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REASUMPCJA

Oceniajac sytuacje na rynku ziemi
rolniczej na podstawie zapisow notarial-
nych o zmianach wtasnosci rolnych nie-
ruchomosci gruntowych nalezy uznac,
ze rok 2013, podobnie jak i poprzedni,
cechowaty procesy stagnacyjne. Licz-
ba zawartych uméw kupna-sprzedazy
ziemi rolniczej wyniosta 91 tys., co ozna-
cza ze takich transakcji byto tylko 0 3,1%
wiecej niz w roku 2012. Niemniej trzeba
zaznaczyé, ze w stosunku do lat 2011-
2012 tendencje ulegty pewnej zmianie,
bowiem wtedy odnotowano nawet nie-
wielki spadek takich kontraktow (0 1%).
W 2013 roku w przeliczeniu na 1000
gospodarstw ogblna liczba uméw kup-
na sprzedazy gruntéw obejmowata 58
transakciji (w 2012 roku byto ich okoto
56). Na te wielkos¢ sktadato sie 48 trans-
akcji zawartych z udziatem oséb prywat-
nychi 10 uméw, w ktérych uczestniczy-
ty osoby prawne.

W 2013 roku utrzymywata si¢ seg-
mentacja rynku ziemi rolniczej, gtownie
wynikajaca ze $cisle okreslonych proce-
dur przy zakupie gruntow z Zasobu Wta-
snosci Rolnej Skarbu Paristwa. Chociaz
zgodnie z zapisami Ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego z 2003 roku
(wraz z nowelizacjami) Agencja Nieru-
chomosci Rolnej (ANR) poprzez prawo
pierwokupu kontroluje caty obroét zie-
mig rolniczg, to jej dziatalno$¢ osadza
sie przede wszystkim na zagospodaro-
waniu gruntéw Zasobu. W ostatnich la-
tach prerogatywg w tym zakresie byto
przede wszystkim zapewnienie posia-
danym nieruchomo$ciom rolnym trwa-

tego uzytkowania poprzez przeniesienie
wiasnoéci w formie sprzedazy.

Biorgc pod uwage nieréwng seg-
mentacje rynku ziemi oraz coraz bar-
dziej ograniczong oferte Agencji Nieru-
chomosci Rolnych (wigkszo$¢ gruntow
z Zasobu jest juz trwale zagospodaro-
wana) w 2013 roku, podobnie jak i rok
wczesniej, wérod wszystkich transak-
cji kupna sprzedazy ziemi odnotowa-
nych w rejestrach notarialnych domi-
nowaty umowy miedzy osobami fi-
zycznymi (82%). Jednoczesnie nale-
zy podkresli¢, ze pod wzgledem liczby
zawartych umow niezmiennie wyroz-
niaty sie zachodnie i potudniowo za-
chodnie czesci kraju, a wiec te tere-
ny, na ktérych dziatalno$¢ Agencji na
rynku ziemi rolniczej byta szczegdInie
znaczaca. Uwzgledniajgc, ze regional-
ne nierbwnosci w natezeniu zawiera-
nia uméw kupna sprzedazy ziemi za-
wsze sg zdeterminowane sytuacija lo-
kalng, uzna¢ nalezy, ze podaz grun-
téw na terenach, gdzie w przesztosci
stosunkowo duzo byto nieruchomo-
$ci pochodzacych z Zasobu Wtasno-
$ci Rolnej Skarbu Panfstwa oddziaty-
wata rébwniez na ozywienie prywat-
nego obrotu ziemig rolniczg. W 2013
roku taka sytuacja najsilniej uwidocz-
nifa sie na terenie wojewddztwa lubu-
skiego, gdzie zawarto az 17% wiecej
transakcji kupna sprzedaz ziemi niz
rok wczes$niej. Relatywnie duzg skale
obrotu gruntami rolnymi na rynku pry-
watnym odnotowano réwniez w woje-
wodztwie mazowieckim. Na tym tere-
nie liczba umoéw kupna-sprzedazy zie-

mi w obrocie prywatnym zwickszyta
sie 0 13% w stosunku do 2012 roku.
Sytuacja w wymienionych wojewddz-
twach byfa nietypowa w stosunku do
pozostatych terenéw i nie wptyneta
na ogoInie niewielkie zmiany w obro-
cie ziemig w porownywanym okresie.

W obrebie prywatnego obrotu zie-
mig rolniczg w 2013 roku spowolnie-
nie w skali zmian zaznaczyfo sie nie tyl-
ko w odniesieniu do liczby zawartych
umdw kupna sprzedazy ziemi, ale row-
niez w znacznie mniejszym niz w roku
poprzednim, wzro$cie jej ceny. W 2013
roku stanowita ona $rednio 26 tys. zt
za 1 ha, co oznacza, ze w stosunku do
2012 roku wzrosta zaledwie 0 3,5%, gdy
miedzy latami 2011-2012 analogiczny
wskaznik wynosit 27,2%. Jednocze$nie
w 2013 roku uwidocznity sig istotne r6z-
nice regionalne w nasileniu i ukierunko-
waniu zmian w rynkowej wartosci ziemi.
Prawidtowoscig byto, ze ziemia droza-
ta przede wszystkim na terenach, gdzie
dotychczas byta stosunkowo najtansza,
natomiast utrzymywata si¢ na podobnym
poziomie, co w 2012 roku, w regionach,
ktore od lat wyrozniaty sie pod wzgledem
jej wysokiej wartosci.

Ogolnie nalezy stwierdzi¢, ze na pry-
watnym rynku ziemi rolniczej w 2013
roku przede wszystkim ustabilizowa-
ty sig tendencje zaobserwowane w po-
przednim okresie. Byfa to jednak sytuacja
przejSciowa, bowiem wstepne dane GUS
z 2014 roku wskazuja, ze juz w pierw-
szym pétroczu nastapita znaczaca pod-
wyzka jej rynkowej wartosci [4].



Obok sprzedazy, do rynkowych form
obrotu ziemig rolniczg zalicza sie row-
niez dzierzawy. W Polsce prywatny ob-
rét gruntami rolnymi w formie dzierzaw,
niezmiennie, jest w stabym stopniu sfor-
malizowany, a wiekszo$¢ umow jest za-
wierana bez zobowigzan prawnych, je-
dynie na zasadzie sfownych uzgodnien.
W szacunkach opartych na materiatach
z reprezentatywnych badan terenowych
prowadzonych w IERIGZ-PIB co pie¢ lat
(ostatnio w 2011 roku) mozna szacowac,
ze okoto jedna piata indywidualnych rol-
nikow uzytkuje ziemie wiasng oraz dzier-
zawiong. O tym, e najem gruntow odgry-
wa istotng role w procesach koncentragji
najlepiej $wiadczy fakt, ze w grupie go-
spodarstw o obszarze od 20 ha UR po-
nad pofowa rolnikow poprzez dzierzawe
powiekszyta obszar uzytkowanej ziemi .

Odrebny segment rynku ziemi obej-
muje dziatalno$¢ Agenciji Nieruchomo-
$ci Rolnych dotyczaca zagospodaro-
wania gruntéw pochodzacych z Zaso-
bu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.
Ogétem do korica 2013 roku w wyniku
sprzedazy oraz trwatego przekazania zo-
stato rozdysponowane okoto 3,1 min ha,
co stanowi 66% cafej powierzchni Za-
sobu. W ostatnich latach sprzedaz sta-
ta sie dominujaca forma zbywania ziemi
i ten trend w dziataniach Agenciji byt kon-
tynuowany w 2013 roku. W tym czasie
na zorganizowanych przetargach Agen-
cja zbyta 147,7 tys. ha i byt to najwiek-
szy areat sprzedany od 2002 roku (wte-
dy sprzedano 159,2 tys. ha). Jednocze-
$nie od wielu lat wzrastajg ceny sprze-
dazy ziemi z Zasobu. W 2013 roku wy-
nosity one $rednio 21,8 tys. zt/ha i byt
to wzrost 0 13% w stosunku do roku po-
przedniego.

W Zasobie nadal pozostawato 1,6
min ha, z czego w dzierzawie znajdowa-
to si¢ 1,1 min ha. Chociaz w 2013 roku
wydzierzawiono zdecydowanie wiecej
ziemi niz w latach 2011-2012 (30 tys.
ha wobec 11-12 tys. ha) zgodnie z pre-
ferencjami w zakresie trwatego zbywa-
nia gruntéw, ogdlnie liczba trwajgcych
uméw dzierzawy ulegta zmniejszeniu.
Na koniec 2013 roku byto ich 59,5 tys.,
tj. 0 10 tys. mniej niz w 2012.

Podobnie jak w przypadku cen sprze-
dazy, w kolejnych latach rosty czynsze
za dzierzawe ziemi z Agencji. W 2013
roku wynosity one $rednio w nowoza-
wieranych umowach réwnowarto$¢ 9,3
dt pszenicy za 1 ha, 1j. o okofo 7% wie-
cej niz w roku poprzednim. Nie miato to
zasadniczego wptywu na poziom czyn-
szOw z ogotu trwajgcych dzierzaw (Sred-
nio wynosit on 3,5 dt), poniewaz wiek-
sz0$¢ z nich ma charakter wieloletni,
a takie kontrakty przewazajg wérod ogo-
tu umoéw najmu ziemi z Zasobu.

Na koniec 2013 roku w Zasobie do
rozdysponowania pozostafo 306 tys. ha.
Na ogét byty to grunty trudno zbywalne
ze wzgledu na szczegblne cechy geofi-
zyczne i przyrodnicze, specyficzng lokali-
zacje itp. Alternatywa dla rolniczego wyko-
rzystania tych gruntéw moze by zalesie-
nie lub ich konwersja na cele nierolnicze.

Rok 2013 byt kolejnym okresem,
w ktérym obowigzywaty odrebne prze-
pisy dotyczace nabywania ziemi przez
cudzoziemcow. Okreslata je znowelizo-
wana ustawa z 24 marca 1920 roku. Uzu-
petnienie jej 0 nowe zapisy byfo zwigzane
z przystapieniem Polski do Unii Europej-
skiej i dotyczyto utatwien, jakie od 2004
roku przystugujg obywatelom i przedsie-
biorcom panstw cztonkowskich Europej-
skiego Obszaru Gospodarczego (EOG)
w nabywaniu nieruchomosci gruntowych
na terenie Polski. Zgodnie z przyjetymi
zasadami osoby pochodzace z krajow
EOG oraz Konfederacji Szwajcarskiej,
ktore w formie udokumentowanej dzier-
Zzawity przez okres 3 lub 7 lat (w zalez-
nosci od regionu kraju) grunty i osobi-
$cie prowadzity na nich dziatalno$¢ rol-
niczg, moga nabywac ziemi¢ bez ko-
nieczno$ci uzyskania w tym celu spe-
cjalnego zezwolenia. Oprécz tego cu-
dzoziemcy moga stac sie wiascicielami
lub wspotwiascicielami gruntéw poprzez
zakup udziatow i akcji w spétkach beda-
cych wiascicielami lub wspétwtascicie-
lami nieruchomo&ci rolnych. Z rejestrow
prowadzonych przez Ministerstwo Spraw
Wewnetrznych mozna wnioskowaé, ze
dotychczas obcokrajowcy w niewielkim
stopniu byli zainteresowani zakupem
gruntow rolnych w Polsce. Ta tenden-
cja utrzymata sie rowniez w 2013 roku,

w ktorym — na podstawie zezwolenia lub
bez takiej potrzeby - cudzoziemcy za-
warli 404 umowy kupna nieruchomosci
rolnych o tgcznej powierzchni 573 ha.
Z danych zawartych w rejestrach MSW
wynika, ze od 1999 do korica 2013 cu-
dzoziemcy nabyli tacznie 49 tys. ha, co
stanowito okoto 0,16% powierzchni kraju.

Obok rynkowego obrotu ziemig rolni-
czg wptyw na zmiany w obrebie jej wia-
Scicieli i uzytkownikéw ma réwniez prze-
kazywanie gruntow w formie aktow po-
zarynkowych. Sg to najczesciej przeje-
cia w ramach rodziny i dotyczg darowizn,
spadkéw oraz uméw o dozywocie. tacz-
nie w 2013 roku zawarto okoto 62 tys. za-
pisow notarialnych, ktére dotyczyty nie-
rynkowego przejecia ziemi rolniczej, byto
to 0 2% mniej niz w 2012 roku. Podobnie
jak w latach ubiegtych najwiecej wérod
tych aktow stanowity darowizny (75%).

Ogolnie w 2013 roku nieco zmniejszyta
sie rola obrotu nierynkowego w formach
zmian wiasno$ciowych nieruchomosci
rolnych na rzecz transakcji o charakte-
rze rynkowym. W 2012 roku nierynkowe
przejecia gruntow stanowity 42% wszyst-
kich zarejestrowanych notarialnie zmian
wiasnosci ziemi, natomiast w 2013 roku
ich odsetek zmalat do 40,4%.

Wobec koriczacego sie z dniem 1 maja
2016 roku okresu przejsciowego w nabywa-
niu ziemi rolniczej przez cudzoziemcow nie-
zbedne staje sie wprowadzenie zmian w do-
tychczas obowigzujacych przepisach odno-
$nie gospodarowania gruntami. Istotne wy-
daje sig zwtaszcza ujednolicenie i zwiek-
szenie spojnosci zasad dotychczas obo-
wigzujacych w poszczegblnych segmen-
tach obrotu nieruchomosciami rolnymi.
W kazdym panistwie obowigzujg przepi-
sy, ktorych celem jest zarbwno monito-
rowanie, jak i kontrola uzytkowania nieru-
chomosci gruntowych. Ich nadrzednym ce-
lem zazwyczaj jest ochrona ziemi wykorzy-
stywanej rolniczo oraz zapewnienie bezpie-
czenstwa zywno$ciowego swoich obywa-
teli. W tym kontekscie uzupetnieniem opra-
cowania o sytuacji na rynku ziemi rolniczej
w Polsce jest prezentacja materiatu doty-
czacego gospodarowania gruntami rolnymi
w wybranych krajach europejskich.
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SUMMARY

When evaluating the situation in the
agricultural land market on the basis of
notarial deeds in respect of ownership
changes in agricultural land property, one
must state that similarly to the previous
year, 2013 was a year of stagnation. The
number of concluded agricultural land
sale and purchase contracts amounted
to 91 thousand, which means that the-
re were only 3.1% more such transac-
tions than in 2012. However, one must
note that in comparison to the period of
2011-2012, the tendencies were some-
what different, as over that period the
number of such contracts even slightly
diminished (by 1%). In 2013, the overall
number of land sale and purchase con-
tracts per 1000 farms stood at 58, with
56 transactions recorded the year befo-
re. That included 48 transactions by pri-
vate individuals and 10 contracts conc-
luded by legal entities.

In 2013, the agricultural land market
remained segmented, which was mostly
due to the strictly defined procedures for
purchasing land from Treasury Resour-
ces. Although pursuant to the provisions
of the Act of 2003 on agricultural system
development (as amended), the Agricul-
tural Property Agency controls all trading
in agricultural land through pre-empti-
ve rights, yet its activity mainly involves
managing the land in the Resources. In
recent years, the prerogative in this re-
spect was mainly to ensure permanent
usufruct for agricultural property in the
Resources by transferring ownership
through sales.

Considering the uneven segmenta-
tion of the land market and the incre-
asingly limited offer of the Agricultural
Property Agency (most land from the
Resources has been already perma-
nently disposed of), in 2013, similar-
ly as the year before, the transactions
of land sale and purchase recorded in
notarial registers mostly involved con-
tracts between natural persons (82%).
One must emphasise at the same time
that in terms of the number of contracts
concluded, the western and south-we-
stern parts of the country continued to
stand out - those are the areas where
the activity of the Agency in the agri-
cultural land market was particularly si-
gnificant. Taking into account the fact
that regional inequalities in the level of
land sale and purchase contracts be-
ing concluded are always determined
by local circumstances, one must re-
cognize that in areas where property
from the Treasury Resources used to
be relatively abundant, the supply of
land also entailed increased private
trading in agricultural land. In 2013,
such a situation was the most visible
in the Lubuskie Voivodeship, where
as many as 17% more contracts were
entered into as compared to the year
before. A relatively high rate of priva-
te trading in agricultural land was also
recorded in the Mazowieckie Voivode-
ship. In that area, the number of land
sale and purchase contracts between
private entities increased by 13% as
compared to 2012. The situation in the
above-mentioned voivodeships was
atypical as compared to other areas

and did not influence the overall in-
significant changes in land trading in
the period under comparison.

In the area of private trading in agri-
cultural land, in 2013 the slowdown in the
extent of changes was visible not only in
the number of concluded land sale and
purchase contracts, but also in land pri-
ce, which increased much less than in the
previous year. In 2013, land cost an ave-
rage of PLN 26 thousand per one hectare,
which means that in comparison to 2012
the price only increased by 3.5%, where-
as between 2011 and 2012 that rate sto-
od at 27.2%. At the same time, in 2013
significant regional changes became visi-
ble in the intensity and direction of chan-
ges in the market value of land. There was
a tendency for land to appreciate main-
ly in areas where it used to be relative-
ly cheap, while its price remained similar
asin 2012 in areas where for years it had
been particularly expensive.

In general, one must state that first
and foremost, in the private market of
agricultural land the year 2013 saw the
stabilisation of tendencies observed in
the previous period. However, that was
atemporary situation, as preliminary CSO
data for 2014 indicate that already in the
first half of this year, the market value of
agricultural land increased considerably.

Apart from sales, the market-based
forms of trading in agricultural land also
include lease. In Poland, private trading
in agricultural land in the form of lease re-



mains poorly formalised, and most con-
tracts are concluded without legal com-
mitments, only as verbal arrangements.
Based on estimates from information from
representative field research carried out
by the IAFE-NRI every five years (last time
in 2011), one may estimate that approxi-
mately one-fifth of individual farmers use
their own as well as leased land. The best
evidence for the fact that land lease plays
a significant role in concentration proces-
ses is the fact that in the group of farms
with more than 20 hectares of agricultural
land, more than half of farmers increased
the area of land they use through lease.

A separate segment of the land mar-
ket involves the activity of the Agricultural
Property Agency in respect of managing
land from the Treasury Resources. In to-
tal, by the end of 2013 ca. 3.1 million hec-
tares —i.e. 66% of the entire area in the
Resources — were disposed of through
sales and permanent transfer. In recent
years, sales became the dominant form
of disposing of land, and that tendency
in the activities of the Agency continu-
ed in 2013. Over that period, the Agen-
cy sold 147.7 thousand hectares through
tenders, which was the largest acreage
sold since 2002 (when 159.2 thousand
hectares were sold). At the same time,
the sales prices of land from the Reso-
urces have been rising for many years.
In 2013, the average price was PLN 21.8
thousand per hectare, which was 13%
more than in the previous year.

The Resources still include 1.6 million
hectares of land, of which 1.1 million hec-
tares are leased. Although in 2013 defi-
nitely much more land was leased than
in 2011-2012 (30 thousand hectares as
compared to 11-12 thousand hectares),
in line with the preferences in respect of
the permanent sales of land, the overall
number of ongoing lease contracts di-
minished. As of the end of 2013, there
were 59.5 thousand such contracts, i.e.
10 thousand fewer than in 2012.

Similarly as in the case of sales
prices, rents for land leased from the
Agency continued to increase over

the subsequent years. In new con-
tracts concluded in 2013, they amoun-
ted to an equivalent of 9.3 decitonnes
of wheat per one hectare, i.e. ca. 7%
more than in the previous year. That
did not have any significant impact on
the level of rent for all ongoing leases
(which amounted to 3.5 decitonnes on
average), as most of them are conc-
luded for many years, and such con-
tracts dominate in all lease contracts
for land from the Resources.

As of the end of 2013, 306 thousand
hectares of land in the Resources rema-
ined to be allocated. That was mostly
land that was difficult to sell due to spe-
cial geophysical and natural features,
specific location, etc. Apart from using
that land for agricultural purposes, the
alternatives include afforestation or co-
nversion to non-agricultural purposes.

The year 2013 was yet another pe-
riod when separate provisions gover-
ning the purchase of land by foreigners
were in force. Those provisions are spe-
cified in the amended act of 24 March
1920. New provisions were added owing
to the accession of Poland to the Euro-
pean Union. The amendments concern
facilitations available since 2004 to citi-
zens and entrepreneurs from the Mem-
ber States of the European Economic
Area (EEA) in purchasing land property in
Poland. In accordance with the adopted
principles, persons from EEA countries
and the Swiss Confederation who leased
land in a documented manner for a pe-
riod of 3 or 7 years (depending on the re-
gion) and conducted agricultural activity
in person on that land, may purchase it
without having to obtain a special permit
to that end. Apart from that, foreigners
may become owners and co-owners of
land by purchasing shares and equities
in companies that own or co-own agri-
cultural land. The registers of the Mini-
stry of Interior and Administration indicate
that so far, foreigners have not been very
much interested in purchasing agricul-
tural land in Poland. That tendency also
persisted in 2013, when — with permits
or without having to obtain them - fore-

igners concluded 404 contracts for the
purchase of agricultural property, with
the area purchased totalling 573 hecta-
res. The data in the registers of the MIA
indicate that between 1999 and the end
of 2013, foreigners purchased a total of
49 thousand hectares, i.e. ca. 0.16% of
the area of the country.

Apart from the market-based trading
in agricultural land, the changes in its
ownership and usufruct also occur thro-
ugh the transfer of land via non-market
acts. Such transfers mostly involve ta-
king over by the family, i.e. donations, le-
gacies and life estate contracts. In 2013,
a total of 62 thousand notarial deeds
were made in relation to non-market ba-
sed transfers of agricultural land, which
was 2% less than in 2012. Similarly as
in previous years, most of those deeds
involved donations (75%).

In general, the role of non-market ba-
sed trading in the forms of changes in the
ownership of agricultural land diminished
in 2013, to the advantage of market-ba-
sed transactions. In 2012, non-market
transfer of land constituted 42% of all
changes in land ownership registered
by notaries, while in 2013 that percen-
tage dropped to 40.4%.

As the transition period for the pur-
chase of agricultural land by foreigners
ends on 1 May 2016, it appears neces-
sary that the provisions governing land
management in force so far be amended.
It appears especially important that the
principles in force so far be consolida-
ted and made more coherent in the in-
dividual segments of trading in agricul-
tural property. Every country has laws
aimed both at monitoring and controlling
the use of land property. Their overriding
purpose is to protect the land used for
agriculture and to ensure food safety for
the country’s citizens. In this context, the
study on the situation in the agricultural
land market in Poland is supplemented
by the presentation of information con-
cerning the management of agricultu-
ral land in selected European countries.



Le rapport a été ¢laboré¢ dans le cadre de la tiche n° 3 de la rubrique VI, intitulée:
« Les changements dans la structure socio-économique du village comme un facteur de
compétitivité des zones rurales »

sur:

« La compétitivité de 1'économie alimentaire polonaise dans les conditions de la
mondialisation et l'intégration européenne »

RESUME

En estimant la situation sur le mar-
ché de terres agricoles sur la base des
actes notariés faisant preuve de change-
ments dans la propriété des terres agri-
coles il faut noter que I'an 2013, comme
le précédent, s’est caractérisé par des
processus de stagnation. Le nombre de
contrats d’achat-vente de terres agri-
coles s’est élevé a 91 000 ce qui signi-
fie qu'il a augmenté que de 3,1% qu’en
2012. Toutefois, il convient de noter que
par rapport aux années de 2011-2012,
les tendances ont Iégérement changé
et ont montré une légére baisse de ces
contrats (environ au niveau de 1%). En
2013, le nombre total de contrats de
vente de terrains pour 1000 exploita-
tions agricoles a compris 58 transac-
tions tandis qu’ily aun an,ileny aeu
environ 56. Ce nombre se compose de
48 opérations passées par des indivi-
dus et de 10 contrats impliquant des
personnes juridiques.

La segmentation du marché des
terres agricoles était importante en
2013, principalement en raison des
procédures spécifiques relatives
a I'achat de terres détenues par le
Trésor d’Etat. Bien que, en vertu de la
loi sur la formation du régime agricole
de 2003 (avec amendements) I’Agen-
ce de la propriété agricole contréle le
transfert de terres agricoles au moyen
de son droit de préemption, son activi-
té se concentre principalement autour
de 'aménagement des terres du Trésor.
Au cours des derniéres années, I'objec-
tif dans ce domaine était d’assurer une
utilisation durable des terres agricole
a travers le transfert de leur propriété
sous la forme de vente.

Compte tenu de la segmentation in-
égale du marché de terres et l'offre de
plus en plus limitée de I’Agence de la
propriété agricole (la plupart des terres
de ses ressources sont exploitées de
facon permanente) en 2013, tout com-
me 'année précédente, ce sont les con-
trats conclus entre personnes physiqu-
es (82%) qui ont dominé les opérations
de vente-achat de terrains enregistrées
aux registres notariés. De méme, il co-
nvient de souligner que les zones ou les
activités de I'’Agence sur le marché des
terres agricoles était particuliérement
importante c’est-a-dire les régions d’o-
uest et de sud-ouest du pays se distin-
guent par le nombre plus significatif de
contrats conclus. Etant donné que les
disparités régionales dans l'intensité de
la conclusion de contrats d’achat-vente
de terres sont toujours déterminées par
une situation locale, il convient de con-
stater que I'offre de terrains dans les
zones ou, dans le passé, il avait beau-
coup de terres agricoles détenues par
le Trésor d’Etat a également influen-
cée la croissance du transfert de ter-
rains agricoles sur le marché privé. En
2013, une telle situation a eu lieu dans la
voivodie de Lubuskie ou le nombre d’o-
pérations d’achat-vente de terres agri-
coles a augmenté de 17% de pus que
I'an précédent. La voivodie de Mazo-
vie a également noté un nombre signi-
ficatif de transferts de terres agricoles
sur le marché privé. Dans ce domaine,
le nombre de contrats d’achat-vente de
terres sur le marché privé a augmenté
de 13% par rapport a 'an 2012. La situ-
ation dans ces régions était inhabituel-
le en comparaison & d’autres terrains et
n'a pas affecté de petits changements

globaux dans le cadre du transfert de
terres dans une période comparable.

Le transfert de terres agricoles sur
le marché privé en 2013 s’est caractéri-
sé par un ralentissement en matiére de
niveau de changements non seulement
en ce qui concerne le nombre de con-
trats d’achat-vente de terres, mais aus-
si une augmentation de prix beaucoup
moins importante que I'année précéden-
te. En 2013, il a représenté une moyen-
ne de 26 000 zl par 1 ha ce qui signifie
que par rapport a 2012, le prix n’a au-
gmenté que de 3,5% dans les années
de 2011 & 2012 ou l'indicateur corre-
spondant était de 27,2%. Dans le méme
temps 'an 2013 a souligné des différen-
ces régionales importantes dans I'inten-
sité et I'orientation des changements au
sujet de la valeur marchande de terrains.
Il'y a une régle que les terres deviennent
plus chéres principalement dans les zo-
nes ou précédemment étaient relative-
ment les moins chéres, par contre les prix
de terres sont restées a un niveau simi-
laire & celui de 2012, dans les régions,
qui pendant des années se sont distin-
guées par sa valeur plus élevée.

En général, il convient de noter que
sur le marché privé de terres agricoles
en 2013, en premier lieu se sont stabi-
lisées les tendances observées dans
la période précédente. Mais c’était
une situation temporaire, parce que
les données préliminaires de I'Office
central de la statistique de 2014 indi-
quent qu’une augmentation significa-
tive de sa valeur marchande a eu lieu
dans la premiére moitié de I'année.



A part de la vente, les formes com-
merciales du transfert de terres agrico-
les comprennent également le bail. En
Pologne, le transfert de terres agricoles
sous forme de bail entres les personnes
privées est faiblement formalisé depu-
is des années, et la plupart des contrats
sont conclus sans engagements juridi-
ques et sur la base d’accords verbaux.
En se référant aux estimations basées
sur des matériaux des études de terrain
représentatives menées dans le Institut
de I'économie agricole et alimentaire-In-
stitut national de recherche tous les cing
ans (la derniere en 2011), on peut esti-
mer qu’environ un cinquiéme des agri-
culteurs individuels exploitent des pro-
pres terres et des terres louées. Le bail
du terrain joue un réle important dans les
processus de concentration ce qui est
le mieux confirmé par le fait que dans le
groupe de fermes d’une superficie de 20
ha, plus de la moitié d’agriculteurs ont
augmenté la superficie des terres explo-
itées au moyen de bail.

Un segment distinct du marché de
terres comprend les activités de I'Agen-
ce de la propriété agricole concernant
I'utilisation des terres du Trésor d’Etat.
Au total, jusqu’a la fin de 2013 & la su-
ite de transactions de vente environ 3,1
millions d’hectares de terres ont été di-
stribuées, ce qui représente 66% de su-
perficie totale du Trésor. Au cours des
derniéres années, la vente est devenue
une forme dominante dans le transfert
de terres et cette tendance s’est poursu-
ivie & I’Agence en 2013. A cette époque,
I'Agence a vendu au cours des enchéres
organisées 147 700 ha et c’était la plus
grande superficie vendu depuis 2002
(alors vendu 159 200 ha). Dans le méme
temps les prix de vente de terrains du
Trésor d’Etat augmentent depuis de nom-
breuses années. En 2013, ils se sont éle-
vés a une moyenne de 21 800 zI / ha et
ce qui représente une augmentation de
13% par rapport a I'année précédente.

Le Trésor d’Etat dispose toujours
de 1,6 millions d’hectares dont 1,1 mil-
lion d’hectares sont donnés a bail. Mal-
gré le fait qu'en 2013 I'Agence a don-
né a bail beaucoup plus de terres que
dans les années 2011-2012 (30 000 ha

envers 11-12 000 ha) conformément aux
préférences en matiére de gestion de
terres, en général, le nombre de baux
en cours a diminué. A la fin de 2013, il
y avait 59 500 ha c’est a dire de 10 000
ha de moins qu’en 2012.

Tout comme dans le cas des prix de
vente les loyers pour le bail de terres de
I'Agence sont en augmentation continue
depuis bien d’'années. En 2013, ils se
sont élevés dans des contrats nouvelle-
ment signés a une moyenne équivalen-
te 29,3 dt de blé par un ha, soit environ
7% de plus que 'année précédente. Cela
n’a pas influencé les loyers des baux en
cours (en moyenne au niveau de 3,5 dt),
parce que la plupart d’entre eux sont a
long terme et ces contrats sont les plus
nombreux de tous les contrats de bail
de terres du Trésor d’Etat.

Alafin de 2013, I'Agence disposait
de 306 000 ha a distribuer. En général,
il s’agit de terrains difficiles a vendre en
raison de caractéristiques spéciales géo-
physiques et naturelles, d’'un emplace-
ment spécifique ect. L'alternative a I'u-
tilisation agricole de ces terres peut étre
le boisement ou leur conversion a des
fins non agricoles.

L’an 2013 était une année suivante
ou les dispositions distinctes concernant
I'acquisition de terres par des étrangers
étaient en vigueur. Elles étaient définies
dans la loi modifiée du 24 mars 1920 qui
a été complétée a la suite de I'adhésion
de la Pologne a I'Union européenne, de
nouvelles dispositions facilitant, depuis
2004, aux citoyens et entreprises des
Etats membres de 'Espace économi-
que européen (EEE) I'acquisition de ter-
res sur le territoire polonais.

Selon les principes acceptés, les per-
sonnes provenant de pays de I'EEE et
de la Confédération suisse, qui sont en
mesure de documenter le bail de 3 ou 7
ans (selon la région) de terrains et qui y
ont personnellement mené une activité
agricole peuvent acheter des terres sans
avoir a obtenir une autorisation spéciale.
En outre, les étrangers peuvent devenir
propriétaires ou copropriétaires de la ter-

re par I'achat de parts ou actions dans
des sociétés étant propriétaires ou co-
propriétaires de terres agricoles. D’aprés
les registres tenus par le Ministére de I'ln-
térieur et de I'Administration, il peut étre
conclu que les étrangers étaient peu in-
téressés par I'achat de terres agricoles
en Pologne. Cette tendance s’est po-
ursuivie jusqu’a I'an 2013, durant lequ-
el - sur la base d’autorisations ou sans
un tel besoin — les étrangers ont conclu
les 404 contrats d’achat de terres agri-
coles d’une superficie totale de 573 ha.
Les données contenues dans les regi-
stres du Ministére de I'Intérieur montrent
que de 1999 a la fin de 2013, les étran-
gers ont acheté un total de 49 000 ha,
ce qui représente environ 0,16% de ter-
ritoire du pays.

Le transfert de terres sous la for-
me d’actes non marchands, a part du
transfert commercial de terres agricoles,
joue un réle important dans les change-
ments en matiére de propriétaires et uti-
lisateurs de terres. Il s’y agit le plus so-
uvent des acquisitions au sein de famil-
les telles que donation, héritages et con-
trats de viager. Au total, I'an 2013 a don-
né environ 62 000 actes notariés corre-
spondants a I'acquisition non-marchande
de terres agricoles ce qui était de 2% de
moins qu’en 2012. Comme dans les an-
nées précédentes, la plupart de ces ac-
tes étaient relatifs aux donations (75%).

Globalement en 2013, le rdle du
transfert non-marchand dans les for-
mes de changements de terrains agri-
coles a légérement diminués en faveur
de transactions a caractére commercial.
En 2012, I'acquisition de terres non-mar-
chande a représenté 42% de tous les
changements de propriété de terres agri-
coles enregistrés sous forme d’actes no-
tariés, alors qu’en 2013 leur pourcenta-
ge a diminué a 40,4%.

Compte tenu que la période de trans-
ition pour I'acquisition de terres agrico-
les par des étrangers prend sont terme
le 1 mai 2016 il est nécessaire de modi-
fier la législation étant précédemment en
vigueur relatives a la gestion des terres.
Il est particulierement important d’unifier



et de renforcer la cohérence des regles
existantes dans les différents segments
du transfert de terres agricoles. Dans
chaque pays, il y a les dispositions vi-
sant a la fois a la surveillance et le con-

tréle de I'utilisation des terres agricoles.
Leur principal objectif est généralement
de protéger les terres utilisées pour 'agri-
culture et d’assurer la sécurité alimenta-
ire de ses citoyens. Dans ce contexte, le

résumé de la situation sur le marché de
terres agricoles en Pologne sera com-
plété par la présentation des données
sur la gestion des terres agricoles dans
les pays européens sélectionnés.

Der Bericht wurde im Rahmen der Aufgabe Nr. 3 erstattet im Thema VI unter dem Titel:
,,Anderungen in der soziookonomischen Struktur
des Dorfes als ein Faktor in der Wettbewerbsfihigkeit der liindlichen Gebiete*
des Mehrjahresprogramms der IERIGZ-PIB

uber:

,Die Wettbewerbsfahigkeit der polnischen Lebensmittelwirtschaft
in den Bedingungen der Globalisierung und der europiischen Integration*

ZUSAMMENFASSUNG

Bei der Beurteilung der Situation
auf dem Markt der landwirtschaftlichen
Flachen auf Grundlage von notariellen
Urkunden (iber die Eigentumsanderun-
gen von landwirtschaftlichen Fl&chen ist
festzustellen, dass das Jahr 2013, &hn-
lich wie das Vorjahr, durch Stagnation-
sprozesse gepragt wurde. Die Zahl der
Kaufvertrage Uber landwirtschaftliche
Flachen betrug 91.000, was bedeutet,
dass die Zahl solcher Transaktionen nur
um 3,1% im Vergleich zum Jahr 2012
gestiegen ist. Es sollte jedoch beachtet
werden, dass sich die Tendenzen gege-
niiber den Jahren 2011 bis 2012 leicht
geéndert haben, da man damals sogar
einen leichten Riickgang von solchen
Vertragsschliissen verzeichnet hat (um
ca. 1%). Im Jahr 2013 lag die Gesamt-
zahl der Grundstiickskaufvertrégen bei
58 Transaktionen umgerechnet pro 1.000
Haushalte, wihrend es etwa 56 solche
Transaktionen im Vorjahr gab. Diese Zahl
setzt sich zusammen aus 48 Transaktio-
nen unter Teilnahme von natirlichen Per-
sonen und 10 Vertrdgen, an denen juri-
stische Personen beteiligt waren.

