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REASUMPCJA

Pespektywa zblizajgcej sie daty (maj
2016 roku) zakonczenia okresu przejscio-
wego ograniczajgcego mozliwosci zakupu
ziemi w Polsce przez obywateli panstw UE
uaktywnita dziatania legislacyjne zwieksza-
jace instytucjonalng kontrole nad rynkowym
obrotem ziemig. Przewidywane ujednoli-
cenie wymagan odnosnie do wszystkich
potencjalnych nabywcow ziemi, podobnie
jak obawy zwigzane z ewentualnoscig sko-
kowego wzrostu cen ziemi przyczynity sie
do wyraznego zwigkszenia zainteresowania
zakupem gruntow.

Presje popytowg wzmagata coraz
skromniejsza oferta ANR (wigkszo$¢
gruntow z Zasobu zostato juz wczesniej
zagospodarowane) oraz spodziewane
zmiany w dotychczas preferowanych
zasadach sprzedazy gruntow.

W 2015 roku Agencja Nieruchomosci
Rolnych kontynuowata realizacje zadan
wynikajgcych gtownie z ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomodciami rolnymi Skarbu Panstwa
i ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. 0 ksztat-
towaniu ustroju rolnego, zwigzanych przede
wszystkim z prywatyzacjg majatku parstwo-
wego w rolnictwie i dziataniami na rzecz
poprawy struktury obszarowej gospodarstw
rodzinnych. Na koniec roku 2015 w Za-
sobie znajdowato sie 1,4 min ha, z czego
w dzierzawie pozostawato okoto 1 min ha.

Z dniem 14 kwietnia 2016 r. przyjeto
nowg ustawe, ktéra ograniczyta na okres 5
lat sprzedaz panstwowych gruntw rolnych
do nieruchomosci o powierzchni wigksze
lub réwnej niz 2 ha, a podstawowg for-
ma gospodarowania Zasobem stata sie

dzierzawa. Ponadto znowelizowano szereg
przepiséw dotyczacych zasad sprzedazy
i dzierzawy w ten sposéb, by wspieraé
pozyskiwanie ziemi panstwowej przez go-
spodarstwa rodzinne — przy jednoczesnym
ograniczeniu mozliwoSci jej nabywania na
cele nierolnicze badz spekulacyjne.

Odnoénie rynku prywatnego, ustawa
zdefiniowata podmioty uprawnione do
swobodnego nabywania gruntow rolnych,
wsrod ktorych priorytetowo potraktowano
rolnikéw indywidualnych powiekszaja-
cych gospodarstwa rodzinne (do 300 ha).
Ograniczen w nabywaniu ziemi rolnej nie
wprowadzono w odniesieniu do obrotu
w obrebie najblizej rodziny.

Powszechne dgzenia do sfinalizowa-
nia zamiaru nabycia ziemi wedtug zasad
z 2015 roku spowodowaty, ze po okresie
wzglednej stagnacji na rynku ziemi ob-
serwowanej w latach 2011-2014, w 2015
roku notariaty odnotowaty 0 10% wiecej
transakcji kupna-sprzedazy gruntow niz
rok wczesniej. Wzrost liczby umoéw za-
znaczyt sig wytgcznie w odniesieniu do
obrotéw na rynku prywatnym (0 12,3%),
natomiast liczba transakcji z udziatem
0s6b prawnych nieznacznie si¢ zmniej-
szyfa (0 2,6%). Po czesci wptyneta na to
decyzja z listopada 2015 roku o wstrzy-
maniu sprzedazy gruntéw z Zasobu Wta-
snosci Rolnej Skarbu Parnstwa.

Przy przeliczeniu na 1000 gospo-
darstw ogolna liczba transakcji kup-
na-sprzedazy gruntéw w 2015 roku
wynosita 67 umow, na ktére sktadato sie
57 transakcji zawartych miedzy osobami
fizycznymii 10 z udziatem osob prawnych.

Nasilenie w obrocie ziemig rolniczg
w formie kupna-sprzedazy, podobnie jak
i w latach weze$niejszych, byto zréznicowane
terytorialnie. Stosunkowo najwiecej takich
transakcji zawarto na obszarze wojew6dziw
pbnocnych i zachodnich, zwtaszcza zachod-
niopomorskiego (140 na 1000 gospodarstw),
lubuskiego (137) i opolskiego (134). Najmniej,
j. ponizej 50 umdw na 1000 gospodarstw,
odnotowano w wojewddztwach: $lgskim
(37), todzkim (45) i matopolskim (45). Utrzy-
muijace sig regionalne réznice w nasileniu
rynkowego obrotu ziemig nalezy faczy¢
zarbwno z przestrzennymi odmienno$cia-
mi w strukturach rolniczych, jak i z nieréw-
nym poziomem zurbanizowania obszarow
wiejskich. Ponadto, w ujeciu regionalnym,
niezmiennie w 2015 roku duzg role w nasi-
leniu transakcji kupna-sprzedazy gruntéw
spefniata dziatalno$¢ ANR.

Od poczatku funkcjonowania, tj. li-
czac od 1992 roku do konca 2015 roku
Agencja sprzedata 2685,7 tys. ha, co
stanowito 56,7% ogotu gruntow przeje-
tych do Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skar-
bu Panstwa. Stosunkowo najwyzszg
sprzedaz Agencja odnotowata w 1996
roku (193 tys. ha) i w 2002 roku (159
tys. ha), przy czym najczesciej roczna
sprzedaz oscylowata w granicach 100
tys. ha. W 2015 roku sprzedano 76,7
tys. ha, wiekszg czgs¢ z tej powierzch-
ni, bo 43,1 tys. ha zbyto bez przetargu
(w tym 35,4 tys. ha zakupili dotychczaso-
wi dzierzawcy). Ponad potowa (54,3%)
z catej powierzchni sprzedanych grun-
téw byta potozona na terenie czterech
wojewddztw: zachodniopomorskiego,
dolnoslgskiego wielkopolskiego i war-
minsko mazurskiego.



Zmiany wtasnosci gruntow nastepuja
réwniez poza rynkiem, w formie spad-
kéw, darowizn itp. Ten typ obrotu ziemig
odbywa si¢ gtéwnie w ramach rodziny.
W 2015 roku w notariatach zawarto okoto
70 tys. umoéw dotyczacych przepisania
wiasnosci gruntowej na zasadach nieryn-
kowych. W stosunku do poprzedniego
roku liczba takich aktéw powigkszyta
sie 0 13,6%. W konsekwencji znaczenie
nierynkowego obrotu ziemig w catosci
umow dotyczacych zmian wiasciciela
nieruchomo$ci rolnej ulegto zwigkszeniu
2 42% w 2014 roku do 43% w 2015 roku.

Wsrdd zarejestrowanych notarialnie
przekazan nieruchomosci gruntowych
93% odbywato sie w ramach rodziny
(pozostate 7% to przejecia na rzecz
Skarbu Paristwa), w tym wigkszo$¢ do-
tyczyta darowizn (77% ogétu zapisow
o charakterze nierynkowym).

W 2015 roku na rynku ziemi rolni-
czej umocnit sig, obserwowany juz rok
wcze$niej, trend wzrostu jej ceny. Na
rynku prywatnym nieruchomosci rolne
podrozaty 0 19,4% (w 2014 byto to 23%),
a w transakcjach z udziatem Agencii Nie-
ruchomosci Rolnych 0 15,5% (poprzednio
17,3%). Wzrost cen gruntow miat charakter
powszechny i tgczy¢ go nalezy przede
wszystkim ze wzmozonym popytem na
zakup ziemi rolniczej. Z analizy materiafow
wynika, ze obok terendw, gdzie ziemia
zawsze byfa relatywnie najdrozsza z ra-
cji duzych skupisk silnych ekonomicznie,
wysokotowarowych gospodarstw rolnych
(otbwnie wojewddztwo kujawsko-pomorskie
i wielkopolskie), rynkowa warto$¢ ziemi
dynamicznie wzrastata rowniez na ob-
szarach, dotychczas wyr6zniajgcych sie
jej relatywnie niskg ceng (wojewddztwo
warminsko-mazurskie). W 2015 roku naj-
taniej nieruchomosci rolne mozna byto
naby¢ w wojewddztwie podkarpackim.
W tym regionie ziemia byta prawie o pofowe
mniej warta niz $rednio w skali catego kraju.
Mozna przypuszczac, ze ograniczony popyt
na grunty rolne jest tam powigzany z duzym
rozpowszechnieniem pozarolniczych zrodet
utrzymania wérod wiejskich rodzin oraz
ze szczegoblnymi cechami przyrodniczo-
-klimatycznymi tego regionu.

Przy interpretacji wzrostu cen ziemi
w 2015 roku trzeba przede wszystkim
uwzglednié, ze byt to ostatni rok funk-
cjonowania rynku ziemi wedfug dotych-
czasowych przepiséw. Zblizajaca sie
data otwarcia tego rynku dla obywateli
panstw Unii Europejskiej i zwigzane z tym
przewidywania odno$nie nowych legisla-
cji w wielu przypadkach przyspieszata
realizacje zamiaréw kupna-sprzedazy
nieruchomosci rolnych.

W warunkach rozdrobnienia agrarme-
go, jakie charakteryzuje polskie rolnic-
two, dzierzawa jest stosunkowo stabo
rozpowszechniona, aczkolwiek odgrywa
istotng role we wzmacnianiu procesow
koncentracji. Mozna szacowac, ze oko-
to 20% gospodarstw indywidualnych
prowadzi produkcje na ziemi wtasnej
i dzierzawionej. W jednostkach, ktére
gospodarujg na areale 20 ha UR i wiecej
(8redni obszar gospodarstw wynosi okoto
10 ha UR) tgczenie wtasno$ci z najmem
gruntéw dotyczy ponad 50% rolnikw.

W latach dziewigcdziesiatych w roz-
powszechnieniu dzierzaw istotng role
odegrata dziatalno$¢ ANR. Na poczatku
swojego funkcjonowania wydzierzawiata
ona okoto 3 min ha, co stanowito 64%
z 0gbtu gruntéw przejetych do Zasobu
Skarbu Panstwa, po upadku panstwo-
wych gospodarstw rolnych. Obecnie
wiekszos¢ z tych ziem zostata juz sprze-
dana. Na koniec 2015 roku w trwajacych
dzierzawach panstwowej ziemi pozosta-
wato 1 min ha.

Dziatalno$¢ ANR w zakresie upo-
wszechniania dzierzaw dotyczyta rowniez
propagowania zasad legislacyjnych przy
zawieraniu uméw o najmie gruntow. Jed-
nak w odniesieniu do dzierzaw migdzy-
sgsiedzkich w dalszym ciggu wigkszo$¢
z nich ma charakter nieformalny i jest
zawierana na krotkie okresy.

Niezaleznie od formy kalkulaciji optat
za dzierzawe — w przypadku najmu od
ANR jest ona ustalana na bazie ceny dt.
pszenicy, a w obrocie prywatnym najcze-
$ciej co roku aktualizowana - w 2015
roku $rednie czynsze za dzierzawe nie
ulegty zasadniczym zmianom, a nawet

sie nieco obnizyty. Te sytuacje przy-
najmniej po cze$ci nalezy thumaczy¢
wyraznym preferowaniem zamiaréw
zakupu gruntow.

Rok 2015 roku byt ostatnim okresem,
w ktérym cudzoziemcy mogli nabywac
ziemig w Polsce na podstawie przepisow
znowelizowanej ustawy z dnia 24 mar-
ca 1920 roku. W odniesieniu do zakupu
gruntéw rolnych wymagata ona uzyska-
nia odpowiedniego zezwolenia, chyba, ze
byty to osoby bedace obywatelami pafistw
cztonkowskich EOG i Konfederacji Szwaj-
carskiej, ktorzy przez okres 3 lub 7 lat (w
zaleznoéci od regionu kraju) mieszkali na te-
renie Polski i prowadzili rolniczg dziatalno$¢
gospodarczg na legalnie wydzierzawionym
areale gruntow. W odniesieniu do tej grupy
zezwolenie nie byto wymagane.

Z rejestrow Ministerstwa Spraw
Wewnetrznych wynika, ze w 2015 roku
cudzoziemcy nabyli, na podstawie wy-
maganego zezwolenia, bgdz bez ta-
kiej koniecznosci, 341 nieruchomosci
rolnych o tgcznej powierzchni 412 ha.
Tym samym skala opisywanego zjawiska
byta mniejsza niz w 2014 roku, kiedy
cudzoziemcy zakupili 451 nieruchomosci
0 tgcznej powierzchni 766 ha.

Ogobtem szacuie sie, ze w okresie od
1990 roku do korica 2015, cudzoziemcy
stali si¢ wtascicielami pofozonych w Pol-
sce nieruchomosci gruntowych o tacznej
powierzchni 54 tys. ha, co stanowi 0,17%
powierzchni kraju.

Odnoszac sytuacje na rynku ziemi
rolniczej w Polsce do obrotu gruntami
rolnymi w innych krajach europejskich
dostrzec mozna wiele podobienstw.
W zasadzie we wszystkich tzw. nowych
panstwach UE ciagle nie zakorczone sg
sprawy rozwigzan legislacyjnych doty-
czacych zasad obrotu ziemia.

Podkresli¢ nalezy, ze cena ziemi
w Polsce jest wyzsza niz w Estonii,
totwie, Litwie, na Wegrzech, Butgarii,
Rumunii, Stowaciji, Szwecji, Czechach,
Francji, a nizsza od ceny gruntow w Hisz-
panii, Niemczech, Wtoszech, Wielkiej
Brytanii, Danii, Irlandii, Belgii i Holandii.
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SUMMARY

The prospect of the upcoming date
(May 2016) of ending the transitional
period restricting the possibilities of
purchasing land in Poland by the EU
Member State citizens activated the legi-
slative measures to increase institutional
control of land trade in the market. The
expected unification of requirements as
regards all potential purchasers of land,
as well as concerns related to a possible
stepped rise in the prices of land con-
tributed to a clear increase in interest in
purchasing land.

The demand pressure was intensified
by the diminishing offer of the APA (most
land from the Resource had already been
managed previously) and expected chan-
ges in the currently preferred land sale

policy.

In 2015, the Agricultural Property
Agency continued the implementation of
the tasks resulting mainly from the Act of
19 October 1991 on the management of
State Treasury agricultural land property
and from the Act of 11 April 2003 on de-
veloping the agricultural system, related
mainly to the privatisation of the State
property in agriculture and actions for
improving the agrarian structure of family
holdings. The parliamentary elections and
decisions of the new authorities regarding
suspending the sale of State land resulted
in a decrease in the sales volume. In
2015, also the area of leased State land
decreased, with a slight decrease (by
about 2%) in average rent charge from
newly concluded agreements. At the end
of the year, the Resource contained 1.4
million hectares, of which about 1 million
ha were leased.

Suspending the sale of properties
from the Resource at the end of 2015
and starting by the new Government
works on the statutory protection of the
agricultural land market - in connection
with the incoming expiration, on 1 May
2016, of the restrictions for the citizens
and entrepreneurs from the European
Economic Area and the Swiss Confe-
deration in purchasing agricultural and
forestry properties — gave rise to a signi-
ficant change in terms of the privatisation
carried out by the APA and its role in the
land market.

In the previous years, in particular
from 2011, this institution has focused
on the intensification of privatisation pro-
cesses. The key and preferred form of
the Resource allocation was sale. At the
same time, an important element in the
activities of the APA was to maximise
the proceeds from the privatisation and
payments into the State budget.

The return to the basic role of the
APA as regards shaping the agrarian
structure of family agricultural holdings
and linking this objective with the incre-
ased scale of control of entire trade in
land have become a basis for legislative
work on new principles of the State policy
in the agricultural land market. As a re-
sult, a new Act was adopted on 14 April
2016, which restricted, for a period of 5
years, the sale of state-owned agricultural
properties with an area of more than 2
ha, and a basic form of managing the
Resource became the lease. In addition,
a number of regulations concerning the
sale and lease rules were amended so as
to support the acquisition of state-owned

land by family holdings — while reducing
the possibility of its acquisition for non-
-agricultural or speculative purposes.

With respect to the private market,
the Act has defined entities entitled to
freely acquire agricultural land, among
which priority was given to individual
farmers enlarging family holdings (up
to 300 ha). The restrictions in acquiring
agricultural land have not also been in-
troduced with regard to trade within the
closest family.

Common efforts to finalise the inten-
tion to acquire land according to the rules
from 2015 were a reason for which, follo-
wing a period of relative stagnation in the
land market observed in the years 2011-
2014, in 2015 notary offices recorded by
10% more purchase-sale transactions
than in the previous year. The increase
in the number of agreements was visible
only with respect to trade in the private
market (by 12.3%), while the number of
transactions involving legal persons sli-
ghtly decreased (by 2.6%). Partially, this
resulted from the decision of November
2015 on suspending purchase of land
from the State Treasury Resources.

Per 1,000 holdings, the total number
of land purchase-sale transactions in
2015 was 67 agreements, which con-
sisted of 57 transactions concluded
between natural persons and 10 with
participation of legal persons.

The intensification in trade in agri-
cultural land in a form of purchase-sale,
as in the previous years, was diversified
territorially. The relatively highest number



of such transactions has been concluded
in the area of the northern and western
voivodeships, especially in Zachodnio-
pomorskie (140 per 1,000 holdings),
Lubuskie (137) and Opolskie (134). The
lowest number of agreements, i.e. less
than 50 agreements per 1,000 holdings,
was recorded in Slaskie (37), todzkie (45)
and Matopolskie (45). Persistent regional
differences in the intensity of the market
trade in land should be associated both
with the spatial differences in agricultural
structures and with an uneven level of
urbanisation of rural areas. In addition, in
regional terms, invariably in 2015 a great
role in the intensification of land purcha-
se-sale transactions was played by the
APA activities.

From its inception, i.e. from 1992 to
the end of 2015, the Agency has sold
2,685.7 thousand ha which accounted
for 56.7% of total land acquired from
the State Treasury Resource. The rela-
tively highest sale was recorded by the
Agency in 1996 (193 thousand) and in
2002 (159 thousand ha), whereby most
often the annual sale was within 100
thousand ha. In 2015, 76.7 thousand ha
were sold, the greater part of this area,
namely, 43.1 thousand ha were sold
without a tendering procedure (including
35.4 thousand ha purchased by former
lessees). More than half (54.3%) of the
entire area of sold land was situated in
four voivodeships: Zachodniopomor-
skie, Dolnoslaskie, Wielkopolskie and
Warminsko-Mazurskie.

In addition to changes in land owner-
ship as a result of a purchase-sale trans-
action, such a transaction may also take
place outside the market, in a form of
bequests, donations, etc. This type of
trade in land takes place mainly within the
family. In 2015, in notary offices, about 70
thousand agreements were concluded as
regards transferring land ownership under
non-market conditions. In relation to the
previous year, the number of such deeds
increased by 13.6%. Consequently, the
importance of non-market trade in land in
all agreements regarding the changes of
owners of agricultural property increased
from 42% in 2014 to 43% in 2015.

Among notarially registered transfers
of land properties, 93% took place within
the family (the remaining 7% are acqu-
isitions by the State Treasury), among
which the majority concerning donations
(77% of all non-market bequests).

In 2015 in the agricultural land mar-
ket the growth trend in the price of this
land, as observed in the previous year,
strengthened. In the private market,
agricultural properties went up in price
by 19.4% (in 2014, it was 23%), and in
transactions involving the Agricultural
Property Agency by 15.5% (previously,
it was 17.3%). The rise in the prices of
land was common and should be linked,
first of all, with the increased demand for
the purchase of agricultural land. From
an analysis of materials it results that, in
addition to areas, where land has always
been relatively the most expensive due to
large groups of economically strong, large-
-scale agricultural holdings (mostly, the
Kujawsko-Pomorskie and Wielkopolskie
Voivodeships), the market value of land
increased dynamically also in areas which
so far have been characterised by its re-
[atively low price (the Warmirsko-Mazur-
skie Voivodeship). In 2015, the cheapest
agricultural properties could be purchased
in the Podkarpackie Voivodeship. In this
region, land was by nearly half cheaper
than on average in the entire country. It
may be assumed that the limited demand
for agricultural land is associated there
with the high prevalence of non-agricultural
sources of livelihoods among rural families
and with the specific nature and climate
characteristics of this region.

When interpreting the rise in the pri-
ces of land in 2015, we should take into
account, first of all, that this was the last
year of the functioning of the land market
according to the existing legislation. The
incoming date of opening that market for
the European Union citizens and related
forecasts regarding the new legislation,
in many cases, accelerated the imple-
mentation of intentions to purchase-sell
agricultural properties.

Apart from the purchase of land,
possibilities of using land are created
by its lease or temporary rent. Under

the conditions of the agrarian fragmen-
tation, which is characteristic of Polish
agriculture, the lease is relatively poorly
represented, however, it plays an impor-
tant role in strengthening the processes
of concentration. It may be estimated that
about 20% of individual holding conduct
production in their own and leased land.
In holdings which conduct farming activi-
ties in the area of 20 ha of UAA and more
(the average area of holdings ia about
10 ha of UAA) combining the ownership
with the rent of land applies to more than
50% of farmers.

In the 1990s, an important role in
popularising the lease was played by
the APA activity. At the beginning of its
functioning, the Agency leased about 3
million ha, which accounted for 64% of
all land acquired to the State Treasury
Resource, after the collapse of the state-
-owned agricultural holding. Today, most
of this land has already been sold. At
the end of 2015, the ongoing leases of
state-owned land covered 1 million ha.

In addition to a visible improvement
in the agrarian structure in areas with
the relatively high supply of land from
the APA, its significant role in the popu-
larisation of lease agreements in Polish
agriculture also applied to promoting the
legislative policies in concluding land
lease agreements. However, with regard
to lease agreements among neighbours,
the majority of them are still informal and
are concluded for short periods.

Regardless of the form of calculating
fees for the lease - in case of renting
from the APA, it is determined on a basis
of the prices of dt wheat, and in private
trade it is updated, most often, every
year — in 2015, average rent charges
were not subject to major changes, and
even slightly decreased. This situation,
at least in part, should be explained by
a clear preference for intentions to pur-
chase land.

The year 2015 was the last period in
which foreigners could purchase land in
Poland pursuant to the provisions of the
amended Act of 24 March 1920. With re-



gard to the purchase of agricultural land,
it required obtaining a proper permit,
unless those persons were the citizens
of the EEA Member States and the Swiss
Confederation, who for a period of 3
or 7 years (depending on the region of
the country) had lived in Poland and
conducted the agricultural activity on
alegally leased area of land. In relation to
that group, the permit was not required.

From the registers of the Ministry of
the Interior it results that in 2015 fore-

igners purchased, based on the requ-
ired permit or without such a need, 341
agricultural properties with a total area
of 412 ha. Thus, the scale of this phe-
nomenon was lower than in 2014, when
foreigners purchased 451 agricultural
properties with a total area of 766 ha.
In total, it is estimated that in the period
from 1990 to the end of 2015, foreigners
have become the owners of land situated
in Poland with a total area of 54 thousand
ha which accounts for 0.17% of the area
of the country.

Referring the situation in the agri-
cultural land market in Poland to trade
in agricultural land in other European
countries, we may see a lot of simila-
rities. In principle, in all the so-called
new EU countries the issues of legi-
slative solutions regarding the rules
of trade in land are still not finished,
in most countries, the impact of the
political circumstances on shaping the
agricultural land market is visible and
the trends of the rise in the prices of
land prevail over their decline.

Ce rapport a été fait dans le contexte de la tache n°2 du sujet Il «polarisation sociale et
stabilité économique dans les processus de développement de I'agriculture et les zones
rurales» Programme pluriannuel de I'Institut d’Economie d'Agriculture et d'économie
alimentaire - Institut de recherche national sur «L'agriculture polonaise et I'UE 2020+.
Défis, opportunités, menaces, suggestions»

RECAPITULATIF

La perspective de la fin de la période
de transition, qui approchait (mai 2016)
devant limiter la possibilité d’achat des
terres en Pologne par les ressortissants
des pays de I'UE, était & l'origine d’'une
activité législative accrue, dont I'objectif
était de mettre en place un contréle insti-
tutionnel plus rigoureux du marché foncier
agricole. La normalisation des exigences
al'égard de tous les acquéreurs potentiels
de terrains agricoles, ainsi que les craintes
d’une soudaine augmentation des prix, ont
contribué a une nette montée de l'intérét
pour 'achat de la terre.

La pression a la demande augmentait
en raison de la baisse de I'offre de I'A-
gence nationale fonciére (ANF) (la plupart
des terrains ayant déja été vendus) et des
changements attendus des principes de
vente des terrains.

En 2015, ’Agence nationale fonciere
avait poursuivi la réalisation de ses taches,

qui résultaient principalement de la loi
du 19 octobre 1991, sur la gestion de la
propriété agricole du Trésor et la loi du
11 avril 2003 sur la création du systéme
agricole, liées avant tout a la privatisation
des biens de I'Etat dans I'agriculture et
les actions en faveur d’'une amélioration
de la structure des zones d’exploitations
familiales. Les élections parlementaires
et les décisions des nouvelles autorités
mettant fin a la vente des terrains appar-
tenant a 'Etat, ont eu pour conséquence
la réduction de son volume. En 2015,
a également diminué la superficie des
terrains de I'Etat loués, qu’accompagnait
une faible baisse (d’environ 2%) du loyer
moyen résultant des nouveaux contrats.
A la fin de 'année, la Réserve fonciére
du Trésor comptait 1,4 million d’ha, dont
environ 1 million d’ha en location.

L'arrét de la vente des terrains de la
Réserve a la fin de 2015 et 'engagement,
par le nouveau gouvernement, des travaux
sur la protection Iégale des terres agricoles

- a l'approche de l'extinction, au 1er mai
2016, des limitations pour les ressortissants
et les entrepreneurs de I'Espace économi-
que européen et de la Confédération he-
Ivétique pour I'achat des terres agricoles et
sylvestres —sont a l'origine d’un important
changement dans la privatisation réalisée
par I’Agence nationale fonciére et son réle
sur le marché foncier.

Dans les années précédentes,
particulierement depuis 2011, cette in-
stitution était concentrée sur 'intensifi-
cation des processus de privatisation. La
vente était la principale fagon de disposer
de la Réserve fonciére. Simultanément,
maximiser les recettes provenant de la
privatisation et les versements au budget
de I'Etat représentait un élément important
de I'activité de I'Agence nationale fonciére.

Le retour au role fondamental de
I'ANF en matiére de formation de la struc-
ture agraire des exploitations agricoles



familiales et la conjugaison de cet objectif
aun plus grand contréle du marché fon-
cier dans son ensemble, sont devenus
le fondement des travaux législatifs sur
les nouveaux principes de la politique de
I'Etat sur le marché foncier. En résultat
de quoi, une nouvelle loi a été adoptée,
le 14 avril 2016, qui limite pour 5 ans la
vente des terres agricoles de I'Etat d’'une
superficie supérieure a 2 ha, tandis que la
location est devenue la principale forme
d’exploitation. Par ailleurs, toute une
série de réglements concernant la vente
et la location ont été amendés, de fagon
a aider I'acquisition des terres de I'état
par les exploitations familiales — tout en
réduisant les possibilités d’acquisition a
des fins non agricoles ou la spéculation.

Quant au marché privé, la loi a défini
les sujets autorisés d’acheter librement
des terres agricoles, parmi lesquels les
agriculteurs individuels voulant agrandir
leurs exploitations familiales sont traités
de facon prioritaire (jusqu’a 300 ha). Il n’y
a pas non plus de limitations & 'achat
de la terre agricole dans le cadre de la
famille la plus proche.

La tendance générale a vouloir finali-
ser l'achat de la terre selon les principes
de 2015, a fait, qu'aprés une période de
stagnation relative observée sur le mar-
ché foncier dans les années 2011-2014,
en 2015, les bureaux des notaires ont
enregistré une augmentation de 10%,
par rapport a I'année précédente, du
nombre de transactions d’achat-vente
des terres. L’augmentation du nombre
de contrats a eu lieu uniquement sur le
marché privé (de 12,3%), tandis que
le nombre de transactions auxquelles
participaient des personnes morales
a sensiblement décru (de 2,6%). C’est
en partie la conséquence de la décision
de novembre 2015, sur la fin de la vente
des terres de la Réserve du Trésor.

En 2015, le nombre total de trans-
actions d’achat-vente des terrainss cal-
culé pour 1000 exploitations était de 67
contrats, dont 57 transactions conclues
entre personnes physiques et 10 avec
la participation de personnes morales.

Comme dans les années précéden-
tes, le nombre de transactions d’achat-
-vente de terres agricoles variait selon
les régions. Relativement le plus grand
nombre de ces contrats a été conclu
dans les voivodies du nord et de 'ouest,
surtout dans les voivodies zachodniopo-
morskie (140 pour 1000 exploitations),
lubuskie (137) et opolskie (134). Elles
étaient les moins nombreuses, c’est-
-dire-moins de 50 contrats pour 1000
exploitations, dans les voivodies $laskie
(37), todzkie (45) et matopolskie (45). La
persistance des écarts régionaux dans
Iintensité des échanges sur le marché
foncier doit étre liée aux différences
environnementales dans les structures
agricoles, et au niveau d’urbanisation
inégal des zones rurales. Par ailleurs,
la comparaison par régions indique im-
muablement, qu’en 2015, le nombre de
transactions d’achat-vente des terres
était un effet de I'activité 'ANF.

Depuis le début de son fonctionne-
ment, c’est-a-dire depuis 1992 jusqu’a
lafin 2015, 'Agence avait vendu 2685,7
mille ha, ce qui représentait 56,7% de
I'ensemble des terres de la Réserve du
Trésor de I'Etat. Relativement, le plus
important volume de vente a été enregi-
stré par ’Agence en 1996 (193 mille ha)
et en 2002 (159 mille ha), tandis que le
plus souvent le volume annuel de vente
oscillait au niveau de 100 mille ha. En
2015, il a été vendu 76,7 mille ha, la plus
grande partie de cette superficie car 43,1
mille ha a été écoulée sans appels d’offre
(dont 35,4 mille ha ont été achetés par
les locataires). Plus de la moitié de la su-
perficie des terres vendues (54,3%) était
située dans quatre voivodies: zachodnio-
pomorskie, dolnoslaskie, wielkopolskie
et warminsko-mazurskie.

Outre les changements de propriété
des terres sous I'effet des transactions
d’achat-vente, celle-ci peut également
changer en dehors du marché, sous la
forme de legs, donations, etc. Ce type de
commerce de la terre a principalement
lieu au sein de la famille. En 2015, dans
les bureaux des notaires quelque 70
mille actes de propriété portant sur la
transmission de la propriété fonciere
autre que le contrat d’achat-vente ont été

dressés. Par rapport a 'année précéden-
te, ce nombre a augmenté de 13,6%.
En conséquence, la part du commerce
de la terre en dehors du marché foncier
a augmenté passant de 42 % en 2014
a43% en 2015.

Parmi les actes notariés de passa-
tions de la propriété fonciére enregistrés,
93% ont eu lieu au sein de la famille
(les 7% restants ayant été repris par le
Trésor de I'Etat), dont la plupart étaient
des donations (77% des passations de
propriété de caractére non commercial).

En 2015, la tendance a la hausse des
prix, observée déja un an plus tét, s’est
affermie. Sur le marché privé, les prix
des biens fonciers agricoles ont augmen-
té de 19,4% (en 2014 'augmentation
était de 23%) et dans les transactions
avec la participation de I'’Agence na-
tionale fonciére de 15,5% (auparavant
17,3%). L’augmentation des prix des
terres avait un caractére général et il
faut la lier, principalement, a une de-
mande accrue pour les terres agricoles.
L’analyse des documents indique, qu'a
c6té des terrains, ou la terre avait to-
ujours été la plus chére en raison de la
concentration d’exploitations agricoles
économiquement fortes de grand ren-
dement (principalement les voivodies
kujawsko-pomorskie et wielkopolskie),
la valeur marchande de la terre montait
également de fagon dynamique dans
les zones qui se distinguaient jusque la
par son prix relativement bas (voivodie
warminsko-mazurskie. En 2015, il était
possible d’acquérir au prix le plus bas
des propriétés fonciéres agricoles dans
la voivodie podkarpackie. Dans cette
région, la terre était de prés de moitié
moins chére que la moyenne nationale.
Il est a supposer, que la faible deman-
de pour les terres agricoles y est liée
a la présence généralisée dans les
familles rurales, de sources de subsi-
stance extra agricoles et au caractére
particulier du milieu naturel et du climat
de cette région.

L'interprétation de la hausse des
prix de la terre en 2015 doit avant tout
considérer, que c’était la derniere année,



ou le marché foncier était réglé par les
anciennes dispositions. L’approche de
la date d’ouverture de ce marché aux
citoyens des Etats de I'Union européenne
et les prévisions liées de ce fait aux no-
uveaux réglements ont souvent accéléré
la réalisation des plans d’achat-vente des
biens immobiliers agricoles.

Outre I'achat de la terre, le ferma-
ge, c’est-a-dire sa location temporaire
donne la possibilité de I'exploiter. Dans
les conditions du grand morcellement
agraire, qui caractérise I'agriculture
polonaise, le fermage est relativement
peu généralisé, bien qu'il joue un réle
important pour le renforcement des
processus de concentration. On peut es-
timer que quelque 20 % d’exploitations
individuelles produisent sur des terres
qu’elles ont en propriété et qu’elles lo-
uent. Dans les entités, qui exploitent
20 ha de terres agricoles et plus (la
superficie moyenne des exploitations
est d’environ 10 ha ), la conjugaison de
la propriété et de la location concerne
plus de 50% d’agriculteurs.

Dans les années quatre-vingt-dix,
un réle important pour la popularisation
du fermage a été joué par I'activité de
I’ANF. Au début de son activité, I'Agen-
ce louait environ 3 millions d’ha, ce qui
correspondait a 64% de I'ensemble des
terres gérées par la Réserve fonciére du
Trésor, au lendemain de la liquidation des
fermes d’Etat. Actuellement, ces terres
ont pour la plupart déja été vendues. A la

fin 2015, 1 million d’ha de terres appar-
tenant a 'Etat restaient sous contrats de
location en vigueur.

A coté de 'amélioration visible de la
structure agraire sur les territoires, ou I'of-
fre des terres de I'ANF est riche, son role
important pour la promotion de la location
dans lagriculture polonaise concernait
aussi la popularisation des principes
législatifs au moment de la passation des
contrats de location fonciére. Toutefois,
dans le cas des locations entre voisins,
la plupart d’elles ont un caractére non
formel et sont de courte durée.

Indépendamment de la forme du cal-
cul des taxes de location - dans le cas de
la location a '’ANF, elle est calculée sur
la base du prix d’une tonne de froment,
tandis que dans les contrats privés, elle
est actualisée chaque année - en 2015
les loyers moyens n’ont pas varié de
facon notoire, et méme, ils ont quelque
peu baissé. Cette situation s’explique, au
moins en partie, par une nette préférence
pour l'achat des terres.

