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REASUMPCJA

Rok 2016 byt na rynku ziemi rolni-
czej w Polsce szczegblnym okresem, co
taczyto sie nie tylko z wprowadzonymi
z dniem 30 kwietnia zmianami w zasa-
dach legislacyjnych w nabywaniu nie-
ruchomosci rolnych, ale byto rowniez
konsekwencjg proceséw obserwowa-
nych na rynku ziemi w latach 2014-
-2015. W tym czasie, szczegolnie silnie
zaznaczata sig na nim nierbwnowaga
popytowo-podazowa, co spowodowato
znaczacy wzrost cen ziemi —w 2014
roku 0 23%, a w 2015 o kolejne 19%.
W 2015 roku, po okresie wzglednej sta-
gnacji, nastapito ozywienie w obrocie
gruntami rolnymi, a liczba aktow nota-
rialnych kupna-sprzedazy ziemi rolnicze;
powiekszyta sie 0 10% (w tym na rynku
prywatnym o 12%). Odnotowano réwniez
14% wzrost liczby uméw notarialnych
dotyczacych przeje¢ wiasnosci nierucho-
mosci rolnych w formach nierynkowych.

Na wzrastajgce zainteresowania na-
bywaniem wiasno$ci gruntowych, oddzia-
tywata nie tylko presja konkurencji na
rynkach rolnych, ktéra zmuszata rolnikow
do zdynamizowania skali produkciji, ale
réwniez powszechne przekonanie, ze
nieruchomosci rolne bedg jeszcze silnigj
drozaty po zakonczeniu okresu karencii
na zakup ziemi rolniczej w Polsce przez
obywateli pozostatych pafstw UE. W tych
okolicznosciach zakup nieruchomosci
gruntowych stat sie atrakcyjng formg
lokaty kapitatu, co dodatkowo podbija-
to ich ceny. Potencjalni nabywcy ziemi
dazyli do mozliwie szybkiego sfinalizowa-
nia transakcji, bowiem spodziewano sie
réwniez zmian legislacyjnych odno$nie
wymogow przy obrocie gruntami rolnymi.

Niezaleznie od wymienionych czyn-
nikow, na wzrost cen gruntéw rolnych
wptyw miata zmniejszajaca sie oferta
sprzedazy ze strony ANR. W 2015 roku
wiekszoS¢ gruntow z Zasobu Skarbu
Panstwa byto juz zagospodarowanych,
a wolne ziemie (okoto 300 tys. ha) na
0g6t miaty matg przydatno$¢ rolnicza.

Taka sytuacja na rynku ziemi utrzy-
mywata si¢ do 30 kwietnia 2016 roku,
kiedy weszty w Zycie nowe uregulowania
prawne dotyczace obrotu ziemig rolnicza.
Umocnity one i rozszerzyty funkcje kon-
trolne ANR nad obrotem ziemig na rynku
prywatnym, ustanowity piecioletni okres
karencji na zakup gruntéw z Zasobu
Skarbu Panstwa (z matymi wyjagtkami)
preferujac jego dzierzawe oraz okresli-
ty ujednolicone dla mieszkancow kraju
i obywateli innych panistw UE wymogi,
jakie musza oni spetnia¢ przy nabywaniu
ziemi rolniczej w Polsce.

Chociaz ustawa z dnia 30 kwietnia
2016 znacznie rozszerzyta funkcje ANR,
nie zlikwidowata segmentacji rynku ziemi
odnoénie zasad obowigzujacych w obrocie
prywatnym i procedur zagospodarowania
gruntéw z Zasobu Skarbu Panstwa.

W odniesieniu do rynku prywatnego,
ustawa okreslita podmioty uprawnione do
swobodnego nabywania gruntow rolnych,
wsrod ktorych pierwszenstwo przyznano
rolnikom indywidualnym powiekszajgcym
gospodarstwa rodzinne do powierzchni
nie wiekszej, niz 300 ha. Ograniczen
w nabywaniu ziemi rolnej nie wprowa-
dzono w odniesieniu do obrotu w obre-
bie najblizej rodziny. Realizujgc zadania

dotyczace kontroli obrotu prywatnego
Agencja Nieruchomosci Rolnych uzyska-
ta prawo wydawania administracyjnych
zg6d na nabycie nieruchomosci rolnych.

Przedefiniowanie roli ANR w zakresie
nadzoru nad nieruchomos$ciami rolnymi
i wprowadzenie od 1 maja 2016 roku
piecioletniego zakazu sprzedazy pan-
stwowej ziemi (poza pewnymi wyjatkami)
miafo duzy wptyw na wyniki dziatan zwig-
zanych z gospodarowaniem Zasobem.
W 2016 roku zrealizowany przez Agencje
wolumen sprzedazy wyniost 17,7 tys. ha,
a wiec kilkakrotnie mniej w pordwnaniu
do okoto 100 tys. ha sprzedawanych
corocznie w ostatnich latach. Mniejszy
poziom sprzedazy nieruchomosci rolnych
nie spowodowat zmiany trendu wzrosto-
wego ich ceny. Koszt zakupu 1 ha gruntu
rolnego z Zasobu w 2016 roku byt 0 9%
wyzszy, niz w 2015 roku.

Uznanie dzierzawy jako priorytetowej
formy gospodarowania gruntami Zasobu
znalazto swoje odzwierciedlenie w naj-
wiekszej od 2008 roku powierzchni grun-
tow wydzierzawionej w okresie rocznym.
W 2016 roku wyniosta ona ponad 59 tys.
ha przy wzro$cie uzyskanego czynszu
0 10% w poréwnaniu do 2015 roku.

Zgodnie z nowymi przepisami
0 ksztattowaniu ustroju rolnego w 2016
roku ANR rozpoczeta wydawanie zgod
administracyjnych na nabycie nierucho-
mosci rolnych na podstawie skfadanych
do niej wnioskow. Ztozono ogétem okoto
7 tys. takich podan, z czego w 2016 roku
rozpatrzono okofo 4 tys., wydajac 3,7 tys.
pozytywnych decyzji (93%).



Niezaleznie od nowych wymogéw
przy zawieraniu kontraktow kupna-sprze-
dazy nieruchomosci rolnych, obserwo-
wane w 2016 roku zmniejszenie liczby
transakcji na rynku prywatnym o 17%
nalezy taczy¢ z okresowo wystepujacym
spadkiem skali popytu. Odpowiednio
do tego nastapito znaczace ostabienie
trendu wzrostu cen ziemi. Na rynku pry-
watnym miedzy 2015, a 2016 rokiem
podrozafa ona tylko 0 3%, gdy w dwu
poprzednich latach w obrocie prywatnym
$rednioroczne tempo takiego wzrostu
wynosito 23%.

Podkresli¢ nalezy, ze w 2016 roku,
w odréznieniu od spadku liczby trans-
akcji kupna-sprzedazy ziemi rolniczej,
zwiekszeniu ulegty obroty dokonywane
w formie nierynkowej dotyczace rodzin-
nych przeje¢ wasnosci gruntow. W opi-
sywanym okresie notariaty odnotowaty
75,4 tys. takich uméw i byto ich 0 8%
wiecej niz w roku 2015. Obserwowane
nasilenie rodzinnego obrotu w zmianach
wtasnosci gruntéw, moze by¢ powigza-
ne z nowowprowadzonymi zasadami
odnosnie funkcjonowania rynku ziemi,
bowiem zgodnie z aktualnie obowigzuija-
cymi przepisami przejecia nieruchomosci
rolnych przez osoby spokrewnione nie
podlegajg tak Scistej kontroli ze strony
administracji panstwowej, jak ma to miej-
sce w odniesieniu do transakcji kupna-
-sprzedazy. Wzrost znaczenia przeje¢
rodzinnych w obrocie gruntami rolnymi
moze wptyng¢ na spowolnienie proce-
sow koncentraciji w rolnictwie, bowiem
z badan terenowych prowadzonych w |E-
RiGZ-PIB wynika, ze do takich efektow
przyczynia sie przede wszystkim obrot
ziemig o charakterze rynkowym.

Poza statymi zmianami wtasno$ci
gruntéw w wyniku dokonania transakcji
kupna-sprzedazy, badz przekazania ma-
jatku w ramach rodziny, nieruchomosci
rolne mozna uzytkowac réwniez w formie
dzierzawy, tj. czasowego przejecia w za-
mian za okre$long optate. W Polsce na
rozpowszechnienie dzierzaw na rynku
ziemi wptynefa gfownie dziatalno$¢ ANR,
ktora w poczatkowych okresach swojego
funkcjonowania propagowata te forme
zagospodarowania gruntéw przejetych
do Zasobu Skarbu Panstwa. W 2016

roku w dzierzawie pozostawato 1 022
tys. ha ziemi panstwowej (1. 21,6% ogétu
przejetych gruntow).

W poréwnaniu do sformalizowane;
procedury przejmowania dzierzawy ziemi
od ANR (odrebne przepisy dotyczace
bezprzetargowych i przetargowych form
najmu), dzierzawy prywatne byty do-
wolnymi, najcze$ciej ustnymi umowami
miedzy zainteresowanymi stronami. Do-
tyczyto to zarbwno okresu najmu (zwykle
2-5 lat), jak i wysoko$ci czynszow (za-
zwyczaj corocznie odnawianych).

Na podstawie badan prowadzonych
w |ERIGZ-PIB mozna szacowac, ze
w 2016 roku okoto 20% gospodarstw
indywidualnych uzytkowato ziemie wiasng
i dzierzawiong. Dzierzawa stuzyta gtownie
powigkszeniu skali produkciji jednostek,
ktére dazyty do umocnienia swojej po-
zycji rynkowej i dysponowaty relatywnie
duzym wiasnym majatkiem produkcyjnym.
Wsrod gospodarstw o obszarze 50 ha UR
i wigcej okoto 70% korzystato z dzierzawy
migdzysasiedzkiej. Z badan sondazowych
przeprowadzonych w 2016 z sottysami
wybranych wsi wynikato, ze lokalnie naj-
czesciej kilku rolnikow dzierzawito grunty
od wielu wiascicieli mniejszych gospo-
darstw, ktorzy utrzymywali sig gtéwnie
ze zrdet nierolniczych.

Wedtug GUS w 2016 roku czynsze
dzierzawy na rynku migedzysasiedz-
kim wynosity Srednio 919 zt za 1 ha
UR i byty niewiele wyzsze niz w 2015
roku (0 1,4%). W tym czasie na mie-
dzysasiedzki rynek dzierzaw silniejszy
wptyw niz w latach poprzednich, miata
dziatalno$¢ ANR, kt6ra zgodnie z nowg
ustawg zaczefa preferowac te formg
zagospodarowywania gruntow z Zasobu.
Na wybranych terenach kraju istotnie
zwiekszato to oferte najmu.

Przy interpretacji wszystkich danych
dotyczacych obrotu ziemig rolniczg
w 2016 roku nalezy uwzgledni¢, ze nie-
zmiennie nasilenie opisywanych tendencii
byto zr6znicowane regionalnie, co bezpo-
$rednio wynikafo z lokalnego charakteru
gospodarowania dobrem, jakie stano-
wi ziemia. Chociaz przy poszukiwaniu

przyczyn zmian na rynku ziemi, migdzy
rokiem 2016 a wcze$niejszym okresem,
zazwyczaj podkre$la sie znaczenie nowej
ustawy, nie mozna abstrahowa¢ od kon-
sekwencji zwigkszonego popytu na zakup
gruntéw rolnych w latach 2014 i 2015.
Na podstawie wieloletnich badan i analiz
sytuacji rynku ziemi mozna zauwazy¢
prawidtowo$¢, ze po okresach wzmo-
zonego nasilenia w obrocie gruntami
rolnymi, zazwyczaj nastepuje wyraznie
ostfabienie tego zjawiska, by w kolejnych
latach stopniowo znowu sig powigkszac.
Przy interpretaciji tego zjawiska trzeba
uwzgledni¢, ze w ramach struktur rol-
niczych, grupa tzw. gospodarstw roz-
wojowych, pragngcych umocni¢ swoja
pozycje rynkowg poprzez inwestycje
w ziemig, jest stosunkowo stabilna i ko-
lejne wydatki na pomnozenie majatku
produkcyjnego moze podjaé dopiero
po uzyskaniu korzy$ci z poprzednich
naktadow kapitatowych.

Podobnie jak miato to miejsce w Pol-
sce od 2016 roku w Butgarii, na Litwie,
w Rumunii, Stowacji i na Wegrzech obo-
wigzywac zaczety nowe przepisy prawne
w obrocie gruntami rolnymi, uchwalone
bezpo$rednio przed zakoriczeniem lub
wkrétce po zakofczeniu okresow przej-
$ciowych normujgcych obrét gruntami
rolnymi z udziatem obywateli i 0s6b praw-
nych z innych panstw EOG i Szwajcarii.
Wobec niektorych z tych panstw KE
wszczeta postepowanie sprawdzajace,
czy wprowadzone przepisy sg zgodne
z prawem UE.

Réznice w poziomie rozwoju rol-
nictwa i obszaréw wigjskich w nowych
panstwach powodujg stanowisko rzgdow
tych panstw, ze przy egzekwowaniu za-
sady swobodnego przeptywu kapita-
tu w obrocie gruntami rolnymi nalezy
uwzglednia¢ uwarunkowania ekonomicz-
ne i spoteczne, w jakich funkcjonuig rol-
nictwa tych krajow.

Po rozszerzeniu UE o 12 nowych
paristw z Europy Srodkowo-Wschodniej
$rednie gospodarstwo rolne w grupie
15 starych panstw UE byto obszarowo
trzykrotnie wieksze i miato o$miokrot-
nie wiekszg wielko$¢ ekonomiczng niz



w grupie 12 nowych panstw UE. Mimo
wyraznego postepu w poziomie produk-
cji rolnej i standardzie zycia ludnosci
wsi rbznice migdzy starymi, a nowymi
panstwami UE nie zostaty dotychczas
zniwelowane.

Dotyczy to réwniez funkcjonowania
i sytuacji na rynkach nieruchomosci rol-
nych. W roku 2016, podobnie jak w latach
poprzednich ceny gruntow rolnych w zde-
cydowanej wiekszosci starych panstw
UE przekraczaty znacznie poziom cen
gruntow rolnych w panstwach, ktére
wstgpity do Unii od roku 2004.