Im Jahr 2013 hielt die Segmentie-
rung von landwirtschaftlichen Fl&chen
weiterhin an, was hauptsachlich auf die

bestimmten Verfahren fir den Grund-
stlickserwerb aus dem Vermdgensbe-
stand des Fiskus zurlickzuftihren ist. Ob-
wohl nach den Vorschriften des Gesetzes
Uber die Gestaltung des landwirtschaftli-
chen Systems von 2003 (mit Anderun-
gen) die Agentur fiir landwirtschaftliche
Immobilien durch ihr Vorkaufsrecht den
Markt der landwirtschaftlichen Flachen
kontrolliert, I&sst sich ihre Tatigkeit vor al-
lem auf die Bewirtschaftung der Flachen
aus dem Vermdgensbestand des Fiskus
zurtickfiihren. Die vorrangige Aufgabe
in den letzten Jahren in diesem Bereich
war, den landwirtschaftlichen Immobi-
lien im Besitz der Agentur eine dauerha-
fte Nutzung durch die Eigentumsibertra-
gung durch Verkauf zu gewéhrleisten.

Angesichts der ungleichen Segmen-
tierung auf dem Markt der landwirtscha-
ftlichen Flachen und des immer mehr
eingeschrankten Angebots der Agentur
fir landwirtschaftliche Immobilien (die
meisten landwirtschaftlichen Flachen
aus dem Vermégensbestand sind schon
dauerhaft vergeben) dominierten im Jahr
2013, sowie im Vorjahr, unter allen in den
notariellen Urkunden erfassten Kauftran-
saktionen (iber Grundstiicke Vertrage
zwischen natlrlichen Personen (82%).

Gleichzeitig ist zu betonen, dass sich in
Bezug auf die Anzahl der Vertragsschlis-
se stets die westlichen und stidwestli-
chen Teile des Landes abgehoben ha-
ben, also die Gebiete, in denen die Tatig-
keit der Agentur auf dem Markt der lan-
dwirtschaftlichen Flachen von besonderer
Bedeutung war. Da die regionalen Unter-
schiede in der Intensitat der Abschllis-
se von Grundstiickskaufvertragen immer
von der lokalen Situation bestimmt sind,
ist festzustellen, dass das Angebot an
Grundstiicken in Gebieten, in denen in
der Vergangenheit es relativ viele Immo-
bilien aus dem Vermdgensbestand des
Fiskus gab, auch die Belebung des pri-
vaten landwirtschaftlichen Grundstiick-
sverkehrs beeinflusste. Im Jahr 2013 war
die Situation am deutlichsten in der Wo-
jewodschaft Lubuser Land spiirbar, wo
die Zahl der Grundstiickskaufvertrage
uber um 17% gegeniiber dem Vorjahr
gestiegen ist. Ein relativ groB angelegter
Verkehr mit landwirtschaftlichen Flachen
auf dem privaten Markt konnte auch in
der Wojewodschaft Masowien verze-
ichnet werden. In dieser Region ist die
Zahl der Kaufvertrage iiber Grundstiic-
ke im Privathandel um 13% im Vergle-
ich zu 2012 gestiegen. Die Situation in
diesen Regionen war im Vergleich zu an-
deren Wojewodschaften ungewdhnlich



und hatte keinen Einfluss auf die gene-
rell kleinen Anderungen im landwirtscha-
ftlichen Grundstiicksverkehr in der ver-
gleichbaren Periode.

Im privaten landwirtschaftlichen
Grundstlcksverkehr im Jahr 2013 war
eine Verlangsamung in der Intensitét
der Verdnderungen nicht nur in Bezug
auf die Anzahl der Grundstiickskaufver-
trage bemerkbar, sondern auch in Bez-
ug auf den viel kleineren Kaufpreisan-
stieg als im Vorjahr. Im Jahr 2013 lagen
die Kaufpreise im Durchschnitt bei PLN
26.000 pro 1 ha, was bedeutet, dass die
Kaufpreise im Vergleich zu 2012 nur um
3,5% gestiegen ist, wéhrend der ent-
sprechende Wert in den Jahren 2011 bis
2012 27,2% betrug. Gleichzeitig sind im
Jahr 2013 wesentliche regionale Unter-
schiede in der Intensitat und Ausrich-
tung der Veranderungen im Marktwert
der Bodenflachen sichtbar geworden.
Bemerkbar war, dass die Grundstiicke
teurer geworden sind, vor allem auf den
Gebieten, wo sie bisher relativ am billig-
sten waren, das Preisniveau blieb aber
ahnlich wie im Jahr 2012, in den Regio-
nen, in denen die Grundstiicke seit Jah-
ren einen hohen Wert hatten.

Generell ist zu beachten, dass die
in der Vorperiode beobachteten Trends
im privaten landwirtschaftlichen Grund-
stlicksverkehr im Jahr 2013 vor allem
stabilisiert haben. Es war aber eine vo-
ribergehende Situation, da die vorldu-
figen Daten des Statistischen Hauptam-
tes aus dem Jahr 2014 zeigen, dass sich
der Marktwert der Grundstiicke schon in
der ersten Jahreshilfte deutlich erhdhte.

Zu den marktlblichen Formen des
Grundstticksverkehrs gehdrt neben dem
Verkauf auch die Pacht. In Polen ist die
Pacht von landwirtschaftlichen Flachen
im privaten Sektor nach wie vor schwach
formalisiert und die meisten Pachtver-
trage werden ohne rechtliche Verpflich-
tungen, nur als mindliche Vereinbarun-
gen geschlossen. Aufgrund von Schét-
zungen der représentativen, alle fiinf Jah-
re durchgefiihrten (zuletzt 2011) Feldstu-
dien des Instituts fiir Landwirtschaftséko-
nomik und Lebensmittelwirtschaft — Na-
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tionales Forschungsinstitut kann abge-
schétzt werden, dass etwa ein Flnftel
der individuellen Landwirten eigenes und
gepachtetes Land nutzt. Dass die Ver-
pachtung von Grundstiicken eine wich-
tige Rolle in den Prozessen der Kon-
zentration spielt, wird am besten durch
die Tatsache verdeutlicht, dass in der
Gruppe der Betriebe mit einer Flache
von 20 ha, mehr als die Hélfte der Lan-
dwirte ihre Landflache durch die Pacht
vergroBert hat.

Einen separaten Marktteil umfasst die
Tétigkeit der Agentur fir landwirtschaftli-
che Fl&chen in Bezug auf die Nutzung
der Bodenflachen aus dem Vermégens-
bestand des Fiskus. Insgesamt wurden
bis Ende 2013 tiber 3,1 Millionen Hektar
Land entweder verkauft oder dauerhaft
Uberfiihrt, was 66% der Gesamtflache der
Ressourcen des Vermdgensbestands au-
smacht. In den letzten Jahren begann die
GrundstiickverduBerung zu dominieren
und der Trend in der T&tigkeit der Agen-
tur wurde im Jahr 2013 fortgesetzt. Zu
dieser Zeit verkaufte die Agentur in 6f-
fentlichen Ausschreibungen 147.700 ha
Landflache und war das gréBte seit 2002
verkaufte Areal (damals 159.200 ha). Gle-
ichzeitig steigen seit Jahren die Grund-
stiickskaufpreise aus dem Vermdgens-
bestand. Im Jahr 2013 beliefen sie sich
auf durchschnittlich PLN 21.800 pro ha,
was eine Steigerung von 13% gegeniber
dem Vorjahr bedeutet.

Im Vermdgensbestand des Fiskus
sind weiterhin 1,6 Mio. ha geblieben, da-
von wurden 1,1 Millionen ha verpachtet.
Obwonhl im Jahr 2013 deutlich mehr Land-
flachen als in den Jahren 2011-2012 (30
Tsd. ha im Vergleich zu 11-12.000 ha)
gemaB den Praferenzen in Bezug auf die
dauerhafte VerduBerung von Grundstiic-
ken verpachtet wurden, ist die Gesamt-
zahl der laufenden Pachtvertrage zuriick-
gegangen. Ende 2013 gab es 59,5 Tsd.
Pachtvertrége, d.h. tiber 10.000. weni-
gerals 2012.

Ahnlich wie die Kaufspreise sind
auch die Pachtpreise fiir Grundstiic-
ke der Agentur fir landwirtschaftliche
Flachen in den folgenden Jahren ge-

stiegen. Im Jahr 2013 betrugen sie in
den neu abgeschlossenen Vertragen
im Durchschnitt 9,3 dt. Weizen fiir 1 ha,
d.h. etwa 7% mehr als im Vorjahr. Es hat
keinen entscheidenden Einfluss auf die
Pachtgebiihren aus den gesamten lau-
fenden Pachtvertrégen (im Durchschnitt
belief sich auf 3,5 dt), da die meisten von
ihnen langfristige Vertrage sind und ge-
rade solche Vertrdge machen den Lowe-
nanteil aller Pachtvertrage fiir landwirt-
schaftliche Fl&chen aus dem Vermdgens-
bestand des Fiskus aus.

Ende 2013 standen im Vermdgens-
bestand des Fiskus 306.000 ha zur Ver-
fligung. Zum groBen Teil waren es Land-
flachen, die aufgrund ihrer besonderen
geophysikalischen und natirlichen Merk-
male, besondere Lage u.&. schwer ve-
rauBerbar waren. Eine Alternative zur
landwirtschaftlichen Nutzung dieser Bo-
denfldche kann die Aufforstung oder ihre
Umwandlung fiir nichtlandwirtschaftliche
Zwecke darstellen.

2013 war ein weiteres Jahr, in dem
besondere Bestimmungen fiir den Erwerb
von Grundstticken durch Auslénder gal-
ten. Sie wurden im novellierten Gesetz
vom 24. Marz 1920 bestimmt. Seine Er-
génzung um neue Bestimmungen wur-
de mit dem Beitritt Polens zur Européi-
schen Union verbunden und betraf Ande-
rungen, die seit 2004 Staatsangehdrige
und Unternehmer der Mitgliedstaaten des
europdischen Wirtschaftsraums (EWR)
beim Erwerb von Grundstiicken auf polni-
schem Gebiet genieBen. Laut den vere-
inbarten Bestimmungen diirfen Personen
aus den EWR-Staaten und der Schweizer
Konftderation, die Grundstiicke fiir einen
Zeitraum von 3 oder 7 Jahren (je nach
Region) in formalisierter Form gepachtet
und persénlich eine landwirtschaftliche
Tétigkeit ausgeibt haben, Grundstiicke
ohne besondere Erlaubnis erwerben. Da-
riber hinaus kénnen Auslénder Eigen-
timer oder Miteigentiimer des Grund-
stiicks durch den Erwerb von Anteilen
an Unternehmen, die Eigentiimer oder
Miteigentiimer von landwirtschaftlichen
Immobilien sind, werden. Aus dem Re-
gister des Ministeriums fiir Inneres und
Verwaltung kann der Schluss gezogen
werden, dass die Auslénder bis jetzt we-



nig Interesse am Kauf landwirtschaftlicher
Flachen in Polen gezeigt haben. Diese
Tendenz hielt auch im Jahr 2013 an, in
dem Auslander — mit oder ohne Erlaub-
nis — 404 Vertrage Uber den Erwerb von
landwirtschaftlichen Immobilien mit einer
Gesamtflache von 573 ha abgeschlos-
sen haben. Die Daten im Register des
Ministeriums fiir Inneres und Verwaltung
zeigen, dass von 1999 bis Ende 2013 Au-
slander insgesamt 49.000 ha, was etwa
0,16% der Landesflache ausmacht, er-
worben haben.

Neben dem Marktgrundstiickverkehr
hat auch die Ubergabe von Grundstiic-
ken in Form von Nicht-Marktinstrumen-
ten Einfluss auf die Verénderungen in
der Eigentiimerschaft und Nutzungsart
der landwirtschaftlichen Flachen. Dies
sind meisten Ubernahmen in der Fami-
lie (Schenkungen, Erbschaften und Le-

ibrentenvertrage). Im Jahr 2013 wurden
insgesamt etwa 62.000 notarielle Urkun-
den angefertigt, die den Erwerb von lan-
dwirtschaftlichen Flachen tiber nicht typi-
sche Marktinstrumente bestétigt haben,
es war 2% weniger als im Jahr 2012. Wie
in den Vorjahren waren die meisten dieser
Vertrdge Schenkungen (75%).

Die Bedeutung des Grundstiicksver-
kehrs in Form von nicht typischen Mark-
tinstrumenten ist insgesamt im Jahr 2013
leicht zuriickgegangen zugunsten den
marktlblichen Transaktionen. Im Jahr
2012 entfielen 42% aller notariell erfas-
sten Eigentumsénderungen auf die nicht
marktiiblichen Grundstiicksiibernahmen,
wahrend der Anteil solcher Handlungen
im Jahr 2013 auf 40,4% gesunken ist.

Angesichts der am 1. Mai 2016
ablaufenden Ubergangszeit fir den Er-

werb von landwirtschaftlichen Flachen
durch Auslénder wird notwendig, An-
derungen in den bereits bestehenden
Rechtsvorschriften in Bezug auf die
Landnutzung vorzunehmen. Beson-
ders wichtig ist, die Kohérenz der be-
stehenden Regelungen in den verschie-
denen Bereichen des Verkehrs mit lan-
dwirtschaftlichen Immobilien zu verein-
heitlichen und zu verbessern. In jedem
Land gelten Vorschriften, die der Uber-
wachung und Kontrolle der Nutzung von
landwirtschaftlichen Fl&chen dienen. Ihr
primares Ziel ist es meistens, landwirt-
schaftlich genutzte Flachen zu schit-
zen und die Erndhrungssicherheit ihrer
Biirger zu sichern. In diesem Zusam-
menhang ergénzt die Prasentation der
Lage auf dem Markt von landwirtscha-
ftlichen Flachen in Polen die Unterlagen
uber die landwirtschaftlichen Fl&chen in
ausgewahlten europdischen Landern.

Panopt u3rorosneHo B paMkax peanu3anuu 3anadu Homep 3 B teme VI noj 3arnaBuem:
«M3MeHeHns CONMATBbHO-9KOHOMHYECKOM CTPYKTYPbI IePpeBHH KaK (aKkTop
KOHKYPEHTOCIIOCOOHOCTH CeJIbCKHX PallOHOB)

MHoronetHein nporpaMmsl THCTUTYyTa SKOHOMHUKH U ITPOJIOBOJICTBEHHONW SKOHOMUKH —
['ocyaapcTBEHHOIO HCCIEA0BATEILCKOTO MHCTUTYTA

Ha TeMY:

«KOoHKYpPeHTOCIIOCOOHOCTH MOJILCKOH MPOA0BOJILCTBEHHOI JKOHOMHKH B YCJIOBHUSIX
rJ1002J1M3allU1 M €BPONEHCKOH HHTErPaAm)

PE3IOME

OueHrBas cMTyauuto Ha pblHKe
3eMerlb CEeNbCKOX03ANCTBEHHOIO
Ha3Ha4YeHUd Ha OCHOBe
HOoTapuanbHbIX 3anucenn o006
N3MEHEHMSIX NpaBa COBCTBEHHOCT
Ha 3eMr10 CErNbCKOXO3ANCTBEHHOIO
HasHayeHus1, HeoBXoaVMMO NPU3HaTD,
yto 2013 rog, Kak 1 npeapiayLnm,
XapakTepusyeTca 3aCTOMHbIMU
npoueccamn. KonnyecTtso
3aKITHOYEHHbIX JOroBOPOB Kynin-
NpPoAaXkn 3eMesibHbIX y4acTKOB
CENbCKOXO3AMNCTBEHHOTO
Ha3HayeHuns coctaBuno 91 Thbic.
3OTO0 03Ha4aeT, YTo TakuxX COEernokK

Obino Tonbko Ha 3,1% OGonblue,
yem B 2012 rogy. OgHako, cnegyet
OTMETUTb, YTO MO OTHOLLUEHUIO K
2011-2012 rogam TeHaeHuuun
HECKOIIbKO W3MEHMUINUCb, Tak
Kak Torga OblNO OTMEYeHOo
HebosbLlOE CHMXEeHMe 4vucrna
Takunx JoroBopos (Ha okono 1%).
B 2013 rogy B nepecyeTte Ha
1000 gomMalLHUX X035AUCTB 0bLLee
4YMCNO LOrOBOPOB KYNN-NPOAAKM
3eMefTbHbIX Y4aCTKOB COCTaBISANO
58 cpenok roa, a rog Hasapg nx
HacuMTbIBaNocb okoro 56. Cpeaun
HUX 48 coenok ObINo 3aKnNYeHo

C ydyactuem (puanyeckmnx nui,
n 10 gOroBopoB - C y4acTuem
PUONYECKUX NULL.

B 2013 rogy coxpaHsinacb
cermMmeHTtTaumnga 3emMernsb
CENbCKOXO3AMCTBEHHOTO
Ha3Ha4YeHUsa, B OCHOBHOM B
pe3ynbTaTte onpeneneHHbIX
npouenyp nNpu MOKyrnke 3emnu
n3 doHpa rocygapCTBEHHOro
Ka3HayelcTBa. XOTs B COOTBETCTBUN
¢ 3akoHom ,,O dopmupoBaHUn
CENbCKOXO3ANCTBEHHOMN
cuctembl” ot 2003 roga (BmecTte
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C U3MeHeHMAMU) AreHTCTBO
CeNbCKOX0O3ANCTBEHHON
HeaBMXMUMOCTU OGrnarogaps
npenmMyLwecTBeHHOMY MpaBy
perynupyeT Bce obpalueHue
3eMI1SIMU CENbCKOXO3SINCTBEHHOIO
Ha3Ha4YeHs1, ero OesTeNbHOCTb
KOHLEHTPUpPyeTCsi, B OCHOBHOM,
Ha MCMONb30BaHUN 3eMESTbHbIX
pecypcoB ®oHaa. B nocnegHue
rogbl NpeporaTvBoli B 3ToM 06rnactu
ObIrio obecneveHne yCTomunBoro
NCMONb30BaHMsA NpUHaAneXxalmx
€My CeNbCKOXO3ANCTBEHHbIX
3emernb NyTeM nepegadn npase
COOCTBEHHOCTM NO caenkam
Kynnu npogaxu.

YyntbiBas HepaBHOMEPHYIO
cerMeHTaumo 3eMenbHOro pbiHKa
n Bce Oonee orpaHuyeHHoe
npeanoxeHne AreHTcTBa
CEeNMbCKOXO3ANCTBEHHOMN
HegBuXxXumocTtn (B6onbwaga
YyacTb 3eMefib pecypca yxe
HaxoAuUTCA B MOCTOSHHOM
ucrnone3oBaHum), B 2013 rogy, Tak
e Kak 1 B npeablaylliem, cpeau
BCEX CAENOK Kynnu-npoaaxm
Yy4acCTKOB, 3aperMcTpupoBaHHbIX
B HOTapuanbHbIX akTax,
npeobragarT OroBopa Mexay
YacTHbIMK nuuamn (82%). B 1o
e Bpems criefyeT NnogvyepkHyTh,
YTO C TOYKWN 3PEHMUSI KONM4YecTBa
3aKNYeHHbIX OOroOBOPOB
HEeM3MEHHO OTNMYanuch 3anagHble
W 1oro-3anagHble permoHbl CTpaHbl,
TO €CTb paloHbl, FAe AeATENbHOCTb
AreHTCTBa Ha pblHKE 3eMernb
CEeNbCKOXO3SAMCTBEHHOTO
Ha3Ha4vYeHuUsd mnmMmena
Ba)XHOE 3Ha4eHue.

YunTbiBasi, YTO pernoHarbHble
pas3nuuyns B MHTEHCUBHOCTU
3aKnNYeHNa JOroBOpoB Kynnu-
NnpoAaxun 3eMerbHbIX Yy4acTKOB
BCerga onpeaenstoTcs MECTHLIMU
YCIOBUSAMM, CrneayeTt cumTaTb,
4YTO NpennoXeHne 3eMerbHbIX
y4yacTKOB B panoHax, rge B
NPOLUOM ObIfNIO PacrnosfiokeHo
[OBOMbHO MHOIO HEABWXUMOCTHU
n3 ®oHga rocygapcTBEHHOMO
KasHayencTBa Takke oKasbiBano
BNUSAHME Ha OXWUBIeHue
obopoTa YacTHbIMX 3eMNsIMU
CeNbCKOXO3AMCTBEHHOTO
HasHayeHus. B 2013 rogy Takas
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cuTyaumsa 6bina Haumbonee
3ameTHOMW B Jllobyckom
BOEBOACTBE, rae ObIno 3aKM4YeHo
Ha 17% 6onbwe capenok
Kynnu-npogaxun 3eMelbHbIX
y4acTKOB, YEM rofoOM paHee.
OTHocuTenbHO 6orbLIon 06opoT
CeIlbCKOX03ANCTBEHHOM 3eMIen
Ha 4YacCTHOM pblHKE Takxe
Obln oTMe4dyeH B MasoBeLKoMm
BOeBoACTBe. Ha aTon Tepputopum
KONM4YeCTBO AOroBOPOB KyMin-
npoAdaxu 3emMfnM B YaCTHOM
obopoTe yBenuymnocb Ha 13%
no cpaBHeHuto ¢ 2012 rogom.
CuTyaumsi B 3TMX BOEBOACTBAX
Oblnia HeobbIYHON MO CPaBHEHUIO
C apyrmmm obnactamu u
He noBnusana Ha B LEnoMm
HebonbLUNe n3MeHeHus B 06opoTe
3eMeflbHbIMW y4yacTkamMu B
aHanornyHbIn nepuoa.

B obnactn yactHoro obopoTta
CEenbCKOXO3ANCTBEHHOW 3eMen B
2013 rogy, cHWxeHne macwTtaba
M3MEHEeHUN ObINo OTMEYEHOo He
TONbKO B OTHOLLEHUM KONM4YecTBa
3aKITOYEHHbIX JOroBOPOB KyMsn-
npoAa)u 3eMesbHbIX Y4aCTKOB,
HO N ropasgo MEHbLUEero, 4em
B npeablgyuiemMm rogy, pocTta
LeH Ha Hux. B 2013 rogy ueHa
3a 1 ra coctaBndana B cpegHem
26 TbIC. 3M0TbIX, @ 3TO 3HAYUT,
4TO NO cpaBHeHuw ¢ 2012
yBenuymnacb nuwb Ha 3,5%,
a B nepuog ¢ 2011 no 2012
roa aHarnornyHbIn nokasaTernb
cocTtaBnan 27,2%. B 1o xe
Bpems B 2013 rogy nposABUnNCH
3HaAYUTENbHbIE PErnoHarsnbHbIe
pasnnyma B MHTEHCUMBHOCTU "
HanpaBfneHHOCTU M3MEHEHUN
PbIHOYHOW CTOMMOCTU 3EMIIN.
Kak npaBuno, 3emns gopoxana B
nepByto oyepedb B Tex obnacTsx,
roe paHee 6bina OTHOCUTENBHO
JelleBasi, a octaBarnacb Ha TOM
Xe ypoBHe, 4To 1 B 2012 rogy,
B PEMMOHaXx, KOTOpbIe B TEYEHNE
MHOTMMX JIET OTNIMYanuch B NnnaHe
€€ BbICOKOW CTOMMOCTN.

B uenom, cnegyet oTMeTuTb,
YTO Ha YACTHOM pbIHKE 3eMefb
CEeNbCKOXO3SAMCTBEHHOTO
HasHayeHus B 2013 rogy npexae
Bcero ctabunumampoBanuchb
TeHaeHuun, Habngaemble B

npeablgyliem nepuoge. Ho ato
OblNo BpeMeHHoe sIBfieHue, Tak
Kak npegBapuTenbHble AaHHble
LleHTpanbHOro ctatucTn4eckoro
6topo 2014 roga nokasbiBatoT,
4YTO B NEpPBON MOJSIOBMHE 3TOrO
roga nNpoun3oLsio 3Ha4YnTenbHoe
YBENMNYEHNE PbIHOYHON CTOMMOCTMW.

Kpome kynnu-npogaxwm,
pblHOYHbIEe hOopMbl OBpaLleHns
CENbCKOXO3SNCTBEHHbLIMU
3eMNsIMU TakXe BKMO4YalT B
cebs apeHay. B lNMonblue YacTHbIN
000pOT CENbCKOXO3ANCTBEHHBLIMM
3emMnsMu B Buae apeHabl
HenaMeHHo cnabo hopMann3oBaH,
a 6ONbLWMHCTBO AOroBOPOB
3aknovaeTcs 6e3 pUaANYEeCcKnX
ob6s3aTenbCcTB, HA OCHOBaHUN
TONBbKO YCTHbIX JOrOBOPEHHOCTEMN.
Ha ocHoBe oLieHOK, onuparoLmnxcs
Ha penpe3eHTaAaTUBHbIX
MaTepumanax noneBblX
nccnegoBaHuUn, NPoOBOAUMBIX
MHCTUTYTOM CenbCKOro Xo3saincTea
N NPOAOBONbCTBEHHOM 3KOHOMUKMN
- NlocypapCcTBEHHbIM Hay4HO-
nccneaoBaTenbCKUMM UHCTUTYTOM
Kaxkable naTb neT (nocrnegHue
nccnenoBaHus Obinv NPOBEAEHbI B
2011 rogy), MOXXHO NPEANONOXUTb,
4YTO NPUMEPHO OfHa NATas YacTb
MHOMBMAYanbHbIX hepMepoB
aKcnnyaTupyeT COGCTBEHHYIO U
apeHgoBaHHyo 3emnto. O Tom,
YTO apeHa 3eMInN UrPaeT BaXHYHO
posib B MpoLieccax KOHUEeHTpauu,
nyyile BCero cBMOeTenbCTByeT
TOT (paKT, YTO B rpynmne XO35AnUCTB C
nnowaabto 20 ra n bonblue, bonee
NnosioBMHbI epMEpPOB 3a CYeT
apeHabl yBENUYUIN TEPPUTOPUIO
NCnonb3yemMon 3eMnu.

OToenbHbBIN CErMeHT
3eMefibHOro pblHKa BKYaeT
geatenbHocTb AreHTCTBA
CEeNbCKOXO3SAMCTBEHHOMN
HeABWXMMOCTU B OTHOLLUEHUMU
MCNOMNb30BaHNA 3eMerb,
Bxoadawmx B coctaB doHpga
rocyapCTBEHHOIO Ka3Ha4yemncTea.
B oOLien cnoxHocTu, Ao KoHua
2013 roga B pesynbTaTte Npoaaxm
N nepegaynm B MNOCTOSAHHOE
rnofb3oBaHne ObINO BblAeNeHo
OKorno 3,1 MIH. ra, YTo cocTaBnseT
66% oT obLen nnowaan doHaa.
B nocnegHue roabl Kynns-



npogaxa crana AOMUHUPYIOLLER
OpMON OTUYXKOEHUSA 3EMMN U
3Ta TEHAEeHUUs coxpaHsanacbh
B AreHtctBe B 2013 rogy. B
3TO BPEMS Ha OpraHM30BaHHbIX
TeHAepax AreHTCTBO npoaano
147,7 Tbic. ra u 3170 OblNa
KpynHenwas npoaaHHas nnowaib
¢ 2002 roga (Toraa 6110 npogaHo
159,2 TbiC. ra). B TO e Bpems, B
TeYeHne MHOrMx neT Bo3pacraroT
LeHbl Mpoaan 3emnu, Bxoasien
¢ coctaB ®oHaa. B 2013 rogy oHu
cocTasnsanu B cpegHem 21,8 Thic.
3n./ra n ato 6bin poct 13% no
CPaBHEHWIO C NPeablayLLIMM ro0M.

B ®oHpe octaBanucb 1,6 MIH.
ra, U3 KoTopbix ObinNu caaHbl B
apeHgy 1,1 mnH. ra. Xota B
2013 rogy B apeHay 6bino coaHo
ropasgo 6onblle 3emMnu, Yem
B 2011-2012 rogax (30 ThiC.
ra npotms 11-12 TbiC. ra), B
COOTBETCTBUM C MPEANOHYTEHNSMM
B obnactm ycTOMYMBOTO
OTYYXXOEHUS 3eMEeSbHbIX Y4aCTKOB,
obuiee KONMMYECTBO TEeKyLUUX
[OroBOpPOB apeHdbl CHU3UIIOCh.
B koHue 2013 roga, ux obino 59,5
TbIC., T.€. 0komno 10 TbiC. MEHbLLE
yem B 2012 roay.

Tak xe, Kak n B criyvae
NPOOAXHbIX LeH, B cnegyoLine
HEeCKOJSIbKO neT Bo3pacTtana
apeHfHas nnata 3a apeHay 3emnu
ot AreHTcTtBa. B 2013 roay B
HOBbIX MOAMMCAHHbLIX 4OroBOpax
OHa cocTaBfisna B cpefHeMm
3KkBMBaneHT 9,3 OEUUTOHHbI
nweHnubl 3a 1 ra, To eCTb Ha OKONO
7% 6onbLue, YeM B NpeabloyLiem
rogy. 9To He okasbiBano
CYLLECTBEHHOIO BMUSAHUA Ha
apeHaHY MnaTy BCEX TEKYLLNX
[OroBOpoOB apeHabl (B cpegHeM
OHa cocTaBnsna 3,5 4eUNTOHHbI),
MOCKOMbKY OOMbLUMHCTBO M3 HUX
MMEET OONITOCPOYHbIV XapakTep,
1 Takme JoroBopbl NpeobnagatT
cpenu Bcex OOroBOPOB apeHdbl
3eMnu, 3aKnYeHHbIX ¢ PoHAOM.

B koHue 2013 roga ®oHAa nmen
B cBOGOoAHOM pacnopsieHnn 306
TbIC. ra 3eMeslbHbIX Y4acTKOB.
B obwem, 3To Gbinm y4yacTKku,
KoTopble ObINo TPYAHO NpoaaTh M3-
3a reon3nNYeCcknX 1 NPUPOAHbIX

ocobeHHocTel, cneungunyeckoro
MecTopacnonoXeHns.
AnbTepHaTnBom onsga
CEeNbCKOXO3AMCTBEHHOTO
MCNONb30BaHUA 3TUX 3EeMErb
MOXET ObITb X obneceHne unu
npeobpasoBaHMe B y4yacTku
HECEeNbCKOX0O3ANCTBEHHOTO
HasHavyeHus.

2013 ropg cTtan euwe
OAHUM TroOOM, B KOTOpPOM
JencTBoBann cneumnarnbHble
NONOXeHUs1 3aKoHoAaTeNbCTBA
OTHOCUTENbLHO NpMobpeTeHns
3eMnum unHocTpaHuamu. Ux
onpeaensn N3aMeHeHHbIn 3aKoH
0 24 mapta 1920 roga. HoBauuwm
3TOro 3akoHa O6binM cBA3aHbI
C npucoegnHeHmnem [llonbwn
Kk EBponenickomy Cot3y u
Kacanucb ynpoLleHun npoueayp,
aencteytowmx ¢ 2004 roga ona
rpaxkgaH v npegnpuHuMaTenemn
rocyaapcTB-yneHoB EBponenckoro
3KOHOMMYECKOro NpoCTpaHCcTBa
(E3QM) npum npuobpeTeHuun
3emMnm Ha Tepputopun MNonbLin.
B cooTBeTCTBUM C MPUHATBIMU
npyHUMNamu, rpaxagaHe ctpaH E93
n LWeenuapckon KoHpenepauun,
KOTOpble apeHOoBanu 3eMiio
C B Te4yeHume 3 wnun 7 nert
(B 3aBMCMMOCTM OT pernoHa
CTpaHbl) C OOKYMEHTanbHbIM
nogoTBepXOeHUeM, "
NWYHO pykoBogunwu
CENMbCKOXO3ANCTBEHHOMN
OEeATENbHOCTbLIO Ha 3TUX y4YacTKax,
MOTyT npuobpeTaTb 3eMito
6e3 nony4yeHus cneumanbHOro
paspeweHna. Kpome ToOro,
MHOCTpPaHubl MOryT cTaTb
BrnagenbLamu unm cosnagenbLlamm
3eMnn 4yepes MOKYyrnKy akuun
KOMMaHNUN, SBNAKLWNUXCS
BrnagenbLamm Unu coBnaaenbLamm
CEeNMbCKOXO3ANCTBEHHOMN
HeaoBMXMMOCTU. Ha ocHoBaHuK
peecTpoB, KOTOpble BeayTCcA
MWHNCTEPCTBOM BHYTPEHHUX
aen n agMUHUCTpaUun, MOXHO
caoenaTtb BbIBOA, YTO OO CUX
nop WHOCTpaHubl ObiNnu B
HEe3HaA4YUTENbHOW CTENEHU
3anHTepecoBaHbl MOKYMKOMN
3eMerflb CENTbCKOXO3ANCTBEHHOIO
Ha3HadeHua B lNonblwe. OTa
TeHOeHUMa coxpaHunachb
Takke B 2013 rogy, B KOTOPOM

- Ha OCHOBaHWUWN 0OBEPEHHOCTHU
nnn 6e3 Takon notpebHoCTU -
404 nHoCTpaHLUeB 3aKknynnu
OOroBopbl Ha npuobpeTeHne
CEeNMbCKOX0O3ANCTBEHHDbIX
00beKTOB HeaBMXUMOCTU 0bLLel
nnowaabto 573 ra. [daHHble,
cogepxalwmeca B peecTpax
MwuHMCcTepcTBa BHYTPEHHUX Aen
N agMUHUCTpPaLMK NoKasbiBaloT,
yto ¢ 1999 go koHua 2013
roga MHOCTpaHubl Kynunu B
obuwen cnoxHoctu 49 TbIC. ra,
yTo cocTtaBnsaeT okono 0,16%
nnowaan cTpaHbl.

Kpome pblHOYHOro obopoTa
3eMnen CenbCKOX03ANCTBEHHOIO
HasHa4YeHUs Ha U3MEHEeHUs ee
BrnagenbLeB U nofb3oBaTenien
BNUSIET TaKke nepegava 3emnu
B BMOE HEPbIHOYHLIX aKTOB. OTO
yalle BCero nepegadv y4acTKOB
B paMKax ceMbM, KacatoLlmecs
aKTOB gapeHus, HacneacTea
N OOroBOPOB MOXWU3HEHHOTO
coaepxanusi. B obLuen cnoxHocTw,
B 2013 rogy OblfIO 3aKNto4eHo
OKOoMo 62 TbIC. HOTapuanbHbIX
aKTOB, KOTOpble ObINn CBSA3aHbI
C HEpPbIHOYHLIM NPMOBOpPEeTEHNEM
3emerb CelibCKOX03ANCTBEHHOro
Ha3HayeHusd, n 310 bbino Ha 2%
MeHbLUe, YeM B 2012 rogy. Kak n B
npeabiayLne rogbl, 60MbWNHCTBO
3TUX aKTOB SIBMNSANOCH A0roBOpamMm
aapeHuns (75%).

