powierzchni gruntow
(akr w Wielkiej Brytanii i Irlandii, dekar
w Butgarii).

Dla pefniejszego rozpoznania ten-
dencji na rynkach gruntéw rolnych
w poszczegolnych krajach podawane
sg niekiedy ceny gruntéw rolnych osig-
gane, zgodnie z prawem niektorych
krajow, w transakcjach wykluczajgcych
lub znacznie ograniczajgcych konkuren-
cje rynkowa. Dotyczy to np. sprzedazy
gruntéw rolnych wedtug cen preferencyj-
nych dla uprawnionych, bytych wtascicieli
gruntow w RFN, gruntéw dzierzawionych
w Holandii i Francji, czy zbywania grun-
toéw rolnych w Danii na rzecz nastepcy
rolnika. Bardziej szczegbtowo przeanali-
zowano rynki gruntow rolnych w krajach
wyznaczajgcych gtowne trendy rozwoju
rynkow gruntow rolnych w Europie (Ho-
landii, Irlandii, Wielkiej Brytanii, RFN).

W perspektywie bliskiego, bo kon-
czacego sie z dniem 30 kwietnia 2014
roku okresu przejsciowego na nabywanie
nieruchomosci rolnych przez cudzoziem-
cow w kilku nowych panstwach czton-
kowskich UE, przedstawiono uchwalone
przez parlamenty niektérych z tych
krajow zmiany w przepisach prawnych
regulujgcych obrét gruntami rolnymi po
zakonczeniu okresu przejsciowego (we-
gierski parlament uchwalit w tym celu
nowg ustawe). Przedstawiono réwniez
charakterystyke najnowszych rozwigzan
legislacyjnych w obrocie gruntami rolnymi
w Chorwaciji, ktéra w biezacym roku stata
sie 28 panstwem cztonkowskim UE.

Holandia

Po utracie przez Irlandig w 2007 roku
pozyciji europejskiego lidera pod wzgle-
dem wzrostu cen gruntéw rolnych jej
miejsce zajefa Holandia, gdzie w 2012
roku $rednia cena gruntéw rolnych osig-
gneta najwyzszy sposrod wszystkich



Tabela 25.

Srednie ceny gruntéw rolnych w wybranych krajach Europy

w latach 2008-2012 w euro/ha

Kraj 2008 2009 2010 2011 2012

Belgia 29 824 25000 23 700 29 400 28 300
Bulgaria 1560 1518 1 600 2096 2812
Czechy 2 340 2 520 3000 3500 3630
Dania 26 440 26 850 23 320 23 350 21 880
Estonia 928 980 870 1 600 1390
Finlandia 6250 6 000 7 840 7 640 7500
Francja 5170 5090 5230 5430 5420
Hiszpania 10974 11 000 10 465 10 003 9 705
Holandia 40 196 47 000 48 000 48 328 49 575
Irlandia 39 191 27 990 23930 24 850 26 138
Litwa 1 000 1025 1150 1480 1 650
Lotwa 1374 900 1430 1 650 1100
Niemcy ogotem 9 955 10 908 11 854 13 493 14 424
Niemcy — stare landy 17 175 17 960 18 719 20 503 22 267
Niemcy — nowe land;

(®. NR}],D) Y 4973 5943 7 405 8 838 9593
Rumunia 1300 2 000 2 300 2500 2 500
Stowacja 1328 1350 1210 1300 3700
Szwecja 4360 4320 4415 5590 5370
Wegry 2 500 1639 2 090 2250 2320
Wtochy 16 210 18 000 18 500 19 400 19 380
Wielka Brytania 14 413 15394 16 740 17 204 18 440
f;’}fe'l‘jprywamy 4379 3945 4515 4855 6 080
Polska

rynek z udzialem ANR 3566 3451 3825 4166 4609

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych EUROSTAT, danych urzedéw statystycznych, ministerstw
rolnictwa, instytucji i agencji posrednictwa w handlu nieruchomosciami w analizowanych krajach.

krajow UE poziom 49575 euro/ha (wzrost
0 2,5% w pordéwnaniu do ceny 2011
roku). W tym kraju bardzo intensywnego
rolnictwa o niewielkich zasobach gruntéw
rolnych (1842 tys. ha w 2012 roku) ich
gtownymi uzytkownikami sg gospodar-
stwa prowadzgce chéw bydta mlecznego
i gospodarstwa specjalizujace si¢ w upra-
wach polowych zajmujace odpowiednio
44 1 28% ogdlnej powierzchni uzytkow
rolnych [10]. Wymienione gospodarstwa
reprezentujg wedtug holenderskiej ty-
pologii tzw. rolnictwo powierzchniowe
i sg zmuszane do powigkszania areatu
uzytkowanych gruntéw z uwagi na wzra-
stajace wymogi ochrony $rodowiska oraz
konieczno$¢ wzrostu skali produkcii.
Jedynie wéwczas sg bowiem w stanie
ponosi¢ stale rosnace koszty wyposa-
zenie w bardziej wydajny, a przez to
drozszy sprzet techniczny i inne $rod-
ki do produkcii rolnej. Gospodarstwa
rolnictwa powierzchniowego przejmujg
w wiekszosci grunty rolne z likwidowa-
nych gospodarstw, poniewaz w latach
2000-2012 liczba gospodarstw rolniczych
i ogrodniczych w Holandii spadfa 0 29%
(przy zmniejszeniu powierzchni uzytkéw

rolnych o 7%). Ubytek gospodarstw prze-
tozyt sie na wzrost Sredniej wielkoSci
gospodarstwa z 20 do 27 ha i zmian
w strukturze wielkosci gospodarstw. Q ile
bowiem w 2000 roku gospodarstwa o po-
wierzchni powyzej 50 ha stanowity 9%
ogdlnej zbiorowosci gospodarstw, to
w 2012 roku byto ich juz 17%.

W 2012 roku 41% gruntéw rolnych
w Holandii byto gruntami dzierzawionymi.
Ich $rednia cena wyniosta 31500 euro/
ha, tj. 64% ceny gruntéw nieobcigzonych
prawem dzierzawy. Nabywcy gruntéw
zainteresowani sg w szczegélnosci za-
kupem gruntéw nieobcigzonych prawem
dzierzawy, gdyz z uwagi na wysoki sto-
pien ochrony praw dzierzawcy w holen-
derskim ustawodawstwie, zakup gruntow
dzierzawionym w istotnym stopniu ogra-
nicza lub wrecz uniemozliwia ich szybkie
wykorzystanie na potrzeby gospodarstwa
rolnego nowego wiasciciela.