Wymienione argumenty wzigt pod
uwage Parlament Europejski (PE), ktory
w swojej rezolucji ogtoszonej w kwietniu
2017 roku wezwat KE do zweryfikowania
kryteriow, obejmujgcych transakcje na

rynkach gruntéw rolnych. Do czasu ich
opublikowania PE postulowat, aby KE
wstrzymata toczace sie postepowania,
ktérych przedmiotem jest sprawdzenie
zgodnosci z prawem UE ustawowych re-
gulacji panistw cztonkowskich w zakresie
obrotu ziemig rolng. W odpowiedzi KE
w komunikacie ogtoszonym w pazdzier-
niku 2017 roku opublikowata wytyczne
w tej sprawie, ktére ,majg pomaoc pan-
stwom cztonkowskim w ochronie grun-
tow rolnych przed spekulacjg cenowg
oraz koncentracjg wtasnosci gruntow
rolnych”. Opierajac si¢ o orzecznictwo
Trybunatu Sprawiedliwo$ci UE, Komisja
stwierdzita, ze panstwa cztonkowskie
UE moga kontrolowa¢ sprzedaz grun-
téw rolnych stosujac — pod pewnymi
warunkami — niektdre z ograniczen na
rynku tych gruntow. Nalezg do nich:
wydawanie przez krajowe organy ze-
zwolen na nabycie gruntéw, limitowanie

areatu nabywanych gruntéw oraz sto-
sowanie prawa pierwokupu utatwiajgce
niektorym kategoriom nabywcow zakup
gruntéw rolnych. Przywilej pierwokupu,
wedtug KE, mozna przyzna¢ rolnikom
dzierzawigcym grunty rolne, sgsiadom,
wspotwiascicielom gruntéw oraz skar-
bowi panstwa. KE uznaje réwniez za
dopuszczalng interwencje cenowg pan-
stwa na rynku gruntow rolnych. Prawo UE
nie zezwala natomiast na ograniczenia
o charakterze dyskryminujgcym, takie jak
wymog uzalezniajacy zakup gruntéw od
miejsca zamieszkania ich nabywcy. Za
niezgodne z prawem UE Komisja uznaje
réwniez naktadanie na nabywce gruntu
obowigzku samodzielnego prowadzenia
gospodarstwa rolnego, zakaz zakupu
gruntow rolnych przez spotki, jak rowniez
wymag posiadania przez nabywce gruntu
kwalifikacji rolniczych.

The report has been prepared under the implementation of Task 2, within Topic Il, entitled:

"Social polarisation versus economic stability in the development processes of agriculture

and rural areas" as part of the Multiannual Programme of IAFE-NRI on "The Polish and the
EU agricultures 2020+. Challenges, chances, threats, proposals"

SUMMARY

The year 2016 was a special pe-
riod for the agricultural land market
in Poland, which was related not only
to the amendments to the legislative
policies on the acquisition of agricultu-
ral properties, introduced on 30 April,
but was also a consequence of the
processes observed in the land mar-
ket in the years 2014-2015. At this
time, this market was characterised
by a particularly strong demand and
supply imbalance, which resulted in
a significant rise in the prices of land -
in 2014 by 23%, and in 2015 by further
19%. In 2015, after a period of relative
stagnation, there was a revival in trade
in agricultural land, and the number of
notarial acts on purchase and sales of

agricultural land increased by 10% (in-
cluding by 12% in the private market).
There was also a 14% increase in the
number of notarial contracts on taking
over agricultural property ownership in
the non-market forms.

The increasing interest in the acqu-
isition of land properties was determined
not only by the pressure of competition
in agricultural markets, which made
farmers boost the production scale, but
also the common belief that agricultu-
ral properties will become even more
expensive after the end of the grace
period for the purchase of agricultu-
ral land in Poland by citizens of other
EU countries. In those circumstances,

the purchase of land has become an
attractive form to invest capital, and
this further raised its prices. Potential
purchasers of land sought to finalise
transactions as soon as possible, as
also legislative amendments regarding
the requirements in trade in agricultural
land were expected.

Regardless of those factors, the rise
in the prices of agricultural land was de-
termined by the declining sales offer on
the part of the APA. In 2015, most land
from the Agricultural Property Stock of
the State Treasury was already managed
and free land (about 300,000 hectares)
generally was not much useful for agri-
cultural purposes.



Such a situation in the land mar-
ket persisted until 30 April 2016, when
the new legislation relating to trade in
agricultural land entered into force.
It strengthened and extended the control
functions of the APA as regards trade in
land in the private market, established
a five-year grace period for the purchase
of land from the Stock of the State Tre-
asury (with a few exceptions) preferring
its lease and identified the requirements,
harmonised for the Polish residents and
citizens of other EU Member States, to
be met when acquiring agricultural land
in Poland.

Although the Act of 30 April 2016
greatly extended the functions of the
APA, it did not abolish the land market
segmentation with respect to the rules
applicable in private trade and procedu-
res of managing land from the Stock of
the State Treasury.

With regard to the private market,
the Act defined the entities authorised to
purchase agricultural land freely, among
which the priority was granted to indivi-
dual farmers enlarging family farms to
the area not exceeding 300 hectares.
Restrictions on the acquisition of agricul-
tural land have not been introduced with
regard to trade within the closest family.
In implementing the tasks on control of
private trade, the Agricultural Property
Agency obtained the right to issue ad-
ministrative approvals for the acquisition
of agricultural properties.

Redefining the role of the APA in
terms of supervision of agricultural pro-
perties and introducing, as of 1 May
2016, the five-year prohibition to sell
state-owned land (with a few excep-
tions) had a great impact on the results
of activities related to management of
the Stock. In 2016, the sales volume
implemented by the Agency amounted
to 17.7 thousand hectares, therefore,
several times less when compared to
about 100 thousand hectares sold an-
nually in recent years. The lower level
of sales of agricultural properties did not
change an upward trend of their prices.
The cost of 1 hectare of agricultural

land from the Stock in 2016 was by 9%
higher than in 2015.

Recognising lease as a priority form
of management of land from the Stock
has been reflected in the biggest, since
2008, area of land leased during the year.
In 2016, it was more than 59 thousand
ha, with an increase in received rent by
10% when compared to 2015.

In accordance with the new regula-
tions on shaping the agricultural system,
in 2016 the APA started issuing admi-
nistrative approvals for the acquisition
of agricultural properties based on the
applications it had received. In total, abo-
ut 7 thousand applications have been
submitted, of which in 2016 about 4 tho-
usand were examined, and 3.7 thousand
positive decisions were issued (93%).

Regardless of the new requirements
in concluding sale and purchase con-
tracts for agricultural properties, the
number of transactions in the private
market reduced by 17%, observed in
2016, should be associated with the pe-
riodic decline in the scale of demand.
Accordingly, there was a significant we-
akening of the upward trend in the prices
of land. In the private market between
2015 and 2016, it rose in price by only
3%, while in the two previous years, in
private trade, the rate of such growth
was disproportionately higher.

It should be stressed that in 2016, in
contrast to the decrease in the number
of agricultural land purchase and sale
transactions, there was an increase
in non-market trade regarding family
acquisitions of the land ownership. In
this period, notary offices recorded 75.4
thousand of such contracts and this num-
ber was by 8% higher than in 2015. The
observed intensification of family trade
in changing the land ownership can be
related to the newly introduced rules for
the functioning of the land market, as in
accordance with the currently applicable
regulations the acquisition of agricultural
properties by relatives are not subject to
such strict control on the part of state
administration, as it is the case with re-

gard to sale and purchase transactions.
The increase in the importance of family
acquisition in trade in agricultural land
can result in slowing down the processes
of concentration in agriculture, as from
field studies conducted at the IAFE-NRI it
results that these effects are contributed
to by, first of all, market trade in land.

In addition to permanent changes
in the land ownership as a result of pur-
chase and sale transactions, or handing
over property within a family, agricultural
properties can be used also in a form
of lease. i.e. temporary acquisition in
exchange for a specific fee. In Poland,
the popularity of lease in the land market
was affected mainly by the activity of the
APA which in the initial period of its func-
tioning promoted this form of managing
land acquired by the Stock of the State
Treasury. In 2016 lease covered 1,022
thousand ha of state-owned land (i.e.,
21.6% of total land acquired).

Compared with a formalised procedu-
re of acquiring land lease from the APA
(separate regulations on lease forms orga-
nised without and with tender procedures),
private leases were free, mostly verbal
agreements between the interested par-
ties. This referred to both the lease period
(usually 2-5 years), and the amount of
rents (usually renewed annually).

Based on the studies carried out in
the IAFE-NRI, it can be calculated that in
2016 about 20% of individual farms used
both own and leased land. Lease served
mainly to enlarge the production scale of
entities which sought to strengthen their
market position and had the relatively
large own property. Among farms with
the area of 50 ha of agricultural land and
more, about 70% used private lease.
From the surveys carried out in 2016 with
village mayors of the selected villages it
resulted that locally most often several
farmers leased land from many owners of
smaller farms, who made a living mainly
from non-agricultural sources.

According to the CSO, in 2016, on
average, lease rents on average in the
private market amounted to PLN 919



per 1 hectare of agricultural land and
were not much higher than in 2015 (by
1.4%). At that time, the private market of
lease was more, than in previous years,
affected by the activity of the APA which,
in accordance with the new Act, started
preferring this form of managing land
from the Stock. In the selected areas of
the country, this significantly increased
the lease offer.

In interpreting all data on trade in
agricultural land in 2016 we should
take into account that the severity of
these trends was permanently varied
regionally, which resulted directly from
the local nature of managing the good
which land is. Although, when looking for
reasons for changes in the land market,
between 2016 and the previous period,
the importance of the new Act is usually
stressed, we cannot disregard the conse-
quences of the increased demand for the
purchase of agricultural land in the years
2014 and 2015. Based on multi-annual
studies and analyses of the situation in
the land market, we can notice a rule
that the periods of intensified trade in
agricultural land were usually followed
by a clear weakening of the phenome-
non and then, in the following years it
increases again. When interpreting this
phenomenon, we must take into account
that, as part of agricultural structures, the
group of so-called development-oriented
farms, wishing to strengthen their market
position by investing in land, is relatively
stable and further expenses on increasing
production assets may be made only
after obtaining the benefits of previous
capital inputs.

Just as it was the case in Poland sin-
ce 2016, in Bulgaria, Lithuania, Romania,
Slovakia and Hungary started applying
the new legislation in trade in agricultu-

ral land, enacted immediately before or
shortly after the end of the transitional
periods regulating trade in agricultural
land with participation of citizens and
legal persons from other EEA countries
and Switzerland. In relation to some of
these countries, the EC initiated an inve-
stigation to check whether the introduced
legislation is consistent with the EU law.

Differences in the level of the agricul-
tural and rural development in the new
Member States result in the position of
the governments of those states that in
enforcing the principle of the free mo-
vement of capital in trade in agricultural
land, we should take into account the
economic and social conditions, in which
agriculture in these countries functions.

After the enlargement of the EU by
12 new Central and Eastern European
Member States, an average farm in the
group of 15 old EU States was three
times bigger in terms of the area and its
economic size was eight times bigger
than in the group of 12 new EU Mem-
ber States. Despite clear progress in
the level of the agricultural production
level and standard of living of the rural
population, the differences among the
old and new EU Member States have
not been reduced yet.

This also applies to the functioning
and the situation in the property markets.
In 2016, just like in previous years, the
prices of agricultural land in the vast
majority of the old EU States significan-
tly exceeded the level of the prices of
agricultural land in the Member States
which joined the Union in 2004.

The above-mentioned arguments
were considered by the European Par-
liament (EP), which in its resolution an-

nounced in April 2017 called on the EC to
verify the criteria referring to transactions
in the agricultural land markets. By the
time of their publishing, the EP postulated
that the EC should stop the ongoing
proceedings, the object of which is to
verify the compliance of the Member
States’ statutory regulations on trade
in agricultural land with the EU law. In
response, the EC in a communication
published in October 2017 published
the guidelines on this matter, which
are to “help the Member States in pro-
tecting agricultural land against price
speculation and the concentration of
ownership of agricultural land”. Based
on the case law of the Court of Justice
of the EU, the Commission stated that
the EU Member States can control the
sale of agricultural land by using — under
certain conditions — some restrictions
in the market of this land. These inclu-
de: permissions to acquire land issued
by the national authorities; limiting the
area of acquired land, and; applying
the right of preemption making it easier
for certain categories of purchasers to
purchase agricultural land. The privi-
lege of preemption, according to the
EC, may be granted to farmers leasing
agricultural land, neighbours, co-owners
of land and the State Treasury. The EC
also considers price intervention of the
State in the agricultural land market as
acceptable. On the other hand, the EU
law does not enable discriminatory re-
strictions, such as a requirement making
the purchase of land conditional upon
the place of residence of its purchaser.
As incompatible with the EU law, the
Commission considers also imposing
on the land purchaser an obligation
to manage the farm on their own, the
prohibition to purchase agricultural land
by companies as well as the require-
ment for the purchaser of land to have
agricultural qualifications.



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

L’année 2016 a été une période
spéciale sur le marché des terres agri-
coles en Pologne. Cela était lié non
seulement aux changements de la
législation concernant I'achat de biens
immobiliers agricoles introduits le 30 avril
2017, mais résultait aussi des processus
observés sur le marché foncier dans les
années 2014-2015. A ce moment, le
déséquilibre entre I'offre et la demande
a été particulierement marqué, ce qui
a entrainé une hausse significative des
prix des terrains — 23% en 2014 et 19%
en 2015. En 2015, apres une période de
stagnation relative, les marchés fonciers
ruraux ont donné des signes de reprise
significatifs et le nombre des transactions
de terres agricoles s’est accru de 10%
(dont 12% sur le marché privé). Le volu-
me des transactions de biens immobiliers
agricoles non marchands a également
connu une augmentation de 14%.

L’intérét croissant pour I'acquisition
de propriétés fonciéres était influencé
non seulement par la pression de la
concurrence sur les marchés agricoles
qui poussait les agriculteurs a augmen-
ter leur production, mais aussi par la
croyance répandue selon laquelle les
prix des propriétés agricoles continu-
eraient @ augmenter aprés la fin de la
période transitoire durant laquelle 'achat
de propriétés agricoles par des citoy-
ens d’autres pays de I'UE était soumis
a certaines regles restrictives. Dans ces
circonstances, I'achat d’un terrain immo-
bilier est devenu un placement financier
trés attrayant, ce qui a encore augmenté
les prix. Les acheteurs potentiels de biens
immobiliers agricoles ont cherché a fina-
liser la transaction le plus t6t possible,
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car ils s’attendaient également a des
changements législatifs concernant les
exigences relatives au commerce des
terres agricoles.

Indépendamment des facteurs men-
tionnés ci-dessus, la hausse des prix des
terres agricoles est due a la baisse de
l'offre de vente de 'Agence de la Propriété
agricole (ANR). En 2015, la plupart des
terres appartenant au Trésor public éta-
ient déja exploitées et les terres vacantes
(environ 300 000 ha) avaient généralement
peu d'utilité pour I'agriculture.

Cette situation sur le marché fon-
cier a duré jusqu’au 30 avril 2016, date
a laquelle de nouvelles réglementa-
tions légales sur le commerce des ter-
res agricoles sont entrées en vigueur.
Elles ont renforcé et étendu les fonctions
de contréle de I'’Agence de la Propriété
agricole (ANR) sur le marché privé, fixant
une période transitoire de cing ans pour
I'achat de terrains agricoles auprés du
Trésor public (& quelques exceptions
prés), préférant la location des terrains
agricoles a leur vente, et ayant défini les
exigences, unifiées pour les résidents
du pays et les citoyens des autres pays
de I'UE auxquelles ils doivent satisfaire
lorsqu’ils achétent des terres agricoles
en Pologne.