B uenom, B 2013 roay
HECKOMbKO CHM3MNacb ponb
HepbIHOYHOro 06opoTa B hopmax
N3MEHEHU NpaB COBCTBEHHOCTYU
CeNTbCKOXO3ANCTBEHHOMN
HEABMXMMOCTU B MNONb3y
pbIHOYHbIX caenok. B 2012 rogy
HepblHOYHOE nNpuobpeTeHne
3emnu coctaBnano 42%
OT BCE€X HOoTapuanbHO
3apPErMcTPUPOBaHHbLIX U3MEHEHWIA
npae coO6CTBEHHOCTU Ha 3eMIt0,
B TO BpeMs kak B 2013 rogy aToT
npoueHT cHuauncs go 40,4%

YuntbiBas uUCTeKawoLWumn
1 mas 2016 r. nepexoaHbIn
nepuwoag B nNpuobpeTteHuu
CEJIbCKOXO3SIMCTBEHHOW 3eMIn
MHOCTpaHuamMn, Heobxoanmmo
BBECTV U3MEHEHVS B AEMCTBYIOLLIEM
00 CUX Mop 3aKkoHoOaTerNbCTBE,
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Kacawuwmecd ynpaBneHusa
3emenbHbIMY pecypcamm. OcobeHHo
BaXXHa yHI/Id.')VIKaLI,VIVI 1 NoBbILLEHNE
COrNacoBaHHOCTM CYLLIECTBYOLLNX
npasun, AencTBywWUX B
OTAEenNbHbIX CerMeHTax obopoTa
CENbCKOXO3ANCTBEHHOMN
HeaBMXMMOCTbIO. B kaxkgon
CTpaHe OENCTBYIOT MOSIOXEHNSA

3aKoHo4aTemNbCTBA, HanpaBneHHbIe
KaK Ha MOHUTOPVIHT, TaK 1 KOHTPOSb
3a NCMNOib30BaHUEM 3EMENBbHOM
HeaBMXUMOCTU. VIX OCHOBHOM
Lernbto ABNAeTCs, Kak NpaBusio,
3awuTa 3emMrnm, UCnosib3yemon B
CEenbCKOM X035IMCTBE 1 0becneyeHne
NPOAOBONBCTBEHHOM 6E30NacHOCTH
cBoux rpaxgaH. B oaTowm

KOHTEKCTE AOMNONHEHNEM paboThl,
KacaloLencs cutyaummn Ha pblHKe
3eMernb CEeNbCKOXO3ANCTBEHHOIO
Ha3HayeHus B lMonble Oyaer
npeseHTauusa wmaTtepuana
00 ynpaBneHuuM 3emMnammu
CENbCKOXO3AMNCTBEHHOTO
Ha3HayYeHnss B OTAENbHbIX
€BPOMNENCKNX CTpaHax.

l. UWARUNKOWANIA MAKROEKONOMICZNE

Po spowolnieniu rozwoju gospodar-
czego w latach 2012-2013, w roku bieza-
cym we wszystkich dziedzinach utrwa-
lajg sie tendencje wzrostowe. W rezul-
tacie w okresie styczen-wrzesien, w po-
réwnaniu z analogicznym okresem 2013
roku, PKB zwiekszyt sie 0 3,4%, podczas
gdy wszystkich krajow Unii Europejskiej
0 1,4%. Polska pozostata jednym z naj-
szybciej rozwijajgcych sie panstw czton-
kowskich. Wyzsze tempo wzrostu noto-
wano jedynie w Irlandii.

Skutki konfliktu ukrainsko-rosyjskie-
go, przektadajace sie na wydatne osta-
bienie dynamiki gospodarczej tych kra-
jow i nasilenie tam procesow inflacyjnych,
nie miaty dotychczas istotnego znaczenia
dla naszego PKB. Gtéwnym czynnikiem
wptywajacym na jego poziom i przyrost
staf sie popyt wewnetrzny — inwestycyj-
ny i konsumpcyjny.

Na intensyfikacje dziatalnoci inwe-
stycyjnej wptyneto gtdwnie przyspiesze-
nie wzrostu inwestyciji przedsiebiorstw (w
poréwnaniu z okresem styczen-wrzesien
2013 roku wzrost, w cenach statych,
wyniost 15%) oraz przetamanie spad-
kowego trendu inwestycji mieszkanio-
wych gospodarstw domowych. Przed-
siebiorstwa sygnalizowaty wzrost nakfa-
déw na budynki, a takze na zakup ma-
szyn, urzadzen technicznych, narzedzi
i Srodkéw transportu. Zwigkszyt sig od-
setek firm zapowiadajgcych rozpoczecie
nowych zadan oraz rozszerzenie ska-
li wezesniej rozpoczetych projektow.
Do wzrostu sktonnosci do inwestowa-
nia przyczynia sie rosngce wykorzysta-
nie mocy produkcyjnych i dalsza popra-
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wa sytuaciji finansowej przedsigbiorstw,
szczegblnie branz przetwérstwa przemy-
stowego i handlu.

Na relatywnie wysokim poziomie
utrzymywata sie dynamika produkcji
przemystowej i budowlano-montazo-
wej. W okresie styczen-pazdziernik 2014
roku produkcja sprzedana przemystu byta
0 3,3% wieksza niz przed rokiem, w tym
artykutow spozywczych (stanowigcych
prawie 16% produkciji catego przemystu)
0 0,1%, natomiast produkcja budowlano-
-montazowa zwigkszyta si 0 3,5%.

W warunkach ozywienia popytu za-
granicznego i poprawy konkurencyjno-
§ci naszej oferty towarowej, nieco niz-
sza niz importu byta dynamika ekspor-
tu. W okresie styczen-wrzesien eksport,
liczony w euro, zwigkszyt sie 0 4,6%,
aimport 0 4,7%. Mimo to ujemne saldo
(1 mld euro) byto 0 25% mniejsze niz
przed rokiem. Zdecydowanie korzyst-
niejsze byty wyniki wymiany produkta-
mi rolno-spozywczymi, ktérych eksport
zwigkszyt sie w ciggu dziewieciu miesie-
cy 0 5,2%, a import 0 3,5%. Dodatnie
saldo osiggneto 4,9 mid euro.

Ozywienie aktywnosci gospodarczej
wptywato na stopniowg poprawe sytu-
acji na rynku pracy. W okresie styczen-
pazdziernik br. zatrudnienie w sektorze
przedsiebiorstw byto 0 0,6% wigksze
niz w analogicznym okresie ubiegtego
roku, a stopa bezrobocia, w koficu wrze-
$nia, obnizyta sie do 11,3%, tj. poziomu
najnizszego od czterech lat. Jednocze-
$nie przecietne realne ptace w sektorze
przedsigbiorstw wzrosty o 3,8%, a sita

nabywcza przecigtnej emerytury i renty
pracowniczej o 3,6%. Zwiekszyto sie za-
potrzebowanie gospodarstw domowych
na kredyty konsumpcyjne, $wiadczace
0 poprawie sytuacji materialnej i optymi-
stycznej ocenie ksztattowania si¢ pozio-
mu dochodéw w krétkiej i Sredniej per-
spektywie. W rezultacie tych uwarunko-
wan spozycie w sektorze gospodarstw
domowych w okresie styczen-wrzesien
byto 0 3,1% wigksze niz przed rokiem.

Przyspieszenie popytu konsump-
cyjnego potwierdzajg dane dotyczgce
sprzedazy detalicznej, ktéra w okresie
styczen-pazdziernik, w cenach statych,
w przedsigbiorstwach o liczbie pracuja-
cych powyzej 9 osob, wzrosta 0 4,4%.

Wysokiej dynamice wzrostu go-
spodarczego towarzyszyta w | potro-
czu stabngca inflacja, a w Il kwartale
i w pazdzierniku 2013 roku zarysowaty
sig tendencje deflacyjne — w horyzon-
cie 12 miesiecy, obnizyty sie w lipcu
00,2%, w sierpniu i we wrze$niu 0 0,3%,
a w pazdzierniku az 0 0,6%. Od ponad
roku dynamika wzrostu cen nie przekra-
cza 1% i to w warunkach historycznie naj-
nizszych stop procentowych. Przyczyng
niskiej inflacji, a nastepnie deflacji, jest
przede wszystkim ostabienie presji po-
pytowej na towary niezywnosciowe i spo-
wolnienie wzrostu cen towardw i ustug
konsumpcyjnych. Jednoczesnie - po raz
pierwszy od czerwca 2006 roku — ujem-
ne wartoSci zaczeta przybiera¢ dynami-
ka cen zywno$ci, co jest zwigzane z ko-
rzystng sytuacjg na rynkach wigkszosci
surowcdw rolnych oraz nadpodazg owo-
cow, warzyw, miesa, ryb, mleka i nabia-



tu, ktére to produkty, w wyniku wprowa-
dzonego embarga przez Rosjg, zostaty
czesciowo przekierowane na rynek we-
wnetrzny. W pazdzierniku zywnos¢ byta
0 2,4% tansza niz rok wcze$niej.

Deflacji sprzyja stabngca presja kosz-
towa w gospodarce. Wskazuje na to
m.in., utrzymujacy sie od listopada 2012
roku, systematyczny spadek cen produk-
cji sprzedanej przemystu. Niskie pozo-

stajg takze oczekiwania inflacyjne przed-
siebiorstw i gospodarstw domowych.

Na rynku rolnym, w warunkach wyz-
szej niz przed rokiem podazy, ceny wiek-
szo$ci produktéow pochodzenia roslin-
nego byly nizsze od notowanych rok
wczesniej. W pazdzierniku 2014 roku,
w poréwnaniu z pazdziernikiem 2013
roku, w skupie pszenica staniata 0 15%,
a ziemniaki 0 18%. Jednoczesnie utrzy-
mywat sie, wystepujacy od kilku miesie-

cy, spadek cen zywca wieprzowego, za
ktéry ptacono o 20% mniej niz przed
rokiem. Staniat takze zywiec wotowy
(0 8%), drdb (0 3,8 %) i mleko (0 13%).

Poprawita si¢ sytuacja budzetu pan-
stwa. Po gtebokim spadku w ubiegtym
roku, w okresie styczen-pazdziernik br.
dochody z VAT wzrosty 0 10,2%, a z po-
datku od os6b prawnych o0 2,2%. Deficyt
uksztattowat sie na poziomie 27,2 mid zt,
co stanowito 57,4% zatozen rocznych.

|l. UWARUNKOWANIA W OBROCIE GRUNTAMI ROLNYMI

Uwzgledniajgc cechy strukturalne
polskiego rolnictwa, a zwtaszcza roz-
drobnienie agrarne gospodarstw indywi-
dualnych, wszelkie zmiany w uzytkowa-
niu gruntdw majg szczegdlnie istotne zna-
czenie W wyznaczaniu procesow rozwo-
jowych tego sektora. Rdwnocze$nie bio-
rgc pod uwage, ze ziemia jest nieodzow-
na w kazdej dziatalnosci cztowieka, a jej
przestrzen jest ograniczona i trwale zlo-
kalizowana, kazde panstwo stara sie nie
tylko monitorowaé, ale takze kontrolo-
wac formy jej uzytkowania, tak by chro-
ni¢ ziemig wykorzystywang rolniczo, za-
pewniajgc tym samym bezpieczenstwo
zywno$ciowe swoich obywateli.

W Polsce takim celom stuzy przede
wszystkim Ustawa o ksztattowaniu ustro-
jurolnego z 11 kwietnia 2003 roku wraz
z pdzniejszymi zmianami. Okresla ona
gbrng granice rodzinnego gospodar-
stwa rolnego, zasady sprzedazy ziemi,
a przede wszystkim wyznacza upraw-
nienia Agencji Nieruchomo$ci Rolnych
jako gtéwnej Instytucji nadzorujgcej ob-
rét gruntami rolnymi. W ramach podsta-
wowej dziatalno$ci Agencja zajmuie sie
zagospodarowywaniem gruntéw Skar-
bu Panstwa. W tym zakresie, wobec
ustawowo przyjetych procedur poste-
powania, Agencja tworzy odrebny seg-
ment rynku ziemi. Obowigzujgca ustawa
obejmuije réwniez zapisy majace na celu
mozliwo$¢ skorzystania przez Agencje
z prawa pierwokupu na rynku prywat-
nym, w sytuacji gdy zamierzona trans-

akcja nie skutkuje poprawg struktury
agrarnej gospodarstw.

Z dotychczasowych obserwacji i ana-
liz w zakresie obrotu gruntami rolny-
mi wynika, ze gtéwna czeS¢ dziatalno-
$ci Agenciji koncentrowata sie na odpo-
wiednim zagospodarowaniu nierucho-
mosci rolnych Skarbu Pafstwa. W kon-
sekwenciji w regionach, gdzie byty duze
skupiska takich gruntow (gfownie tereny
zachodnie i potnocne), struktura obsza-
rowa gospodarstw indywidualnych jest
zdecydowanie lepsza niz w innych cze-
Sciach kraju. Obecnie ta rola Agencii ule-
gfa znaczacemu ograniczeniu, w zwigz-
ku z coraz bardziej zmniejszajgcym sie
areatem niezagospodarowanych ziem
Zasobu. Rownoczesnie, wobec zbliza-
jacej sie daty petnego otwarcia polskie-
go rynku ziemi dla cudzoziemcow z kra-
jow EOG oraz Konfederacji Szwajcarskiej
(maj 2016), coraz bardziej istotnym pro-
blemem staje sie ustanowienie jedno-
rodnych zasad obrotu gruntami rolnymi,
a takze petnego monitorowania tenden-
cji zachodzacych na tym rynku.

Do rewizji przepiséw i przygotowa-
nia nowych prerogatyw odno$nie obro-
tu ziemig rolniczg sktania nie tylko nie-
dtugo konczacy sie okres obowigzywa-
nia niektorych z nich. Konieczne staje sie
zwifaszcza ujednolicenie i zwigkszenie
spojnosci zasad obowigzujgcych w ob-
rebie poszczegblnych segmentow rynku
ziemi. Niezbedne jest rowniez uformo-
wanie przepisow z uwzglednieniem in-

nych ustalen prawnych majacych istot-
ny wptyw na funkcjonowanie rynku zie-
mi. Dotyczy to miedzy innymi ubezpie-
czenia spotecznego uzytkownikéw go-
spodarstw, zasad przekwalifikowania
gruntéw na cele nierolnicze, a przede
wszystkim ustalenia jednoznacznej de-
finicji gospodarstw rodzinnych.

Odrebng sprawg jest uporzagdkowa-
nie zasad sporzadzania rejestrow zmian
w zakresie wiasnosci i czasowego uzyt-
kowania ziemi rolniczej. Sg to dziatania
niezbedne, by ograniczy¢ transakcje
o charakterze nieformalnym w dalszym
ciggu wystepujace w miedzysasiedzkim
obrocie nieruchomo$ciami gruntowymi.

Obok czynnikéw prawnych, na sytu-
acje na rynku ziemi rolniczej silnie od-
dziatujg uwarunkowania ekonomiczne.
W ostatnim dziesigcioleciu wptywaty
one przede wszystkim na powigksza-
nie nierdbwnowagi popytowo-podazowe.
Na zwiekszanie popytu na grunty rolne
oddziatywata przede wszystkim nara-
stajaca konkurencja przy zbywaniu pro-
duktow rolniczych. Gospodarstwa, ktére
chciaty zachowac silng pozycje rynkowa,
musiaty sprosta¢c wymaganiom stawia-
nym przez nabywcow ich towaréw, co fg-
czyto sie gtownie ze zwigkszeniem ska-
li produkciji i z poprawg jej jakosci. Wo-
bec rozdrobnienia agrarnego polskiego
rolnictwa byto to najczesSciej powigzane
z inwestycjami w majatek produkcyjny,
w tym gtéwnie w ziemie. Dopasowanie
potencjatu wytwérczego do wymogow
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rynkowych podejmowata najczesciej
grupa rolnikéw z gospodarstw, ktore juz
wcze$niej wyrozniaty sie relatywnie duzg
skalg produkcii i byty najwiekszym be-
neficjentem programoéw wsparcia WPR.
Chodzi tu zwfaszcza o bezposrednie do-
pfaty obszarowe, kitorych wielkos¢ jest
uzalezniona od areatu uprawianej ziemi.

Kreowanemu przez gospodarstwa roz-
wojowe popytowi na ziemig nie odpowia-
dafa znacznie mniejsza podaz uzytkow
rolnych przeznaczanych na sprzedaz.
Uwzgledniajac, ze w polskich warunkach
posiadany majatek gruntowy stanowi naj-
cze$ciej przekazywang z pokolenia na po-
kolenie wtasnos¢ rodzinng, kazda decy-
Zje 0 jego zbyciu lub uszczupleniu z za-
tozenia taczy¢ nalezy ze szczegoing sy-
tuacjg uzasadniajgcg takie posuniecie.
Nawet w przypadku, gdy gospodarstwo
spetnia gtownie funkcje siedliska, a pro-
dukcja rolnicza ograniczana jest do wia-
snych potrzeb, stanowi ono bardzo do-
bra lokate kapitatowg i zabezpiecza prze-
trwanie w okresie ewentualnych trudnosci
ekonomicznych (utrata pracy zarobkowej,
sytuacje losowe). Dodatkowo uzytkowni-
cy takich gospodarstw korzystajg z wie-
lu korzysci dostepnych dla rolnikow — po-
czynajac od dopfat bezposrednich, a kon-
czac na tanim ubezpieczeniu zdrowotnym
i emerytalno-rentowym.
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Utrzymujaca sie od wielu lat nie-
rownowage popytowo-podazowg w ob-
rocie ziemig rolniczg pogtebia lokalny
charakter tego rynku. Z prowadzonych
w IERIGZ-PIB badan wynika, ze na te-
renach, gdzie ciagle silne sg tradycyjne
postawy wobec uzytkowanych gospo-
darstw, rola rynku w przemianach agrar-
nych ustepuje na rzecz obrotu rodzinne-
go, a w konsekwencji przeobrazenia ob-
szarowe majg tam mnigjszy zasieg niz na
obszarach, gdzie popyt na grunty rolne ta-
godzi dziatalno$¢ Agencji Nieruchomosci
Rolnych poprzez rozdysponowanie nie-
ruchomosci z Zasobu Skarbu Panstwa.

Kolejnym czynnikiem, ktéry w ostat-
nim dziesiecioleciu coraz silniej oddzia-
tywat na ksztattowanie rynku ziemi rolni-
czej byto rozszerzanie si¢ terenow zurba-
nizowanych. Dotyczyto to gtownie okolic
chtonnych rynkéw pracy oraz szlakow ko-
munikacyjnych utatwiajacych dostep do
aglomeracji. Na tych obszarach nasilenie
w obrocie nieruchomosciami gruntowymi
byto zazwyczaj powigzane z ich konwer-
sja na cele nierolnicze. Nalezy podkreslic,
ze od wstapienia Polski do Unii Europej-
skiej na skutek przyspieszenia inwestycji
infrastrukturalnych oraz uruchomienia in-
strumentdéw wspierajgcych dywersyfikacje
funkcji ekonomicznych obszaréw wiejskich
ten proces ulegt znacznemu nasileniu.
Oile w latach 2000-2004 $redniorocznie

z uzytkowania rolniczego wypadato 2%
wykorzystywanych rolniczo gruntéw, to
w latach 2005-2010 analogiczny wskaz-
nik wynosit okoto 3%. Nalezy przewidy-
wac, ze niezaleznie od stopnia prawnej
ochrony $rodowiska rolniczego, a takze
przyrodniczego i krajobrazowego, odpo-
wiednio do dalszego tempa rozwoju ma-
kroekonomicznego, areat uzytkowanej
rolniczo ziemi bedzie ulegat zmniejsze-
niu. Dotyczy to zwtaszcza bezpo$rednich
okolic wielkich aglomeracii, ktore powiek-
szajac zbiorowiska ludzkie wokot chton-
nych rynkdw pracy zasadniczo zmieniajg
uktad osadniczy. Nie kwestionujac potrze-
by rozwoju cywilizacyjnego, coraz wiek-
szej uwagi wymagajg zatem plany zago-
spodarowania przestrzennego uwzgled-
niajgce zasady zrownowazonego rozwoju,
zwtaszcza w zakresie ochrony gleb naj-
bardziej przydatnych dla rolnictwa.

Wszystkie opisane czynniki, podob-
nie jak w latach wcze$niejszych, oddzia-
tywaty na sytuacje na rynku ziemi row-
niez w 2013 roku. W ostatnim okresie,
wsrod przestanek wyznaczajacych ten-
dencje zmian w obrocie nieruchomo$cia-
mi rolnymi uwidocznity sie rdwniez wpty-
wy globalnego kryzysu, a takze uwarun-
kowania geopolityczne, ktore oddziaty-
waty zaréwno na sytuacje na rynkach
rolnych jak i zwigkszaty role kapitatowg
posiadanej wtasno$ci gruntowe;.



lll. ZASADY GOSPODAROWANIA GRUNTAMI ROLNYMI
SKARBU PANSTWA

Funkcjonowanie Agencji
Nieruchomosci Rolnych

Prywatyzacja majatku w odniesieniu
do bytego panstwowego mienia rolne-
go, w tym nieruchomosci rolnych, pro-
wadzona jest od 1992 roku przez Agen-
cje Nieruchomosci Rolnych. Agencja jest
panstwowg 0sobg prawna, instytucjg po-
wiernicza, ktorej Skarb Parfistwa powie-
rzyt wykonywanie prawa wiasnosci i in-
nych praw rzeczowych na jego rzecz.
Agencja, obejmujgc we wtadanie po-
wierzone sktadniki mienia Skarbu Pan-
stwa, wykonuje we wtasnym imieniu pra-
wa i obowigzki z nimi zwigzane w stosun-
ku do os6b trzecich. Przekazany Agencii
majgtek stanowi wydzielong cze$¢ mie-
nia Skarbu Panstwa, ktéra tworzy Za-
sob Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
(Zasbb). W sktad Zasobu weszto mienie
likwidowanych panstwowych przedsie-
biorstw gospodarki rolnej (ppgr) wraz ze
zobowigzaniami oraz inne nieruchomosci
rolne stanowigce wtasno$¢ Skarbu Pan-
stwa, np. z bytego Panstwowego Fundu-
szu Ziemi (PFZ). Zasadnicza cze$¢ grun-
tow ponad 80% - 3,7 min ha pochodzi-
ta z bytych ppgr.

0Od momentu powotania, ANR odgry-
wa istotng role w procesie uruchomienia
obrotu ziemig rolng i transformaciji sekto-
ra panstwowego w rolnictwie, w szcze-
golnosci dotyczy to rynku dzierzaw rolni-
czych w Polsce i zdynamizowania sprze-
dazy nieruchomosciami rolnych bedg-
cych wiasnoscig Skarbu Parfistwa. Agen-
cja realizuje proces prywatyzacji gtow-
nie poprzez sprzedaz, ktéra jest domi-
nujgcg forma rozdysponowania gruntow,
a takze dzierzawe ziemi i inne formy za-
gospodarowania np. nieodpfatne przeka-
zanie gruntéw uprawnionym podmiotom.
Od 2003 roku ANR stata sie rowniez
uczestnikiem prywatnego rynku ziemi
rolniczej w Polsce, mogac nabywac nie-
ruchomosci rolne od prywatnych wiasci-
cieli w celu ich pézniejszej odsprzedazy,
gtéwnie na powigkszanie gospodarstw
rodzinnych rolnikéw indywidualnych. Na-

bywanie odbywa si¢ na podstawie prawa
pierwokupu (przy umowach sprzedazy)
lub prawa nabycia - potocznie zwane-
go prawem wykupu, przy innych trans-
akcjach przeniesienia wtasnosci nieru-
chomosci rolnych (np. przy umowach
darowizny, aportu). Uprawnienia Agen-
cji odnosnie rynku prywatnego dotycza
nieruchomo$ci rolnych o powierzchni
5 ha i wigkszych.

ANR posiada takze w Zasobie kil-
kadziesiat tys. ha gruntow, ktére mogg
stuzyé realizacji roznorodnych celéw in-
westycyjnych.

Agencja Nieruchomosci Rolnych
wspbtpracuje z samorzadami, a takze
z Polskg Agencjg Informacii i Inwestycji
Zagranicznych. W ramach wspbtpracy
z PAIIIZ powstat Krajowy Zasob Nieru-
chomosci Inwestycyjnych, w ktérym zna-
lazto sie okoto 8 tys. ha gruntéw Zaso-
bu przeznaczonych gtéwnie pod prze-
myst. Nieruchomo$ci te przeszty pro-
ces typowania i wstepnej analizy atrak-
cyjnosci gruntéw i otoczenia nierucho-
mosci pod konkretne przedsigwzigcia
inwestycyjne. Najwiekszy wolumen te-
renéw inwestycyjnych wystepuje w wo-
jewddztwach: dolno$lgskim, lubuskim,
mazowieckim, pomorskim, $laskim, war-
minsko-mazurskim, wielkopolskim i za-
chodniopomorskim.

ANR dysponuje terenami o duzej po-
wierzchni, dobrze skomunikowanymi, na
ktdrych mogg powsta¢ inwestycje typu
,greenfield”, parki technologiczne i prze-
mysfowe, centra biznesowe, handlowe,
logistyczne, sktady magazynowe, no-
woczesne budownictwo mieszkaniowe,
a takze atrakcyjne obiekty sportowo-
-rekreacyjne.

Agencja dziata na zasadach samo-
finansowania, nie jest dysponentem ani
beneficjentem Srodkéw budzetowych.
Koszty zwigzane z wykonywaniem usta-
wowych zadan pokrywane s3 z przy-

chodéw uzyskiwanych z prywatyzacji
i gospodarowania powierzonym majat-
kiem Zasobu. Roznica migdzy wptywa-
mi, a kosztami odprowadzana jest co-
rocznie do budzetu panstwa.

W 2013 roku przychody Zasobu m.in.
ze sprzedazy, dzierzawy i inne z gospo-
darowania mieniem wyniosty 4.4 mid zt
i byty znacznie wyzsze niz w 2012 roku
Gtoéwna pozycje stanowity przychody
ze sprzedazy nieruchomosci 3,5 mid zt.
Koszty wyniosty natomiast ponad 3 mid zt,
w tym m.in. tzw. przekazy zewnetrzne
1,9 mld zt (zasilenie budzetu panstwa 1,8
mld, wpfata do Funduszu Rekompensa-
cyjnego 150 min zt), koszty gospodaro-
wania mieniem Zasoby ponad 788 min zt
i koszty funkcjonowania ANR -263 min zt.
Szczegobtowe rozliczenie zawarte jest
w Raporcie ANR za rok 2013.

Podstawowym zadaniem ANR jest
restrukturyzacja i prywatyzacja przeje-
tego majatku w sposob trwaty (sprze-
daz, nieodpfatne przekazanie, wniesienie
aportem do spdtki) lub nietrwaty (dzier-
zawa). W dziataniach tych uwzgledniana
jest konieczno$¢ poprawy struktury ob-
szarowej gospodarstw rodzinnych, kt6-
re zgodnie z Konstytucjg RP sg podsta-
wa ustroju rolnego w Polsce.

Obecnie w Ministerstwie Rolnictwa
i Rozwoju Wsi trwajg prace nad opraco-
waniem nowych uregulowan dotycza-
cych rynku ziemi w Polsce i funkcjono-
wania ANR. Przewiduije sig przeksztat-
cenie tej instytucji w ogdlnopolskiego re-
gulatora rynku ziemi, rejestratora wszyst-
kich transakcji dotyczacych nieruchomo-
§ci rolnych, posrednika w obrocie oraz
regulatora prywatnych dzierzaw ziemi.

Agencja wprowadzita w marcu 2012
roku nowe zasady sprzedazy nierucho-
mosci rolnych Zasobu. Miaty one na
celu wspomaganie procesu powiek-
szania gospodarstw rodzinnych. Prze-
targi na sprzedaz nieruchomo$ci o po-
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wierzchni powyzej 1 ha organizowano
w pierwszej kolejnosci jako ograniczo-
ne, wytacznie dla rolnikow powigksza-
jacych gospodarstwa rodzinne. Zmniej-
szono takze powierzchnig nieruchomo-
$ci wystawianych do przetargow, ktora
nie moze by¢ wieksza, niz Srednia po-
wierzchnia gospodarstwa w danym wo-
jewodztwie lub Srednia krajowa wedtug
danych ARIMR, przy czym tylko w nie-
ktorych przypadkach dopuszczono moz-
liwo$¢ zwiekszenia tej $redniej do 150%
tej powierzchni. Znaczacg role w pro-
cesie opiniowania sprzedazy uzyska-
ty Izby Rolnicze, ktére w szczegblnych
sytuacjach mogg dokonywa¢ oceny lub
whnioskowaé o przedmiocie sprzedazy
w trybie przetargowym odpowiednio do
potrzeb rolnikow. Wprowadzona zostata
rowniez zasada, ze nie bedg wystawia-
ne do sprzedazy w trybie przetargu nie-
ruchomosci obcigzone umowg dzierza-
wy, gdzie dzierzawcg jest rolnik indywi-
dualny w rozumieniu przepisow o ksztat-
towaniu ustroju rolnego.

Cze$¢ nieruchomosci sprzedawa-
na jest bez przetargu, w trybie tzw.
pierwszenstwa w nabyciu. Przystu-
guje 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 wiadaja-
cej faktycznie zbywang nieruchomo-
$cig, do ktdrej uzytkowanie ustano-
wione na rzecz tej spotdzielni wyga-
sto z dniem 31 grudnia 1993 roku,

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

*  zarzadzajacemu specjalng strefg eko-
nomiczng w odniesieniu do nierucho-
mosci potozonych w granicach spe-
cjalnych stref ekonomicznych.

W przypadku dzierzawy, tryb bez-
przetargowym, stosowany jest m.in. przy
przedtuzaniu uméw z dotychczasowym
dzierzawcami oraz przy wydzierzawia-
niu nieruchomosci na rzecz jednooso-
bowych spotek Skarbu Panstwa, utwo-
rzonych przez Agencje.
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Najwiekszg grupe nabywcow nieru-
chomosci od Agencji w trybie bezprze-
targowym stanowig dotychczasowi dzier-
zawcy. Ponadto nieruchomosci Zasobu
moga by¢ zbywane bez przetargu m.in.
na rzecz podmiotow, ktére w dniu przeje-
cia nieruchomosci przez Agencje do Za-
sobu wtadajg nig na podstawie umowy
lub decyzji administracyjnej (uprawnie-
nie to wygasa po uptywie roku od dnia
przejecia mienia przez Agencijg) oraz
uzytkownicy wieczysci nieruchomo$ci.
Przy sprzedazy na rzecz uzytkownikow
wieczystych, na poczet ceny zalicza sie
kwote réwng warto$ci prawa uzytkowania
wieczystego, okre$long w sposéb prze-
widziany w przepisach o gospodarce nie-
ruchomosciami.

Zagospodarowanie Zasobu
Witasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

Od poczatku dziatalnoSci Agencja
przejefa 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 ksiegowej wartosci okoto 8,6
mld zt, kilkadziesiat tysiecy obiektow bu-
dowlanych i okofo 337 tys. mieszkan za-
ktadowych. Wraz z majagtkiem Agencja
przejeta réwniez okoto 2 mid zt zobo-
wigzan bytych ppgr i 193 tys. oséb za-
trudnionych. Przejety dtug zostat w ca-
tosci uregulowany przez ANR do kon-
ca 2000 roku.

Do konca 2013 roku z przejetych do
Zasobu 4,7 min ha, ANR rozdysponowata
w sposdb trwaty (przenoszgc wtasnosgé)
okoto 66% gruntéw, czyli ponad 3,1 min
ha, w tym poprzez sprzedaz okoto 2,5
min ha (okoto 52%).

W Zasobie wedtug stanu na
31.12.2013 roku pozostawato okofo 1,6
min ha, w tym wigkszos$¢ z tych grun-
tow - 1,2 min ha znajdowata si¢ w dzier-
zawie. Do rozdysponowania pozostawa-
to okoto 306 tys. ha. W ewidencji Zaso-
bu znajdowato sie okoto 59 tys. ha tzw.
,gruntéw obcych” znajdujgcych sie pod
wodami, ktdre na mocy ustawy Prawo
wodne nie wchodzg juz w sktad Zasobu.

Proces transferu ziemi z Zasobu do
gospodarstw indywidualnych byt zréznico-
wany terytorialnie, ze wzgledu na pofoze-
nie nieruchomosci przejetych przez ANR
i zaznaczyt sie gtbwnie na zachodnich
i pétnocnych terenach Polski (mapka 1).

Agencja rozpoczynajgc prywatyzacje,
najwiecej gruntow przejeta do Zasobu w re-
gionach o duzym udziale sektora panstwo-
wego w rolnictwie, a wiec w wojewddz-
twach: warminsko-mazurskim, zachod-
niopomorskim, dolnoslaskim, wielkopol-
skim i pomorskim. Najmniejszy areat prze-
jety zostat na terenie woj. matopolskiego,
Swietokrzyskiego, $laskiego i fodzkiego.

W 1992 roku, czyli w poczgtkowym
etapie dziatania Agenciji sektor prywat-
ny, 1j. gospodarstwa indywidualne uzyt-
kowaty 72% uzytkdw rolnych (13,4 min
ha), a sektor panstwowy i spétdzielczy
28% (odpowiednio 4,7 min ha i 0,6 min
ha). W 2008 roku gospodarstwa sektora
prywatnego uzytkowaty 90% ogélinej po-
wierzchni (15,9 min ha UR). Wedtug Spi-
su Rolnego GUS z 2010 roku $rednia po-
wierzchnia gospodarstwa rolnego wyno-
sita 8,3 ha, a gospodarstwa indywidualne-
go 7,4 ha. W uktadzie terytorialnym, go-
spodarstwa o najwiekszej $redniej po-
wierzchni gruntéw byty potozone w wo-
jewddztwach zachodniopomorskim (23,2
ha) i warmifisko-mazurskim (19,1 ha), co
przynajmniej w czesci jest efektem dzia-
talnosci ANR na rzecz poprawy struktury
agrarnej. Dziatania ANR dotyczace pry-
watyzacji nieruchomosci rolnych Skar-
bu Panstwa przyczynity sie tez do istot-
nych zmian stosunkéw wiasno$ciowych
w polskim rolnictwie, o czym $wiadczy
wzrost udziatu sektora prywatnego o po-
nad 27,7% w okresie 1992-2013.

Obecnie gtownym zrodtem pozyski-
wania gruntéw przez ANR jest ich kup-
no na rynku prywatnym w oparciu o pra-
wo pierwokupu.

Od poczatku dziatania ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnego ANR za-
kupita ponad 609 nieruchomosci o facz-
nej powierzchni 14,9 tys. ha. W 2013 roku
Agencja zakupita do Zasobu ponad 450
ha o tacznej wartosci 14,2 min zt.



Mapka 1.

Grunty przejete do Zasobu od 1992 do 2013 roku (w tys. ha)

Zrédlo: Dane ANR

Do gtownych barier prywatyzacji pan-
stwowych nieruchomosci rolnych, ktére
wystgpity w 2013 roku mozna zaliczy¢:
* TrudnoSci z pozyskaniem przez na-

bywcow Srodkow na zakup gruntow

od ANR zwigzane m.in. z ograniczo-
nymi limitami z budzetu panstwa na
dopfaty do kredytéw preferencyjnych,
zakonczeniem okresu preferencyjne-
go oprocentowania 2% w skali roku
na zakup ziemi.

¢ Trudnoéci z okresleniem przeznacza-
nia nieruchomosci i brak obowigzujg-
cych miejscowych planéw zagospo-
darowania przestrzennego. Ograni-
cza to sprzedaz nieruchomosci Za-
sobu i utrudnia w znacznym stopniu
identyfikacje gruntéw, ktére sg i majg
by¢ w przyszto$ci przeznaczone na
cele rolne.

 QOgraniczenie sprzedazy nierucho-

mosci Zasobu wynikajgce z art. 28

a ustawy o gospodarowaniu nieru-

chomosciami rolnymi Skarbu Pan-

stwa (limit anty-koncentracyjny 500

ha UR — dodany w 2003 roku). Zgod-
nie z ww. przepisem sprzedaz nie-
ruchomosci przez Agencje moze na-
stapi¢, jezeli w wyniku tej sprzeda-
zy taczna powierzchni uzytkéw rol-
nych bedacych wtasnoscig nabyw-
cy (tacznie z jego gruntami) nie prze-
kroczy 500 ha. Przepis ten ogranicza
sprzedaz ziemi wigkszym obszaro-
wo przedsiebiorcom rolnym, nawet
jesli zgodzg sie na wytgczenia 30%
uzytkow rolnych z dzierzawy.

* Trwajgce postepowania administra-
cyjne i sadowe dotyczace prawomoc-
nosci przejecia gruntow przez Skarb
Panstwa w ramach Reformy Rolne;j,
co wyklucza mozliwo$¢ sprzedazy
przez Agencje.