Wzrost popytu na produkty mleczar-
skie poza kraje UE, gdzie juz obecnie
kierowane jest 75% eksportu tych pro-
duktéw z Holandii, zapowiedz zniesienia

kwot mlecznych w 2015 roku, i wzrasta-
jace ceny materiatu hodowlanego, to
sygnaty Swiadczace o rozwoju produkcii
w holenderskich gospodarstwach mlecz-
nych i dalszego wzrostu cen gruntéw
rolnych w tym kraju. Holenderscy spe-
cjalisci rynku gruntéw rolnych wskazujg
jednak na cyklicznos¢ tego procesu,
gdzie po okresie wzrostu dochodzi do
spadku cen gruntéw rolnych. Diugoletnie
analizy rynku gruntéw rolnych dowodza,
ze takie cykle trwaty zwykle 10 lat, co
moze wskazywac, ze wkrotce nalezy
oczekiwac¢ zakonczenia tendencji wzrostu
cen gruntéw rolnych w tym kraju.

Irlandia

Kiedy po trzyletnim spadku $rednia
cena gruntu rolnego w Irlandii osiggneta
w 2010 roku 23930 euro/ha niektorzy
z irlandzkich analitykéw gruntow rolnych
zaczeli twierdzi¢, ze jest to poziom ceny,
od ktorego nastapi wzrost jej wartosci.
Znalazto to potwierdzenie po wzroscie
ceny w 2011 roku o 3,8%. Réwniez
w 2012 roku, mimo trudnych warun-
kow pogody w okresie wiosny, ktore
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Diagram 18.
Srednie ceny gruntéw rolny

ch w wybranych krajach Europy w 2012 roku w euro/ha
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych EUROSTAT, danych urzedéw statystycznych, ministerstw
rolnictwa, instytucji i agencji posrednictwa w handlu nieruchomosciami w analizowanych krajach.

obnizyty dochody irlandzkich rolnikéw,
$rednia cena gruntow rolnych wedtug
oceny agenciji konsultingu i handlu nie-
ruchomo$ciami rolnymi Knight Frank
wyniosta 26138 euro/ha (0 5% wiecej niz
w 2011 roku). Ogdtem na sprzedaz za-
oferowano 16,6 tys. ha, z ktérych w 181
rozstrzygnietych publicznych przetargach
zmienito wiascicieli 4,9 tys. ha (3,8 tys.
haw 2011 roku). Spadek $redniej ceny (o
5,3%) odnotowany zostat jedynie w gru-
pie najmniejszych dziatek o przedziale
wielkosci od 8 do 20 ha. W grupie dziatek
0 powierzchni od 20 do 40 ha $rednia
cena wzrosta 0 6,8%, a w grupie od 40
do 80 ha az 0 47%. Jak miafo to miejsce
w przypadku wigkszosci transakcji sprze-
dazy gruntéw w minionych latach, w po-
szczegolnych regionach kraju najwyzej
cenione byty grunty w hrabstwach Dublin,
Kildare i Wicklow (wzrost $redniej ceny
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0 14,3%). Po wytgczeniu tych hrabstw
z obliczen $rednia cena gruntu rolnego
wzrostaby w poréwnaniu do 2011 roku
0 3%. W opinii analitykéw biura Knight
Frank w 2013 roku nalezy spodziewaé
si¢ wzrostu ceny gruntéw rolnych na
podobnym poziomie jak w 2012 roku
w szczegolnosci w przypadku transakcji
obejmujacych duze dziatki.

Wielka Brytania

W 2011 roku cze$¢ brytyjskich ana-
litykéw gruntow rolnych przewidywa-
ta dalszy wzrost cen gruntw rolnych
z uwagi na wzrastajgce zakupy gruntow
dokonywane przez aktywnych rolnikéw
prowadzacych towarowe gospodarstwa
rolne. Z informaciji publikowanych przez
agencje handlu nieruchomos$ciami Savills,
wynika, ze $rednia cena gruntu rolne-

go w Wielkiej Brytanii wyniosta 18440
euro/ha. Rok 2012 byt kolejnym rokiem
wzrostu cen gruntow rolnych w Wielkiej
Brytanii cho¢ byt to rok ekstremalnych
zjawisk pogodowych, gdyz zaczat sie
suszg wiosenna, po ktérej zaczety padac
ulewne deszcze uniemozliwiajgc wykona-
nie siewow w dogodnych terminach agro-
technicznych. Nizsze zbiory doprowadzity
do wzrostu cen zb6z zwtaszcza pszenicy
i jeczmienia, co zachecito niektorych
rolnikdw do rozszerzenia uprawy zb6z
i zakupdw gruntow przydatnych do ich
uprawy. Geny gruntow wzrosty rowniez
z uwagi na nizszg podaz ziemi. O ile
bowiem w 2011 roku na przetargach
publicznych zaoferowane zostato do
sprzedazy 63 tys. ha, to w 2012 roku
55 tys. ha (w tym 35 tys. ha w Anglii,
16 tys. ha w Szkocji i 4 tys. ha w Walii).
Uwidocznita sig rowniez bardzo wyraznie



rdznica cen na korzys¢ gleb najwyzszej
jakosci. W Anglii takie grunty sprzeda-
no po $redniej cenie 23160 euro/ha,
w Szkocji po 22830 euro/ha, a w Walii
21310 euro/ha. W Walii obok wyraznego
wzrostu cen gruntéw dobrej jako$ci ceny
gruntow gorszej jakosci w tym zwtaszcza
pastwisk spadaty z uwagi na nieopta-
calno$¢ chowu owiec. Byto to spowo-
dowane naptywem tanszego importu
jagnieciny i zywca owczego z Australii
i Nowej Zelandii.

Analiza transakcji przeprowadzonych
z udziatem Savills w okresie pierwsze-
go pétrocza 2013 roku wykazata, ze do
sprzedazy na przetargach publicznych
zaoferowano 0 4% gruntéw mniej niz
w tym samym okresie 2012 roku. Srednie
cena gruntu ornego osiagnieta w roz-
strzygnietych przetargach byta wyzsza
0 6%. Tak samo jak w 2012 roku, 50%
nabywcow byto osobami, ktore zakupity
grunty z zamiarem rozszerzenia rolni-
czej dziatalno$ci gospodarczej, 20%
traktowato zakup gruntu jako inwesty-
cje, a pozostate 30% kupito potrzebne
budynki mieszkalne i gospodarcze wraz
z przynaleznymi do nich gruntami.