L’année 2015, était la derniére, ou les
étrangers pouvaient acquérir des terrains
en Pologne en vertu de la loi amendée du
24 mars 1920. Concernant 'achat de ter-
res agricoles, elle nécessitait I'obtention
d’une permission, a moins qu’il s’agis-
sait de citoyens des états membres de
I'EEE et de la Confédération helvétique,
qui, pendant une période de 3 ou 7 ans
(suivant la région) avaient résidé sur le

territoire polonais et y déployaient une
activité économique sur une superficie
louée légalement. Dans le cas de ces per-
sonnes |'autorisation n’était pas exigée.

Les registres du Ministére de I'In-
térieur indiquent, qu’en 2015, les
étrangers ont acheté, sur la base de
cette autorisation ou non, 341 propriétés
fonciéres agricoles d’une superficie totale
de 412 ha. Ainsi, I'échelle du procédé
décrit avait été moins importante qu-
'en 2014, lorsque les étrangers avaient
acquis 451 propriétés fonciéres d’une
superficie mparant la situatotale de 766
ha. On estime qu’au total, entre 1990 et
la fin 2015, les ressortissants étrangers
sont devenus détenteurs de propriétés
fonciéeres en Pologne d’une superficie
totale de 54 mille ha, ce qui correspond
a 0,17 % de la superficie du territoire
polonais.

La comparaison de la situation sur le
marché des terrains agricoles en Pologne
avec celle, qui a trait au commerce des
terrains agricoles dans les autres pays
euroopéens, permet de constater de nom-
breuses ressemblances. En principe dans
tous les états désignés comme nouveaux
états de 'UE, les questions liées aux so-
lutions législatives, qui se rapportent au
marché de la terre, ne sont toujours pas
fermées. Dans la majorité des pays on voit
s'accentuer l'influence des conditions poli-
tiques sur la formation du marché foncier,
et les tendances a la hausse prévalent sur
la baisse du prix des terrains.



Der Bericht wurde bei der Erflillung der Aufgabe 2 zum Thema Il ,Soziale Polarisierung und
o6konomische Stabilisierung bei Entwicklung der Landwirtschaft und landlichen Gebiete”
des Mehrjahresprogramms des Instituts flir Agrarokonomie und Nahrungsmittelwirtschaft —
Staatlichen Forschungsinstituts zum Thema ,,Die polnische und EU-Landwirtschaft 2020+.
Herausforderungen, Chancen, Gefahrdungen, Vorschlage” erstellt.

REASSUMPTION

Die Perspektive des sich ndhernden
Datums (Mai 2016) der Beendigung der
Ubergangsperiode, die die Mdglichke-
iten fir die Birger der EU-Lander, lan-
dwirtschaftliche Flachen in Polen kaufen
zu kdénnen, einschrankte, aktivierte die
MaBnahmen, die institutionelle Priifung
im Bereich des Landwirtschaftsbode-
nverkehrs auf dem Markt erhdhten.
Vorgesehene Vereinheitlichung der For-
derungen fiir alle potentiellen Erwerber
von landwirtschaftlichen Fldchen haben
sich — genauso wie die mit Moglichkeit
eines sprunghaften Anstiegs der Preise
von diesen Flachen verbundenen Be-
flrchtungen — zur deutlichen Steigerung
des Interesses am Kauf der landwirtscha-
ftlichen Flachen beigetragen.

Der Nachfragedruck war von dem
immer mehr bescheidenen Angebot der
Agentur fir Landwirtschaftliche Liegen-
schaften (landwirtschaftliche Fl&chen
wurden gréBtenteils schon friiher bewirt-
schaftet) und von erwarteten Anderungen
im Bereich der bisher bevorzugten Ver-
kaufsprinzipien fiir Agrarboden verstérkt.

Im Jahre 2015 hat die Agentur fiir
Landwirtschaftliche Liegenschaften dieje-
nigen Aufgaben weiterhin erfilllt, die aus
dem Gesetz iber die Bewirtschaftung
der landwirtschaftlichen Grundstiicke
des Fiskus vom 19. Oktober 1991 und
aus dem Gesetz Uber die Gestaltung
der landwirtschaftlichen Struktur vom
11. April 20083 resultierten. Diese Au-
fgaben waren vor allem mit Privatisie-
rung des staatlichen Vermégens in der
Landwirtschaft und mit den Handlungen
zur Verbesserung der Flachenstruktur
von Familienbetrieben verbunden. Par-

10

lamentswahlen und Entscheidungen der
neuen Behdrden (iber Einstellung des
Verkaufs von staatlichen L&ndereien hat-
ten Verringerung des Verkaufsvolumens
zur Folge. Im Jahre 2015 wurde auch
die Flache von gepachteten staatlichen
Lé&ndereien bei gleichzeitiger Herabset-
zung (um etwa 2%) von dem aus neu
geschlossenen Vertrdgen resultierenden
durchschnittlichen Pachtzins verringert.
Am Jahresende gab es 1.400.000,00
Hektar im Vorrat, ungefahr eine Million
davon waren weiterhin gepachtet.

Die Einstellung des Verkaufs von den
als Vorrat geltenden Grundsticken und
Aufnahme der Arbeit an gesetzlichem Lan-
dwirtschaftsbodenmarktschutz durch die
neue Regierung —im Zusammenhang mit
dem sich néhernden Erléschen (am 1. Mai
2016) der Einschrankungen beim Erwerb
der landwirtschaftlichen und Waldgrund-
stiicke fiir die Birger und Unternehmer
aus dem Européischen Wirtschaftsraum
und der Schweizerischen Konfdderation
—gaben AnstoB zu wesentlichen Anderun-
gen im Bereich von Agentur fiir Landwirt-
schaftliche Liegenschaften durchgefihrten
Privatisierung und im Bereich ihrer Rolle
auf dem Landwirtschaftsbodenmarkt.

In friiheren Jahren (insbesondere seit
dem Jahr 2011) konzentrierte sich diese
Einrichtung auf Intensivierung der Priva-
tisierungsprozesse. Als eine wichtigste
und bevorzugte Vorratsverteilungsform
galt der Verkauf. Ein bedeutender Be-
standteil der Tétigkeit von der Agentur
fir Landwirtschaftliche Liegenschaften
war zugleich Maximierung der Einnahmen
aus der Privatisierung und Einzahlungen
in den Staatshaushalt.

Eine erneute Ubernahme der we-
sentlichen Rolle im Bereich der Bildung
einer Agrarstruktur der Familienbetriebe
durch die Agentur fiir Landwirtschaftli-
che Liegenschaften und Verbindung
dieses Zwecks mit Starkung der Kon-
trolle des gesamten Landwirtschafts-
bodenverkehrs wurden zur Grundlage
fir Gesetzgebungsarbeiten an neuen
Grundsatzen von staatlicher Politik auf
dem Landwirtschaftsbodenmarkt. Infolge
dessen wurde das neue Gesetz vom
14. April 2016 angenommen, das den
Verkauf von staatlichen Landwirtscha-
ftsliegenschaften auf Grundstiicke mit
der Flache von mehr als 2 Hektar fiir 5
Jahre eingeschrénkt hat und die Pacht
zur grundlegenden Vorratsbewirtscha-
ftungsform wurde. Darliber hinaus wurde
eine lange Reihe von Vorschriften, die die
Pacht- und Verkaufsprinzipien betreffen,
auf eine solche Art und Weise geédndert,
damit Gewinnung des staatlichen Bodens
durch die Familienbetriebe unterstiitzt
werden kann und gleichzeitig wurde die
Mdglichkeit eingeschrénkt, diesen Boden
fir nicht landwirtschaftliche oder spe-
kulationsbezogene Zwecke zu kaufen.

Was den Privatmarkt anbetrifft, hat
das Gesetz die zum freien Kauf von
landwirtschaftlichen Flachen berech-
tigten Subjekte definiert. Unter diesen
Subjekten wurden Einzelbauern, die die
Familienbetriebe vergréBern (bis 300
Hektar), mit Vorrangigkeit behandelt. Die
Einschrankungen im Kauf von landwirt-
schaftlichen Flachen wurden ebenfalls
im Bezug auf den Handel im Bereich
der n&chsten Familienangehdrigen ein-
gefihrt.



Allgemeine Bestrebungen nach dem
Erreichen der Absicht, landwirtschaftliche
Flachen nach den Prinzipien aus dem
Jahre 2015 zu kaufen, hatten zur Folge,
dass die Notariate 2015 um 10% mehr
Bodenkauf- und Bodenverkaufsgeschafte
als vor einem Jahr vermerkten (nach der
Stagnation, die zwischen dem Jahr 2011
und 2014 zu sehen war). Eine hdhere
Vertragsanzahl machte sich nur beziiglich
des Verkehrs auf dem Privatmarkt (um
12,3%) bemerkbar, die Geschéftsanzahl
unter Beteiligung von juristischen Perso-
nen ging dagegen unmerklich zurtick (um
2,6%). Teilweise wurde es durch die im
November 2015 getroffene Entscheidung
Uber Einstellung des Verkaufs vom Lan-
dwirtschaftsboden aus dem Vorrat des
Fiskus beeinflusst.

Bei Umrechnung auf 1000 Betriebe
betrug allgemeine Kaufgeschaftsanzahl
im Jahre 2015 67 Vertrédge und dazu
gehdrten 57 Geschfte zwischen natiirli-
chen Personen sowie 10 Geschéfte unter
Beteiligung von juristischen Personen.

Die Intensivitat im Landwirtschafts-
bodenverkehr (Kauf und Verkauf) war
— genauso wie in friiheren Jahren - in
territorialer Hinsicht differenziert. Verhalt-
nismaBig die meisten Geschafte dieser
Art wurden auf den Gebieten der nordli-
chen und westlichen Woiwodschaften
abgeschlossen, insbesondere in der Wo-
iwodschaft Westpommern (140 von 1000
Bauernhéfen), im Lebuser Land (137)
und in der Woiwodschaft Oppeln (134).
Die wenigsten Vertrage (weniger als 50)
gab es in der Woiwodschaft Schlesien
(37), Lodz (45) und Kleinpolen (45). Die
anhaltenden regionalen Unterschiede in
der Intensivitat des Landwirtschaftsbo-
denverkehrs auf dem Markt sind sowohl
mit rdumlichen Verschiedenheiten in den
Agrarstrukturen als auch mit ungleichem
Urbanisierungsniveau der landlichen Ge-
biete zu verbinden. Uberdies, in regiona-
ler Hinsicht, hat die Tatigkeit der Agentur
fur Landwirtschaftliche Liegenschaften
eine groBe Rolle bei der Intensivitat der
Kauf- und Verkaufsgeschéfte fiir Lan-
dwirtschaftsboden im Jahre 2015 ohne
Unterlass gespielt.

Seitdem die Agentur fir Landwirt-
schaftliche Liegenschaften funktioniert,
d. h. seit dem Jahr 1992 bis zum Ende
2015, hat sie 2685,7 Tsd. Hektar ver-
kauft, was 56,7% aller fiir den Bestand
des Fiskus iibernommenen Landereien
bildete. Einen verhaltnismaBig héchsten
Verkauf hatte die Agentur im Jahre 1996
(193 Tsd.) und 2002 (159 Tsd. Hektar),
wobei der Jahresverkauf meisteins um
100.000 Hektar oszillierte. Im Jahre 2015
wurden 76.700 Hektar verkauft; diese
Flache wurde groBtenteils (43.100 Hek-
tar) ohne Ausschreibungen verauBert
(35.400 Hektar davon haben friihere
Pachter gekauft). Mehr als eine halbe
Gesamtflache von verkauften Landereien
(54,3%) befand sich auf dem Gebiet von
vier Woiwodschaften: Westpommern,
Niederschlesien, GroBpolen und Erm-
land-Masuren.

Die Anderung des Grundeigentums
infolge des Kaufs- und Verkaufsgeschéfts
kann ebenfalls auBer dem Markt erfol-
gen, als Erbschaft, Schenkung, usw.
Der Bodenverkehr dieser Art gibt es
vor allem im Kreis der Familie. Im Jahre
2015 wurden in den Notariaten ungefahr
70.000 Vertrage zur Grundeigentum-
slibertragung nach den Nichtmarktgrund-
sétzen abgeschlossen. Im Vergleich mit
dem friiheren Jahr hat sich die Anzahl
von solchen Akten um 13,6% erhoht.
Infolge dessen erfuhr die Bedeutung
vom Landwirtschaftsbodenverkehr nach
den Nichtmarktgrundsétzen bei allen
Vertragen zur Grundstiickseigentiime-
randerung eine Steigerung von 42% im
Jahre 2014 auf 43% im Jahre 2015.

Unter den notariell in ein Register
eingetragenen Grundstiickiibergaben er-
folgten 93% davon im Kreise der Familie
(die restlichen 7% gelten als Ubernah-
men zugunsten des Fiskus), vorwiegend
betrafen sie die Schenkungen (77% der
Nichtmarkteintragungen).

Im Jahre 2015 verstarkte sich auf
dem Landwirtschaftsbodenmarkt ein
schon vor einem Jahr beobachteter Trend
zum Anstieg der Preise der Landereien.
Auf dem Privatmarkt wurden landwirt-
schaftliche Grundstiicke um 19,4% (2014

waren es 23%) und in Geschéaften unter
Beteiligung von der Agentur fiir Landwirt-
schaftliche Liegenschaften um 15,5%
teurer (friiher um 17,3%). Der Anstieg der
Landwirtschaftsbodenpreise hatte einen
allgemeinen Charakter und er soll vor
allem mit einer gestiegenen Nachfrage
nach dem Landwirtschaftsbodenkauf zu
verbinden. Aus der Stoffanalyse geht
hervor, dass der Markiwert des Bodens
auf denjenigen Gebieten dynamisch ste-
igerte, die sich bisher durch seinen relativ
niedrigen Preis auszeichneten (Woiwod-
schaft Ermland-Masuren). Eine solche
Lage gab es auch auf Gebieten, wo der
Landwirtschaftsboden wegen groBen und
okonomisch starken Zentren, den sich
u. a. durch Produktionsmechanisierung,
Chemisierung, Produktionsspezialisa-
tion, Bewdsserung und Entwésserung
charakterisierenden Wirtschaften (vor
allem Woiwodschaft Kujawien-Pommern
und GroBpolen) immer am teuersten
war. Im Jahre 2015 konnten die billig-
sten landwirtschaftlichen Grundstiicke in
der Woiwodschaft Vorkarpaten gekauft
werden. In dieser Region war der Wert
des Landwirtschaftsbodens fast um die
Hélfte niedriger als sein Wert im Umfang
des ganzen Landes. Man kann vermu-
ten, dass eine beschrankte Nachfrage
nach dem Landwirtschaftsboden dort mit
einer weiten Verbreitung von nicht lan-
dwirtschaftlichen Unterhaltsquellen unter
[andlichen Familien und mit besonderen
natur- und klimabezogenen Eigenscha-
ften dieser Region verbunden ist.

Bei der Interpretation vom Anstieg
der Landwirtschaftsbodenpreise im Jahre
2015 muss man vor allem berticksichtigen,
dass es das letzte Jahr war, in dem der
Landwirtschaftsbodenmarkt in Ubere-
instimmung mit bisherigen Vorschriften
funktionierte. Der kommende Tag, an dem
dieser Markt fiir die Burger der EU-Mit-
gliedsstaaten gedffnet wird, sowie damit
verbundene Vermutungen im Bereich der
neuen Gesetzgebung beschleunigten in
vielen Féllen die Ausfiihrung von Absich-
ten, landwirtschaftliche Grundstiicke zu
kaufen oder zu verkaufen.

Neben dem Landwirtschaftsboden-

bezug, lasst auch die Pacht (also eine
zeitlich begrenzte Miete) diesen Boden
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nutzen. Bei der Agrarzerkleinerung, die
fir polnische Landwirtschaft charakteri-
stisch ist, ist die Pacht relativ schwach
verbreitet, obwohl sie eine wesentliche
Rolle bei Verstarkung von Konzentra-
tionsprozessen spielt. Es kann geschatzt
werden, dass ungefahr 20% Einzelbau-
ernwirtschaften ihre Produktion auf eige-
nem und gepachtetem Boden fiihrt. Im
Falle der Betriebe, die auf 20 Hektar der
landwirtschaftlichen Nutzungsfléche (und
mehr) wirtschaften (durchschnittliche
Betriebsfléche betrégt 10 Hektar), betrifft
die Verbindung vom Landwirtschaftsbo-
deneigentum mit seiner Pacht mehr als
50% der Bauern.

In den 1990er Jahren spielte die
Tatigkeit der Agentur fiir Landwirtscha-
ftliche Liegenschaften eine wesentliche
Rolle bei Verbreitung der Pachtungen.
Am Anfang ihrer Tétigkeit pachtete sie
ungeféhr 3.000.000 Hektar, was 64%
aller fiir den Bestand des Fiskus nach
dem Verfall der Volkseigenen Giter
ibernommenen Landereien bildete.
Jetzt wurden diese L&ndereien schon
groBtenteils verkauft. Ende 2015 waren
1.000.000 Hektar des zum Staat gehéren-
den Landwirtschaftsbodens gepachtet.

Neben der sichtlichen Verbesse-
rung der Agrarstruktur auf Gebieten mit
einer verhéltnismaBig hohen Nachfrage
nach dem Landwirtschaftsboden von
der Agentur fiir Landwirtschaftliche
Liegenschaften betraf ihre bedeutende
Rolle bei Verbreitung der Pachtungen
in polnischer Landwirtschaft auch Ver-
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breitung von Gesetzgebungsprinzipien
beim Abschluss von Mietvertragen fiir
Landwirtschaftsboden. Jedoch im Bezug
auf zwischennachbarliche Pachtungen
zeigt die groBte Mehrzahl von diesen
Vertrégen weiterhin einen informellen
Charakter und sie werden fiir kurze Zeit
abgeschlossen.

Unabhéngig davon, wie die Pachtge-
biihren kalkuliert werden — bei Vermietung
von der Agentur fiir Landwirtschaftliche
Liegenschaften wird eine solche Gebihr
in Anlehnung an den Weizenpreis fest-
gesetzt und im Privatverkehr am 6fte-
sten jedes Jahr aktualisiert — wurden
durchschnittliche Pachtzinsen im Jahre
2015 grundsétzlich nicht veréndert und
sogar ein bisschen herabgesetzt. Diese
Situation I&sst sich mindestens teilweise
durch deutliche Bevorzugung des beab-
sichtigten Landwirtschaftsbodenkaufs
erklaren.

Das Jahr 2015 war die letzte Zeit-
periode, in der die Auslander Landwirt-
schaftsboden in Polen in Anlehnung
an Bestimmungen des novellierten
Gesetzes vom 24. Mérz 1920 kaufen
konnten. Im Bezug auf den Landwirt-
schaftsbodenkauf verlangte es Erhalt
einer entsprechenden Genehmigung,
es sei denn es waren Personen, die
als Burger der EWR- Mitgliedsstaaten
oder der Schweizerischen Konfode-
ration galten, seit 3 oder 7 Jahren (je
nach der Landesregion) auf dem Gebiet
Polens wohnten und ein landwirtscha-
ftliches Gewerbe auf der gesetzméBig

gepachteten landwirtschaftlichen Nut-
zungsflache austibten. Beziiglich dieser
Gruppe war die Genehmigung nicht
erforderlich.

Aus Registern des Innenministe-
riums geht hervor, dass die Auslander
im Jahre 2015, anhand der erforderlichen
Genehmigung oder ohne eine solche
Notwendigkeit, 341 landwirtschaftliche
Grundstiicke mit der Gesamtflache von
412 Hektar gekauft haben. Dadurch war
der Umfang des beschriebenen Ere-
ignisses geringer als im Jahre 2014, als
die Auslander 451 Grundstiicke mit der
Gesamtflache von 766 Hektar erwor-
ben haben. Im GroBen und Ganzen wird
geschatzt, dass die Auslénder in der
Zeitperiode zwischen dem Jahr 1990 und
Ende 2015 zu Eigentiimern von den in
Polen befindlichen Grundstlicken mit der
Gesamitflache von 54.000 Hektar wurden,
was 0,17% der Landesfldche bildet.

Wenn man die Situation auf dem
Landwirtschaftsbodenmarkt in Polen
auf den Landwirtschaftsbodenverkehr in
anderen européischen L&ndern bezieht,
kann man viele Ahnlichkeiten wahmeh-
men. Grundsatzlich in allen sogenannten
neuen EU-L&ndern sind die mit Lan-
dwirtschaftsbodenverkehr verbundenen
gesetzgebenden Lésungen standig nicht
erledigt. In der Mehrzahl von diesen Lé&n-
dern kommt der Einfluss von politischen
Bedingungen auf die Landwirtschaftsbo-
denmarkt zum Ausdruck und steigende
Tendenz der Landwirtschaftbodenpreise
uberwiegt ihre Herabsetzung.



l. UWARUNKOWANIA MAKROEKONOMICZNE

Po obnizeniu dynamiki produktu
krajowego brutto z 3,9% w 2015 r. do
3,0% w | kwartale 2016 r., w nastep-
nych trzech miesigcach utrzymywat sie
nieznacznie wyzszy wzrost aktywnosci
gospodarczej, pozwalajacy w Il kwarta-
le przekroczy¢ ubiegtoroczny poziom
PKB 0 3,1%, ale w Ill kwartale tempo
wzrostu zmalato do 2,5%. W rezultacie
w okresie styczen-wrzesien wyniosto
0no 2,9%, co dato nam dziesiatg pozycje
wsrdd ogotu krajow Unii Europejskiej,
podczas gdy w analogicznym okresie
2015 r. zajmowali$my szostg lokate. Na
krajowg koniunkture korzystnie wptynefa
relatywnie wysoka dynamika funduszu
ptac i pomysine nastroje konsumentow,
a takze dobra sytuacja finansowa firm.
Towarzyszyt temu stabilny wzrost kredy-
tow dla sektora niefinansowego. Aktyw-
no$¢ gospodarczg hamowato ostabienie
dziatalnosci inwestycyjnej. Wolniejszy byt
takze wzrost eksportu.

Na poziom PKB w kolejnych kwar-
tatach oddziatywac bedzie m.in. uru-
chomienie wyptat z programu ,Rodzina
500 plus”, zwiekszajgcego dochody do
dyspozycji gospodarstw domowych.
Istotnym ryzykiem dla aktywnos$ci go-
spodarczej moze by¢ niepewno$¢ co
do przysztej koniunktury w gospodarce
globalnej, w tym skutki referendum, do-
tyczacego wystapienia Wielkiej Brytanii
z Unii Europejskiej. Wynik tego referen-
dum przyczynia sie do wzrostu awers;ji
do ryzyka na $wiatowych rynkach finan-
sowych, znajdujgcego odzwierciedlenie
w istotnym pogorszeniu si¢ notowan
giefdowych oraz w ostabieniu kursu walut
krajow rozwijajgcych sie, w tym Polski.

Szczegolnie niekorzystne informacije
naptynety z Gietdy Papierow Warto$cio-
wych w Warszawie. Na zakoriczenie
ostatniej ses;ji z listopada br. wigkszo$¢
indeksow gietdowych zanotowata spadki
w poréwnaniu ze stanem sprzed roku.
WIG20 obnizyt sie 0 6,6%. Przyjmujac,
ze w wielu przypadkach zmiany na giet-
dzie z wyprzedzeniem pokazujg zmiany
koniunktury makroekonomicznej, Zle to

rokuje dla przyspieszenia dynamiki go-
spodarki w dalszych miesigcach. Wedtug
zatozen ustawy budzetowej, tempo wzro-
stu PKB powinno w tym roku osiggng¢
3,8%. Oznacza to konieczno$¢ uzyskania
w IV kwartale nierealnie wysokiego wzro-
stu - przekraczajacego 6%.

Podobnie jak w 2015 r., gtownym
czynnikiem wptywajgcym na sytuacje
makroekonomiczna kraju byt silny popyt
konsumpcyjny. W okresie styczen-wrze-
sien spozycie przewyzszyfo ubiegtorocz-
ny poziom o 3,7%. Przyczynity sie do
tego pozytywne tendencje na rynku pra-
cy. Systematycznie rosto zatrudnienie
w gospodarce, osiggajac historycznie
najwyzsze poziomy. W ostatnich mie-
sigcach szczegblnie przyspieszyt wzrost
zatrudnienia w sektorze przedsigbiorstw.
W okresie styczen-pazdziernik zwigk-
szyto sie ono 0 2,9%, na co coraz wiek-
szy wptyw majg stabilne umowy o prace,
dotyczace pracujgcych na czas nieokre-
$lony. Wzrost pracujgcych przyczynia
sie do obnizania stopy rejestrowanego
bezrobocia, ktéra w koncu pazdziernika
spadta do 8,2%. Spadajgce bezrobocie
oraz wysokie zapotrzebowanie na pra-
cownikow zwiekszajg nacisk na wzrost
wynagrodzen, ktorych realny poziom
w okresie dziesieciu miesiecy 2016 r.
byt 0 4,0% wiekszy niz rok temu. W tym
czasie sita nabywcza przecietnej eme-
rytury i renty pracowniczej zwiekszyta
sie 0 2,5%.

Poprawe zanotowano w ksztatto-
waniu sie wskaznikow koniunktury kon-
sumenckiej. Wyzszy niz przed rokiem
byt biezgcy wskaznik ufno$ci konsu-
menckiej, obrazujgcy aktualne tenden-
cje zmian w konsumpcji indywidualne;.
Pozytywne zmiany dotyczyty réwniez
wskaznika wyprzedzajacego. Najbar-
dziej poprawity sig oczekiwania odnosnie
sytuacji ekonomicznej kraju, poziomu
bezrobocia, a takze sytuacii finansowe;
gospodarstw domowych. Dobre nastro-
je konsumentow zwigkszaty sktonnos¢
do zakupow, o czym $wiadczg dane
dotyczace sprzedazy detalicznej, kto-

ra po dziesieciu miesigcach, w cenach
statych, w przedsigbiorstwach o liczbie
pracujgcych powyzej dziewigciu 0sob,
wzrosta 0 5,5%.

W wyniku poprawy sytuacji go-
spodarstw domowych, nizszego niz
w poprzednich latach oprocentowania
kredytow bankowych, a takze tagodzenia
warunkéw ich udzielania, zadtuzenie
gospodarstw w systemie bankowym
z tytutu kredytéw konsumpcyjnych byto
w koricu wrzesnia realnie 0 8,6% wicksze
niz przed rokiem. Kredyt zwiekszat sie
w tempie, ktore z jednej strony sprzyjato
spozyciu, z drugiej za$ nie zagrazato
stabilnosci systemu bankowego.

Utrzymuig sie, zapoczatkowane w Il po-
towie 2014 ., tendencie deflacyjne. Roczne
dynamiki cen detalicznych i cen producen-
tow pozostajg ujemne. Do spadku cen
przyczyniajg sie gtownie czynniki zewnetrz-
ne —szczegolnie silny w Il pétroczu 2015r.
spadek cen surowcow energetycznych
na rynkach Swiatowych oraz ograniczona
dynamika cen w otoczeniu polskiej go-
spodarki (w krajach naszych gtéwnych
partneréw handlowych), co przektada sig na
zblizong do zera dynamike cen importu. Na
deflacje wptywa takze brak presji popytowe
(m.in. umiarkowany dotychczas wzrost
wynagrodzen) oraz kosztowej w polskiej
gospodarce. Towarzysza temu niskie ocze-
kiwania inflacyjne. W poréwnaniu z okre-
sem styczen-pazdziermik 2015 r. Srednie
ceny towardéw i ustug konsumpcyjnych
obnizyty si¢ 0 0,8%, ale Zywnos¢ zdrozata
00,8%. Spadek cen producentow wynidst
0,7%. Skala deflacji powinna stopniowo sie
zmnigjszac¢, czemu bedzie sprzyja¢ umac-
niajacy sie wzrost gospodarczy, poprawa
sytuacji na rynku pracy oraz powolny wzrost
cen surowcow energetycznych.

Na rynku rolnym, po dtuzszym okresie
utrzymywania sig niskich cen niektérych
produktéw pochodzenia zwierzecego,
w pazdzierniku trzoda chlewna w sku-
pie byfa 0 14,5% drozsza niz rok temu,
amleko o 7,4%. Staniaty dréb (0 11,0%)
i bydto (0 0,8%). Ceny wigkszosci pro-
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duktdw roslinnych nie osiggaty notowan
z poprzedniego roku. Ziemniaki staniaty
07,9%, zyto 0 5,2%, a pszenica 0 7,7%.

Przedwynikowy szacunek produkcii
gtownych upraw rolnych i ogrodniczych
wskazuje, ze w biezgcym roku zbiory
zbbz podstawowych sg 0 7% wigksze
niz w 2015 r., owocow z drzew 0 12%,
warzyw gruntowych o 17%, ziemniakéw
0 31%, burakéw cukrowych 0 39%. Zma-
laty natomiast (0 22%) zbiory rzepaku.

Na stabilnym poziomie utrzymywata
sie dynamika produkcji przemystowej,
a zatamata budowlano-montazowe;j.
W okresie styczen-pazdziernik wzrost
produkcji sprzedanej przemystu wyniost
3,1% (rok wczesniej 4,3%), w tym arty-
kutéw spozywczych 5,8%. Produkcja
budowlano-montazowa byta mniejsza
od ubiegtorocznego poziomu 0 15,0%
(po dziesieciu miesigcach 2015 r. wzrost
osiggnat 3,5%).

Regres w budownictwie znalazt po-
twierdzenie w ostfabieniu dziatalnosci in-
westycyjnej. W okresie styczen-wrzesien
naktady brutto na $rodki trwate obnizyty
sie 0 5%. Przyczynit sie do tego przede
wszystkim spadek inwestycji publicznych,

zwigzany z ograniczeniem realizacji pro-
jektow finansowanych ze $rodkéw UE,
W zwigzku ze zmniejszonym naptywem fun-
duszy pomocowych w ramach zakonczone;
perspektywy finansowej lat 2007-2013.
Jednoczesnie spowolnit wzrost inwestycji
przedsiebiorstw na skutek niepewnosci
co do skali przysztego globalnego popytu.

W okresie styczen-wrzesien 2016 .
przedsiebiorstwa uzyskaty lepsze niz
w poprzednim roku wskazniki efek-
tywnosci finansowej. W poréwnaniu
z analogicznym okresem 2015 r. wynik
finansowy netto zwigkszyt sig 0 21,8%,
na co pozytywny wptyw miata m.in. defla-
cja cen producentdw, bardziej obnizajaca
koszty niz przychody. Podstawowe rela-
cje ekonomiczno-finansowe osiggniete
przez eksporterow byty lepsze niz 0go-
tu przedsiebiorstw.

W warunkach rosyjskiego embarga,
ograniczajacego dostawy produktow rol-
no-spozywczych do tego kraju, ogdlny
nasz eksport, wyrazony w euro, wzrost
w okresie styczen-wrzesien 2016 .0 0,8%
(podczas gdy w catym 2015 r. 0 7,8%),
a import zmniejszyt sig 0 0,6%. Mimo
to drugi kolejny rok dodatnie byto saldo
wymiany towarowej (4,4 mid EUR), jak

i obrotow w ramach bilansu ptatniczego.
Zdecydowato o tym zaréwno zwigkszenie
sprzedazy do krajow cztonkowskich UE,
do ktorych skierowano o 1,3% wiecej to-
wardw niz rok temu, jak i do krajow Europy
Srodkowo-Wschodniej (wzrost 0 3,4%).
Pomimo dywersyfikaciji rynkow zbytu,
eksport produktéw rolno-spozywczych
zmniejszyt si¢ 0 0,4%, podczas gdy import
wzr6st 0 4,5%. Dodatnie saldo wyniosto
5,9 mid EUR, przewyzszajac ogdine saldo
zagranicznej wymiany towarowej o ponad
34%. Wzrostowi eksportu, poprzez zwiek-
szenie jego konkurencyjno$ci cenowej,
sprzyjato ostabienie kursu ztotego, ktory
w okresie styczen-wrzesien, w poréwna-
niu ze $rednig ubiegtego roku, stracit na
warto$ci do dolara 3,5%, a do euro 4,0%.

Duzym zaskoczeniem byto obnizenie
w styczniu br., po raz pierwszy w historii,
dtugoterminowego ratingu polskiego
dtugu w obcej walucie, zmniejszaja-
ce wiarygodno$¢ kredytowg naszego
kraju. Przefozyto sie to m.in. na wzrost
kosztow obstugi zadtuzenia, ale przede
wszystkim dato zty sygnat dla zagra-
nicznych inwestoréw (banki, fundusze
ubezpieczeniowe, firmy inwestycyjne),
preferujgcych bezpieczne miejsca lo-
kowania kapitatu.

|l. UNARUNKOWANIA W OBROCIE GRUNTAMI ROLNYMI

Wspbtczesnie o sukcesie ekonomicz-
nym przy prowadzeniu produkgji rolnicze;
decyduie wiele roznych czynnikéw i coraz
wigksze znaczenie majg na przyktad tech-
nologie i jako$¢ zarzadzania, to w warun-
kach rozdrobnienia agrarnego polskich
gospodarstw, niezmiennie podstawowe
wyznacznikiem ich pozyciji na rynkach
rolnych sg cechy majatku produkcyjnego,
w tym przede wszystkim areat uzytkowa-
nych gruntéw.

Mimo, ze w ostatnim dziesiecioleciu
liczba gospodarstw rolnych ulegta zmniej-
szeniu o ponad jedng piata i wynosi okofo
1400 tys., aich Sredni obszar wzrést z 8
do 10 ha UR, to w dalszym ciggu okofo
potowa tego zbioru miesci sie w grupie
do 5 ha UR [26]. Uwzgledniajac, ze 90%
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indywidualnych gospodarstw rolnych
powstaje na bazie ziemi dziedziczo-
nej, o nasileniu proceséw koncentracii
w rolnictwie decyduije przede wszystkim
sktonno$¢ czesci uzytkownikow do likwi-
daciji gospodarstwa lub zmniejszenia jego
areatu. Z prowadzonych badan i analiz
wynikato, ze takie decyzje najczesciej
podejmowali uzytkownicy gospodarstw
bez nastepcow, rodziny znajdujace sie
w szczegdlnej sytuaciji losowej, inwestu-
jacy w rozwdj pozarolniczej dziatalnosci
gospodarczej, posiadajacy stabilne zrodto
dochodéw pozarolniczych i planujacy
zmiane miejsca zamieszkania blizej miej-
sca pracy. Ponadto do rynkowego obrotu
ziemig trafiaty dziatki z gospodarstw, ktore
zmniejszaty areat gruntow. Taka sytu-
acja dotyczyta gtéwnie jednostek z grupy

obszarowej 5-10 ha UR dysponujacych
zbyt matym majatkiem produkcyjnym by
konkurowa¢ na rynkach rolnych. Dla wigk-
szosci uzytkownikow takich gospodarstw
podstawowym zrédtem utrzymania byta
praca zarobkowa, co przektadato sie na
marginalizacje produkcji rolniczej i ogra-
niczanie jej gtownie do wtasnych potrzeb.