Grunty do rozdysponowania ANR

Na koniec 2013 roku pozostawato do
rozdysponowania 306 tys. ha, co ozna-
cza, ze w stosunku do 2012 roku nastapit
spadek niezagospodarowanej powierzchni

o ponad 15 tys. ha. Wiekszos¢ tych gruntow
posiadato niska albo bardzo niskg przydat-
noS¢ rolnicza, cze$¢ z nich byta odtogowa-
na. Nieruchomosci te pofozone byty na oko-
to 500 tys. dziatek, co oznacza, Ze cecho-
waly si¢ one duzym rozdrobnieniem - roz-
dysponowanie ich przez ANR bedzie kosz-
towne i trudne. Racjonalne ich zagospoda-
rowanie wymagatoby zwigkszenia tempa
procesow wymiany i scalen oraz regulacii
stanéw prawnych. W 2013 roku najwiece;
gruntéw do rozdysponowania ANR posia-
data na terenach wojewodztw: zachodnio-
pomorskiego 61 tys. ha, dolno$laskiego
43 tys. ha i lubuskiego 37 tys. ha. Ponad
207 tys. ha (67,6%) zakwalifikowano do
produkcii rolnej, ale z uwagi na ich cech
fizyczne i prawne, trudno znalez¢ na te
grunty nabywcow lub dzierzawcow. Al-
ternatywnym kierunkiem ich zagospoda-
rowania z uwagi na ich matg przydatno$¢
rolnicza w duzej czeSci moze byc ich zale-
sienie (do tego kwalifikuje sie ponad 30,8
tys. ha), lub przeznaczanie do innego nie-
rolniczego wykorzystania.
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Mapka 2.

Grunty Zasobu do rozdysponowania na 31.12.2013 roku (w tys. ha)

37

Zrédio: Dane ANR

IV. TRANSAKCJE KUPNA-SPRZEDAZY GRUNTOW ROLNYCH

W 2013 roku utrzymywaty sie, odno-
towane juz rok wczesniej, tendencje sta-
gnacyjne w rynkowym obrocie ziemig rol-
nicza. Wedtug zapisow z rejestrow nota-
rialnych liczba transakciji kupna-sprzedazy
gruntéw wyniosta 91 tys. co stanowi-
to 0 3,1% wiecej umow niz zawarto ich
w roku 2012. Niemniej, byto to nieco wie-
cej niz w okresie 2011-2012, kiedy za-
znaczyt sie nawet niewielki spadek (o
1%) takich kontraktow. Jak juz wczesniej
zaznaczono na obnizenie tempa obrotu
gruntami rolnymi (w latach 2010-2011
analogiczny wskaznik ksztattowat sie
na poziomie 7,5%) istotnie oddziatywa-
ty uwarunkowania makroekonomiczne
zwigzane z niepewnoscig co do okresu
powrotu na Sciezke bardziej dynamicz-
nego wzrostu gospodarczego i poprawy
sytuacji na migdzynarodowych i krajo-
wych rynkach produktéw rolnych handlu.
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W przeliczeniu na 1000 gospodarstw
ogolna liczba uméw kupna-sprzedazy
gruntéw zawartych w 2013 roku wyno-
sita 58 (w 2012 roku byto ich okoto 56).
Na te wielko$¢ sktadato si¢ 48 transakcji
zawartych pomigdzy osobami fizycznymi
i 10 z udziatem oséb prawnych (gtéwnie
Agencji Nieruchomosci Rolnych). W 2012
roku analogiczne wskazniki wynosity 46
umow na rynku prywatnym i 11 z udzia-
tem os6b prawnych. Tym samym uzna¢
nalezy, ze niewielki wzrost w zakresie
rynkowego obrotu ziemig zaznaczyt sie
w obrebie podmiotéw prywatnych (dia-
gram 1). Jednak biorac pod uwage nie-
réwng segmentacje rynku ziemi i coraz
bardziej ograniczong obszarowo oferte
Agencji Nieruchomosci Rolnych, niewiel-
kie réznice w skali obrotu ziemig miedzy
rokiem 2012 i 2013 nie zmienity propor-
cji pomiedzy wysoko$cig udziatu wyod-
rebnionych podmiotéw w ogoinej liczbie

transakcji dokonanych na rynku ziemi
rolniczej. W obu poréwnywanych okre-
sach odsetek uméw kupna-sprzedazy
gruntow w obrocie miedzysasiedzkim
wynidst 82% og6tu zawartych kontrak-
tow (diagram 2).

Odnotowany w latach 2011-2012
i 2012-2013 brak istotnych rdznic w na-
sileniu zmian w skali kupna-sprzedazy
gruntéw na rynku prywatnym uwidocz-
nit sig zarbwno w ujeciu ogdinym jak
i regionalnym.

W 2013 roku, podobnie jak i poprzed-
nio, najwiecej transakcji zawierano w za-
chodniej i potudniowo-zachodniej czgsci
kraju. Tym samym pod wzgledem skali
rynkowego obrotu ziemig w dalszym cig-
gu wyrdzniaty sie przede wszystkim te
tereny, na ktorych procesy koncentracji
gruntow juz wezesniej byty zaawansowa-



Diagram 1.

Transakcje kupna-sprzedazy ziemi w latach 2002-2013
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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 (w%)
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Zrédlo: Opracowano na podstawie danych Wydzialu Statystyki Ministerstwa Sprawiedliwosci

ne. Oznacza to, Ze niezmiennie na ryn-
kowy obrét ziemig — przektadajacy sie na
racjonalizacje rolniczych struktur - istot-
ny wptyw miata dziataino$¢ Agencii Nie-
ruchomosci Rolnych. Jej efektem byto
nie tylko wzmocnienie majgtkowe pro-
ducentow rolnych, ale poprzez znacza-
ce rozszerzenie oferty podazowej, ozy-

wienie lokalnych rynkdw ziemi. W efek-
cie sprzyjafo to nasileniu obrotu nieru-
chomosciami rolnymi takze w obrebie
0s6b fizycznych. W 2013 roku taka sytu-
acja szczegolnie silnie zaznaczyta sig na
terenie wojewodztwa lubuskiego, gdzie
zawarto az 17% wiecej transakcji kupna-
-sprzedazy ziemi niz rok wcze$niej.

WS$rdd obszardw, ktore w opisywa-
nym roku wyréznity sie pod wzgledem
wzrostu handlu ziemig rolniczg, wymie-
ni¢ nalezy takze region obejmujacy wo-
jewodztwo mazowieckie. Chociaz obrét
gruntami rolnymi byt tam mniejszy niz na
wcze$niej wymienionych obszarach, to
zwrécita uwage wysoka dynamika w na-
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Mapka 3.

Ogotem transakcje kupna-sprzedazy ziemi rolniczej w 2013 roku
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Zrédio: Opracowano na podstawie danych Wydzialu Statystyki Ministerstwa Sprawiedliwosci i GUS

rastaniu tego zjawiska. Pomiedzy 2012,
a 2013 rokiem liczba uméw kupna-
-sprzedazy ziemi zwigkszyfa sie tam az
0 13%. W tym regionie na szczeg6ine
ozywienie na rynku ziemi rolniczej od-
dziatuje przede wszystkim rozbudowa
aglomeraciji warszawskiej, co przekta-
da sie na ekspansie terenéw zurbanizo-
wanych na obszary wiejskie i przyspie-
szanie procesow konwersji gruntow na
cele nierolnicze. Na powigkszajace sie
z roku na rok zroznicowanie w charakte-
rze osadnictwa wiejskiego w okolicach
metropolii oddziatuje takze nieréwny
poziom rozwoju lokalnej infrastruktury
oraz zjawiska migracyjne.

Niezaleznie od przestrzennego zr6z-
nicowania w nasileniu zmian w tempie
obrotu gruntami rolnymi miedzy 2012,
a 2013 rokiem trzeba podkresli¢, ze nie-
zmiennie utrzymywaty sie uksztattowa-
ne historycznie, przestrzenne odmien-
nosci w strukturach rolniczych. Swiad-
czy o tym zdecydowanie wyzszy poziom
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koncentracji gruntéw na terenach pét-
nocnych i zachodnich w poréwnaniu
z regionami $rodkowej i potudniowo-
-wschodniej Polski.

Sprzedaz ziemi rolniczej
z Zasobu Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

Agencja Nieruchomosci Rolnych
sprzedata od 1992 roku do konca
2013 roku okoto 2,49 min. ha gruntéw,
tj. ponad 52,4% og6tu powierzchni prze-
jetej do Zasobu. Z wytgczeniem lat 1992-
1994, areat sprzedanych gruntow ksztat-
towat sie w poszczegélnych latach prze-
waznie na poziomie przekraczajacym 100
tys. ha rocznie. Niski poziom sprzedazy
w pierwszych latach dziatalno$ci Agencii
zwigzany byt przede wszystkim z brakiem
kapitatu wéréd potencjalnych nabywcow.
Przejete nieruchomosci nie byty przygo-
towane w sposéb formalno-prawny do
natychmiastowej prywatyzacji w tej for-
mie (koniecznos$¢ zatozenia lub aktuali-

zacji ksigg wieczystych, podziaty geo-
dezyjne, wznowienia granic). Nalezy do-
da¢, ze na poczatku lat dziewieédziesig-
tych, duza czg$¢ rolnikow preferowata
dzierzawe. Uzytkowanie ziemi w takie]
formie wymagato mniejszego zaanga-
zowania kapitatowego, niz w wypadku
jej zakupu. Sytuacja taka miata miejsce
pomimo stworzenia przez Agencje moz-
liwo$ci nabywania nieruchomosci Zaso-
bu na warunkach preferencyjnych z roz-
tozeniem ceny sprzedazy na raty.

Rekordowg sprzedaz nieruchomo-
§ci Zasobu zanotowano w 1996 roku
(193 tys. ha). Przyczyng tak nagtego
wzrostu byt m.in. fakt, iz do korfica tego
roku nabywcy nieruchomosci rolnych
Zasobu mogli ubiegac sie o zwolnienie
na okres 5 lat z podatku rolnego od na-
bytych gruntéw, niezaleznie od ich po-
wierzchni. Poczawszy od 1 stycznia 1997
roku zwolnienie takie ograniczone zosta-
to przy nabywaniu nieruchomosci do po-
wierzchni 100 ha.



Mapka 4.
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Diagram 3.

Sprzedaz gruntéw Zasobu w latach 1992-2013 (w tys. ha)
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Wyrazny spadek wolumenu sprzedazy
gruntéw Zasobu w 2003 roku spowodowa-
ny byt przede wszystkim problemem tzw.
,roszczen zabuzanskich”. Obecnie 0so-
by z uprawnieniami zabuzarnskimi, moga
uczestniczy¢ w przetargach organizowa-
nych przez Agencje na sprzedaz nieru-
chomosci. Przystuguje im prawo do re-
kompensaty w formie zaliczenia na po-
czet ceny sprzedazy nieruchomosci Skar-
bu Panstwa do 20% wartoSci nieruchomo-
§ci pozostawionych poza obecnymi grani-
cami Rzeczypospolitej Polskiej. Zabuzanie
nie wykazujg jednak duzego zainteresowa-
nia ziemig rolng, wigkszo$¢ z nich zaintere-
sowana jest wypfatg Srodkéw z Funduszu
Rekompensacyjnego zasilanego gtéwnie
zwpfat ANR (do 31.12.2013 roku nabyli oni
od ANR zaledwie 5,5 tys. ha). W 2013 roku
do Funduszu Rekompensacyjnego zosta-
ta przekazana kwota 123,8 min zt. tacznie
od 2006 roku do korica 2013 roku Agencja
zasilita Fundusz Rekompensacyjny kwo-
tg 3 059 min zt.

Rok 2013 roku nalezy oceni¢ jako
bardzo korzystny pod wzgledem ska-
li prywatyzacji, poniewaz byt to kolejny
okres zwiekszonej dynamiki sprzedazy

Mapka S.

ziemi i wigkszych przychodow z tego
tytutu. Agencija sprzedata 147,7 tys. ha
gruntow i byto to o ponad 15,5 tys. ha
wiecej niz w 2012 roku (wowczas sprze-
dano 132,2 tys. ha). Jednocze$nie byt to
najlepszy wynik sprzedazy od 2002 roku.

Uzyskano go w efekcie zintensyfi-
kowania dziatan zwigzanych z ofero-
waniem gruntéw w trybie przetargowym
i bezprzetargowym. Przeprowadzono 60
tys. przetargow na sprzedaz, z ktérych
skutecznych byto okoto 14 tys. (skutecz-
no$¢ 23%). Wielko$¢ powierzchni ofero-
wanej do sprzedazy na przetargach wy-
nosita 110 tys. ha, z czego ponad potowa
(51 tys. ha) znalazta nabywcow.

Od kilku lat Agencja realizuje po-
dobng strukture sprzedazy. Przewaza-
jaca czes$¢ gruntdow sprzedawana jest
w trybie bezprzetargowym, gtéwnie na
rzecz dotychczasowych dzierzawcow.
W 2013 roku bez przetargu sprzedano
okoto 92,9 tys. ha, a w przetargach po-
nad 54,8 tys. ha. tacznie ANR sprzeda-
ta ponad 147,7 tys. ha, co oznaczato ze
wykonata zaktadany plan w 116%. Jed-
nym z elementow, ktére wptynety na ten

wynik, byto zblizajgce sie wygasniecie
mozliwo$ci stosowania przez panstwo
pomocy publicznej w zakresie wspie-
ranie nabywania ziemi rolniczej. Pole-
gafo ono na udzielaniu przez niektore
banki preferencyjnych kredytow z do-
ptatami ARiIMR oraz stosowaniu przez
ANR preferencyjnego oprocentowania
w wysokosci 2% rocznie przy sprzeda-
zy ratalnej na rzecz rolnikéw indywidu-
alnych powiekszajacych gospodarstwa
rodzinne lub oséb tworzacych takie go-
spodarstwa. Na koniec 2013 roku prze-
stata obowigzywac decyzja Rady Euro-
py nr 2010/10/WE z dnia 20.11.2009 r.
W sprawie przyznania przez wtadze Rze-
czypospolitej Polskiej pomocy panstwa
na zakup nieruchomo$ci rolnych w okre-
sie 1.01.2010 r. do dnia 31.12.2013 .
Z uwagi na brak $rodkéw wtasnych rol-
nikéw i wysokie oprocentowanie kredy-
tow komercyjnych na zakup nierucho-
mosci w tym rolnych i zaostrzenie przez
banki kryteridw udzielania kredytow. Po-
moc panstwa mogta by¢ przyznana na
sprzedaz okofo 600 tys. ha ziemi rolnej
na utworzenie lub powigkszenie gospo-
darstw rodzinnych, nabywanej w proce-
durach przetargowych.

Grunty sprzedane z Zasobu od 1992 do 2013 roku (w tys. ha)

Zrédlo: Dane ANR
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Jedng z form sprzedazy ziemi, poza
przetargami nieograniczonymi, w ktérych
kazdy moze bra¢ udziat, sg tzw. przetar-
gi ograniczone, ktore preferujg okreslo-
ng grupe nabywcow. Obecne kierunki
sprzedazy ANR na rzecz rolnikéw indy-
widualnych powiekszajgcych gospodar-
stwa rodzinne przewidujg sprzedaz nie-
ruchomosci rolnych w pierwszej kolejno-
Sci wtasnie w takim trybie. W 2013 roku
ogtoszono okofo 5 tys. przetargdw ogra-
niczonych (4,3 tys. na sprzedaz i ponad
700 na dzierzawe), oferujac do sprzeda-
zy okoto 46 tys. ha, a do dzierzawy 15,4
tys. ha. Nabywcow znalazto ponad 34,1
tys. ha, a dzierzawcow 13,9 tys. ha (roz-
strzygniete przetargi). W 2012 roku ogto-
szono 4,4 tys. przetargbw ograniczonych
na sprzedaz i tylko 254 na dzierzawe,
aw wyniku tych dziatan sprzedano 18,4
tys. ha i wydzierzawiono 5,6 tys. ha.

Przygotowanie gruntéw do sprzeda-
zy w trybie przetargu ograniczonego jest
bardziej pracochfonne i czasochtonne,
niz w wypadku przetargbw nieograniczo-
nych, jednoczes$nie procedury przetargo-
we sg dtuzsze i bardziej skomplikowane.
Jednak skuteczno$¢ takich przetargow
jest zdecydowania wyzsza, niz przetar-
gow nieograniczonych.

Najwiekszg powierzchnig nierucho-
mosci typowo rolnych ANR sprzedata
w 2013 roku w wojewddztwach: zachod-
niopomorskim, warmifnsko-mazurskim
i wielkopolskim, a najmniejszg w woje-
wodztwach: matopolskim, t6dzkim i $wie-
tokrzyskim. Byt to identyczny rozktad wo-
lumenu sprzedazy w ujeciu regionalnym
jak w roku poprzednim.

Analizujgc sprzedaz gruntow rol-
nych Zasobu w 2013 roku w poszcze-
go6lnych wyodrebnionych grupach obsza-
rowych, mozna stwierdzi¢, iz na ogéing
powierzchnig 145 tys. ha gruntdw typo-
wo rolnych, rozktad wielko$ci sprzedanej
powierzchni w poszczegdlnych grupach
obszarowych jest podobny do dwéch lat
poprzednich. W 2013 roku dominowa-
ty sprzedaze z grupy obszarowej od 10
do 99,99 ha, w ktorej facznie sprzeda-
no 88,5 tys. ha. Druga grupg pod wzgle-
dem sprzedanej powierzchni byty nieru-
chomosci od 100 do 299,99 ha (27,1 tys.
ha). W grupie obszarowej od 1,01 do 9,99
ha sprzedano blisko 20 tys. ha, a zby-
te nieruchomosci o powierzchni 300 ha
i wikszej stanowity fgcznie okofo 7 tys.
ha. Zasadniczy wzrost powierzchni grun-
tow sprzedanych w 2013 roku w porow-
naniu do roku poprzedniego odnotowa-

no w grupie 10-99,99 ha, w obrebie kto-
rych sprzedano o okoto 25 tys. ha wie-
cej nizw 2012 roku.

W 2013 roku zawarto ponad 14 tys.
umow sprzedazy i byto to ponad 1 tys.
wiecej niz w 2012 roku (12,9 tys.). Najwie-
cej umdw podpisano na grunty w prze-
dziale do 1 ha (5 tys.) i w grupie od 1 do
9,99 ha (5,6 tys.). Uméw na sprzedaz
nieruchomosci w przedziale od 10 do
99,99 ha zawarto okofo 3,4 tys. Trans-
akcji sprzedazy nieruchomosci o po-
wierzchni od 100 ha do 299,99 ha byto
w 2013 roku 151, prawie tyle samo co
rok wczesniej (150), w 2011 roku byto
ich 104. Nieruchomosci o powierzch-
ni 300 ha i wiekszych sprzedano 20
(w 2012 roku 43, a w 2011 roku 45).
Z analizy powyzszych danych wynika, iz
transakcji sprzedazy zawieranych dla nie-
ruchomo$ci o powierzchni powyzej 100
ha byto stosunkowo niewiele i stanowity
one tylko 1,2% podpisywanych umow.
Jednak w ujeciu powierzchniowym od-
grywaty one istotng role, gdyz wynosity
ponad 23,9% rocznej sprzedazy ANR.

Struktura nabywcéw nieruchomosci
Zasobu od kilku lat praktycznie nie ule-
ga zmianie. Nabywcami nieruchomosci

Tabela 1.
Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu sprzedanych w 2013 roku*
Wyszczegblnienie 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 15243 93| 1851 9951 3347 -
Kujawsko-pomorskie 8472 54| 1022 5018 2 058 320
Lubelskie 4 878 238 | 1359 1 880 980 421
Lubuskie 15178 171 | 2066 9283 3227 431
Lodzkie 1324 118 393 653 160 -
Matopolskie 468 72 169 93 134
Mazowieckie 3200 145 547 1 654 854 -
Opolskie 5718 87 458 3376 1 495 302
Podkarpackie 3616 368 747 1747 279 475
Podlaskie 3681 71 908 2304 397 -
Pomorskie 13276 64| 1724 9326 1074 1 089
Slaskie 1 840 83 458 935 364 -
Swigtokrzyskie 1587 129 387 810 261 -
Warminsko-mazurskie 23 452 148 | 3301 13 813 3831 2359
Wielkopolskie 15972 57| 1779 6520 6234 1381
Zachodniopomorskie 27280 141 | 2779 21135 2 406 819
RAZEM 145 186 2038 | 19 950 88 499 27102 7 596

Zrédlo: Dane ANR

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

nierolnych
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Tabela 2.

Liczba umoéw sprzedazy gruntow rolnych Zasobu w 2013 roku*

Wyszczegolnienie Razem W tym w przedziale (w ha) —

do 1,00 |1,01-9,9910,00-99,99 | 100,00-299,99 (300,00 i wigcej
Dolnoslaskie 1 060 174 466 403 17 -
Kujawsko-pomorskie 582 146 238 186 11 1
Lubelskie 1097 492 535 65 4 1
Lubuskie 1 405 440 616 329 19 1
Lodzkie 473 281 167 25 - -

Matopolskie 333 241 87 4 1

Mazowieckie 614 349 211 49 5 -
Opolskie 468 204 138 118 7 1
Podkarpackie 1288 915 313 57 2 1
Podlaskie 480 153 238 87 2 -
Pomorskie 975 169 389 406 8 3
Slaskie 429 252 141 34 2 -
Swigtokrzyskie 522 328 161 31 2 -
Warminsko-mazurskie 1711 337 830 517 21 6
Wielkopolskie 818 140 384 254 36 4
Zachodniopomorskie 1815 325 663 811 14 2
RAZEM 14 070 4946 | 5577 3376 151 20

Zrédio: Dane ANR

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

nierolnych
Tabela 3.
Powierzchnia sprzedanych gruntéw rolnych Zasobu wedlug podmiotéw*
Do 31.12.2013 W tym w 2013

Wyszczeg6lnienie Z tego Z tego
wedtug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne prawne fizyczne | prawne
do 1,00 53 455 52 671 784 2038 1 985 53
1,01-1,99 63 438 62340 | 1098 2 866 2799 67
2,00-4,99 135217 | 131814 | 3403 6 750 6578 172
5,00 - 9,99 166995 | 161195 | 5800 | 10334 | 10092 242
10,00 - 19,99 262334 | 249391 | 12943 | 22916 | 22331 585
20,00 - 49,99 638646 | 574694 | 63952 | 49449 | 46651 | 2798
50,00 - 99,99 197217 | 169269 | 27948 | 16134 | 14494 | 1640
100,00 - 499,99 631870 | 430485 201385 | 34699 | 22533 |12 166
100,00 - 299,99 27102 19 257 7 845
300,00 - 499,99 . . . 7597 3276 | 4321
500,00 - 999,99 183 866 88924 | 94942 - - -
1000,00 i wigcej 60 639 16 622 | 44 017 - - -
RAZEM 2393 677 [1937 405 456272 | 145186 | 127 463 |17 723
w tym do 99.99 1517302 |1401374 115928 | 110487 | 104930 | 5557
100,00 i wigcej 876375 | 536031 340344 | 34699 | 22533 |12 166

Zrédlo: Dane ANR.

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

sg zarébwno osoby fizyczne, jak i praw-
ne. Od poczatku dziatania Agencji 0so-
by fizyczne nabyty tacznie okoto 1 937
tys. ha (80,9%). Osoby prawne zakupi-
ty natomiast okoto 456 tys. ha (19,1%).

W 2013 roku osoby fizyczne naby-

ty 127 tys. ha, czyli ponad siedem razy
wiekszg powierzchnie gruntéw rolnych,
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niz osoby prawne (17,7 tys. ha). W od-
niesieniu do roku poprzedniego ilo$¢ na-
bytej ziemi przez osoby fizyczne w po-
réwnaniu z osobami prawnymi, ulegta
dalszemu zwigkszeniu.

Od poczatku dziatalnosci do 31 grud-
nia 2013 roku ANR zawarta ponad 279
tys. uméw sprzedazy, co daje $Srednio-

rocznie ponad 13,3 tys. zawartych trans-
akcji sprzedazy.

Gtéwnymi nabywcami nieruchomo-
$ci ANR byty osoby fizyczne, z ktorymi
od 1992 roku do korica 2013 roku za-
warto 271 tys. uméw (97%), natomiast
z 0sobami prawnymi podpisano 8,3 tys.
umow (3%). Rozktad danych w 2013 roku



Tabela 4.

Liczba uméw sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu wedlug podmiotéw*

Do 31.12.2013 W tym w 2013
Wyszczegdlnienie z tego Z tego

wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne | prawne fizyczne | prawne

do 1,00 125111 | 123341 | 1770 4 946 4813 133

1,01 - 1,99 44 611 43 846 765 2020 1974 46
2,00 - 4,99 42579 41544 | 1035 2113 2 061 52
5,00 - 9,99 23 541 22727 814 1 444 1409 35
10,00 - 19,99 18 533 17 649 884 1582 1542 40
20,00 - 49,99 19 448 17672 | 1776 1565 1482 83
50,00 - 99,99 2789 2410 379 229 205 24
100,00 - 499,99 2 665 1929 736 171 117 54

100,00 - 299,99 151 108 43

300,00 - 499,99 . . . 20 9 11
500,00 - 999,99 288 142 146 - - -
1000,00 i wiecej 37 12 25 - - -
RAZEM 279602 | 271272 | 8330 14 070 13 603 467

w tym do 99.99 276612 | 269189 | 7423 13 899 13 486 413
100,00 i wiecej 2990 2 083 907 171 117 54

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

przedstawiat sie analogicznie jak w po-
przednim roku, gtéwnymi kontrahenta-
mi ANR byty wtedy osoby fizyczne, kt6-
re podpisaty 13,6 tys. uméw, a osoby
prawne 437.

ANR od poczatku dziatalnosci naj-
wigcej umow sprzedazy zawarta na nie-
wielkie obszarowo nieruchomosci. Udziat
umoéw w grupie do 1 ha w ogélnej licz-
bie transakcji wyniost 44,7%.

Od poczatku dziatania ANR $rednia
powierzchnia przypadajgca na 1 umo-
we nieco wzrosta i w 2013 roku obej-
mowata 8,56 ha (w 2012 roku byto to
8,46 ha).

Z analizy danych wynika, ze osoby
prawne z reguty nabywaty wigksze ob-
szarowo nieruchomosci, gdyz ich $red-
nia powierzchnia zakupiona w latach
1992-2013 wynosita 55 ha na 1 umo-
we, a w wypadku os6b fizycznych 7,1
ha na 1 umowe. ANR najwiecej nieru-
chomosci sprzedaje w grupie obszaro-
wej do 99,99 ha (w tym przedziale taczna
sprzedaz w latach 1992-2013 wyniosta
ponad 1,5 min ha), rowniez w tej grupie
obszarowej podpisano najwiecej umow
sprzedazy (ponad 276,6 tys.).

Nierynkowy (rodzinny)
obrot ziemig

W badaniu sytuacji w obrocie grun-
tami rolnymi rownie istotne jak transak-
cje rynkowe sg zmiany wtasnosci do-
konywane w formie aktéw pozarynko-
wych. NajczeSciej dotyczg one uméw
0 przejeciu nieruchomosci gruntowe;
w ramach rodziny i obejmujg darowi-
zny, spadki oraz umowy o dozywocie.
W odréznieniu od rynkowego obrotu zie-
mig, ktéry oddziatuje przede wszystkim
na przyspieszenie procesow koncen-
tracji gruntéw, przenoszenie wtasnosci
na zasadach nierynkowych sprzyja sta-
gnacji w strukturze agrarnej, a nierzadko
powoduje pomnazanie jednostek nisko-
towarowych. Z badan terenowych pro-
wadzonych w [ERIGZ-PIB w 2011 roku
wynikato, Ze w najbardziej rozdrobnio-
nym agrarnie makroregionie potudniowo-
-wschodnim az 74% zmian wfasnosci
gruntéw rolnych odbywato si¢ na zasa-
dzie obrotu rodzinnego (tgcznie w wo-
jewodztwach: podkarpackim, mafopol-
skim i Swigtokrzyskim).

Ogoétem w 2013 roku spisano okofo
62 tys. aktow notarialnych dotyczacych
nierynkowego przejecia ziemi rolniczej.

W stosunku do poprzedniego roku byto
ich prawie 0 2% mniej. Tym samym nale-
zy uznac, ze w opisywanym okresie spo-
wolnieniu ulegty nie tylko trendy okresla-
jace natezenie transakcji rynkowych, ale
brak istotnych zmian odnotowano row-
niez w odniesieniu do skali obrotu nie-
rynkowego. Nalezy uznag, ze jego za-
sieg utrzymywat sie w 2013 roku na po-
dobnym poziomie co w 2012 roku. Byta
to duza réznica w poréwnaniu z latami
2010-2011, kiedy liczba takich aktow
zmalata 0 12%.

Mimo spowolnienia procesu zmian
w relacjach pomiedzy liczbg transakcji
kupna-sprzedazy nieruchomosci rolnych,
a wielkoscig obrotu rodzinnego gruntami
rolnymi, w 2013 roku nieznacznie umoc-
nita sie rola rynku w zmianach wtasnosci
ziemi. W 2012 roku nierynkowe przeje-
cia gruntéw stanowity 42% wszystkich
zarejestrowanych notarialnie zmian wta-
snosci ziemi, natomiast w 2013 roku ich
odsetek zmalat do 40,4%.

W badanym okresie, podobnie jak
w latach wczesniejszych, wérdd nieryn-
kowych form przejmowania ziemi, do-
minowaty darowizny. Zaznaczy¢ jed-
nak nalezy, ze juz od 2011 roku licz-
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ba takich uméw ulegata stopniowemu
zmniejszeniu. Taka tendencja utrzy-
mata si¢ rowniez miedzy 2012, a 2013
rokiem. W poréwnywanych okresach
skala darowizn zmniejszyta sie w licz-
bach absolutnych o 7,5%, a ich udziat
w catym obrocie nierynkowym obnizyt
sie 2 79% w 2012 roku do 75% w 2013
roku. W tym samym czasie 0 62% wzro-
sta liczba umoéw notarialnych dotycza-
cych przekazywania gruntéw w formie
spadkow i dziatéw rodzinnych, co wpty-
neto na zwigkszenie tej czeSci nieryn-
kowego obrotu ziemig z 8,1% w 2012
roku do 13,6% w 2013 roku. Podobng
tendencje, ale w mniejszej skali odno-
towano juz w 2012 roku, kiedy w sto-
sunku do poprzedniego okresu udziat

Diagram 4.

spadkéw i darowizn w catym nierynko-
wym przeptywie gruntow rolnych wzrést
26,9 do 8,1%.

Obserwowane od kilku lat powigksza-
nie sie liczby przypadkéw przekazywania
gospodarstw w formie spadkéw i dziatow
rodzinnych nie wptywa istotnie na cato-
ksztatt zmian wiasnoSciowych nierucho-
mosci rolnych, bowiem takie sytuacje obej-
mowaty w 2013 roku zaledwie 5,4% ca-
tego obrotu ziemig rolniczg (tgcznie ryn-
kowego i nierynkowego). Niemniej, nawet
nieznaczny wzrost liczby takich umow,
a zwlaszcza rozpowszechnienia dziatow
rodzinnych, spowalnia procesy koncentra-
cji gruntow i Swiadczy o niecheci do wy-
zbywania si¢ rodzinnego majatku, nieza-

leznie od aspiracji zawodowych i pozarol-
niczej aktywno$ci ekonomicznej. O poza-
produkcyjnych motywacjach w odniesie-
niu do czesci z takich przeje Swiadczyty
wyniki badar terenowych przeprowadzo-
nych w [ERIGZ-PIB w 2011 roku. Wynika-
to z nich, Zze gospodarstwa czesto przej-
mowaty osoby stale pracujgce zawodo-
wo i nie planujgce jego rozwoju w zakre-
sie produkciji towarowej.

Migdzy 2012, a 2013 rokiem ponad
dwukrotnie wzrosta liczba uméw o dozy-
wocie, natomiast w catym nierynkowym
obrocie ziemig rolniczg w dalszym cig-
gu jest to zjawisko bardzo rzadkie i obej-
mujgce tylko 3,3% zawieranych w tym
trybie uméw.

Nierynkowy obrot ziemia rolnicza — umowy notarialne w latach 2007-2013

Zbycie nieruchomosci na wyptate z KRUS

46351
50132
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Zrédlo: Opracowano na podstawie danych Wydziatu Statystyki Ministerstwa Sprawiedliwosci
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Obok rodzinnych zmian wtasnosci
ziemi w ramach nierynkowego obrotu
nieruchomosciami gruntowymi w 2013
roku 8,1% stanowity przypadki, gdy prze-
kazywano ziemig w zamian za wyptate
z KRUS. Takie sytuacje sg coraz rzadsze,
w 2012 roku obejmowaty one okoto 10%
0go6tu nierynkowych aktéw zmian wiasci-
cieli gruntéw. W poprzednich latach tem-
po zmnigjszania si€ takich procedur byto
jeszcze wiegksze, a migdzy 2011, 2 2012
rokiem zasieg tego zjawiska ulegt pomniej-

szeniu az 0 20%. Uwzgledniajgc dyna-
miczny wzrost cen ziemi oraz inne profi-
ty z tytutu jej uzytkowania takie decyzje
podejmowane sg zazwyczaj w szczegol-
nych przypadkach losowych, przez star-
sze i samotne 0soby, pozbawione natural-
nych nastepcow, znajdujace sie w szcze-
g6lnie trudnej sytuacji zyciowej.

Analiza danych o nierynkowym ob-
rocie ziemig rolniczg w kilkuletnim okre-
sie czasowym wskazuije, Ze jego zna-

V. CENY ZIEMI ROLNICZEJ

czenie coraz bardziej ustgpuje transak-
cjom o charakterze rynkowym, ktére da-
leko silniej oddziatujg na przeobrazenia
w strukturze agrarnej. Zaznaczy¢ jed-
nak nalezy, ze ciggle aktualne sg od-
mienno$ci przestrzenne w nasileniu opi-
sywanych zjawisk, co przektada sie na
narastanie regionalnego zréznicowania
w poziomie rozwoju rolnictwa, zwtasz-
cza w odniesieniu do zasobnosci ma-
jatkowej i dochodowo$ci gospodarstw
indywidualnych.

Ceny ziemi rolniczej w obrocie
miedzysasiedzkim

Stosunkowo niewielkie zmiany jakie
zaszty na prywatnym rynku ziemi rolniczej
miedzy 2012, a 2013 rokiem dotyczy-
ty nie tylko liczby transakcji kupna-
-sprzedazy ziemi, ale réwniez ich cen.
Po okresie 2011-2012, kiedy grunty rol-
ne podrozaty az 0 27,2%, w 2013 roku
ich rynkowa warto$¢ ulegta powigksze-
niu tylko 0 3,5% i $rednio wedtug danych
GUS koszt zakupu 1 ha wynidst 26 tys.
zt. Jednoczes$nie wystapity istotne réz-
nice regionalne w dynamice cen.

Diagram 5.

Najwigkszy wzrost cen ziemi zazna-
czyt sie w wojewodztwie dolno$laskim,
gdzie wyniést on 24% Relatywnie wy-
soki wzrost cen odnotowano réwniez
w wojewodztwie lubuskim (0 21%) i za-
chodniopomorskim (0 19%). Sa to regio-
ny, gdzie na sytuacje na rynku ziemi rol-
niczej od wielu lat miata wptyw dziatal-
no$¢ Agencii Nieruchomosci Rolnych. Na
tych terenach podaz gruntow z Zasobu
Skarbu Panstwa powodowata, ze ceny
nieruchomosci rolnych rosty wolniej niz
w innych cze$ciach kraju. W 2013 roku
wiekszo$¢ gruntow bedgcych w dyspo-
zycji Agenciji byfa juz trwale zagospo-

darowana, co zwigkszyto nierbwnowa-
ge popytowo-podazowa na rynku ziemi
i lokalnie oddziatywato na dynamiczny
wzrost jej ceny.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze we
wszystkich wojewddztwach, w ktorych
ziemia rolnicza byfa stosunkowo tania
(wojewddztwa: podkarpackie, matopol-
skie), tempo wzrostu jej ceny nastepo-
wato zdecydowanie szybciej niz na po-
zostatych obszarach. W konsekwen-
cji badany rok byt kolejnym okresem,
w ktorym zmniejszeniu ulegta wielko$¢
wspobtczynnika zmienno$ci okreslajace-

Ceny ziemi rolniczej w obrocie prywatnym w latach 2000-2013 (w zl/1ha)
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Zrodto: Opracowano na podstawie danych GUS.
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Tabela 5.