Bien que la loi du 30 avril 2016 ait
considérablement élargi les fonctions de
I'Agence de la Propriété agricole (ANR),
elle n’a pas éliminé la segmentation du
marché foncier en ce qui concerne les
régles en vigueur sur le marché privé
et les procédures de gestion des terres
appartenant au Trésor public.

En ce qui concerne le marché privé,
la loi a spécifié des entités ayant droit
ala libre acquisition de terres agricoles,
parmi lesquels la priorité était accordée
aux agriculteurs individuels qui agrandis-
sent leurs exploitations familiales jusqu’a
une superficie ne dépassant pas 300
hectares. Les restrictions concernant
I'acquisition de terres agricoles n’ont
pas été introduites en ce qui concer-
ne le commerce des terres agricoles
au sein de la famille immédiate. Dans
I'accomplissement des taches liées au
contréle du marché privé, 'Agence de
la Propriété agricole (ANR) a obtenu
le droit de délivrer des autorisations
administratives pour I'achat de biens
immobiliers agricoles.

La redéfinition du réle de I'Agence de
la Propriété agricole (ANR) en ce qui con-
cerne la surveillance des biens agricoles
et lintroduction d’une interdiction quinqu-
ennale de vente de terres appartenant
a'Etat & partir du 1er mai 2016 (hormis
certaines exceptions) ont eu un impact
majeur sur les résultats des activités de
gestion des biens agricoles. En 2016, le
volume des ventes réalisées par I'Agence
de la Propriété agricole (ANR) s’est élevé
a 17 700 hectares, donc plusieurs fois
moins par rapport a environ 100 000
hectares vendus par an ces dernieres
années. Le niveau plus bas de la vente
de biens immobiliers agricoles n’a pas
changé la tendance a la hausse des
prix de biens immobiliers agricoles. Le
prix d’un hectare de terres appartenant
a I'Etat en 2016 était supérieur de 9%
a celui de 2015.



La reconnaissance du bail comme
une forme prioritaire de gestion des terres
appartenant a I'Etat s'est reflétée dans
la plus grande superficie depuis 2008
de terrains loués au cours de I'année.
En 2016, cette superficie s’était élevée
a plus de 59 000 hectares avec I'aug-
mentation du loyer de 10% par rapport
al'année 2015.

Conformément a la nouvelle régle-
mentation sur la conception du systéme
agricole, I'’Agence de la Propriété agricole
(ANR) a commencé, en 2016, a délivrer
des autorisations administratives pour
I'achat de biens immobiliers agricoles sur
la base des demandes qui sont soumises
al'Agence de la Propriété agricole (ANR).
Un total d’environ 7 000 demandes ont
été soumises, dont environ 4 000 ont été
examinées en 2016, et 3 700 décisions
positives (93%) ont été délivrées (93%).

Indépendamment des nouvelles exi-
gences lors de la conclusion de contrats
d’achat et de vente de biens immobi-
liers agricoles, la réduction du nombre
de transactions sur le marché privé de
17% observée en 2016 devrait étre liée
a la baisse périodique de la demande.
En conséquence, il y a eu un affaiblis-
sement significatif de la tendance de
I'augmentation des prix des terrains. En
ce qui concerne le marché privé, entre
2015 et 2016, les prix des terrains n’ont
progressé que de 3%, alors qu’au cours
des deux années précédentes, le rythme
de cette augmentation a été dispropor-
tionnellement plus élevé.

Il convient de souligner qu’en 2016,
contrairement a la baisse du nombre
d’opérations d’achat-vente de terres agri-
coles, le chiffre d’affaires hors marché,
sous forme de transferts non marchands
de propriété au sein d’'une méme famille,
a augmenté. Dans la période décrite,
le nombre des transactions conclues
avait atteint le chiffre de 75,4 mille, soit
8% de plus qu’en 2015. L’augmenta-
tion constatée du chiffre d’affaires sous
forme de transferts non marchands de
propriété au sein d’'une méme famille
peut étre liée aux nouvelles regles de
fonctionnement du marché foncier, car la

réglementation en vigueur concernant les
operations d’achats et de ventes de biens
agricoles par les membres de la méme
famille ne fait pas I'objet d’'un contréle
aussi strict de la part de 'administration
d’Etat. L'augmentation de Iimportance
des operations d’achats et de ventes de
biens agricoles par les membres de la
méme famille peut provoquer le ralentis-
sement du processus de concentration
des exploitations, car les recherches
sur le terrain menées par I'lnstitut de
IEconomie agricole et alimentaire (IE-
RiGZ-PIB) montrent que ces effets sont
principalement attribuables au commerce
des terres agricoles commercialisables.

En plus des changements perma-
nents dans la propriété fonciere résultant
de transactions d’achat-vente ou d’un
transfert de propriété au sein d'une méme
famille, les biens immobiliers agricoles
peuvent également étre utilisés sous
forme d’un contrat de bail, ¢’est-a-dire
le preneur peut jouir temporairement
d’un bien immobilier moyennant un prix
spécifié. En Pologne, la prédominance
des baux sur le marché foncier a été prin-
cipalement influencée par les activités de
I'’Agence de la Propriété agricole (ANR)
qui, dans les premiéres phases de son
fonctionnement, a promu cette forme de
gestion foncier de terres appartenant au
Trésor public. En 2016, 1 022 mille hec-
tares de terres appartenant a 'Etat (soit
21,6% du total des terres appartenant au
Trésor public) était en location.

Par rapport a la procédure trés for-
malisée de prise en charge des baux
fonciers appartenant a I'Agence de la
Propriété agricole (ANR) (dispositions
distinctes concernant les formes de bail
sans appel d’offres et en réponse a un
appel d’offres), les baux privés étaient
basés sur les contrats libres, le plus
souvent les accords verbaux entre les
parties intéressées. Cela concernait a la
fois la période de location (généralement
allant de 2 & 5 ans) et le montant du loyer
(généralement renouvelé chaque année).

Sur la base de recherches menées
par I’,Institut de recherche de I'Institut
de I'Economie agricole et alimentaire

(IERIGZ-PIB), nous pouvons estimer
qu’en 2016 environ 20% des exploita-
tions individuelles ont exploité les ter-
res propres et louées. Le bail servait
principalement & augmenter I'échelle de
production des entités qui cherchaient
a renforcer leur position sur le marché
et disposaient d’actifs de production
propres relativement importants.

Parmi les exploitations avec une
superficie de 50 hectares et plus de la
surface agricole utile (SAU), environ 70%
ont utilisé des baux voisins. Des enquétes
menées en 2016 aupres des « softys »
(les représentants des communautés
rurales) de certains villages ont montré
qu’au niveau local, plusieurs agricul-
teurs louaient des terres & de nombreux
propriétaires de petites exploitations
qui vivent principalement des activités
non agricoles.

Selon les données de I'Institut polo-
nais de la statistique « GUS », en 2016,
les loyers moyens sur le marché des
baux voisins s'élevaient a 919 PLN pour
1 hectare de SAU et étaient Iégérement
supérieurs a ceux de 2015 (de 1,4%).
A cette époque, les activités de I'Agen-
ce de la Propriété agricole (ANR) ont
exercé une influence plus forte sur le
marché des baux voisins que dans les
années précédentes. L’Agence de la
Propriété agricole (ANR), conformément
a la nouvelle loi, a commencé a pro-
mouvoir cette forme de gestion foncier
des terres appartenant au Trésor public.
Dans certaines régions du pays, cela
a considérablement augmenté I'offre de
location de SAU.

En interprétant toutes les données
sur le commerce des terres agricoles en
2016, il convient de prendre en comp-
te le fait que l'intensité des tendances
décrites variait selon les régions, ce qui
résultait directement de la nature locale
de la gestion des terres. Bien qu’en cher-
chant les causes des changements sur le
marché foncier entre 2016 et la période
précédente I'importance de la nouvelle
loi soit généralement soulignée, nous
ne pouvons pas ignorer les conséqu-
ences de la demande accrue d’achat
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de terres agricoles en 2014 et 2015.
Sur la base des recherches et analyses
de la situation du marché foncier con-
duites pendant plusieurs années, nous
pouvons observer une certaine tendance
: apreés l'intensification des transferts de
terres agricoles, nous pouvons observer
généralement un affaiblissement ma-
rqué de ce phénomeéne qui augmente
progressivement au cours des années
suivantes. Lors de l'interprétation de ce
phénoméne, il convient de prendre en
compte le fait qu'au sein des structures
agricoles, le « groupe des exploitations
en développement » désirant de renforcer
leur position sur le marché (en investis-
sant en terres agricoles) est relativement
stable ; les dépenses additionnelles pour
multiplier les actifs de production ne peu-
vent se faire qu’aprés avoir obtenu des
rendements des investissements que ce
groupe avait encouru antérieurement.

Comme en Pologne, depuis 2016, de
nouvelles réglementations légales con-
cernant le commerce des terres agricoles
ont été adoptées en Bulgarie, Lituanie,
Roumanie, Slovaquie et Hongrie, im-
médiatement avant ou juste aprés la fin
des périodes transitoires réglementant
I'achat de propriétés agricoles par des ci-
toyens et des personnes morales d’autres
pays de I'Espace économique européen
et de Suisse. En ce qui concerne certains
de ces pays, la Commission européenne
a engagé une procédure pour vérifier si
les dispositions légales introduites par
ces pays sont conformes & la législation
de 'UE.

Les différences de niveau de déve-
loppement de I'agriculture et des zones
rurales dans les nouveaux pays donnent
lieu a la position des gouvernements de
ces pays qui, en appliquant le principe de
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la libre circulation des capitaux dans le
commerce des terres agricoles, doivent
tenir compte des conditions économiques
et sociales dans lesquelles opérent les
agricultures de ces pays.

Apres I'élargissement de I'UE de
12 nouveaux pays d’Europe centrale et
orientale, 'exploitation agricole moyenne
au sein du groupe des 15 anciens pays
de 'UE était trois fois plus grande et huit
fois plus importante en ce qui cencerne la
taille économique qu’au sein du groupe
des 12 nouveaux pays de I'UE. Malgré
des progres évidents en ce qui concerne
le niveau de la production agricole et le
niveau de vie de la population rurale, le
fossé entre les anciens et les nouveaux
pays de I'UE n’a pas encore été comblé.

Cela vaut également pour le fonction-
nement et |a situation sur les marchés
immobiliers agricoles. En 2016, com-
me dans les années précédentes, les
prix des terres agricoles dans la grande
majorité des anciens pays de I'UE ont
largement dépassé le niveau des prix
des terres agricoles dans les pays qui
ont rejoint 'Union depuis 2004.

Ces arguments ont été pris en comp-
te par le Parlement européen (PE) qui,
dans sa résolution publiée en avril 2017,
a appelé la Commission européenne a
vérifier les critéres, y compris les critéres
des transactions sur les marchés fon-
ciers agricoles. Jusqu'a leur publication,
le Parlement européen a proposé que
la Commission européenne suspende
les procédures de vérification en co-
urs, dont le sujet est la vérification de la
conformité des réglements statutaires
des Etats membres en ce qui concerne
le commerce des terres agricoles avec
le droit communautaire. La Commission

européenne a donné sa réponse dans
un communiqué émis en octobre 2017
publiant des lignes directrices sur cette
question qui « doivent aider les Etats
membres a protéger les terres agrico-
les contre les spéculations sur les prix
et contre I'accaparement des terres
agricoles ». Sur la base de la jurispru-
dence de la Cour de justice de I'UE, la
Commission européenne a conclu que
les Etats membres de 'UE pouvaient
contrdler la vente de terres agricoles en
appliquant, sous certaines conditions,
certaines restrictions sur le marché de
ces terres. Ceux-ci comprennent: la
délivrance par les autorités nationales
de permis pour I'acquisition de terres,
la limitation de la superficie de terres
qui peuvent étre achetées et I'applica-
tion du droit de préemption pour faciliter
I'achat de terres agricoles a certaines
catégories d’acheteurs. Le droit de
préemption, selon la Commission
européenne, peut étre accordé aux
agriculteurs louant des terres agricoles,
aux voisins, aux copropriétaires de
terres et 4 la trésorerie de I'Etat. La
Commission européenne reconnait
également I'intervention de I'Etat sur
le marché des terres agricoles comme
acceptable. Cependant, la Iégislation
de 'UE n’autorise pas les restrictions
discriminatoires, comme 'exigence que
I'achat de terres agricoles soit effectué
sur le lieu de résidence de I'acheteur.
La Commission européenne considére
le fait d’'imposer & I'acheteur foncier I'o-
bligation de gérer I'exploitation agricole
de maniére indépendante, I'interdiction
d’acheter des terres agricoles par les
sociétés ainsi que I'obligation pour
I'acheteur de terres d’obtenir des quali-
fications agricoles comme incompatible
avec le droit communautaire.



Der Bericht wurde bei der Erfiillung der Aufgabe 2 zum Thema Il ,Soziale Polarisierung und
okonomische Stabilisierung bei Entwicklung der Landwirtschaft und landlichen Gebiete”
des Mehrjahresprogramms des Instituts fir Agrardkonomie und Nahrungsmittelwirtschaft —
Staatlichen Forschungsinstituts zum Thema ,,Die polnische und EU-Landwirtschaft 2020+.
Herausforderungen, Chancen, Gefdahrdungen, Vorschlage” erstellt.

REASSUMPTION

Das Jahr 2016 war eine besondere
Zeit auf dem Agrarbodenmarkt in Polen,
was sowohl mit den am 30. April im
Bereich der legislativen Grundsatze des
Landwirtschaftsgrundstiickserwerbs
eingefiihrten Anderungen in Verbindung
stand, als auch Folge der 2014 - 2015
auf dem Bodenmarkt beobachteten Pro-
zesse war. Zu dieser Zeit prégte sich
fehlende Ausgewogenheit zwischen
der Nachfrage und dem Angebot auf
diesem Markt besonders stark aus, was
einen erheblichen Anstieg der Boden-
preise nach sich zog - im Jahre 2014
um 23% und 2015 um weitere 19%. Im
Jahre 2015 gab es (nach der Zeit der
relativen Stagnation) eine Belebung im
Landwirtschaftsbodenverkehr und die
Anzahl von notariellen Beurkundungen
fur Kauf und Verkauf des Agrarbodens
stieg um 10% (darunter um 12% auf
dem Privatmarkt. Es wurde auch ein
14-prozentiger Anstieg im Bereich der
notariellen Vertrage, die die Ubernah-
me des Eigentums der Landwirtscha-
ftsgrundstiicke in Nichtmarktformen
betreffen, festgestellt.