Niemcy

W 2012 roku $rednia cena gruntu
rolnego sprzedawanego bez budynkéw
i inwentarza w RFN wyniosta 14424
euro/ha i byta 0 6,9% wyzsza niz w 2011
roku [12]. Cena gruntu rolnego w krajach
zwigzkowych (landach) zachodnich wy-
niosta 22267 euro/ha (wzrost 0 8,6%)
a w landach wschodnich 9593 euro/ha
(wzrost o 8,5%). Wiacicieli zmienito
106,4 tys. ha (o 8,3 tys. ha mnigj niz
w 2011 roku), w tym w landach za-
chodnich 40,5 tys. ha (mniej 0 11,4%),
a w landach wschodnich 65,9 tys. ha
(mniej 0 4,5%). Zawarto 45,3 tys. transak-
cji sprzedazy, z tego 30,4 tys. w starych
i 14,9 tys. transakcji w nowych landach.
Srednia powierzchnia gruntu przypada-
jaca na jedng transakcje wyniosta 1,3 ha
w zachodnich i 4,4 ha we wschodnich
landach. Sposréd landéw zachodnich
najwyzsze $rednie ceny gruntéw odno-
towano tradycyjnie w Nadrenii — Westfalii
(32427 euro/ha) i Bawarii (31841 euro/ha),

najnizsze za$ w Kraju Saary (9129 euro/ha)
i Palatynacie Nadrenii (11141 euro/ha).
W landach wschodnich najdrozej sprze-
dawany byt grunt w Meklemburgii — Po-
morzu Przednim ($rednia cena 12675
euro/ha), najtaniej natomiast w Turyngii
(Srednio 6870 euro/ha). W okresie ostat-
nich pieciu lat widoczne jest przyspiesze-
nie tempa wzrostu cen gruntow rolnych
zar6wno w zachodnich jak i we wschod-
nich landach Niemiec. Dtugim okresem
stabilnosci cechowat sie zwtaszcza
rynek gruntéw rolnych w zachodnich
landach Niemiec, gdyz $rednia cena
gruntéw rolnych w latach 1997-2008
wynosita tam od 16 tys. euro/ha do 17
tys. euro/ha, przy wahaniach +/- 500
euro/ha. Zdecydowany wzrost ceny
gruntow rolnych na zachodzie Niemiec
zaznaczyt sie od 2010 roku, kiedy rocz-
ne przyrosty ceny wynosity okoto 2 tys.
euro/ha. W nowych landach $rednia
cena gruntu rolnego w latach 1997-
2002 wzrastafa corocznie o okofo 200
euro/ha, okres 2003-2007 cechowata
stabilizacja cen, a w latach 2008-2012
roczne przyrosty warto$ci ceny wynosity
okoto 1 tys. euro/ha.

Belgia i Dania

W liczacej 1,3 min ha gruntéw rol-
nych Belgii $rednia cena gruntéw rolnych
zaczyna oscylowa¢ w granicach 30 tys.
euro/ha [7]. W opinii posrednikéw handlu
nieruchomosciami rolnymi jest to cena
za wysoka dla aktywnych rolnikéw, stad
stanowig oni nieliczng grupe nabywcow
gruntéw (okoto 10%). Grunty rolne kupo-
wane sg w ostatnich latach w wigkszosci
przez przedsigbiorcow i inne osoby za-
trudnione w zawodach pozarolniczych.
W tej sytuaciji rolnicy stajg sie zazwyczaj
dzierzawcami gruntéw zakupionych przez
osoby z zewnatrz. Tym samym belgijski
rynek nieruchomosci rolnych zdaje sie
dostarcza¢ przyktadu, ze mozliwe jest
osiggniecie — z obopbing korzyScig —
konsensusu pomiedzy dysponujgcymi
zasobami finansowymi nabywcami grun-
tow spoza rolnictwa a aktywnymi rolni-
kami jako dzierzawcami tych gruntow.
W Belgii sprzedawane sg obecnie jedy-
nie gospodarstwa bez nastepcodw badz
gospodarstwa, ktore ogtosity upadtos¢
z powodow finansowych. Dotyczy to np.

gospodarstw chowu trzody chlewnej,
gdyz w ciggu ostatnich dwéch lat ceny
zywca wieprzowego spadty 0 30%.

W 2012 roku w Danii zawarto
1250 transakcji na wolnorynkowg sprze-
daz nieruchomosci rolnych po $redniej
cenie 21880 euro/ha i 236 transakciji
na zbycie nieruchomosci dla nastepcy
rolnika (po $redniej cenie 20400 euro/ha).
Srednia wolnorynkowa cena gruntu
rolnego spadta w poréwnaniu do ceny
2011 roku 0 6,3% [4]. W opinii duriskich
analitykéw rynku gruntéw rolnych ceny
gruntow zaczynajg ulega urealnieniu,
gdyz konczy sig okres taniego kredytu
dla nabywcow gruntow. Banki zaczety
prowadzi¢ ostrozng polityke finansowg
i nie sg sktonne, tak jak wczesniej miato
to miejsce, udziela¢ kredytow liczac na
ich zabezpieczenie hipoteczne wzrasta-
jacq warto$cig gruntu.

Francja

»,Niespotykana stabilizacja” tak do-
roczny raport Krajowej Federacji SAFER
ocenia wyniki sprzedazy gruntow rolnych
we Francji w 2012 roku [8]. Srednia cena
sprzedazy gruntéw rolnych w tym roku
wyniosta 5420 euro/ha rbznigc sie w gra-
nicach btedu statystycznego od ceny dla
2011 roku (5430 euro/ha). W szczegdl-
nosci spadty ceny gospodarstw spe-
cjalizujgcych sie w produkciji zwierzecej
w tym zwtaszcza chowie bydta. Ogotem
sprzedano 326 tys. ha gruntow rolnych,
tj. 0 4% mniej niz w 2011 roku. Juz dru-
gi rok z rzedu powierzchnia sprzedazy
gruntéw dzierzawionych przekroczyta
wielkos¢ sprzedazy gruntéw nie beda-
cych w dzierzawie przy wzroscie ceny
sprzedazy dzierzawionych gruntéw (z
3830 euro/ha w 2011 roku do 4060 euro/
ha w 2012 roku).