Srednie ceny gruntéw rolnych w obrocie prywatnym (w zi/ha)

W tym w roku 2013 w podziale

Wyszczegolnienie Ogélem wedhug jako$ci bonitacyjnej
2012 1. 2013 . dobrej $redniej stabej

Polska 25 442 26 339 32273 26 973 20 187
Dolno$laskie 22 448 27 802 35374 26 661 19 408
Kujawsko-pomorskie 32995 36 377 43 597 36 170 27968
Lubelskie 17 849 18 140 23 048 18 132 13 009
Lubuskie 14314 17 312 20717 18 143 14 404
Lodzkie 23 871 25811 31711 27 066 19 886
Matopolskie 19 200 22 459 26 336 21 695 16 955
Mazowieckie 25081 28 301 36 907 29 064 21 542
Opolskie 30 254 31283 39959 30404 21 289
Podkarpackie 14 206 16 459 18 873 16 325 13 893
Podlaskie 25555 26 078 30456 28 544 20 601
Pomorskie 25564 27 891 34718 28013 22299
Slaskie 25481 25157 32229 25242 18 561
Swigtokrzyskie 16 874 19 382 24 651 18 309 13 738
Warmifisko-mazurskie 20907 21871 26 556 22 606 18 574
Wielkopolskie 34 878 36 838 44 440 38 286 28 328
Zachodniopomorskie 16 915 20173 22 419 20 767 17613

Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS

Diagram 6.

Nominalne zmiany cen ziemi rolniczej w latach 2012 i 2013

(% w stosunku do roku poprzedniego)

Dolnoslgskie
Lubuskie
Zachodniopomarskie
Matopolskie
Podkarpackie
Swietokrzyskie
Mazowieckie
Kujawsko-pomarskie
Pomarskie

todzkie
Wielkopolskie
Warmirisko-mazurskie
POLSKA

Opolskie

Podlaskie

Lubelskie

g 2013

012012

25 30 35 40 45 50

55

Zrédio: Opracowano na podstawie danych GUS.




Diagram 7.

Warto$¢ wspolczynnika zmiennoSci cen ziemi rolniczej w ujeciu wojewodzkim

w poszczegolnych latach
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Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS.

go skale przestrzennego zroznicowania
cen ziemi. W 2013 roku wyni6st on nie-
spetna 25%, gdy w 2012 roku stanowit
27%, aw roku 2011 30%. Opisana ten-
dencja $wiadczy o stopniowym sptasz-
czaniu terytorialnych réznic w cenach
ziemi zwtaszcza, ze dopiero gdy wspot-
czynnik zmienno$ci wynosi 40% uznaje
si, ze skala zr6znicowania danego zja-
wiska jest wysoka.

Obnizanie stopnia nasilenia zmien-
nosci cen ziemi rolniczej nie oznacza, ze
zanikajg przestrzenne roznice w jej ryn-
kowej wartosci. W 2013 roku, podobnie
jak w latach ubiegtych, najdrozsze grun-
ty potozone byty na terenie wojewodz-
twa wielkopolskiego, ich przecietna cena
byta 0 40% wyzsza niz Srednio w kraju.
Podobna sytuacja dotyczyta wojewodz-
twa kujawsko-pomorskiego, gdzie grunty
rolnicze ceniono o 38% wyzej niz $red-
nio w kraju oraz wojewddztwa opolskie-
go, na obszarze ktorego byty one droz-
sze 0 19% niz $rednio w odniesieniu do
catego obszaru Polski.

W 2013 roku w wojewddzkim rankin-
gu cen ziemi nie ulegty rowniez zmianie
regiony, gdzie ziemia byfa relatywnie naj-
tansza. Podobnie jak i w roku 2012, taka
sytuacja wystepowata przede wszyst-

kim na terenie Podkarpacia. W tym wo-
jewbdztwie cena gruntow rolnych byta
0 37% nizsza niz $rednio w kraju, ale
w 2012 roku ten wskaznik wynosit az
44%. Podobnie byto w wojewddztwie
lubuskim, gdzie w 2013 roku cena ziemi
byta 0 34% nizsza od jej Sredniej wielko-
$ci w ujeciu catego kraju, gdy poprzed-
nio ten wskaznik stanowit 44%.

Dynamiczny wzrost cen ziemi rolni-
czej na terenach, gdzie jej rynkowa war-
to$¢ dotad jest relatywnie niska nalezy
tgczy€ z coraz silniejszym popytem na
ziemie tanie, bedace szczegdlnie atrak-
cyjne dla lokaty kapitatu. Z kolei utrzy-
mujgce sie bardzo wysokie ceny ziemi
na terenach wyrdzniajgcych sie duzymi
skupiskami jednostek wysokoprodukcyj-
nych, sg efektem narastajacej konkuren-
cji na rynkach rolnych i coraz wigkszy-
mi wymogami stawianymi producentom
rolnym przez kooperantéw i dystrybuto-
row. Nalezy takze bra¢ pod uwage, ze
obok presji ekonomicznej na powigksza-
nie skali produkcji, co w warunkach Pol-
ski taczy sie przede wszystkim z powiek-
szaniem areatu upraw, na popyt na zie-
mig oddziatuje polityka rolna, a zwtasz-
cza doptaty bezposrednie, ktorych wy-
soko$¢ jest uzalezniona od wielkosci po-
wierzchni gospodarstwa.

1969 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Na popyt na grunty rolne, zwtaszcza
od okresu zatamania globalnej gospodar-
ki coraz silniejszy wpfyw ma réwniez sy-
tuacja na rynku kapitatfowym.

Obserwowany od wielu lat wzrost
cen ziemi, a takze prognozy utrzymywa-
nia si¢ tego trendu w nastepnych latach
(wedtug danych GUS w pierwszej poto-
wie 2014 roku ziemia rolnicza podrozata
0 kolejne 30%), powoduja, ze inwesty-
cje w nieruchomosci gruntowe staty si¢
najbardziej korzystng i bezpieczng lokata
kapitatu. Ten czynnik znajduje potwier-
dzenie w odmiennym nasileniu wzrostu
cen ziemi o roznej klasie bonitacji. Oka-
zuje sie, ze w 2013 roku najsilniej rosta
rynkowa warto$¢ gruntéw o stabej jako-
§ci - 0 5,7% $rednio w kraju, gdy grunty
wysokiej jakosci podrozaty w tym cza-
sie tylko 0 0,5%.

W konsekwencji w 2013 roku sptasz-
czeniu ulegta réznica w cenach ziemi
réznej jakosci. Niemniej w odniesieniu
do gruntéw wysokiej klasy bonitacyj-
nej ciggle byta ona 0 22% wyzsza od
Sredniej ceny ziemi (w 2012 roku byto
to 26%), a wielko$¢ ceny stabej jakosci
gruntéw stanowita okoto 77% jej war-
tosci (w 2012 roku ten wskaznik wy-
nosit 75%).
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Mapka 6.
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Zrodto: Opracowano na podstawie danych GUS

Tabela 6.

i realne ceny gruntéw ornych w obrocie prywatnym
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Diagram 8.

Ceny ziemi ornej w obrocie prywatnym w latach 1991-2013 (w zl/ha)
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Zrédio: Opracowano na podstawie danych GUS.

Tabela 7.
Relacje cen gruntéow réznej jakosci w 2013 roku
‘ . Ceny gruntéw o jakosci bonitacyjnej
Wyszczegolnienie Srednf;g:a wa dobrej - [ s’iedniej [ - iiabej
w % $redniej ceny wojewodzkiej

Polska 26 339 122,5 102,4 76,6
Dolnoslaskie 27 802 127,2 95,9 69,8
Kujawsko-pomorskie 36 377 119,8 99.4 76,9
Lubelskie 18 140 127,1 100,0 71,7
Lubuskie 17312 119,7 104,8 83,2
Lodzkie 25811 122,9 104,9 77,0
Matopolskie 22 459 117,3 96,6 75,5
Mazowieckie 28 301 130,4 102,7 76,1
Opolskie 31283 127,7 97,2 68,1
Podkarpackie 16 459 114,7 99,2 84,4
Podlaskie 26 078 116,8 109,5 79,0
Pomorskie 27 891 124,5 100,4 80,0
Slaskie 25157 128,1 100,3 73,8
Swigtokrzyskie 19 382 127,2 94,5 70,9
Warminsko-mazurskie 21871 121,4 103,4 84,9
Wielkopolskie 36 838 120,6 103,9 76,9
Zachodniopomorskie 20173 111,1 102,9 87,3

Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS.

Reasumujgc wyniki analizy sytu-
acji w rynkowym obrocie ziemig rolni-
czg przez osoby fizyczne nalezy pod-
kresli¢, ze w 2013 roku ustabilizowaty
sig przede wszystkim tendencje zaob-
serwowane w poprzednim okresie. Do-
tyczyto to miedzy innymi ceny nierucho-

moSci rolnych, ktéra ulegta tylko niewiel-
kiemu wzrostowi w stosunku do 2012
roku. Uwzgledniajac, ze wstepne infor-
macje o sytuacji na rynku ziemi w 2014
roku wykazujg gwattowny wzrost jej war-
tosci, uznac nalezy, ze zaobserwowane
w 2013 roku spowolnienie tego proce-

su miato charakter przejsciowy. W ko-
lejnych latach nalezy przewidywac, ze
dalszy wzrost rynkowej warto$ci zie-
mi umacnia¢ bedzie zblizajgca sie data
otwarcia rynku ziemi dla cudzoziemcow
pochodzacych z paristw cztonkowskich
EOG i Konfederacji Szwajcarskiej.
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Ceny gruntow Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa

Cene nieruchomodci Zasobu ustala sie
w wysokoSci nie nizszej niz warto$c tej nie-
ruchomosci, ktdrg okresla niezalezny rze-
czoznawca majgtkowy wybrany w drodze
przetargowej, na podstawie analizy rynku
lokalnego, przy zastosowaniu sposobéw
jej ustalania przewidzianych w przepisach
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Cene nieruchomosci rolnej mozna rowniez
ustalic w wysokoSci nie nizszej niz suma
wartosci gruntu okre$lonej z uwzglednie-
niem stawek szacunkowych jednego hek-
tara oraz ceny 100 kg zyta, ustalonej sto-
sownie do przepiséw o podatku rolnym,
i wartosci czesci sktadowych tego gruntu,
okreslonej przez rzeczoznawce. Wyzna-
czenie ceny gruntu w ten sposob, moze
by¢ dokonane bez udziatu rzeczoznawcy
majatkowego, w przypadku:
* odptatno$ci, w zwigzku z przejeciem
gruntu na wiasno$¢ Skarbu Panstwa
w trybie przepiséw o ubezpieczeniu
spotecznym rolnikéw,
* ceny gruntu niezabudowanego o0 po-
wierzchni ponizej jednego hektara,

Diagram 9.

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

Okreslenie ceny przy zastosowaniu
stawki szacunkowej nie moze by¢ sto-
sowane w stosunku do nieruchomosci
przeznaczonej w planie zagospodarowa-
nia przestrzennego na cele niezwigzane
z prowadzeniem gospodarki rolnej lub le-
$nej. W praktyce wycena przy uzyciu sta-
wek szacunkowych nalezy do rzadkoSci
i dotyczy niewielkich obszarowo nierucho-
mosci, a zdecydowana wigkszo$¢ wycen
opiera sie na wartosci okreslonej na pod-
stawie rynku.

Ceny gruntéw Zasobu rosng prak-
tycznie od poczatku procesu prywaty-
zacji. W 2013 roku wyniosta ona 21,8
tys. zt/ha, co oznacza wzrost o ponad
13% w stosunku do roku 2012.

Wzrost cen gruntéw z Zasobu od-
notowano we wszystkich analizowa-
nych grupach obszarowych i woje-
wodztwach.

W roku 2013 nadal utrzymywaty
sie rdznice pomiedzy cenami uzyski-
wanymi przez Agencje, a ksztattuja-
cymi sie w transakcjach prywatnych.
Niemniej rozbieznosci w tym zakresie
byty mniejsze niz w latach ubiegtych.
Grunty sprzedane w 2013 roku byty
0 17,2% tafsze od zbywanych na ryn-
ku prywatnym, gdy w 2012 roku analo-
giczny wskaznik wynosit 24,2%. Trze-
ba uwzglednic, ze przynajmniej w cze-
§ci te roznice wigzg sie z faktem, ze
GUS badajac ceny na rynku prywat-
nym uwzglednia grunty orne i tgki — na-
tomiast ANR bierze pod uwage réwniez
uzytki zielone i nieuzytki.

Najwyzsze $rednie roczne ceny
sprzedazy nieruchomosci rolnych ANR
uzyskata w 2013 roku na terenie woje-
wodztw: opolskiego, $laskiego i mazo-
wieckiego (ponad 30 tys. zt/ha), nato-
miast najnizsze w woj. lubelskim, mato-
polskim, podlaskim, podkarpackim i lu-
buskim. Poréwnujac przedstawione war-
tosci, zauwazy¢ mozna dos¢ duze rdzni-
ce poziomu cen pomigdzy poszczegél-
nymi rejonami Polski.

Srednie ceny sprzedazy gruntow rolnych Zasobu w latach 1992-2013 (w zl/ha)
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Zrédlo: Raporty ANR
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Tabela 8.

Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu (w zi/ha) w 2013 roku

Wyszczegodlnienie I kwartat I kwartat III kwartat IV kwartat ‘SNrZ%nlig
Dolnoslaskie 21 409 27132 30402 30415 27 680
Kujawsko-pomorskie 22 547 28370 25934 28 981 27130
Lubelskie 11 547 14 290 13 187 11 547 12 763
Lubuskie 15 967 15394 15292 16 061 15782
Lodzkie 12 034 17 750 32136 31189 24023
Matopolskie 17732 17 651 10 330 20197 14 570
Mazowieckie 17933 25209 18 301 43 436 30380
Opolskie 20959 27524 27199 39 864 34030
Podkarpackie 12 806 15 821 19 582 16316 15771
Podlaskie 15701 16 056 14 522 15678 15518
Pomorskie 20490 26 369 26 286 22 297 23 687
Slaskie 29 692 22 351 45915 29 692 31192
Swigtokrzyskie 18 151 15 856 17 078 18 371 17 338
Warmifisko-mazurskie 16 177 17714 17 747 18 882 17 828
Wielkopolskie 26 762 26 197 24 795 27 686 26 573
Zachodniopomorskie 16 666 18114 18914 20452 19313

Srednio 18 835 21 308 21 956 23 235 21 813

Zrédilo: Dane ANR.

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

Mapka 7.

Srednie ceny gruntéw rolnych sprzedawanych przez ANR w 2013 roku (w zi/ha)

Zrédlo: Dane ANR
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Analizujac ceny gruntow w 2013 roku
w poszczegolnych kwartatach w wiek-
szo$ci wojewddztw odnotowano trendy
wzrostowe (nie dotyczyto to lubelskie-
go, todzkiego, $laskiego).

W roku 2013 ceny gruntéw rolnych
Zasobu cechowato zroznicowanie w za-

leznosci od powierzchni zbywanej nieru-
chomosci. Najdrozsze byty grunty w gru-
pie obszarowej 100-299,99 ha (22,9 tys.
zt/ha) oraz mate obszarowo nieruchomo-
$cido 1 ha (22,2 tys. zt/ha). W grupie ob-
szarowej 10 do 99,99 ha cena byfa tyl-
ko nieznacznie nizsza (22,0 tys. zt/ha).
Najtansze, analogicznie jak w roku po-

przednim (19,4 tys. zi/ha), byty nierucho-
mosci od 1 ha do 9,99 ha. Mimo tych réz-
nic trzeba podkreslic, ze rozpigtos¢ cen
w 2013 roku byta znacznie mniejsza niz
w roku poprzednim, co 0znacza, iz $red-
nie ceny niezaleznie od sprzedawanych
powierzchni nieruchomo$ci sg coraz bar-
dziej do siebie zblizone.

Tabela 9.
Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu (w zl/ha)
w 2013 roku w ujeciu kwartalnym
) - W tym wedlug powierzchni sprzedazy
Kwartat Srednia.cena | 41 00 101999 | 10,00-99.99 | 10000~ 30000
299,99 i wigeej
! 18 835 19579 17137 18 259 21053 21798
I 21 308 21329 18 524 21 706 22 880 20 739
11 21 956 23572 19 250 21744 23772 22 805
v 23235 25251 21411 23 545 23152 23 735
Srednio 21 813 22242 19 423 22 003 22 905 21 874

Zrédlo: Dane ANR.

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

VI. DZIERZAWA GRUNTOW ROLNYCH

Poza transakcjami kupna-sprzedazy
ziemi, do rynkowych form obrotu grunta-
mi rolnymi zalicza sig rowniez dzierzawy.
Jest to okresowe uzytkowanie dobr za
okreslong zapfata, jakg stanowi czynsz
dzierzawny. Przy zawieraniu uméw dzier-
zawy kontrahentami moga by¢ zaréwno
osoby fizyczne jak i prawne. Kontrakty
dzierzawy sg najbardziej rozpowszech-
nione w rolnictwie, a ich przedmiotem
sq zazwyczaj grunty rolne.

W polskim rolnictwie, w poréwna-
niu z panstwami UE, dzierzawa jest
stosunkowo stabo rozpowszechnio-
na. Taka forma uzytkowania gruntéw
dotyczy przede wszystkim zagospo-
darowania czesci nieruchomosci rol-
nych Zasobu Wtasnosci Rolnej Skar-
bu Panstwa. W konsekwencji dzierza-
wa jest zlokalizowana gtéwnie na tere-
nach zachodnich i pétnocnych, gdzie
od wielu lat na obrét gruntami rolnymi
istotny wptyw wywiera Agencja Nieru-
chomosci Rolnych.
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Dzierzawy miedzysasiedzkie

Przy realizacji dgzen do powigksze-
nia areatu upraw, alternatywg dla zaku-
pu ziemi jest jej dzierzawa. W warun-
kach Polski prywatny obrét gruntami
rolnymi w formie dzierzaw niezmiennie
jest w stabym stopniu sformalizowany,
a wiekszo$¢ umow zawieranych jest bez
zobowigzan prawnych (na zasadzie usta-
ler stownych). W konsekwenciji dane do-
tyczace skali tego zjawiska sg mozliwe
do pozyskania wytgcznie poprzez pro-
wadzone w tym celu badania terenowe.
W IERIGZ-PIB takie badania sg wyko-
nywane na reprezentacyjnej probie go-
spodarstw indywidualnych co pie¢ lat
(ostatnio w 2011 roku) [22].

Na podstawie trendéw z ostatnich
dziesieciu lat mozna szacowac, ze okofo
jedna piata rolnikow poprzez najem grun-
tow stara sie wzmocni¢ posiadany majatek
produkcyjny i powiekszy¢ skale produk-
cji. Z prowadzonych badan wynikato, ze

zainteresowanie dzierzawami wykazywali
gtownie uzytkownicy gospodarstw poto-
zonych na terenie wojewodztw wielkopol-
skiego i zachodniopomorskiego, a wiec
tam, gdzie nierbwnowaga popytowo po-
dazowa na rynku ziemi od lat jest szcze-
golnie znaczaca, a ceny zakupu ziemi naj-
wyzsze w skali kraju.

O tym, ze dzierzawy odgrywajg istot-
ng role w procesach koncentracji grun-
tow Swiadczyt przede wszystkim wzra-
stajacy udziat gospodarstw z dzierzawg
wsrod jednostek o relatywnie wigkszym
obszarze. W probie objetej badaniami
IERIGZ-PIB w 2011 roku $rednio w oko-
to 18% gospodarstw uzytkowano ziemie
wiasng i dzierzawiong, przy czym w jed-
nostkach wigkszych niz 20 ha UR doty-
czyto to ponad potowy gospodarstw [23].

W odr6znieniu od roli jakg odgrywa-
ja dzierzawy przy umacnianiu posiada-
nego majatku produkcyjnego, do rzad-
kosci nalezy, by podejmowano dziafal-



Tabela 10.

Zmiany w rozpowszechnieniu dzierzawy ziemi w latach 2005-2011

Odsetek wsi, w ktorych zainteresowanie dzierzawami
Makroregiony* )

wzrosto zmalato pozostato bez zmian
Ogétem 42,1 26,3 31,6
Srodkowozachodni 80,0 10,0 10,0
Srodkowowschodni 48,4 19,4 32,3
Potudniowo-wschodni 37,5 25,0 37,5
Potludniowo-zachodni 0,0 66,7 33,3
Potnocny 30,0 30,0 40,0

Zrédio: Ankieta IERiGZ-PIB 2011

* Poszczegdlnym makroregionom odpowiadaja nastgpujace oznaczenia i wojewodztwa:
srodkowozachodni (I) — kujawsko-pomorskie i wielkopolskie;
srodkowowschodni (IT) — mazowieckie, lubelskie, todzkie i podlaskie;

potudniowo-wschodni (IIT) — matopolskie, podkarpackie, §laskie i $wigtokrzyskie;

potudniowo-zachodni (IV) — dolnoélaskie, lubuskie i opolskie;
potnocny (V) — pomorskie, warminsko-mazurskie i zachodniopomorskie.

noS¢ rolniczg wytgcznie w oparciu o wy-
najmowane grunty. Takie sytuacje zda-
rzajg sig najczesciej w przypadku oséb
prawnych, natomiast w rolnictwie indy-
widualnym skala tego zjawiska obejmu-
je tylko okoto 1% gospodarstw.

Oceniajac perspektywy zmian
w zakresie rozpowszechnienia dzier-
Zaw w prywatnym obrocie ziemig rolni-
czq trzeba zaznaczy¢, ze podobnie jak
miato to miejsce w odniesieniu do kupna-
-sprzedazy ziemi, skala tego zjawiska
jest zdeterminowana uwarunkowania-
mi lokalnymi. Rozdrobnienie agrarne,
znaczna liczba uzytkownikéw gospo-
darstw utrzymujacych sie gtéwnie z pra-
cy poza rolnictwem sprzyja podazy grun-
tow przeznaczonych do dzierzawy. Z ko-
lei zainteresowanie dzierzawami wyste-
puje przede wszystkim w skupiskach sil-
nych ekonomicznie gospodarstw, ktore
starajg sie wykorzysta¢ wszelkie mozli-
wosci do umocnienia swojej pozycji na
rynkach rolnych.

Odwotujac sie do opinii responden-
tow bioracych udziat w badaniach an-
kietowych powszechnie zwracano uwa-
ge, Ze od strony popytowej zaintereso-
wanie dzierzawami jest zdeterminowa-
ne opfacalnoscig prowadzonych kie-
runkow produkcji, a od strony podazo-
wej ograniczajg je korzysci z tytutu do-
ptat bezposrednich.

Czynsze dzierzawne w obrocie
sasiedzkim

Podobnie jak koszt zakupu ziemi,
w ostatnim dziesigcioleciu rowniez wy-
soko$¢ czynszow dzierzawnych miafa
tendencje wzrastajgce. Od przystapienia
Polski do UE i objecia polskiego rolnic-
twa WPR cena najmu ziemi powigkszy-
ta si¢ 0 189% za 1 ha gruntéw rolnych.
Nasilenie tego trendu byto zréznicowa-
ne w poszczegoinych latach.

Szczegolnie znaczacy wzrost ceny
dzierzawy ziemi odnotowano w 2012 roku,
kiedy ulegta ona powigkszeniu az 0 63%
w stosunku do roku 2011. Z kolei w 2013
roku nastapita stagnacja w tym zakresie,
ana wielu terenach odnotowano nawet ob-
nizenie optaty dzierzawy. W konsekwencii,
$rednio w skali kraju, czynsz dzierzawny
w obrocie sgsiedzkim obnizyt sie 0 6,5%.

Stosunkowo najsilniej potaniaty dzier-
zawy w wojewodztwach: warmirnisko-
-mazurskim (0 13%) i podlaskim (0 11%).
Sa to tereny o szczegdblnych walorach
krajobrazowo-przyrodniczych, rozwi-
nigtej turystyce i nierolniczym zasiedle-
niu (domy letniskowe). Mozna domnie-
mywac, ze zamiejscowi wiasciciele nie-
ruchomosci gruntowych wzmacniajg po-
daz gruntéw przeznaczonych do dzier-
zawy. Jednoczes$nie wymienione woje-
wodztwa wchodzg w sktad obszaréw
kraju wyrdzniajgcych sie pod wzgledem
skali migracji zarobkowe;.

Podobnie jak w przypadku cen zaku-
pu ziemi, rowniez w odniesieniu do zmian
w wysoko$ci czynszow dzierzawnych, re-
gionalnie zaznaczyty sie odmienne ten-
dencje. W odréznieniu do wymienionych
terendw pétnocno-wschodnich, w woje-
wodztwach: lubuskim i matopolskim mie-
dzy rokiem 2012, a 2013 czynsze dzier-
zawne wyraznie wzrosty, w pierwszym
0 40%, a w drugim az 0 47%.

W wojewddztwie lubuskim wzrost
cen nieruchomosci gruntowych zaréwno
w odniesieniu do ich zakupu jak i dzier-
zawy taczy¢ nalezy przede wszystkim
z ograniczeniami podazowymi, co wigze
sie z coraz skromniejszg ofertg Agencii
Nieruchomosci Rolnych, bowiem wigk-
sz0$¢ gruntow Zasobu Skarbu Panstwa
zostata juz zagospodarowana. Z kolei
w wojewddztwie matopolskim, chociaz
rolnictwo cechuje sie tam znacznym roz-
drobnieniem agrarnym, a znaczna czg$¢
uzytkownikéw gospodarstw utrzymuje
sie gtéwnie z dochoddw nierolniczych,
rynek ziemi jest mato mobilny, a wiek-
sz0$¢ wtascicieli ma tradycyjny stosu-
nek do posiadanej wtasnosci i przeka-
zuje jg w ramach rodziny. W tym kontek-
Scie obserwowany w 2013 roku wzrost
czynszéw dzierzaw (podobnie jak po-
nadprzecietne tempo wzrostu cen za-
kupu ziemi) taczy¢ nalezy z trudnoscia-
mi na jakie napotykajg rolnicy dgzacy do
rozszerzania areatu upraw.
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Odmiennosci jakie miedzy 2012,
a 2013 rokiem odnotowano w tenden-
cjach zmian wielkoSci czynszow dzier-
zawy w poszczegolnych wojewddztwach
spowodowaty sptaszczenie réznic teryto-

Tabela 11.

rialnych w cenie najmu ziemi. W konse-
kwenciji wspbtczynnik zmiennosci okre-
$lajacy natezenie tego zjawiska ulegt
zmniejszeniu z 27 do 24%. Oznacza to,
ze nasilenie przestrzennych dyspropor-

cji w wysoko$ci czynszow dzierzawnych
oraz cen zakupu gruntéw rolnych coraz
bardziej sie upodobnia. Jest to kontynu-
acja zjawiska odnotowanego juz w okre-
sie 2011-2012.

Srednie ceny dzierzaw gruntéw rolnych w obrocie prywatnym (w zl/ha)

o Oudl W tym w roku 2013 w podziale
Wyszczegolnienie gotem wedtug jakos$ci bonitacyjnej
2012 r. 2013 r. dobrej Sredniej stabej

Polska 767,5 717,77 870,3 725,2 549,4
Dolnoslaskie 834,3 847,7 1 059,8 756,1 618,2
Kujawsko-pomorskie 1040,0 10594 12554 1 059,9 815,5
Lubelskie 644,0 639,4 762,6 627.9 4727
Lubuskie 470,3 657,7 958,1 654,7 468,7
Lodzkie 612,9 733,2 913,2 741,8 578,2
Malopolskie 570,9 839,6 981,4 753,1 626,0
Mazowieckie 710,1 6523 722,5 685,3 549,7
Opolskie 710,7 749,8 944.5 732,6 474,1
Podkarpackie 525,5 582,5 688.9 580,6 458,6
Podlaskie 449,0 398.,5 434,8 450,8 303,3
Pomorskie 713,4 709,7 892,0 693,6 558,1
Slaskie 509.,4 502,3 731,2 440,7 373,1
Swigtokrzyskie 584,7 677,8 773,7 659.,0 558,0
Warminsko-mazurskie 627,9 547,0 675,2 599.,6 403,3
Wielkopolskie 1046,1 968,2 1119,9 994,6 794,0
Zachodniopomorskie 583.8 615,0 7272 599.,3 546,6

Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS.

Diagram 10.

Wartos$¢ wspolczynnika zmiennoS$ci czynszu dzierzawy ziemi rolniczej w ujeciu

wojewodzkim w poszczegdlnych latach

Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS.
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Mapka 8.

Srednia cena dzierzawy UR w z/ha w 2013 roku
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Zrédio: Opracowano na podstawie danych GUS.

Statystyczne sptaszczenie roznic
w czynszach za dzierzawe gruntow nie
przyczynito si¢ jednak do zniwelowania
regionalnych réznic w ich wysokosci.
W 2013 roku, podobnie jak i wczesniej,
najwyzsze optaty za najem ziemi od-
notowano w wojewédztwie kujawsko-
-pomorskim. W 2012 roku $rednia war-
tos¢ czynszu na tym terenie byta 0 37%
wyzsza niz w odniesieniu do catego
kraju, a w 2013 roku ta réznica wzro-
sta do 45%. W wojewddztwie wielko-
polskim, ktére zajmowato kolejng pozy-
cje wedtug wysokosci czynszow dzier-
zawnych zaréwno w 2012 roku jak
i w 2013, byty one o ponad jedng trze-
cig wyzsze niz $rednio w kraju (odpo-
wiednio 0 36 i 35%).

Podobnie jak miafo to miejsce w od-
niesieniu do cen zakupu ziemi réwniez
opfaty za dzierzawe byty uzaleznione od
jakosci najmowanych gruntéw. W od-
niesieniu do catego kraju czynsz ptaco-

ny za grunty dobrej klasy bonitacyjnej
byt w 2013 roku wyzszy 0 21% (w 2011
roku byto to 25%) od wartosci $redniej,
aw przypadku ziemi stabej klasy 0 23%
nizszy (w 2011 roku 0 26%).

Przy interpretowaniu roznic
w optatach za dzierzawe gruntéw na-
lezy uwzgledni¢ nie tylko sytuacje na
lokalnych i regionalnych rynkach zie-
mi rolniczej, ale nalezy wzig¢ pod uwa-
ge, ze w obrocie prywatnym w przypad-
ku nieformalnych uméw réwniez warun-
ki najmu sg realizowane w dowolnych
formach. Ciagle jeszcze zdarza sig, ze
ekwiwalent czynszu dzierzawnego wy-
ptacany jest w naturaliach badz za optate
podatku lub rezygnacje z doptat grunto-
wych na rzecz wtasciciela ziemi. W 2013
roku wedtug danych ARIMR jednolita
pfatno$¢ obszarowa wynosita 830 zt/ha
i tym samym byfa prawie 0 16% wyz-
sza od $redniej ceny dzierzawy. Z ana-
liz przeprowadzonych na podstawie ba-

dan ankietowych wynikato, ze na tere-
nach, gdzie czynsz dzierzawy byt rela-
tywnie niski, bezposrednie doptaty ob-
szarowe zazwyczaj przejmowali posia-
dacze gruntdw, a nie ich aktualni uzyt-
kownicy. Z kolei rozliczenia w natura-
liach najczesciej zdarzaty sie na tere-
nach o najbardziej rozdrobnionym rolnic-
twie, przy czym formg zapfaty byty nie
tylko produkty rolne, ale réwniez odro-
bek sprzetem mechanizacyjnym lub po-
moc $wiadczona w ramach gospodar-
stwa domowego. Jednoczesnie trzeba
zaznaczy¢, ze w regionach wyrdzniajg-
cych si¢ pod wzgledem wysokowydaj-
nych struktur rolniczych inne formy za-
pfaty za najem ziemi niz opfata pieniez-
na zdarzaty sie niezwykle rzadko. Do-
tyczyto to zwtaszcza pétnocnych i za-
chodnich obszaréw Polski, gdzie w upo-
wszechnieniu sformalizowanych proce-
dur przy umowach dzierzawy istotng role
odegrata dziatalno$¢ Agenciji Nierucho-
mosci Rolnych [23].
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Tabela 12.

Relacje cen dzierzawy gruntéw réznej jakosci w 2013 roku

Srednia Cena dzierzawy gruntdéw o jakosci bonitacyjnej
Wyszczeg6lnienie cena dzierzawy dobrej | $redniej | stabej
w zt za ha w % $redniej ceny wojewodzkiej

Polska 717,7 121,3 101,0 76,6
Dolnoslaskie 847,7 125,0 89,2 72,9
Kujawsko-pomorskie 1 059,4 118,5 100,0 77,0
Lubelskie 639.4 119,3 98,2 73,9
Lubuskie 657,7 145,7 99,5 71,3
Lodzkie 733,2 124,5 101,2 78,9
Matopolskie 839,6 116,9 89,7 74,6
Mazowieckie 6523 110,8 105,1 84,3
Opolskie 749,8 126,0 97,7 63,2
Podkarpackie 582,5 1183 99,7 78,7
Podlaskie 398.,5 109,1 113,1 76,1
Pomorskie 709,7 125,7 97,7 78,6
Slaskie 502,3 145,6 87,7 74,3
Swigtokrzyskie 677,8 114,1 97,2 82,3
Warmifisko-mazurskie 547,0 1234 109,6 73,7
Wielkopolskie 968,2 115,7 102,7 82,0
Zachodniopomorskie 615,0 118,2 97,4 88,9

Zrédio: Opracowano na podstawie danych GUS.

Dzierzawa gruntéw Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

Dzierzawa byfa gtéwng formg go-
spodarowania na poczatku funkcjono-
wania Agencji. W latach 1993-1995 wy-
dzierzawiono okofo 3 min ha, co stano-
wito 64% catoSci przejetych gruntow.
(4,7 min ha). W tym samym okresie
sprzedano okoto 230 tys. ha, a gtow-
ng barierg sprzedazy byt brak mozliwo-
$ci pozyskania kapitatu na wykup nie-
ruchomosci rolnych. Cze$¢ majatku
Zasobu wymagata takze dokonczenia
procesow restrukturyzacji, na przyktad
wyodrebnienia zaktadéw produkcyjnych
z duzych gospodarstw. Na koniec roku
2013 w dzierzawie pozostawato okoto
1,2 min ha, czyli o ponad 138 tys. ha
mniej, niz na koniec 2012 roku.

Tendencja spadku ogélnej po-
wierzchni dzierzawy gruntéw rolnych
Zasobu utrzymuije sie od kilku lat, gtéwnie
ze wzgledu na preferowanie przez Agen-
cje sprzedazy. Ten kierunek prywatyza-
cji uznano za gtéwng forme zagospoda-
rowania ziem Zasobu w znowelizowane;
ustawie o gospodarowaniu nieruchomo-
Sciami rolnymi Skarbu Panstwa. W latach
2011-2012 obszar nowych dzierzaw wy-
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niost okoto 11-12 tys. ha. Z kolei w 2013
roku wydzierzawiono okoto 30 tys. ha,
co byto odpowiedzig na zgtaszane za-
interesowanie tg formg gospodarowania
panstwowymi gruntami.

Konsekwentna realizacja kierunkow
prywatyzacji przez ANR zmierza do ogra-
niczenia powierzchni i liczby uméw dzier-
zaw. Praktycznie od wejScia Polski do Unii
Europejskiej w 2004 roku skala wydzier-
zawianych gruntow przez ANR malata.

Najwigksza powierzchnia gruntéw
Zasobu znajdujacych sie w dzierza-
wie potozona jest na terenach woje-
wodztw: zachodniopomorskiego (231
tys. ha), wielkopolskiego (185 tys. ha)
i dolnoslaskiego (172 tys. ha), nato-
miast najmniejsza w woj. Swietokrzy-
skim (6 tys. ha) i matopolskim (8 tys.
ha). Rozktad dzierzaw zwigzany jest
bezposrednio z iloScig gruntow prze-
jetych przez ANR w poszczegéinych
wojewddztwach.

W 2013 roku najwiecej gruntow rol-
nych wydzierzawiono w wojewddztwach:
dolnoslgskim, lubuskim i zachodniopo-
morskim, natomiast najmniej w todzkim
i lubelskim. W ujeciu powierzchniowym,

analogicznie jak w poprzednim roku,
dominowaty dzierzawy o powierzchni
10-99,99 ha, ktére tacznie obejmowa-
ty okoto 20,2 tys. ha. Stosunkowo nie-
wielkg grupe nowych dzierzaw stano-
wity umowy dotyczgce dziatek do 1 ha.
W tej grupie wydzierzawiono tylko 107
ha (76 ha w 2012 roku). W poréwnaniu
do poprzedniego roku zwigkszenie po-
wierzchni wydzierzawionych gruntéw za-
obserwowano w pozostatych grupach
obszarowych, w szczegblnosci doty-
czyto to wigkszych obszarowo nieru-
chomosci powyzej 100 ha, jak tez gru-
py obszarowej 1-9,99 ha.