Obok czynnikow oddziatujgcych na
kreowanie podazy na rynku ziemi rolniczej
do odmiennych postaw sktaniaty korzy-
§ci z tytutu uzytkowania gruntéw. Istotne
znaczenie, zwtaszcza dla cztonkow ro-
dzin biernych zawodowo poza rolnictwem
byta mozliwos¢ taniego ubezpieczenia
w KRUS. Podobng role spefniaty rela-
tywnie niskie obcigzenia podatkowe oraz
mozliwo$ci korzystania z réznych form do-



tacji w ramach WPR i PROW. Nieche¢ do
wyzbywania si¢ majetnosci gruntowej byta
potegowana przez rosnace ceny ziemi, co
wzmacniato role kapitafowg posiadanej
nieruchomosci i sprzyjato odwlekaniu
momentu sprzedazy. W konsekwenciji,
chociaz uwarunkowania makroekono-
miczne i procesy przemian spotecznych
(rozszerzajcy sie rynek pracy, mozliwosci
migraciji zarobkowej, starzenie wiejskich
spoteczno$ci) sprzyjaty wzrostowi podazy
gruntow przeznaczanej na sprzedaz, to na
wigkszoci terendw lokalnie nie zaspoka-
jata ona skali popytu.

Od strony popytowej wzrost zainte-
resowania powiekszeniem areatu upraw
nalezy przede wszystkim fgczy¢ z gospo-
darkg rynkowg i narastajgcg konkuren-
cyjnoscig na rynkach rolnych. W sytuacii
rozdrobnienia agrarnego charakterystycz-
nego dla polskiego rolnictwa, gtéwnym
czynnikiem umozliwiajgcym umocnienie
sytuacji ekonomicznej wigkszosci go-
spodarstw byty inwestycje w majatek
produkcyjny, w tym przede wszystkim
w ziemie. Takie dziatania podejmowaty
najczesciej te grupy gospodarstw, ktére
osiggnety juz pewng pozycje rynkowa,
a ich uzytkownicy dazyli do jej dalszego
wzmocnienia i pomnazania dochodow.
Mozliwos¢ korzystania ze wsparcia instru-
mentami WPR, a zwtaszcza otrzymywane
powszechnie dopfaty bezposrednie, ktore
wzrastaty wraz z powierzchnig gospodar-
stwa, z jednej strony dodatkowo zachecaty
do powigkszania obszaru uzytkowanych
gruntow, a z drugiej strony stwarzaty
mozliwosci realizacji takich inwestycii.
Uwzgledniajac, ze lokalny popyt na grunty
rolne byt zdeterminowany cechami struk-
tury agramej gospodarstw potozonych na
danym terenie, skupiska silnych ekono-
micznie jednostek generowaty wigkszy
popyt na ziemie, co przektadato sie na
relatywnie wysoki ceny gruntow (przyktad
wojewddztw wielkopolskiego i kujawsko-
-pomorskiego).

Narastajgcq nierownowage popytowo-
-podazowg na rynku ziemi rolniczej tylko
cze$ciowo fagodzita dziatalno$¢ Agencii
Nieruchomosci Rolnej, ktorej podstawo-

wym zadaniem byto zagospodarowanie
gruntéw pochodzacych z Zasobu Skarbu
Panstwa. Tworzyly je gtéwnie nierucho-
mosci powstate na bazie likwidowanych
na poczatku lat dziewie¢dziesigtych
panstwowych gospodarstw rolnych, co
wigzato sig z ich nierownomiernym zlo-
kalizowaniem w poszczegolnych regio-
nach kraju. W efekcie dziatalno$¢ Agencii
w obrocie ziemig rolniczg zaznaczyta sig
przede wszystkim na terenach pétnocnych
i zachodnich.

W kolejnych okresach byty prefero-
wane zréznicowane formy zagospoda-
rowywania ziem z Zasobu. Poczatkowo
dominowaty relatywnie tanie dzierzawy,
gdy w kolejnych okresach coraz wigksze
znaczenie nabiera¢ zaczetfa sprzedaz,
ktéra po 2010 roku stata sie dominujgcym
sposobem rozdysponowania tych grun-
tow. Obecnie wigkszo$¢ ziemi z Zasobu
Skarbu Panstwa jest juz trwale rozdy-
sponowana i jej podaz nie oddziatuje tak
silnie na rynek ziemi jak miafo to miejsce
w latach wcze$niejszych.

Wsrdd czynnikéw, kitore w ostatnim
dziesiecioleciu miaty istotny wptyw na
ograniczenia podazowe na rynku zie-
mi rolniczej, nalezy rowniez uwzgledni¢
nasilenie konwersji gruntéw na cele nie-
rolnicze. Wigzaty sig one zaréwno z roz-
wojem infrastruktury w obrebie obszaréw
wiejskich, budowg szlakéw komunikacyj-
nych, jak i z nasileniem procesow urbani-
zacyjnych w wiejskich miejscowosciach
Zlokalizowanych w obrebie oddziatywania
wielkich aglomeraciji. Z danych spiséw
GUS wynikato, ze miedzy 2002 a 2010
rokiem powierzchnia uzytkéw rolnych
ulegta zmniejszeniu o ponad 8%. Wedtug
nastepnych badan przeprowadzonych
w 2013 roku na reprezentacyjnej prébie
gospodarstw rolnych ten odsetek od 2002
roku wzrést juz do 13,6%.

W 2015 roku, oprocz wszystkich opi-
sanych wyzej czynnikw, na sytuacje na
rynku ziemi rolniczej, w zdecydowanie
wiekszym stopniu niz w latach wcze-
$nigjszych, oddziatywaty uwarunkowa-
nia prawne. Uwzgledniajac, ze w 2016

roku uptywat termin, w ktérym przepisy
dotyczace obrotu gruntami rolnymi w Pol-
sce miaty by¢ zréwnane dla wszystkich
obywateli z paristw nalezacych do Unii Eu-
ropejskiej, juz w 2015 roku podjeto prace
legislacyjne nad zmiang ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego. Z zafozenia miafa
ona nie tylko rozszerzy¢ kompetencje
kontrolne Agenciji Nieruchomosci Rolnych
nad catym obrotem ziemig rolnicza, ale
przede wszystkim Scisle okreslic wyma-
gania stawiane nabywcom takich grun-
tow. Chociaz nowe zasady miaty wejs¢
w 2ycie dopiero w 2016 roku, zapowiedzi
wskazujace na dalsze sformalizowanie
procesu zakupu nieruchomo$ci rolnych
oraz coraz bardziej restrykcyjne kryteria
w odniesieniu do potencjainych kontra-
hentow, przy$pieszaty starania o realizacje
takich zamierzen w okresie poprzedza-
jacym planowane zmiany. Dodatkowym
czynnikiem potegujgcym przekonanie
0 zwiekszeniu trudnosci przy transakcjach
kupna-sprzedazy nieruchomosci grunto-
wych byto krgzace w powszechnej opinii
przekonanie o0 nieuchronnym wzroScie cen
nieruchomosci, w sytuacji powszechnego
udostepnienia ich zakupu obywatelom
innych panstwa UE.

Dazenia do sfinalizowania nabycia
zZiemi wedtug obowigzujacych w 2015 roku
zasad, uwidocznity sie miedzy innymi pod-
czas procedur przetargowych dotyczacych
zakupu ziemi od ANR. Zmniejszajace sie
rezerwy gruntéw z Zasobu przeznaczo-
nych na sprzedaz oraz forma rozdyspo-
nowania przy duzej presji popytowej nie
zawsze sprzyjaty racjonalnym postawom
rynkowym i w efekcie nie gwarantowaty
whasciwej realizacji ustawy 0 ksztattowaniu
ustroju rolnego. W efekcie w 2016 roku
na pie¢ lat wstrzymana zostata sprzedaz
ziemi z Zasobu, a jej zagospodarowanie
w tym okresie ograniczono do dzierzaw.

Wptyw wszystkich wymienionych
czynnikbw znalazt odzwierciedlenie
w procesach zachodzacych na rynku
ziemi rolniczej w 2015 roku, przy czym
najbardziej widocznym efektem ich od-
dziatywania byto ozywienie w rynkowym
obrocie ziemia.
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lll. ZASADY GOSPODAROWANIA GRUNTAMI ROLNYMI
SKARBU PANSTWA

Funkcjonowanie Agenc;ji
Nieruchomosci Rolnych

Agencja Nieruchomosci Rolnych’
jest panstwowg osobg prawng, instytu-
cja powierniczg, ktérej Skarb Pafistwa
powierzyt wykonywanie prawa wtasno-
§ci i innych praw rzeczowych na jego
rzecz i w jego imieniu. Funkcjonuje na
postawie ustawy z dnia 19 pazdziernika
1991 r. 0 gospodarowaniu nierucho-
mos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa.
Agencja dziata na zasadzie samofinan-
sowania, pokrywajac koszty swojego
dziatania z wptywow z dysponowania
powierzonym majgtkiem. Uzyskiwane
nadwyzki finansowe wptacane sg do
budzetu panstwa i na Fundusz Re-
kompensacyjny.

Agenciji nie przystuguje prawo wia-
snosci w odniesieniu do powierzonego
jej mienia jego wtascicielem pozostaje
Skarb Panstwa. Nalezy jednak zastrzec,
iz Agenciji przystugujg wszelkie upraw-
nienia, ktére wymienia art. 140 Kodeksu
cywilnego. W granicach okreslonych
przez ustawy i zasady wspotzycia spo-
tecznego wiasciciel moze, z wytgcze-
niem innych oséb, korzysta¢ z rzeczy
zgodnie ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem swego prawa, W szcze-
g6lnosci moze pobieraC pozytki i inne
dochody z tego tytutu. Dziatania Agenciji
jako powiernika, stanowig w pewnym
sensie ustawowg konkretyzacje zadan
naczelnego organu administracji, jakim
jest Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi
- organ nadzorczy tej instytucji. Tym
samym nalezy okre$li¢ Agencje jako
szczegbIng panstwowg osobe praw-
ng, ktéra wykonuje zadania statutowe
oraz zadania administraciji publicznej,
w tym zlecone funkcje administracji pu-
blicznej. Agencja, wykonujac natozone
na nig przez ustawodawce zadania,
postuguije sie wiec nie tylko mechani-
zmami cywilnoprawnymi, ale rowniez
W{mejéciamtiycie ustawy z 19 pazdziernika

1991 r. 0 ksztattowaniu ustroju rolnego dziatata pod nazwg
Agencja Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.
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administracyjno-prawnymi, w szczegol-
nosci po ostatniej nowelizacji z 2016 r.
ustaw dotyczacych ANR.

Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomo$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa w swym pier-
wotnym ksztatcie weszta w zycie z dniem
1 stycznia 1992 r. Jej uchwalenie miato
$cisty zwigzek z transformacjg ustro-
jowa, ktorej jednym z podstawowych
zatozen byto odejscie od gospodarki
centralnie sterowanej, opartej na wta-
snoci pafistwowej, na rzecz gospodarki
wolnorynkowej, opartej na wtasnosci
prywatnej. Przepisy tej ustawy na prze-
strzeni catego okresu jej obowigzywania
ulegaty licznym modyfikacjom. Kolejne
nowelizacje wynikaty w gtéwnej mierze
z praktycznych probleméw w stosowaniu
poszczegblnych przepisow tej ustawy.
Zwigzane byty one rowniez z przeobra-
zeniami w zakresie stosunkow gospo-
darczych, ekonomicznych i politycznych,
jakie nastepowaty od poczatku lat dzie-
wigcdziesigtych XX w. do chwili obecnej.

Przekazane Agencji mienie tworzy
Zasbb Wrasnosci Rolnej Skarbu Paristwa
(Zasob). W sktad Zasobu wszedt majatek
likwidowanych panstwowych przedsie-
biorstw gospodarki rolnej? (ppgr) wraz
z zobowigzaniami oraz inne nierucho-
mosci rolne stanowigce wtasno$¢ Skarbu
Panstwa, np. z bytego Panstwowego
Funduszu Ziemi (PFZ). Zasadnicza cze$¢
gruntéw, bo ponad 80% (3 762,1 tys. ha)
pochodzita z bytych ppgr. £acznie do
Zasobu przejeto 4 739 tys. ha.

ANR odegrata istotng role w procesie
obrotu ziemig rolng. Instytucja ta obok
sprzedazy nieruchomosci rolnych gospo-
darstwom prywatnym wptyneta na rynek
dzierzaw rolniczych. Zdynamizowanie

2 Panstwowe Gospodarstwa Rolne zostaty utworzone
1 stycznia 1949 z Pafstwowych Nieruchomosci Ziemskich,
Panstwowych Zaktadow Hodowli Koni i Paristwowych
Zaktadow Hodowli Roslin, a w 1976 r. zostaty nazwane
Panstwowymi Przedsigbiorstwami Gospodarki Rolne;j.
Najwigcej pegeeréw byto zlokalizowanych na terenach
pétnocnych i zachodnich.

sprzedazy nieruchomosci rolnych beda-
cych dotychczas wiasno$cig Skarbu Pan-
stwa, w zasadniczy sposob zwigkszyto
udziat sektora prywatnego w strukturze
wtadania ziemi rolnej. Od 2003 roku na
mocy ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.
0 ksztattowaniu ustroju rolnego ANR
stata sig rowniez uczestnikiem prywat-
nego rynku ziemi rolniczej. Przepisy te
umozliwity ANR w okreslonych stanach
prawnych, nabywa¢ prywatne nierucho-
mosci rolne od ich wtascicieli, w celu ich
pbzniejszej odsprzedazy, gtownie na
powigkszanie gospodarstw rodzinnych
rolnikéw indywidualnych.

Taka dziatalno$¢ ANR jest zgodna

z podstawowymi celami ustawy o ksztat-

towania ustroju rolnego tj.:

1) kreowanie poprawy struktury obsza-
rowej gospodarstw rolnych,

2) przeciwdziatanie nadmiernej koncen-
tracji nieruchomosci rolnych,

3) zapewnienie prowadzenie dziatal-
nosci rolniczej w gospodarstwach
rolnych przez osoby o odpowied-
nich kwalifikacjach.

Ustawodawca Scile okreslit definicje
gospodarstwa rolnego, musi ono by¢:
1) prowadzone przez rolnika indywidu-

alnego oraz
2) w ktérym fgczna powierzchnia uzyt-

kéw rolnych nie jest wieksza niz

300 ha.

Za rolnika indywidualnego, o ktérym
mowa w definicji gospodarstwa rodzin-
nego, uwaza si¢ osobe fizyczng bedacg
wiascicielem, uzytkownikiem wieczystym,
samoistnym posiadaczem lub dzierzawcg
nieruchomosci rolnych, ktérych tgczna
powierzchnia uzytkow rolnych nie prze-
kracza 300 ha. Osoba ta musi posiadaé
kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od
5 lat zamieszkiwa¢ w gminie, na obszarze
ktorej jest potozona jedna z nieruchomosci
rolnych wchodzacych w skfad gospo-
darstwa i w tym czasie musi osobiscie
prowadzi¢ to gospodarstwo.



Nabywanie gruntéw odbywato si¢ na
podstawie prawa pierwokupu (przy umo-
wach sprzedazy) lub prawa do nabycia
— potocznie zwanego prawem ,wykupu”
(np. przy umowach darowizny, aportu).
Wedtug obowigzujacego w 2015 roku
ustawodawstwa uprawnienia Agencji
w zakresie nabywania nieruchomosci
rolnych na rynku prywatnym dotyczy-
ty nieruchomosci rolnych o obszarze
5 ha i wigkszych (przed 2010 rokiem bez
wzgledu na obszar). Ta zasada przestata
obowigzywac z dniem 30.04.2016 roku.

Zagospodarowanie Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

ANR posiada w Zasobie kilkadziesiat
tys. ha gruntow, ktore mogg stuzy¢ reali-
zacji réznorodnych celow inwestycyjnych.
Wigkszo$¢ dziatan marketingowo-rekla-
mowych, prowadzonych od kilku lat przez
ANR (wydanie katalogow nieruchomosci
inwestycyjnych, ptyt CD z ofertami, udziat
w branzowych targach i konferencjach, pu-
blikacje informaciji o aktualnych przetargach
takich nieruchomosci) koncentrowata sie
na dodarciu do $wiadomosci potencjalnego
inwestora, ze ANR posiada rowniez w swo-
jej ofercie atrakcyjne grunty inwestycyjne
i w miare szybko moze je sprzedac.

Ze wzgledu na to, Ze instytucja ta
posiada najwigkszy i najbardziej zr6z-
nicowany zas6b nieruchomosci in-
westycyjnych w Polsce, jest w stanie
zaoferowac konkretng nieruchomos¢,
wskazang przez duzego inwestora krajo-
Wego, czy zagranicznego i przygotowaé
ja do sprzedazy w celu realizacji kon-
kretnych inwestycji. Wymaga to jednak
bardzo Scistej wspotpracy i zaangazo-
wania wszystkich uczestnikéw procesu
inwestycyjnego, jednostek samorzadu
lokalnego oraz instytucji administracji
panstwowej. Niemal kazda nieruchomo$¢
ANR wskazana przez duzego inwestora
moze by¢ dla niego dostosowana.

Agencja dysponuje réwniez Zasobem
poprzez uprawnienie do nieodptatnego
przekazywania gruntéw na rzecz m.in.
samorzadow, jesli sg one niezbedne do
realizacji okre$lonych zadar wtasnych tych
podmiotéw. Od 1992 r. do kornca 2015

ANR przekazata jednostkom samorzadu
terytorialnego nieodptatnie 57 tys. ha
gruntéw (w 2015 r. 940 ha) pod inwe-
stycje infrastrukturalne np.: drogi, mosty,
zaopatrzenie w wodg, ochrone zdrowia
i urzgdzenia uzytecznosci publiczne;.
Nieodptatne zaopatrzenie samorzagdow
w grunty Skarbu Panstwa niewatpliwie
jest bardzo duzg pomocg ze strony ANR
dla spofecznoéci lokalnych i budzetow
samorzadow, ktore nie muszg wydawac
wiasnych $rodkow na zakup gruntéw pod
inwestycje. Nieodpfatne przekazanie przez
ANR nieruchomosci na rzecz jednostki
samorzadu terytorialnego jest mozliwe
pod warunkiem, ze nieruchomosci te
przeznaczone sg w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego lub
studium uwarunkowan i kierunkw zago-
spodarowania przestrzennego gminy na
cele zwigzane z realizacjg inwestycji in-
frastrukturalnych stuzacych wykonywaniu
ustawowo okre$lonych zadan wiasnych.
Inne trwate rozdysponowanie to przeka-
zywanie gruntéw skarbowych gorszych
klas Lasom Paristwowym. Od poczatku
procesu prywatyzacji na rzecz Lasow prze-
kazano ponad 153,9 tys. ha, w tym 225 ha
w 2015 r. KoScielnym osobom prawnym
przekazano w tym okresie 88,8 tys. ha
(1 tys. haw 2015 r.), a innym uprawnio-
nym podmiotom (np. parkom narodowym,
panstwowym szkotom wyzszym, jednost-
kom badawczo rozwojowym) 61,2 tys. ha
(1,5 tys. haw 2015 r.). tacznie do
31.12.2015 r. ANR nieodpfatnie prze-
kazata ww. podmiotom 360,9 tys. ha.
Ponadto cze$¢ gruntéw pod wodami prze-
szta z mocy prawa wodnego do RZGW
i marszatkow wojewodztw — 226,4 tys. ha.

W dniu 5 sierpnia 2015 r. Sejm
znowelizowat ustawe o ksztattowaniu
ustroju rolnego, ktéra przewidywata
m.in. istotne ograniczenia w zakresie
obrotu nieruchomosciami rolnymi na
rynku miedzysasiedzkim, jezeli wskutek
przeniesienia wasno$ci miatby nastgpi¢
podziat gospodarstwa rolnego. Ustawa
wprowadzafa takze obowigzek rejestracji
prywatnych dzierzaw w ANR oraz insty-
tucje pierwokupu sasiedzkiego.

W odniesieniu do zasad gospodaro-
wania Zasobem, ustawa wprowadzata
m.in. zasadg, ze pierwszy przetarg na

sprzedaz lub dzierzawe nierozdyspo-
nowanych gruntéw rolnych musi byé
ograniczony. Umozliwiono Agencji or-
ganizacje ograniczonych przetargow
w formie ofert pisemnych na sprzedaz
i dzierzawe, w ktérych cena (czynsz
dzierzawny) nie stanowi kryterium wy-
boru, a najkorzystniejszg oferte wybiera
sie na podstawie przyjetej preferowane;
powierzchnia wtasno$ci uzytkow rolnych
w gospodarstwie rolnym, odlegto$ci go-
spodarstwa rolnego oferenta od zbywa-
nej nieruchomosci Zasobu, powierzchni
nieruchomosci rolnych nabytych lub wy-
dzierzawionych przez oferenta z Zaso-
bu, intensywnosci produkcji zwierzecej
w gospodarstwie oferenta. Okreslono
katalog podmiotow, ktére nie mogg braé
udziatu we wszelkich przetargach orga-
nizowanych przez ANR (dfuznicy wobec
m.in. Skarbu Panstwa, ANR i samorzadéw,
bezumowni uzytkownicy gruntéw Zasobu),
jak i w przetargach ograniczonych (m.in.
nabywcy gruntéw Zasobu nieruchomosci
0 powierzchni fgcznej co najmniej 300 ha
uzytkow rolnych, posiadacze udziatéw
lub akcji w spdtkach prawa handlowego
bedacych wtascicielami nieruchomosci
rolnych). Ograniczono — na okres 10 lat -
mozliwo$C zbycia nieruchomosci przejetej
od ANR, wykorzystywania jej do dziatalno-
Sci nierolniczej oraz obcigzania hipotekami
— pod rygorem obowigzku zapfaty kwoty
w wysokosci 40% ceny sprzedazy.

Ustawa ustanawiafa przy dyrektorach
oddziatow terenowych Agencii regionalne
komisje do spraw ksztattowania ustroju
rolnego, w ktorej uczestniczy¢ mieli poza
pracownikami ANR przedstawiciele gmin,
powiatow, izb rolniczych, oraz spofecz-
no-zawodowych organizacji rolnikow.
Do kompetenciji komisji naleze¢ miaty:
wybor sposobu zagospodarowania nie-
ruchomosci Zasobu oraz rodzaju przetar-
gow na sprzedaz i dzierzawe, okreslanie
kryteribw na ograniczone przetargi ofert
pisemnych oraz opiniowanie zasadnoSci
wykonywania umownego prawa odkupu
nieruchomosci. Jednoczes$nie ustawa
zniosta takze prawo pierwszenstwa
w nabyciu gruntéw przez bytych wia-
Scicieli nieruchomosci oraz zmniejszyta
limit nieruchomosci, ktore jeden podmiot
moze naby¢ od ANR z 500 do 300 ha
uzytkow rolnych.
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Mapka 1.
Grunty przejete do Zasobu od 1992 do 2015 roku (w tys. ha)
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Zrédlo: Dane ANR

Mapka 2.
Grunty Zasobu do rozdysponowania na 31.12.2015 roku (w tys. ha)
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Zrédto: Dane ANR



Ustawa miafa w zatozeniu zabezpie-
czy€ interesy polskich rolnikow, zwtasz-
cza gospodarstw rodzinnych, w obliczu
zblizajgcego sie uptywu 12-letniego
okresu przej$ciowego, w ktdrym oby-
watele i przedsiebiorcy wywodzacy sie
z Europejskiego Obszaru Gospodarczego
zobowigzani byli uzyskiwa¢ zezwole-
nia na zakup gruntéw rolnych i leSnych
(1 maja2016r.).

Po wyborach parlamentarnych
w 2015 r. nowy rzad negatywnie ocenit
ustawe, szczegolnie w kontekscie mozli-
wosci ochrony polskiej ziemi i intereséw
rolnikbw przed ryzykiem wzmozonego
nabywania ziemi przez cudzoziemcow.
Sejm przesunat date jej wejscia w zy-
cie z 1 stycznia 2016 r. na 30 kwietnia
2016. Podjeto rownoczesnie prace nad
uchwaleniem nowych regulacji dotycza-
cych obrotu gruntami prywatnymi i pan-
stwowymi, ktorych efektem byta ustawa
z dnia 14 kwietnia 2016 r. 0 wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wta-
snosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz
0 zmianie niektorych ustaw. Ustawa
z dnia 5 sierpnia 2015 r. ostatecznie
nie weszta w zycie.

W Zasobie wg stanu na 31.12.2015r.
pozostawato okofo 1,4 min ha, wiek-
sz0$¢ z tych gruntéw znajdowata sie
w dzierzawie — ponad 1 min ha. Do roz-
dysponowania pozostawato okoto 249
tys. ha, czyli o okoto 70 tys. ha mniej niz
roku 2014 r. (319 tys. ha). W ewidencii
Zasobu znajdowato sie okofo 45 tys. ha
tzw. ,gruntéw obcych” — gtéwnie grun-
tow pod wodami, ktére na mocy ustawy
Prawo wodne nie wchodzg juz w sktad
Zasobu i s systematycznie przekazywa-
ne protokolarnie regionalnym zarzgdom
gospodarki wodnej, marszatkom woje-
wodztw i starostom.

Efektem prowadzonych przez Agen-
cie przeksztatcen, byta zmiana udzia-
tu sektora prywatnego i publicznego

w strukturze wtadania uzytkami rolnymi
w Polsce, poprzez uruchomienie rynku
panstwowej ziemi oraz wptyw na wzrost
$redniej powierzchni gospodarstw rol-
nych. Dzierzawa gruntéw od ANR, jak
i ich nabywanie, byta gtownym zr6-
dfem zwigkszania powierzchni uzytkow
rolnych gospodarstw rolnych. Proces
transferu ziemi byt zréznicowany te-
rytorialnie, ze wzgledu na potozenie
nieruchomosci Zasobu przejetych przez
ANR i dotyczyt gtownie terenéw zachod-
niej i pétnocnej Polski.

W 1992 r.% na poczatkowym etapie
dziatania Agencji gospodarstwa indy-
widualne uzytkowaty 72% uzytkow rol-
nych (13,4 min ha), a sektor pafistwowy
i spotdzielczy 28% (odpowiednio 4,7
min ha i 0,6 min ha). W 2015 r. go-
spodarstwa indywidualne obejmowaty
13 241 tys. ha, co stanowito 90,2%
ogbInej powierzchni uzytkéw rolnych
w Polsce (14 545 tys. ha). Tym samym
udziat sektora prywatnego zwigkszyt
sie 0 18%. Od 2010 r. przecietna po-
wierzchnia uzytkow rolnych w gospo-
darstwie zwiekszyta sie z 9,8 ha do
10,3 haw 2015.

Dziatania ANR dotyczgce prywa-
tyzacji nieruchomosci rolnych Skarbu
Panstwa przyczynity si¢ do istotnych
zmian stosunkéw wtasno$ciowych,
o0 czym $wiadczy wzrost udziatu sekto-
ra prywatnego w Polsce o ponad 27,7%
w okresie 1992-2013.

Agencja rozpoczynajac prywatyzacje,
najwiecej gruntow przejeta do Zasobu
na terenach o duzym udziale sekto-
ra panstwowego w rolnictwie, a wiec
w wojewodztwach: zachodniopomorskim,
warminsko-mazurskim, dolno$lgskim,
wielkopolskim i pomorskim. Najmniej-
szy areat przejety zostat na terenie woj.
matopolskiego, $wietokrzyskiego, t6dz-
kiego i Slaskiego. Proces przejmowania

®Dane GUS 21992 r.i2008 .

ostatecznie zakonczyt sie¢ w pofowie
lat 90. Grunty rolne nie przekazane do
Zasobu do dnia 30.06.2000 r. przeszty
z mocy prawa na wtasnos¢ jednostek
samorzadu terytorialnego.

Obecnie gtéwnym Zzrodtem pozy-
skiwania gruntow przez ANR jest ich
kupno na rynku prywatnym, na podsta-
wie uprawnien z ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego.

Od poczatku dziatania ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnego ANR
o$wiadczyta wole zakupu 629 nieru-
chomosci o facznej powierzchni 16,7
tys. ha (w 2015 r. 10 nieruchomosci
0 powierzchni 1 265 ha).

Grunty do rozdysponowania ANR

Wiekszos$¢ gruntéw do rozdyspo-
nowania posiada niskg albo bardzo
niskg przydatno$¢ rolniczg, cze$¢ z nich
jest odtogowana. Nieruchomosci te po-
tozone sg na okoto 500 tys. dziafek.
Znajduja sie w duzym rozdrobnieniu,
lezg w tzw. szachownicy pol - rozdy-
sponowanie tych dziatek przez ANR
jest dos¢ kosztowe i trudne. Racjonalne
ich zagospodarowanie wymagatoby
zwiekszenia tempa proceséw wymiany
i scalen oraz regulacji standw prawnych.
Najwiecej gruntéw do rozdysponowania
ANR posiada na terenach woj. zachod-
niopomorskiego (53,5 tys. ha), dolno-
$laskiego (38,5 tys. ha) i lubuskiego
(29,4 tys. ha).

Jak wynika z analizy danych do-
tyczacych pozostajgcych do rozdy-
sponowania gruntéw, okoto 68% ich
powierzchni, czyli 171,1 tys. ha, kwa-
lifikuje sie na cele rolnicze, 9% pod
zalesienie (21,8 tys. ha), 4% pod budow-
nictwo (11.1 tys. ha), 6% na inne cele
(14,4 tys. ha). W odniesieniu do okoto
13% cato$ci nie okreslono docelowego
sposobu zagospodarowania.
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IV. TRANSAKCJE KUPNA-SPRZEDAZY GRUNTOW ROLNYCH

Po okresie wzglednej stagnaciji,
ktéra cechowata rynek ziemi rolniczej
w latach 2011 - 2014, w 2015 roku
nastgpito na nim widoczne ozywienie.
W tym czasie notariaty odnotowaty
prawie 93 tys. transakcji kupna-sprze-
dazy ziemi i byto ich 0 10% wiecej niz
w roku 2014. Uwzgledniajac, ze juz
od 2011 roku odnotowywano zastoj
na rynku nieruchomosci rolnych, ktéry
spotegowat sie w 2014 roku (0 7%
mniej transakcji niz rok wcze$niej) ob-
serwowane w 2015 roku uaktywnienie
potwierdza teze o okresowej ptynnosci
w skali tego zjawiska (diagram 1).

Podkresli¢ nalezy, ze odnotowany
miedzy 2014 a 2015 rokiem, wzrost
handlu nieruchomosciami rolnymi
zaznaczyt sie wytgcznie w odniesie-
niu do obrotéw na rynku prywatnym
(0 12,3%), natomiast w odniesieniu
do kontraktow z udziatem oséb praw-
nych liczba takich transakcji ulegta
nieznacznemu ograniczeniu (0 2,6%).
W konsekwencji pogtebieniu ulegt pro-
ces zmniejszania sig roli podmiotow

Diagram 1.

prawnych w catym obrocie ziemig rolni-
czg (diagram 2). W gtownej mierze byt
to efekt coraz skromniejszej oferty ze
strony Agencji Nieruchomosci Rolnej,
przede wszystkim ze wzgledu na fakt,
ze wigkszo$¢ ziemi z Zasobu Skarbu
Panstwa zostato juz wczesniej rozdy-
sponowanych.

Ogotem w 2015 roku w przeli-
czeniu na 1000 gospodarstw rolnych
wypadato 67 uméw notarialnych do-
tyczacych kupna-sprzedazy ziemi.
Na te wielkos¢ sktadato sie 57 trans-
akcji zawartych miedzy osobami fi-
zycznymi i 10 kontraktow z udziatem
0s6b prawnych. W poprzednim roku
analogiczne wskazniki wynosity od-
powiednio 54, 45 9.

Chociaz w og6lnym ujeciu liczba
transakcji zawieranych z udziatem
0s6b prawnych stracita na znacze-
niu, to w aspekcie regionalnym w dal-
szym ciggu odgrywa ona istotng role
w ksztattowaniu sytuacji na rynku zie-
mi. Swiadczy o tym terytorialne zroz-

nicowanie w nasileniu obrotu ziemig
rolniczg w formie kupna-sprzedazy
w poszczegolnych czeSciach kraju
(mapki 3 i 4).

Podobnie jak i w latach wcze$niej-
szych, najwigcej takich transakciji
odnotowano na obszarach pétnoc-
nych i zachodnich, tj. na terenach
wojewoOdztw: zachodniopomorskiego
(140 na 1000 potozonych tam gospo-
darstw), lubuskiego (137) i opolskie-
go (134). W 2015 roku do tej grupy
dotaczyto wojewddztwo warminsko-
-mazurskie, gdzie zawarto 105 kon-
traktow kupna-sprzedazy ziemi na
1000 gospodarstw, gdy rok wczes$niej
byto ich tylko 89.

Jednoczes$nie miedzy rokiem 2014
a 2015 do 3 wojewddztw (poprzednio
byto ich 5) zmniejszyta si¢ liczba regio-
néw, na terenie ktérych obrét ziemig miat
stosunkowo niewielki zasieg. Ogotem po-
nizej 50 transakcji na 1000 gospodarstw
zawarto w wojewddztwach $lgskim
(37), t6dzkim (44) i matopolskim (45).

Transakcje kupna-sprzedazy ziemi w latach 2002-2015
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Diagram 2.
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Mapka 4.

Transakcje kupna-sprzedazy ziemi rolniczej w obrocie miedzysasiedzkim w 2015 roku
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W 2014 roku w tej grupie miescity sie
rowniez wojewodztwa: $wigtokrzyskie
i wielkopolskie. W 2015 roku opisywany
wskaznik w obu wymienionych regionach
wyni6st okoto 60 kontraktow na 1000 go-
spodarstw, co oznacza niewielkg zwyzke
w stosunku do roku 2014 (odpowiednio
wtedy byfo to 48 i 40).