Auf steigendes Interesse am Erwerb
des Grundeigentums wirkte nicht nur der
Druck des Wettbewerbs auf den Agrar-
mérkten ein, der die Bauer zur Dynami-
sierung des Produktionsumfangs zwang,
sondern auch eine allgemein verbreitete
Uberzeugung, dass die Landwirtschafts-
grundstiicke nach Ablauf der Karenzfrist
fir den Agrarbodenkauf in Polen durch
die Biirger von restlichen EU-Mitglieds-
staaten noch mehr im Preise steigen
werden. Unter diesen Umsténden wurde
der Landwirtschaftsgrundstiickskauf zur
attraktiven Geldanlageform, was die Pre-

ise dieser Landwirtschaftsgrundstiicke
noch héher trieb. Potentielle Bodener-
werber strebten nach einem mdglichst
schnellen Geschéaftsabschluss, denn
man erwartete auch legislative Ande-
rungen betreffend Anforderungen beim
Landwirtschaftsbodenverkehr.

Unabhé&ngig von genannten
Faktoren, lbte das zuriickgehen-
de Verkaufsangebot der Agentur fir
Landwirtschaftliche Immobilien einen
Einfluss auf den Anstieg der Agrarbo-
denpreise aus. Im Jahre 2015 waren
die L&ndereien aus dem Bestand des
Fiskus gréBtenteils schon bewirtschaftet
und die freien (ungefahr 30.000 Hektar)
waren gewohnlich in kleinem MaBe flir
die Landwirtschaft nitzlich.

Eine solche Situation erhielt sich bis
30. April 2016, wenn neue Rechtsbe-
stimmungen fiir Landwirtschaftsbode-
nverkehr in Kraft traten. Sie haben die
Kontrollfunktionen der Agentur fiir Lan-
dwirtschaftliche Immobilien im Bereich
des Bodenverkehrs auf dem Privatmarkt
verstarkt und erweitert, eine flinf Jahre
lange Sperrfrist fiir den Kauf der Béden
aus dem Bestand des Fiskus bestimmt
(mit kleinen Ausnahmen) —ihre Pacht be-
vorzugend und die fiir Landesbewohner
und Biirger von anderen EU-Mitglieds-
staaten vereinheitlichten Anforderungen,
die sie beim Agrarbodenkauf in Polen
erflillen missen, verordnet.

Obwohl das Gesetz vom 30. April
2016 die Funktionen der Agentur fir
Landwirtschaftliche Immobilien erheblich
erweitert hat, hat sie die Bodenmarktseg-
mentierung im Bereich der im Privatver-

kehr und Bewirtschaftungsverfahren fiir
die Béden aus dem Bestand des Fiskus
nicht beseitigt.

Was den Privatmarkt anbetrifft, hat
das Gesetz die zum freien Agrarboden-
kauf berechtigten Subjekte bestimmt,
unter denen der Vorrang den Einzel-
bauern, die ihre Familienbetriebe bis
nicht mehr als 300 Hektar vergréBern,
eingerdumt wurde. Die Einschrénkun-
gen im Agrarbodenkauf wurden nicht
beziiglich der nachsten Familienange-
hérigen eingefiihrt. Indem die Agentur
fir Landwirtschaftliche Immobilien ihre
Aufgaben aus dem Bereich der Kontrolle
des Privatverkehrs realisierte, erwarb sie
das Recht auf Erteilung der Verwaltung-
seinwilligungen zum Landwirtschafts-
grundstiickserwerb.

Die Neufestlegung der Rolle der
Agentur flir Landwirtschaftliche Immo-
bilien und Einfihrung (seit dem 1. Mai
2016) eines fiinf Jahre langen Verbots
des Verkaufs vom Landesboden (mit
einzigen Ausnahmen) (ibte einen groBen
Einfluss auf Ergebnisse der mit Vorrats-
bewirtschaftung verbundenen Tétigkeit
aus. Das von der Agentur realisierte Ver-
kaufsvolumen betrug im Jahre 2016 17,7
Tsd. Hektar, also einigemal weniger im
Vergleich zu ungefahr 100.000 Hektar,
die in letzten Jahren jedes Jahr verkauft
waren. Das niedrigere Landwirtschafts-
grundstiicksverkaufsniveau verursachte
keine Anderung von der steigenden Ten-
denz der Preise dieser Landwirtschafts-
grundstiicke. Der Kaufpreis fiir 1 Hektar
Ackerflache aus dem Bestand war um
9% hoher als im Jahre 2015.
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Die Anerkennung der Pacht als
eine vorrangige Bestandsbodenbewirt-
schaftungsform kam in der hochsten
seit dem Jahr 2008 Ackerfldche, die im
Laufe eines Jahres gepachtet wurde,
zum Vorschein. Im Jahre 2016 betrug
sie Uber 59.000 Hektar, wahrend der
Pachtzins um 10% im Vergleich zum
Jahr 2015 erhéht wurde.

Nach neuen Vorschriften liber Ge-
staltung der Landwirtschaftsordnung
begann die Agentur fiir Landwirtscha-
ftliche Immobilien 2016 mit Erteilung
von Verwaltungseinwilligungen zum
Landwirtschaftsgrundstlickserwerb in
Anlehnung an die bei ihr gestellten An-
trége. Im Allgemeinen wurden etwa 7000
derartige Gesuche eingereicht, wovon
4000 wurden im Jahre 2016 gepriift und
3700 positive Bescheide (93%) erteilt.

Unabhéngig von neuen Anforderun-
gen beim Abschluss von Kaufs- und
Verkaufsvertrage fiir die Landwirtscha-
ftsgrundstiicke soll die im Jahre 2016
beobachtete Minderung der Geschéfte
auf dem Privatmarkt um 17% mit dem
voriibergehenden Riickgang der Na-
chfrageskala verbunden werden. De-
mentsprechend gab es eine bedeutende
Abschwachung der steigenden Boden-
preistendenz. Auf dem Privatmarkt wurde
der Boden zwischen dem Jahr 2015 und
2016 nur um 3% teurer, wahrend diese
Steigerungsrate in zwei friiheren Jahren
unvergleichlich héher war.

Es ist hervorzuheben, dass der mit
Ubernahme des Bodeneigentums durch
die Familien verbundene Nichtmarktver-
kehr zum Unterschied vom Riickgang der
Geschéaftsanzahl im Bereich des Agrar-
flaichenkaufs und -verkaufs gewachsen
ist. In der dargestellten Zeitperiode stell-
ten die Notariate 75.400 solche Vertrage
fest und es war um 8% mehr als im Jahre
2015. Die beobachtete Intensivierung des
Familienverkehrs im Bereich der Bodene-
igentumsé&nderungen kann mit den neu
eingefiihrten Grundsétzen der Tatigkeit
des Grundstiickmarktes verbunden sein,
denn die Landwirtschaftsgrundstiick-
stibernahme durch verwandte Personen
wird von der Staatsverwaltung nicht so
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streng kontrolliert wie die Kaufs- und
Verkaufsgeschéfte. Die Zunahme der
Bedeutung von Familieniibernahmen
im Landwirtschaftsgrundstticksverkehr
kann die Verlangsamung der Konzen-
trationsprozesse in der Landwirtschaft
beeinflussen, denn es resultiert aus den
vom Institut fiir Agrar- und Nahrungsmit-
telwirtschaft vorgenommenen Feldstu-
dien, dass der Grundstiicksverkehr vom
Marktcharakter zu solchen Wirkungen
vor allem beitragt.

Neben den standigen Grundstiick-
seigentumsanderungen infolge des
Abschlusses eines Kaufs- oder Ver-
kaufsgeschéfts oder einer Vermdgen-
stibergabe im Kreis der Familie kann der
LandwirtschaftsgrundstiicksnieBbrauch
auch in Form einer Pacht (d. h. einer
voriibergehenden Ubernahme gegen
bestimmte Zahlung) ausgelibt werden.
In Polen wurde die Pachtverbreitung auf
dem Grundstiicksmarkt vor allem durch
die Tatigkeit der Agentur fir Landwirt-
schaftliche Immobilien, die am Anfang
ihres Funktionierens flir diese Form der
Bewirtschaftung von den fiir Bestand des
Staatsfiskus tibernommenen Grundstiic-
ken warb. Im Jahre 2016 waren 1022
Tsd. Hektar staatlicher Grundstiicke (d.
h. 21,6% aller ibernommenen Bbden)
gepachtet.

Im Vergleich zu dem in strenge
Form gebrachten Prozess der Grund-
stlickstibernahme von der Agentur fir
Landwirtschaftliche Immobilien (geson-
derte Vorschriften flir Pachtformen mit
und ohne Ausschreibung) waren private
Pachten beliebige (am 6ftesten miindli-
che) Vertrdge zwischen interessierten
Vertragsparteien. Das betraf sowohl
die Pachtdauer (gewdhnlich von 2 bis 5
Jahren) als auch die Zinshdhen (in der
Regel waren sie jedes Jahr erneuert).

In Anlehnung an die im Institut fir
Agrar- und Nahrungsmittelwirtschaft -
Nationales Forschungsinstitut durchge-
fihrten Untersuchungen kann geschétzt
werden, dass etwa 20% Privatwirtscha-
ften im Jahre 2016 einen NieBbrauch
vom eigenen und gepachteten Boden
austibten. Die Pacht diente vor allem

der Erweiterung des Produktionsum-
fangs von denjenigen Einheiten, die nach
Verstérkung ihrer Marktposition strebten
und ber ein relativ groBes Produktion-
svermdgen verfligten.

Unter Landwirtschaftsbetrieben mit
50 Hektar landwirtschaftlicher Nutzflache
(und mehr) nahmen etwa 70% zwischen-
nachbarliche Pacht in Anspruch. Aus
den im Jahre 2016 mit Schulzen der
ausgewahlten Dorfer durchgefiinrten
Umfragen ging es hervor, dass einige
Bauern die Grundstiicke von vielen Be-
sitzern von kleineren Betrieben pachteten
und diese Besitzer lebten vor allem nicht
von landwirtschaftlichen Quellen.

Nach Angaben des Zentralamtes
fur Statistik betrugen die Pachtzinsen
auf dem zwischennachbarlichen Markt
durchschnittlich 919 PLN fir 1 Hektar
landwirtschaftlicher Nutzfldche und waren
nicht viel héher als im Jahre 2015 (um
1,4%). Zu dieser Zeit Ubte die Tatigkeit
der Agentur flir Landwirtschaftliche Im-
mobilien (die nach dem neuen Gesetz
begann, diese Form der Bewirtschaftung
von Grundstiicken aus dem Bestand
vorzuziehen) einen stérkeren Einfluss auf
den zwischennachbarlichen Pachtmarkt
als in friiheren Jahren aus. Auf ausge-
wahlten Landesgebieten erweiterte es
wesentlich das Mietangebot.

Bei der Interpretation aller Angaben
betreffend den Verkehr mit landwirtscha-
ftlichen Flachen im Jahre 2016 ist es zu
beriicksichtigen, dass die Intensitét von
dargestellten Tendenzen in regionaler
Hinsicht stets differenziert war, was di-
rekt aus ortsbezogenem Charakter der
Bewirtschaftung eines solchen Gutes
wie der Boden resultierte. Obwohl die
Bedeutung von neuem Gesetz beim
Suchen nach Grund der Anderungen
auf dem Bodenmarkt zwischen dem
Jahr 2016 und der frilheren Zeitperiode
gewdhnlich hervorgehoben wird, kann
von Folgen der erhdhten Nachfrage
nach dem Kauf der landwirtschaftlichen
Flachen im Jahr 2014 und 2015 nicht
abgesehen werden. Langjhrige Unter-
suchungen und Analysen der Situation
auf dem Agrarbodenmarkt lassen eine



RegelmaBigkeit bemerken, dass eine
deutliche Abschwéchung im Verkehr mit
landwirtschaftlichen Fl&chen gewdhnlich
nach der Zeit der erhdhten Intensitét
gibt und in den né&chsten Jahren nimmt
diese Erscheinung wieder an Kraft zu. Bei
Interpretation dieser Erscheinung muss
beriicksichtigt werden, dass die Gruppe
von sogenannten entwicklungsfahigen
landwirtschaftlichen Betrieben, die ihre
Marktposition durch Investitionen in den
Boden verstarken wollen, ziemlich sta-
bil im Rahmen der landwirtschaftlichen
Strukturen ist und weitere Ausgaben
flr Vermehrung des Produktionsver-
mdgens kann sie erst nach Gewinnung
der finanziellen Vorteile aus friiheren
Kapitalaufwanden machen.

Genauso wie es in Polen war, be-
gannen neue Rechtsvorschriften fiir den
Verkehr mit landwirtschaftlichen Fl&chen
in Bulgarien, Litauen, Rumanien, in der
Slowakei und in Ungarn seit dem Jahr
2016 zu gelten. Sie wurden direkt vor
oder nach Ablauf der Ubergangszeit,
die den Verkehr mit landwirtschaftlichen
Flachen unter Beteiligung von Birgern
und juristischen Personen aus anderen
EWR-Staaten und der Schweiz verab-
schiedet. Gegen manche von diesen
Staaten hat die Europdische Kommission
ein Verfahren eingeleitet, das priifen sol-
Ite, ob die eingefiihrten Vorschriften mit
dem EU-Recht (ibereinstimmen.

Die Unterschiede im Entwicklungs-
stand der Landwirtschaft und der lan-
dlichen Gebiete in den neuen Landern
haben zur Folge, dass die Regierungen
dieser L&nder einen solchen Standpunkt
vertreten, dass dkonomische und ge-
sellschaftliche Gegebenheiten, unter
denen die Landwirtschaft dieser Lander
funktioniert, bei Vollziehung des Grund-
satzes des freien Zahlungsverkehrs im

Handel mit landwirtschaftlichen Flachen
berticksichtigt werden sollen.

Nach Erweiterung der EU um 12
neue Lander aus Mittelosteuropa war
die Flache eines mittelgroBen Landwirt-
schaftsbetriebs in der Gruppe von 15
L,alten” EU-Mitgliedsstaaten dreimal so
groB wie der Landwirtschaftsbetrieb in
der Gruppe von 12 ,neuen” EU-Mitglieds-
staaten und wirtschaftliche GréBe dieses
landwirtschaftlichen Betriebs (iberstieg
achtmal die GroBe eines Landwirtscha-
ftsbetrieb in der Gruppe von 12 ,neuen”
EU-Mitgliedsstaaten. Obwohl das Niveau
der Landwirtschaftsproduktion und der
Lebensstandard der Iandlichen Bevdlke-
rung deutlich fortgeschritten sind, wurden
die Unterschiede zwischen ,alten” und
,neuen” EU-Mitgliedsstaaten bisher nicht
ausgeglichen.

Es betrifft ebenfalls das Funktionie-
ren und die Situation auf dem Markt der
landwirtschaftlichen Immobilien. Im Jahre
2016, genauso wie in friiheren Jahren,
tberschritten die Preise fiir Landwirtscha-
ftsboden in Giberwiegender Mehrheit der
L,alten EU-Mitgliedsstaaten das Niveau
der Preise fiir Landwirtschaftsboden in
derjenigen Lander, die der EU seit dem
Jahr 2004 beigetreten sind.