Dane dotyczace liczby zawiera-
nych uméw dzierzawy potwierdzajg
zwiekszenie oferty ANR w tym zakre-
sie (tabela 14). W 2013 roku zawarto ich
1 656, czyli ponad dwukrotnie wigcej niz
w roku poprzednim (726). Wzrost nowo-
zawieranych uméw dzierzawy odnoto-
wano w szczegolnosci w grupie obsza-
rowej 1-9,99 ha z 255 w 2012 roku do
642 w 2013 roku oraz w grupie 10-99,99
ha, gdzie nastapit wzrost z 253 do 753.
Dwukrotnie wigcej umow dzierzawy niz
w roku ubiegtym zawarto takze w od-
niesieniu do duzych nieruchomosci po-
wyzej 100 ha.



Diagram 11.

Powierzchnia gruntéw Zasobu wydzierzawionych w latach 1992-2013 (w tys. ha)
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Zrédlo: Raporty ANR (bez powrotéw z dzierzawy)

Mapka 9.

Grunty Zasobu ogéltem w dzierzawie od 1992 do 2013 roku (w tys. ha)
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Zrédlo: Dane ANR
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Tabela 13.

Powierzchnia gruntow rolnych Zasobu wydzierzawionych w 2013 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 4917 12 388 3368 748 402
Kujawsko-pomorskie 1418 27 350 926 115 E
Lubelskie 164 5 82 77 - .
Lubuskie 4 882 4 268 3176 1130 304
Lodzkie 107 - 6 101 - -
Matopolskie 1 088 5 36 133 419 496
Mazowieckie 1221 1 17 46 - 1157
Opolskie 441 17 106 318 - -
Podkarpackie 1512 1 247 1264 - -
Podlaskie 414 1 62 351 - E
Pomorskie 3 496 1 292 2902 301 E
Slaskie 893 20 178 695 - .
Swigtokrzyskie 363 - 78 285 - .
Warmifisko-mazurskie 2730 4 85 1 836 806 E
Wielkopolskie 1 945 1 111 1025 809 b
Zachodniopomorskie 4140 9 386 3745 - -
RAZEM 29 733 107 2 691 20 248 4 327 2 359

Zrédlo: Dane ANR

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

niewolnych, ,,-,, oznacza brak transakcji
Tabela 14.
Liczba zawartych umow dzierzawy gruntéw rolnych Zasobu w 2013 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 248 17 88 137 5 1
Kujawsko-pomorskie 183 57 91 34 1 -
Lubelskie 46 12 31 3 - -
Lubuskie 175 9 46 112 7 1
Lodzkie 6 - 1 5 - -
Matopolskie 30 12 9 5 3 1
Mazowieckie 9 3 4 1 1
Opolskie 75 35 29 11 - -
Podkarpackie 109 4 65 40 - -
Podlaskie 22 1 10 11 - -
Pomorskie 197 4 68 123 2 -
Slaskie 120 46 53 21 - -
Swigtokrzyskie 33 - 21 12 - -
Warminsko-mazurskie 97 6 17 68 6 -
Wielkopolskie 58 2 22 29 5 -
Zachodniopomorskie 248 20 87 141 - -

RAZEM 1656 228 642 753 29 4

Zrédlo: Dane ANR

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

W przypadku nowych uméw dzierza-
wy sg one zawierane przez ANR giéwnie
w sytuacjach, gdy nieruchomo$¢ nie moze
by¢ przeznaczona do sprzedazy np. ze
wzgledu na ztozone roszczenia reprywa-
tyzacyjne, trwajgce postepowania (admi-
nistracyjne lub sadowe) w zwigzku z za-
rzutem o sprzeczne z prawem przejecie
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na rzecz Skarbu Panstwa. Zagospoda-
rowanie gruntow Zasobu w formie dzier-
zawy dotyczy takze sytuacji, gdy trwaja
w gminie prace planistyczne nad zmia-
ng planéw przestrzennych, na wniosek
Izby Rolniczej lub gdy wynika to ze zgta-
szanych do Agenciji lokalnych preferen-
cji rolnik6w.

Od poczatku funkcjonowania ANR wy-
dzierzawita narastajgco 4,68 min ha (cze$¢
nieruchomosci wydzierzawiana byta wie-
cej niz jeden raz). Dzierzawa gruntéw Za-
sobu ma charakter cyrkulacyjny, wydzier-
zawione grunty czesto wracajg do Zasobu
do ponownego rozdysponowania. Tak zwa-
ne ,powroty z dzierzaw” (diagram 12) wig-



Tabela 15.

Powierzchnia gruntéw Zasobu wydzierzawionych wedlug podmiotow

Do 31.12.2013 W tym w 2013
WyszczegbInienie z tego Z tego

wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby

fizyczne prawne fizyczne | prawne
do 1,00 71133 70 890) 243 107 101 g
1,01 -1,99 85 166 84 680 486 237 231 6
2,00 - 4,99 145 855 144 079 1776 813 771 42
5,00-9,99 163 163| 159 634 3529 1 642 1 544 98|
10,00 - 19,99 233033 224915 8118 4429 3967 462
20,00 - 49.99 432627 403684 28943 11641 10553 1088
50,00 - 99,99 323212 286 181 37031 4178 3 407 771
100,00 - 499,99 1310389 899 006 411 383 5529 3999 1530
100,00 - 299,99 4327 3199 1128
300,00 - 499,99 . . .| 1202 800 402,
500,00 - 999,99 975239 417 536] 557 703 0 0 0
1000,00 i wigcej 940 203| 180090 760 113 1157 0 1157
RAZEM 4 680 020] 2 870 695 1 809 325 29 733 24 573 5160
w tym do 99.99 1454189/ 1 374 063 80 126] 23047 20574 2473
100,00 i wigcej 3225831| 1496632/ 1729 199 6 686 3999 2687

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

Diagram 12.
Powroty z dzierzawy w tys. ha w latach 1994-2013
/\2 i
270 263 757
23%
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Zrédlo: Dane ANR

23 sig z wygasnigciami umow z uptywem
terminéw na jakie zostaty zawarte, cze$¢
umow zostaje rozwigzana np. z powodu
trudnosci z ptatno$ciami przez kontrahen-
tow, do powierzchni tej wliczane sg row-
niez wytaczenia gruntow dzierzawionych
(np. ustawowe 30% Iub umowne 20%), jak
tez wytaczenia dotyczg powierzchni, kiora
jest sprzedawana dzierzawcy bez przetar-
gu w ramach tzw. pierwszenstwa nabycia.

W odniesieniu do dzierzaw, osoby
fizyczne w tym trybie zagospodarowaty
do 2013 roku 2,87 min ha (61%), a 0so-
by prawne 1,81 min ha (39%). W 2013
roku sytuacja przedstawiata sie podob-
nie jak w poprzednich latach, kontrahen-
tami ANR byty gtéwnie osoby fizyczne,
ktore wydzierzawity 24,6 tys. ha, czy-
li okoto 5 krotnie wiekszg powierzchnie
gruntéw, niz osoby prawne (5,2 tys. ha).

Wielko$¢ powierzchni wydzierzawia-
nej od poczatku dziatania ANR, 1j. od
1992 roku do konca 2013 roku wskazu-
je, ze tacznie nieruchomosci znajdujgce
sie w grupie powyzej 100 ha obejmowa-
ty przeszto 3,2 min ha. W grupie poni-
zej 100 ha wydzierzawiono 1,4 min ha.
Duze nieruchomosci gruntowe z grupy
obszarowej 100-499,99 ha narastajgco
stanowity ponad 1,3 min ha.
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W 2013 roku dominowaty dzier-
Zawy mniejsze obszarowo i najwiece]
umow w ujeciu powierzchniowym za-
warto w odniesieniu do dziatek z gru-
py 20-49,99 ha. Wynikato to z faktu, ze
oferta dzierzawy gruntéw o powierzch-
ni powyzej 100 ha byta stosunkowo
niewielka.

Podobnie jak w wypadku sprzedazy,
dzierzawcami nieruchomosci byty gtwnie
osoby fizyczne. Do 31.12.2013 roku za-
warty one ponad 310 tys. umow, a osoby
prawne ponad 6,3 tys. uméw. W 2013 .,
podobnie jak i w latach poprzednich,
w nowych kontraktach dominowaty 0so-
by fizyczne, ktére zawarty 1 526 umow

dzierzawy, natomiast osoby prawne pod-
pisaty ich zaledwie 130. tgcznie w 2013
roku ANR zawarta 1 656 uméw, czy-
li ponad tysigc wiecej niz w 2012 roku.

W badanym okresie $rednia po-
wierzchnia wydzierzawianej nierucho-
mo&ci wynosita okoto 18 ha i tym samym

Tabela 16.
Liczba umoéw dzierzawy zawartych wedlug podmiotow
Do031.12.2013 W tym w 2013
Wyszczegdlnienie z tego z tego
wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne | prawne fizyczne | prawne
do 1,00 142 420 141 952 468 228 214 14
1,01 -1,99 60 928 60 631 297 165 161 4
2,00 - 4,99 47 191 46 692 499 250 239 11
5,00 - 9,99 23 083 22 595 488 227 215 12
10,00 - 19,99 16 763 16216 547 303 273 30
20,00 - 49,99 13 927 13 045 882 387 350 37
50,00 - 99,99 4 680 4165 515 63 52 11
100,00 - 499,99 5473 4010 | 1463 32 22 10
100,00 - 299,99 29 21 8
300,00 - 499,99 . . . 3 1 2
500,00 - 999,99 1408 630 778 0 0 0
1000,00 i wigcej 561 135 426 1 0 1
RAZEM 316434 | 310071 | 6363 1 656 1526 130
w tym do 99.99 308992 | 305296 | 3696 1623 1504 119
100,00 i wiecej 7 442 4775 | 2667 33 22 11

Zrédlo: Dane ANR

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

Tabela 17.
Grunty Zasobu w dzierzawie* od 1992 do 2013 roku
Powierzchnia gruntow w dzierzawie — w ha
L. w tym w przedziale
Wyszczegoblnienie
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 172 445 1925[2012[3 713/4 563 7770[17 510]14 259|33 489/40 415| 24 186 22 604
Kujawsko-
-pomorskie 80572| 428] 7042 032[2 894] 3956 6012] 4536|14 336/15439] 10060 20 176
Lubelskie 29435 1817/2544{3 7371878 1160] 1799 1752| 4879 4825 1892 3152
Lubuskie 79 527) 1000]1479]2586|3 172 5127/10435/10191/17917] 8068 11 172| 8 380
Lodzkie 13 466 22| 48 91 75 68| 342 973] 3757] 3636 2024 2431
Matopolskie 8192 298| 319 414] 263| 339 313| 759 2207 496 909 1876
Mazowieckie 19213]  142] 296] 576 490 736 1872 2190| 6818 2697 3398 E
Opolskie 66 602| 598 558 937 809 972| 2311] 771/10262/10 680 11 505] 27 19§
Podkarpackie 19232| 417| 374] 595 611 889 2751] 3047 6431] 2290 1366 460
Podlaskie 24 571] 1126[1741{3 036/3 213| 2 153| 2115 2516] 5012| 2482 1177 E
Pomorskie 85414 263] 528/1910[2 879 4702 9411] 792817 758/19313| 11492 9 230
Slaskie 23931| 480 7011149 755 1241| 3054 2586 6030 3411 -| 4525
Swigtokrzyskie 5912 27| 59| 196 184 283| 815 591| 2310/ 397 1049 .
Warminsko-
-mazurskie 136 396] 359] 969|3 524|6 424 9 208|18 528|13 258| 28 362|24 745| 16 317| 14 702
Wielkopolskie 184 666| 367| 572[1967|3 808 794412 99711 39527 43328 912| 27309 61961
Zachodnio-
pomorskie 230962| 877|1 6844 785|7 24513 569|32 988|25 650| 45 20740 742| 35390 22 825
RAZEM 1 180 534/ 10 14414 58631 24939 264 60 115[123 253102 403232 207208 548 159 244| 199 522

Zrédlo: Dane ANR.

* bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych
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byta wigksza niz w 2012 roku (15,9 ha).
Przeglad liczby uméw zawartych przez
ANR od 1992 roku do korca 2013 roku
wskazuije, ze przez caty ten okres do-
minowaty kontrakty dzierzawne nieru-
chomosci o0 powierzchni mniejszej niz
100 ha (308 tys. umow). Tylko 7,4 tys.
umow dzierzawy zawarto na nierucho-
mos$ci Zasobu o powierzchni wigkszej
niz 100 ha. Z kolei na mate nierucho-
mos$ci do 1 ha podpisano ponad 142
tys. kontraktow.

W okresie 1992-2013 powrdcito do
Zasobu ponad 3,5 min ha (diagram 12).

Wedtug stanu na 31 grudnia 2013
roku w dzierzawie od ANR pozosta-
wato 1,18 min ha gruntéw Zasobu.
Powierzchniowo najwiecej z nich miesci-
to sie w grupie obszarowej 100-299,99
ha (ponad 232 tys. ha), 300-499,99 ha
(208 tys. ha) oraz powyzej 1000 ha
(200 tys. ha).

Liczba trwajgcych umoéw dzierza-
wy na koniec 2013 roku wynosita 59,6
tys. i byfa blisko 10 tys. mniejsza niz na
koniec 2012 roku (68,9 tys.). Coroczny
znaczny spadek liczby uméw odnoto-

wuje sie juz od kilku lat, co jest konse-
kwencjg prowadzonej polityki prywaty-
zacyjnej preferujgcej sprzedaz.

Trwajgce w 2013 roku umowy dzierza-
wy ziemi z Zasobu najczesciej dotyczyty
niewielkich obszarowo nieruchomo$ci do
1 ha (21,8 tys. umdw). Liczng grupe stano-
wity nieruchomosci o powierzchni 1-1,99
ha (10,4 tys.) oraz grunty mieszczace sie
w przedziale 2-4,99 ha (10 tys.). tacznie
wydzierzawione dziatki o obszarze do 9,99
ha obejmowaty okoto 48 tys., co stanowi-
to okoto 80%, ogdinej liczby uméw dzier-
zawy. Niewielka byta liczba uméw dzier-
zawy nieruchomosci o powierzchni 300
ha i wigkszej (866), co stanowito 1,45%
ogdlnej liczby trwajgcych uméw.

Czynsze dzierzawne za grunty
Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

Czynsz za wydzierzawiane grunty
rolne Zasobu ustalany jest najczesciej
na zasadach rynkowych na przetargach.
W umowach dzierzawy jest on z reguty
okreslany w mierniku naturalnym, jakim
sg decytony (dt) pszenicy. Czynsze z ty-
tutu dzierzawy gruntéw rolnych Zasobu

pfatne sg za pétrocze roku kalendarzo-
wego z dotu. Kwota pienigzna przypa-
dajgca do zaptaty przez dzierzawce ob-
liczana jest przy uzyciu przecietnej ceny
pszenicy za pbtrocze poprzedzajace ter-
min ptatnosci ogtaszanej przez GUS.
Przepisy umozliwiajg réwniez okreslanie
czynszu w mierniku pienieznym, jednak
ma to miejsce dos¢ rzadko, a o wybo-
rze formy zaptaty decyduje kontrahent.

Na poziom uzyskiwanego czynszu
przez ANR majg wptyw przede wszystkim
indywidualne cechy nieruchomosci rolnych
(nieruchomos¢ zabudowana, jako$¢ grun-
tow, lokalizacja, roztog, itp.), czynniki ko-
niunkturalne, lokalny popyt i podaz grun-
tow rolnych bedacych w Zasobie ANR, jak
tez sytuacja na prywatnym rynku ziemi.

Na poczatku dziatalno$ci Agencii
czynsze dzierzawne wynosity $red-
nio okoto 1,8 dt/ha. Od 2003 roku ich
wielko$¢ miata tendencje wzrosto-
wa. W 2011 roku wysoko$¢ czynszu
za dzierzawe ziemi z Zasobu wynosi-
ta 8,5 dt pszenicy/ha, a w 2012 roku
osiggneta w przetargach poziom 8,7
dt/ha (wzrost 0 2,3%). Kolejng podwyz-
ke czynszu odnotowano w 2013 roku,

Tabela 18.
Liczba uméw dzierzawy gruntow* z Zasobu od 1992 do 2013 roku
Liczba umow 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 9 535| 453214981205 635 550/ 565 209 189 104 35 13
Kujawsko-
-pomorskie 3172] 939 492| 634] 407 286 197 66 85 41 16 9
Lubelskie 7117] 3548/1796|1275 288 85 56 23 28 13 3 2]
Lubuskie 5693 235011063 843| 452 354 335 147 106 22 16 5
Lodzkie 204 64 34/ 31 12 6 11 13 20 9 3 1
Matopolskie 1162] 691| 233] 136 38 23 12 10 14 2 2
Mazowieckie 937 281| 207 186] 72 49| 57 31 42 8 3 1
Opolskie 2431 1350, 407 304 114 70 72 11 52 27 18 6
Podkarpackie 1666 877| 272 195 85 64 84 43 38 6 2 E
Podlaskie 4983 1990]1256] 996 434 165 70 35 29 6 2)
Pomorskie 2899 635 362| 588 401 329 300[ 115 94 51 17 7
Slaskie 2228 977] 502| 380] 108 88 91 36 34 9 - 3
Swictokrzyskie 256] 55 41 63| 28 19 26 8 14 1 -
Warminsko-
-mazurskie 5112] 760 670/1054] 915 655 606 197 159 65 24 7
Wielkopolskie 3814 850, 404 587| 533] 549 435 165 149 72 41 29
Zachodnio-
pomorskie 8386] 1900[1 17814881026 953| 1044] 369 265 104 47 12}
RAZEM 59 595/21799/10415/9 965/ 5 548| 4245 3961 1478 1318 539 230 97

Zrédlo: Dane ANR.

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

45



kiedy w nowozawieranych umowach
dzierzawy w trybie przetargowym wy-
niost on $rednio 9,3 dt/ha.

Niewielka ilo$¢ gruntow wydzierza-
wianych w ostatnich latach w niewiel-
kim stopniu wptyneta na zmiang poziomu
$redniego czynszu za grunty z trwajacych
umow dzierzawy. W 2013 roku zwiekszyt
sie on do poziomu 3,5 dt/ha, gdy w 2012
roku byto to 3,2 di/ha. Wynika to z faktu,
ze wigkszo$¢ gruntow ANR wydzierza-
wiono na poczatku procesu prywatyza-
cji w zupetnie innych warunkach ekono-
micznych, przy przewadze podazy grun-
tow do wydzierzawienia nad popytem.

Stosunkowo niski poziom czynszu
pfaconego przez dzierzawcow w relacii
do $redniej ceny zakupu gruntéw moze
zniechecac niektorych dzierzawcow do
nabycia dzierzawionych nieruchomosci
na wiasno$¢.

W nowozawartych umowach w 2013
roku najwyzsze czynsze dzierzawne

Diagram 13.

Agencja uzyskata w wojewddztwach:
opolskim, mazowieckim, kujawsko-
-pomorskim i podlaskim, natomiast naj-
nizsze w wojewddztwach: matopolskim
i lubelskim. W poszczegdlnych kwarta-
tach 2013 roku przecietny czynsz za 1
ha gruntu rolnego ksztattowat sie naste-
pujgco: | kwartat 8,5 dt, Il kwartat 9,2 dt,
I kwartat spadek do 8,9 dt i IV kwartat
wzrost do 10,8 dt, co Srednio w catym
roku stanowito 9,3 dt pszenicy z 1 ha.

Na poziom ptatno$ci za dzierzawe
gruntéw od ANR w wymiarze pienigz-
nym, zasadniczy wpfyw miat rynek psze-
nicy (diagram 14).

W I pétroczu 2012 roku cena pszeni-
cy wynosita 85,06 zt, natomiast w Il pét-
roczu wzrosta do 92,49 zt za 1 dt, czy-
li 0 ponad 21% w stosunku do Il p6t-
rocza 2011 roku. Z kolei w 2013 roku
w | pétroczu ceny pszenicy wyniosty
97,81 zt, a w Il pétroczu odnotowano
ich spadek do 71,22 zt za 1 dt.

Wabhania ceny dzierzawy w mniej-
szym stopniu dotyczg sytuacji, gdy
czynsz ustalony jest jako suma pienigz-
na waloryzowana wskaznikami zmian
cen skupu podstawowych produktow
rolnych (pszenica, zyto, zywiec rzezny
woftowy i wieprzowy, drb oraz mleko
krowie). Ten wskaznik koszyka pod-
stawowych produktéw rolnych, w 2012
roku ulegt powigkszeniu w stosunku do
roku poprzedniego 0 2,1% w | pétroczu
io1,8% w Il potroczu. W 2013
roku analogiczne wskazniki wynosi-
ty 0,8% wzrostu w | potroczu i 4,5%
w Il pétroczu.

Nalezy podkresli¢, iz zdecydo-
wana wiekszo$¢ kontrahentow ANR
w umowach dzierzawy ma ustalong
ptatno$¢ w dt pszenicy, co skutkuje
duzymi okresowymi wahaniami kosz-
tow najmu. Z do$wiadczenia ANR wy-
nika, ze w odniesieniu do niektérych
dzierzawcoéw moze to oddziatywaé
na czasowe zagrozenie ich ptynno-
Sci finansowe;.

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

w latach 1992-2013 w dt pszenicy
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Zrédlo: Raporty ANR
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Tabela 19.

Czynsze dzierzawne za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2013 roku
w dt pszenicy/ha*

Wyszczegolnienie I kwartat IT kwartat III kwartat IV kwartat %\l;ic(l;ll(if
Dolnoslaskie 13,8 11,1 15,0 15,0 12,5
Kujawsko-pomorskie 4,9 11,4 10,8 22,8 13,3
Lubelskie . 4,5 4,9 3,7 4,2
Lubuskie 3,6 7,4 4.0 6,6 6,2
Lodzkie . 4,5 9,8 15,9 8,9
Malopolskie 2,3 19,6 3,5 8,8 3,8
Mazowieckie 17,3 6,7 . 14,5 16,8
Opolskie 23,0 17,6 6,3 17,6 17,0
Podkarpackie 5,3 12,3 4,1 11,0 10,4
Podlaskie . 15,6 1,5 1,3 13,1
Pomorskie 3,5 6,6 8,3 13,4 7,9
Slaskie 13,6 13,4 10,2 13,0 13,1
Swietokrzyskie 8,3 5,7 6,7 5,8 6,1
‘Warminsko-mazurskie 15,4 9,9 13,4 5,5 10,4
Wielkopolskie 5,1 11,7 13,8 6,9 10,0
Zachodniopomorskie 4,9 5,3 4,1 6,7 52

RAZEM 8,5 9,2 8,9 10,8 9,3

Zrédlo: Dane ANR.
* bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych.

Diagram 14.

Srednia cena 1 dt pszenicy w zi
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Z analizy danych wynika, iz wyso-
koS¢ czynszéw dzierzawnych na tere-
nie poszczegolnych wojewodztw byta
znacznie zrbznicowania. W 2013 roku
najwieksze $rednie czynsze najmu od-
notowano na terenie wojewodztw: opol-
skiego i mazowieckiego, najmniejsze na-
tomiast wystepowaty w wojewddztwach:
matopolskim i lubelskim (mapka 10).

Mapka 10.

W 2013 roku ANR najwyzsze
Srednie czynsze uzyskata za dzier-
zawe gruntdw o areale 10-99,99 ha
i byto to Srednio 9,8 dt pszenicy z 1
ha, analogicznie jak w roku poprzed-
nim. Kolejng grupg byty nierucho-
moéci do 1 ha oraz o powierzch-
ni 300 ha i wiecej, w ich przypad-
ku czynsz wyniést 9,5 dt, a nastep-

nie nieruchomosci od 1-9,99 ha (8,7
dt pszenicy z 1 ha). W poréwnaniu
do roku poprzedniego odnotowano
wzrost czynszu za te dzierzawy pra-
wie we wszystkich przedziatach ob-
szarowych, poza grupg 10-99,99 ha,
w ktdrej nastapit spadek $redniego
czynszu z 10,6 dt/ha w 2012 roku do
9,8 dt/ha w 2013 roku.

Sredni czynsz dzierzawny za 1 ha w nowozawieranych umowach dzierzawy

w dt pszenicy w 2013 roku

6.2

Zrédlo: Dane ANR

Tabela 20.

Srednie czynsze za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2013 wedlug powierzchni*

w dt pszenicy za 1 ha
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) W tym wedlug powierzchni sprzedazy

Kwartat Srednia cena | 4 'y 0o 1,01-9.99 | 10,00-99,99 | 100,00-299,99 | 300-00

1 wigcej
I 8,5 7,9 6,8 8,6 4,7 10,9
II 9,2 7,7 8.3 9,6 8,7 3,1
11 8,9 9,3 9.4 9,5 3,7 -
v 10,8 12,4 9.4 11,1 9.9 -
Srednio 9,3 9,5 8,7 9.8 7.3 9,5

Zrédlo: Dane ANR.

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




VIl. SPRZEDAZ ZIEMI ROLNICZEJ CUDZOZIEMCOM

Podstawy prawne

Rok 2013 byt dziewigtym z kolei ro-
kiem dziatania przepisdw znowelizowa-
nej ustawy z dnia 24 marca 1920 roku
0 nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcow. Wprowadzona zmiana byta
zwigzana z przystapieniem Polski do Unii
Europejskiej i gwarantowata obywatelom
i przedsigbiorcom panstw cztonkowskich
Europejskiego Obszaru Gospodarczego
(EOQG) utatwienia w nabywaniu nierucho-
mosci na terenie Polski.

Poczawszy od dnia 1 maja 2004 roku,
w stosunku do tych osob nie jest wyma-
gane uzyskanie zezwolenia na nabywa-
nie nieruchomosci oraz udziatow i akcji
w spétkach handlowych bedacych wia-
Scicielami badZ wieczystymi uzytkownika-
mi nieruchomo$ci na terenie Polski. Wy-
jatek stanowi nabywanie nieruchomosci
rolnych i leSnych, w odniesieniu do kt6-
rych wprowadzono 12-letni okres przej-
Sciowy, liczony od dnia przystgpienia do
Unii Europejskiej. Ten warunek nie doty-
czy cudzoziemcow, bedacych obywate-
lami panstw cztonkowskich EOG i Kon-
federacji Szwajcarskiej, ktorzy nabywajg
nieruchomosci rolne po uptywie 3 lub 7 lat

Diagram 15.

(w zaleznosci od wojewddztwa, w ktrym
potozona jest nieruchomo$¢) od dnia za-
warcia umowy dzierzawy z datg pewna,
jezeli przez ten okres osobiscie prowadzi-
li na tej nieruchomo$ci dziatalno$¢ rolni-
czg oraz legalnie zamieszkiwali na tery-
torium Rzeczypospolitej Polskiej. Wymog
siedmioletniego okresu dzierzawy dotyczy
wojewddztw: dolnoslaskiego, kujawsko-
-pomorskiego, lubuskiego, opolskiego,
pomorskiego, warminsko-mazurskiego,
wielkopolskiego, i zachodniopomorskie-
go, natomiast 3-letniego wojewddztw: lu-
belskiego, 6dzkiego, matopolskiego, ma-
zowieckiego, podkarpackiego, podlaskie-
go, Slgskiego i Swietokrzyskiego.

Skala zainteresowania
cudzoziemcow nabyciem
ziemi rolniczej

W 2013 roku cudzoziemcy uzyska-
li 252 zezwolenia na nabycie nierucho-
mosci gruntowych o facznej powierzch-
ni 697,15 ha [24].

W obrebie tych zezwoler 161 doty-
czyto nieruchomosci rolnych i le$nych
(w dalszej czesci opracowania okresla-
nych jako rolne) o tgcznej powierzch-

ni 661 ha, w tym 20 wytacznie nieru-
chomosci leSnych o powierzchni 33 ha.

Spoéréd 161 zezwolen dotyczacych
nieruchomosci rolnych, 68 (dotyczacych
powierzchni 148 ha) zostato udzielone 0so-
bom fizycznym, natomiast 93 (obejmuja-
cych obszar 513 ha) osobom prawnym.
Oznacza to, ze nadal utrzymywata sie, cha-
rakterystyczna w ostatnich latach, znaczna
dysproporcja pomiedzy wielkoScig areatu
na jaki zezwolenia uzyskiwaty osoby praw-
ne (tj. 78% catosci), a obszarem, na kto-
rego zgode na zakup otrzymaty osoby fi-
zyczne (22%). Dla poréwnania w 2012 roku
areat ziemi rolniczej przewidziany do naby-
cia przez osoby prawne stanowit 88% ca-
tej powierzchni na jakg udzielono zezwo-
lef ogbtem, a w 2011 roku 83%.

W ramach 68 zezwolen udzielonych
na nabycie nieruchomosci rolnych oso-
bom fizycznym, 38 (obejmujace po-
wierzchnie 133 ha) udzielono cudzo-
ziemcom, ktérzy byli obywatelami panstw
cztonkowskich EOG. Z kolei 93 zezwo-
lenia (na 513 ha) jakie uzyskaty oso-
by prawne w catosci otrzymali przed-
sigbiorcy z panstw EOG i Konfedera-
cji Szwajcarskiej.

Zezwolenia udzielone w 2013 roku na zakup nieruchomosci rolnych
ilesnych i ich powierzchnia w podziale na osoby fizyczne i prawne
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liczba zezwolen
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Zrédlo: Dane MSW
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Diagram 16.

Zezwolenia na zakup nieruchomosci gruntowych udzielone w 2013 roku

800
697
700 661
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500
400
251
300
161
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100
0 ; = ; .
ogdtem na nabycie ogotem rolnych
nieruchomosci
rolnych
liczba zezwolen powierzchnia nieruchomosci (w ha)
Zrédlo: Dane MSW
Mapka 11.

Ziemia rolnicza objeta zezwoleniami na sprzedaz cudzoziemcom w 2013 roku (w ha)
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Zrédlo: Dane MSW




Diagram 17.

Zezwolenia na zakup nieruchomosci gruntowych przez cudzoziemcow

w latach 2007-2013
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Zrédlo: Dane MSW

W 2013 roku najwigksze obszarowo
nieruchomoéci rolne, na ktérych nabycie
cudzoziemcy uzyskali zezwolenia byty
pofozone na terenie nastepujacych wo-
jewodztw: zachodniopomorskiego (144
ha), lubuskiego (120 ha), wielkopolskie-
go (86 ha).

Dla poréwnania, w 2012 roku najwiek-
sze powierzchnie gruntéw ze zgodg na
ich zakup przez cudzoziemcow byty roz-
mieszczone w wojewddztwach: dolno$la-
skim (222 ha), matopolskim (187 ha), po-
morskim (127 ha), wielkopolskim (106 ha).

Ze wzgledu na kraj pochodzenia ka-
pitatu najwiecej zezwolen na nabycie nie-
ruchomosci rolnych w 2013 roku uzyska-
ty osoby fizyczne i prawne pochodzace z:
Niemiec (34 zezwolenia na 139 ha), Holan-
dii (16 zezwolen na 142 ha), Francji (15 ze-
zwolen na 143 ha), Ukrainy (13 zezwolen
na 8 ha), Danii (10 zezwolen na 141 ha).

Tym samym nie zaszty istotne zmia-
ny, jesli chodzi o panistwa, z ktérych wy-
wodzili sie inwestorzy uzyskujacy naj-
wiekszg liczbe zezwolen na nabycie zie-

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

liczha zezwolen

B ogotem nieruchomesci  @ziemiarolna

mi rolniczej. W 2012 roku nabywcy po-
chodzgcy z Niemiec otrzymali 51 zezwo-
len na 134 ha, z Holandii 25 zezwolen na
300 ha, z Ukrainy 25 zezwolen na 12 ha,
z Austrii 15 zezwolen na 29 ha i z Fran-
cji 13 zezwolen na 121 ha.

W 2013 roku liczba wydanych przez
MSW zezwolen na zakup ziemi rolniczej
przez cudzoziemcow byta mnigjsza niz
w2012 roku (161 w2013 r.,218 w 2012
roku — spadek 0 26%). Zmniejszyta sie
takze powierzchnia zwigzana z udzie-
lonymi zezwoleniami (661 haw 2013 r.,
1021 ha w 2012 roku — spadek 0 35%).
Srednio na jedno zezwolenie w 2013 roku
przypadato 4,1 ha, podczas gdy w 2012
roku byto to 4,7 ha.

W 2013 roku udziat spraw doty-
czacych ziemi rolniczej w ogolnej licz-
bie zezwolen na nabycie nieruchomo-
Sci byt podobny, jak w roku 2012 (64%
w 2011 roku, 69% w 2012 roku). Udziat
powierzchni dotyczacej zezwolen na na-
bycie ziemi rolniczej w powierzchni 0go-
tem zezwolen ksztattowat sie w 2013
roku na poziomie 95% i byt podobny jak
w 2012 roku (99%).

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

grunty w ha

Akcje i udziaty cudzoziemcow
w spotkach posiadajgcych
nieruchomosci rolne

Cudzoziemcy moga sta¢ sie wiasci-
cielami ziemi rolniczej w Polsce lub na-
by¢ prawo do jej uzytkowania wieczyste-
go nie tylko w drodze zawarcia stosow-
nych umdw przenoszacych wtasno$¢,
lecz réwniez poprzez zakup lub przeje-
cie udziatéw lub akcji w spétkach handlo-
wych bedacych wiascicielami badz wie-
czystymi uzytkownikami takich gruntow.
W 2013 roku cudzoziemcy uzyskali 11
zezwolen Ministra Spraw Wewnetrznych
na nabycie udziatow i akcji w spétkach
posiadajgcych nieruchomosci gruntowe
0 powierzchni 12,45 ha (w 2012 roku 11
zezwolen na 23 ha). Spoérod tych ze-
zwolen 2 dotyczyty nieruchomosci rol-
nych o powierzchni 1 ha. Grunty te po-
tozone byty na terenie wojewddztw ma-
zowieckiego i mafopolskiego. Zezwole-
nia dotyczyty nabycia tacznej powierzch-
ni 1,14 ha przez obywateli Indii i Ukrainy.

Niewielkie powierzchnie zwigzane
z omawianymi zezwoleniami w duzym
stopniu wynikajg z faktu, ze od 2004 roku
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Diagram 18.

Zezwolenia dla cudzoziemcow nabywajacych akcje i udzialy w spotkach posiadajacych
nieruchomosci gruntowe w latach 2004-2013)
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Zrédlo: Dane MSW

Diagram 19.

Powierzchnia gruntéw objetych zezwoleniami dla cudzoziemcéw nabywajacych
akcje i udzialy w spélkach (lata: 2004-2013)
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obywatele i przedsigbiorcy panstw czton-
kowskich EOG mogg nabywa¢ udziaty
i akcje w spdtkach posiadajgcych nie-
ruchomosci, w tym takze rolne, bez ze-
zwolenia.

Ziemia rolnicza w rejestrach
nieruchomosci, udziatow

oraz akcji nabywanych lub
przejetych przez cudzoziemcow

Zgodnie z ustawg o nabywaniu nie-
ruchomosci przez cudzoziemcow, Mini-
ster Spraw Wewnetrznych prowadzi re-
jestr nieruchomo$ci, udziatow i akcji na-
bytych lub objetych przez cudzoziemcow
zarbwno bez zezwolenia (gdy zezwole-
nie nie jest wymagane), jak i na podsta-
wie uzyskanego zezwolenia.

Z danych zgromadzonych w reje-
strach nieruchomosci, udziatow i akc;i
nabytych lub objetych przez cudzoziem-
cow wynika, iz w 2013 roku dokonano
wpisow, zgodnie z ktorymi cudzoziemcy,
nabyli 4 327 nieruchomosci gruntowych
0 facznej powierzchni 2 941 ha. Na pod-
stawie wymaganego zezwolenia cudzo-
ziemcy nabyli 327 nieruchomosci o po-
wierzchni 522 ha, bez koniecznosci ubie-
gania sie 0 zezwolenie 3 997 nierucho-

Diagram 20.

mosci 0 powierzchni 2 419 ha, 3 wpisy
na tgczng powierzchnie 0,45 ha dotyczy-
ty nabycia za zezwoleniem przez przed-
stawicielstwa dyplomatyczne panstw ob-
cych w Polsce. Wielko$ci te byty podob-
ne, jak w roku 2012 (4 680 nieruchomo-
Sci gruntowych o powierzchni 3 437 ha).