Przy interpretacii réznic regionalnych
w nasileniu obrotu ziemig rolniczg nalezy
uwzglednic przestrzenne odmienno$ci
zar6bwno w strukturach rolniczych jak
i w poziomie zurbanizowania obszaréw
wiejskich. Ponadto, mimo ograniczen
podazowych, lokalnie w dalszym ciggu
istotng role w 2015 roku spefniata dzia-
talno$¢ Agencji Nieruchomosci Rolnych.
Potwierdzajg to przestrzenne roznice
w wielko$ci wskaznika okreslajacego
0go6Ing liczbe transakcji na 1000 go-
spodarstw tj. z uwzglednieniem oséb
prawnych (mapka 3), a wielkoScig tego
miernika, gdy skale obrotu ograniczy¢
wytacznie do 0s6b fizycznych (mapka 4).
Najsilniej rozbieznosci uwidaczniajq sie
w odniesieniu do terendw o relatywnie

22

wysokim natezeniu obrotow. W tym przy-
padku jedynie w wojewddztwie opolskim
liczba transakciji przypadajagca na 1000
gospodarstw w dalszym ciggu byta wyz-
sza od 100, natomiast pozostate dwa wo-
jewodztwa znalazty sie w nizszej grupie.

Odnoszac sie wytacznie do rynkowe-
go obrotu ziemig rolniczg miedzy osoba-
mi fizycznymi nalezy zastrzec, ze takze
w ujeciu terytorialnym spektakularnie
zaznaczyt sig wzrost skali tego zjawiska
miedzy 2014 a 2015 rokiem. Poprzednio
nie byto ani jednego wojewddztwa, w ktd-
rym liczba transakcji miedzy prywatnymi
kontrahentami przekraczata 100 umoéw
na 1000 gospodarstw, jak juz zaznaczono
w 2015 roku taka sytuacja wystepowata
w wojewddztwie opolskim. W 2014 roku
az w 7 wojewodztwach wielkoS¢ tego
wskaznika ksztattowata sie ponizej 50
transakcji na 1000 gospodarstw, gdy
w 2015 roku analogiczna sytuacja do-
tyczyta tylko 3 wojewddztw.

Tendencje zaobserwowane na rynku
ziemi rolniczej w 2015 roku w zakresie

kupna-sprzedazy w petni potwierdzity
teze, ze perspektywa zmian legislacyj-
nych w handlu gruntami rolnymi z jednej
strony uaktywnita dgzenia do finalizowa-
nia realizacji takich transakciji, a takze
sprzyjata inwestowaniu w grunty rolne.

Sprzedaz ziemi rolniczej
z Zasobu Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

Agencja Nieruchomosci Rolnych
sprzedata od 1992 r. do konca 2015 r.
2 685,7 tys. ha gruntéw, tj. 56,7% po-
wierzchni przejetej do Zasobu. Z wyta-
czeniem pierwszych lat prywatyzaci,
areat sprzedanych gruntéw ksztattowat
sie¢ w poszczegdlnych latach przewaz-
nie na poziomie przekraczajgcym 100
tys. ha rocznie. Niski poziom sprze-
dazy w pierwszych latach dziatalnosci
Agencji zwigzany byt przede wszystkim
z brakiem kapitatu wérod potencjalnych
zainteresowanych rolnikow jak i przed-
siebiorcow. Przejete nieruchomo$ci nie
byty przygotowane w sposoéb formalno-
-prawny do natychmiastowej prywatyzaciji



Diagram 3.

Sprzedaz gruntéw Zasobu w latach 1992-2015 (w tys. ha)
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(konieczno$¢ zatozenia lub aktualizacji
ksigg wieczystych, podziaty geodezyjne,
wznowienia granic). Nalezy dodac, ze na
poczatku lat dziewiecdziesigtych, duza
cze$¢ rolnikow preferowata dzierzawe
— jako forme pozyskania nieruchomo-
§ci wymagajaca relatywnie mniejszego
zaangazowania kapitatowego, niz w wy-
padku zakupu ziemi. Sytuacja taka miata
miejsce mimo stworzenia przez Agencije
mozliwosci nabywania nieruchomosci
Zasobu na warunkach preferencyjnych
z roztozeniem ceny sprzedazy na raty.

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

Rekordowg sprzedaz nieruchomosci
Zasobu odnotowano w 1996 . (193 tys. ha).
Przyczyna tak nagtego wzrostu byt m.in.
fakt, iz do konca tego roku nabywcy
nieruchomosci rolnych Zasobu mogli
ubiegac sie o zwolnienie na okres 5 lat
z podatku rolnego od nabytych gruntow,
niezaleznie od ich powierzchni. Poczaw-
szy od 1 stycznia 1997 r. takie zwolnie-

nie ograniczone zostato do nabywania
nieruchomo$ci o obszarze do 100 ha.

Wyrazny spadek wolumenu sprzeda-
zy gruntow Zasobu w 2003 roku spowo-
dowany byt przede wszystkim problemem
tzw. ,roszczen zabuzanskich”. W grud-
niu 2002 r. roku Trybunat Konstytucyjny
uznaf za niekonstytucyjne ustawowe wy-
taczenie mozliwosci zaliczania warto$ci
mienia pozostawionego na wschodzie
na poczet ceny nabycia nieruchomosci
Zasobu. W ten sposéb stworzone zostaty
podstawy do umozliwienia ,zabuzanom”
zaspokajania swych roszczen na mieniu
Zasobu. Brak byto jednak przepisow
prawnych regulujgcych zaréwno zasady,
jak i tryb nabywania nieruchomosci przez
te osoby od Agencji. Z tego wzgledu, ko-
nieczne byto znaczne ograniczenie sprze-
dazy przetargowej nieruchomosci Zasobu
—do czasu uchwalenia przez Sejm sto-
sowanej ustawy. Weszta ona w zycie
dopiero pod koniec stycznia 2004 r.
Osoby z uprawnieniami zabuzanskimi,
mogq uczestniczy¢ w przetargach orga-
nizowanych przez Agencje na sprzedaz
nieruchomosci. Przystuguje im prawo
do rekompensaty w formie zaliczenia
na poczet ceny sprzedazy nieruchomo-
§ci Skarbu Panstwa do 20% wartosci

nieruchomosci pozostawionych poza
obecnymi granicami Rzeczypospolite]
Polskiej. Zabuzanie nie wykazujg jednak
duzego zainteresowania ziemig rolna,
wiekszo$¢ z nich zainteresowana jest
wyptatg $rodkéw z Funduszu Rekom-
pensacyjnego zasilanego gtdwnie z wpfat
ANR. Do 31.12.2015 r. nabyli oni od ANR
zaledwie 5,5 tys. ha za okoto 80,3 min zt,
Z czego ,uprawnieniami” zaptacono okoto
93%, czyli ponad 74,7 min zt.

W 2015 r. sprzedano 76,7 tys. ha,
w tym bez przetargu 43,1 tys. ha (w tym
dzierzawcom 35,4 tys. ha), a w przetar-
gach 33,6 tys. ha. Wyraznie nizszy wo-
lumen sprzedazy, niz w latach ubiegtych,
zwigzany byt przede wszystkim ze wstrzy-
maniem procesow sprzedazy przez Agen-
cje w drugiej potowie listopada 2015 .
na polecenie Ministerstwa Rolnictwa
i Rozwoju Wsi.

Nalezy réwniez podkreslic, iz o wiel-
kosci sprzedazy przez Agencije decyduje
w duzej mierze sytuacja ekonomiczna na-
bywcow.

Istotne znaczenie majg réwniez wa-

runki zakupu. Przy nabywaniu gruntow
z Zasobu na pierwszym miejscu wymie-
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niany jest dostep do preferencyjnego
kredytu, na drugim miejscu roztozenie
pfatnosci na raty.

Od kilku lat Agencja realizuje po-
dobng strukture sprzedazy. Wigkszo$¢
gruntow sprzedawana jest w trybie bez-
przetargowym, gtéwnie na rzecz dotych-
czasowych dzierzawcow.

Inne formy sprzedazy to przetar-
gi nieograniczone, w ktérych kazdy
moze braC udziat oraz tzw. przetargi
ograniczone. Te ostatnie skierowane
sg przede wszystkim do tych rolnikow,
ktorzy zamierzajg powiekszy¢ gospo-
darstwa. Od poczatku obowigzywania
tego uprawnienia (tj. od pofowy czerw-
ca 1999 r.) rozstrzygnieto przetargi
ograniczone na sprzedaz 221,1 tys. ha.

Najwigkszg powierzchnig nierucho-
mosci rolnych ANR sprzedata w 2015r.
w woj. zachodniopomorskim, dolno$la-
skim, wielkopolskim i warminsko-mazur-
skim, a najmniejszg w woj. matopolskim,
$laskim, Swigtokrzyskim i mazowieckim.

Mapka 5.

Rozktad wielko$ci sprzedanych nieru-
chomosci rolnych w poszczegbinych
grupach obszarowych byt podobny, jak
w latach poprzednich. W 2015 r. domino-
waty sprzedaze areatow z grupy obsza-
rowej od 10 do 99,99 ha, facznie objety
one najwiecej gruntéw (37,9 tys. ha).
Druga grupg pod wzgledem sprzedanej
powierzchni byty nieruchomosci od 1,01
do 9,99 ha, w ktérej ogétem sprzeda-
no ponad 14 tys. ha, w kolejnej grupie
(od 100 do 299,99 ha) sprzedano 12,7
tys. ha. Najmniej, bo okofo 2,1 tys. ha
gruntéw sprzedano w grupie obszarowe;
do 1 ha.

Od 3 lat odnotowuje sig¢ zmniejsze-
nie liczby umoéw sprzedazy, w 2015 r.
zawarto ponad 11 tys. uméw, czyli
mniej nizw 2014 r. (12,3 tys.) i 2013 r.
(14 tys.). Najwiecej uméw (5,2 tys.) za-
warto na sprzedaz matych nieruchomo-
§ci do 1 ha oraz w grupie obszarowe;
od 1 do 9,99 ha (4,2 tys.). Uméw na
sprzedaz nieruchomo$ci w przedziale
od 10 do 99,99 ha zawarto 1,5 tys., na-
tomiast na nieruchomosci o powierzch-

ni od 100 ha do 299,99 ha tylko 79.
Transakcji sprzedazy nieruchomosci
o0 powierzchni 300 ha i wiekszych byto
w 2015 r. 22, czyli nieco mniej, niz
w latach poprzednich.

Tendencja, iz najwigcej uméw
sprzedazy ANR zawiera w grupie
mniejszych obszarowo nieruchomo-
§ci, utrzymuije sie od kilku lat. Wynika
to gtdwnie z przyjetych w ostatnich
latach kierunkow prywatyzaciji, w tym
znacznego ograniczenia liczby uméw
dzierzawy matych obszarowo nieru-
chomosci na rzecz ich kupna, przy
jednoczesnym ograniczeniu podazy
wiekszych obszarowo gruntéw. Umozli-
wia to dotarcie oferty ANR do wigkszej
liczby rolnikbw zamierzajacych powiek-
szy¢ swoje gospodarstwa.

Struktura nabywcow nieruchomosci
od ANR od kilku lat praktycznie nie ulega
zmianie. W 2015 roku wéréd nowych wia-
Scicieli nieruchomosci Zasobu, podobnie
jak w latach poprzednich, dominowaty
osoby fizyczne. Nabyty one fgcznie od

Grunty sprzedane z Zasobu od 1992 do 2015 roku (w tys. ha)
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Tabela 1.

Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu sprzedanych w 2015 roku*

Wyszczegolnienie Razem W tym w przedziale (w ha) PR
do 1,00 |1,01-9,99]10,00-99,99 | 100,00-299,99 300,00 i wigcej

Dolnoslaskie 9907 85| 1452 5480 1996 894
Kujawsko-pomorskie 5 748 47 587 3018 859 1236
Lubelskie 2415 332 | 1421 561 101 -
Lubuskie 7010 164 | 1555 4249 1042 -
Lodzkie 1395 96 380 266 159 494
Matopolskie 469 65 197 207 - -
Mazowieckie 1177 132 356 560 129 -
Opolskie 2677 56 278 1034 1309 -
Podkarpackie 2616 387 779 689 288 474
Podlaskie 1618 74 727 534 281 -
Pomorskie 7702 98 997 4229 912 1467
Slaskie 651 44 272 335 - -
Swigtokrzyskie 1 030 167 304 253 - 305
Warminsko-mazurskie 9 857 189 | 1997 5084 1538 1 048
Wielkopolskie 9 884 57 943 3986 3172 1727
Zachodniopomorskie 11421 107 | 1810 7397 877 1231
RAZEM 75 576 2100 | 14 054 37 881 12 665 8 876

Zrédlo: Dane ANR

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

nierolnych

Tabela 2.

Liczba umoéw sprzedazy gruntéow rolnych Zasobu w 2015 roku*

. W tym w przedziale (w ha)
Wyszczegodlnienie Razem Y
do 1,00 |1,01-9,9910,00-99,99 | 100,00-299,99 |300,00 i wigcej

Dolnoslaskie 759 165 357 224 11 2
Kujawsko-pomorskie 425 155 125 136 6 3
Lubelskie 1305 753 521 30 1 -
Lubuskie 1 045 403 478 158 6 -
Lodzkie 398 218 166 12 1 1
Matopolskie 283 184 89 10 - -
Mazowieckie 473 315 137 20 1
Opolskie 286 143 94 42 7 -
Podkarpackie 1379 1018 334 24 2 1
Podlaskie 396 167 200 28 1 -
Pomorskie 718 250 278 179 7 4
Slaskie 235 133 87 15 - -
Swictokrzyskie 581 434 136 10 - 1
Warminsko-mazurskie 1189 455 531 189 11 3
Wielkopolskie 534 126 225 160 19 4
Zachodniopomorskie 1064 277 470 308 6 3

RAZEM 11 070 5196 | 4228 1 545 79 22

Zrédlo: Dane ANR

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

nierolnych

poczatku dziatania Agenciji 2 092,1 tys.
ha (81%). Osoby prawne nabyty w tym
okresie 496,3 tys. ha (19%).W 2015 r.
osoby fizyczne nabyty 61,9 tys. ha, czy-
li ponad 4,5 krotnie wiecej, niz osoby
prawne (13,7 tys. ha). Najwiekszy areat
gruntéw (692,4 tys. ha) ANR sprzedata
od poczatku dziatalno$ci w grupie 100

do 499,99 ha oraz w grupie od 20 do
49,99 ha (689,9 tys. ha).

Od poczatku dziatalno$ci ANR tj.
w latach 1992 r. do 31.12.2015 r. ANR
zawarta 303 tys. umow sprzedazy, co
daje $redniorocznie ponad 13 tys. trans-
akcji sprzedazy.

Gtéwnymi nabywcami nieruchomosci
ANR byty osoby fizyczne, z ktérymi od
1992 r. do konca 2015 r. podpisano 293,9
tys. umow (97%), natomiast z osobami
prawnymi — okoto 9,2 tys. umoéw (3%).
Rozkfad danych w 2015 r. przedstawiat
sig analogicznie, jak w poprzednim roku,
gtéwnymi kontrahentami ANR byty osoby
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fizyczne, ktére podpisaty ponad 10,7
tys. uméw, a osoby prawne zawarty 359
uméw sprzedazy.

ANR od poczatku dziatalnosci naj-
wiecej umow sprzedazy zawarta na
niewielkie obszarowo nieruchomosci.
Udziat uméw w grupie do 1 ha w ogéinej
liczbie transakcji sprzedazy wynosit okofo
45%, (135,7 tys. zawartych kontraktow).

Tabela 3.

Liczgc narastajgco od poczatku
dziatania ANR, $rednia powierzchnia
przypadajgca na 1 umowe zmniejszyta
sig w 2015 1. do 6,8 ha. W 2014 r. wy-
nosita 9,7 ha, aw 2013 r. byfo to 8,6
ha. Z analizy danych wynika, ze osoby
prawne z reguty nabywaty wigksze ob-
szarowo nieruchomosci, gdyz $rednia
powierzchnia nabywanej nieruchomosci
w catym okresie analizy latach 1992-2015

dla tej grupy wynosita okoto 54,2 ha na
1 umowe, gdy w odniesieniu do osob
fizycznych byto to 7,1 ha na 1 umowe.

W 2015 r. nie zanotowano szcze-
golnego zainteresowania podmiotéw
zagranicznych nabywaniem gruntow pan-
stwowych. ANR sprzedata cudzoziem-
com 38 ha, a od poczatku dziatania okofo
2 tys. ha (0,1% sprzedanych gruntow).

Powierzchnia sprzedanych gruntéw rolnych Zasobu wedlug podmiotéw*

Do 31.12.2015 W tym w 2015
Wyszczegolnienie z tego z tego

wedtug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby

fizyczne prawne fizyczne | prawne
do 1,00 57761 56 896 865 2100 2 058 42
1,01 - 1,99 68 326 67149 | 1177 2346 2308 38
2,00 - 4,99 145770 | 142116 | 3654 5050 4953 97
5,00-9,99 180744 | 174510 | 6234 6 658 6 466 192
10,00 - 19,99 287876 | 273520 | 14356 | 11751 | 11156 595
20,00 - 49,99 689943 | 620624 | 69319| 18963 | 16965 1998
50,00 - 99,99 217533 | 185751 | 31782 7167 5588 1579
100,00 - 499,99 692399 | 465507 |226892 | 20497 | 11896 8 601
100,00 - 299,99 12 665 7434 5231
300,00 - 499,99 . . . 7832 4462 3370
500,00 - 999,99 187 484 89437 | 98047 1044 513 531
1000,00 i wiecej 60 639 16 622 | 44 017 - - -
RAZEM 25884752092 132 (496343 | 75576 | 61903 | 13673
w tym do 99.99 1647953 | 1520566 127387 | 54036 | 49494 4 541
100,00 i wiecej 940521 | 571566 (368956 | 21540| 12408 9132

Zrédio: Dane ANR.

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

Tabela 4.

Liczba uméw sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu wedlug podmiotow*
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Do 31.12.2015 W tym w 2015
Wyszczegdlnienie z tego z tego
wedtug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne prawne fizyczne | prawne
do 1,00 135723 133745] 1978] 5196 5085] 111
1,01 - 1,99 48073 | 47253 820 1 668 1641 27
2,00 - 4,99 45958 | 44846| 1112 1627| 1597 30
5,00 - 9,99 25474 24598| 876 933 906 27
10,00 - 19,99 20322 19342] 980 822 781 41
20,00 - 49,99 21100 19165| 1935 626 566 60
50,00 - 99,99 3070 2 639 431 97 76 21
100,00 - 499,99 2 963 2115 848 99 58 41
100,00 - 299,99 79 47 32
300,00 - 499,99 . . . 20 11 9
500,00 - 999,99 295 143 152 2 1 1
1000,00 i wiecej 37 12 25 - - -
RAZEM 303015 293858 | 9157 11 070 10 711 359
w tym do 99.99 299 720 | 291588 | 8132 10 969 10 652 317
100,00 i wiecej 3295 2270 1025 101 59 42

Zrédto: Dane ANR.

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



Nierynkowy (rodzinny) obrot
ziemig

Na zasieg i charakter obrotu grunta-
mi rolnymi, obok transakciji rynkowych,
istotny wptyw majg zmiany wtasnosci do-
konywane w formie aktéw nierynkowych.
W wigkszosci sg to umowy o przejeciu nie-
ruchomosci gruntowej w ramach rodziny
i obejmuijg darowizny, spadki oraz zapisy
o0 dozywocie. Z dotychczasowych analiz
dotyczacych przemian w strukturze agrar-
nej wynika, ze, w odrdznieniu od obrotu
0 charakterze rynkowym, przenoszenie
wiasno$ci na zasadach nierynkowych
sprzyja stagnacji i op6znia procesy kon-
centracji w rolnictwie. Te teze potwierdzajg
dane statystyczne, na podstawie ktérych
mozna wnioskowag, ze obserwowany
od 2005 roku stopniowy spadek udziatu
obrotu nierynkowego w ogdlnej liczbie za-
rejestrowanych zmian wiasno$ci gruntow
przekfadat sie na zmniejszenie zbiorowo-
§ci gospodarstw indywidualnych. Wedtug
zapisow notarialnych w ciggu ostatnich 10
lat liczba uméw o nierynkowym przejmo-
waniu wtasno$ci zmniejszyta sie 0 12%,
a liczba gospodarstw obnizyfa sig prawie

0 jedng piata.

W 2015 roku notariaty odnotowaty
prawie 70 tys. uméw obejmujacych nie-
rynkowe przejecia nieruchomosci rolnych,
co w stosunku do poprzedniego roku sta-
nowito wzrost 0 13,6%. W efekcie udziat
tej formy obrotu wtasnoscig gruntowg
w catym zbiorze obejmujgcym zmiany
wiasciciela ziemi ulegt zwigkszeniu z 42%
w 2014 roku do 43% w 2015 roku.

W 2015 roku, podobniej jak i w la-
tach wcze$niejszych, najczesciej nie-
rynkowe przejmowanie ziemi odbywato
sie w formie darowizny. W stosunku do
2014 roku liczba takich umoéw wzrosta
0 15% i stanowita 77% wszystkich od-
notowanych w tym czasie nierynkowych
przejeé gruntéw rolnych (w 2014 roku
analogiczny wskaznik wynosit 76%). Na
tym tle pozostate rodzaje nierynkowego
przekazywania ziemi stanowity stosunko-
wo niewielkg cze$¢ opisywanej zbioro-
wosci, ale i w ich przypadku odnotowano
bezwzgledny wzrost w stosunku do roku
poprzedniego. Kolejne, pod wzgledem
wielkosci, byty spadki i dziaty rodzinne,
ktorych w 2015 roku byto 0 7,1% wigcej
niz w 2014 roku. Niemniej w catym opi-
sywanym zbiorze ich udziat nieznacznie

zmalat i stanowit 11,7%, (w 2014 roku ta
forma przejmowania ziemi obejmowata
12,4% catego nierynkowego obrotu).
Trzeba przy tym uwzglednic, ze zmiana
wtasnosci gruntéw w drodze spadkow
i dziatow rodzinnych zazwyczaj oddziatu-
je niekorzystnie na racjonalizacje struktur
agrarnych, poniewaz spowalnia procesy
koncentraciji w rolnictwie.

Relatywnie najmniejszg cze$¢ rodzin-
nego obrotu ziemig stanowity umowy
o0 dozywocie, jednak trzeba odnoto-
wac ze ich liczba miedzy 2014, a 2015
rokiem wzrosta az 0 33%. Ich udziat
wsérdd ogotu zarejestrowanych w 2015
roku umoéw dotyczacych nierynkowego
przeniesienia wtasnosci wyniost 4,2%
i byto to wiecej niz w roku 2014, kiedy
analogiczny wskaznik ksztattowat sie na
poziomie 3,6%.

Zaznaczy¢ trzeba, ze odnotowane,
miedzy 2014 a 2015 rokiem, réznice
w czestosci wystepowania wyr6znio-
nych form przejmowania gruntéw nie
zmienity ich rangi w catym nierynkowym
obrocie ziemig. Nalezy jednak podkresli¢
wzrastajgcg popularnosé umoéw o dozy-

Diagram 4.
Nierynkowy (rodzinny) obrdt ziemia w latach 2002-2015
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Zrédio: Opracowano na podstawie danych Wydzialu Statystyki Ministerstwa Sprawiedliwosci i GUS
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wocie. Taka tendencje zauwazono juz
w poprzednio analizowanym okresie,
kiedy miedzy 2012, a 2013 rokiem udziat
zapisow o dozywocie powiekszyt si¢ z 2,5
do 3,3% ogdtu aktéw notarialnych do-
tyczacych nierynkowego przekazywania
nieruchomoéci rolnych. Uznajgc, ze dla
starszego pokolenia ta forma przekaza-
nia majatku produkcyjnego jest bardziej
asekuracyjna niz akt darowizny, mozna
przewidywac, ze w nastepnych latach
rowniez bedzie wykazywata tenden-
cje wzrastajaca.

Diagram 5.

Ogétem w 2015 roku w ramach
nierynkowego obrotu ziemig 93% za-
rejestrowanych notarialnie przekazan
nieruchomosci rolnych miato charakter
rodzinny (rok wczesniej takie sytuacje
obejmowaty 92%). Pozostate przejecia
gruntéw odbywaty sie poza uktadami
rodzinnymi i dotyczyty przekazywa-
nia wiasno$ci gruntowych na rzecz
Skarbu Panstwa w zamian za $wiad-
czenia KRUS. Podkresli¢ nalezy, ze
takie decyzje na og6t podejmowane
sg w szczeg6lnych sytuacjach loso-

wych i wobec wielu pozaprodukcyjnych
korzysSci zwigzanych z posiadaniem
wiasno$ci obszarowej zdarzajg sie re-
latywnie rzadko.

Przy interpretowaniu danych do-
tyczacych skali nierynkowego przej-
mowania gruntéw, nalezy uwzglednic,
ze chociaz liczebnie ustepujg one
transakcjom rynkowym, to niezmiennie
wigkszo$¢ gospodarstw indywidualnych
w Polsce funkcjonuje na bazie sche-
dy rodzinne;j.

Nierynkowy obroét ziemig rolnicza — umowy notarialne w latach 2010-2015
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V. CENY ZIEMI ROLNICZEJ

Ceny ziemi rolniczej w obrocie
miedzysasiedzkim

Obserwowane w 2015 roku ozywie-
nie w obrocie ziemig rolniczg wspot-
wystepowato ze znaczacym wzrostem
jej ceny. Na rynku prywatnym ziemia
podrozata 0 19,4% i byt to kolejny rok
tak duzej podwyzki, poniewaz miedzy
2013, a 2014 rokiem analogiczny wzrost
wynosit az 22,7%. Wtedy byta ona po-
wigzana przede wszystkim z niedoborem
podazowym o czym $wiadczyfa stagna-
cja, a nawet niewielki regres w obrocie
gruntami rolnymi. Mimo Ze, sgdzgc po
zdecydowanym wzroécie skali transakcii,
réwniez podaz gruntéw przeznaczonych
na sprzedaz w 2015 roku ulegta zwiek-
szeniu w stosunku do poprzedniego
okresu, w dalszym ciggu nie doréwny-
wata ona popytowi, co przyczynito sig
do kolejnej znaczacej zwyzki cen ziemi.

Ceny ziemi wzrastaty we wszystkich
regionach kraju, jednak podobnie jak
i w latach poprzednich, natezenie tego
Zjawiska byto terytorialnie znaczaco zréz-

Diagram 6.

nicowane. Najbardziej, bo az o jedna
czwartg, podrozaty nieruchomosci rolne
potozone w wojewddztwie warminsko-
-mazurskim. Sg to tereny, ktore w prze-
sztosci wyrozniaty sie relatywnie tanimi
gruntami. W 2005 roku cena ziemi byta
tam o ponad 30% nizsza niz $rednio
w kraju, obecnie ta roznica wynosi nieca-
te 5%. Dynamiczny wzrost cen ziemi na
obszarze wojewddztwa warminsko-ma-
zurskiego szczegolnie silnie zaznaczyt sig
od 2014 roku, wtedy byto ona tam tansza
o niespetna 8% niz Srednio w kraju, gdy
jeszcze w 2013 roku analogiczny wskaz-
nik ksztaftowat si¢ na poziomie 17%.
Nalezy przypuszczaé, ze wobec wzmo-
zonego popytu na grunty, wykupywano
je zwtaszcza na terenach, gdzie byty one
relatywnie najtafisze. W odniesieniu do
wojewodztwa warminsko-mazurskiego
dodatkowe motywacje zakupu nierucho-
mos$ci mogty wigzac sie z atrakcyjnoscig
przyrodniczo-krajobrazowa tego regionu,
co stwarzato szanse na konwersje po-
siadanej wtasno$ci na cele nierolnicze.
Takie kalkulacje uprawdopodobnia fakt,
ze zarbwno w 2014 jak i 2015 roku na

tych terenach tempo wzrostu cen ziemi
stabej jakosci doréwnywato wzrostowi
ceny ziemi o najlepszej klasie bonitacji.

W ujeciu przestrzennym, znaczaco,
bo az o jedng piatg wzrosty rowniez ceny
ziemi w wojewddztwach: kujawsko-po-
morskim i wielkopolskim. Sg to tereny
wyrdzniajace sie wysokim poziomem
kultury rolnej i duzymi skupiskami wy-
sokotowarowych gospodarstw zdolnych
konkurowac na krajowych i zagranicz-
nych rynkach rolnych. Generujg one
wysoki popyt na zakup gruntéw, co
niezmiennie przektada sie na relatywnie
wysoki wzrost ich ceny.

Na przeciwlegtym biegunie, tzn. z naj-
mniej zmieniajacymi sie cenami gruntow
rolnych miedzy 2014, a 2015 rokiem
uplasowaty sie wojewodztwa $laskie
i podkarpackie. Oba wymienione regiony
kraju charakteryzujg sie duzymi trady-
cjami w rozpowszechnieniu pracy poza
rolnictwem oraz w migracji zarobkowej
mieszkancow wsi. Znaczna czesé poto-
zonych tam gospodarstw petni gtownie

Ceny ziemi rolniczej w obrocie prywatnym w latach 2000-2015 (w zl/1ha)
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funkcje rezydencyjng, a prowadzona
produkcija rolnicza przeznaczana jest
na wtasny uzytek. Takie ukierunkowa-
nie aktywno$ci ekonomicznej sprzyja
stagnacji na rynku ziemi. W 2015 byty
to dwa z trzech wojewédztw, gdzie
zawarto relatywnie najmniej transakcji
kupna-sprzedazy nieruchomosci rolnych.
Nalezy przyja¢, ze wzgledna rownowaga
popytowo-podazowa na rynku ziemi,
osiggana na stosunkowo niskim poziomie
nie przyczynia si¢ do znaczacego wzrostu
cen ziemi. W konsekwencji miedzy 2014,

Diagram 7.

a 2015 rokiem w wojewodztwie $laskim
ziemia rolnicza podrozata zaledwie 0 5%,
a w wojewddztwie podkarpackim o 9%
i byty to najnizsze wzrosty w poréwnaniu
z pozostatymi cze$ciami kraju.

Niejednakowe nasilenie tempa
wzrostu cen ziemi w poszczegoinych
wojewodztwach spowodowato, ze
w 2015 roku powiekszyta sie warto$¢
wspotczynnika zmienno$ci, ktory okresla
skale zroznicowania badanej zmiennej.
Oile wlatach 201312014 oscylowat on

na podobnym poziomie okoto 25%, co
Swiadczyto o tendencji do sptaszczania
przestrzennych réznic w rynkowej war-
tosci nieruchomosci rolnych, to w 2015
roku wzrést do 27%, Mimo, ze ten przy-
rost nie jest znaczacy i dopiero od wielko-
§ci 40% przyjmuije sie, ze zréznicowanie
jest statystycznie duze, to podkresli¢
nalezy, ze zmienia to trend obserwowany
od 2008 roku, kiedy odmiennosci prze-
strzenne w wysokoS$ci gruntow rolnych
w poszczegolnych regionach ulegaty
stopniowemu zmniejszeniu.

Nominalne zmiany cen ziemi rolniczej w latach 2014 i 2015
(% w stosunku do roku poprzedniego)
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Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS.
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Tabela 5.

Srednia cena gruntéw rolnych w obrocie prywatnym (w zl/ha)

W tym w roku 2015 w podziale

Wyszczegolnienie Ogblem wedhug jako$ci bonitacyjnej
2014 1. 2015 1. dobrej $redniej stabej

Polska 32 317 38579 51 982 39 149 26 957
Dolnoslaskie 32397 36 024 50 570 34 642 27431
Kujawsko-pomorskie 44 389 53512 65 867 52 594 36717
Lubelskie 23 318 26 331 39 685 26 022 17 154
Lubuskie 21723 24 573 32324 25877 21 085
Lodzkie 30 137 34323 49 306 35783 24 606
Matopolskie 26 656 29916 35792 28 550 23 104
Mazowieckie 31202 36262 51821 37859 26 240
Opolskie 40919 47 337 66 365 43 454 28 634
Podkarpackie 19 699 21573 26 193 21 562 16 478
Podlaskie 30 059 34145 50 544 36 265 27082
Pomorskie 32517 38984 58 652 39 094 30070
Slaskie 31621 33109 47 553 35031 21 946
Swigtokrzyskie 22 409 24 981 33 607 23 045 16 122
Warmifisko-mazurskie 29 454 36 959 45 459 38020 31263
Wielkopolskie 43 389 52 053 67 562 53 831 35834
Zachodniopomorskie 23 568 27279 35706 27 829 22 368

Zrédlo: Dane GUS

Diagram 8.

Wartos¢ wspélezynnika zmiennosci cen ziemi rolniczej w latach 1999-2015
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Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS.

W 2015 roku, podobnie jak i w latach
wczesniejszych, najwyzsze ceny ziemi
osiggano w wojewddztwach: kujawsko-
-pomorskim i wielkopolskim, a wiec na
terenach, ktore od lat wyr6zniajg sie
pod wzgledem zageszczenia profesjo-
nalnych gospodarstw rolnych, dobrze
wyposazonych w majatek produkcyjny
i 0siggajacych relatywnie wysokie do-
chody. W wymienionych wojewbdztwach

w 2015 roku ceny ziemi byty prawie pot-
torakrotnie wyzsze niz $rednio w kraju.
Najtaniej nieruchomosci rolne mozna
byto naby¢ w wojewddztwie podkarpac-
kim, gdzie ich cena stanowita niewiele
ponad pofowe $redniej wielkosci w skali
kraju. W tym przypadku istotne znacze-
nie ma charakterystyczna dla danego
terenu rozdrobniona struktura agrarna
oraz szczegolne cechy przyrodniczo-

-klimatyczne tego regionu, co powodu-
je marginalizacje dochodow rolniczych
w zrédtach utrzymania wiejskich rodzin.
Podkresli¢ nalezy, ze migdzy 2014 a 2015
rokiem wzrosta rozpigtos¢ w rynkowej
wartosci ziemi migdzy terenami, gdzie
ceniono je najdrozej, a obszarem, gdzie
byfa najtansza. Poprzednio te proporcje
ksztattowaty si¢ jak 100 do 225, a na-
stepnie byto to juz 100 do 250.
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Mapka 6.
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Zrodto: Opracowano na podstawie danych GUS

Tabela 6.

Nominalne i realne ceny gruntéw ornych w obrocie prywatnym
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Zrodto: Opracowano na podstawie danych GUS.
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Diagram 9.

Ceny ziemi w obrocie prywatnym w latach 1995-2015 (w zl/ha)
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Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS.

Tabela 7.
Relacje cen gruntéw roznej jakosci w 2015 roku
, . Ceny gruntéw o jakosci bonitacyjnej
Wyszczegdlnienie Sredm;ac}el::a wzl dobrej - | s'f’edniej | - g%abej
w % $redniej ceny wojewodzkiej

Polska 38579 134,7 101,5 69,9
Dolnoslaskie 36 024 140,4 96,2 76,1
Kujawsko-pomorskie 53512 123,1 98,3 68,6
Lubelskie 26 331 150,7 98,8 65,1
Lubuskie 24 573 131,5 105,3 85,8
Lodzkie 34 323 143,7 104,3 71,7
Matopolskie 29916 119,6 95,4 77,2
Mazowieckie 36 262 1429 104,4 72,4
Opolskie 47 337 140,2 91,8 60,5
Podkarpackie 21573 121,4 99.9 76,4
Podlaskie 34 145 148,0 106,2 79,3
Pomorskie 38 984 150,5 100,3 77,1
Slgskie 33109 143.6 105,8 66,3
Swietokrzyskie 24 981 134,5 92,3 64,5
Warminsko-mazurskie 36 959 123,0 102,9 84,6
Wielkopolskie 52053 129,8 103,4 68,8
Zachodniopomorskie 27279 130,9 102,0 82,0

Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS.