Auf genannte Argumente hat das
Europdische Parlament seine Aufmerk-
samkeit gerichtet. In seiner im April 2017
bekanntgegebenen Resolution hat es die
Européische Kommission zur Verifikation
der Kriterien fiir Geschéfte auf den Lan-
dwirtschaftsbodenmérkten aufgefordert.
Bis zu ihrer Veréffentlichung hat das
Européische Parlament postuliert, dass
die Europaische Kommission anhéngige
Verfahren, deren Gegenstand die Priifung
der Ubereinstimmung der Gesetzrege-
lungen der Mitgliedsstaaten im Bereich

des Handels mit landwirtschaftlichen
Flachen mit dem EU-Recht ist, unter-
bricht. In Beantwortung hat die Euro-
paische Kommission die Richtlinie dazu
in der im Oktober 2017 veréffentlich-
ten Mitteilung bekanntgegeben. Diese
Richtlinien ,sollen den Mitgliedsstaaten
helfen, den Landwirtschaftsboden vor
Preisspekulationen und Konzentrierung
des Landwirtschaftsbodeneigentums
zu schiitzen®. In Anlehnung an Recht-
sprechung des Europdischen Gericht-
shofs hat die Kommission festgestellt,
dass die EU-Mitgliedsstaaten den
Landwirtschaftsbodenverkauf kon-
trollieren kdnnen, indem sie — unter
gewissen Bedingungen — manche von
Einschrénkungen auf dem Markt fiir
diesen Boden verwenden. Zu diesen
Einschrankungen gehdren: Erteilung
der Einwilligungen zum Bodenerwerb
durch die Landesbehdérden, Begrenzung
der Fl&che von erworbenen Bdden und
Anwendung des Vorkaufsrechts, das
manchen Gruppen von Erwerbern den
Landwirtschaftsbodenkauf erleichtert.
Das Vorkaufsprivileg kann denjenigen
Bauern, die den Landwirtschaftsboden
pachten, den Nachbarn, den Grundmite-
igentlimern und dem Fiskus eingereicht
werden. Die Européische Kommission
hélt die mit Preisen verbundene Inte-
rvention des Staates auf dem Landwirt-
schaftsbodenmarkt auch fir zul&ssig.
Das EU-Recht erlaubt hingegen keine
diskriminierenden Einschrankungen, wie
eine Anforderung, die den Bodenkauf
vom Wohnort des Erwerbers abhéngig
macht. Fir rechtswidrig halt die Européi-
sche Kommission auch die Auferlegung
dem Erwerber einer Pflicht zur selbstén-
digen Fuhrung des Landwirtschaftsbe-
triebs, Landwirtschaftsbodenkaufverbot
fir die Gesellschaften und Anforderung
betreffend Besitz der Beféhigungen zum
Landwirt durch den Grunderwerber.
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|. UWARUNKOWANIA MAKROEKONOMICZNE

Po zwolnieniu tempa wzrostu go-
spodarczego Polski z 3,8% w 2015
roku do 2,9% w 2016 roku, w biezacym
- 2017 roku — utrzymuje sie pomysina
na og6t sytuacja makroekonomiczna.
Wyzszej niz przed rokiem dynamice
gospodarczej sprzyja zwigkszajacy sie
popyt konsumpcyiny, ktory, kolejny drugi
rok, jest gtbwnym czynnikiem wzrostu.
Towarzyszg temu korzystne tendencje
w bilansie ptatniczym, niska, cho¢ ro-
snaca dynamika cen, niezmieniane od
marca 2015 roku stopy procentowe NBP,
umiarkowana akcja kredytowa, zblizona
do nominalnego tempa wzrostu PKB,
pomysina sytuacja na rynku pracy. Zagro-
zeniem dla dalszej stabilizacji gospodarki
pozostaje natomiast, utrzymujacy sie
od szesciu kwartatow, regres procesow
inwestycyjnych, a takze szybko powiek-
szajgce sig zadtuzenie kraju i narastanie
dtugu publicznego.

W okresie styczen-wrzesien 2017
roku dynamika PKB wyniosta 4,4%, przy
czym spozycie w sektorze gospodarstw
domowych zwiekszyto sie 0 4,9%. Na
rosngcg konsumpcje pozytywnie od-
dziatuje wzrost zatrudnienia i wynagro-
dzen, dobre nastroje konsumentow oraz
wyptaty $wiadczen wychowawczych
w ramach programu ,Rodzina 500 plus”.
Zatrudnienie w polskiej gospodarce ro-
$nie od ponad czterech lat, a jego tempo
w sektorze przedsiebiorstw zwigkszy-
to sie z 2,8% w 2016 roku do 4,4%
w okresie styczen-pazdziernik 2017
roku. Towarzyszg temu nasilajace sie
problemy ze znalezieniem odpowiednich
pracownikéw, co staje sie istotng barierg
rozwoju firm. Pracodawcy starajg sie
przeciwdziata¢ tym problemom zawiera-
jac umowy o prace na czas nieokre$lo-
ny, ktore wyraznie zaczynajg wypiera¢
umowy krotkoterminowe. Udziat umow
krotkoterminowych zmniejszyt sig z 29%
w 2014 roku do 26% w 2017 roku.

Stopa rejestrowanego bezrobocia
w koncu pazdziernika wyniosta 6,6%,
wobec 8,2% przed rokiem, co oznaczato
najnizszy jej poziom od 1991 roku, ale
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bez pracy pozostawato 1,07 min oséb,
a ponad 2,5 min czasowo, gtéwnie
w celach zarobkowych, przebywato za
granica. Z danych GUS wynika, ze licz-
ba polskich emigrantéw zwigkszyta sie.
W 2015 roku, w poréwnaniu z poprzed-
nim rokiem, o 77 tys., a w 2016 roku
o0 118 tys. Od wejScia naszego kraju do
UE, 1. od 2004 roku, o ponad 1,5 min
wzrosta liczba emigrantéw przebywajaca
Czasowo za granica.

Ograniczajaco na dynamike kon-
sumpcji wptywa wyzsza niz w po-
przednich latach dynamika cen, ktéra
— pomimo przyspieszenia wzrostu nomi-
nalnych wynagrodzen - ogranicza realny
wzrost ptac, a w zwigzku z tym i dochody
do dyspozycji gospodarstw domowych.
W okresie dziesieciu miesiecy 2017 roku
wynagrodzenia w przedsigbiorstwach
byty realnie 0 3,7% wigksze niz rok
wczesniej. W tym czasie sita nabywcza
przecigtnej emerytury i renty pracowni-
czej przekroczyta poziom ubiegtoroczny
tylko 0 0,1%. Ostatni raz stagnacje real-
nego poziomu $wiadczen spotecznych
notowano ponad siedemnascie lat temu.

Mimo tych uwarunkowan, wyso-
ka byta sktonno$¢ do zakupow, na co
wskazujg dane dotyczace sprzedazy
detalicznej, ktéra w okresie dziesigciu
miesiecy byfa, w cenach statych, 0 7,2%
wieksza niz przed rokiem, podczas gdy
w catym 2016 roku o 4,6%. Dynami-
zujaco na wzrost sprzedazy wptywato,
obserwowane takze w poprzednich
latach, zainteresowanie kredytami kon-
sumpcyjnymi, z tytutu ktdrych zadtuze-
nie gospodarstw domowych, w okresie
styczen-pazdziemik, byto realnie 0 3,6%
wieksze niz rok wczesnie.

Po dwuipdtrocznym okresie utrzy-
mywania sie tendencji deflacyjnych, od
grudnia 2016 roku notuije sie wzrost cen
towaréw i ustug konsumpcyjnych, ktory
w okresie styczen-pazdziernik 2017 roku
wyniost 1,9%, przy czym zywno$¢ zdro-
zata 0 4,2%, bedac gtownym Zrodtem
zwiekszajgcej sie presji inflacyjnej.

W pazdzierniku na rynku rolnym
przecigtne ceny skupu wiekszosci pod-
stawowych produktow byty wyzsze niz
przed rokiem. Zyto zdrozato o 7,4%,
pszenica 0 6,3%, bydto 0 10,0%, dréb
0 7,8%, a mleko az 0 23,4%. Obnizyty
si¢ jedynie ceny skupu trzody chlewnej
(0 3,5%) i ziemniakéw 0 5,4%.

W okresie dziesieciu miesiecy
wzrost produkciji sprzedanej przemy-
stu wynidst 6,6% (3,1% w catym 2016
roku), a artykutow spozywczych 7,4%.
Po gtebokim ubiegtorocznym spadku,
produkcja budowlano-montazowa byta
wieksza niz rok temu o0 12,9%, jednak
nie osiggneta poziomu sprzed dwdch lat.
Zarbéwno w produkcji przemystowej, jak
i w budownictwie gtéwnymi barierami
prowadzenia dziatalnosci sg utrudnienia
powodowane niedoborem wykwalifikowa-
nych pracownikéw, a przede wszystkim
niepewno$¢ co do warunkéw funkcjono-
wania podmiotéw gospodarczych, na
skutek nadal niejasnych, niespéjnych,
czesto zmienianych przepisow praw-
nych, w tym szczegdlnie dotyczacych
obcigzen podatkowych.

Korzystna koniunktura w krajach
bedacych gtéwnymi partnerami han-
dlowymi Polski i poprawa konkuren-
cyjno$ci naszych produktow sprzyjaty
polskiemu eksportowi, co przyczynito
sie do uzyskania nadwyzki w handlu
zagranicznym i ograniczenia deficytu
na rachunku obrotow biezacych bilansu
ptatniczego. Dynamika eksportu byta
jednak mniejsza od dynamiki importu.
W okresie styczen-wrzesien 2017 roku
eksport, wyrazony w euro, zwigkszyt sie
0 9,8%, podczas gdy import 0 10,9%.
Dodatnie saldo obrotow wymiany to-
warowej osiggneto wprawdzie 1,9 mid
euro, ale byfo 3,5-krotnie mniejsze niz
rok wczesniej. Najwigkszy wzrost wy-
miany (23,6%) dotyczyt krajow Europy
Srodkowej i Wschodniej. Eksport pro-
duktow rolno-spozywczych zwiekszyt sie
011,8%, aimport 0 9,9%. Dodatnie saldo
wyniosto 6,1 mld euro, co wskazuije, ze
wymiana innymi towarami przyniosta



deficyt siegajacy 4,2 mid euro. Na dy-
namike eksportu, poprzez zmiany jego
konkurencyjnoSci cenowej, nie miaty
wiekszego wptywu wahania kursu zfo-
tego, ktéry w ciggu dziesieciu miesiecy,
w poréwnaniu ze $rednig ubiegtego roku,
zyskat na wartosci do euro 0 2,2%, a do
dolara 3,2%.

Przyspieszenie wzrostu gospodar-
czego sprzyjato poprawie sytuacji finan-
sowej przedsigbiorstw, ktéra w okresie
styczen-wrzesien byfa lepsza niz przed
rokiem. Wynik finansowy netto zwigkszyt
si¢ 0 7,9%. Wyzsze niz rok temu byty
przede wszystkim przychody ze sprze-
dazy na eksport, a wyniki finansowe eks-
porteréw korzystniejsze od uzyskanych
w przedsigbiorstwach nieprowadzacych
takiej dziatalnosci.

Jednym z najwiekszych problemoéw
gospodarki pozostaje alarmujgca sytu-
acja w zakresie inwestycji. W kolejnych
kwartatach 2016 roku i w | kwartale 2017
roku naktady brutto na Srodki trwate
nie osiggaty poziomu z analogicznych
okresow poprzednich lat. W 2016 roku
zmniejszyty sie o prawie 8%, aw | kwar-
tale tego roku o dalsze 0,4%. Nieznacz-
ny tylko wzrost (0 0,8%) zanotowano
w Il kwartale, a wiekszy (3,3%)
w lll. W rezultacie w ciggu Ill kwarta-
tow wzrost wyniést zaledwie okoto 2%.
Na rozwojowe decyzje przedsigbiorstw
negatywny wptyw wywiera m.in. niepew-
no$¢ co do przysztej koniunktury i zmian
w otoczeniu prawnym.

Po wydatnym pogorszeniu si¢ sy-
tuacji finansow panstwa w 2016 roku,

kiedy to dtug publiczny, w relacji do
PKB, zwigkszyt sie z 51,1% w 2015
roku do 54,1%, niebezpiecznie zblizajac
sie do limitu konstytucyjnego, tj. 60%,
w roku biezgcym sytuacja jest bardziej
stabilna. W okresie styczen-pazdziernik
dochody budzetu panstwa przekroczyty
poziom ubiegforoczny 0 9,8%, a wydatki
byty nieznacznie mniejsze niz rok temu,
co wptyneto na osiggniecie nadwyz-
ki budzetowej siegajacej 2,7 mid zt.
W ostatnich dwéch miesigcach budzet
bedzie jednak bardziej obcigzony m.in.
z powodu wydatkow zwigzanych z obni-
zeniem wieku emerytalnego, w konse-
kwencji czego deficyt fiskalny, w skali
roku, moze by¢ znaczaco wiekszy niz
w 2016 roku, a dtug publiczny wzro$nie
0 okoto 50 mid zt.

|l. UWARUNKOWANIA W OBROCIE GRUNTAMI ROLNYMI

W okresie ostatnich kilkunastu lat
nastgpity znaczace przeksztatcenia
w strukturach rolnictwa. Jednym z naj-
bardziej spektakularnych trendow byto
przyspieszenie procesow koncentracii,
ktore zaowocowato 30% zmniejszeniem
liczby gospodarstw rolnych, przy jedno-
czesnym zwiekszeniu ich $redniego ob-
szaru z 8,4 haw 2002 do 10,3 haw 2015
roku [31]. Opisywane zmiany byty przede
wszystkim efektem ozywienia na rynku
ziemi rolniczej, a na uaktywnienie tego
procesu ztozyto sie szereg odmiennych
czynnikow.

Przeobrazenia w strukturze obszaro-
wej rolnictwa zazwyczaj majg charakter
ewolucyjny i sg gtownie uzaleznione
od proceséw makroekonomicznych.
Wynika to z faktu, ze w rodzinnych go-
spodarstwach rolnych, a takie dominujg
w polskim rolnictwie, posiadany majatek
produkcyjny petni rowniez funkcje spo-
teczne i zazwyczaj przekazywany jest
kolejnemu pokoleniu w rodzinie. W tej
sytuacji przeobrazenia w strukturze
obszarowej gospodarstw sg w duzym
stopniu zdeterminowane sktonnosciag
cztonkéw rodziny rolniczej do zmiany
w alokacji aktywno$ci ekonomicznej na

prace poza rolnictwem i powigzania jej
z dywestycjami w gospodarstwie rolnym
lub jego catkowitej likwidacii [1].