Najwiecej nieruchomosci gruntowych
cudzoziemcy nabyli na terenie woje-
wodztw: mazowieckiego (469 ha), wiel-
kopolskiego (403 ha), dolnoslgskiego
(366 ha), Slaskiego (255 ha), todzkie-
go (222 ha).

Wsrod osob fizycznych najwigcej nie-
ruchomosci gruntowych nabyli obywa-
tele: Niemiec (136 ha), Wielkiej Brytanii
(40 ha), Wtoch (33 ha), Ukrainy (18 ha),
Cypru (16 ha).

W przypadku oséb prawnych naj-
wiecej nieruchomosci gruntowych na-
byty podmioty z przewagg kapitatu: ho-
lenderskiego (754 ha), niemieckiego (566
ha), luksemburskiego (422 ha), cypryj-
skiego (194 ha), francuskiego (144 ha).

Sposrod 4 327 nieruchomosci grun-
towych nabytych w 2013 roku przez cu-
dzoziemcow, 404 o powierzchni 573 ha

miafo charakter rolny (19% powierzch-
ni nieruchomosci gruntowych, ktérych
dotyczyty wpisy). Skala nabywania zie-
mi rolnej przez cudzoziemcow w 2013
roku byta mniejsza niz w roku 2012 (506
nieruchomosci o powierzchni 408 ha).

Na podstawie zezwolen, cudzoziem-
cy nabyli prawo wtasnosci lub prawo
uzytkowania wieczystego 209 nierucho-
mosci rolnych o tacznej powierzchni 500
ha (w 2012 roku 279 nieruchomosci o po-
wierzchni 328 ha). Osoby prawne naby-
ty 141 nieruchomosci o powierzchni 445
ha, natomiast osoby fizyczne 68 nieru-
chomosci o powierzchni 55 ha.

Bez obowigzku ubiegania sie o ze-
zwolenie cudzoziemcy nabyli w 2013
roku prawo wiasnosci lub uzytkowania
wieczystego 195 nieruchomosci rolnych
o tacznej powierzchni 73 ha (w 2012 roku
227 nieruchomosci o powierzchni 81 ha).
Osoby prawne nabyty jedynie 0,08 ha.

Odsetek transakciji dotyczacych ziemi
rolniczej zawartych po uzyskaniu stosow-
nego zezwolenia w 0gdinej liczbie uméw
dotyczacych ziemi rolniczej wpisanych
do rejestrow, wynidst w roku 2013 roku
52% (dla poréwnania w 2012 roku byto

Obszar ziemi rolniczej w powierzchni nieruchomosci gruntowych
sprzedanych cudzoziemcom (lata 2003-2013)
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to 55 %). Jesli chodzi o powierzchnig nie-
ruchomosci rolnych nabytych przez cu-
dzoziemcow, to w 2013 roku 87% are-
atu dotyczyto umoéw zawartych po uzy-
skaniu zezwolenia. W 2012 roku udziat
ten wynosit 80%.

W 2013 roku zarejestrowano 160
transakcji dotyczacych nabycia lub ob-
jecia przez cudzoziemcow akgji i udzia-
tow w spotkach bedacych wiasciciela-
mi lub uzytkownikami wieczystymi nieru-
chomosci. Obejmowaty one powierzch-
nie 5 802 ha, czyli niemal 40% wiecej,
niz w 2012 roku, kiedy analogiczny ob-
szar wynosit 4 188 ha (308 transakgcji).

W wymienionych transakcjach
uczestniczyli gtéwnie przedstawiciele
(osoby fizyczne i prawne) kapitatu cy-

pryjskiego (33 wpisy), holenderskiego
(16), niemieckiego (14), luksemburskie-
go (11) i amerykanskiego (7).

W 2013 roku transakcje nabycia lub
objecia przez cudzoziemcow akcji i udzia-
tow w spotkach bedacych wiascicielami
lub uzytkownikami wieczystymi dotyczy-
ty nieruchomoéci rolnych o powierzch-
ni 4 878 ha. Byty one realizowane gtow-
nie przez podmioty reprezentujace ka-
pitat: holenderski (4 163 ha), niemiec-
ki (398 ha), dunski (144 ha), cypryjski
(72 ha), brytyjski (70 ha).

W latach 1990-2013 ogdtem wy-
dano cudzoziemcom 24,5 tys. zezwo-
ler na zakup nieruchomosci grunto-
wych o tgcznej powierzchni 51 tys.
ha. W catym tym okresie cudzoziem-

cy nabyli stosunkowo najwiekszg po-
wierzchnie ziemi rolniczej w roku 2006
(523 ha), 2010 (518 ha), 2011 (572 ha)
i 2013 (573 ha).

Zezwolenia na nabycie lub objecie
akcji lub udziatéw w spétkach handlo-
wych, bedacych wiascicielami lub uzyt-
kownikami wieczystymi nieruchomosci,
wydane w latach 1996-2013 dotyczyty
powierzchni 56,3 tys. ha.

Z danych zgromadzonych w reje-
strach prowadzonych przez Ministra
Spraw Wewnetrznych od 1999 roku wy-
nika, ze do konca 2013 roku cudzoziem-
cy nabyli nieruchomodci gruntowe o tacz-
nej powierzchni niespetna 49 tys. ha, co
stanowi niecate 0,16% powierzchni ca-
tego kraju [24].

VIIl. RYNEK ZIEMI ROLNICZEJ W PANSTWACH EUROPEJSKICH

Podstawg analizy sytuacji doty-
czacej obrotu gruntami rolnymi w wy-
branych panstwach Unii Europejskiej
w roku 2013 sg dane z publikacji urze-
dow statystycznych, raportow mini-
sterstw rolnictwa, instytucji i organi-
zacji rolnych oraz agencji posrednic-
twa w obrocie gruntami rolnymi w po-
szczegolnych krajach. Szczegotowo zo-
stata zaprezentowana zwfaszcza sytu-
acja w krajach wyznaczajagcych gtowne
trendy rozwoju rynkéw gruntdw rolnych
w Europie (Holandia, Irlandia, Wielka
Brytania, Niemcy).

Holandia

W okresie obejmujgcym lata 2005-
2013 $rednia cena gruntu rolnego
w Holandii wzrosta o 72%. Najbar-
dziej znaczacy wzrost ceny (o ponad
10,0 tys. euro/ha) zaznaczyt sie w la-
tach 2007-2009 i od tego czasu $rednia
cena gruntu rolnego w Holandii zacze-
ta oscylowa¢ na poziomie okoto 50,0
tys. euro/ha. Ze $rednig ceng gruntu
rolnego wynoszacg w 2013 roku 52,1
tys. euro/ha Holandia umocnita swo-
ja pozycje lidera na europejskim rynku
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gruntow rolnych [11]. Srednio o0 25%
taniej sprzedawano grunty obcigzone
prawem dzierzawy.

Gtownymi uzytkownikami holender-
skich gruntow rolnych sg rolnicy specja-
lizujgcy sie w chowie bydta oraz w polo-
wych uprawach rolniczych. Ich gospodar-
stwa obejmujg odpowiednio 58% i 25%
o0g6Inej powierzchni uzytkéw rolnych. Wy-
soki poziom cen gruntéw rolnych w Holan-
dii, to rezultat ich niskiej podazy i niezwy-
kle ostrej walki konkurencyjnej, poniewaz
0 grunty ubiegajg sie réwniez sektory: bu-
downictwa, infrastruktury i ochrony $ro-
dowiska. O skali podazy gruntéw rolnych
decyduje corocznie areat gospodarstw,
ktorych uzytkownicy konczg dziatalno$¢
gospodarczg. W latach 2000-2013 liczba
holenderskich gospodarstw zmniejszyta
sie 0 31%, przy spadku powierzchni uzyt-
kow rolnych 0 9,6% i wzroscie Sredniej po-
wierzchni gospodarstwa z 20 ha do 27 ha.

Irlandia
W koricu lat dziewie¢dziesiatych ubie-

gtego wieku ceny gruntéw rolnych w Ir-
landii nie przekraczaty granicy 10,0 tys.

euro/ha. W 2006 roku z powodu nagfe-
go wzrostu popytu na grunty przeznacza-
ne na cele budownictwa i inwestycje in-
frastrukturalne, ceny ziemi rolnej wahaty
sie juz w przedziale 55-65 tys. euro/ha.
Wejscie gospodarki kraju w faze reces;ji
w 2008 roku spowodowato spadek po-
pytu na grunty rolne. W efekcie ich $red-
nia cena w 2010 roku spadta ponizej 24,0
tys. euro/ha. Wedtug badan agencji handlu
nieruchomos$ciami GanlyWalters, w kto-
rych wykorzystano réwniez dane z analiz
sprzedazy gruntéw rolnych zamieszcza-
ne w irlandzkich czasopismach rolniczych
The Irish Farmers Journal i The Farming
Independent, $rednia cena gruntu rolne-
go w Irlandii w roku 2013 wyniosta 25,9
tys. euro/ha i byta tylko 0 0,8% nizsza od
ceny z roku 2012. Ogotem do sprzedazy
zaoferowano grunty rolne o powierzchni
17,4 tys. ha, z czego sprzedano 5,4 tys.
ha. W poréwnaniu z rokiem 2012 liczba
transakcji sprzedazy wzrosta 0 13%, a po-
wierzchnia sprzedanych gruntow o 5%
[7]. Irlandia nalezy do grupy panstw UE
0 zmniejszajacej sie skali obrotu grunta-
mi rolnymi. W latach dziewieédziesigtych
ubiegtego wieku na rynek nieruchomosci
rolnych w tym kraju trafiato corocznie oko-



Tabela 21.

Srednie ceny gruntéw rolnych w wybranych krajach Europy

w latach 2008-2013 w euro/ha

Kraj 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Belgia 29 824 25000 23 700 29 400 28 300 28 300
Butgaria 1 560 1518 1 600 2096 2812 3037
Czechy 2340 2520 3 000 3500 3630 4 600
Dania 26 440 26 850 23320 23350 21 880 22240
Estonia 928 980 870 1 600 1390 1934
Finlandia 6250 6 000 7 840 7 640 7 500 8 100
Francja 5170 5090 5230 5430 5420 5750
Hiszpania 10974 11 000 10 465 10 003 9 705 9 663
Holandia 40 196 47 000 48 000 48 328 49 000 52 100
Irlandia 39191 27 990 23930 24 850 26 138 25926
Litwa 1 000 1025 1150 1480 1 650 2390
Lotwa 1374 900 1430 1 650 1100 1232
Niemcy ogétem 9 955 10 908 11 854 13 493 14 424 16 381
Niemcy — stare landy | 17 175 17 960 18 719 20 503 22267 25189
Niemcy — nowe
landy (}tly NRD) 4973 5943 7 405 8 838 9593 10 510
Rumunia 1300 2 000 2300 2500 2 500 3100
Stowacja 1328 1350 1210 1300 3700 3700
Szwecja 4360 4320 4415 5590 5370 5370
Wegry 2 500 1639 2090 2250 2320 2550
Wiochy 16210 18 000 18 500 19 400 19 380 19 300
Wielka Brytania 14 413 15394 16 740 17 204 18 440 19 057
f;’l'fe'l‘fprywamy 4379 3945 4515 4 855 6 080 6275
Polska
rynek z udzialem 3566 3451 3825 4166 4609 5197
ANR

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

to 30 tys. ha gruntéw rolnych, a obecnie
jest to ponizej 10 tys. ha. Za gtéwne po-
wody spadku wolumenu obrotu gruntami
uznawane jest powigzanie ptatnosci bez-
po$rednich z powierzchnig uzytkowanych
gruntow rolnych oraz z niespotykang w in-
nych kontynentalnych panstwach Euro-
py powszechno$cig krotkoterminowych
dzierzaw gruntow. Takie dzierzawy nie
skfaniajg 0sob konczacych dziatalnosé
gospodarczg w rolnictwie do pozbywa-
nia sie posiadanych gruntow.

Francja

Po dwéch latach stagnaciji Srednia
cena gruntu rolnego we Francji osiggne-
ta w roku 2013 poziom 5,7 tys. euro/ha
(06,1% wiecej niz w 2012 r.) Najwyzsze
ceny osiggaty grunty orne ($rednio 6,7
tys. euro/ha), najnizsze za$ grunty z prze-
waga trwatych uzytkow zielonych wyko-
rzystywane do prowadzenia wypasowe-

go chowu bydta (Srednio 4,4 tys. euro/
ha). Ksztattowanie sie takich relacji cen
prowadzi do coraz powszechniejszej kon-
wersji uzytkow zielonych na grunty orne.

Srednia cena sprzedazy gruntow
dzierzawionych wyniosta 4,2 tys. euro/ha
(0 4,4% wiecej niz w 2012 roku). W po-
réwnaniu do roku 2012 liczba transak-
cji sprzedazy na rynku gruntow nieob-
cigzonych prawem dzierzawy wzrosta
0 1,8% natomiast areat i warto$¢ sprze-
dazy tych gruntéw odpowiednio 0 5,6%
i 6%. W transakcjach sprzedazy grun-
tow dzierzawionych nastapit wzrost licz-
by transakcji 0 3,9%, a areatu sprzeda-
nych gruntow i warto$ci transakciji od-
powiednio 0 7,7% i 7,3%. Dowodzi to
wzmocnienia obserwowanego od kilku
lat trendu wzrostowego sprzedazy dzier-
zawionych gruntéw rolnych w poréwna-
niu do powierzchni i warto$ci sprzedazy
gruntéw nieobcigzonych prawem dzier-

zawy. Wedtug analitykow francuskiego
rynku gruntéw rolnych powr6t tenden-
cji wzrostu cen gruntéw spowodowany
jest przez presje finansowg na powigk-
szanie skali produkcii rolnej. Jednocze-
$nie na rynek gruntéw rolnych zaczyna-
ja trafia¢ coraz czeSciej krajowi i zagra-
niczni inwestorzy korporacyjni nabywa-
jacy akcje spbtek posiadajgcych grunty
rolne. Te grupe nabywcow sktania do
zakupdw niskie oprocentowanie kredy-
tow i che¢ zdywersyfikowania ich port-
feli inwestycyjnych.

Ogotem w 2013 roku we Francji
sprzedano 316 tys. ha gruntow rolnych,
tj. 0 3% mniej niz w roku 2012. Nie ozna-
cza to jednak kurczenia sie rynku grun-
toéw rolnych, poniewaz okreslenie rze-
czywistej skali obrotu gruntami rolny-
mi nie byto dotychczas w petni mozliwe
z uwagi na niekontrolowany obrét ak-
cjami i udziatami spétek uzytkujacych
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Diagram 21.

Srednie ceny gruntéw rolnych w wybranych krajach Europy w 2013 roku w euro/ha
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grunty rolne. Celem ograniczenia takich
praktyk w 2014 roku zakorczona zosta-
ta procedura uchwalenia ustawy o przy-
sztosci rolnictwa i przemystu rolno-spo-
zywczego. Przepisy ustawy przewidujg
wprowadzenie kary pienigznej (w wy-
sokosci 2% wartosci transakciji) w razie
braku zgtoszenia wobec lokalnej SAFER
zbycia akcji lub udziatéw spétek posia-
dajacych nieruchomosci rolne. Ponad-
to ustawa rozszerzyta prawo pierwoku-
pu SAFER na zbycie prawa uzytkowa-
nia wieczystego i sprzedazy catosci ak-
cjiludziatow spdtki posiadajacej nierucho-
mosci rolne [12]. Od wielu juz lat SAFER
zwracajg rowniez uwage opinii publicz-
nej na wzrastajacy areat gruntow rolnych
nabywanych na cele niezwigzane z pro-
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dukcjg rolng i produkcje surowcow nie-
stuzacych wytwarzaniu artykutow zyw-
no$ciowych. W opinii ekspertow SAFER
moze to w przysztosci zagrozi¢ bezpie-
czenstwu zywnosciowemu Francji [18].

Wielka Brytania

Wedtug ocen wiodgcych brytyj-
skich agencji handlu nieruchomoscia-
mi rolnymi $rednia cena gruntu rolne-
go w Wielkiej Brytanii wyniosta 19,1
tys. euro/ha, przekraczajac poziom
roku 2012 o 3,3%. Ogbtem na prze-
targach publicznych zaoferowano do
sprzedazy 58 tys. ha, to jest 0 7% wie-
cej niz w roku 2012, ale mniej o 18%
niz w roku 2005 i az 0 50% mniej niz

w roku 2000. Podobnie jak w latach po-
przednich najwigkszym popytem cie-
szyly sie grunty orne o najwyzszych
klasach jakoSci. Nie wzrosty ceny grun-
tow w przypadku sprzedawania w cafo-
§ci gospodarstw wyspecjalizowanych
w prowadzeniu produkciji zwierzecej
oraz gospodarstw, w ktorych znaczga-
cy udziat w wartosci sprzedawanej nie-
ruchomosci miaty budynki mieszkalne.
Powierzchnia gruntéw rolnych ofero-
wana do sprzedazy w pierwszym pot-
roczu 2014 roku wyniosta 33 tys. ha
(0 1% wiecej niz w pierwszym potro-
czu roku 2013). Wedtug prognoz ana-
litykdw rynku nieruchomo$ci rolnych
w perspektywie najblizszych 5 lat przy
utrzymaniu sie obecnej podazy grun-



téw o dobrej lokalizacji i jakosci ceny
gruntéw rolnych w Wielkiej Brytanii
bedg rosng¢ w tempie do 6% rocznie.

Niemcy

W 2013 roku $rednia cena gruntu rol-
nego w Niemczech wyniosta 16,4 tys.
euro/ha (0 13,6% wiecej niz w roku 2012).
W krajach zwigzkowych (landach) za-
chodnich (Badenia-Wirtembergia, Ba-
waria, Hesja, Dolna Saksonia, Nadre-
nia Potnocna-Westfalia, Nadrenia-Pa-
latynat, Szlezwik-Holsztyn, Kraj Saary)
cena osiggneta poziom 25,2 tys. euro/
ha (0 13,1% wiecej niz w roku 2012).
W landach wschodnich (Brandenburgia,
Meklemburgia-Pomorze Przednie, Sak-
sonia, Saksonia-Anhalt, Turyngia) wynio-
sta 10,5 tys. euro/ha (0 9,6% wiecej niz
w roku 2012).

Og6tem w 2013 roku zmienito wtasci-
cieli 101,6 tys. ha gruntow rolnych (4,6%
mniej nizw 2012 r.), w tym na terenie lan-
doéw zachodnich 40,7 tys. ha, a w lan-
dach wschodnich 60,9 tys. ha [14]. Za-
warto 45 tys. transakcji sprzedazy (0 0,3
tys. mniej niz w 2012 roku), z tego 30,3
tys. w zachodnich i 14,7 tys. we wschod-
nich landach. Powierzchnia gruntu przy-
padajaca na jedng transakcje wyniosta
$rednio 1,34 ha w landach zachodnich
i 4,20 ha w landach wschodnich. W lan-
dach zachodnich tradycyjnie najwyzsza
$rednig cene uzyskiwata ziemia w Bawa-
rii (39,8 tys. euro/ha) i Nadrenii Potnoc-
nej — Westfalii (34,0 tys. euro/ha), naj-
nizszg w Kraju Saary (9,8 tys. euro/ha)
i Palatynacie Nadrenii (11,7 tys. euro/ha).
W landach wschodnich najdrozej sprze-
dawany byt grunt w Meklemburgii - Po-
morzu Przednim (14,3 tys. euro/ha) i Sak-
sonii — Anhalt (11,2 tys. euro/ha), najta-
niej w Turyngii (8,2 tys. euro/ha) i Bran-
denburgii (8,5 tys. euro/ha).

W latach 2007-2013 $rednia cena
gruntu rolnego w Niemczech wzro-
sta 0 78%, w tym w landach zachod-
nich 0 53,7%, a w landach wschodnich
0 154,2%. Swiadczy to o postepuja-
cym procesie wyrbwnywania poziomu
cen gruntéw rolnych migdzy zachodni-
mi i wschodnimi landami Niemiec. O ile

bowiem w roku 2007 $rednia cena grun-
tu rolnego w landach wschodnich sta-
nowita 25% $redniej ceny gruntu w lan-
dach zachodnich, to w roku 2013 byto
to juz 42%.

Na poczatku lat dziewigédziesigtych
ubiegtego stulecia w Niemczech przy-
stgpiono do prywatyzacji publicznego
sektora rolnictwa. Prywatyzacja objefa
wschodnie landy Niemiec, gdzie pan-
stwowe mienie rolne powstafo gtownie
w wyniku likwidacji duzych, prywatnych
majatkoéw ziemskich w drodze reformy
rolnej przeprowadzonej w latach 1945-
1949. Od roku 1992 prywatyzacja pan-
stwowych gruntéw rolnych i leSnych pro-
wadzona jest przez nadzorowang przez
federalne ministerstwo finanséw spotke
uzytkowania i zarzadu gruntami (BVVG).
W okresie od 1 lipca 1996 roku do kon-
ca 2009 roku obok sprzedazy wolnoryn-
kowej BVVG sprzedawata grunty z za-
stosowaniem 35% obnizki ceny rynko-
wej na mocy uchwalonej w 1994 roku
ustawy o rekompensatach i odszkodo-
waniach (EALG). Do nabywania gruntow
w ramach EALG uprawnieni byli wtasci-
ciele nieruchomosci, ktérzy zostali wy-
wtaszczeni w wyniku reformy rolnej oraz
dzierzawcy, ktérzy zawarli z BVVG dtu-
goterminowe umowy dzierzawy. Dzier-
zawcy mogli zakupi¢ po obnizonej cenie
do 200 ha dzierzawionego gruntu stano-
wigcego nie wiecej niz 50% powierzch-
ni gruntu posiadanego przez dzierzaw-
ce po przeprowadzeniu transakcji za-
kupu gruntu.

Po zakonczeniu sprzedazy gruntow
po cenach obnizonych, uchwalona zosta-
ta nowelizacja przepisow EALG. Zgod-
nie z jej zapisem od 2010 roku byli wta-
Sciciele, ktorych uprawnione roszcze-
nia nie zostaty wcze$niej zaspokojone,
mogli zakupi¢ grunt wedtug cen regio-
nalnych, opublikowanych w federalnym
dzienniku ustaw w dniu 21 lipca 2004
roku. W indywidualnych przypadkach
za ceng ,godziwg” uznawana jest row-
niez wolnorynkowa cena gruntu z dnia
1 stycznia 2004 roku. Zgtaszajacy rosz-
czenia mogg réwniez zdecydowac sie na
opcje nabycia gruntu wedtug cen aktu-
alnych (wyzszych niz w roku 2004), zy-
skujgc w zamian mozliwos¢ dokupienia

dodatkowej powierzchni gruntu. W wy-
niku uzgodnien miedzy rzadem federal-
nym a wtadzami landéw ustalono takze,
ze od 1 stycznia 2010 roku dzierzawcy,
ktérzy majg umowy dzierzawy zawarte
z BVVG na okres co najmniej 6 lat, moga
nabywac grunty od BVVG bez przetargu
w ramach tzw. zakupu bezposredniego.
Maksymalny obszar zakupu dzierzawio-
nego gruntu nie moze jednak przekro-
czy¢ 450 ha (w landzie Saksonia-Anhalt
100 ha) oraz ustalonych limitow udziatu
gruntu wiasnego w catkowitej powierzch-
ni uzytkow rolnych gospodarstwa. Z wy-
mienionych przepisdw wytaczono gospo-
darstwa ekologiczne, prowadzace pra-
cochtonne kierunki produkcji (ogrodnic-
two) oraz gospodarstwa z wysokg obsa-
da zwierzat (powyzej 0,5 sztuki duzej/ha
Srednio w roku). W zamian uzytkowni-
cy takich gospodarstw uzyskali prawo
uczestnictwa w przetargach ograniczo-
nych na zakup wydzielonej powierzchni
panstwowych gruntéw rolnych.

W roku 2013 BVVG sprzedata 0g6-
tem 36,1 tys. ha gruntéw rolnych, z tego
15,8 tys. ha wedtug przepisow znowelizo-
wanej EALG. Srednia cena gruntu sprze-
danego przez BVVG wyniosta 15,4 tys.
euro/ha (0 12% wiecej niz w roku 2012).
Na koniec 2013 roku w zasobie BVVG
pozostato 225 tys. ha gruntéw rolnych,
z ktorych 220 tys. ha to grunty w dzier-
zawie. Wysoko$¢ czynszu dla trwajgcych
uméw dzierzawy wyniosta 311 euro/ha (o
10% wigcej niz w 2012 roku), a dla uméw
zawartych w 2013 roku 389 euro/ha (o
12% wigcej niz w 2012 roku).

W roku 2013 Niemcy osiagnety naj-
wyzszy wskaznik wzrostu $redniej ceny
gruntu rolnego na przestrzeni ostatnich
7 lat. Od 2010 roku $rednia cena grun-
tow rolnych na zachodzie Niemiec zacze-
ta corocznie przyrastaé o okoto 2,0 tys.
euro/ha, a w roku 2011 przekroczyta po
raz pierwszy poziom 20,0 tys. euro/ha.
W nowych landach Niemiec poczagwszy
od roku 2008 roczne przyrosty $rednigj
ceny zaczety osigga¢ wartosci okoto 1,0
tys. euro/ha, a w roku 2013 $rednia cena
sprzedanego gruntu rolnego w tych lan-
dach przekroczyta po raz pierwszy war-
tos¢ 10,0 tys. euro/ha.
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Niemieckie media publikujg wypo-
wiedzi rolnikow, przedstawicieli admi-
nistracji panstwowej i analitykoéw ryn-
ku gruntow rolnych oceniajacych szyb-
kie tempo wzrostu cen gruntow rolnych
w tym kraju. W opinii dziataczy zwigzku
rolnikow w landzie Brandenburgia powo-
dem nadmiernego wzrostu cen jest sys-
tem sprzedazy czesci gruntow paristwo-
wych przez BVVG, gdzie nabywca grun-
tu zostaje uczestnik publicznego otwar-
tego przetargu oferujacy najwyzszg cene.
Nabywcami takich drogich gruntow zo-
staja niekiedy firmy spoza rolnictwa oraz
fundusze inwestycyjne, ktore wydzierza-
wiajg je po wysokich stawkach czynszu.
Srednia cena czynszu dzierzawnego za
grunty orne w Niemczech (stare landy)
w latach 2005-2013 wzrosta ze 197 euro/
ha do 277 euro/ha, a za uzytki zielone ze
121 euro/ha do 153 euro/ha. Przedsta-
wiciele zwigzkow rolnikéw uwazaja, ze
priorytetem w sprzedazy panstwowych
gruntéw w drodze publicznych przetar-
gow nie powinno by¢ zapewnienie wpty-
wow finansowych do budzetu federalne-
go, lecz poprawa struktury funkcjonuja-
cych gospodarstw rolnych. W opinii nie-
ktorych aktywnych rolnikow czynnikiem
sprzyjajgcym nabywaniu i koncentracii
gruntéw przez duzych inwestorow jest
system doptat bezposrednich, uzalez-
nionych od powierzchni uzytkowanych
gruntow oraz rosngca powierzchnia grun-
tow przeznaczanych pod uprawy energe-
tyczne. Od kilku lat niektdrzy z niemiec-
kich politykéw wnioskujg o wprowadze-
nie dalszych ograniczen administracyj-
nych w dostepie do rynku gruntéw rol-
nych przez nabywcéw spoza rolnictwa,
co ma doprowadzi¢ do zahamowania
wzrostu cen gruntow. Wszyscy uczest-
nicy rynku gruntow rolnych akceptujg
zarazem fakt nieuchronno$ci wzrostu
cen gruntéw rolnych napedzanego si-
tami rynkowymi.

Belgia i Dania

Belgijskie ustawodawstwo nie za-
wiera istotnych ograniczen w nabywa-
niu gruntow rolnych przez osoby fizyczne
i prawne z panstw UE oraz krajow trze-
cich. Z tego powodu, jak réwniez z po-
wodu wysokich cen nieruchomosci rol-
nych oscylujacych wokét 30,0 tys. euro/
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ha, powszechne stafy sie praktyki wyku-
pywania gruntéw przez przedsigbiorcow
i 0soby zatrudnione w zawodach poza-
rolniczych. Nabywcy takich gruntow wy-
dzierzawiajg je aktywnym rolnikom we-
dtug razgco wysokich stawek czynszu,
co moze doprowadzi¢ do zmian w prze-
pisach o obrocie gruntami rolnymi. Ko-
nieczno$¢ uchwalenia takich przepiséw
postulowat ostatnio minister rolnictwa
prowincji Walonia, ktory stwierdzit, ze
wzorem innych panstw UE w Walonii
nalezy utworzy¢ bank ziemi skupujacy
grunty rolne celem ich odsprzedazy ak-
tywnym rolnikom. Wedfug ministra ist-
nieje rdwniez potrzeba administracyjnej
interwencji w relacje miedzy wtasciciela-
mi a dzierzawcami gruntéw rolnych [13].

Z analizy iloci i wartoSci transakcji
sprzedazy gruntéw rolnych w Danii wyni-
ka, ze $rednia wolnorynkowa cena gruntu
rolnego w tym kraju w 2013 roku wynio-
sta 22,2 tys. euro/ha, a w transakcji w ra-
mach obrotu rodzinnego 19,2 tys. euro/
ha [21]. W latach 2008-2012 po ograni-
czeniu kredytowania przez banki zaku-
poéw gruntéw rolnych, zapoczatkowane-
go kryzysem na rynku nieruchomo$ci rol-
nych, ceny gruntéw rolnych w Danii spa-
dty o blisko 20%, a gruntéw z zabudowa-
niami 0 40%. Obecne ceny nieruchomo-
Sci rolnych wykazujg oznaki stabilizacji
z niewielkg tendencjg wzrostu w niekto-
rych regionach kraju. Najwigkszym za-
interesowaniem cieszg sie duze areaty
gruntéw niezabudowanych. Nabyciem
relatywnie tanszych gruntéw zaczeli sig
interesowac rolnicy z Niemiec i Holan-
dii oraz posiadajgcy stosowne kwalifika-
cje nabywcy krajowi, dla ktérych jest to
dogodny moment rozpoczecia rolnicze;
dziatalnoSci gospodarczej.

Wtochy i Hiszpania

Wedtug danych raportu Narodowe-
go Instytutu Ekonomiki Rolnictwa (INEA)
$rednia cena gruntu rolnego we Wio-
szech wyniosta w 2013 roku 19,3 tys.
euro/ha i tym samym nie réznita sie istot-
nie od poziomu ceny z 2012 roku (spa-
dek 0 0,4%). Po raz drugi z rzedu spadty
ceny gruntéw w 11 z 20 regionow Wioch.
Podobnie jak na rynku nieruchomosci na

obszarach zurbanizowanych, od trzech
lat na wtoskim rynku nieruchomosci rol-
nych panuije zastdj. Jest on zarbwno re-
zultatem spadku popytu na grunty rolne,
jak i wynika z oczekiwan potencjalnych
sprzedawcow nieruchomos$ci na powr6t
tendencji wzrostu cen gruntéw. Poréwna-
nie liczby obecnych transakcji sprzedazy
nieruchomosci rolnych do ich maksymal-
nego stanu odnotowanego w 2004 roku
wykazuje spadek 0 42%. Na potnocy kra-
ju liczba transakciji spadta 0 35%, a na
potudniu prawie 0 50%. Istotnym czyn-
nikiem ograniczajacym popyt na grunty
sg trudnosci z pozyskaniem kredytu na
zakup nieruchomosci [16].

Srednia cena gruntu rolnego w Hisz-
panii w roku 2013 wyniosta 9,7 tys. euro/
ha (0 0,4% mniej niz w roku 2012).
W trzydziestoleciu 1983-2013 spadki
$rednigj ceny gruntu rolnego w Hiszpanii
wystgpity tylko w latach 1990-1993 oraz
2008-2013 [10]. Analitycy hiszparskiego
rynku nieruchomoéci rolnych wskazuija,
ze obecnie spadki cen gruntéw to ,efekt
odreagowania” ich wzrostow z okresu lat
1993-2007, gdzie znaczne powierzch-
nie gruntéw rolnych ulegaty przekwa-
lifikowaniu na obszary zurbanizowane.
Na spadek cen ma réwniez wptyw
obecne ograniczenie inwestycji w rol-
nictwie, ktére doprowadzito do spadku
powierzchni, a co za tym idzie wolume-
nu transakciji sprzedazy relatywnie droz-
szych gruntéw nawadnianych.

Szwecja i Finlandia

Srednia cena gruntéw rolnych
w Szwecji wyniosta 5,4 tys. euro/ha i tym
samym utrzymata sie na poziomie roku
2012. Stabilizacja ceny to efekt wzrostu
(o nieco ponad 10%) cen gruntéw dobre;
jakosci i rownowaznego spadku wartosci
sprzedanych gruntéw o niskiej wartoSci
bonitacyjnej. Te ostatnie cieszyty sie po-
pytem zwtaszcza w sytuacji, gdy w sktad
gospodarstwa wchodzity rowniez tereny
leSne z budynkami gospodarczymi. Z ra-
cji potozenia geograficznego i warunkéw
klimatyczno-glebowych Szwecja jest pan-
stwem UE o najbardziej zréznicowanych
cenach gruntéw rolnych, bowiem cena
jednego hektara gruntu rolnego na po-



tudniu kraju stanowi rownowarto$¢ oko-
to 20 ha zakupionych na pétocy Szwe-
cji. Wedtug analitykow firmy LRF Konsult
w szwedzkim rolnictwie dominujg obec-
nie transakcje kupna nieruchomosci rol-
nych przez sgsiadéw zbywajacych nie-
ruchomo$¢. Przy tego rodzaju transak-
cjach, gdzie nabywcami gruntéw sg rol-
nicy powiekszajacy swoje gospodarstwa,
ceny sprzedawanych gruntéw sg nawet
0 100% wyzsze niz ceny zakupu grun-
tow potozonych w oddaleniu od gospo-
darstwa ich nabywcy [3].

W roku 2013 po dwdoch latach spad-
ku $rednia cena gruntéw rolnych w Fin-
landii wyniosta 8,1 tys. euro/ha, co ozna-
cza wzrost w poréwnaniu do 2012 roku
0 8% [17]. Wedtug raportu zespotu eko-
nomistow z centrum badan finskiego mi-
nisterstwa rolnictwa (MTT Agrifood Rese-
arch Finland) do 2020 roku nalezy spo-
dziewac sie dalszego wzrostu popytu na
grunty rolne, a tym samym wzrostu ich
cen [5]. W Finlandii prognozuije sie, ze
obserwowana od 10 lat ujemna efektyw-
no$¢ naktaddw inwestycyjnych w matych
gospodarstwach rolnych doprowadzi do
ubytku liczby gospodarstw z obecnych 57
tys. do 48 tys. w 2020 roku. Jednocze-
$nie nastepowac bedzie dalszy wzrost
powierzchni uzytkéw rolnych w duzych
gospodarstwach specjalizujgcych sie
w produkcii roélinnej.