Podkreslenia wymaga fakt, ze w 2015
roku utrzymywata sie, odnotowana juz
w 2014 r., tendencja wskazujgca, ze przy
rynkowej wycenie ziemi coraz wigkszg
role odgrywa jej jako$¢. Swiadczyt o tym
relatywnie wysoki wzrost cen gruntow
0 wysokiej klasie bonitacii, ktéry w po-
rownywanych latach wyniost 22%, gdy

ziemia $redniej jako$ci podrozata o nie-
cate 20%, a stabej 0 15%. O ile w latach
2012 i 2013 grunty dobrej jakosci byty
tylko o jedna piatg drozsze niz Srednia
cena ziemi w skali kraju, w 2014 roku
ta rozpieto$¢ wzrosta prawie do jednej
trzeciej, by w 2015 roku przekroczy¢
te wielko$¢.

Stosunkowo najwieksze rozpigtosci
w cenach ziemi w zaleznosci od ich klasy
bonitacyjnej odnotowano w wojewddz-
twach: lubelskim oraz $lgskim i opolskim.
Na tych terenach rynkowa warto$¢ do-
brych jakosciowo gruntow byta zdecydo-
wanie wyzsza od $redniej ceny, natomiast
ziemie stabe jako$ciowo byty relatywnie
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tanie. Nalezy przyja¢, ze na wymienionych
obszarach inwestycje w nieruchomosci
rolne byty przede wszystkim powigzane
ze wzmocnieniem majatku produkcyjnego
i rozszerzeniem skali produkcji. Odmienna
sytuacja wystgpita na obszarze pétoc-
no-wschodnim (wojewodztwo warmin-
sko-mazurskie) i ziemiach zachodnich
(wojewddztwa zachodniopomorskie i lu-
buskie) roznice w cenach ziemi wedtug
ich klasy bonitacyjnej byty zdecydowanie
najmniejsze. Mozna przypuszczac, ze na
wymienionych obszarach silniej niz na
innych terenach, uwidocznity sie motywy
spekulacyjne przy zakupie nieruchomo-
§ci gruntowych. W czesci wymienionych
terendw zainteresowanie zakupem zie-
mi niezaleznie od jej waloréw jakoscio-
wych moze by¢ powigzane z planami jej
konwersiji na cele nierolnicze. Dotyczy
to zwfaszcza regiondw wyrdzniajgcych
si¢ pod wzgledem atrakcyjnosci przy-
rodniczo-krajoznawczej lub korzystnym
pofozeniem wzgledem gtéwnych szla-
koéw komunikacyjnych (poblize granicy
panstwa).

Diagram 10.

Ogoblnie nalezy podkresli¢, ze na
obserwowang w 2015 roku znaczaca
podwyzke cen gruntéw, podobnie jak
i na ozywienie w obrocie gruntami rol-
nymi, w duzym stopniu oddziatywaty
przewidywania dotyczace zmian przepi-
sow legislacyjnych dotyczacych obrotu
gruntami. Wobec spodziewanych zmian
w kryteriach umozliwiajgcych transakcje
kupna-sprzedazy czes¢ potencjalnych
kontrahentow przyspieszata realizacje
swoich zamiaréw. Drugim czynnikiem
byto poczucie niepewnosci odnosnie
przysztych cen gruntéw. Od strony popy-
towej brano pod uwage dalszg znaczaca
zwyzke cen ziemi w zwigzku z petnym
otwarciem tego rynku dla obywateli
panstw UE. Od strony podazowej obawy
mogty by¢ przeciwstawne - stagnacje,
a nawet obnizenie cen nieruchomosci
rolnych, wigzano z ograniczeniem po-
pytu na grunty w zwigzku z przewidy-
waniem utrudnieh prawnych w dostepie
do jego zakupu.

Ceny gruntow Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa

Ceng nieruchomosci Zasobu ustala
sie w wysoko$ci nie nizszej niz wartos¢
tej nieruchomosci, ktorg okresla nieza-
lezny rzeczoznawca majatkowy wybra-
ny w trybie zamdwien publicznych, na
podstawie analizy rynku lokalnego, przy
zastosowaniu sposobow jej ustalania
przewidzianych w przepisach ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami. Cene
nieruchomosci rolnej mozna rowniez
ustali¢ w wysokosci nie nizszej niz suma
wartosci gruntu okreslonej z uwzgled-
nieniem stawek szacunkowych jednego
hektara oraz ceny 100 kg zyta, ustalone;
stosownie do przepiséw o podatku rol-
nym i wartosci czesci sktadowych tego
gruntu, okreslonej przez rzeczoznawce.
Okreslenie ceny gruntu w ten sposob,
moze by¢ dokonane bez udziatu rzeczo-
znawcy majagtkowego, w celu ustalenia:
* odptatno$ci, w zwigzku z przejeciem

gruntu na wiasno$¢ Skarbu Panstwa

Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w latach 1992-2015 (w zi/ha)
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Zrédio: Dane ANR
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w trybie przepiséw o ubezpieczeniu
spotecznym rolnikéw,
* ceny gruntu niezabudowanego o po-
wierzchni ponizej jednego hektara,
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

leSnej. W praktyce wycena przy uzyciu
stawek szacunkowych nalezy do rzadko-
Sci i dotyczy niewielkich obszarowo nie-
ruchomosci, a zdecydowana wigkszo$¢
wycen opiera si¢ na wartosci okre$lonej
na podstawie rynku, z reguty w podej-
$ciu porownawczym. Zgodnie z art. 150
ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami warto$¢
rynkowg okresla sig dla nieruchomosci,
ktore sg lub moga by¢ przedmiotem ob-
rotu. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci,
zgodnie z art. 151 ust. 1 u.g.n., stanowi
najbardziej prawdopodobna jej cena,
mozliwa do uzyskania na rynku, okre$lo-

na z uwzglednieniem cen transakcyjnych,

przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

* strony umowy byty od siebie nieza-
lezne, nie dziataty w sytuacji przymu-
sowej oraz miaty stanowczy zamiar
zawarcia umowy,

* uptynat czas niezbedny do wyekspo-
nowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkow umowy.

Przecietna cena za 1 ha gruntéw
rolnych, po wstagpieniu Polski do UE
w transakcjach sprzedazy zawartych
przez ANR w 2004 r. wyniosta 4 682 zt.

Tabela 8.
Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu* (w ziha) w 2015 roku

Wyszczegolnienie I kwartat II kwartat III kwartat IV kwartat fvrz%nlig
Dolnoslaskie 40 080 36 637 31891 33126 35123
Kujawsko-pomorskie 37919 47 036 41 935 34 732 40 937
Lubelskie 12 955 14 625 15 144 16 284 14 996
Lubuskie 20 104 20 140 23 717 24219 21990
Lodzkie 22353 32097 21902 56 166 39127
Matopolskie 27192 28 541 24 443 25988 27019
Mazowieckie 25776 23 546 37 445 28 636 28218
Opolskie 40 665 40 329 32677 41 539 38 838
Podkarpackie 17 079 21 696 16 560 19 680 18 569
Podlaskie 15995 17514 16 958 19 066 16 999
Pomorskie 28278 26 853 26 857 28 741 27 680
Slaskie 31758 36 000 34930 33359 34165
Swietokrzyskie 19 400 19310 18 071 18 099 18 673
Warmifisko-mazurskie 22 426 24197 27 428 25 348 24 721
Wielkopolskie 37 662 38215 41 687 45303 40 293
Zachodniopomorskie 22 551 26 208 25577 21274 24714
Srednio 28 397 29 986 28 579 31528 29 546

Zrédio: Dane ANR.

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

Tabela 9.
Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu* (w zl/ha)
w 2015 roku w ujeciu kwartalnym

) W tym wedtug powierzchni sprzedazy
Kwartat Srednia cena do 1,00 1.01-9.99 10,00-99.99 100,00- .30(_),00_
299,99 i wiecej
I 28 397 24 637 23 149 29298 31314 28 307
1 29 986 24 690 24 040 29 812 35562 33634
1 28 579 25 697 23221 30387 32535 26274
v 31528 27 050 22710 29236 35747 43 713
Srednio 29 546 25 526 23 337 29 722 33 720 33 624

Zrédlo: Dane ANR.

* bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych.
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W poréwnaniu ze $rednig ceng uzyskang
w roku 2003 (3 736 zt), zanotowano wte-
dy wzrost 0 25%. Ta tendencja z roznym
natezeniem utrzymywata sie w kolejnych
latach. Wzrost cen zaznaczyt sie w od-
niesieniu do wszystkich analizowanych
grup obszarowych i wojewédztw. W 2015
roku $rednia cena 1 ha ziemi z Zasobu
wynosita 29 546 zt za ha i byta 0 15,5%
wyzsza niz w roku poprzednim i ponad
szeSciokrotnie wyzsza niz w 2004 r.

Podkresli¢ nalezy, ze byta to tenden-
cja podobna jak na rynku prywatnym,
chociaz nasilenie wzrostu cen byto nie-
CO nizsze.

Mapka 7.

Najwyzsze $rednie roczne ceny
sprzedazy nieruchomosci rolnych
ANR osiggata w 2015 r. na terenie
wojewodztw: kujawsko-pomorskiego,
wielkopolskiego i f6dzkiego, natomiast
najnizsze w wojewddztwach lubelskim,
podlaskim, podkarpackim i Swigtokrzy-
skim. Poréwnujgc przedstawione $red-
nie, zauwazyé mozna do$¢ duze rdznice
poziomu cen pomiedzy poszczegdlnymi
rejonami Polski.

Podobnie jak w latach ubiegtych,
w roku 2015 ceny gruntéw rolnych Zaso-
bu cechowata zmienno$¢ w zalezno$ci od
$redniej powierzchni zbywanej nierucho-

moSci. W ujeciu rocznym najdrozsze byty
grunty w grupie obszarowej 100-299,99
ha (33 720 zt/ha) i w grupie 300 i wigcej
ha (33 624 zt/ha). W poréwnaniu do 2014
roku w grupach tych nastapit wzrost $red-
niej ceny (wynosity one odpowiednio 27
474 zi/ha i 28 335 zt/ha). Mate obszarowo
nieruchomosci do 1 ha zdrozaty do 25
526 zt/ha (odpowiednio w 2014 r. byto
to 23 410 zt/ha). W grupie obszarowej
10 do 99,99 ha cena zakupu ziemi wzro-
sta z 25 248 zt/ha w 2014 r. do 29 722
w 2015 r. Najtansze, analogicznie jak
w roku poprzednim, byty nieruchomosci
w grupie obszarowej od 1 ha do 9,99 ha,
kt6re ceniono na poziomie 23 337 zt/ha.

Srednie ceny gruntéw rolnych sprzedawanych przez ANR w 2015 roku (w zl/ha)

Zrédlo: Dane ANR
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VI. DZIERZAWA GRUNTOW ROLNYCH

Z zatozenia dzierzawa jest stosun-
kiem prawnym, ktéry okre$la warunki
na jakich osoba (prawna badz fizyczna)
uzytkuje cudzg wtasnosé. Umowa okre-
$lajgca wzajemne zobowigzania obu
stron dotyczy nie tylko wysokosci i for-
my zapfaty, ale rowniez okresu najmu.
Wspoétczesnie ten sposdb pozyskiwania
dostepu do okreslonych débr funkcjonuje
przede wszystkim w rolnictwie i dotyczy
uzytkowania nieruchomosci rolnych [27].
W panstwach, w ktorych procesy
historyczno-gospodarcze uksztattowaty
stabilne i silnie skoncentrowane wtasno-
Sci ziemskie, gdzie ceny ziemi zazwyczaj
s3 bardzo wysokie, przemiany w zakresie
rolniczego uzytkowania nieruchomosci
gruntowych w znacznym stopniu od-
bywaja si¢ poprzez system dzierzaw.
Istotng role spetniajg one réwniez w kre-
owaniu struktury agrarnej w duzej czesci
panstw postkomunistycznych, w kt6-
rych beneficjanci procesow reprywaty-
zacyjnych oddajg odzyskane, na ogé6t
niewielkie obszarowo nieruchomosci
rolne, w uzytkowanie jednego dzierzawcy
(najczesciej majacego osobowos¢ praw-
ng). Odmienna sytuacja charakteryzuje
polskie rolnictwo, w ktérym dominujgca
formg organizacji produkciji rolniczej
pozostajg gospodarstwa indywidualne

oparte na wtasnosci rodzinnej. Ziemia
w catosci uzytkowana w formie dzier-
zawy dotyczy prawie wytgcznie grun-
téw z Zasobu Skarbu Panstwa i jest
powigzana z zagospodarowywaniem
obszaréw rolnych przejetych do Agencii
Nieruchomosci Rolnych po likwidacii
jednostek uspotecznionego rolnictwa.
W skali kraju tej formie jest zarzagdzane
okoto 8% z og6tu uzytkowanych rolniczo
gruntow.

W odrdznieniu od sformalizowanych
zasad dzierzawy ziemi panstwowej, w ob-
rocie prywatnym wiekszo$¢ dzierzaw ma
charakter umdw zwyczajowych i nie ma
ustanowienia prawnego.

Dzierzawy miedzysgsiedzkie

Z prowadzonych w IERIGZ-PIB
badan ankietowych wynika, ze prawie
wszystkie gospodarstwa indywidualne
(98%) funkcjonujg na bazie przeje-
cia wiasnosci rodzinnej, a dzierzawa
gruntoéw jest motywowana zamiarem
powiekszenia skali produkcji stuzacej
umocnieniu pozycji rynkowej. Mozna
szacowac, ze wérdd ogbtu gospodarstw
indywidualnych okoto jedna pigta uzyt-
kuje ziemie wtasng i dzierzawiong. Naj-

wiecej takich sytuaciji dotyczy jednostek
o stosunkowo duzym obszarze. W gru-
pie obejmujgcej gospodarstwa uzytku-
jace powierzchnie od 20 ha UR wzwyz
ponad pofowa rolnikéw uprawia ziemig
wiasng i dzierzawiong. Na poziomie
lokalnym zaznacza sig prawidtowosc¢,
ze silne ekonomicznie, nastawione na
rynek gospodarstwa kumulujg dzierza-
wy od tych wtascicieli gruntow, ktorzy
posiadang wtasnosS¢ traktujg gtéwnie
jako siedlisko i zaopatrzenie we wtasne
produkty, a utrzymujg sie gtéwnie ze
zrodet nierolniczych.

Dzierzawy miedzysasiedzkie zawiera-
ne sg najczesciej w formie ustnych uméw
na stosunkowo, krotkie okresy czasu (2-5
lat), przy czym w ostatnim okresie coraz
silniej zaznacza sie tendencja coroczne-
go odnawiania warunkéw najmu, przy
czym optaty powszechnie majg forme
regulaciji pienieznych.

Czynsze dzierzawne w obrocie
sasiedzkim

W skali kraju w 2015 roku czynsz za
dzierzawe gruntow rolnych utrzymywat
sie na podobnym poziomie, co w roku
poprzednim.

Tabela 10.
Srednie ceny dzierzaw gruntéw rolnych w obrocie prywatnym (w zi/ha)
Ogélem W tym w .roku 2_015 w pm_izigle
Wyszczegolnienie wedlug jakosci bonitacyjnej
2014 r. 2015 r. dobrej sredniej stabej

Polska 908 906 1 085 917 677
Dolnoslaskie 1024 790 837 799 676
Kujawsko-pomorskie 1308 1268 1438 1239 1 047
Lubelskie 796 744 783 768 630
Lubuskie 736 771 1025 803 680
Lodzkie 748 733 820 753 621
Matopolskie 760 730 819 695 600
Mazowieckie 787 717 750 741 648
Opolskie 827 897 1212 794 563
Podkarpackie 587 560 681 539 431
Podlaskie 591 596 817 614 499
Pomorskie 781 824 975 860 646
Slaskie 611 597 851 607 415
Swigtokrzyskie 735 746 856 722 544
Warminsko-mazurskie 809 817 870 850 683
Wielkopolskie 1165 1 084 1249 1131 782
Zachodniopomorskie 648 761 953 792 631

Zrédlo: Dane GUS.
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Przy poszukiwaniu czynnikow, ktore
wptynety na stagnacje w wysokosci optat
za najem gruntow nalezy uwzgledni¢
przede wszystkim fakt, ze w poprzednim
okresie, tj. miedzy rokiem 2013, a 2014,
czynsze za dzierzawe wzrosty az 0 27%.
Trzeba przy tym bra¢ pod uwage, ze, jak
juz wezesniej zaznaczono, w umowach
miedzy osobami fizycznymi warunki
najmu gruntéw sg czesto corocznie od-
nawiane, co oddziatuje na okresowe
wahania wysoko$ci czynszu, gtéwnie
w zalezno$ci od koniunktury w rolnictwie.
Niemniej brak zmian w wysokosci opfaty
za dzierzawe migdzy 2014, a 2015 rokiem
nalezy przede wszystkim taczy¢ z domi-
nujgcymi w tym okresie preferencjami za-
kupu gruntéw. Tym samym, niepewno$¢
odno$nie przysztych zasad prawnych
w obrocie gruntami ostabita zaintere-
sowanie dzierzawami na rzecz trwatego
uzytkowania gruntéw w formie wtasnosci.
Umocnito to tradycyjne podejscie do
posiadanej nieruchomosci rolnej, ktore
opierato si¢ na zasadzie, ze wtasno$¢
gwarantuje nie tylko funkcje produkcyj-
ne, ale rbwniez stanowi zabezpieczenie
podstawowych potrzeb rodziny.

Optaty za dzierzawe zawsze byty
mniej zréznicowane przestrzennie niz

Diagram 11.

ceny zakupu gruntow. Te rdznice utrzy-
maty sie rowniez w 2015 roku, w ktérym
wspotczynnik zmiennosci w odniesieniu
do wysokoSci czynszu dzierzawy w po-
szczegolnych wojewddztwach wyniost
22,5%, w przypadku kupna byto to
27,4%. Jednoczes$nie, w stosunku do
2014 roku, terytorialne réznice w wiel-
kosci czynsz6w za dzierzawe ulegty
pewnemu spfyceniu, gdyz wtedy war-
to$¢ wspotczynnika zmienno$ci wynosita
24,8%.

W latach 2014-2015 tylko w czterech
wojewodztwach opfaty za dzierzawe
gruntéw wykazaty zauwazalng tenden-
cje wzrostowg, Najem gruntow w ob-
rocie wsrdd osob fizycznych podrozat
na obszarze: zachodniopomorskiego,
opolskiego, pomorskiego i lubuskiego,
a wiec na terenach, gdzie dotychczas
rynek dzierzaw ksztattowata przede
wszystkim oferta ANR. Najsilniej, bo
az 0 17% wzrosty opfaty za dzierzawe
w wojewodztwie zachodniopomorskim,
w pozostatych wymienionych regionach
ten wzrost byt zdecydowanie stabszy
i ksztattowat sie na poziomie 5-9%.
Z kolei najbardziej dzierzawa potaniata
na terenie wojewodztwa dolno$laskiego,
w 2015 roku czynsz za najem wynosit tam

tylko 77% swojej poprzedniej wartosci.
Trzeba jednak zastrzec, ze poprzednio
ten teren wyrdzniat sig szczegolnie wy-
soka optatg przy najmie gruntow.

Mimo obserwowanej tendencji
spfaszczania przestrzennych roznic
w optacie za najem gruntow, w 2015 roku
w dalszym ciggu utrzymywaty sie zna-
czace rozbieznosci miedzy ceng dzier-
zaw na terenach stanowigcych skupiska
najbardziej zasobnych i dochodowych
gospodarstw rolnych, a regionami o roz-
drobnionej strukturze agrarnej i duzym
udziale jednostek spetniajgcych gtownie
funkcje samozaopatrzenia. W 2014 roku
Srednia cena dzierzawy w wojewodztwie
kujawsko-pomorskim (najwyzsza w skali
kraju) byta ponad dwukrotnie wigksza niz
w wojewodztwie podkarpackim (najnizsza
optata za najem). W 2015 roku w dalszym
ciggu byty to regiony o krancowych war-
tosciach czynszu za dzierzawe gruntow
rolnych, przy czym skala rozbieznosci
ulegta nawet nieznacznemu powieksze-
niu w stosunku do poprzedniego okresu.

W 2015 roku w podobnych propor-
cjach jak rok wcze$niej, ksztattowaty
sig roznice w cenach dzierzawy ziemi
o roznej jakosci. W skali kraju koszt naj-

Wartos$¢ wspolczynnika zmiennos$ci czynszu dzierzawnego w latach 2008-2015
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Mapka 8.

1/ha w 2015 roku

ierzawy w z

Srednia cena dz

l ponizej 650 zt

Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS.
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dobrej jako$ci nalezato ptacic az 0 43%
wiecej niz $rednio w tym regionie. Po-
dobna sytuacja dotyczyta wojew6dztwa
opolskiego, gdzie czynsz ziemi 0 wysokie]
klasie bonitacji byt wyzszy 0 35% od
$redniego i wojewodztwa lubuskiego,
na terenie ktorego analogiczny wskaznik
ksztaftowat si¢ na poziomie 33%. Sto-
sunkowo najmniejsze roznice w kosztach
dzierzawy ziemi roznej jako$ci wystepo-
waty na terenie wojewddztwa mazowiec-
kiego, w ktorym za najem gruntéw dobre;
lub $redniej klasy bonitacyjnej w zasadzie
nalezafo zaptaci¢ tyle samo, a za grunty
stabe obnizano czynsz o niespetna 10%.
W tym przypadku renta potozenia zapew-
ne rekompensowata réznice w jakosci
dzierzawionej ziemi.

W zwigzku z rozpowszechnieniem
w obrocie miedzysasiedzkim dzierzaw
o charakterze nieformalnym, interesuja-
ce jest poréwnanie kosztu najmu ziemi
z wysokoscig ptatnosci bezposrednich.
Wedtug wyliczen IERIGZ-PIB mozna
szacowac, ze ptatnosci bezposrednie

Diagram 12.

skierowane do gospodarstw rolnych
w 2015 roku wynosity $rednio na 1 ha
1100 zt. Tym samym w skali kraju byty
one 0 21% wyzsze niz czynsz za dzier-
zawe. Tylko w jednym wojewodztwie
— kujawsko-pomorskim optata za najem
ziemi przewyzszata wielko$¢ doptat (o
15%), a w wojewddztwie wielkopolskim
ksztaftowata sie na podobnym pozio-
mie (réznica na korzy$¢ doptat wyno-
sita 1,5%). Na wszystkich pozostatych
terenach kwoty ptatnosci bezposrednich
byty zdecydowanie wyzsze niz optaty za
dzierzawe. W przypadku takich woje-
wodztw jak podkarpackie oraz podlaskie
ta roznica wynosita nawet dwukrotno$¢
na korzy$¢ doptat. Tym samym istnieje
wysokie prawdopodobienstwo rozpo-
wszechnienia zjawiska przejmowania
doptat przez wtascicieli gruntow, a nie
ich faktycznych uzytkownikéw. Przy
ocenie tego procederu nalezy jednak
uwzgledni¢, ze w jego efekcie dzierzawy
w prywatnym obrocie sg relatywnie tanie,
Co sprzyja zwickszeniu produkcyjnego
wykorzystania gruntéw rolnych.

Dzierzawa gruntéw Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

Dzierzawa byta gtéwng formg gospo-
darowania na poczatku funkcjonowania
Agenciji. W latach 1993-1995 wydzierza-
wiono okoto 3 min ha ziemi z Zasobu,
co stanowito 68,3% og6tu powierzchni
przejetych gruntow (4,7 min ha). Na ko-
niec 2015 roku w trwajacych dzierza-
wach pozostawato ponad 1 min ha, ktére
uzytkowano na podstawie ponad 53 tys.
umow (Srednio okofo 19 ha na umowe).

W ostatnich latach ANR oddzierza-
wiata gtownie te grunty, ktére nie mogty
by¢ przeznaczone do sprzedazy np. ze
wzgledu na nieuregulowany stan praw-
ny, konieczno$¢ dokonania podziatow
geodezyjnych, wytaczen, ztozone rosz-
czenia reprywatyzacyjne, postepowania
administracyjne lub sgdowe w zwigzku
Z zarzutem 0 Sprzeczne z prawem przeje-
cie na rzecz Skarbu Panstwa. Dzierzawa
krétkookresowa stosowana byta takze,
gdy niepewna byta przyszta funkcja

Powierzchnia gruntéw Zasobu wydzierzawionych w latach 1992-2015 (w tys. ha)
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Zrédlo: Dane ANR (bez powrotéw z dzierzawy)
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Mapka 9.

Grunty Zasobu ogélem w dzierzawie na 31.12.2015 roku (w tys. ha)

67

Zrédlo: Dane ANR

Tabela 12.

Powierzchnia gruntéow rolnych Zasobu* wydzierzawionych w 2015 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 wiecej

Dolnoslaskie 6 477 89 1056 4 578 755 -
Kujawsko-pomorskie 2039 54 459 1410 116 -
Lubelskie 477 140 283 53 - -
Lubuskie 7295 41 777 5083 1394 -
Lodzkie 70 2 34 34 - -
Matopolskie 129 16 87 27 - -
Mazowieckie 428 30 118 158 122 -
Opolskie 525 90 142 292 - -
Podkarpackie 1100 76 358 666 - -
Podlaskie 602 40 425 137 - -
Pomorskie 1861 23 447 1212 179 -
Slaskie 1281 66 321 660 234 -
Swietokrzyskie 311 4 120 187 - -
Warminsko-mazurskie 3676 30 545 2313 788 -
Wielkopolskie 4610 48 850 3437 276 -
Zachodniopomorskie 6 506 96 1631 4241 538 -
RAZEM 37 388 843 7 653 24 489 4403 -

Zrédlo: Dane ANR

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

a takze gruntow

4



nieruchomosci Zasobu (trwaty w gminie
prace planistyczne nad zmiang planu
lub studium), na wniosek izby rolniczej
lub gdy wynikato to ze zgtaszanych do
Agencii lokalnych preferencii rolnikow.

W 2015 r. obszar nowych dzierzaw
wyniost 38 tys. ha, gdy w 2014 r. analo-
giczna wielko$¢ stanowita 55,7 tys. ha.

Najwieksza powierzchnia gruntow
Zasobu znajdujacych sie w dzierzawie
(diagram 13) potozona jest na terenach
wojewodztw: zachodniopomorskiego
(203 tys. ha), wielkopolskiego (163
tys. ha) i dolnoslaskiego (147 tys. ha),
natomiast najmniejsza w woj. $wig-
tokrzyskim (5 tys. ha), matopolskim
(7,6 tys. ha) i tédzkim (11,8 tys. ha).
Rozkfad tych wielko$ci zwigzany jest
bezpos$rednio z iloScig gruntéw prze-
jetych przez ANR w poszczegéinych
wojewddztwach.

W 2015 r. najwiecej gruntdw rolnych
wydzierzawiono w wojewbdztwach: lu-
buskim, zachodniopomorskim i dolno-
$laskim, natomiast najmniej w t6dzkim,
matopolskim i $wigtokrzyskim. W ujeciu
wedfug wynajmowanych powierzchni

dominowaty dzierzawy nieruchomosci
zZ grupy obszarowej 10-99,99 ha, w ktd-
rej tacznie wydzierzawiono 24,5 tys. ha.

W 2015 r. Agencja zawarta 5 155
umbw dzierzawy i byta to liczba zblizo-
na do 2014 r., kiedy podpisano 5 483
umowy.

Uwzgledniajac, ze cze$¢ nierucho-
mos$ci wydzierzawiana byta wigcej niz
jeden raz, z racji powrotéw z dzierza-
wy, od poczatku funkcjonowania ANR
wydzierzawita narastajgco 4,77 min ha.
Ponowne rozdysponowanie gruntow,
ktore byly juz w dzierzawie wigze sie
z wygasnieciami uméw, uptywem ter-
mindw, na jakie zostaty zawarte, cze$¢
kontraktéw zostaje rozwigzana np. z po-
wodu trudnosci z egzekwowaniem ptat-
nosci, czy niewtasciwego przestrzegania
umowy. Do powracajacej do Zasobu
powierzchni wliczane sg réwniez wy-
taczenia gruntéw dzierzawionych (np.
ustawowe 30% lub umowne 20%), jak
tez wytgczenia obejmujace grunty, ktére
zostaty sprzedawane dzierzawcy bez
przetargu w ramach tzw. pierwszenstwa
nabycia. Ogétem w 2015 r. z dzierzaw
powrécito okofo 99 tys. ha.

Uwzgledniajgc status dzierzawy
(osoba prawna lub fizyczna), podobnie
jak w odniesieniu do sprzedazy ziemi
dominowaty osoby fizyczne. Dotyczyto
to rowniez sytuaciji w 2015 roku.

Ogotem do 31.12.2015 roku osoby
fizyczne wydzierzawity okoto 3 min ha
(62%), a osoby prawne 1,8 min ha (38%).
W 2015 r. osoby fizyczne wydzierzawity
35,1 tys. ha., czyli okoto 15 krotnie wiek-
szg powierzchnig gruntéw, niz osoby
prawne (2,3 tys. ha).

Z analizy powierzchni wydzierzawianej
narastajgco od poczatku dziatania ANR
od 1992 r. do korica 2015 r. wynika, iz
Z reguty zawierano umowy na wieksze ob-
szarowo nieruchomosci, w grupie powyzej
100 ha, gdzie facznie ANR wydzierzawita
przeszio 3,2 min ha. W grupie ponizej 100
ha wydzierzawiono 1,5 min ha. Z analizy
dzierzaw wedtug grup obszarowych wyni-
kato, ze w ujeciu powierzchniowym domi-
nowaty dzierzawy duzych nieruchomosci
rolnych z grupy obszarowej 100-499,99
ha — w tym przedziale wydzierzawiono
najwigcej gruntéw bo ponad 1,3 min ha.
Stosunkowo liczne byty réwniez dwie
kolejne grupy: 500-999,99 ha oraz grupa

Tabela 13.
Liczba zawartych uméw dzierzawy gruntéw rolnych Zasobu* w 2015 roku
Wyszczegolnienie Razem W tym w przcdziale (w ha)
do 1,00 [1,01-9,99]10,00-99,99 | 100,00-299,99 | 300,00 i wigcej

Dolnoslaskie 692 209 294 184 5 -
Kujawsko-pomorskie 320 121 140 58 1 -
Lubelskie 452 317 132 3 - -
Lubuskie 485 114 185 176 10 -
Lodzkie 15 3 11 1 - -
Matopolskie 76 45 29 2 - -
Mazowieckie 109 62 40 6 1 -
Opolskie 271 192 63 16 - -
Podkarpackie 302 173 101 28 - -
Podlaskie 223 78 137 8 - -
Pomorskie 234 56 124 53 1 -
Slaskie 257 127 104 24 2 -
Swietokrzyskie 45 11 25 9 - -
Warminsko-mazurskie 316 86 153 71 6 -
Wielkopolskie 477 99 182 194 2 -
Zachodniopomorskie 881 240 429 210 2 -

RAZEM 5155 1933 2149 1043 30 -

Zrédlo: Dane ANR

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

nierolnych, ,,-,,
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Tabela 14.

Powierzchnia gruntow* Zasobu wydzierzawionych wedlug podmiotow

Do 31.12.2015 W tym w 2015
Wyszczeg6lnienie z tego z tego
wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne prawne fizyczne | prawne
do 1,00 72602 | 72319 283 843 821 23
1,01 - 1,99 87389 | 86798 591 1110 1072 38
2,00 - 4,99 151392 | 149 407 1985 2572 2485 87
5,00 - 9,99 172776 | 168 871 3906 3972 3784 188
10,00 - 19,99 254261 | 245 646 8614 8207 7983 224
20,00 - 49,99 463 557 | 433770 | 29787 11611 11343 267
50,00 - 99,99 334601 | 296693 | 37908 4671 4 458 213
100,00 - 499,99 1 319 543 | 906 133 | 413 409 4403 3174 | 1229
100,00 - 299,99 4403 3174 1229
300,00 - 499,99 . . . - - -
500,00 - 999,99 976 810 | 417536 | 559274 - - -
1000,00 i wigcej 940203 | 180090 | 760 113 - - -
RAZEM 4773133 2957262 1 815872 | 37388 | 35120 | 2269
w tym do 99.99 1 536 577 || 453 503 83 075 32 985 31946 1 040
100,00 i wiecej B 236 556 [l 503 759 [l 732 797 4 403 3174 | 1229

Zrédlo: Dane ANR

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

Diagram 13.

Powroty z dzierzawy w tys. ha w latach 1994-2015

320

297

270

220

170

120

70

> 5 o A
o & P &
NN

Zrédlo: Dane ANR

1000 ha i wiecej. W obu przypadkach ANR
po zawarciu blisko 2 tys. uméw wydzier-
zawita okofo 1,9 min ha.

Na tym tle w 2015 roku dominowaty
dzierzawy mniejszych nieruchomo$ci
i najwiecej umoéw zawarto na nieru-

chomo$ci o powierzchni z przedziatu
20-49,99 ha, w ktorej wydzierzawiono
11,6 tys. ha. Druga grupg pod wzgle-
dem wydzierzawionej powierzchni
byty transakcje dotyczgce nierucho-
mosci z grupy obszarowej 10-19,99 ha
(8,2 tys. ha).

Oferta dzierzawy gruntow o po-
wierzchni powyzej 100 ha byta niewielka
i facznie umowy dotyczace powierzchni
ponad 100 ha obejmowaty 4,4 tys. ha.

Podobnie jak w wypadku sprzedazy
dzierzawcami nieruchomosci pafstwo-
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Tabela 15.