Z racji rozdrobnienia agrarnego za-
interesowanie pozarolniczym zrédtem
dochodow zawsze byto wsréd cztonkow
rodzin wiejskich stosunkowo wysokie,
a gtownym czynnikiem oddziatujgcym
na skale tego zjawiska byty mozliwosci
podiecia pracy zarobkowej. Jednak nawet
przy statym zatrudnieniu poza gospo-
darstwem decyzje 0 pozbyciu si¢ czesci
lub cato$ci posiadanych gruntéw byto
uwarunkowane szeregiem dodatkowych
czynnikéw, wérod ktérych podstawowe
znaczenie miat brak nastepcy w gospodar-
stwie. Z racji ograniczonej oferty gruntow
wystawianych na sprzedaz, skala obrotu
ziemig byta stosunkowo niewielka, przy
czym na wybranych terenach (gtéwnie
na zachodzie i potnocy) znaczacy wptyw
na zmiany obszarowe miata dziatalno$é
Agenciji Nieruchomo$ci Rolnych.

Stopniowe ozywienie na rynku ziemi
rolniczej uwidocznito sie po wstgpieniu
Polski do UE i uruchomieniu wsparcia
w ramach WPR. Od 2004 roku do 2015

liczba rocznie odnotowanych transak-
cji kupna-sprzedazy gruntéw rolnych
ogotem powiekszyta sig 0 62%, a w od-
niesieniu do rynku prywatnego o 79%.
Przyczynit sig do tego przede wszystkim
wzrastajgcy popyt na zakup gruntow
skutkujacy dynamicznym wzrostem jej
ceny (w obrocie prywatnym byta ona
w 2015 roku szesciokrotnie wyzsza niz
w 2004). Nabyciem ziemi byli gtownie
zainteresowani rolnicy, ktorzy chcieli
umocni¢ pozycje rynkowg i zwigkszy¢
skale produkcii. Byli to przede wszystkim
uzytkownicy gospodarstw, ktérzy dyspo-
nowali relatywnie zasobnym majatkiem
produkcyjnym, wyrézniali sie profesjona-
lizmem w zarzadzaniu i aktywnoscig in-
westycyjna. Ta grupa stanowita gtownych
beneficjentéw programéw wsparcia WPR
nie tylko ze wzgledu na JPO (jednolita
pfatno$¢ obszarowa), ktérych wysokosé
jest pochodng wielkosci uzytkowanej
powierzchni gruntéw, ale takze w efek-
cie wigkszej od pozostatych wiascicieli
gospodarstw dbatosci o pozyskiwanie
$rodkéw na inwestycje produkcyjne [28].

Z racji dynamicznego wzrostu cen

ziemi, stata sig ona jedng z najatrak-
cyjniejszych form lokaty kapitatu i obok
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producentdw rolnych na zakup ziemi
decydowali si¢ takze wiasciciele wolnych
$rodkéw pienieznych. Potegowato to
dalsze nasilenie trendu drozenia gruntow,
co uwidaczniafo sie nie tylko poprzez
wzrastajace koszty zakupu gleb o wy-
sokiej klasie bonitacyjnej, ale rowniez
ziem o stabej przydatnosci rolniczej, np.
w wojewddztwie warminsko-mazurskim.
Mozna domniemywaé, ze cze$¢ z tych
transakcji miata charakter spekulacyjny
i byta powigzana z planami przekwali-
fikowania gruntéw na cele nierolnicze.

W 2015 roku, oprocz wymienionych
czynnikw, na ozywienie na rynku ziemi
rolniczej silnie oddziatywata coraz blizsza
data zakonczenia karencji na zakup ziemi
w Polsce przez obywateli pozostatych
panstw Unii Europejskiej. Zwigzana z tym
konieczno$¢ zmian legislacyjnych w za-
sadach obrotu ziemig rolniczg i spo-
dziewane ujednolicenie wymagan przy
nabywaniu praw wtasnosci, powodowaty,
ze nie tylko potencjalni nabywcy gruntéw,
ale réwniez osoby przejmujace ziemie
w ramach rodziny dazyty do szybkiego
sfinalizowana planow.

W efekcie rok 2015 charakteryzowat
sie w stosunku do poprzedniego, nie tylko
10% wzrostem liczby transakcji kupna-
-sprzedazy gruntéw (na rynku prywatnym
12,3%), ale réwniez prawie 14% powiek-
szeniem zawierania notarialnych uméw
0 przejeciu wtasno$ci nieruchomosci
rolnej poza rynkiem.

Zgodnie z nowymi wyzwaniami
w obrocie nieruchomog$ciami rolnymi, juz
w 2015 roku podjeto prace legislacyjne
nad wprowadzeniem zmian w ustawie
0 ksztattowaniu ustroju rolnego. Za-
mierzano przede wszystkim rozszerzy¢
kompetencje kontrolne Agencji Nierucho-
mosci Rolnych nad catym obrotem ziemig
rolniczg oraz $cisle okre$li¢ wymagania
stawiane nabywcom takich gruntow.

Nie tylko zapowiedz dalszego sfor-
malizowania procesu zakupu nierucho-
mosci rolnych przy$pieszaty starania
o realizacje takich zamierzen jeszcze
w 2015 roku tj. w okresie poprzedzaja-
cym planowane zmiany. Dodatkowym
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czynnikiem byto krgzace w powszech-
nej opinii przekonanie o nieuchronnym
wzro$cie cen nieruchomosci, w sytuacji
powszechnego udostepnienia ich zakupu
obywatelom innych panstwa UE.

Ustawa zmieniajgca zasady obrotu
ziemig rolng w Polsce, weszta w zycie
30 kwietnia 2016 roku. Prawodawcy
w uzasadnieniu zmian odwotywali sig
przede wszystkim do zapisu Konstytucii
0 gospodarstwie rodzinnym, jako podsta-
wie ustroju rolnego w Polsce. Zwracano
uwage na konieczno$¢ ochrony zasobow
Ziemi rolniczej, ktora na skutek dynamicz-
nego rozwoju gospodarczego ulega statej
konwersji na cele nierolnicze. Z danych
statystycznych pochodzacych ze spiséw
reprezentacyjnych GUS wynika, ze od
2002 do 2013 roku powierzchnia uzytkow
rolnych ulegta zmniejszeniu 0 13,6%.
W duzym stopniu byto to powigzane
z rozwojem wiejskiej infrastruktury, bu-
dowg i modernizacjg szlakéw komuni-
kacyjnych oraz nasileniem proceséw
urbanizacyjnych na terenach wiejskich
potozonych w obrebie oddziatywania
chtonnych rynkéw pracy. W tej sytuacji
niezbedne staje sig kontrolowanie wyko-
rzystania nieruchomosci gruntowych pod
katem zharmonizowania rozwoju dziedzin
nierolniczych z zabezpieczeniem potrzeb
gospodarki zywnoSciowej i zachowaniem
nalezytego poziomu wolumenu produk-
cji rolnej. Argumentem uzasadniajgcym
konieczno$¢ zwiekszenia nadzoru nad
obrotem ziemig rolniczej byto takze za-
pewnienie rolnikom lepszego dostepu do
zakupu gruntéw, bowiem obserwowany
po 2004 roku dynamiczny wzrost ich ceny
eliminowat z rynku wielu potencjalnych
nabywcdw pragngcych wzmocni¢ maja-
tek produkcyjny posiadanych gospodar-
stwa w celu rozszerzenia skali produkcii,
natomiast przyczyniat sie do narastania
zakupOw celem intratnej lokaty wolnych
Srodkow pienigznych.

Wedtug zasad nowo przyjetej ustawy
nabywcami ziemi rolniczej mogg by¢
rolnicy indywidualni, ktérzy pragng po-
wiekszy¢ obszar posiadanych gruntéw
do 300 ha UR. W odniesieniu do oséb
pragnacych rozpocza¢ dziatalno$¢ rolni-
cza kupujacy musi zamieszkac w gminie,
w ktérej potozona jest nabywana nieru-

chomo$¢, mie¢ kwalifikacje rolnicze badz
by¢ w trakcie ich nabywania, a takze
zobowigza¢ sie do osobistego prowa-
dzenia gospodarstwa. W tym ostatnim
przypadku niezbedne jest uzyskanie
zgody na zakup od dyrektora instytucii
nadzorujgcej obrét ziemig. Od wrzesnia
2017 roku te role petni Krajowy Osro-
dek Wsparcia Rolnictwa (KOWR), ktéry
przejat zadania Agenciji Nieruchomosci
Rolnych (ANR).

Zgodnie z ogtoszonymi 30 kwietna
2016 roku przepisami bez dodatkowych
wymagan na wolnym rynku mozliwy jest
zakup dziatki rolnej o powierzchni do 0,30
ha, lub 0 powierzchni nie przekraczajace;
0,50 ha UR w przypadku, gdy juz w okre-
sie poprzedzajacym wejscie w zycie usta-
wy byta ona powigzana z siedliskiem
lub jej przeznaczeniem byta zabudowa
na cele nierolnicze. Nie ustanowiono
rowniez zadnych ograniczen w przejgciu
nieruchomosci rolnej przez osoby bliskie
wtascicielowi gospodarstwa, nabyciu jej
przez jednostki samorzadu terytorialnego,
Skarb Paristwa, koscielne osoby prawne
i zawigzki wyznaniowe. W wymienionych
przypadkach nie ma takze zastosowania
prawo pierwokupu zbywanej ziemi przez
KOWR.

Wyrazne uprzywilejowanie gospo-
darujgcych na danym terenie rolnikow
w staraniach o nabycie ziemi rolniczej
znajduje uzasadnienie w koniecznosci
wspierania procesow koncentracji w rol-
nictwie. Od lat jest to jedno z podstawowy
warunek jednym z priorytetowych zadan
polityki rolnej. Chociaz po wstgpieniu
Polski do UE ten proces ulegt wyraznemu
przys$pieszeniu, w dalszym ciggu ponad
potowa gospodarstw indywidualnych
dysponuije zbyt skromnym majatkiem pro-
dukcyjnym by mogta skutecznie konku-
rowac na krajowych i globalnych rynkach
rolnych. Dla wielu z tych gospodarstw
alternatywa dla zakupu coraz drozszych
gruntéw rolnych jest ich dzierzawa.

W odréznieniu od czesci panstw eu-
ropejskich, w Polsce dzierzawa nigdy
nie byta znaczaca formg uzytkowania
nieruchomosci rolnych. Jej istotna rola
w procesach koncentracji gruntow i po-



prawy struktury agrarnej gospodarstw
zaznaczyfa sig dopiero po okresie trans-
formacji wraz z zagospodarowywaniem
ziemi przejetej do Zasobu Skarbu Panstwa
po uspotecznionych gospodarstwach rol-
nych (w tym gtéwnie po pgr-ach). W 2016
roku wiekszo$¢ z tych gruntéw zostato
juz rozdysponowanych, a w Zasobie
pozostato okoto 1370 tys. ha, z czego
wiekszos$¢ byta w dzierzawie. Zgodnie
z obowigzujgcg obecnie ustawg, poza
nielicznymi wyjatkami, nieuzytkowane
Ziemie z Zasobu w okresie najblizszych lat
(ti. do kwietnia 2021 roku) beda zagospo-
darowywane wytacznie w formie dzierzaw,
udostepnianych rolnikom na specjalnie dla
nich organizowanych przetargach.

W odréznieniu od sektora pafstwo-
wego, na prywatnym rynku ziemi umowy
dzierzawy dotychczas najczeSciej miaty
charakter nieformalny, przy czym infor-
macje o skali czasowego najmu grun-
tow rolnych pochodzity z prowadzonych

badan terenowych. Wynikato z nich, ze
najczesciej byty to umowy krétkoter-
minowe, zawierane w formie ustnej,
a warunki rozliczen co roku uaktualnia-
no. Z dostgpnych danych ankietowych
mozna wnioskowac, ze w wigkszosci
przypadkow umawiano sie, ze dopfaty
obszarowe (JPO) przejmuje wtasciciel
gruntéw, natomiast ich dzierzawca ptaci
stosunkowo niski czynsz.

W zwigzku z zapisami nowej ustawy
0 obrocie gruntami rolnymi wyzej wymie-
nione praktyki mogg by¢ utrudnieniem
dla czesci dzierzawcow, ktorzy beda
chcieli skorzysta¢ z prawa pierwoku-
pu najmowanej nieruchomosci. Taki
przywilej przystuguje bowiem tylko tym
rolnikom, ktérzy wykazg sie urzedowo
po$wiadczong, co najmniej trzyletnig
pisemng umowe dzierzawy.

Nowe zasady obrotu ziemig rolniczg
zaczety obowigzywac w drugimi kwartale

2016 roku, jednak nalezy podkreslic,
ze ich wptyw na skalg zmian wtasnosci
gruntéw w catym tym roku byt powig-
zany nie tylko z zawartymi w ustawie
modyfikacjami w zasadach nabywania
i dzierzawienia nieruchomo$ci rolnych,
ale rowniez z faktem, ze osoby, ktore
planowaty przeniesienia wtasno$ci grun-
tow (zaréwno w obrocie rynkowym, jak
i nierynkowym) dazyty do sfinalizowania
swoich zamiaréw przed jej wprowadze-
niem, co w konsekwencji zaowocowato
stagnacjg na rynku ziemi w drugiej po-
towie roku.

Trzeba réwniez zaznaczyé, ze po-
mimo rozszerzenia skali panstwowej
kontroli nad obrotem gruntami rolnymi,
ustawa utrzymata segmentacje rynku
ziemi w podziale na rynek z udziatem
0s6b prawnych (gtéwnie dotyczacy za-
sad zagospodarowywania ziem z Zaso-
bu Skarbu Panstwa) i 0sob fizycznych
(rolnicy indywidualni).

lll. ZASADY GOSPODAROWANIA GRUNTAMI ROLNYMI
SKARBU PANSTWA

Funkcjonowanie Agencji
Nieruchomosci Rolnych

Agencja Nieruchomosci Rolnych
byta' panstwowg osobg prawna, insty-
tucja powiernicza, ktorej Skarb Panstwa
powierzyt wykonywanie prawa wiasnosci
i innych praw rzeczowych na jego rzecz
i w jego imieniu. Agencja dziafata na
podstawie ustawy z dnia 19 pazdziernika
1991 roku 0 gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Panstwa, na
zasadzie samofinansowania, pokrywajgc
koszty funkcjonowania z wptywow z dys-
ponowania powierzonym majatkiem. Uzy-
skiwane nadwyzki finansowe wptacane
byty do budzetu panstwa.

Dziatania Agencji jako powiernika,
stanowity w pewnym sensie ustawowg
konkretyzacje zadan naczelnego organu

"0d 1 wrzeénia 2017 roku ogét praw i obowigzkéw ANR
przejat Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa.

administracii, jakim jest Minister Rolnic-
twa i Rozwoju Wsi — organ nadzorczy
tej instytucii.

Agencja, wykonujac natozone na nig
przez ustawodawce zadania, postugiwata
sie nie tylko mechanizmami cywilno-
prawnymi, ale rowniez administracyjno-
-prawnymi, w szczegdlnosci po ostatniej
nowelizacji z 2016 roku.

Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991
roku o gospodarowaniu nieruchomo-
$ciami rolnymi Skarbu Parstwa w swym
pierwotnym ksztafcie weszta w zycie
z dniem 1 stycznia 1992 roku. Uchwa-
lenie tej ustawy miafo Scisty zwigzek
z transformacjg ustrojowa, ktorej jednym
z podstawowych zatozen byto odejscie
od gospodarki centralnie sterowane;j,
opartej na wtasnosci panstwowej, na
rzecz gospodarki wolnorynkowej, opartej
na wtasno$ci prywatnej. Przepisy tej
ustawy na przestrzeni catego okresu jgj

obowigzywania ulegaty licznym mody-
fikacjom. Kolejne nowelizacje wynikaty
w gtéwnej mierze z praktycznych pro-
bleméw w stosowaniu poszczegolnych
przepisow tej ustawy. Zwigzane byty one
réwniez z przeobrazeniami w zakresie
stosunkéw gospodarczych, ekonomicz-
nych i politycznych, jakie nastepowaty od
poczatku lat dziewigtdziesigtych XX w.
do chwili obecnej.

Agencja, obejmujgc we wtadanie
powierzone skfadniki mienia Skarbu
Paristwa, wykonywata we wtasnym imie-
niu prawa i obowigzki z nimi zwigzane
w stosunku do 0s6b trzecich. Przekazane
Agencji mienie stanowito wydzielong
cze$¢ mienia Skarbu Panstwa - tworzyto
Zasob Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
(Zas0b). W sktad Zasobu weszto mienie
likwidowanych panstwowych przedsie-
biorstw gospodarki rolnej (ppgr) wraz
zZ zobowigzaniami oraz inne nierucho-
mo&ci rolne stanowigce wtasno$¢ Skarbu
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Panstwa, np. z bytego Panistwowego
Funduszu Ziemi (PFZ). Zasadnicza cze$¢
gruntéw, ponad 80%, tj. 3 762,1 tys. ha
pochodzita z bytych ppgr. tgcznie do
konca 2016 roku do Zasobu przejeto
4741 tys. ha.

ANR odegrafa istotng role w proce-
sie uruchomienia obrotu ziemig rolng.
Dotyczyto to przede wszystkim sforma-
lizowanego rynku dzierzaw rolniczych
w obrebie gruntéw panstwowych i sprze-
dazy nieruchomosci rolnych, w kierunku
wzmocnienia gospodarstw prywatnych.
Zdynamizowanie sprzedazy nierucho-
mosci rolnych i innych gruntow bedacych
dotychczas wtasno$cig Skarbu Paristwa,
w zasadniczy sposdb zwigkszyto udziat
sektora prywatnego w strukturze wiada-
nia ziemig rolniczg. Agencija realizowata
proces prywatyzacji gtéwnie poprzez
sprzedaz, ktéra byta w ostatnich latach
dominujgcg forma rozdysponowania grun-
tow, a takze poprzez obecnie preferowang
dzierzawe ziemi i inne formy dysponowa-
nia tym mieniem np. nieodptatne przeka-
zanie gruntéw uprawnionym podmiotom.

0d 2003 roku ANR stafa sig uczest-
nikiem prywatnego rynku ziemi rolniczej.
Na mocy ustawy z dnia 11 kwietnia 2003
roku o ksztattowaniu ustroju rolnego
uzyskata mozliwo$¢ nabywania w okre-
$lonych sytuacjach prywatnych nieru-
chomoéci rolnych, w celu ich pdzniejszej
odsprzedazy, gtéwnie na powigkszanie
gospodarstw rodzinnych rolnikéw indy-
widualnych.

Nabywanie gruntéw odbywato sie
na podstawie prawa pierwokupu (przy
umowach sprzedazy) lub prawa naby-
cia - potocznie zwanego prawem ,wy-
kupu” oraz przy innych transakcjach
przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci
rolnych (np. przy umowach darowizny,
aportu). Uprawnienia Agenciji, w zakre-
sie mozliwosci nabywania gruntéw na
rynku prywatnym, dotyczyty nierucho-
mosci rolnych, najpierw niezaleznie
od ich powierzchni, a po nowelizacji
ustawy w 2010 roku — nieruchomosci
0 powierzchni 5 ha i wiekszych, a po
ostatniej nowelizacji nieruchomoéci 0,3
ha i wigkszych.
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W dniu 30 kwietnia 2016 roku weszta
w zycie ustawa z dnia 14 kwietnia 2016
roku o wstrzymaniu sprzedazy nierucho-
mosci Zasobu Wrasnosci Rolnej Skarbu
Paristwa oraz o0 zmianie niektorych innych
ustaw. W istotny sposdb znowelizowane
zostaty przepisy o ksztaftowaniu ustroju
rolnego. Mozliwo$¢ swobodnego naby-
wania nieruchomoéci rolnych zagwaran-
towano m.in. rolnikom indywidualnym
powigkszajgcym gospodarstwa rodzinne,
najblizszej rodzinie zbywcow (tzw. osoby
bliskie), jednostkom samorzadu terytorial-
nego, Skarbowi Panstwa, Agencji Nieru-
chomoéci Rolnych i kocielnym osobom
prawnym. Zgodnie z nowymi przepisami
nabycie nieruchomosci rolnych przez
inne podmioty wymaga uzyskania ad-
ministracyjnej zgody wydawanej przez
Prezesa ANR.

Spod dziatania ustawy wytgczono
m.in. nieruchomosci rolne o powierzchni
ponizej 0,3 ha, dawne siedliska rolnicze,
niewykorzystywane do produkgii rolnicze;
0 powierzchni nieprzekraczajgcej 0,5 ha,
grunty przeznaczone na cele pozarol-
nicze ostatecznymi decyzjami do daty
wejécia w zycie ustawy.

Zagospodarowanie Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa

Od poczatku dziatalnosci Agencja
przejefa do Zasobu 4,74 min ha grun-
tow, w tym z bytych ppgr 3,8 min ha,
az PFZ 0,6 min ha, majatek trwaty i ob-
rotowy o wartoSci ksiegowej okoto 8,6
mid zt, kilkadziesiat tysiecy obiektow
budowlanych i okoto 337 tys. miesz-
kan zaktadowych. Wraz z majgtkiem
Agencja przejeta réwniez blisko 2 mid
zt zobowigzan bytych ppgr i 193 tys.
0s6b zatrudnionych. Przejety dfug, m.in.
w wyniku postepowan ugodowych i re-
strukturyzacyjnych z bankami, zostat
w catosci uregulowany przez ANR do
konca 2000 roku.

Z przejetych do Zasobu 4,74 min ha,
do korica 2016 roku ANR rozdyspono-
wata w sposob trwaty (przenoszgc wia-
sno$¢) ponad 70% gruntéw, czyli ponad

3,36 min ha, w tym poprzez sprzedaz
okofo 2,7 min ha (okoto 57%).

W Zasobie wg stanu na 31.12.2016
roku pozostawato okofo 1,4 min ha,
wiekszo$¢ z tych gruntéw znajdowata
sie w dzierzawie — ponad 1 min ha. Do
rozdysponowania pozostawato okoto
235 1ys. ha, czyli o okofo 14 tys. ha mniej
niz 2015 roku (249 tys. ha). W ewidencii
Zasobu znajdowato sig okoto 42 tys. ha
tzw. ,gruntow obcych” — gtéwnie grun-
tow pod wodami, ktore na mocy ustawy
Prawo wodne nie wchodzg juz w sktad
Zasobu i sg systematycznie przekazywa-
ne protokolarnie regionalnym zarzgdom
gospodarki wodnej, marszatkom woje-
wodztw i starostom.

Efektem prowadzonych przez Agencje
przeksztatcen, byta zmiana udziatu sek-
tora prywatnego i publicznego w struktu-
rze wiadania uzytkami rolnymi w Polsce,
poprzez uruchomienie rynku parfistwowe;
ziemi oraz wptyw na wzrost $redniej po-
wierzchni gospodarstw rolnych. Dzierzawa
gruntéw od ANR jak i ich nabywanie, byta
gtownym zrodtem zwigkszania powierzch-
ni uzytkoéw rolnych gospodarstw rolnych.
Proces transferu ziemi byt zréznicowany
terytorialnie, ze wzgledu na potozenie
nieruchomosci Zasobu przejetych przez
ANR, nastepowat gtéwnie na terenach
polski zachodniej i pétnocnej.

Agencja rozpoczynajac prywaty-
zacje, najwigcej gruntéw przejefa do
Zasobu na terenach o duzym udziale
sektora panstwowego w rolnictwie,
a wiec w wojewoddztwach: zachodnio-
pomorskim, warminsko-mazurskim,
dolno$laskim, wielkopolskim i pomor-
skim. Najmniejszy areat przejety zostat
na terenie wojewddztw: matopolskiego,
Swietokrzyskiego, todzkiego i $lgskie-
go. Proces przejmowania ostatecznie
zakonczyt sie w potowie lat 90. Grunty
rolne nieprzekazane do Zasobu dnia
30.06.2000 roku przeszty z mocy prawa
na wiasno$¢ jednostek samorzadu tery-
torialnego. Obecnie gtownym Zrodtem
pozyskiwania gruntéw przez ANR jest
ich kupno na rynku prywatnym, na pod-
stawie uprawnien okreslonych w ustawie
0 ksztattowaniu ustroju rolnego.



Mapka 1.
Grunty przejete do Zasobu od 1992 do 2016 roku (w tys. ha)
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Mapka 2.
Grunty Zasobu do rozdysponowania na 31.12.2016 roku (w tys. ha)
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Od poczatku dziatania ustawy
0 ksztaftowaniu ustroju rolnego do 30
kwietnia 2016 roku ANR o$wiadczyta
wole zakupu na podstawie prawa pier-
wokupu i wykupu 626 nieruchomosci
o0 tacznej powierzchni 17,4 tys. ha
(w okresie 1 stycznia — 30 kwietnia 2016
roku — 12 nieruchomosci o pow. 326 ha),
a w okresie 30 kwietnia — 31 grudnia
2016 roku — 2 nieruchomosci o pow. 267
ha. Protokotami zdawczo-odbiorczymi
przejeto 14,9 tys. ha.

W ogblnej powierzchni gruntéw
Zasobu znajdujgcych sie w 2016
roku w dzierzawie 73% byto potozo-
ne w tych wojewddztwach, w ktorych
ANR przejeta najwiecej ziemi, tj. w za-
chodniopomorskim, wielkopolskim
i dolnoslgskim.

Na koniec 2016 roku w Agenciji po-
zostawato do rozdysponowania 235,2
tys. ha gruntéw Zasobu. Wielko$¢ ta
spadta o 14,5 tys. ha w poréwnaniu do
2015 roku.

Wiekszo$¢ gruntow do rozdyspo-
nowania posiadafa niskg albo bardzo
niskg przydatno$¢ rolnicza, cze$¢ z nich
byta odtogowana. Nieruchomosci te
potozone byty na okoto 500 tys. dziatek,

co powoduie, ze rozdysponowanie tych
dziatek przez ANR jest do$¢ kosztowe
i trudne. Racjonalne ich zagospodaro-
wanie wymagatoby zwigkszenia tem-
pa proceséw wymiany i scalen oraz
regulacji stanéw prawnych. W 2016
roku najwiecej gruntéw do rozdyspo-
nowania ANR posiadafa na terenach
wojewodztw: zachodniopomorskiego
(52 tys. ha), dolnoslaskiego (36 tys. ha),
lubuskiego (25 tys. ha) oraz warmirisko-
-mazurskiego (23 tys. ha).

Jak wynika z analizy mozliwych
kierunkobw zagospodarowania tych
gruntéw, 67,5% ich powierzchni, czy-
li 158,8 tys. ha, kwalifikowafo sie na
cele rolnicze, 8,8% pod zalesienie —
20,7 tys. ha, 4,7% pod budownictwo
i dziatalnos¢ ustugowg - 11.1 tys. ha,
5,8% na inne cele - 13,7 tys. ha. Dla
powierzchni 30,9 tys. ha (13,1%) nie
zdefiniowano szczego6towych kierun-
kow przeznaczenia.

Wydawanie przez ANR zgod na
nabycie nieruchomosci rolnych

Zgodnie z nowelizacjg przepisow
ustawy o ksztaftowaniu ustroju rolnego
wprowadzong ustawg z dnia 14 kwiet-
nia 2016 roku, nabycie nieruchomosci

rolnych, poza wyjatkami okreSlonymi
w ustawie (np. przez rolnika indywi-
dualnego, najblizszg rodzine zbywcy),
wymagato uzyskania administracyjnej
zgody wydawanej przez Prezesa ANR.
W praktyce, decyzje takie wydawane
byty w 2016 roku w oddziatach tere-
nowych i filiach Agenciji wtasciwych wg
miejsca potozenia nieruchomosci, na
podstawie petnomocnictw wydanych
przez Prezesa ANR.

W 2016 roku w okresie od 30 kwiet-
nia, do ANR wptynety 6 954 wnioski 0 wy-
danie zgody na nabycie, na podstawie
ktérych wydano 4 087 decyzji admini-
stracyjnych dotyczacych powierzchni
11 542 ha, w tym:

* 3730 decyzji pozytywnych (91%)
dotyczacych powierzchni 10 116 ha,

* 52 decyzje negatywne (1%) dotycza-
ce 565 ha,

¢ 305 decyzji 0 umorzeniu (8%) doty-
czacych powierzchni 861 ha.

Najwiecej wnioskéw dotyczyto
nieruchomosci rolnych potozonych
na terenie wojewodztwa lubelskiego
i mazowieckiego (po ponad 1 tys.),
a najmniej w wojewodztwie lubuskim
(146) i opolskim (180).

IV. TRANSAKCJE KUPNA-SPRZEDAZY GRUNTOW ROLNYCH

W 2016 roku notariaty odnotowa-
ty 70 tys. transakcji kupna-sprzedazy
ziemi. Byto ich 0 25% mniej niz ana-
logicznych kontraktow zawartych rok
wczesniej. Spadek liczby uméw zazna-
czyt sig zarowno w przypadku transakci
z udziatem os6b prawnych (gtéwnie
dotyczyto to jeszcze wtedy dziataja-
cej ANR), jak i na rynku prywatnym.
W pierwszym przypadku byto to bezpo-
$rednig konsekwencjg wejscia w zycie
nowej ustawy o obrocie gruntami rolny-
mi wstrzymujacej sprzedaz nieruchomo-
$ci rolnych Skarbu Panstwa. W efekcie
takich transakcji byto az 0 73% mniej
niz w roku 2015. W odniesieniu do ryn-
ku prywatnego roznice nie byty az tak
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znaczace, bowiem liczba zawartych
notarialnie uméw kupna-sprzedazy ziemi
ulegta zmniejszeniu o niespetna 17%.