Analitycy SAFER podajg kilka powo-
dow ,ospatosci” francuskiego rynku grun-
tow rolnych. Za pierwszy z nich uznajg
nieche¢ bankéw do udzielania kredytow
na zakup gruntéw. Cze$¢ chetnych do
nabycia gruntéw wstrzymata sig z ich
zakupem z uwagi na niepewno$¢ co do
ksztattu WPR po 2014 roku i zwigzang
z tym mozliwoscig obnizenia poziomu
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wsparcia dla rolnictwa. Z rynku wycofata
sie znaczna grupa nabywcéw pozarol-
niczych w zwigzku z czym $rednia cena
dziatek rolnych sprzedawanych wraz
z budynkami oraz gruntow wykorzysty-
wanych na cele rekreacyjne spadfa az
0 15%. Na tym tle wyrdzniajg sie jedynie
ceny plantacji winoro$li, ktére sprzeda-
no za $rednig cene 131,7 tys. euro/ha.
Zdaniem analitykow francuskiego rynku
gruntéw rolnych tak wysokg cene plan-
tacji uzasadnia globalny wzrost popytu
na dobra luksusowe.

Witochy i Hiszpania

Wedtug danych raportu Narodowego
Instytutu Ekonomiki Rolnictwa (INEA) $red-
nia cena gruntéw rolnych we Wtoszech
w 2012 roku wyniosta 19380 euro/ha i nie
ulegta istotnej zmianie w poréwnaniu do
ceny z 2011 roku [24]. Kryzys gospodar-
czy, trudnosci z utrzymaniem ptynnosci
finansowej w niektorych gospodarstwach
oraz ograniczony dostep do kredytow
ograniczyty popyt na grunty rolne.
Po raz pierwszy wyzsze spadki cen od-
notowano na terenach nizinnych, gdzie
dotychczas tradycyjnie skoncentrowane
byty zakupy gruntéw z uwagi na lepsza
jakos¢ gleb i korzystng infrastrukture.
Zmalafa liczba chetnych — w tym cudzo-
ziemcow — na zakup catych gospodarstw
rolnych. Wzrastajgcym popytem cieszyty
si¢ natomiast dzierzawy gruntow, kto-
rych powierzchnia (tgcznie z gruntami
oddanymi w nieodptatne uzytkowanie)
stanowita blisko 40% ogoinego areatu
wtoskich gruntow rolnych.

W przezywajacej trudnosci eko-
nomiczne Hiszpanii (spadek PKB
w 2012 roku o 1,6%, stopa bezrobocia
26,1%) $rednia cena gruntu rolnego
w poréwnaniu do 2011 roku zmniejszy-
ta sie z 10003 euro/ha do 9705 euro/ha
(spadek o0 3,25%) [9]. Zdecydowanie
spadty ceny sadéw owocowych za-
tozonych na gruntach nawadnianych
(0 25,7%) oraz gruntéw z sadami oliwnymi
(0 20,1%). Srednia cena gruntéw spadta
w 13 spo$rdd 17 regiondw Hiszpanii przy
czym zdecydowanie najwyzszy spadek
ceny odnotowano w regionie Kantabrii
(032,7%). Gtéwnie z powodu utrzymuija-
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cego sie od 2007 roku kryzysu na rynku
nieruchomo$ci i recesji gospodarczej
potaniaty rowniez tradycyjnie najdrozsze
w Hiszpanii grunty rolne na Wyspach
Kanaryjskich. Srednia cena tych gruntow
w 2012 roku wyniosta 59153 euro/ha
podczas, gdy w 2011 roku osiggneta
poziom 61814 euro/ha.

Szwecja i Finlandia

W Szweciji $rednia cena gruntow rol-
nych w 2012 roku wyniosta 5370 euro/
ha (0 2% mniej niz w 2011 roku). Sred-
nia cena gruntéw ornych wyniosta 7230
euro/ha, a pastwisk 2660 euro/ha [22].
Warunki klimatyczno-glebowe Szwecji
wptywajg na ekstremalne wahania po-
ziomu cen gruntow w zalezno$ci od ich
pofozenia na terytorium kraju. Najdrozej
sprzedawane sg grunty na réwninach
wyspiarskiej Gotlandii, gdzie $rednia
cena gruntu ornego wyniosta 16850 euro/
ha, a uzytkéw zielonych 6430 euro/ha.
Takie ceny stanowig odpowiednio row-
nowarto$¢ 10 ha gruntu ornego lub pa-
stwiska kupowanego na pétnocy Szwecji.
Od prawie 10 lat ceny gruntéw w Szwe-
cji wykazujg umiarkowang tendencije
wzrostu, na ktorg majg gtéwnie wptyw
dobre rokowanie wzrostu cen produktow
rolnych, zmiany w WPR po 2005 roku
oraz relatywnie niskie oprocentowanie
kredytéw na inwestycje w gospodar-
stwach rolnych.

W ocenie autoréw raportu o rynku
nieruchomosci gruntowych w 2012 roku
w Finlandii grunty rolne ciesza sie nadal
duzym popytem, a $rednia cena z wszyst-
kich transakcji wyniosta 7500 euro/ha
(tylko 0 1,8% mniej niz w 2011 roku)
[6]. Najdrozej sprzedawano grunty na
terenach Finlandii potudniowo-wschod-
niej (12100 euro/ha), najtaniej w Laponii
(1550 euro/ha).

Litwa, totwa i Estonia

W 2012 roku $rednia cena gruntéw
rolnych na Litwie wzrosta o 11,5% osia-
gajac poziom 1650 euro/ha [11]. W mi-
nionym roku kupowano wigcej gruntow
0 nizszej warto$ci bonitacyjnej, stad
$rednia cena ziemi o niskiej wartosci

rolniczej wzrosta o 43%, podczas, gdy
ceny gruntébw o wysokiej i najwyzszej
warto$ci wzrosty odpowiednio 0 25 28%
W przygranicznym okregu olickim najtan-
szy w tym czasie grunt rolny na Litwie ku-
powano za ceng od 1130 do 1420 euro/
ha, podczas gdy w sgsiadujgcym z Litwg
wojewodztwie podlaskim prywatne grunty
orne sprzedawane byty za $rednig cene
6100 euro/ha a paristwowe grunty rolne
za cene 3530 euro/ha.

W 2012 roku na Litwie zmienito
wiasciciela 224 tys. ha gruntéw rolnych
w tym 174 tys. ha gruntéw prywatnych.
Byto to tylko 0 3,6% mniej niz w 2006
roku, w ktérym w dotychczasowej historii
sprzedazy gruntéw rolnych na Litwie
sprzedano najwiecej gruntéw. Pierw-
szym powodem wiekszego popytu na
grunty byt relatywnie wysoki na tle innych
panstw UE wskaznik wzrostu PKB Litwy,
ktory w 2012 roku wyniést 3,7%. Nabyw-
cy gruntéw brali rowniez pod uwage fakt,
ze Komisja Europejska zgodzita sie na
stosowanie wsparcia z budzetu paristwa
do zakupow paristwowych gruntéw rol-
nych tylko do korica 2013 roku. Litew-
scy rolnicy, ale réwniez i osoby spoza
sektora rolnego, podejmowali decyzje
0 nabywaniu gruntéw majac na uwadze
zakonczenie z dniem 30 kwietnia 2014
roku okresu przejsciowego na nabywanie
gruntow rolnych przez obywateli i 0s6b
prawnych z innych panstw cztonkow-
skich UE.