Liczba umoéw dzierzawy* zawartych wedlug podmiotow

Do 31.12.2015 W tym w 2015
Wyszczegolnienie z tego Z tego

wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne | prawne fizyczne | prawne
do 1,00 145 648 | 145093 555 1933 1 882 51
1,01 - 1,99 62 488 62119 369 784 759 25
2,00 - 4,99 48 929 48 364 565 810 785 25
5,00 - 9,99 24 424 23 885 539 555 529 26
10,00 - 19,99 18 253 17 672 581 583 567 16
20,00 - 49,99 14 978 14 067 911 393 384 9
50,00 - 99,99 4 847 4320 527 67 64 3
100,00 - 499,99 5534 4059 | 1475 30 23 7
100,00 - 299,99 30 23 7
300,00 - 499,99 . . . - - -

500,00 - 999,99 1410 630 780 - -
1000,00 i wiecej 561 135 426 - - -
RAZEM 327072 | 320344 | 6 728 5155 4993 162
w tym do 99.99 319567 | 315520 | 4047 5125 4970 155
100,00 i wigcej 7 505 4824 | 2681 30 23 7

Zrédio: Dane ANR

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

Tabela 16.
Grunty Zasobu w dzierzawie* na 31.12.2015 roku
Powierzchnia gruntow w dzierzawie — w ha
w tym w przedziale

Wyszczegodlnienie
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 wiccej
Dolnoslaskie 146 964 | 1443|1644 (3226(3968| 723214726 [12457(32211(32252| 16882| 20923
I;‘(‘)J;lv(‘)’:‘lge 68938 528| 812[2203|2883| 3926| 4987 4992|13919|13263| 3883 | 17543
Lubelskie 24446 | 1625|2128|3097[1447| 979| 1550| 1616| 4184| 3633| 1305| 2882
Lubuskie 67339| 625| 951|1922(2837| 4820(10225| 8211|15662| 8161| 5546| 8380
Lodzkie 11759 18| 41| 103| 81 16| 340| 785| 3674| 2766| 1502| 2432
Matopolskie 7643| 271| 290| 367| 293| 320| 272 699| 1852| 496 906| 1878
Mazowieckie 16624| 147| 292| 547| 476| 650| 1678| 2213| 5890| 1380| 2998 351
Opolskie 59521| 634| 558| 863| 719| 998| 2309| 891| 9418| 7037| 9617| 26476
Podkarpackie 15998 401| 317| 566| 560| 911| 2491| 2920| 5756| 1076 539 460
Podlaskie 21652| 925|1487|2596(2897| 1825| 1962| 2061 | 4717| 2005| 1177 -
Pomorskie 71349| 210 482|1656(2532| 4340| 8378| 6605|14659|13792| 13038| 5657
Slaskie 22506| 487| 676|1156| 802| 1358| 2748| 2256| 5480| 3025 -l 4519
Swietokrzyskie 5031 18| 45| 185| 1e4| 312 739| 40| 2016] 397 514 -
Yniﬁfsllsclf: 117912 295| 818(2989(5596| 8434 (18087 |13257|26074|17545| 11250| 13 567
Wielkopolskie 163370 371| 589(1793(3769| 8204|11582(10328 (22601 (29419 21609| 53105
ggﬂg’r‘iﬁi‘c’ 202886| 813 |1606 (4814|7713 (1494133015 |22 493 | 40352 [30402| 26600| 20 137
RAZEM 1023 939| 8810 [12 735 28 085 B6 737 | 59 266 [115 089 | 92 425 [208 465 [166 651 | 117366 | 178 310

Zrédio: Dane ANR.

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

wych byty gtéwnie osoby fizyczne. Od
1992 r. do konca 2015 r. ANR zawarta
327 tys. umow dzierzawy, z tej liczby
98% z osobami fizycznymi (320 tys.
umoéw). Podobne tendencje odnoto-
wano réwniez w 2015 roku, w ktorym
tacznie zawarto 5 155 uméw dzierzawy,

44

z czego 97% z osobami fizycznymi.
Srednia powierzchnia wydzierzawianej
nieruchomosci wynosita 7,25 ha na 1
transakcje, co oznacza ze byfa ona
mniejsza niz w 2014 r., kiedy analo-
giczny wskaznik ksztattowat si¢ na
poziomie 10 ha.

Z analizy liczby uméw zawartych
przez ANR narastajgco od 1992 r. do
konca 2015 r. wynika, ze przez caty
ten czas dominowaty kontrakty dzier-
zawne obejmujgce nieruchomo$ci o po-
wierzchni mniejszej niz 100 ha (320
tys. umow) w poréwnaniu z 7,5 tys.



Tabela 17.

Liczba umoéw dzierzawy gruntow* z Zasobu na 31.12.2015 roku

Liczba umow dzierzawy
w tym w przedziale
Wyszczegodlnienie
razem do | 1,01- | 2,00- | 5,00- | 10,00- | 20,00- | 50,00- | 100,00-|300,00-| 500,00- | 1 000,00
1,00 | 1,99 | 4,99 | 9,99 | 19,99 | 49,99 | 99,99 299,99 | 499,99 | 999,99 | i wiecej
Dolnoslaskie 7678|3423[1195[1036| 565 s09| 472 181 179] 82 24 12
I;?:?:er:ﬁe 3429(1123| 569| 683| 407| 284| 164| 71 79 34 7 8
Lubelskie 6198(3228(1511(1060| 222 71 47 22 23 10 2 2
Lubuskie 4138] 1532 679| 612| 405| 334| 333 120 90| 22 7 4
Lodzkie 169 43| 28] 34| 13 1 10 10 20 7 2 1
Matopolskic 1055 626 209| 121| 42| 22 10 9 11 1 2 2
Mazowieckie 922| 301| 202| 179 69| 44| 52| 31 36 4 4 -
Opolskie 2446 1412| 408| 279| 101 721 73 13 49 18 15 6
Podkarpackie 1554| 846| 226| 183| 77| 65| 79| 41 33 3 1
Podlaskie 426416841064 850| 397| 141 65| 28 28 5 2 -
Pomorskie 2530| 533| 334| s06| 352| 297| 271 97 80| 37 19 4
Slaskie 2230| 989| 487| 381| 118] 96| 84| 32 32 8 - 3
Swietokrzyskie 21| 37] 30| 62| 24| 21 26 8 12 1
\:/nzrzrﬁzlilf: 4454| 618| 561| 889| 787| 598| s590| 196| 147 46 16 6
Wielkopolskie 3687| 834| 413| s44| s25| s71| 391] 151| 128] 74 31 25
gg;ﬁ‘:ﬁi‘e’ 8257|1762[1121(1497(1080| 1047| 1063 323| 236 81 36 11
RAZEM 53232[18991(9037|8916|5184| 4173 | 3730| 1333| 1183| 433| 168 84

Zrédio: Dane ANR.

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

umow dzierzawy zawartymi na nieru-
chomosci o powierzchni wigkszej niz
100 ha. Znaczng liczbe uméw - okoto
146 tys. (45%) zawarto na nierucho-
mosci do 1 ha.

Wedtug stanu na 31.12.2015 rok
w dzierzawie od ANR pozostawato okoto
1 min ha. Najwiecej gruntéw w dzierzawie
znajdowato sie w grupie obszarowej 100-
299,99 ha (208,5 tys. ha), powyzej 1000
ha (178,3 tys. ha) oraz 300-499,99 ha
(166,7 tys. ha). W grupach obszarowych
do 99,99 ha w dzierzawie pozostawato
353,1 tys. ha, a 100 ha i wiecej 670,8
tys. ha.

Liczba trwajacych umoéw dzierzawy
na koniec 2015 r. wynosita 53,2 tys.
i byfa blisko 0 1,4 tys. mniejsza niz na
koniec 2014 r. Obserwowany coroczny
spadek liczby uméw w ostatnich la-
tach jest konsekwencjg prowadzonej
w tym czasie polityki prywatyzacyjnej
preferujacej sprzedaz matych dzier-
zaw i ograniczenia kosztow ich obstugi
i nadzoru.

W 2015 roku najwiecej trwajgcych
umow dzierzawy Zasobu dotyczyto nie-

wielkich obszarowo nieruchomosci do
1 ha (19 tys. umoéw). Drugg grupe sta-
nowity nieruchomos$ci o powierzchni
1-1,99 ha (9 tys.) oraz znajdujace sie
w przedziale 2-4,99 ha (8,9 tys.).

tacznie trwajgcych uméw do 9,99
ha, byto 42,1 tys., co stanowito okoto
79%, ogdlnej liczby uméw dzierzawy.
Niewielka byfa liczba uméw dzierza-
wy nieruchomosci wielkoobszarowych,
o0 powierzchni 100 ha i wigkszej, facznie
byfo ich 1 868.

Czynsze dzierzawne za grunty
Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

Czynsze za wydzierzawiane grun-
ty rolne Zasobu ustalane sg najcze-
$ciej na zasadach rynkowych na
przetargach. Czynsz wywotywaczy
na przetarg uwzglednia specyfike
nieruchomosci i jej czesci sktadowe.
Czynsz od gruntéw rolnych ustalany
jest w zaleznosci od rodzaju uzytkow
i klas gruntéw, okregu podatkowego
i jest on powigzany ze $rednimi ce-
nami nieruchomo$ci Zasobu w danym
powiecie (gminie).

W umowach dzierzawy z ANR
z reguty czynsz okresla si¢ w mierni-
ku naturalnym, jakim sg decytony (dt)
pszenicy. Czynsze z tytutu dzierzawy
gruntow rolnych Zasobu ptatne sg za
potrocze roku kalendarzowego z dotu.
Kwota pieniezna przypadajaca do zaptaty
przez dzierzawce obliczana jest przy
uzyciu przecietnej ceny pszenicy z pot-
rocza poprzedzajgcego termin ptatnosci
ogtaszanej przez GUS. Tak wigc wahania
tej Sredniej w sposob istotny wptywajg na
wysoko$¢ ponoszonych optat. Przepisy
umozliwiajg réwniez okreslanie czynszu
w mierniku pienieznym, jednak ma to
miejsce do$¢ rzadko, przy czym o wybo-
rze formy ptatno$ci decyduje kontrahent.

W latach 1992-2002 czynsz za dzier-
zawe ziemi od Agenciji oscylowat prze-
cietnie na poziomie rownowarto$ci 2 dt
pszenicy rocznie za 1 ha. W nastepnych
latach, podobnie jak w przypadku sprze-
dazy, optaty za dzierzawe wykazywaty
tendencje wzrostowa.

W 2015 r. cena dzierzawy wynosita
11,5 dt/ha i w zasadzie utrzymata sie na
podobnym poziomie jak w 2014 r., kiedy
jej warto$¢ odpowiadata 11,7 dt pszenicy.
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Diagram 14.

Srednie czynsze dzierzawne za 1 ha gruntéw rolnych Zasobu uzyskiwane w przetargach
w latach 1992-2015 w dt pszenicy

2015
2014
2013
2012
2011
2010
2009
2008
2007
2006
2005
2004
2003
2002
2001
2000
1999
1998
1997
1996
1995
1994
1993
1992

1,5
11,7

12

14

Zrédio: Dane ANR

Tabela 18.

Czynsze dzierzawne za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2015 roku
w dt pszenicy/ha*

Wyszczegodlnienie I kwartat 1I kwartat 11T kwartat IV kwartat 36211(;
Dolno$laskie 9,9 11,8 6,7 11,4 10,8
Kujawsko-pomorskie 23,4 29,7 21,7 23,0 26,9
Lubelskie 7,1 49 5,4 8,3 6,4
Lubuskie 6,1 4,0 2,8 5,4 4,5
Lodzkie 2,1 18,7 33 10,9 16,1
Matopolskie . 9,6 12,7 9,3 10,3
Mazowieckie 9,6 10,8 5,8 49 7,8
Opolskie 12,6 15,7 7,8 10,5 13,3
Podkarpackie 17,9 10,9 4.4 7,5 13,1
Podlaskie 15,4 3,8 33 52 4.6
Pomorskie 10,5 9,0 31,8 20,7 12,3
Slaskie 14,3 9,4 10,9 19,7 12,7
Swigtokrzyskie 19,2 9,9 6,0 12,3 11,1
Warmifisko-mazurskie 12,2 9,6 8,0 10,4 10,8
Wielkopolskie 20,9 26,4 25.9 10,9 23,0
Zachodniopomorskie 8,4 8,6 5,1 9,0 8,0

RAZEM 12,5 11,3 10,2 11,7 11,5

Zrédlo: Dane ANR.

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




Po przeliczeniu ceng pszenicy daje
to okoto 772,51 ztz 1 ha, co jest 0 133,5
zt mniej w poréwnaniu z rynkiem pry-
watnym, gdzie cena dzierzawy 1 ha
uzytkéw rolnych wyniosta w 2015 .
906 zt/ha.

Ograniczona ilo$¢ gruntéw wydzier-

zawianych w ostatnich latach przez
ANR przyczynita sie do niewielkich

Diagram 15.

zmian w poziomie $redniego czyn-
szu za grunty z trwajgcych umoéw
dzierzawy. W 2015 przecietny czynsz
dzierzawny za wszystkie grunty rolne
bedace w dzierzawie wyniost 4,2 dt
pszenicy.

Wedtug umow, ktére Agencja
zawarta w 2015 r. najwyzsze czyn-
sze za dzierzawe ptacono w woje-

wodztwach: kujawsko-pomorskim,
wielkopolskim i tédzkim, natomiast
najnizsze w woj. lubuskim, podlaskimi
i lubelskim.

Wahania ceny dzierzawy w mniej-
szym stopniu dotyczg dzierzaw, gdzie
czynsz ustalony jest jako suma pieniezna
waloryzowana wskaznikami zmian cen
skupu podstawowych produktéw rolnych

Srednia cena 1 dt pszenicy w polroczach w zi

100

90

97,02

93,17,
2,09

87,75

84,38

80

70

4,04

y 77,00

75,76

60

69,52

© 623

© 67,15

57,65
1 57,38

52,42

57,25

49,96

« 53,70

51

39

40

50 50,86
0,13

48,98
» 48,17

43,29
42,33

) 45,02
43,07 4\42,71

> 47,95
46,49

36,49
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30

3 ’9539,56

35,51

20

993 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 201

Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS
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Mapka 10.

Sredni czynsz dzierzawny za 1 ha w nowozawieranych umowach dzierzawy

w dt pszenicy w 2015 roku

Zrédlo: Dane ANR

Tabela 19.

Srednie czynsze za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2015 wedlug powierzchni*

w dt pszenicy za 1 ha

) W tym wedlug powierzchni sprzedazy
Kwartat Srednia cena do 1,00 1,01-999 | 10,00-99,99 | 100,00-299,99 | 30000
i wiecej
I 12,5 8,6 11,2 13,3 11,0 -
I 11,3 8,1 8,8 12,7 7,6 -
111 10,2 8,0 7,7 13,2 3,9 -
v 11,7 10,3 9,3 13,7 6,1 -
Srednio 11,5 8,7 9,2 12,9 8,3 -

Zrédlo: Dane ANR.

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

(pszenica, zyto, zywiec rzezny wotowy
i wieprzowy, dréb oraz mleko krowie).
Ten koszykowy wskaznik, podstawo-
wych produktéw rolnych, nie miat tak
znacznych wahan jak w przypadku samej
pszenicy.

Nalezy jednak podkresli¢, iz zdecy-
dowana wiekszo$¢ kontrahentow ANR
w umowach dzierzawy ma ustalong
pfatno$¢ w dt pszenicy, co przyczynia
sie do okresowych wahan w wysokoSci
obcigzen z tytutu najmu gruntow.
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Przestrzenna analiza danych doty-
czacych wysokosci czynszu za dzier-
zawiong ziemig od ANR wykazuje duze
zréznicowanie. Najwieksze $rednie optaty
ponosili dzierzawcy gruntéw z Zasobu
na terenie wojewodztw: kujawsko-po-
morskiego, wielkopolskiego i todzkiego,
a najmniejsze w wojewodztwach: lubu-
skim, podlaskim i lubelskim. Srednia
optata za dzierzawe w lubuskim byta
okoto szesciokrotnie mnigjsza niz w wo-
jewodztwie kujawsko-pomorskim, gdzie
liczono za nie najwiecej.

Analizujac $rednie czynsze za grunty
rolne wydzierzawione od ANR w 2015 .
w poszczegolnych grupach obszaro-
wych mozna stwierdzi¢, iz najwyzsze
czynsze w ujeciu rocznym, dotyczyty
grupy 10-99,99 ha, $rednio byto to 12,9
dt pszenicy z 1 ha. Nizsze czynsze
ptacono za najem dla nieruchomosci
o0 obszarze 1,01-9,99 (9,2 dt/pszenicy
z 1 ha). Najnizszy czynsz oferowano
w odniesieniu do grup obszarowych
do 1 ha - 8,7 dt/ha i 100-299,99 ha
-8,3 dt/ha.



VIl. SPRZEDAZ ZIEMI ROLNICZEJ CUDZOZIEMCOM

Podstawy prawne

Rok 2015 byt jedenastym z kolei
rokiem dziatania przepisow znoweli-
zowanej ustawy z dnia 24 marca 1920
roku o nabywaniu nieruchomo$ci przez
cudzoziemcow. Wprowadzona zmiana
byta zwigzana z przystgpieniem Pol-
ski do Unii Europejskiej i gwarantowata
obywatelom i przedsiebiorcom panstw
cztonkowskich Europejskiego Obszaru
Gospodarczego (EOG) utatwienia w na-
bywaniu nieruchomosci na terenie Polski.

Poczawszy od dnia 1 maja 2004 r.,
w stosunku do tych oséb nie byto wy-
magane uzyskanie zezwolenia na na-
bywanie nieruchomosci oraz udziatow
i akcji w spdtkach handlowych bedacych
wiascicielami badz wieczystymi uzytkow-
nikami nieruchomo$ci na terenie Polski.
Wyjatek stanowito nabywanie nierucho-
mosci rolnych i leSnych, w odniesieniu
do ktérych wprowadzono 12-letni okres
przejSciowy, liczac od daty przystapienia
do Unii Europejskiej, trwajacy do dnia
1 maja 2016 r. Warunek uzyskiwania
zezwolen nie dotyczyt cudzoziemcow,
bedacych obywatelami panstw cztonkow-

Diagram 16.

skich EOG i Konfederacji Szwajcarskiej,
ktérzy nabywali nieruchomo$ci rolne
po uptywie 3 lub 7 lat (w zaleznosci od
wojewddztwa, w ktérym potozona byta
nieruchomo$¢) od dnia zawarcia umowy
dzierzawy z datg pewna, jezeli przez
ten okres osobiécie prowadzili na tej
nieruchomosci dziatalno$¢ rolnicza oraz
legalnie zamieszkiwali na terytorium Rze-
czypospolitej Polskiej. Wymog 7-letniego
okresu dzierzawy dotyczyt wojewodztw:
dolnoslaskiego, kujawsko-pomorskiego,
lubuskiego, opolskiego, pomorskiego,
warminsko-mazurskiego, wielkopolskie-
go, i zachodniopomorskiego, natomiast
3-letniego wojewodztw: lubelskiego, t6dz-
kiego, matopolskiego, mazowieckiego,
podkarpackiego, podlaskiego, $laskiego
i Swigtokrzyskiego.

Skala zainteresowania cudzo-
ziemcOw nabyciem ziemi
rolniczej

W 2015 roku cudzoziemcy uzyskali
335 zezwolen ministra wtasciwego do
spraw wewnetrznych [25] na nabycie
nieruchomosci gruntowych o tgcznej
powierzchni 459,86 ha.

W obrebie tych zezwolen 162 odnosi-
to sie do nieruchomosci rolnych i leSnych
(w dalszej czesci opracowania okresla-
nych jako rolne) o tgcznej powierzchni
446,05 ha, w tym 32 zezwolenia dotyczy-
ty nieruchomosci stricte leSnych o tacznej
powierzchni 118,44 ha.

Sposrod 162 zezwolen na zakup nie-
ruchomosci rolnych, 53 (obejmujgcych
powierzchnig 20,44 ha) zostato udzielone
osobom fizycznym, natomiast 109 (obejmu-
jacych obszar 425,61 ha) osobom prawnym.

Oznacza to, ze nadal utrzymywata
sig, charakterystyczna w ostatnich la-
tach, znaczna dysproporcja pomiedzy
wielkoScig areatu na jaki zezwolenia
uzyskiwaty osoby prawne, a obszarem,
na ktérego zakup zgode otrzymaty osoby
fizyczne. Dla poréwnania w 2014 r. areat
ziemi rolniczej przewidziany do nabycia
przez osoby prawne stanowit 86% cafej
powierzchni na jakg udzielono zezwolen
ogbtem, aw 2013 r. byto to 78%.

W ramach 53 zezwolen udzielonych na
nabycie nieruchomosci rolnych osobom
fizycznym, 11 (obejmujace powierzchnie

Zezwolenia udzielone w 2015 roku na zakup nieruchomosci rolnych
ileSnych i ich powierzchnia w podziale na osoby fizyczne i prawne

500
450
400
350
300
250
200 162

150

100

446

109

426

50

ogdtem

51 2

osoby fizyczne osoby prawne ogdtem osoby fizyczne osoby prawne

liczba zezwolen powierzchnia nieruchomosci w ha

Zrédlo: Dane MSW
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7 ha) udzielono cudzoziemcom, ktorzy
byli obywatelami panstw cztonkowskich
EOG. Z kolei 109 zezwolen (na 426 ha)
jakie uzyskaty osoby prawne w catosci
otrzymali przedsigbiorcy z panstw EOG
i Konfederaciji Szwajcarskiej.

Diagram 17.

W 2015 r. najwigksze obszarowo
nieruchomoéci rolne, na ktérych naby-
cie cudzoziemcy uzyskali zezwolenia,
byty potozone na terenie nastepujacych
wojewodztw: mazowieckiego (107 ha),
zachodniopomorskiego (53 ha) i warmirsko-

-mazurskiego (52 ha). Dla poréwnania,
w 2014 r. najwigksze powierzchnie takich
gruntéw byty rozmieszczone na terenie
wojewodztw: wielkopolskiego (195 ha),
lubuskiego (163 ha) i warmifisko-mazur-
skiego (160 ha).

Zezwolenia na zakup nieruchomosci gruntowych udzielone w 2015 roku

500
450
400

300

250

200

150

100

50

ogotem

liczba zezwolen

460

162

na nabycie
nieruchomosci rolnych

ogétem

powierzchnia gruntéw w ha

446

rolnych

Zrédlo: Dane MSW

Mapka 11.

Ziemia rolnicza objeta zezwoleniami na sprzedaz cudzoziemcom w 2015 roku (w ha)

26

Zrédto: Dane MSW
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Diagram 18.

Zezwolenia na zakup nieruchomosci gruntowych przez cudzoziemcow

w latach 2010-2015

2010 2011 2012 2013 2014 2015

liczba zezwolen

1200
1032
1001
1000 1008 — M
Ogrunty ogétem M grunty rolne
8 & 8 808 800
800 M
600
400 309 313 335
264 251 273
217 | (218

200 ngo I I HlGl Hlss 162

0 I I I I

2010 2011 2012 2013 2014 2015

powierzchnia gruntéw w ha

1036
1022 © 1030

897661

460 446

Zrédio: Dane MSW

Ze wzgledu na kraj pochodzenia
kapitatu najwiecej zezwolen na naby-
cie nieruchomo$ci rolnych uzyskaty
osoby fizyczne i prawne pochodzace
z: Niemiec (26 zezwolen na 59 ha), Ukra-
iny (25 zezwolen na 10 ha), Holandii
(16 zezwolen na 87 ha), Luksemburga
(12 zezwolen na 51 ha).

Tym samym nie zaszty istotne zmia-
ny, jesli chodzi o panstwa, z ktérych
wywodzili sie inwestorzy uzyskujacy naj-
wigkszg liczbe zezwolen na nabycie ziemi
rolniczej. W 2014 r. nabywcy pochodza-
cy z Niemiec otrzymali 35 zezwolen na
78 ha, z Ukrainy 18 zezwoleri na 18 ha,
z Holandii 15 zezwolen na 485 ha.

W 2015 . liczba wydanych zezwolen
na zakup ziemi rolniczej przez cudzo-
ziemcow byta podobna, jak w 2014 r.
(162w 2015r., 166 w 2014 r.), natomiast
powierzchnia zwigzana z udzielonymi
zezwoleniami byta ponad dwukrotnie
mniejsza (446 ha w 2015 r., wobec 1030
haw 2014 .). Srednio na jedno zezwole-
nie w 2015 . przypadato 2,8 ha, podczas
gdy w 2014 r. byto to 6,2 ha.

W 2015 r. udziat spraw dotyczacych
ziemi rolniczej w ogdlnej liczbie zezwolen
na nabycie nieruchomosci wynosit 48%
i byt mnigjszy, niz w 2014 r. (61%). Udziat

powierzchni dotyczgcej zezwolen na
nabycie ziemi rolniczej w powierzchni
ogotem ksztattowat sie w 2015 r. na po-
ziomie 97% i byt zblizony do poziomu
22014 r.(99%).

Akcje i udziaty cudzoziemcow
w spotkach posiadajgcych
nieruchomosci rolne

Cudzoziemcy moga sta¢ sie wiasci-
cielami ziemi rolniczej w Polsce lub naby¢
prawo do jej uzytkowania wieczystego
nie tylko w drodze zawarcia stosownych
umow przenoszgcych wiasnosc, lecz
réwniez poprzez zakup lub przejecie
udziatéw lub akcji w spétkach handlo-
wych bedacych wiascicielami badz wie-
czystymi uzytkownikami takich gruntow.
W 2015 r. minister wiasciwy do spraw
wewnetrznych wydat 1 zezwolenie dla
spoftki z siedzibg w USA na nabycie
udziatow w spotce bedacej wiascicie-
lem 6,49 ha nieruchomosci potozonych
w wojewodztwie kujawsko-pomorskim
(w tym nieruchomo$ci rolne i leSne o po-
wierzchni 4,64 ha). W 2014 roku takich
zezwolen byto 16 i fgcznie dotyczyty one
powierzchni 23,61 ha.

Niewielkie powierzchnie zwigzane
z omawianymi zezwoleniami wynikaty
z faktu, ze od 2004 r. obywatele i przed-

siebiorcy panstw cztonkowskich EOG
mogli nabywac udziaty i akcje w spétkach
posiadajacych nieruchomos$ci, w tym
takze rolne, bez zezwolenia.

Ziemia rolnicza w rejestrach
nieruchomosci, udziatow

oraz akcji nabywanych lub
przejetych przez cudzoziemcow

Zgodnie z ustawg o0 nabywaniu nieru-
chomoéci przez cudzoziemcow, Minister
Spraw Wewnetrznych prowadzi rejestr
nieruchomosci, udziatéw i akcji naby-
tych lub objetych przez cudzoziemcow
zaréwno bez zezwolenia (gdy zezwolenie
nie jest wymagane), jak i na podstawie
uzyskanego zezwolenia.

Z danych zgromadzonych
w rejestrach nieruchomosci, udzia-
tow i akcji nabytych lub objetych
przez cudzoziemcoé4w wynika, iz
w 2015 r. cudzoziemcy nabyli na
podstawie wymaganego zezwolenia,
jak i bez konieczno$ci ubiegania sie
0 zezwolenie weszli w posiadanie
4 923 nieruchomo$ci gruntowych
o facznej powierzchni 3 877 ha. Wiel-
kosci te byty podobne do zanotowa-
nych w 2014 r. (4 596 nieruchomosci
gruntowych o tgcznej powierzchni
4 077 ha).
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Diagram 19.

Zezwolenia dla cudzoziemcéw nabywajacych akcje i udzialy w spotkach posiadajacych
nieruchomosci gruntowe w latach 2010-2015)
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Diagram 20.

Powierzchnia gruntéw objetych zezwoleniami dla cudzoziemcéw nabywajacych
akcje i udzialy w spétkach w latach 2010-2015
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Na podstawie wymaganego zezwole-
nia cudzoziemcy nabyli 372 nieruchomosci
0 13cznej powierzchni 389 ha, zarejestro-
wano réwniez 5 transakcji nabycia prawa
wiasnosci nieruchomo$ci gruntowych
przez przedstawicielstwa parstw obcych
0 tacznej powierzchni 0,57 ha. Bez obo-
wigzku uzyskiwania zezwolenia ministra
wtasciwego do spraw wewnetrznych cu-
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dzoziemcy nabyli 4 551 nieruchomosci
0 tacznej powierzchni 3 488 ha.

Najwigcej nieruchomosci grunto-
wych cudzoziemcy nabyli na terenie
wojewddztw: mazowieckiego (800 ha),
dolno$laskiego (648 ha), slaskiego (505
ha), t6dzkiego (361 ha) i warminsko-
-mazurskiego (223 ha).

Wsrod osob fizycznych najwie-
cej nieruchomosci gruntowych nabyli
obywatele Niemiec (130 ha), Wielkiej
Brytanii (29 ha), Francji (24 ha), Ukrainy
(23 ha) i Irlandii (19 ha). W przypadku
0s6b prawnych najwiecej nieruchomosci
gruntowych nabyty podmioty z przewa-
03 kapitatu luksemburskiego (749 ha),
holenderskiego (687 ha), niemieckiego



Diagram 21.

Obszar ziemi rolniczej w powierzchni nieruchomosci gruntowych
sprzedanych cudzoziemcom (lata 2010-2015)
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(396 ha), cypryjskiego (346 ha) i cze-
skiego (181 ha).

Sposrod 4 923 nieruchomosci grun-
towych nabytych w 2015 roku przez cu-
dzoziemcow, 351 o powierzchni 412 ha
miato charakter rolny (11% powierzchni
nieruchomosci gruntowych, ktérych do-
tyczyty wpisy). Skala nabywania ziemi
rolnej przez cudzoziemcow w 2015 r.
byta mniejsza niz w roku 2014 (451
nieruchomosci o obszarze 766 ha).

Na podstawie zezwolen, cudzo-
ziemcy nabyli prawo wfasnosci lub
prawo uzytkowania wieczystego 167
nieruchomosci rolnych o facznej po-
wierzchni 346 ha (w 2014 r. byto to 253
nieruchomosci o obszarze 706 ha). Oso-
by prawne nabyty 107 nieruchomosci
rolnych o powierzchni 315 ha, natomiast
osoby fizyczne 60 nieruchomosci o po-
wierzchni 31 ha.

Bez obowigzku ubiegania sig o ze-
zwolenie cudzoziemcy nabyli w 2015 r.
prawo wiasnosci lub uzytkowania wie-
czystego 184 nieruchomosci rolnych
0 facznej powierzchni 66 ha (w 2014 .
198 nieruchomosci o powierzchni 61 ha).
Tylko 1 transakcja dotyczyta nabycia

nieruchomo$ci rolnej o powierzchni 0,21
ha przez osobe prawna.

Najwigcej nieruchomosci rolnych
cudzoziemcy nabyli na terenie woje-
wodztw: warminsko-mazurskiego (70
ha), mazowieckiego (51 ha), $laskiego
(48 ha), wielkopolskiego (38 ha) i za-
chodniopomorskiego (36 ha).

Wsréd osdb fizycznych najwigcej nie-
ruchomo&ci rolnych i leSnych nabyli oby-
watele Niemiec (37 ha), Wielkiej Brytanii
(13 ha) i Ukrainy (12 ha), natomiast spo-
$ro6d 0s6b prawnych podmioty z przewaga
kapitatu irlandzkiego (56 ha), austriackiego
(50 ha), niemieckiego (44 ha).

Odsetek transakcji dotyczacych ziemi
rolniczej zawartych po uzyskaniu stosow-
nego zezwolenia w ogolnej liczbie uméw
dotyczacych ziemi rolniczej wpisanych do
rejestrow, wyniost w 2015 roku 48% (dla
poréwnania w 2014 r. byto to 56%). Jesli
chodzi o powierzchnie nieruchomosci
rolnych nabytych przez cudzoziemcéw,
tow 2015 . 84% areatu dotyczyto umow
zawartych po uzyskaniu zezwolenia.
W 2014 r. udziat ten wynosit 92%.

W 2015r. zarejestrowano 129 transakdji
dotyczgcych nabycia lub objecia przez
cudzoziemcow akcji i udziatow w spotkach,
bedacych wiascicielami lub uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci. Obejmowaty
one powierzchnig 10 719 ha, czyli trzykrot-
nie wiecej, niz w 2014 r. (3 481 ha — 163
transakcije). Znaczna czgs$¢ wpisow do
rejestru wykonywanych w 2015r., dotyczyta
umoéw zawartych w latach poprzednich,
w szczegolnosci w 2014 r.

W wymienionych transakcjach uczest-
niczyli gfownie przedstawiciele (osoby fi-
zyczne i prawne) kapitatu cypryjskiego (26
wpisow), holenderskiego (21), niemieckiego
(14), luksemburskiego (6) i wtoskiego (5).

W 2015 r. transakcje nabycia lub
objecia przez cudzoziemcow akcji i udzia-
tow w spétkach bedacych wiascicielami
lub uzytkownikami wieczystymi dotyczyty
nieruchomosci rolnych o powierzchni 9
730 ha. Byly one realizowane gtownie
przez podmioty reprezentujgce kapitat
niemiecki (3 931 ha), holenderski (3 317
ha), duriski (1 656 ha) i brytyjski (594 ha).

Ogotem w latach 1990-2015 wydano
cudzoziemcom 25,1 tys. zezwolen na za-
kup nieruchomosci gruntowych o 13czne;
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powierzchni 52,5 tys. ha. W catym tym
okresie cudzoziemcy nabywali najwiek-
sze areaty ziemi rolniczej w roku 2014
(766 ha), 2013 (573 ha), 2011 (572 ha),
2006 (523 ha) 2010 (518 ha).

Zezwolenia na nabycie lub objgcie
akcji lub udziatéw w spétkach handlo-

wych, bedacych wtascicielami lub uzyt-
kownikami wieczystymi nieruchomosci,
wydane w latach 1996-2015 dotyczyty
powierzchni 56,4 tys. ha.

tacznie zezwolenia na nabycie nieru-
chomosci badZ udziatow i akcji, dotyczyty
0,35% ogoInej powierzchni kraju.

Z danych zgromadzonych w reje-
strach prowadzonych przez Ministra
od 1999 r. wynika, ze do korca 2015 r.
cudzoziemcy nabyli nieruchomosci grun-
towe 0 tgcznej powierzchni okoto 54
tys. ha, co stanowi 0,17% powierzchni
catego kraju.

VIIl. RYNEK ZIEMI ROLNICZEJ W WYBRANYCH PANSTWACH

EUROPEJSKICH

Dane do analizy pozyskane zostaty
z dotychczas upublicznionych raportow
i opracowan panstwowych urzedéw
statystycznych, ministerstw rolnictwa,
o$rodkéw naukowo-badawczych, insty-
tucji i organizacii rolnych oraz agencji
posrednictwa w obrocie gruntami rolny-
mi w poszczegolnych krajach. WartoSci
cen gruntéw rolnych podano w euro,
aw razie stosowania przy wycenie wartosci
gruntéw walut krajowych innych niz euro

dokonano przeliczen cen, przy przyjeciu
Sredniowazonych kurséw walut obcych
notowanych przez Narodowy Bank Polski.