Butgaria

W roku 2013 $rednia cena gruntow rol-
nych w Butgarii wyniosta 3,0 tys. euro/ha
(0 8% wiecej niz w roku 2012). W okre-
sie lat 2010-2013 $rednia cena gruntu
rolnego w Butgarii wzrosta 0 190%, ale
w roku 2013 sprzedano tylko 42 tys. ha,
podczas gdy w latach 2007-2012 po-
wierzchnia sprzedazy wynosita corocznie
ponad 100 tys. ha [2]. Powodem ograni-
czenia sprzedazy byto oczekiwanie na
spodziewang zwyzke cen ziemi zwigza-
ng z przypadajacym na dzien 1 stycznia
2014 roku zakonczeniem okresu przej-
$ciowego zakupu ziemi przez cudzo-
ziemcow, jak i niepewno$¢ co do przy-
sztych uregulowan zapowiadanej zmiany
przepisdw o nabywaniu gruntéw rolnych.
W efekcie tych czynnikow w ciggu pierw-

szych pieciu miesiecy roku 2014 Srednia
cena na rynku matych dziatek wyniosta
3,6 tys. euro/ha, natomiast na rynku sko-
masowanych nieruchomosci rolnych 5,9
tys. euro/ha. Parlament Butgarii uchwa-
lit zmiany w przepisach ustawy o wia-
snosci i uzytkowaniu gruntéw rolnych,
ktorej znowelizowane przepisy weszty
w zycie z dniem 10 kwietnia 2014 roku.
Uchwalenie nowych przepiséw poprze-
dzita uchwata parlamentu o przedtuze-
niu do roku 2020 ograniczen w posia-
daniu nieruchomosci rolnych przez cu-
dzoziemcow. Podjeta uchwata nie we-
szta w zycie gdyz zostata uchylona orze-
czeniem Trybunafu Konstytucyjnego Re-
publiki Butgarii.

Wedtug znowelizowanych przepi-
sbw prawo nabywania i posiadania grun-
tow rolnych w Butgarii majg obywatele
i 0soby prawne z panstw EOG oraz in-
nych panstw, bedacych stronami stosow-
nych uméw zawartych z UE oraz z rza-
dem Butgarii. Grunty rolne moga naby-
wac i posiada¢ wytgcznie osoby fizycz-
ne, ktore majg miejsce zamieszkania,
a osoby prawne siedzibe na terytorium
Butgarii przez okres co najmniej pieciu
lat. Dopuszcza sie réwniez prawo naby-
cia i posiadania gruntow rolnych przez
osobe prawng zarejestrowang w Butga-
rii przez okres krétszy niz 5 lat, jesli jej
partnerzy, cztonkowie stowarzyszeni,
cztonkowie zarzadu lub zatozyciele majg
miejsce zamieszkania w Butgarii przez
okres nie krotszy niz 5 lat. Warunkiem
zawarcia umowy na zakup nieruchomo-
&ci rolnej przez osobe prawng jest nota-
rialne przedfozenie dokumentéw o po-
chodzeniu $rodkéw na zakup nierucho-
mosci. Ustawa wyklucza z prawa naby-
wania i posiadania gruntéw rolnych te
osoby prawne, ktérych partnerami lub
udziatowcami sg bezpo$rednio lub po-
$rednio spotki zarejestrowane w krajach
o preferencyjnych systemach opodatko-
wania (rajach podatkowych).

Czechy i Stowacja

Z informaciji agencji handlu nierucho-
mosciami rolnymi w Czechach wynika, ze
rynkowa cena gruntu rolnego oscylowata
w 2013 roku w granicach od 3,0-8,0 tys.

euro/ha (8rednio 4,6 tys. euro/ha) [25].
Ogébtem w 2013 roku zmienito wtasci-
ciela 103 tys. ha gruntow rolnych, to jest
0 8% mniej niz w roku 2012. Najwigk-
szym popytem cieszyly sie grunty sko-
masowane, jednak transakcje sprzeda-
zy takich gruntow nalezaty do rzadko-
§ci z uwagi na to, ze rezultatem przy-
wrécenia praw witasnosci do gruntow
rolnych w Czechach jest rozdrobnie-
nie tytutéw do wtasnosci gruntow. Wia-
Sciciele matych dziatek ziemi z regu-
ty nie wydzielajg ich ze zwartego rozto-
gu p6l uzytkowanych uprzednio gtéwnie
przez rolnicze spétdzielnie produkcyjne.
Ponad 80% gruntéw rolnych w Czechach
to grunty wtgczone w duze kompleksy
pol, ktére sg dzierzawione od wielu ich
wspdtwiascicieli wykazujgcych ,hiski po-
ziom wiezi emocjonalnych z pozyskany-
mi gruntami”.

Wedtug ocen czeskich analitykow
rynku gruntow rolnych $rednia cena grun-
tow rolnych, z uwagi na ich niskg podaz,
wzrasta¢ bedzie w najblizszych latach
od 10% do 20% rocznie. Taki szacunek
jest zgodny z przewidywaniami wtadz,
gdyz z dniem 1 stycznia 2014 roku we-
szty w zycie nowe przepisy, ktore usta-
lity wyzsze 0 15% urzedowe stawki wy-
ceny gruntow stosowane migdzy inny-
mi do ustalania wymiaru podatku grun-
towego, wywtaszczen na cele publicz-
ne i komasacji gruntéw. Wedtug czeskie-
go ministerstwa rolnictwa zakonczenie
okresu przejsciowego nie spowodowato
nadmiernego wykupu gruntéw przez ob-
cokrajowcow. Z danych resortowego In-
stytutu Informacji Rolniczej i Ekonomicz-
nej wynika, ze obcokrajowcy posiadajg
na wiasnos¢ 29 tys. ha czeskich grun-
tow rolnych, natomiast firmy zagraniczne
i czeskie spotki z udziatem kapitatu za-
granicznego uzytkujg tacznie okoto 200
tys. ha, 1. 4,7% ogétu takich gruntow.

W 2013 roku na Stowaciji $rednia
wolnorynkowa cena gruntéw rolnych
w tym kraju utrzymywata sie na po-
ziomie roku 2012 i wynosita 3,7 tys.
euro/ha [6]. Grunty orne najwyzszej ja-
kosci sprzedawane byty po cenie do-
chodzacej do 6,0 tys. euro/ha, nato-
miast urzedowa cena gruntu oscylo-
wata w granicach od 1,4 tys. euro/ha
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do 4,0 tys. euro/ha. W 2013 roku na Sto-
wacji kontynuowany byt proces przywra-
cania praw wiasnosci do gruntow rol-
nych, przy czym 492 tys. ha czyli 20,5%
0gotu uzytkow rolnych stanowity grunty
nadal nieposiadajgce zidentyfikowanych
wtascicieli. Grunty niezidentyfikowanych
wtascicieli, jak rowniez 150 tys. ha pan-
stwowych gruntéw rolnych, zarzadza-
ne sg przez Stowacki Fundusz Ziemski
(SPF), ktéry wydzierzawia je wtascicie-
lom gospodarstw prywatnych oraz spét-
kom i spétdzielniom rolniczym. Parstwo-
we grunty zasobu SPF wykorzystywane
sg rowniez na zaspokojenie roszczen by-
tych wiascicieli nieruchomosci, stad ich
sprzedaz nie stanowi priorytetu w dzia-
talno$ci SPF. Nie dotyczy to jednak sy-
tuaciji, gdy z panstwowego zasobu SPF
sprzedawane sg plantacje trwafe lub te-
reny przeznaczane na realizacjg projek-
tow komasacji gruntow.

Wedtug dotychczas opublikowanych
szacunkow w okresie przejsciowym, ktory
na Stowacji skonczyt sig z dniem 1 maja
2014 roku, firmy z kapitatem zagranicz-
nym zakupity od 40 tys. ha do 100 tys.
ha gruntéw rolnych. Zgodnie z nowymi
przepisami, ktore weszty w zycie z dniem
1 czerwca 2014 roku, do nabywania grun-
tow rolnych na Stowacji uprawnione sg
osoby fizyczne, ktore przed zakupem
nieruchomosci rolnej prowadzity rolni-
czg dziatalno$¢ gospodarczg lub pra-
cowaty, co najmniej trzy lata w rolnic-
twie lub dziatalnosci pokrewnej. Oso-
by prawne obowigzane sg do wykaza-
nia, co najmniej trzyletniego okresu dzia-
talno$ci gospodarczej w rolnictwie. Na-
bywca gruntu rolnego bedacy osobg fi-
zyczng winien legitymowac sie, co naj-
mniej dziesiecioletnim okresem statego
pobytu na Stowacji, natomiast osoby
prawne zarejestrowang siedzibg w tym
kraju réwniez w okresie, co najmniej 10
lat. Z obowigzku trzyletniej pracy w rol-
nictwie zwolnieni sg mtodzi rolnicy pod
warunkiem, ze w okresie 3 lat nie sprze-
dadza, wydzierzawig lub przekazg w for-
mie darowizny nabytej nieruchomosci.
Po spetnieniu powyzej wymienionych
warunkéw osobom fizycznym i praw-
nym z terenu gminy, w ktérej znajdu-
je sie zbywany grunt, przystuguje pra-
wo pierwszenstwa zakupu nieruchomo-
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Sci. W razie nie skorzystania przez nich
z tego prawa przechodzi ono na nabyw-
cow z gminy sasiedniej. W razie dalsze-
go braku nabywcéw sprzedawca obowig-
zany jest do zgtoszenia oferty sprzedazy
do internetowego rejestru prowadzone-
go przez ministerstwo rolnictwa. Grunt
z oferty zgtoszonej do rejestru moze by¢
przedmiotem wolnej sprzedazy po cenie
nie nizszej niz podana w pierwszej ofer-
cie sprzedazy. Przepisy ustawy nie doty-
czg gruntéw przeznaczonych pod zabu-
dowe oraz obszaréw chronionego $ro-
dowiska. Spod regulacji ustawy wyta-
czono réwniez zbycie i darowizny grun-
tow rolnych w ramach wspotwiasnosci,
w kregu 0s6b blisko spokrewnionych ze
zbywcg nieruchomosci, gruntéw w stre-
poza obszarami miast o powierzchni do
2 tys. metrow kwadratowych.

Litwa

W roku 2013 na Litwie zmienito wta-
Scicieli rekordowe 267 tys. ha gruntow
rolnych (0 19% wiecej niz w roku 2012),
z czego 192 tys. ha stanowity grunty
prywatne, a 75 tys. ha grunty panstwo-
we. Srednia cena gruntu rolnego osig-
gneta poziom 2,4 tys. euro/ha (0 15%
wigcej niz w roku 2012). Ceny gruntow
0 najwyzszej klasie bonitacyjnej waha-
ty sie w granicach od 2,8 tys. do 4,3
tys. euro/ha. Widoczny od IV kwartatu
2011 roku po$piech w nabywaniu grun-
tow ttumaczy¢ mozna zaréwno zblizaja-
cym si¢ terminem zakoriczenia okresu
przejsciowego, jak rowniez zapowiedzig
uchwalenia nowelizacji przepisow o na-
bywaniu gruntéw rolnych. Znaczna gru-
pa nabywcow gruntéw spodziewata sie,
ze wraz z zakonczeniem okresu przej-
$ciowego nastgpi wzrost cen gruntow.
Nabywcy gruntow chcieli rowniez kupi¢
grunty wedtug starych, prostszych pro-
cedur, gdyz wprowadzenie nowych prze-
piséw, takich jak np. prawo pierwokupu
dla wtasciciela nieruchomosci, ktorego
grunty przylegajg do dziatki zbywajgce-
go grunt mogtoby pozbawi¢ ich mozli-
wosci zakupu oferowanej dziatki.

W dniu 24 kwietnia 2014 roku litew-
ski Sejm uchwalit nowelizacje tymczaso-

wej ustawy o nabywaniu gruntéw o prze-
znaczeniu rolnym [15]. Zgodnie z prze-
pisami ustawy nabywcy gruntu, bedacy
osobami fizycznymi muszg wykazac si¢
co najmniej trzyletnim do$wiadczeniem
w prowadzeniu dziatalnosci rolnicze;
(w ciggu ostatnich 10 lat) lub mie¢ kwa-
lifikacje rolnicze potwierdzone odpo-
wiednim dyplomem (wymagania te nie
dotyczg rolnikdéw ponizej 40 roku zy-
cia). Nabywcy gruntu o przeznaczeniu
rolnym muszg zobowigza¢ sie do jego
rolniczego uzytkowania. Je$li nabywca
jest osoba prawng to zarzadzane przez
nig przedsigbiorstwo musi osigga¢ nie
mniej niz 50% przychodéw ze sprzeda-
zy produkciji rolnej oraz dowie$¢ swo-
jej ,zywotno$ci ekonomicznej” (wedtug
procedur ustalonych przez Ministerstwo
Rolnictwa). Osoba fizyczna, jak réwniez
osoba prawna, moze naby¢ bezpo$red-
nio og6tem do 500 ha gruntéw rolnych,
w tym maksymalnie 300 ha gruntéw pan-
stwowych. Wigcej gruntdw moga naby¢
jedynie rolnicy prowadzacy chow bydta,
ale wielkos¢ dodatkowego zakupu uza-
lezniona jest od stanu pogtowia zwie-
rzat. Do wymienionych 500 ha wliczana
jest rdwniez powierzchnia gruntéw po-
siadanych przez tzw. osoby powigzane
z nabywca. Za osoby powigzane uzna-
ni sg wspotmatzonkowie, dzieci, rodzi-
ce oraz inni bliscy krewni nabywcy grun-
tu. Powigzane osoby prawne to spotki,
w ktérych dana osoba fizyczna lub ta
sama osoba prawna posiada posrednio
lub bezposrednio wigcej niz 25% gtosow
w zgromadzeniu wspdlnikéw lub ponad
25% udziatow spotki. Nabywca gruntu
moze by¢ zobowigzany do ujawnienia
zrédta pochodzenia $rodkow finanso-
wych, za ktore zakupit grunty.

Nabycie gruntéw o powierzchni do 10
ha nie podlega przepisom ustawy, nato-
miast grunt o wigkszej powierzchni moze
zostaé zakupiony po uzyskaniu przez na-
bywce stosownego certyfikatu, wydawa-
nego przez podporzgdkowane Minister-
stwu Rolnictwa regionalne oddziaty Na-
rodowej Stuzby Ziemskiej (NTZ). Przepi-
sy ustawy wprowadzity prawo pierwoku-
pu przystugujgce nabywcom nierucho-
mo$ci rolnej. Przy korzystaniu z tego
prawa obowigzuje zachowanie naste-
pujacej kolejnosci: wspotwiasciciel nie-



ruchomosci, uzytkownik nieruchomosci
(o/ile jej rolnicze uzytkowanie trwato, co
najmniej jeden rok a umowa uzytkowa-
nia zostata zarejestrowana w rejestrze
nieruchomosci), wtasciciel nieruchomo-
&ci, ktorej grunty przylegaja do zbywanej
dziatki, instytucja reprezentujgca Skarb
Panstwa. Biuro notarialne oraz oddziat
NTZ obowigzane sg do powiadomienia
o ofercie sprzedazy wszystkich potencjal-
nych nabywcéw nieruchomosci, ktérym
przystuguje prawo pierwokupu. Uchybie-
nie wymogom prawnym sprzedazy nie-
ruchomosci na mocy prawa pierwokupu
powoduije, ze posiadacz takiego prawa
moze je wyegzekwowac w drodze po-
stepowania sgdowego.

Nabyty grunt mozna odsprzedaé po
uptywie, co najmniej 5 lat. W razie naby-
cia gruntu o powierzchni przekraczajacej
ustawowe limity, nadwyzka powierzch-
ni moze zosta¢, na mocy wyroku sgado-
wego, przejeta do zasobu panstwowych
gruntéw rolnych. Wystawiany do sprze-
dazy grunt moze by¢ réwniez zakupio-
ny — w trybie pierwokupu — do zasobu
gruntéw panstwowych na cele uzytecz-
no$ci publicznej. Taka transakcja musi
by¢ zgodna z lokalnym planem zagospo-
darowania przestrzennego, niezbedna
dla prawidtowego ksztattowania rolnicze
przestrzeni produkcyjnej lub wptywaé na
ograniczenie areafu gruntéw odtogo-
wanych. Zbywca gruntu przejmowane-
go lub zakupionego do zasobu gruntéw
panstwowych otrzymuije rekompensate
finansowg nie nizszg niz warto$¢ grun-
tu wyliczona na bazie cen rynkowych.

Poza nowelizacjg przepiséw o na-
bywaniu gruntéw rolnych litewski Sejm
uchwalit przeprowadzenie w dniu 29
czerwca 2014 roku referendum w spra-
wie zmiany niektorych artykutow Konsty-
tucji Republiki Litewskiej. Dotyczyto ono
zmiany artykutu 47 Konstytucji i wpro-
wadzenia zapisu, ze zasoby ziemi, wod
$rodlgdowych, lasy i parki mogg by¢ wy-
taczng wtasnoscig obywateli Republiki Li-
tewskiej lub majatku panstwa. Referen-
dum zostato uznane za niewazne, po-
niewaz wzieto w nim udziat tylko 14,2%
uprawnionych do gtosowania (przy wy-
maganej frekwencji, co najmniej 50%
uprawnionych do gfosowania).

totwa i Estonia

Po przystapieniu totwy do UE w okre-
sie lat 2005-2007 roku $rednia cena to-
tewskich gruntow rolnych ulegta podwo-
jeniu. Kryzys ekonomiczny, jaki zaczat sie
w tym kraju w 2008 roku, spowodowat za-
st6j w transakcjach sprzedazy nierucho-
modci rolnych i w roku 2009 ceny grun-
tow rolnych wrécity do poziomu z roku
2005. Od 2010 roku nastepuije stopnio-
wy wzrost cen ziemi, a w 2013 roku $red-
nia cena gruntu rolnego wyniosta 1,2 tys.
euro/ha (tj. 0 12% wiecej niz w roku 2012).
Na wzrost cen oddziatywat réwniez spa-
dek podazy gruntéw rolnych. O ile bo-
wiem w roku 2011 sprzedano na totwie
ogbtem 57 tys. ha gruntow rolnych, to
w 2012 roku byto to 52 tys. ha, aw 2013
roku juz tylko 46 tys. ha [8]. Mimo powro-
tu tendencji wzrostu cen totwa nadal na-
lezy do grupy kilku panstw UE o najniz-
szej rynkowej wartosci gruntow rolnych.

W dniu 3 lipca 2014 roku parlament
totwy uchwalit zmiany w dotychcza-
sowej ustawie o prywatyzacji gruntow
na obszarach wiejskich. Nowe przepisy
zrownaty prawa fotewskich obywateli
i 0s6b prawnych do nabywania gruntéw
rolnych z prawami analogicznych pod-
miotéw prawnych z pafistw EOG i Kon-
federacji Szwajcarskiej. Zgodnie z nowy-
mi przepisami warunkiem kwalifikacji do
zakupu gruntéw rolnych przez osobg fi-
zyczng jest jej wpis do rejestru podmio-
tow gospodarczych, a osoby prawnej do
rejestru ptatnikéw podatku w Republi-
ce totwy. Kolejny warunek to posiada-
nie przez nabywce gruntu wyksztatcenia
rolniczego lub do$wiadczenia pracy za-
wodowej w rolnictwie. Przepisy ustawy
okreslajg nastepujgca kolejnos¢ w wy-
korzystaniu prawa pierwszenstwa za-
kupu nabywanej nieruchomosci rolnej:
wspotwtasciciel nieruchomosci, dzier-
zawca (je$li zapis o pierwszenstwie za-
kupu wprowadzony zostat do umowy
dzierzawy), wtasciciel nieruchomosci
sasiadujgcej z dziatkg sprzedawanego
gruntu oraz skarb panstwa. Aby dzier-
zawca mogt skorzystac z przystuguja-
cego mu prawa pierwszenstwa nabycia
umowa dzierzawy musi by¢ zawarta na
pi$mie, na okres, co najmniej 5 lat i za-
rejestrowana w urzedzie gminy.

Osoby ubiegajace sie 0 nabycie grun-
tu obowigzane sg do ztozenia wniosku
0 wyrazenie zgody na przeprowadzenie
transakcji zakupu do urzedu gminy wia-
$ciwego dla miejsca potozenia nierucho-
mosci. Do wniosku nalezy zatgczy¢ do-
kumenty stwierdzajace, ze w ciagu, co
najmniej jednego roku, w okresie ostat-
nich trzech lat przed wystapieniem o zgo-
de urzedu, wnioskodawca nabyt upraw-
nienia do otrzymywania ptatno$ci bezpo-
$rednich oraz, ze w okresie wymienio-
nych trzech lat wptywy z produkgii rol-
nej stanowity przynajmniej jedng trzecig
catosci jego dochodéw. Nabywca grun-
tu musi réwniez przedtozy¢ pisemne zo-
bowigzanie, ze podejmie sig prowadze-
nia produkcji rolnej na zakupionym grun-
cie przez okres, co najmniej 3 lat, z ter-
minem jej rozpoczecia nie pozniej niz
w ciggu jednego roku od daty nabycia
gruntu. Uchybienie obowigzkowi podje-
cia produkcii rolnej na zakupionym grun-
cie grozi karg grzywny. Nabywca grun-
tu bedacy osobg fizyczng nie moze za-
lega¢ z ptatnoSciami podatkowymi na
totwie, a osoba prawna réwniez wobec
urzedow podatkowych kraju pochodze-
nia firmy. Przedtozone wnioski o nabycie
gruntu oceniane sg przez komisje powo-
tang przez urzad gminy. Od decyzji komi-
sji przystuguje odwotanie zgodnie z try-
bem okre$lonym w Kodeksie postepowa-
nia administracyjnego. Biorac pod uwa-
ge uwarunkowania planu zagospodaro-
wania przestrzennego oraz planu rozwoju
gminy, wymieniona komisja moze usta-
li¢ areat gruntu do nabycia przez wnio-
skodawce (osobeg fizyczng lub prawng),
z tym Ze nie moze on przekroczy¢ mak-
symalnej powierzchni 2000 ha. Przepisy
ustawy nie majg zastosowania do 0s6b
fizycznych, ktére po realizacji transak-
cji zakupu beda miaty w swoim posia-
daniu nie wigcej niz 10 ha gruntéw rol-
nych. Nie dotyczg rowniez 0sob praw-
nych, w tym stowarzyszen i fundacji,
o ile dokonajg one zakupu gruntu o po-
wierzchni nie wiekszej niz 5 ha, pod wa-
runkiem, ze przed realizacjg takiej trans-
akciji, co najmniej od trzech lat uzytko-
walty juz grunty na cele rolne, ochrony
$rodowiska lub gospodarki fowieckiej.
Wymienionym przepisom nie podlega-
ja réwniez sytuacje zbywania gruntow
w drodze dziedziczenia, transakcji za-
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wieranych miedzy matzonkami, osoba-
mi do trzeciego stopnia pokrewienstwa
oraz nabywania gruntu przez panstwo-
we i samorzgdowe osoby prawne ce-
lem wypetniania przez nie funkciji dele-
gowanych przez panstwo i samorzady.

W ustawie zawarto zapis o utworze-
niu krajowego funduszu ziemi. Fundusz
bedzie miat prawo prowadzenia transakcii
sprzedazy, zakupu, dzierzawy i wymia-
ny gruntow. Wigkszo$¢ przepisow usta-
wy weszta w zycie z dniem 1 listopada
2014 roku z wyjatkiem przepisow o kra-
jowym funduszu ziemi, ktéry ma rozpo-
czaC dziatalno$¢ operacyjng nie poznie;
niz z dniem 1 lipca 2015 roku.

Srednia cena gruntu rolnego w Esto-
nii w roku 2013 wyniosta 1,9 tys. euro/ha
(wzrost w poréwnaniu z rokiem 2012
0 40%). Wyraznie wzrosty ceny naj-
drozszych nieruchomosci rolnych, kto-
re sprzedawane byty po cenach docho-
dzacych do 5,0 tys. euro/ha, podczas
gdy w roku 2012 byty to ceny na pozio-
mie okofo 2,0 tys. euro/ha [9]. Sprze-
dano blisko 12 tys. ha gruntéw rolnych
(7 tys. ha w roku 2012), stad ogélna war-
to$¢ transakcji sprzedazy byta ponad
dwukrotnie wigksza niz w 2012 roku.
Swiadczy to 0 ozywieniu na estoriskim
rynku gruntdw rolnych, gdzie ruch cen
gruntéw rolnych zaczat sie juz 10 lat
temu, jednakze z bardzo niskiego puta-
pu (275 euro/ha w roku 2003).

W zwigzku z zakoriczeniem z dniem
1 maja 2011 roku okresu przej$ciowe-
go okreslajacego zasady zakupu ziemi
przez cudzoziemcow w Estonii dokonano
niewielkiej zmiany w przepisach o naby-
waniu nieruchomosci rolnych i leSnych.
W okresie przejsciowym osoby fizyczne
z panstw cztonkowskich EOG mogty na-
bywaé grunty rolne i leSne w Estonii bez
ograniczen. Osoby prawne z tych panstw,
posiadajace siedzibe w Estonii, dokonu-
jace zakupu gruntéw rolnych i leSnych
o powierzchni powyzej 10 ha, obowia-
zane byty do udokumentowania, ze pro-
wadzity rolng lub le$ng dziatalno$¢ go-
spodarczg w okresie, co najmniej 3 lat
przed zawarciem transakcji zakupu. Po
zakonczeniu okresu przej$ciowego wy-
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mienione ograniczenie zostato utrzyma-
ne tylko w odniesieniu do 0sob prawnych
z panstw EOG nieposiadajacych siedzi-
by w Estonii.

Wedtug informacji ministerstwa rol-
nictwa obcokrajowcy oraz firmy z udzia-
tem kapitatu zagranicznego posiada-
ja obecnie na terenie Estonii 40 tys. ha
gruntéw rolnych, co stanowi 4% ogétu
uzytkow rolnych w tym kraju. Wtasci-
cielami 70% areatu tych gruntow sg fo-
tewskie spétki z udziatem kapitatu za-
granicznego, a dalszych 22% obywate-
le i firmy z panstw UE.

Rumunia

Przy rosngcym popycie $rednia cena
gruntu rolnego w Rumunii wyniosta w 2013
roku 3,1 tys. euro/ha [1]. Ceny gruntow
rolnych w Rumunii byty dotychczas bar-
dzo atrakcyjne dla zagranicznych inwesto-
row, ktorzy wedtug szacunkéw w okresie
lat 2007-2013 zakupili okoto 900 tys. ha
(6,1%) gruntéw rolnych potozonych w tym
panstwie. Gtowng grupe inwestorow sta-
nowili obywatele i osoby prawne z krajow
cztonkowskich Europejskiego Obszaru
Gospodarczego (Wtoch, Niemiec, Da-
nii, Hiszpanii, Holandii, Austrii i Wegier),
mimo obowigzywania do 1 stycznia 2014
roku czeciowych ograniczen w nabywa-
niu gruntow przez osoby fizyczne i praw-
ne z tych krajow. Obywatele pafstw EOG
i Konfederacji Szwajcarskiej mogli w tym
czasie zosta¢ zwolnieni z obowigzku uzy-
skania zezwolenia na nabycie gruntow
rolnych, o ile stale mieszkali i prowadzi-
li dziatalno$¢ rolniczg w Rumunii na za-
sadzie samozatrudnienia. Firmy (osoby
prawne) z tych krajéw, utworzone zgod-
nie z rumunskim prawem i majgce siedzi-
be w Rumunii, mogty nabywac grunty rol-
ne bez obowigzku uzyskiwania zezwole-
nia niezaleznie od wielko$ci zagranicz-
nego udziatu w kapitale firmy. Od czasu
przystapienia Rumunii do UE w 2007 roku
$rednia cena gruntow rolnych w tym kra-
ju ulegta potrojeniu, ale nadal s3 to jedne
z najtanszych gruntow rolnych w Europie.

Parlament Rumunii uchwalit w lutym
2014 roku ustawe o sprzedazy i kupnie
gruntéw rolnych potozonych poza ob-

szarami zabudowanymi oraz o0 zmianie
ustawy o prywatyzacji spotek admini-
strujgcych gruntami publicznymi i pry-
watnymi oraz Agencji Wtasnosci Pu-
blicznej. Przepisy ustawy weszty w zy-
cie w dniu 11 kwietnia 2014 roku Ozna-
cza to, ze wszystkie umowy na sprzedaz
nieruchomosci rolnych dla obywateli i firm
z panstw cztonkowskich EOG i Konfede-
racji Szwajcarskiej zawarte w okresie od
1 stycznia do 11 kwietnia 2014 roku za-
chowaty swojg waznos¢ i w tym czasie
nie podlegaty przepisom nowej ustawy.

Nowe przepisy wprowadzity zasade
sprzedazy gruntéw rolnych przy obowigz-
ku zastosowania prawa pierwszenstwa
nabycia. Wymienione prawo przystuguje
nabywcom nieruchomosci przy zachowa-
niu nastepujacej kolejnosci: wspotwiasci-
ciel nieruchomosci, dzierzawca posiada-
jacy zarejestrowang umowe dzierzawy
wazng na dzien publikacji oferty sprze-
dazy, wiasciciel gruntu przylegajgcego
do zbywanej dziatki, Rumuriska Agen-
cja Wiasnosci Publicznej. Zbywcy nie-
ruchomosci obowigzani sg do sktada-
nia oferty sprzedazy do organu admini-
stracji wtasciwego dla miejsca pofoze-
nia nieruchomoéci. Oferty podawane sg
do publicznej wiadomo$ci w ogtoszeniu
wywieszonym w siedzibie organu oraz
publikowane na jego stronie interneto-
wej przez okres 30 dni.

Jesli powierzchnia nieruchomosci
nie przekracza 30 ha to dokumenta-
cja oferty sprzedazy podlega weryfi-
kacji przez wydziat rolnictwa lokalne-
go organu administracji, natomiast, gdy
przekracza 30 ha przeprowadzana jest
w ministerstwie rolnictwa. W czasie wy-
mienionych 30 dni beneficjenci prawa
pierwszenstwa nabycia gruntow skta-
dajg swoje oferty. Je$li uprawnieni na-
bywcy ztozg oferty nabycia nieruchomo-
Sci nierdznigce sig ceng i innymi warun-
kami zakupu, to sprzedajgcy nierucho-
mo$¢ dokonuje wyboru nabywcy zgod-
nie z kolejnoScig nabywcow okreslong
w ustawie. W przypadku, gdy ktory$
z beneficjentéw prawa pierwokupu za-
oferuje cene wyzszg niz cena podana
przez zbywce nieruchomosci, to okres
gromadzenia ofert nabycia przedtuzany
jest o kolejne 10 dni. Po uptywie tego



terminu sprzedajacy nieruchomo$¢ do-
konuje wyboru nabywcy kierujac sie kry-
terium ceny i miejscem zajmowanym
przez nabywce na liScie beneficjentow
prawa pierwokupu. O swoim wyborze
informuje wydziat rolnictwa terenowe;
jednostki administracji lub ministerstwo
rolnictwa. Organy administraciji posia-
dajg ustawowe prawo zatwierdzania
nabywcy nieruchomosci, bedace wa-
runkiem zawarcia umowy notarialnej
na sprzedaz nieruchomosci. Jesli zad-
na z 0s6b uprawnionych do pierwoku-
pu nie wyrazi woli nabycia nierucho-
mosci, to wybor nabywcy nieruchomo-
§ci zalezy wytacznie od sprzedajgcego
i nie podlega zatwierdzeniu. Sprzedaja-
cy nieruchomos$¢ w takim trybie wyboru
nabywcy moze jg sprzedac tylko po ce-
nie rownej lub wyzszej niz cena wymie-
niona w ofercie sprzedazy. Jesli zbyw-
ca nieruchomo$ci obnizy cene sprze-
dazy nieruchomosci lub dokona zmiany
innych warunkéw sprzedazy nierucho-
mosci w trakcie publikacii oferty sprze-
dazy, musi rozpoczg¢ nowg procedure
zgtoszenia oferty sprzedazy na zmienio-
nych warunkach zbycia nieruchomosci.

W razie sprzedazy gruntu pofozone-
go w odlegtosci 30 km od granicy pan-
stwa oraz wybrzeza Morza Czarnego lub
w odlegtosci 2,4 km od jednostek o spe-
cjalnym znaczeniu dla obronnosci pan-
stwa, zbywca nieruchomosci musi uzy-
ska¢ zezwolenie Ministra Obrony Naro-
dowej. Takie samo zezwolenie, wyda-
wane przez Ministra Kultury, wymaga-
ne jest przy transakcji sprzedazy terenu
uznanego za istniejgcy lub potencjalny
obiekt archeologiczny. Uchybienie wy-
mogom ustawy grozi wymierzeniem kary
pienigznej oraz czyni transakcje sprze-
dazy niewazng z mocy prawa.

Przepisy nowej ustawy nie dotyczg
transakciji sprzedazy gruntéw miedzy
osobami do trzeciego stopnia pokrewien-
stwa. Sprzedaz gruntéw zabudowanych
i przeznaczonych pod zabudowe odbywa
sie na bazie odrebnych przepisow. Nie
ulegajg rowniez zmianie przepisy odno-
szgce sie do 0sob fizycznych i prawnych
spoza panstw EOG, ktére mogg naby-
wac grunty rolne na bazie traktatow za-
wartych z tymi panstwami na zasadzie
wzajemnosci praw i obowigzkow, z tym
Ze wspomniane prawa i obowigzki nie
mogg by¢ korzystniejsze niz stosowa-
ne wobec obywateli i firm z krajéw EOG.

Wegry

Srednia cena gruntow rolnych na
Wegrzech wyniosta w 2013 roku 2,6
tys. euro/ha (wzrost 0 10% w poréwna-
niu z rokiem 2012), przy wzrocie liczby
transakciji sprzedazy o 8% i wolumenu
sprzedanej powierzchni gruntéw o 5%.
Jako pierwszy z nowych krajow UE, bo
juz w czerwcu 2013 roku parlament We-
gier uchwalit nowg ustawe o obrocie
gruntami rolnymi i leSnymi. Jej przepi-
sy wchodzity w zycie w czterech fazach
poczawszy od 15 grudnia 2013 roku do
1 maja 2014 roku. Zgodnie z nowymi
przepisami podmiotami uprawnionymi
do nabycia gruntéw sg osoby fizyczne,
koscioty, instytucije finansowe podlega-
jace przepisom ustawy o listach zastaw-
nych i bankach hipotecznych, samorza-
dy lokalne oraz paristwo (Narodowy Fun-
dusz Ziemi). Warunkiem nabycia grun-
tow rolnych przez osoby fizyczne jest po-
siadanie kwalifikacji rolniczych lub pro-
wadzenie (co najmniej od 3 lat) udoku-
mentowanej dziatalnosci rolniczej na te-
renie Wegier, bgdz cztonkostwo w rolni-
czej spotdzielni produkcyjnej zarejestro-
wanej na Wegrzech. Osoby niespetniaja-

ce wyzej wymienionych warunkdw beda
mogty naby¢ maksymalnie do 1 ha grun-
tow rolnych. Maksymalny obszar gruntéw
rolnych i leSnych posiadanych zgodnie
z przepisami ustawy o gruntach rolnych
z 1994 roku na wtasno$¢ przez osobe fi-
zyczng pozostat bez zmian i wynosi 300
ha. Osoby prawne (firmy) moga uzytko-
wac grunty rolne w drodze dzierzawy bez
prawa posiadania gruntéw. Dla wazno-
$ci aktu sprzedazy ziemi konieczne jest
zezwolenia wydawanego przez departa-
ment rolny urzedu wojewodzkiego. W po-
stepowaniu o udzielenie zezwolenia na
zakup gruntu urzad zasiega opinii lokal-
nego komitetu ziemskiego.

Dotychczasowy maksymalny obszar
gruntéw uzytkowanych (posiadanych
i dzierzawionych) przez jeden podmiot
wynoszacy 2500 ha ograniczony zo-
stat do 1200 ha, a w przypadku hodow-
li zwierzat i producentéw materiatu siew-
nego do 1800 ha. Funkcjonowanie we-
gierskiego rolnictwa po przeprowadze-
niu procesu restytucji praw wtasnosci do
gruntéw rolnych dowodzi, ze nastepuje
w nim koncentracja gruntow w duzych
gospodarstwach rolnych. Nawet po wej-
$ciu w Zycie przepisow nowej ustawy za-
rzadzajacy takimi gospodarstwami sta-
rajg sie nie tylko zachowaé, uzytkowany
areat, ale réwniez powiekszy¢ jego ob-
szar. Maksymalny okres trwania umowy
dzierzawy gruntow rolnych na Wegrzech
wynosi 20 lat, stgd mozliwymi warianta-
mi takiej strategii jest odnawianie uméw
dzierzawy zawartych na krétsze okresy
czasu lub zawieranie nowych uméw do
maksymalnej wysokosci nowych limitow
powierzchniowych. Przepisy ustawy nie
dziatajg wstecz, dlatego nie tracg mocy
prawnej umowy dzierzawy zawarte przed
terminem ich obowigzywania.
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