Na poczatku lat dziewigédziesigtych
ubiegtego wieku na Litwie rozpoczety
zostat proces przywracania (restytucii)
praw do mienia rolnego w trakcie ktérego
zwracano grunty rolne bytym wtascicie-
lom. Organem administracji pafistwowej
odpowiedzialnym za przeprowadzenie
procesu restytuciji oraz zagospodarowa-
nia gruntow rolnych skarbu panstwa jest
Krajowa Stuzba Ziemska (lit. Nacionalines
Zemés Tarnybai — NZT). Do potowy 2013
roku przywrécono prawo do wiasnosci do
98,9% areatu, do ktorego zgtosili udoku-
mentowane roszczenia ich byli wiascicie-
le lub spadkobiercy. Grunty, do ktérych
nie zgtoszono roszczen w ustawowym
terminie zostaty przejete na rzecz skarbu
panstwa do zasobu NZT. Na dzien 1 lipca
2013 roku w zasobie NZT pozostato 662



tys. ha gruntow rolnych, z ktérych 233
tys. ha dzierzawity osoby fizyczne, a 52
tys. osoby prawne. Ponadto 100 tys. ha
gruntéw zasobu NZT oddat w tymcza-
sowe uzytkowanie. Aktualnie wnioski na
zakup 442 tys. ha ztozyto 27,5 tys. 0s6b
(w tym 630 osdb prawnych).

totewski rynek nieruchomosci od-
czuwa jeszcze skutki kryzysu jaki do-
tknat gospodarke tego kraju w 2008 roku,
jednak grunty rolne sprzedaja sie tam
dobrze, co w znacznej czesci uzasad-
nia ich relatywnie niska cena ($rednio
1100 euro/ha w 2012 roku). Wedtug
dorocznego raportu totewskiej Stuzby
Ziemskiej tradycyjnie najwyzsze ceny
(1600 euro/ha) ptacono za grunty rolne
w historycznej krainie totwy Semigalii
w centrum kraju a najmniej (600 euro/ha)
w tatgalii na wschodzie totwy. totwa
podobnie jak Litwa uzyskafa zgode Ko-
misji Europejskiej na przedtuzenie do 30
kwietnia 2014 roku okresu przej$ciowego
na nabywanie nieruchomosci przez cu-
dzoziemcdw z innych krajow UE.

W znacznej liczbie gospodarstw
rolnych w Estonii prowadzona jest jed-
noczesnie gospodarka lesna ale wedtug
opinii ekspertow agencji wyspecjalizowa-
nych w sprzedazy takich nieruchomosci
coraz wigcej inwestorow spoza rolnictwa
kupuje wytacznie grunty rolne [5]. Srednia
cen gruntu rolnego w Estonii w 2012
roku wyniosta 1390 euro/ha, ale grunty
dobrej jakosci o ,optymalnym” obszarze
okoto 10 ha osiggaty ceny od 2000 do
3000 euro/ha. Nabywanie takich gruntow
i wydzierzawianie ich rolnikom stafo sie
w Estonii w ostatnich latach alternaty-
wa do inwestowania w akcje. W opinii
estonskich analitykow rynkow gruntow
rolnych jednym ze sposobdw ogranicze-
nia tego procederu bytoby uruchomienie
programu preferencyjnych kredytow na
zakup gruntow rolnych przez aktywnych
rolnikéw. Uwazajg oni rdwniez, ze obecny
system ptatnosci bezposrednich sprzyja
spekulacji gruntami rolnymi i wymaga
zmian. W zwigzku z zakoficzeniem okre-
su przejsciowego rowniez w Estonii do-
konano w marcu 2012 roku nowelizacii
przepiséw o nabywaniu nieruchomosci,
w ktérych sktad wchodzg nieruchomo-
&ci rolne i le$ne. Wymienione przepisy

nie zawierajg ograniczen w nabywaniu
nieruchomosci rolnych i lenych przez
obywateli Estonii oraz panstw czton-
kowskich EOG i OECD. Osoby prawne
z wymienionych panstw moga natomiast
naby¢ bez ograniczen do 10 ha nierucho-
moSci rolnych i leSnych. Ponadto osoba
prawna ubiegajaca sig o zakup takich
nieruchomos$ci musi udokumentowac,
Ze w ciggu co najmniej 3 lat poprze-
dzajgcych zakup prowadzita rolniczg
lub le$ng dziatalno$¢ gospodarcza.
W przypadku gdy zamierza przekazaé¢
zakupiong nieruchomo$¢ w uzytkowanie
osoby trzeciej musi uzyskac na to zgode
starosty powiatu.

Czechy i Stowacja

W Czechach i na Stowacji funkcjonuja
dwa systemy stanowienia cen gruntéw
rolnych. Pierwszy, urzedowy stosowany
jest gtownie do ustalania wymiaru podat-
ku od nieruchomosci rolnych, obliczania
rekompensat za grunty utracone, wyceny
wartosci sprzedawanych gruntéw pan-
stwowych oraz wymian gruntéw w trak-
cie realizowanych projektow komasacii.
Tabela wycen wartosci gruntow w tym
systemie dla poszczegoinych rejonéw
katastralnych jest okresowo aktualizo-
wana na bazie zmian tzw. ekologicznych
jednostek bonitacji gleby, wskaznikow
wzrostu rynkowych cen gruntéw oraz
ksztattowania sig kosztow i wartosci
produkciji

W 2012 roku administracyjnie ustalo-
na, $rednia cena 1 hektara gruntu rolnego
w Czechach wynosita 62,3 tys. koron
czeskich, tj. 2480 euro/ha [3]. Badania
przeprowadzone przez Czeski Insty-
tut Badawczy Rolnictwa wykazaty, ze
uksztattowana w wyniku popytu i podazy
Srednia cena rynkowa na grunty z za-
miarem ich wykorzystania w terminie
$redniookresowym na cele rolne wynio-
sta 3630 euro/ha. W latach 1996-2011
znaczny wptyw na wysoko$¢ rynkowej
ceny gruntéw rolnych miata sprzedaz
gruntow z Czeskiego Panstwowego Fun-
duszu Ziemi. Obecnie Fundusz posiada
tylko 10% gruntéw z przejetych do jego
zasobu 600 tys. ha panstwowych gruntow
rolnych.