Holandia

W przeliczeniu na jeden km kw. po-
wierzchni ladu wskaznik gestosci zalud-
nienia Holandii wynosi obecnie prawie 500
0s0b, przez co nalezy ona do grupy parnstw
$wiata 0 duzej ekspansiji obszaréw zurbani-

zowanych. Pozyskanie gruntéw w Holandii
jest przedmiotem ostrej walki konkuren-
cyjnej migdzy sektorem rolnym, budow-
nictwa mieszkaniowego, przemystowego
i infrastruktury oraz ochrony $rodowiska
i rekreacii. Ponad potowe holenderskich go-
spodarstw rolnych stanowig gospodarstwa
specjalizujgce sie w chowie bydta. Gtéwnie
takie gospodarstwa, jak réwniez gospo-
darstwa wyspecjalizowane w polowych
uprawach rolniczych poddawane sg silnej

Tabela 20.
Srednie ceny gruntow rolnych w wybranych krajach Europy
w latach 2010-2015 w euro/ha
Kraj 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Belgia 23 700 29 400 28 300 28 300 30 000 33300
Bulgaria 1 600 2 096 2812 3037 3500 3743
Czechy 3 000 3500 3630 4 600 5070 5960
Dania 23 320 23 350 21 880 22 240 23172 23417
Estonia 870 1 600 1390 1934 2 409 2432
Finlandia 7 840 7 640 7 500 8100 8 500 8250
Francja 5230 5430 5420 5750 5910 6010
Hiszpania 10 465 10 003 9705 9 663 10 003 10451
Holandia 48 000 48 328 49 000 52 100 53200 55500
Irlandia 23 930 24 850 26 138 25926 25990 25520
Litwa 1150 1 480 1 650 2 390 2150 3025
Lotwa 1430 1 650 1100 1998 2323 2 500
Niemcy ogdtem 11 854 13 493 14 424 16 381 18 099 19 578
Niemcy - stare landy 18 719 20 503 22 267 25189 28 427 29911
Niemcy — nowe landy (b. NRD) | 7 405 8 838 9593 10 510 12 264 14 197
Rumunia 2 300 2 500 2 500 3100 4 000 4500
Stowacja 1210 1300 3700 3700 3700 4500
Szwecja 4415 5590 5370 5370 5530 5945
Wegry 2 090 2 250 2 320 2 550 2754 3300
Wtochy 18 500 19 400 19 380 19 300 20 000 19 854
Wielka Brytania 16 740 17 204 18 440 19 057 21 560 21260
Polska rynek prywatny 4515 4 855 6 080 6275 7722 9221
Polska rynek z udzialem ANR | 3 825 4166 4609 5197 6115 7 062

Zrédlo: Opracowano na podstawie danych urzedéw statystycznych, ministerstw rolnictwa, instytucji i agencji
posrednictwa w handlu nieruchomosciami w analizowanych krajach.
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Diagram 22.

Srednie ceny gruntéw rolnych w wybranych krajach Europy w 2015 roku w euro/ha
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Zrédlo: Opracowano na podstawie danych urzedow statystycznych, ministerstw rolnictwa, instytucji i agencji
posrednictwa w handlu nieruchomosciami w analizowanych krajach.

presji powiekszania skali produkcii rolngj.
Jedynie wowczas sg bowiem w stanie ob-
nizaC jednostkowe koszty produkcji przy
wyposazaniu gospodarstw w coraz bardziej
wydajny, a przez to drozszy sprzet tech-
niczny oraz inne $rodki do produkcii rolnej.
Z tych powodéw, jak réwniez tradycyjnie
bardzo niskiej podazy gruntow, réwniez
w roku 2015 $rednia cena holenderskich
gruntéw rolnych osiggneta najwyzszg spo-
$rod wszystkich panstw UE kwote 55 500
euro/ha (0 4,3% wiecej nizw 2014 r.) [1].

Irlandia
Srednia cena gruntu rolnego w Irlandii

w 2015 roku wyniosta 25 520 euro/ha
(0 1,8% mniej nizw 2014 r.) [2]. Byta to

cena nizsza az 0 42,5% od ceny w roku
2006, kiedy ceny gruntow rolnych w Ir-
landii pobity europejski rekord wysokoci
na skutek powstania banki popytu na
grunty kupowane na cele inwestycyjne.
W minionym roku sprzedano tgcznie
nieco ponad 6 tys. ha gruntéw rolnych,
podczas gdy w 2014 r. prawie 7 tys. ha.
W roku 2015 na rynek trafita wieksza
liczba duzych gospodarstw rolnych, co
w realiach irlandzkiego rolnictwa oznacza
nieruchomosci o powierzchni 80 ha i wig-
cej. Srednio za 1 ha takich nieruchomosci
ptacono 31280 euro/ha. Jest to nowy
trend cenowy, gdyz dotychczas wyzsze
ceny osiagaty, jako bardziej dostepne
z uwagi na zasoby finansowe rolnikow,
nieruchomo$ci 0 mniejszym obszarze.

Wielka Brytania

W roku 2015 cena gruntéw rolnych
przecigtnej jakoSci w Wielkiej Brytanii
wyniosta $rednio 21 260 euro/ha (o
1.4% mniej niz w roku 2015). Po raz
pierwszy od 10 lat odnotowano spad-
ki cen gruntéw ornych we wschodnich
hrabstwach Anglii, przy stagnaciji cen
w Szkocji oraz mieszczacym sie w gra-
nicy btedu statystycznego wzro$cie cen
gruntow w Walii. Ogétem na przetargach
publicznych w Wielkiej Brytanii sprzedano
71 tys. ha gruntéw rolnych (wiecej 0 24%
nizw 2014 r.) [3]. Po raz pierwszy od 7
lat wérdd kupujgcych grunty przewazali
nabywcy korporacyjni, osoby preferujgce
tzw. wiejski styl zycia, jak réwniez inni
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nabywcy niebedgcy aktywnymi rolni-
kami. Wedtug ocen niektorych brytyj-
skich analitykow rynku gruntéw rolnych
wzrost podazy gruntow rolnych i spadek
udziatu rolnikdw w grupie nabywcow
gruntow spowodowany byt obawami
przed realng mozliwo$cig zmniejszenia
optacalno$ci produkciji rolniczej. By¢
moze, byt to rowniez pierwszy symptom
obaw przed wyjsciem Wielkiej Brytanii
z UE (tzw. Brexitem).

Przewiduje sig, ze Brexit wptynie
na pogorszenie struktury obszarowe;
gospodarstw Unii, gdyz uzytki rolne
Wielkiej Brytanii stanowig blisko 10%
og6tu uzytkowanych gruntéw rolnych
w UE, a $rednia wielko$¢ brytyjskiego
gospodarstwa rolnego wynosi 93,5 ha
i jest prawie szesSciokrotnie wigksza
niz $rednia dla catej Unii. Dotychczas
Wielka Brytania sprzedawata na wspél-
nym rynku UE 60% swojego ogdlnego
eksportu produktow rolno-spozywczych
i kupowata 70% catego importu takich
produktéw. Ujemne saldo handlu zagra-
nicznego produktami rolno-spozywczymi
Wielkiej Brytanii wynosito okofo 20 mid
funtow brytyjskich rocznie (GBP) i byto
uzupetniane gtéwnie przez import zyw-
noci z pozostatych panstw UE. Rolnicy
brytyjscy otrzymywali w ramach budzetu
WspolInej Polityki Rolnej UE okoto 3 mid
euro rocznie doptat bezposrednich, ktére
stanowity 60% dochodu netto $redniego
gospodarstwa rolnego. Zwolennicy Bre-
xitu uwazaja, ze Wielka Brytania, ktéra
w 2015 r. wpfacita do budzetu UE 13 mid
GBP a otrzymata 4,5 mld GBP, bedzie
w stanie zapewni¢ finansowanie swojego
rolnictwa na dotychczasowym, a moze
nawet wyzszym poziomie. Niektorzy
z brytyjskich ekspertéw sadzg jednak,
Ze rzad nie przeznaczy dla rolnictwa,
ktorego wktad do PKB wynosi tylko 1%,
okoto 3 mid euro rocznie wyptacanych
obecnie w ramach wsparcia bezpo$red-
niego dla gospodarstw rolnych. W razie
ograniczania dotowania rolnictwa czgs$¢
gospodarstw znalaztoby sie na skra-
ju optacalnosci. Dotyczy to zwtaszcza
jednostek funkcjonujgcych w gorszych
warunkach glebowo-klimatycznych, czy
gospodarstw ekologicznych, ktére obec-
nie osiggajg dodatkowe dochody jedynie
z doptat bezposrednich i subsydiow $ro-
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dowiskowych. W dyskusjach na temat
przysztych scenariuszy zmian sytuacii
ekonomicznej brytyjskiego rolnictwa nie
brak jednak réwniez i opinii, ze gdyby
rzad odstgpit od subsydiowania rolnictwa
i skonfrontowat go z oddziatywaniem me-
chanizméw rynku, to sektor rolny moze
dostosowac sie do tej zmiany poprawia-
jac swojg wydajno$¢ i konkurencyjnos¢.

Na brytyjskim rynku ziemi nie obowig-
zujg szczegoine ograniczenia w obrocie
gruntami rolnymi, w tym ograniczenia
w zakupach gruntéw przez obcokrajow-
cow. Ceny gruntow rolnych ksztattowa-
ne sg gtownie relacjami cen produktow
rolnych do cen $rodkow produkcji dla
rolnictwa oraz oceng innych czynnikéw,
majacych wptyw na optacalno$¢ prowa-
dzenia produkcii rolniczej, takich jak:
wysokos¢ doptat dla rolnictwa, opro-
centowanie kredytu bankowego, czy
funkcjonowanie regulacji podatkowych.
Odmiennie niz ma to miejsce w przy-
padku nowych panstw UE, gdzie ceny
gruntéw rolnych po ich przystapieniu do
UE niekiedy dynamicznie rosna, ceny
gruntéw rolnych w Wielkiej Brytanii po
jej przystapieniu do EWG spadty i wrocity
do poprzedniego poziomu dopiero po
uptywie czterech lat.

Niemcy

W 2015 . $rednia rynkowa cena grun-
tu rolnego w Niemczech wyniosfa 19 578
euro/ha (0 8,2% wiecej niz w 2014 r.) [4].
W krajach zwigzkowych (landach)
zachodnich (Badenia-Wirtember-
gia, Bawaria, Hesja, Dolna Saksonia,
Nadrenia Potnocna-Westfalia, Nad-
renia-Palatynat, Szlezwik-Holsztyn,
Kraj Saary) cena osiggneta poziom
29 911 euro/ha i byta wigksza 0 5,2%
niz w roku 2014. W landach wschod-
nich (Brandenburgia, Meklemburgia-
-Pomorze Przednie, Saksonia, Sakso-
nia-Anhalt, Turyngia) wyniosta 14 197
euro/ha (wiecej 0 15,8% niz w 2014 r.).
Ogodtem zmienito wtascicieli 114 tys. ha
gruntow rolnych (0 5,1 tys. ha wiecej niz
w 2014 r.), w tym w landach zachodnich
39 tys. ha, a w landach wschodnich 75
tys. ha. Najwigksze areaty sprzedane
zostaty w Brandenburgii (32,5 tys. ha),

Meklemburgii-Pomorzu Przednim (15,6
tys. ha) i Dolnej Saksonii (12,7 tys. ha),
a najmniejsze w Kraju Saary (0,4 tys. ha)
i Nadrenii Pétnocnej-Westfalii (3,6 tys.
ha). Powierzchnia gruntu przypadajgca
na jedng transakcjg wyniosta Srednio
2,59 ha, w tym w landach zachodnich
1,35 ha, a w landach wschodnich 4,97
ha. Najwigkszy udziat w catkowitej po-
wierzchni sprzedanych gruntow (64%)
miaty areaty o powierzchni 5 ha i wiecej,
sprzedawane po $redniej cenie 19578
euro/ha. W landach zachodnich tradycyj-
nie najwyzszg $rednig cene miata ziemia
w Bawarii (47 358 euro/ha) i Nadrenii
Po6tnocnej-Westfalii (38 720 euro/ha),
najnizsza w Kraju Saary (9 972 euro/
ha) i Palatynacie Nadrenii (12786 euro/
ha). W landach wschodnich najdrozej
sprzedawany byt grunt w Meklembur-
gii-Pomorzu Przednim (20 107 euro/ha)
i Saksonii-Anhalt (15 283 euro/ha), najta-
niej w Turyngii (10 450 euro/ha) | Saksonii
(10871 euro/ha). W okresie lat 2005-2015
$rednia cena gruntu rolnego w Niemczech
wzrosta w landach zachodnich o 89%,
a w landach wschodnich 0 258%, co
$wiadczy o postepujacym procesie wy-
rownywania poziomu cen gruntéw rolnych
miedzy zachodnimi i wschodnimi landa-
mi Niemiec. O ile bowiem w roku 2005
$rednia cena gruntu rolnego w landach
wschodnich stanowita 25% $redniej ceny
gruntu w landach zachodnich, to w roku
2015 byto to juz 48%.

Niemiecki rynek panstwowych grun-
tow ulega réwniez przeksztatceniom sta-
nowigcym rezultat zmian politycznych
w tym kraju [5]. Po zjednoczeniu obu
panstw niemieckich w RFN uniewazniono
wywtaszczenia nieruchomosci rolnych,
kt6re miaty miejsce w latach 1933-1945
oraz 1949-1989, przy czym w tym drugim
okresie przedmiotem masowych wy-
wiaszczen byty gtéwnie nieruchomosci
uciekinieréw z NRD do RFN. Do innej ka-
tegorii poszkodowanych zaliczeni zostali
byli wtasciciele nieruchomosci rolnych
pozbawieni gruntow w ramach reformy
rolnej przeprowadzonej w NRD w latach
1945-49. Uzyskali oni wraz z dzierzawca-
mi panstwowych gruntow rolnych prawo
nabycia gruntéw od BVVG (nadzorowa-
na przez Ministerstwo Finanséw spot-
ka uzytkowania i zarzadzania gruntami)



z 35% obnizkg ceny na mocy ustawy
0 odszkodowaniach i rekompensatach
(EALG). Sprzedaz gruntow w ramach
EALG zostata zakonczona z korcem
2009 r. ale poczgwszy od 2010 r. byli
wiasciciele gruntow, ktorych uprawnione
roszczenia nie zostaty nadal zaspokojone
mogli kontynuowac preferencyjne zakupy
panstwowych gruntéw na mocy znoweli-
zowanej ustawy o nabywaniu gruntow (2.
FIErwAndG). Rowniez w 2010 r., w wy-
niku porozumienia wtadz wschodnich
landéw z rzagdem federalnym ogtoszone
zostaty nowe zasady prywatyzacji grun-
tow rolnych, regulujgce tryb nabywania
dzierzawionych panstwowych gruntéw
rolnych. Stosownie do tych zasad dzier-
zawcy, ktérzy majg umowy dzierzawy
zawarte z BVVG na okres co najmniej 6
lat moga nabywaé grunty bez przetargu
w ramach tzw. zakupu bezposredniego.
Maksymalny obszar zakupu dzierzawio-
nego gruntu nie moze jednak przekroczy¢
450 ha (w landzie Saksonia-Anhalt 100
ha) oraz ustalonych limitbw udziatu grun-
tu wiasnego w catkowitej powierzchni
uzytkéw rolnych gospodarstwa nabywcy.
Gdy dzierzawca zakupit juz wczesniej
grunt panstwowy po obnizonych cenach
to kolejny zakup bezpo$redni pomniej-
szany jest 0 powierzchnig juz wczesniej
kupionego gruntu. Dzierzawca moze
dokona¢ zakupu bezposredniego w trak-
cie trwania dotychczasowej dzierzawy
lub zawrze¢ nowg umowe dzierzawy
na okres 4 lat i w tym czasie dokonaé
zakupu bezposredniego. Inng opcjg jest
zawarcie nowej umowy dzierzawy na
okres dtuzszy, bo wynoszacy 9 lat ale
przy rezygnacji z mozliwosci bezposred-
niego zakupu dzierzawionego gruntu.
W razie wygasniecia dotychczasowe;
umowy dzierzawy (w tym dzierzawy dzie-
wigcioletniej) lub rezygnaciji z bezpo$red-
niego zakupu w trakcie trwania dzierzawy
czteroletniej grunt przejmowany jest
przez BVVG, ktéra go wydzierzawia lub
sprzedaje na otwartych przetargach pu-
blicznych. Jezeli dzierzawiony grunt jest
przedmiotem uprawnionego roszcze-
nia bytego wiasciciela to ma on prawo
pierwszenstwa nabycia gruntu przed
jego dzierzawcg. Od 2015 r. w wyniku
nowego porozumienia zawartego miedzy
wtadzami federalnymi a wtadzami landéw
wschodnich BVVG rozpoczeta realizacje

kolejnej strategii prywatyzaciji panstwo-
wych gruntow rolnych i leSnych. Wedtug
zatozen tej strategii spotka odstepuje od
dotychczasowej praktyki sprzedawania
jak najwiekszej powierzchni gruntow,
gdyz corocznie sprzedawaé bedzie okoto
10 tys. ha gruntéw rolnych (poprzednio
sprzedawata od 20 tys. ha do 30 tys. ha).
Ponadto w kwietniu 2016 r. w zwigzku
z kryzysem na rynku mleka i wieprzowiny
BVVG przygotowata program wsparcia
dla dzierzawcow panstwowych grun-
tow rolnych. Zgodnie z postanowieniami
programu, je$li dzierzawca nie bedzie
w stanie wykupi¢ panstwowego gruntu
w okresie trwania czteroletniej umowy
dzierzawy, to na jego uzasadniony wnio-
sek mozliwa jest zamiana umowy dzier-
zawy czteroletniej na dziewiecioletnia.
Jednakze tak jak w strategii ogtoszonej
w roku 2010 po wygasnieciu umowy
dziewiecioletniej dzierzawca nie nabedzie
prawa do bezprzetargowego nabycia
dzierzawionego gruntu.

W 2015 r. BVVG sprzedata 26,3
tys. ha gruntéw rolnych, w tym 4,6 tys.
ha bytym wtascicielom w ramach FIEr-
wAndG, a pozostate 21,7 tys. ha po ce-
nie rynkowej na otwartych przetargach
(9,2 tys. ha) i dzierzawcom w ramach
sprzedazy bezposredniej (12,5 tys. ha).
BVVG wydzierzawita réwniez 8,7 tys.
ha panstwowych gruntéw rolnych,
a $rednia wysoko$¢ czynszu dzierzaw-
nego dla kontynuowanych uméw dzier-
zawy gruntow wyniosta 385 euro/ha
(0 11% wiecej niz w 2014 r.). Od po-
czatku swojej dziatalnosci do korca
2015 r. BVVG sprzedata 1421 tys. ha
gruntow rolnych i leSnych oraz zwrdcita
uprawnionym bytym wtascicielom 219
tys. ha, a organizacjom i jednostkom
administracji terenowej 1302 tys. ha.
Ponadto 71 tys. ha zostato sprzeda-
ne na cele inwestycyjne budownictwa
i infrastruktury, a blisko 60 tys. ha prze-
kazane nieodpfatnie na cele zwigzane
z ochrong $rodowiska naturalnego.
Do sprywatyzowania na terenach pigciu
wschodnich landéw Niemiec pozosta-
to jeszcze okoto 150 tys. ha gruntéw
rolnych. Az 99% z ogéinego areatu
gruntoéw rolnych pozostajgcych w za-
sobie BVVG to grunty wydzierzawione,
przy czym najwiecej gruntéw beda-

cych w dzierzawie pofozone jest na
terenie landu Meklemburgia-Pomorze
Przednie (54 tys. ha) i w Brandenburgii
(47 tys. ha).

Dania

W roku 2015 $rednia cena gruntu rol-
nego w obrocie wolnorynkowym w Danii
wyniosta 23 417 euro/ha nie réznigc sie
istotnie od ceny w roku 2014 [6]. Do lat
70. ubiegtego wieku w Danii obowigzywa-
ty restrykcyjne przepisy normujace obrét
gruntami rolnymi. Z racji wysokiego eks-
portu produktéw rolnych rolnictwo tego
kraju jest otwarte na $wiatowg konku-
rencje, stad dunscy rolnicy gospodarujg
pod presjg wzrostu obszaru gospodarstw
oraz koniecznoci koncentracji produkcji
zwierzecej. Dlatego juz w okresie lat
1980-2010 w Danii ulegto zmianie sze-
reg przepiséw ograniczajgcych obrot
gruntami rolnymi, w tym miedzy innymi
uchylono warunek posiadania kwalifika-
cji rolniczych przy uzytkowaniu gospo-
darstwa o powierzchni ponizej 30 ha,
zwigkszono dopuszczalng powierzchnig
dzierzawionych nieruchomosci ze 100
ha do 500 ha oraz maksymalny okres
trwania dzierzawy z 15 do 30 lat. Konse-
kwencjg obowigzywania w Danii szcze-
golnych przepiséw prawnych jest rowniez
powszechnie stosowane odptatne prze-
niesienie wiasnosci nieruchomosci rolne;
na nastepce, ktory dla pozyskania prze-
jetej nieruchomosci rolnej jest najczesciej
zmuszony do zaciggania kredytu banko-
wego. Dlatego celem dalszej liberalizacji
przepisow o0 obrocie gruntami rolnymi
byto zapewnienie doptywu kapitatu do
rolnictwa i eliminacja ,drenazu kapita-
towego” dotykajacego w szczegblnosci
mtodych rolnikéw. W kolejnej noweliza-
cji ustawy o nieruchomosciach rolnych
w 2010 r. uchylono, miedzy innymi, li-
mit wielko$ci oraz liczby posiadanych
i dzierzawionych nieruchomo$ci rolnych.
Zniesiony zostat réwniez dotychczasowy
wymog posiadania kwalifikacji rolniczych
obowigzujacy przy nabyciu lub dzierza-
wie nieruchomosci rolnej o powierzchni
powyzej 30 ha. Uchylony zostat rowniez
przepis, aby w spofce z 0.0. lub spotce
akcyjnej, ktora nabyta nieruchomos¢
rolng, pakiet kontrolny akcji lub udziatow
spotki miaty osoby fizyczne spetniajace
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osobiscie warunki do nabywania nieru-
chomoéci rolnych. Kolejna nowela tej
ustawy obowigzujaca od dnia 1 stycznia
2015 r. rozszerzyta liste 0sob prawnych,
ktére moga nabywac nieruchomosci rolne
oraz uchylita dotychczasowe regulacje
dotyczace preferencyjnego zakupu nieru-
chomoéci rolnych przystugujacego sasia-
dom zbywcy nieruchomo$ci. Zachowany
zostat jednak przepis, aby warunkiem
uzyskania tytutu prawnego do nabytej
nieruchomosci rolnej lub powiekszenia
posiadanej nieruchomosci rolnej byto
zobowigzanie jej nabywcy do spetnienia
wymogu statego osiedlenia na nabytej
nieruchomosci (przy znacznie ztago-
dzonych warunkach jego spefnienia).
Dziatania nowych przepisow przyspie-
szyto procesy koncentraciji gruntéw rol-
nych i produkcii rolnej w Danii. W latach
1984-2014 liczba dunskich gospodarstw
rolnych ulegta zmniejszeniu z 95 tys. do
38 tys. przy wzroscie Sredniej wielkosci
gospodarstwa z 30 ha do 70 ha. W tym
samym okresie czasu udziat gospodarstw
0 powierzchni powyzej 100 ha w ogél-
nej liczbie gospodarstw wzrést z 3% do
21%, Srednie stado bydta utrzymywane
w gospodarstwie rolnym z 56 szt. do 112
szt., a pogtowia trzody chlewnej z 189
szt. do 3500 szt. Wzrostom $rednich sta-
noéw pogtowia towarzyszyta postepujgca
specjalizacja gospodarstw. W 1984 r.
21% dunskich gospodarstw utrzymywato
jednocze$nie bydto i trzode chlewna,
podczas gdy w 2014 r. byto to tylko 2%
takich gospodarstw.

Francja

Wedtug danych raportu Krajowej Fe-
deracji Spotek Urzadzen i Osadnictwa
Rolnego (SAFER) $rednia cena gruntu
rolnego we Francji w 2015 r. wyniosta
6 010 euro/ha w tym gruntéw obcigzo-
nych prawem dzierzawy 4 470 euro/ha
(odpowiednio 0 1,7% i 1,6% wiecej niz
w 2014 r.) [7]. Najdrozej po cenie okoto
8 000 euro/ha sprzedawane byty grunty
potozone na potudniu i pétnocy kraju
przeznaczane pod uprawe zb6z, gtownie
pszenicy. Ceny gruntéw rolnych w cen-
tralnej cze$ci kraju, gdzie znaczna cze$¢
gospodarstw specjalizuje sig¢ w chowie
zwierzat gospodarskich osiggaty tradycyj-
nie nizszy poziom (okoto 5 000 euro/ha).
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W ciggu ostatnich 10 lat Srednia cena
gruntu rolnego we Francji wzrosta 0 38%,
aw latach 1955-2010 liczba francuskich
gospodarstw rolnych ulegta czterokrotne-
mu zmniejszeniu. Przedstawiciele kierow-
nictwa SAFER po raz kolejny stwierdzili
réwniez, ze z uwagi na niedostatek kapi-
tatu u wtacicieli gospodarstw rodzinnych
coraz liczniejszg grupe nabywcow (21%
w 2015 r.) stanowg inwestorzy spoza
rolnictwa. Nabywanie przez nich grun-
tow jest mozliwe, gdyz SAFER nie majg
prawa autoryzacji nabycia czesci akciji
lub udziatébw spotki posiadajacej grunty
rolne. Proceder wykupu nawet do 99%
akcji lub udziatéw takich spoétek przez
nabywcow spoza rolnictwa prowadzi do
marginalizacji gospodarstw rodzinnych.
Kierownictwo SAFER postuluje zatem,
aby prawo autoryzacji transakciji zby-
cia, jak rowniez zwigzane z nig prawo
pierwokupu gruntu przez SAFER przy-
stugiwato SAFER réwniez w przypadku
zbycia czesci akcji lub udziatow spotek
posiadajgcych grunty rolne. Réwniez od
wielu lat SAFER zwracajg uwage opinii
publicznej na znaczny ubytek gruntéw
rolnych w zwigzku z przeznaczaniem ich
na cele urbanizacji i inwestycje infrastruk-
turalne. Areat takich gruntéw w 2014 .
wynidst 22 tys. ha, a w roku 2015 az
25tys. ha.

Belgia

Belgia nalezy do grupy panstw Euro-
py o wysokiej gestosci zaludnienia (316
0s6b/km kw.) i jest pafistwem o niewiel-
kiej, bo liczgcej 1,3 min ha powierzchni
uzytkow rolnych. Wedtug danych ostat-
niego badania struktur gospodarstw rol-
nych UE, w latach 2010-2013 w rolnictwie
tego kraju ubyto 11,7% gospodarstw rol-
nych. Podstawowe przyczyny tego ubyt-
ku to brak nastepcow, obecnie zaledwie
6% belgijskich rolnikow to osoby w wieku
ponizej 35 lat oraz brak wolnego kapitatu,
ktory umozliwitby mtodym rolnikom naby-
wanie gruntéw. Problem niedostatku ka-
pitatu wynika rowniez z bardzo wysokich
cen gruntow rolnych. Wedtug szacun-
kéw niektorych analitykow belgijskiego
rynku gruntéw rolnych w 2015 r. mogty
one 0siggng¢ poziom 33 300 euro/ha,
stanowigc tym samym okofo 60% war-
tosci $redniej ceny gruntéw w Holandii

[8]. Wiele z tych gruntow potozone jest
réwniez na obszarach peryferyjnych aglo-
meracji miejskich, stad ich ceny osiggaja
wartoSci w granicach 60 tys. euro/ha
i wiecej. W tej sytuacji, podobnie jak
to ma miejsce we Francji, rolnicy pro-
wadzacy rodzinne gospodarstwa rolne
nie sg w stanie sprosta¢ konkurentom
na rynku ziemi, jakimi sg niektore z firm
korporacyjnych skupujacych grunty rol-
ne od wiascicieli gospodarstw, ktorzy
zaprzestali dziatalno$ci rolniczej. Firmy
te skupujg réwniez grunty obcigzone
prawem dzierzawy od spadkobiercow
rolnikéw, gdy wspomniani spadkobiercy
nie sg zainteresowani osobistym admi-
nistrowaniem dzierzawionymi grunta-
mi. W belgijskich mediach rolniczych
pojawity sie rowniez gtosy krytyczne
dotyczace krajowego systemu dzier-
zaw rolniczych. W opinii jego krytykéw
jest to system przestarzaty, poniewaz
narusza rownowage praw wiascicieli
i dzierzawigcych nieruchomosci rolne na
korzys$¢ tych ostatnich. Dlatego obecnie
niektorzy z wtascicieli gruntéw uznajg za
korzystniejszg opcje sprzedazy anizeli
dzierzawy gruntow.

Hiszpania

Wedtug raportu hiszpariskiego Mini-
sterstwo Rolnictwa, Zywnosci i Srodo-
wiska w 2015 r. $rednia cena uzytkow
rolnych w Hiszpanii wyniosta 10 451
euro/ha (wiecej 0 3,2% niz w roku 2014).
W przypadku terenéw suchych $rednia
cena wyniosta 7 721 euro/ha, a nawad-
nianych 26 271 euro/ha. Tradycyjnie
najdrozej sprzedawano grunty na ob-
szarze wspdlnot autonomicznych: Wysp
Kanaryjskich (66 571 euro/ha) z bardzo
matg powierzchnig gruntow nadajacych
sie do uzytkowania rolniczego oraz Wa-
lencji (19 983 euro/ha) i Andaluzji (19 856
euro/ha). Z kolei najnizsze ceny osiggnety
grunty na obszarze wspolnot: Extremadu-
ry (4 145 euro/ha), Castilla i Ledn (5 627
euro/ha) i Aragonii (6 047 euro/ha), gdzie
w strukturze uzytkéw rolnych przewazaja
grunty suche [9]. Obserwowany w latach
2014-2015 proces wzrostu $redniej ceny
gruntow rolnych jest oznakg odnowienia,
po zatamaniu w latach 2008-2013, ten-
dencji wzrostu cen hiszpariskich gruntow
rolnych.



Wiochy

Wedtug danych Krajowej Rady ds.
Badan Rolniczych i Rolniczych Analiz
Ekonomicznych (CREA) w roku 2015
$rednia cena gruntu rolnego we Wio-
szech wyniosta 19 854 euro/ha (0 0,8%
mniej niz w roku 2014). Tradycyjnie
najwyzsze ceny (Srednio 54 575 euro/
ha) ptacono za zyzne gleby w prowincii
Wenecji Euganejskiej znanej z dobrze
prosperujacych gospodarstw rolnych,
najnizsze za$ na wyspach: Sycylii (9
669 euro/ha) i Sardynii (7 125 euro/ha)
[10]. Oprécz czynnikow rolniczych, takich
jak uksztattowanie terenu, urodzajnosé
gleby, warunki klimatu i wyposazenie
w systemy irygacyjne na ceny gruntoéw
rolnych we Wtoszech szczegblnie silny
wptyw wywiera pofozenie gruntu. Trady-
cyjnie bowiem ceny gruntéw na terenach
prowincji w pétnocnych regionach Wtoch
sg od dwoch do trzech razy wyzsze niz
gruntéw w centrum, a zwtaszcza na po-
tudniu kraju. Wioski rynek nieruchomo$ci
rolnych cechuje rowniez niska podaz
gruntéw i stosunkowo wysoki, wynoszacy
blisko 40% wskaznik dzierzaw. Poczaw-
szy od roku 2000 powierzchnia dzierzaw
wioskich gruntow rolnych wzrosta o okofo
60% réwniez z tego powodu, ze niektorzy
z rolnikow konczacy swojg dziatalno$¢
rolniczg nie chcg pozbywac sie grun-
tow, traktujac je jako ,zabezpieczenie
kapitatowe” w czasach trudnej sytuacii
gospodarczej kraju.

Szwecja

Wedtug danych Szwedzkiego Biu-
ra Statystycznego (OSS) $rednia cena
gruntu rolnego w tym kraju w roku 2015
wyniosta 5 945 euro/ha, w tym gruntow
omych 7 750 euro/ha, a trwatych uzytkéw
zielonych 2 900 euro/ha (odpowiednio
0 8% i 6% wiecej niz w 2014 r.) [11].
Z racji duzego zrbznicowania warunkow
klimatyczno-glebowych tradycyjnie naj-
wyzsze ceny 0siggajg grunty potozone
na terenach réwnin na potudniu kraju.
Wysokosci czynszow dzierzawnych ba-
dane sg przez OSS co dwa lata. Ostatnie
takie badanie wykonane zostato w 2014 r.
kiedy érednia cena czynszu dzierzaw-
nego wyniosta 183 euro/ha [11]. Ceny

gruntow rolnych i czynszéw dzierzawnych
w Szwecji wykazujg nieprzerwany wzrost
od 1995 r., przy czym ostatnie kilka lat to
okres zmniejszenia tempa ich wzrostu.
Podobnie jak w Finlandii 70% teryto-
rium Szwecji zajmujg lasy, stad w czeSci
gospodarstw rolnych prowadzona jest
réwnoczesnie gospodarka rolna i le-
$na, a efekty ekonomiczne prowadzenia
gospodarki leSnej przesadzajg rowniez
o skali popytu i cenach gruntéw rolnych.

Finlandia

Wedtug danych krajowego rejestru
gruntéw $rednia cena gruntu rolnego
w Finlandii w roku 2015 wyniosta 8 250
euro/ha (0 2,5% mniej niz w 2014 r.),
przerywajac tym samym widoczng od
roku 2011 tendencije wzrostu cen gruntow
rolnych w tym kraju [12]. Niewielkiemu
spadkowi $redniej ceny gruntu rolnego
towarzyszyt wzrost popytu na grunty
przeznaczane pod zabudowe miesz-
kaniowg. W 2015 r. sprzedano bowiem
w Finlandii 0 7% wiecej niz w 2014 r.
dziatek budowlanych, jak réwniez 0 7%
wiecej dziatek z domami mieszkalnymi.
Na spadek ceny gruntéw rolnych mogta
wptynaé pogarszajgca sie sytuacja eko-
nomiczna finskiego rolnictwa. Wedtug
przedstawicieli dwoch zwigzkdw rolni-
czych dziatajgcych w Finlandii, w roku
2015 w finskim rolnictwie nastapit wysoki,
bo 40% spadek dochodéw. W opinii
dziataczy tych zwigzkéw podstawowymi
przyczynami tego spadku byto embargo
na eksport finskich produktow rolnych do
Ros;ji, monopolistyczna pozycja wysoce
scentralizowanych organizacji rynkow
hurtowych produktéw rolnych oraz op6z-
nienia w wyptatach subsydiow dla rolnic-
twa z powodu probleméw z systemami
informatycznymi w krajowej agencji pfat-
niczej. Rezultatem takiej oceny sytuacii
ekonomicznej w rolnictwie byty protesty
rolnikow, jakie miaty miejsce w Finlandii
na poczatku biezgcego roku.