W 2012 roku zdecydowana wiek-
s205¢ bo 86% gruntéw rolnych w Cze-
chach byta w posiadaniu 0sob fizycznych
przy czym 76% tych gruntow rolnych byto
uzytkowane w formie dzierzaw, a 75%
dzierzawcow byto osobami prawnymi.

W 2011 roku w Czechach ulegt za-
konczeniu okres przejsciowy na nabywa-
nie gruntow rolnych przez cudzoziemcow
zinnych krajow UE i czeskie wtadze nie
ubiegaty sie o przedtuzenie tego okre-
su. Ministerstwo Rolnictwa stwierdza,
ze zakonczenie okresu przej$ciowego
nie spowodowato nadmiernego wykupu
gruntéw rolnych przez cudzoziemcow
z tych krajow, gdyz szereg realiow ryn-
kowych redukuje efekt relatywnie niskich
cen gruntéw. Inwestorzy zagraniczni
nie sg zainteresowani zakupem matych
dziatek gruntéw, a takie sg najczescie
oferowane. Z kolei mozliwo$¢ zakupu
catych gospodarstw rolnych ogranicza
ich niska podaz.

Administracyjnie ustalona cena
gruntu rolnego na Stowacji wynosita
w 2012 roku, w zalezno$ci od rejonu
katastralnego, od 600 do 12000 euro/
ha. Z badan przeprowadzonych przez
Stowacki Instytut Ekonomiki Rolnictwa
i Gospodarki ZywnosSciowej wynika, ze
rynkowa cena gruntéw ornych na terenie
wybranych powiatow na Stowacji wynio-
sta w tym czasie $rednio 3700 euro/ha.
Zgodnie z zapisami traktatu akcesyjnego
Stowacja mogta utrzyma¢ przez okres
przej$ciowy, wynoszacy siedem lat od
daty jej przystapienia do UE w 2004 roku,
zakaz nabywania gruntéw rolnych przez
osoby fizyczne i prawne z innych panstw
cztonkowskich UE. Na wniosek wtadz
stowackich decyzjg Komisji Europej-
skiej okres ten zostat przedtuzony do 30
kwietnia 2014 roku. Dotychczas brak jest
informaciji wskazujacych, ze w zwigzku
z bliskim terminem zakoriczenia okresu
przejsciowego, stowackie wtadze zamie-
rzajg dokona¢ zmian w dotychczasowych
przepisach o nabywaniu gruntéw rolnych.
Jednoczes$nie ministerstwo rolnictwa
zamierza podja¢ prace legislacyjne nad
nowymi uregulowaniami prawnymi nor-
mujgcymi obrét dziatkami przydomowy-
mi. W opinii ministerstwa w blisko 40%
transakcji sprzedazy takich dziatek nie

49



okreslono dalszego przeznaczenia tych
gruntdéw, co moze oznaczaé, ze Nowi
wiasciciele nabyli je na cele nierolne.
Wedtug danych spisu rolnego z 2010
roku powierzchnia takich dziatek uzyt-
kowanych jako ogrody przydomowe
wynosita 76,6 tys. ha co stanowito 4%
0g6tu uzytkowanych gruntéw rolnych.

Rumunia i Butgaria

Rumunia z areatem 14,7 min ha
uzytkow rolnych nalezy do grupy pieciu
panstw UE o najwigkszych zasobach
gruntéw rolnych ale o bardzo nieko-
rzystnej strukturze wielkoSci gospo-
darstw, z ktérych 70% nie przekracza
powierzchni 2 ha. Po zmianie systemu
ekonomicznego do prywatnych gospo-
darstw rolnych powrécito wielu cztonkéw
rodzin uprzednio pracujgcych poza rolnic-
twem. Zgodnie z traktatem akcesyjnym
Rumunii z UE, firmy (osoby prawne)
z krajow cztonkowskich Europejskiego
Obszaru Gospodarczego zarejestrowa-
ne i majace siedzibe w Rumunii mogg
nabywac grunty rolne niezaleznie od
wielkosci zagranicznego udziatu w kapi-
tale firmy. Wedtug danych rumunskiego
ministerstwa rolnictwa firmy o kapitale
zagranicznym posiadajg obecnie 710 tys.
ha, tj. 5,1% ogotu rumunskich gruntow
rolnych. Srednia cena gruntéw rolnych
w Rumunii (2500 euro/ha w 2012 roku)
nie odbiega istotnie od poziomu cen
w wiekszoci innych, nowych krajow UE
[19]. Jest to niska cena dla firm z kapi-
tatem zagranicznym, lecz zbyt wysoka
dla rodzimych rolnikéw. Przy braku do-
stepnych kredytow rolnicy nie s w stanie
naby¢ gruntéw z wtasnych oszczed-
nosci. Ponadto niektorzy z wtascicieli
nowopowstatych gospodarstw nie byli
w stanie zagospodarowac otrzymanych
gruntéw stad ocenia sie, ze okoto 1,3
min ha rumunskich gruntoéw rolnych to
grunty nieuzytkowane. Posiadacze takich
gruntéw decydujg sig najczesciej naich
sprzedaz.

Wedtug oceny butgarskiego minister-
stwa rolnictwa w 2012 roku sprzedano
w tym kraju 150 tys. ha gruntéw rolnych
po Sredniej cenie 2812 euro/ha [1].
Potowa transakciji to sprzedaze na ryn-
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ku wtérnym za jaki w Butgarii uwaza
sie odsprzedaz gruntéw zakupionych
uprzednio od oséb, ktére otrzymaty
grunty w trakcie rozpoczetego na po-
czatku lat dziewiecdziesigtych ubiegtego
wieku procesu restytucji. Posiadaczami
gruntow stato sie wowczas 10 min oby-
wateli Butgarii przy sredniej wielkoSci
otrzymanej dziatki wynoszacej 0,6 ha.
Po ponad dwudziestu latach procesu
komasaciji i koncentracji gruntow, $red-
nia wielko$¢ gospodarstwa w tym kraju
wynosi 10 ha UR. W Butgarii zachodzi
proces koncentracji ziemi skupowanej,
a po jej skomasowaniu odsprzedawane;
przez wyspecjalizowane fundusze inwe-
stycyjne. Cena jednostkowa gruntéw po
ich skomasowaniu jest niekiedy 3-4 razy
wyzsza niz w przypadku zakupu rozdrob-
nionych dziatek gruntowych [1]. W 2012
roku jeden z najwcze$niej zatozonych
w Butgarii funduszy inwestycyjnych Ad-
vance Terrafund REIT odsprzedat w ten
sposob 7,7 tys. ha po $redniej cenie 4500
euro/ha. Procesowi koncentracji gruntow
towarzyszyt proces polaryzacji butgar-
skich gospodarstw rolnych. Dane spisu
rolnego z 2010 roku wykazaty bowiem,
ze cho¢ gospodarstwa indywidualne
0s6b fizycznych stanowity 98% ogétu
gospodarstw, to w ich uzytkowaniu byto
33% gruntow rolnych. Dwukrotnie wig-
cej gruntow uzytkowato pozostate 2%
gospodarstw, w ktorych zdecydowang
wiekszos$¢ stanowity gospodarstwa za-
rzadzane przez spétki prawa handlowe-
go. Spotki koncentrujg jednak grunty nie
w drodze zakupu, lecz gtéwnie poprzez
ich dzierzawe od beneficjentow resty-
tucji. Wedtug oficjalnych danych okoto
80% ogdtu butgarskich gruntéw rolnych
to grunty dzierzawione.