Czechy

Srednia rynkowa cena gruntu rolnego
w Czechach w roku 2015 wyniosta 5 960
euro/ha (0 17,6% wiecej niz w 2014 r.),
przy czym ceny gruntéw ornych wahaty

si¢ w przedziale od 4 400 euro/ha do
9200 euro/ha, a trwatych uzytkow zielo-
nych od 3 300 euro/ha do 5 500 euro/ha
[13]. Od kilku lat rynkowe ceny czeskich
gruntdéw s3 coraz stabiej uzaleznione
od ich warto$ci bonitacyjnej z uwagi na
to, ze system subsydiowania rolnictwa
preferuje ziemie zlokalizowane na wigk-
szych wysokosciach, gdzie z reguty sg
potozone grunty o nizszej wartosci gle-
bowej. Na bazie wyceny gleboznawcze;
wartosci gruntéw dla kazdego okregu
katastralnego funkcjonuje rowniez w Cze-
chach, réwnolegty do cen rynkowych,
system urzedowych cen gruntow rol-
nych. Urzedowy system cen stosowany
jest przy wymiarze podatku gruntowego
i od sprzedazy nieruchomosci rolnych,
roszczen restytucyjnych, wymian gruntow
w trakcie realizacji projektow komasaciji,
zakupbw i sprzedazy panstwowych grun-
tow rolnych. Wyliczona dla catego kraju
Srednia urzedowa cena gruntow rolnych
wyniosta w 2014 r. 2 200 euro/ha, a po
podwyzce w 2015 r. 2 600 euro/ha. Na
wysoko$¢ rynkowej ceny gruntu negatyw-
nie wptywa duza liczba wspotwiascicieli,
niska warto$¢ bonitacyjna i rozdrobnienie
dziatek, obcigzenie prawem dzierzawy
oraz ,prawnie niepewny dostep do grun-
tu” czyli watpliwa mozliwo$¢ wydzielenia
drogi dojazdowej. Najwigkszym popytem
cieszg sie dziatki gruntu o regularnym
ksztafcie i duzej powierzchni (pozgdane
co najmniej 10 ha), potozone w okolicy
o0 dobrych walorach krajobrazu, bez ob-
cigzenia prawem dzierzawy lub z moz-
liwoScig szybkiego rozwigzania umowy
dzierzawy. W 2015 r. cena wywotawcza
takiego gruntu zaczynata sie od 10 000
euro/ha przy niewielkiej ilosci ofert sprze-
dazy. Wedtug danych badania struktur
gospodarstw rolnych przeprowadzonego
w 2013 r. az 76% ogdlnego areatu uzyt-
kowanych, czeskich gruntow rolnych byto
gruntami dzierzawionymi, w wiekszosci
przez spotki i spotdzielnie rolnicze, gtow-
nie od 0séb prywatnych — beneficjentow
restytucii, ktérzy nie zdecydowali sie
na samodzielne prowadzenie gospo-
darstw rolnych. W ostatnich latach niskie
stopy procentowe i gotowo$¢ bankow
do udzielania pozyczek na zakup ziemi
doprowadzita do sytuaciji w ktdrej wielcy
dzierzawcy wolg wykupi¢ dzierzawiony
grunt anizeli godzic sie na wyzsze optaty
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czynszu dzierzawnego. Powoduje to
wzrost popytu na grunty i wzrost ich cen.
Z wstepnych informacji podawanych
przez wiodace agencje posrednictwa
w obrocie gruntami rolnymi wynika, ze
w pierwszej potowie 2016 r. Srednia cena
gruntéw rolnych w Czechach wzrosta
0 15%.

Stowacja

Z dniem 1 czerwca 2014 r. na Stowa-
cji weszty w zycie nowe przepisy ustawy
0 nabywaniu gruntéw rolnych zréwnu-
jace prawa obywateli i 0sdb prawnych
z panstw EOG i Szwajcarii z obywate-
lami i firmami stowackimi. Obecnie na
Stowacji obowigzujg dwie procedury
przenoszenia prawa wtasnosci gruntow
rolnych na podstawie umowy sprzeda-
zy. Pierwszg z nich regulujg przepisy
Kodeksu cywilnego, natomiast druga
przepisy administracyjne wyzej wymie-
nionej ustawy. Procedura kodeksowa
obowigzuje przy nabywaniu gruntow
rolnych na obszarach zabudowanych
oraz poza obszarami zabudowanymi jesli
zbywany grunt ma by¢ wykorzystany na
cele nierolnicze, gdy mozliwo$¢ rolnicze-
go wykorzystania gruntu jest ograniczo-
na (np. wzgledami ochrony przyrody),
powierzchnia sprzedawanego gruntu
rolnego jest mniejsza niz 2000 m. kw.,
badz jesli sprzedawany grunt przylega do
budynkéw tworzac z nimi jedng cato$¢
funkcjonalna. Ta procedura ma rowniez
zastosowanie w przypadku jesli nabywca
gruntu rolnego jest osoba prowadzaca
dziatalno$¢ rolniczg w gminie potozenia
gruntu przez co najmniej trzy lata przed
zawarciem umowy kupna-sprzedazy
gruntu, lub jest wspotwtascicielem gruntu
albo krewnym zbywcy w linii proste;.

W pozostatych przypadkach ma za-
stosowanie procedura administracyjna,
gdzie zbywca gruntu zobowigzany jest
do opublikowania oferty sprzedazy grun-
tu na stronie internetowej Ministerstwo
Rolnictwa i Rozwoju Wsi oraz jej wy-
wieszenia na tablicy ogtoszen w gminie
miejsca potozenia gruntu (przez okres
co najmniej 15 dni). Chetni do naby-
cia gruntu obowigzani sg do skfadania
w tym czasie ofert nabycia gruntu z udo-
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kumentowaniem spetnienia wymogow
uprawniajacych ich do jego nabycia.
Oferty nabycia weryfikowane sg przez
urzad powiatowy wtasciwy do miejsca
potozenia gruntu, ktéry po pomy$inym
wyniku weryfikacji wydaje zaswiadczenia
0 spetnieniu wspomnianych wymogéw
oraz okresla kolejno$¢ pierwszenstwa
w nabyciu gruntow przez zakwalifikowa-
nych oferentéw. Zgodnie z przepisami
ustawowymi nabywcami gruntu rolnego
w ramach procedury administracyjnej
moga by¢ jedynie osoby, ktdre majg state
miejsce zamieszkania (w przypadku oso-
by fizycznej) lub siedzibe (w przypadku
osoby prawnej) na terytorium Stowacji
przez co najmniej 10 lat oraz prowadzity
rolniczg dziatalno$¢ gospodarczg przez
co najmniej trzy lata przed datg zawarcia
umowy kupna-sprzedazy gruntu. Wymaég
trzyletniego prowadzenia dziatalnosci
rolniczej nie dotyczy mtodych rolnikow
jednakze nie mogg oni wydzierzawiac,
sprzedawac lub przekazywac w inny
sposob uzytkowania nabytego gruntu
przez okres 3 lat od daty jego nabycia.

Na Stowacji, podobnie jak w Cze-
chach, funkcjonuje rowniez system
stanowienia urzedowych cen gruntow
rolnych, ktore znajdujg zastosowanie
przy ustalaniu wymiaru podatku od nie-
ruchomosci, dziedziczenia, spadkéw
i darowizn, wycen stosowanych przy
komasacji gruntw, ustalaniu minimalnej
stawki czynszu dzierzawnego gruntéw
zarzadzanych przez Stowacki Fundusz
Ziemski, zaciggania kredytow hipotecz-
nych oraz ptatnosci za wywtaszczenie
gruntéw na cele publiczne. Orientacje
0 poziomie rynkowych cen gruntow
rolnych dostarczajg badania Stowac-
kiego Instytutu Ekonomiki Rolnictwa
i Zywnoéci prowadzone na terenie 12
powiatow w kraju, oferty sprzedazy
gruntéw przesytane do internetowego
rejestru ministerstwa rolnictwa oraz ana-
lizy rynku gruntow rolnych sporzadzane
przez niektore z agencji posrednictwa
w handlu nieruchomosciami rolnymi.
W oparciu o te informacje szacowaé
mozna, ze w 2015 r. $rednia rynkowa
cena gruntéw rolnych ksztattowata sie
na poziomie 4 500 euro/ha. Najwiekszg
barierg dla rozwoju rynku gruntow rolnych
na Stowaciji jest rozdrobnienie wtasno-

Sci gruntow, ktore po przeprowadzeniu
procesu restytucji zostaty oddane we
wiadanie najczesciej spadkobiercom
ich bytych wtascicieli. Grunty te zostaty
masowo wydzierzawione w wigkszo-
Sci spotkom i spotdzielniom rolniczym,
i Z racji usytuowania w zwartych rozto-
gach pdl i braku mozliwosci racjonalnego
wydzielenia geodezyjnego sg w znacznej
mierze gruntami ,hiesprzedawalnymi”.
Nowe przepisy wykreowaty rowniez nowa
kategorie ,ceny sprzedawcy” gruntow.
Pojawia sie ona wowczas kiedy zby-
wajgcy grunt sktada oferte sprzedazy
do rejestru internetowego ministerstwa
rolnictwa. Zgodnie z nowymi przepisami
nabywca tych gruntow moze je kupi¢
za ceng wyznaczong w ofercie (bez
mozliwosci negocjacji) badz odstgpi¢
od zakupu. W niektorych publikacjach
poswieconych analizie obrotu grunta-
mi rolnymi na Stowacji spotka¢ mozna
sie z opinia, ze je$li cena sprzedawcy
w rejestrze internetowym przekracza
20 000 euro/ha to jest to cena speku-
lacyjna. Zachodzi bowiem wowczas
domniemanie, ze sprzedawca ustalit
zaporowg ceng aby nie byli jej w stanie
zapfaci¢ miejscowi rolnicy i woéwczas
najprawdopodobniej odsprzeda grunt
osobie spoza rolnictwa [14].

Litwa

W latach 2013-2014 litewski Sejm
dwukrotnie nowelizowat ustawe o naby-
waniu gruntow rolnych, ktorej przepisy
weszty w zycie z dniem 1 maja 2014 r.
wraz z zakonczeniem okresu przejscio-
wego, w ktérym obowigzywaty cze$cio-
we ograniczenia w nabywaniu gruntow
rolnych przez obywateli i firmy z panstw
EOG i Szwajcarii. Znowelizowana ustawa
ustala limit posiadanych na wtasno$¢
gruntow rolnych do wysokosci 500 ha,
w tym maksymalnie do 300 ha gruntow
nabytych z zasobu Skarbu Parnstwa.
Wiecej niz 500 ha moga naby¢ jedy-
nie rolnicy prowadzacy chéw bydta, ale
wielko$¢ dodatkowego zakupu uzalez-
niona jest od stanu pogtowia zwierzat.
Do wymienionych 500 ha wliczana jest
takze powierzchnia gruntow posiadanych
przez tzw. osoby powigzane z nabywca,
za ktore uznani sg wspdtmatzonkowie,
dzieci, rodzice oraz inni bliscy krewni



nabywcy gruntu. Za osoby powigzane
uznawane sg réwniez osoby prawne,
w ktérych dana osoba fizyczna lub
osoba prawna posiada po$rednio lub
bezposrednio wigcej niz 25% gtosdéw
w zgromadzeniu wspolnikéw lub ponad
25% udziatow spotki. Nabywca gruntow
rolnych jest zobowigzany do ztozenia
o$wiadczenia, ze po dokonaniu transakcji
zakupu powierzchnia posiadanych przez
niego gruntow nie przekroczy wielkosci
okreslonej limitem. Jesli mimo to limit
posiadanych gruntéw zostanie prze-
kroczony, to z powodztwa wniesionego
przez prokuratora dziatajgcego w imie do-
bra publicznego nadwyzka gruntu moze
zostac zasadzona do zwrotu na rzecz
Skarbu Paristwa. Nabywca moze zosta¢
rowniez zobowigzany do ujawnienia, skad
pochodzg $rodki przeznaczone na zakup
gruntéw. Limit powierzchni nabywanych
gruntéw nie ma zastosowania w przy-
padku dziedziczenia oraz pozyskiwania
gruntéw w ramach zaspokajania roszczen
restytucyjnych. Przepisy nowelizujgce
ustality porzadek w pierwszenstwie na-
bycia prywatnych gruntow rolnych przy-
stugujacy jego nabywcom (po tej samej
cenie i takich samych innych warunkach
sprzedazy). Nabywca gruntu w ramach
pierwszenstwa nabycia musi zobowig-
za¢ sie do jego rolniczego uzytkowania
oraz wykazac sie co najmnigj trzyletnim
do$wiadczeniem w prowadzeniu dziatal-
no$ci rolniczej w ciggu ostatnich 10 lat
przed zawarciem transakcji (wymaganie
to nie dotyczy rolnikéw ponizej 40 roku
zycia) lub mie¢ kwalifikacje rolnicze po-
twierdzone odpowiednim dyplomem.
Ponadto jesli nabywca jest osobg prawng
to zarzadzane przez nig przedsigbior-
stwo musi osigga¢ nie mniej niz 50%
przychoddw ze sprzedazy produkcji
rolnej oraz dowie$¢ swojej ,,zywotnosci
ekonomicznej”. Nabyty grunt mozna
odsprzedaé po uptywie co najmniej
5 lat od daty zakupu. Nowelizacje usta-
wy wprowadzity obowigzek zgtaszania
kazdego zamiaru sprzedazy gruntéow
prywatnych o powierzchni powyzej
10 ha do wtasciwych terytorialnie nota-
riatow lub oddziatéw Krajowej Stuzby
Ziemskiej (NZT), ktdre zostaty upraw-
nione do wydawania $wiadectw o prawie
do pierwszenstwa nabycia sprzedawane;
nieruchomosci rolnej.

Wedtug danych Krajowego Centrum
Informaciji Rolniczej i Biznesu Rolnego
(KCL) $rednia cena litewskiego gruntu
rolnego w 2015 r. wyniosta 3 025 euro/ha
jednakze liczba wnioskéw o nabycie pry-
watnych gruntow rolnych przedtozonych
do NZT w 2015 r. byta az 0 40% mnigj-
sza niz w roku 2014 [15]. Wedtug ocen
specjalistow NZT gtéwnymi przyczynami
tak zmniejszonego zainteresowania kup-
nem gruntow rolnych byto wprowadzenie
ograniczen prawnych w ich nabywaniu,
zastgpienie na Litwie dotychczasowe;j
waluty krajowej przez euro oraz blokada
eksportu litewskiej zywnosci na rynek
rosyjski. Wiekszg popularno$¢ zaczety
zyskiwac dzierzawy jako prostszy i tanszy
sposob pozyskania gruntu anizeli jego
zakup. Wedtug opinii ekspertow KCL pod
wptywem coraz powszechniejszej krytyki
dziatania nowych przepiséw o obrocie
gruntami rolnymi litewskie ministerstwo
rolnictwa zainicjowato debate na temat
ewentualnej liberalizacji tych przepisow.

totwa

Wedtug danych Centralnego Biu-
ra Statystycznego totwy Srednia cena
gruntu rolnego w tym kraju wyniosta
w 2015 r. 2 500 euro/ha (0 7,6% wiecej
nizw 2014 r.), w tym gruntéw ornych 2
654 euro/ha, a trwatych uzytkow zielo-
nych 1 526 euro/ha [16]. Sredni czynsz
dzierzawny za grunty rolne osiggnat
warto$¢ 42,70 euro/ha (0 14% wiecej
nizw 2014 r.). W lipcu 2014 r. fotewski
parlament uchwali zmiany w ustawie
o0 prywatyzacji gruntow na obszarach
wigjskich. Celem tych zmian byto ujed-
nolicenie praw do nabywania gruntéw
rolnych przez obywateli i osoby prawne
z panstw EOG i Szwajcarii z prawami
totewskich osob fizycznych i prawnych.
Znowelizowana ustawa wprowadzita jed-
nak szereg nowych ograniczen w obrocie
gruntami, ktore staty sie przedmiotem
zastrzezen Komisji Europejskiej. Przed
uchwaleniem wymienionej ustawy 14%
0goInej powierzchni totewskich gruntow
rolnych uzytkowane byto przez spotki.
Prawie potowa tych spétek, w tym za-
rzadzajacych najwigkszymi przedsigbior-
stwami rolnymi na totwie, byta utworzona
przez inwestoréw ze Szwecji, Niemiec
i Danii. Na mocy przepiséw znowelizo-

wanej ustawy w lipcu 2015 r. rozpoczat
rowniez dziatalno$¢ totewski Fundusz
Ziemi. Fundusz zagospodarowuje grunty
wypadajgce z rolniczego uzytkowania,
ktorych areat oceniany jest na okoto
400 tys. ha, co stanowi 20% ogblnego
areafu gruntow rolnych w kraju. W okresie
swojej dziatalnosci od lipca 2015 r. do
potowy lutego 2016 r. fundusz zakupit od
prywatnych wtascicieli 43 odtogowane
dziatki gruntéw o powierzchni 619 ha,
z czego 510 ha wydzierzawit aktywnym
rolnikom.

Estonia

Wedtug danych Estonskiego Urzedu
Statystycznego $rednia cena gruntu rol-
nego w 2015 r. w Estonii wyniosta 2 432
euro/ha, w tym gruntéw ornych 2 567
euro/ha, a trwatych uzytkéw zielonych
2 013 euro/ha [17]. W ostatnich latach
w Estonii zawierane jest corocznie od
1000 do 1200 transakciji kupna-sprzedazy
gruntéw rolnych, gdzie areat sprzeda-
nych gruntéw w trakcie jednej transakcii
wynosi od 9 ha do 12 ha, a wigkszo$¢
nabywcow kupuije grunty zaciggajac kre-
dyt bankowy. Wedtug specjalistow to-
tewskiej Agencji Ziemskiej wyptacalnos¢
tych kredytobiorcow ulega pogorszeniu,
co jednak nie wptywa na obnizenie wo-
lumenu sprzedazy gruntéw, gdyz ich
zakup uwazany jest powszechnie za
dobrg lokate kapitatu. Od 1 maja 2011 r.
osoby fizyczne z panstw cztonkowskich
EOG i Szwajcarii mogg nabywac es-
tofiskie grunty rolne i leSne na takich
samych zasadach jak obywatele tego
kraju. Z kolei osoby prawne z panstw
EOG i Szwajcarii, posiadajace siedzi-
be w Estonii, mogg dokonywa¢ zakupu
gruntow rolnych i leSnych o powierzchni
powyzej 10 ha pod warunkiem udoku-
mentowania, ze prowadzity rolng lub
leng dziatalno$¢ gospodarczg co naj-
mniej 3 lata przed zawarciem transakcji
zakupu takich gruntow.

Butgaria
Wedtug danych Butgarskiego Instytu-
tu Statystyki w 2015 r., w wyniku 21 tys.

transakciji sprzedazy zmienito wtascicieli
23 tys. ha butgarskich gruntéw rolnych
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[18]. Srednia cena gruntéw rolnych wy-
niosta 3 743 euro/ha, tj. 0 7% wiecej
niz w 2014 r. Srednia cena czynszu
dzierzawnego gruntu rolnego w 2015 .
wyniosta natomiast 21 euro/ha i byta wyz-
sza 0 2,4% niz w 2014 r. Mimo bardzo
dobrej jakosci gleb i warunkéw klimatu
Butgaria nalezy do grupy kilku nowych
panstw UE o relatywnie niskich cenach
zakupu ziemi i czynszach dzierzawnych
gruntow rolnych. W zwigzku z zakoricze-
niem okresu przejsciowego parlament
tego kraju uchwalit zmiany w ustawie
0 wiasnosci i uzytkowaniu gruntow, ktorej
przepisy weszty w zycie z dniem 7 maja
2014 r. Wedtug nowych przepisow grunty
rolne moga nabywac i posiada¢ osoby
fizyczne, ktore majg miejsce zamieszka-
nia w Bufgarii przez okres co najmniej
pieciu lat, a osoby prawne siedzibe na
terytorium tego kraju. Wymogi te nie majg
zastosowania w przypadku dziedziczenia
nieruchomosci rolnych. Dopuszcza sig
rowniez nabycie i posiadanie gruntéw rol-
nych przez osobe prawng zarejestrowang
w Bufgarii przez okres krotszy niz 5 lat,
jesli jej partnerzy, cztonkowie stowarzy-
szeni, cztonkowie zarzadu lub zatozyciele
majg miejsce zamieszkania w Bufgarii
przez okres nie krotszy niz 5 lat. Do za-
warcia umowy na zakup nieruchomosci
rolnej przez osobe fizyczng konieczne
jest przedtozenie wobec notariusza
o$wiadczenia o pochodzeniu srodkow
na zakup nieruchomosci, a przez osobe
prawng dokumentow poswiadczajacych
ich pochodzenie. Z prawa nabywania
i posiadania gruntéw rolnych zostaty wy-
kluczone te osoby prawne, ktorych bez-
po$rednimi lub posrednimi partnerami lub
udziatowcami sg spotki zarejestrowane
w krajach o preferencyjnych systemach
opodatkowania (rajach podatkowych).

Rumunia

Do 1 stycznia 2014 r. w Rumunii obo-
wigzywat okres przejsciowy, w trakcie
ktérego wymagane byto uzyskanie ze-
zwolenia na nabywanie gruntéw rolnych
przez osoby fizyczne i prawne z panstw
cztonkowskich EOG i Szwajcarii. Wy-
mog ten nie miat jednak zastosowania
w odniesieniu do spétek utworzonych
w Rumunii przez obcokrajowcow oraz
zagraniczne osoby prawne. Liberalne
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warunki rejestracji takich spotek dopro-
wadzity do wzrostu popytu na grunty rol-
ne ze strony zagranicznych inwestorow.
Wedtug opinii Europejskiego Komitetu
Ekonomiczno-Spotecznego opublikowa-
nej w Dzienniku Urzedowym UE w lipcu
2015 1. do 10% uzytkéw rolnych Rumunii
znajdowato sie ,w rekach inwestoroéw
z krajow trzecich”, a dalsze od 20% do
30% byto kontrolowane przez inwestoréw
z UE. Popyt na grunty ze strony obco-
krajowcow spowodowat, ze szacowana
przez agencje handlu nieruchomosciami
$rednia cena gruntéw rolnych w tym
kraju wzrosta w 2015 r. do 4 500 euro/ha
(0 12,5% wiecej niz w 2014 r.) [19].

W zwigzku z zakoriczeniem okresu
przejsciowego od 11 kwietnia 2014 r.
w Rumunii obowigzuje nowa ustawa
0 sprzedazy i kupnie gruntow rolnych,
ktorej przepisy naktadajg na zbywce nie-
ruchomosci rolnej obowigzek sktadania
oferty sprzedazy do urzedu administra-
cji wtasciwego dla miejsca potozenia
nieruchomosci. Jesli powierzchnia
nieruchomosci nie przekracza 30 ha
to oferta sprzedazy podlega weryfika-
cji przez wydziat rolnictwa lokalnego
organu administracji, natomiast gdy
przekracza 30 ha to takg weryfikacje
przeprowadza ministerstwo rolnictwa.
Po uptywie okresu publikacji oferty,
sprzedajgcy nieruchomo$¢ dokonuje
wyboru nabywcy kierujac sie okreslonym
przepisami miejscem nabywcy na liscie
uprawnionych do prawa pierwszenstwa
zakupu. Ostateczny wybdr nabywcy nie-
ruchomosci podlega zatwierdzeniu przez
organ administracji. Przepisy ustawy nie
dotyczg transakcji sprzedazy gruntow
odbywajgcych sie migdzy osobami do
trzeciego stopnia pokrewienstwa. Nadal
utrzymany zostat obowigzek uzyskiwania
zezwolen na nabycie gruntéw rolnych
potozonych w strefie nadgranicznej oraz
w miejscach waznych ze wzgledu na
obronno$¢ panstwa i lokalizacji obiek-
tow archeologicznych. Osoby fizyczne
i prawne spoza panstw EOG i Szwajcarii
mogq nabywac grunty rolne na zasadzie
wzajemnosci praw i obowigzkéw, na
bazie traktatow zawartych przez Rumunig
z tymi panstwami. Mimo, Ze do nowych
przepisow nie zgtosita zastrzezen Komi-
sja Europejska spotykajg si¢ one z coraz

ostrzejszg krytyka ze strony ugrupowan
opozycyjnych oraz zwigzkéw rolnikow
uznajacych, ze dziatanie tych przepisow
nie chroni w dostateczny sposéb rumun-
skich gruntéw rolnych przed wykupem
przez cudzoziemcow.

Wegry

Zgodnie z nowymi przepisami, kiére
wchodzity w zycie poczawszy od 15 grud-
nia 2013 r. do 1 maja 2014 r. podmiotami
uprawnionymi do nabywania prawa do
posiadania gruntu rolnego na Wegrzech
sg tylko osoby fizyczne, Skarb Panstwa,
samorzady lokalne oraz instytucije finan-
sowe podlegajace przepisom ustawy
o listach zastawnych i bankach hipo-
tecznych (ci ostatni tylko na ograniczony
okres czasu okreslony w ustawie). Prawo
posiadania wiasno$ci gruntéw rolnych
moga naby¢ réwniez koscielne osoby
prawne, przy czym moze to nastgpié
wytacznie w drodze zapisu testamento-
wego, darowizn, uméw alimentacyjnych
i opiekunczych.

Maksymalny obszar gruntow rolnych
i leSnych posiadanych na wtasnos¢ przez
osobe fizyczng nie moze przekroczy¢ 300
ha, a obszar gruntéw bedacych w uzyt-
kowaniu jednego podmiotu (np. gruntéw
dzierzawionych) nie moze przekroczy¢
powierzchni 1200 ha, a w przypadku
hodowli zwierzat i producentéw materiatu
siewnego 1800 ha.

Warunkiem nabycia gruntu rolnego
0 powierzchni powyzej 1 ha przez osobg
fizyczng jest posiadanie kwalifikacji rol-
niczych. W przypadku braku kwalifikaciji
kandydat na nabywce musi udowod-
ni¢, ze co najmniej od 3 lat prowadzit
nieprzerwanie dziatalno$¢ rolniczg na
terenie Wegier, z ktorej czerpat dochody,
badz byt cztonkiem rolniczej spotdzielni
produkcyjnej zarejestrowanej na We-
grzech, w ktorej posiadat co najmniej
25% udziatow i wnosit osobisty wktad
pracy. Zabronione jest przejmowanie
prawa do wtasno$ci gruntéw w drodze
tgczenia i dzielenia spotek oséb praw-
nych oraz innych form transferu gruntow
dokonywanych przez osoby prawne. Akt
przeniesienia prawa wiasnosci spisywany



jest po akceptacii kwalifikacji kandydata
na nabywce gruntu, przeprowadzanej
przez departament rolny urzedu woje-
wodzkiego. W postepowaniu o0 wydanie
pozwolenia urzad zwraca si¢ 0 wydanie
opinii o nabywcy do lokalnych komi-
tetow ziemskich, bedacych organami
przedstawicielskimi rolnikow. Opinie ko-
mitetow nie sg wigzace dla urzedu, ale
majg istotny wptyw na wybér nabywcy
gruntu. Umowa dzierzawy gruntu rolnego
zawierana jest rowniez w formie aktu
notarialnego, a kandydat na dzierzawce
przechodzi podobng procedure kwalifika-
cji jak nabywca gruntu. W razie dzierzawy
gruntu przez osobg prawng wymagane
jest, aby byfa to firma z siedzibg w kraju
cztonkowskim EOG bgdz Szwajcarii,
ktorej gtbwnym przedmiotem dziatal-
no&ci, co najmniej przez okres ostatnich
3 lat byto rolnictwo, i ktéra w tym czasie
z dziatalno$ci rolnej osiggata co najmnie;
50%. swojej warto$ci sprzedazy netto.
Osoba zarzadzajgca firmg musi posiada¢
kwalifikacje zawodowe lub przynajmniej
3 lata do$wiadczenia zawodowego w rol-
nictwie.

Odpowiadajac na rosnace zapotrze-
bowanie na grunty rolne w sierpniu 2015
r. rzad podjat decyzje o przyspieszeniu
sprzedazy panstwowych gruntow rol-
nych. Wykonanie programu powierzo-
no Ministerstwu Rolnictwa i Rozwoju
Wsi oraz Narodowej Agencji Zarzgdu
Gruntami (NFA), oferujac do sprzedazy
po cenach rynkowych do 380 tys. ha
panstwowych gruntéw rolnych. Wedtug
szacunkow organizatorow przetargow
$rednia cena rynkowa gruntu rolnego na
Wegrzech w roku 2015 wyniosta okoto 3
300 euro/ha [20]. W przetargach mogli
uczestniczy¢ wytacznie aktywni zawodo-
wo rolnicy, prowadzacy co najmniej przez
okres 3 lat zarejestrowane gospodarstwa
rolne. Dzierzawigcy panstwowy grunt
rolny przez okres co najmniej 3 lat mieli
prawo pierwszenstwa jego nabycia na
warunkach ,poréwnywalnych z okre-
$lonymi dla przetargu”. Oznaczafo to, ze
taki dzierzawca mégt kupi¢ dotychczas
dzierzawiong nieruchomo$¢ w drodze
pierwszenstwa jesli zaptacit cene, jakg
zaoferowat wygrywajacy przetarg. Inni
nabywcy gruntéw obcigzonych umowg
dzierzawy obowigzani byli do przejecia

praw i obowigzkdw zawartych w umo-
wie NFA z dotychczas dzierzawigcym
takie grunty.

W poczatkowym etapie sprzedazy
kupujacy panstwowe grunty mogli sko-
rzystac z preferencyjnego kredytu ban-
kowego udzielanego przez panstwowy
Wegierski Bank Rozwoju (MFB). Wkrétce
jednak, bo na poczatku grudnia 2015
r. podjeto decyzje, ze do skorzystania
z kredytow MFB uprawnieni zostali je-
dynie dzierzawcy panstwowych gruntow
posiadajacy prawo pierwszenstwa naby-
cia. Wszyscy dzierzawcy korzystajgcy
z kredytow przy zakupie panstwowych
gruntow zobowigzani zostali do wnie-
sienia wkfadu wtasnego w wysokosci
10% wartosci nabywanej nieruchomosci,
a osoby ktore nie dzierzawig gruntow
do wktadu w wysokosci 20% Nabyty
panstwowy grunt moze by¢ przedmiotem
zbycia lub obcigzenia dopiero po uptywie
20 lat od daty jego zakupu.

Ogotem do konca kwietnia 2016 r.
sprzedano 180 tys. ha panstwowych
gruntow rolnych, a w maju 2016 r. we-
gierskie ministerstwo rolnictwa ogtosito
zamiar sprzedazy dalszych 60 tys. ha.
Tryb i sposdb sprzedazy gruntéw spo-
tkat sie z krytyka niektorych politykow
partii opozycyjnych, ktérzy przedsta-
wili propozycje ogtoszenia referendum
w sprawie wprowadzenia zakazu dalszej
sprzedazy panstwowych gruntéw za-
rzucajgc rzadowi, ze byty one réwniez
wykupowane przez ,zielonych latyfundy-
stow” z naruszeniem przepisow prawa.
Wspomniane referendum nie doszto do
skutku z powodu niespetnienia wszyst-
kich wymogéw formalnych koniecznych
do jego ogtoszenia.

Regulacje w obrocie gruntami w kon-
tekscie zasady swobodnego przeptywu
kapitatu w UE

Zapisy o ustanowieniu okresow przej-
Sciowych, w trakcie ktorych od obywateli
i 0s6b prawnych z panstw Europejskiego
Obszaru Gospodarczego (EOG) wyma-
gane byto uzyskanie pozwolen na naby-
cie gruntow rolnych i leSnych, zawarto
w ustawodawstwie dziesieciu nowych

panstw UE (Butgaria, Chorwacja, Czechy,
Estonia, Litwa, totwa, Polska, Rumunia,
Stowacja i Wegry), ktore przystepowaty
do Unii poczawszy od 2004 roku. Do
EOG nalezg wszystkie panstwa UE oraz
Islandia, Lichtenstein i Norwegia. Ogra-
niczeniami okresu przejéciowego objeta
jest réwniez Szwajcaria, gdyz wigzg ja
z UE traktaty zawierajgce przepisy 0 swo-
bodzie przeptywu oséb, towaréw, ustug
i kapitatu. Poza Chorwacjg w pozostatych
nowych panstwach UE okresy przej-
§ciowe ulegty juz zakonczeniu, w tym
w wiekszo$ci z nich w 2014 r., przy czym
w Polsce z dniem 1 maja 2016 r.

Bezposrednio przed zakonczeniem
lub wkrétce po zakonczeniu okreséw
przejéciowych w Butgarii, na Litwie,
w Polsce, Rumunii, Stowacji i na We-
grzech krajowe parlamenty uchwality
nowe ustawy, badz znowelizowaty
wcze$niej obowigzujace przepisy praw-
ne normujgce obrét gruntami rolnymi.
Nowe uregulowania zniosty ogranicze-
nia okreséw przejsciowych, ale wpro-
wadzono do nich dodatkowe przepisy,
ktére obowigzujg zardwno krajowych, jak
i zagranicznych nabywcow gruntow rol-
nych. Wprowadzenie nowych przepisow
oprécz uporzadkowania zasad obrotu
ziemig miato réwniez tagodzi¢ znaczne
réznice w cenach gruntéw rolnych miedzy
krajami UE i tym samym przeciwdziata¢
wykupowi spekulacyjnemu.

Wrazliwo$¢ nowych panstw UE na
problem uregulowan w obrocie gruntami
rolnymi przynajmniej po cze$ci taczy¢
nalezy z faktem, ze rozpad panstwowego
oraz kolektywnego sektora rolnictwa
w okresie transformaciji ustrojowej tych
panstw doprowadzit niejednokrotnie do
rozdrobnienia nowopowstatych gospo-
darstw prywatnych, spadku produkcii
rolnej, degradaciji substancji materialne;
bytych panstwowych gospodarstw rol-
nych i rolniczych spétdzielni produkcyj-
nych. Po rozszerzeniu EU o 12 nowych
parnistw z Europy Srodkowo-Wschodhiej
$rednie gospodarstwo rolne w grupie
15 starych panstw UE byto obszarowo
trzykrotnie wieksze i miato o$miokrot-
nie wiekszg wielko$¢ ekonomiczng niz
w grupie 12 nowych panstw UE. Rozni-
ce w poziomie produkciji rolnej i przede
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wszystkim standardzie zycia ludnosci
wsi migdzy starymi i nowymi pafistwami
UE nie zostaty dotychczas zniwelowane.
W tej sytuaciji coraz wigksze poparcie
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