Wegry

W 2012 roku na Wegrzech przy $red-
niej cenie gruntu rolnego w wysokosci
2320 euro/ha wzrosta liczba transak-
cji sprzedazy (0 8%) i przecietny areat
sprzedawanej dziatki gruntu (0 5%).
Ogotem sprzedano 136 tys. ha, tj. 2,5%
ogo6tu uzytkowanych gruntéw rolnych.
Powierzchnia gruntdw rolnych bedacych
w uzytkowaniu 0séb prawnych wynosi-
ta 2119 tys. ha (40%), a powierzchnia
gruntéw uzytkowanych przez gospodar-

stwa indywidualne 2519 tys. ha (47%).
Pozostate 700 tys. ha (13%) okre$lone
zostaty w raporcie Centralnego Urzedu
Statystycznego Wegier jako ,grunty nie-
zidentyfikowanych gospodarstw”.

W zwigzku z uptywem z dniem 30
kwietnia 2014 roku terminu zakoriczenia
okresu przejsciowego na zakup gruntow
rolnych przez cudzoziemcow z innych
krajow UE, parlament Wegier uchwalit
przepisy zmieniajgce dotychczasowe
zasady nabywania gruntow rolnych w tym
kraju [23]. Ustawa o obrocie gruntami
rolnymi i le$nymi (dalej ustawa), uchwa-
lona przez wegierski parlament w dniu
21 czerwca 2013 roku wejdzie w zycie
w czterech fazach poczawszy od grudnia
2013 roku do maja 2014 roku Przepisy
ustawy pozwalajg na kupno gruntéw
rolnych przez obywateli innych panstw
cztonkowskich UE na tych samych wa-
runkach co obywatele Wegier natomiast
obcokrajowcy spoza UE nie bedg mogli
nabywac gruntéw rolnych na Wegrzech.
Maksymalny obszar gruntéw uzytkowa-
nych przez jeden podmiot ograniczony
zostanie do 1200 ha (obecnie 2500 ha).
Uzytkowana powierzchnia moze zosta¢
powiekszona do 1800 ha je$li wspomnia-
ny podmiot prowadzi chow wypasowy
zwierzat, produkcje zb6z lub produkcje
nasienna.

Maksymalny obszar gruntow rolnych

i leSnych posiadanych na wtasno$¢ po-

zostaje bez zmian i wynosi nadal 300 ha.

Podmiotami uprawnionymi do nabycia

ziemi na wiasno$¢ beda krajowe osoby

fizyczne oraz obywatele UE, koScioty,
instytucje finansowe podlegajace mocy
ustawy o listach zastawnych i bankach
hipotecznych, samorzady lokalne oraz
panstwowy Narodowy Fundusz Ziemi.

Celem nabycia ziemi, krajowe osoby fi-

zyczne oraz obywatele UE muszg spetni¢

nastepujgce kryteria:

* posiada¢ wyksztatcenie rolnicze lub
le$ne;

lub:

* prowadzi¢ od trzech lat (w sposéb
udokumentowany) dziatalnos¢ rolni-
czg lub le$ng na terenie Wegier, we
wiasnym imieniu i na wiasne ryzyko;

* lub by¢ cztonkami spétdzielni pro-
dukcyjnej (posiadajgcymi co najmniej



25% jej udziatow i wnoszgcymi 0so-
bisty wktad pracy) zarejestrowanej na
Wegrzech i prowadzgcej dziatalno$¢
rolniczo-lesna.

Osoby nie spefniajgce wymienionych
kryteriow bedg mogty naby¢ maksymalnie
do 1 ha powierzchni gruntow. Dla waz-
nosci aktu nabycia ziemi, jak i zawarcia
umowy dzierzawy (na maksymainy okres
do 20 lat), konieczne bedzie uzyskanie
zezwolenia wydawanego przez departa-
ment rolny urzedu wojewddzkiego. Celem
wydania zezwolenia urzad obowigzany
jest do zasiegniecia opinii nowopow-
statych lokalnych komitetow ziemskich
(LKZ) jakimi s organy przedstawicielskie
rolnikow i spotdzielcow, powstate w ob-
rebie granic administracyjnych danego
samorzadu lokalnego. Opinia komitetow
ma charakter doradczy i nie jest wigzg-
ca dla postepowania urzedu w sprawie
wydania zezwolenia.

Chorwacja

Rolnictwo Chorwacii, ktora stata sie
z dniem 1 lipca 2013 roku 28 panstwem
cztonkowskim UE ma obecnie 3% udziatu
w tworzeniu krajowego PKB i zatrudnia
blisko 11% og6tu ludnosci zawodowo
czynnej. Powierzchnia chorwackich uzyt-
kéw rolnych wynosi 2,7 min ha, z czego
50% to trwate uzytki zielone (gtéwnie
pastwiska). Wedtug danych Krajowego
Urzedu Statystycznego w 2010 roku
w Chorwacji prowadzito dziatalno$¢
rolniczg 233 tys. zarejestrowanych, pry-
watnych gospodarstw rolnych, w tym
230,7 tys. gospodarstw rodzinnych i 2,3
tys. gospodarstw oséb prawnych. Go-
spodarstwa rodzinne uzytkowaty 1103
tys. ha, a gospodarstwa osob prawnych
213 tys. ha gruntéw rolnych. Srednia
wielko$¢ zarejestrowanego gospodar-
stwa rodzinnego wynosita 4,7 ha, a go-
spodarstwa uzytkowanego przez osobe
prawng 87 ha. Z bilansu uzytkowania
gruntéw wynika, ze okoto 900 tys. ha
gruntéw rolnych (gtéwnie pastwisk) nie
jest obecnie uzytkowane.

Po ogtoszeniu niepodlegtosci w 1991
roku w Chorwacji rozpoczeto przywraca-
nie prywatnej wtasnosci gruntw rolnych.

Byty one sprzedawane, dzierzawione
lub oddawane w uzytkowanie w drodze
przetargbw publicznych prowadzonych
przez lokalne wiadze samorzadowe pod
nadzorem ministerstwa rolnictwa. Prze-
pisy dopuszczaty tez sprzedaz panstwo-
wego gruntu rolnego bez przetargu o ile
strona kupujaca przedstawita dowody,
ze przemawia za tym interes panstwa.
Zagraniczne osoby fizyczne i prawne nie
mogty kupowac gruntdw rolnych, laséw
i terendw lesnych.

Zgodnie z zapisami traktatu akcesyj-
nego przez okres przejsciowy siedmiu
lat Chorwacja moze utrzyma¢ w mocy
ograniczenia dotyczace nabywania
gruntéw rolnych przez obywateli innego
panstwa cztonkowskiego UE, oraz oby-
wateli innych panstw bedacych strong
porozumienia o Europejskim Obszarze
Gospodarczym (EOG). Te same ograni-
czenia dotyczg spotek osob prawnych
utworzonych zgodnie z prawem inne-
go panstwa cztonkowskiego UE lub
panstwa — strony porozumienia EOG.
Jednoczes$nie - od daty akcesji rolnicy
indywidualni — obywatele innego pan-
stwa cztonkowskiego UE, ktérzy chca
osiedli¢ sie i zamieszka¢ w Chorwacji
nie podlegajg w zakresie nabywania
gruntow rolnych innym przepisom niz
obywatele chorwaccy. Przed uptywem
trzeciego roku nastepujacego po dniu
przystgpienia Chorwacji do UE, Ko-
misja Europejska dokona przegladu
chorwackiego rynku gruntéw rolnych.
Biorac pod uwage wyniki przegladu
Rada Europejska moze wéwczas zade-
cydowac o skréceniu lub zakoriczeniu
okresu przejsciowego.

W kwietniu 2013 roku Chorwacja
dokonata kolejnej nowelizacji ustawy
o gruntach rolnych [2]. Obecnie we wia-
daniu panstwa jest 890 tys. ha grun-
tow, z ktorych wedtug szacunkow okoto
50% to grunty nieuprawiane. Grunty
te po ich podziale na grunty nieprzy-
datne do produkcji rolnej oraz grunty
rolne odtogowane zostang przejete do
Funduszu Ziemi (FZ) zarzadzanego
przez, powotang w 2009 roku, Agen-
cie Ziemska (PAZ). Kwalifikacja dziatek
gruntowych do wymienionych katego-

rii gruntow przeprowadzona zostanie
przez komisje ztozone ze specjalistow
rolnictwa, geodezji oraz prawa rolnego.
Do FZ trafig rowniez grunty skupowane
przez PAZ na wolnym rynku oraz grunty
wymieniane przez Agencje z prywat-
nymi wiascicielami w trakcie realizacji
projektow komasaciji gruntow.

Podstawowg forma zagospodarowa-
nia panstwowych gruntéw rolnych bedzie
dzierzawa, gdyz jedynie w wyjgtkowej
sytuacji panstwowe grunty rolne moga
by¢ sprzedawane przez PAZ na przetar-
gach publicznych. Przepisy dopuszczajg
réwniez, w szczegolnych przypadkach,
sprzedaz przez PAZ panstwowego gruntu
rolnego bez przetargu po cenie ustalo-
nej przez Agencje. Do bezposredniej
sprzedazy takich gruntow moze dojs¢
np. w przypadku, gdy dziatka panstwo-
wego gruntu graniczy z dziatkg ubiega-
jacego sie o zakup tego gruntu, gdy na
zakupionym gruncie nabywca zamierza
wybudowac¢ obiekty gospodarskie lub gdy
za zawarciem transakcji sprzedazy prze-
mawia interes panstwa. Powierzchnia
gruntu bedgcego przedmiotem transakcji
sprzedazy bez przetargu jest ograniczona
do 2 ha na obszarze kontynentu i 0,2 ha
na wybrzezu.

Obowigzujgca ustawa zaktada, ze
panstwowe grunty rolne oraz grunty pod
wodami wydzierzawiane bedg na okres
50 lat w drodze publicznego przetargu
ofert. Przetargi przeprowadza¢ beda
komisje sktadajgce sie ze specjalistow
nominowanych przez PAZ z udziatem
przedstawicieli lokalnych wtadz sa-
morzadowych z jednostki administra-
cyjnej, na terenie ktorej potozona jest
wydzierzawiana nieruchomo$¢. Kazdy
uczestnik przetargu musi zatgczy¢ do
swojej oferty szczegbtowy program
zagospodarowania wydzierzawionej
nieruchomo$ci obejmujacy m.in.: ro-
dzaje roslin, ktére zamierza uprawia¢
na dzierzawionym gruncie, wyposazenie
w sprzet techniczny, zamiary inwesty-
cyjne, plan stworzenia nowych miejsc
pracy, mozliwo$ci zapewnienia rynku
zbytu dla swoich produktéw, okreslic
wptyw prowadzonej produkcji na $rodo-
wisko naturalne oraz przedfozy¢ biznes
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plan przedsigwzigcia realizowanego
na dzierzawionym gruncie.

Za priorytetowe grupy uczestnikow
przetargbw ustawa uznaje rolnikow
indywidualnych i cztonkéw spétdzielni
produkcii rolnej, a wérdd osob prawnych
spotdzielnie produkcii rolnej.

Ocena funkcjonowania rynkow grun-
tow rolnych w analizowanych panstwach
UE pozwala na sformufowanie opinii,
ze w 2012 roku w wigkszoSci ocenia-
nych krajow miaty miejsca ograniczenia
w podazy gruntéw rolnych, co prowa-
dzito do wzrostu ich ceny. W krajach
o dotychczas relatywnie duzym popycie

na grunty rolne ze strony 0s6b spoza
rolnictwa uwidocznito sie ostabienie
tego trendu przy wzrastajgcym jedno-
cze$nie udziale aktywnych rolnikow
w zbiorowosci nabywcoéw ziemi. Pol-
ska zachowata pozycje lidera wzrostu
cen gruntow rolnych w grupie nowych
panstw cztonkowskich UE.
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