Przy interpretaciji zmniejszenia skali
obrotu na rynku prywatnym w 2016 roku
w stosunku do poprzedniego, nalezy
uwzglednic, ze rok 2015 wyrdzniat sie
szczegolnie duzg liczbg transakcji kup-
na-sprzedazy gruntow. Z wieloletnich
analiz sytuacji na rynku ziemi wynika,
Ze zazwyczaj po okresie wzmozonego
popytu na zakup ziemi nastepuje spadek
jego natezenia (diagram 1). Wynika to
z faktu, Ze przy istniejgcym rozdrobnieniu
agrarym tylko cze$¢ gospodarstw spet-
nia istotne funkcje dochodowe i gtdwnie

to ich wtasciciele inwestujg w majatek
produkcyjny. Jest to grupa dos¢ stabilna,
a kolejne takie dziatania, zwtaszcza gdy
dotyczy to zakupu ziemi, sg przesuwane
do czasu spozytkowania wczesniej po-
niesionych naktadéw [29].

Podkreslic przy tym nalezy, ze w 2016
roku nasilenie obrotu ziemig w formie
kupna-sprzedazy na rynku prywatnym
utrzymywato sig na podobnym poziomie
jak w latach 2011 i 2013.

Ogotem w 2016 roku w przeliczeniu
na 1000 gospodarstw rolnych wypada-
to 50 uméw notarialnych dotyczacych
kupna-sprzedazy ziemi. Na te wielko$¢



Diagram 1.

Transakcje kupna-sprzedazy ziemi w latach 2002-2016
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sktadato sig 48 transakcji zawartych mig-
dzy osobami fizycznymi i 2 transakcje
z udziatem oséb prawnych. W poprzed-
nim roku analogiczne wskazniki wynosity
odpowiednio 67, 57 i 10.

Stopniowe zmniejszanie sie roli
transakcji z udziatem oséb prawnych
(gtéwnie ANR) w kreowaniu obrotéw na
rynku kupna-sprzedazy gruntéw rolnych
uwidaczniato sig juz od 2009 roku. Byto
ono gtéwnie powigzane z kurczeniem
sie niezagospodarowanej powierzchni
z Zasobu Skarbu Panstwa. Juz w 2014
roku nierozdysponowane ziemie stano-
wity tylko okofo 300 tys. ha, przy czym
wiekszo$¢ z tych gruntébw wymagata
odpowiedniego przygotowania do wy-
stawienia na sprzedaz. Zgodnie z 6w-
czesnymi preferencjami do sprzedazy
kierowano réwniez cze$¢ ziemi bedacej
w dzierzawie. W 2016 r, zgodnie z zapi-
sami nowej ustawy takie postepowanie
zostato zaniechane, a do sprzedazy mo-
gty by¢ przeznaczone tylko dziatki rolne
0 obszarze mniejszym niz 2 ha. W efek-
cie udziat transakcji z udziatem oséb
prawnych w$rdd og6tu zmian wtasnosci
gruntéw w formie kupna-sprzedazy ulegt

dalszemu zmniejszeniu z 15% w 2015
do 5% w 2016 roku (diagram 2).

Podobnie jak i w latach wcze$niej-
szych skala rynkowego obrotu ziemig
rolniczg w 2016 roku byta zréznicowa-
na terytorialnie, niemniej rozbiezno$ci
w nasileniu zmian wtasnosci gruntow
w efekcie umow kupna-sprzedazy byty
zdecydowanie mniejsze niz w ubiegtym
okresie (mapka 3). Byto to gtéwnie kon-
sekwencjg ograniczenia liczby takich
transakcji. W 2015 roku w czterech
wojewoédztwach (zachodniopomor-
skim, opolskim, warminsko-mazurskim
i lubuskim) ich liczba na 1000 gospo-
darstw przekraczata 90, przy $redniej
krajowej 67. W 2016 roku analogiczna
sytuacja wystgpita tylko w dwu regio-
nach (tj. w wojewodztwach zachodnio-
pomorskim i opolskim). Réwnocze$nie,
w pordwnywanym okresie zdecydowanie
powigkszyta sie liczba wojewddztw, na
terenie ktorych liczba uméw kupna-sprze-
dazy gruntow w przeliczeniu na 1000
gospodarstw byta relatywnie niska i nie
przekraczata 50 kontraktow. W 2015 roku
taka sytuacja wystapita tylko w trzech
regionach. Byty to wojewddztwa $laskie,

matopolskie i t6dzkie, a wiec tam, gdzie
obszary wiejskie od lat wyr6zniajg sie
zaawansowanymi procesami dezagra-
ryzacji. W 2016 roku takich terenéw byto
dwukrotnie wigcej i oprocz juz wymie-
nionych czesci kraju, obejmowaty one
réwniez wojewodztwa: wielkopolskie,
Swietokrzyskie i mazowieckie, a wiec
dotyczyto to réwniez terenéw, gdzie
rolnictwo odgrywa znaczacg role w wy-
znaczaniu spoteczno-gospodarczego
rozwoju obszarow wiejskich.

Przy interpretacii regionalnych roznic
w skali obrotu ziemig rolniczg trzeba
uwzgledni¢ znaczenie dziatalnosci in-
stytucji Skarbu Panstwa (ANR obecne
KOWR). Mimo, ze z kazdym rokiem
zmniejszat sie areat niezagospodaro-
wanych gruntéw Zasobu, niezmiennie
na terenach, gdzie w przesztosci byty
rozmieszczone pgr-y, rynkowe formy
zmian wtasnosci gruntow byty stosunko-
wo liczniejsze niz na obszarach, na ktd-
rych nie byfo uspotecznionego rolnictwa.
W pewnym zakresie te roznice utrzymaty
sie w 2016 roku, bowiem obydwa woje-
wodztwa, tj. zachodniopomorskie i opol-
skie, ktdre w 2016 roku wyrozniaty sie
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Mapka 4.

Transakcje kupna-sprzedazy ziemi rolniczej w obrocie miedzysasiedzkim w 2016 roku
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wysokimi wskaznikami w obrocie zie-
mig, nalezg do regionéw o stosunkowo
najwyzszym udziale gruntéw przejetych
w latach dziewietdziesiatych przez Skarb
Panstwa. Mozna domniemywac, ze cze$¢
z tych nieruchomo$ci znalazta si¢ we
wtérnym obrocie ziemig juz na rynku
prywatnym.

W 2016 roku w zadnym z woje-
wodztw nie udato sie przekroczy¢
wartosci wskaznika 100 transakciji kup-
na-sprzedazy ziemi na 1000 gospodarstw
(rok wczesniej takg skale obrotu gruntami
odnotowano na rynku miedzysasiedzkim
w wojewddztwie opolskim). W 2016 roku
zdecydowanie wzrosta natomiast liczba
regionéw, w obrebie ktorych natezenie
zmian wiasno$ci ziemi rolniczej w formie
kupna-sprzedazy byfo relatywnie naj-
nizsze i nie przekraczato 50 zawartych
notarialnie uméw na 1000 gospodarstw
rolnych. W 2015 takie sytuacje wystapity
tylko w trzech wojewddztwach, tj. $la-
skim, t6dzkim i matopolskim. W 2016
roku do tego grona dotgczyto 5 kolej-
nych wojewddztw, wérod ktorych zna-

lazty sie: wielkopolskie, mazowieckie,
warminsko-mazurskie, $wietokrzyskie
i podkarpackie.

Przy interpretaciji skali regionalnego
zroznicowania w nasileniu rynkowego
obrotu gruntami rolnymi na szczeg6ing
uwage zastuguje wojewddztwo wielkopol-
skie z racji skumulowania na tym terenie
wysokoprodukcyjnych gospodarstw rol-
nych. Te cze$¢ kraju zawsze charaktery-
zowafa relatywnie duza nierbwnowaga
popytowo-podazowa na rynku ziemi.
Brak wolnych gruntéw wystawianych
na sprzedaz i niezaspokajany lokalny
popyt, ktory kreowaty wysokotowaro-
we gospodarstwa pragngce wzmocnic¢
pozycje na rynkach rolnych powodowat,
ze ziemia rolnicza w wojewodztwie wiel-
kopolskim zaliczata si¢ do najdrozszych
w skali kraju. W ubiegtych latach bariere
podazowg przynajmniej po czesci tago-
dzita oferta wystawianych na sprzedaz
gruntéw przez ANR. Wraz z postepuija-
cym zagospodarowaniem coraz wiksze;
cze$ci ziem z Zasobu Skarbu Panstwa
oraz ograniczeniem ich sprzedazy w 2016

roku obrotéw ponizej $redniej krajowej
znaczenie tego czynnika zdecydowanie
ostabfo.

Przyktad wojewddztwa wielkopolskie-
go dokumentuije, ze regionalne réznice
w natezeniu przekazywania wtasno$ci
gruntéw rolnych w formie aktéw kupna-
-sprzedazy niezmiennie sg zdetermi-
nowane historycznie uksztattowanymi
odmienno$ciami w strukturach rolniczych.

Ogolnie tendencije jakie zaobserwo-
wano na rynku ziemi rolniczej w 2016,
a takze zmiany jakie zaszty w tym zakre-
sie w stosunku do 2015 roku potwierdzajg
juz wcze$niej zaobserwowang prawi-
dtowos¢, Ze po okresie wzmozonego
ozywienia, nastepuje okres stagnacji
w rynkowym obrocie ziemig. W 2016 roku
na zmniejszenie handlu gruntami rolnymi
oddziatywaty réwniez nowo wprowadzo-
ne uregulowania prawne ustanawiajace
dodatkowe wymogi w odniesieniu do
transakeji kupna-sprzedazy nierucho-
mosci rolnych. Wptyw tego czynnika
uwidocznit sie zwtaszcza na zachodnich

25



i pétnocnych terenach kraju, gdzie przez
wiele lat na sytuacje na rynku ziemi od-
dziatywaty procesy prywatyzacji gruntow
z Zasobu Skarbu Panstwa.

Sprzedaz ziemi rolniczej
z Zasobu Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

Agencja Nieruchomosci Rolnych
sprzedata od 1992 roku do korica 2016
roku 2 704 tys. ha gruntéw, tj. 57% po-
wierzchni przejetej do Zasobu. Z wy-
tgczeniem pierwszych lat prywatyzacji
i 2016 roku, areat sprzedanych gruntow
ksztattowat sie w poszczegoinych latach
przewaznie na poziomie przekraczajgcym
100 tys. ha rocznie. Niski poziom sprze-
dazy w pierwszych latach dziatalnoSci
Agencji zwigzany byt przede wszystkim
z brakiem kapitatu wsrod potencjalnych
nabywcow — rolnikow i przedsigbiorcow.
Przejete nieruchomosci nie byty row-
niez przygotowane w sposéb formalno-
-prawny do natychmiastowej prywatyzacji
w tej formie (konieczno$¢ zatozenia lub
aktualizaciji ksigg wieczystych, podziaty
geodezyjne, wznowienia granic). Nalezy
dodac, ze na poczatku lat dziewigédzie-
sigtych, duza cze$¢ rolnikow preferowa-
ta dzierzawe — jako forme pozyskania

Diagram 3.

nieruchomos$ci wymagajacg relatywnie
mniejszego zaangazowania kapitato-
wego, niz w przypadku zakupu ziemi.
Sytuacja taka miata miejsce pomimo
stworzenia przez Agencje mozliwosci
nabywania nieruchomosci Zasobu na
warunkach preferencyjnych z roztoze-
niem 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-
golnych czesci przejetych panstwowych
gospodarstw rolnych.

Rekordowg sprzedaz nieruchomo-
§ci Zasobu odnotowano w 1996 roku
(193 tys. ha). Przyczyng tak nagtego
wzrostu byt m.in. fakt, iz do korca tego
roku nabywcy nieruchomo$ci rolnych
Zasobu mogli ubiegac sig o zwolnie-
nie na okres 5 lat z podatku rolnego od
nabytych gruntéw, niezaleznie od ich
powierzchni. Poczawszy od 1 stycznia
1997 roku zwolnienie takie ograniczone
zostato przy nabywaniu nieruchomosci
do powierzchni 100 ha.

W 2016 roku sprzedano 17,7 tys.
ha, w tym bez przetargu 14,7 tys. ha
(dzierzawcom 11,7 tys. ha), a w prze-
targach 3 tys. ha. Wyraznie nizszy,
w odroznieniu do lat ubiegtych, wolu-
men sprzedazy, zwigzany byt przede
wszystkim ze znacznym ograniczeniem
zakresu gospodarowania Zasobem w te]
formie po wejsciu w zycie ustawy z dnia
14 kwietnia 2016 roku.

Najwiekszg powierzchnig nierucho-
mosci rolnych ANR sprzedata w 2016
roku w wojewodztwach: wielkopol-
skim, lubuskim warminsko-mazurskim,
dolno$lgskim i zachodniopomorskim,
a najmniejszg w wojewodztwach: ma-
topolskim, Slgskim, opolskim, podlaskim
i Swietokrzyskim. Najwiekszy obszar
obejmowat sprzedaze z grupy obsza-
rowej od 100 do 299,99 ha, w ktorej
sprzedano 7,7 tys. ha, od 10 do 99,99
ha - byto to 6,6 tys. ha. Najmniej, bo
tylko okoto 700 ha gruntéw, sprzedano
w grupie obszarowej do 2 ha. ANR od
poczatku dziatalno$ci najwiecej umow
sprzedazy zawierata na niewielkie ob-
szarowo nieruchomosci. Liczba kon-
traktéw dotyczgcych powierzchni do
2 ha wynosita 185 tys. i stanowita 61%
0g6tu dokonanych transakgji.

Sprzedaz gruntéw Zasobu w latach 1992-2016 (w tys. ha)
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Zrédlo: Dane AWRSP i ANR

26



Mapka 5.

Grunty sprzedane z Zasobu od 1992 do 2016 roku (w tys. ha)

215

Zrédlo: Dane ANR

Tabela 1.
Powierzchnia gruntéow rolnych Zasobu sprzedanych w 2016 roku*
Wyszczegolnienie Razem W tym w przedziale (w ha)
do 2,00 {2,01-9,99|10,00-99,99 | 100,00-299,99 [300,00 i wiccej

Dolnoslaskie 1819 19 69 836 896 -
Kujawsko-pomorskie 1520 28 76 499 917 -
Lubelskie 1083 223 198 373 290 -
Lubuskie 2 691 54 120 653 1500 364
Lodzkie 440 15 14 - 411 -
Matopolskie 73 13 33 27 - -
Mazowieckie 350 39 39 145 126 -
Opolskie 143 29 28 86 - -
Podkarpackie 583 119 43 217 204 -
Podlaskie 165 23 17 126 - -
Pomorskie 709 23 31 479 176 -
Slaskie 75 6 7 62 - -
Swictokrzyskie 170 26 16 128 - -
Warminsko-mazurskie 1990 47 139 1008 465 332
Wielkopolskie 3415 7 71 794 2224 319
Zachodniopomorskie 1796 72 112 1166 446 -

RAZEM 17 024 744 | 1011 6 598 7 655 1015

Zrédlo: Dane ANR

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

nierolnych

a takze gruntow
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Tabela 2.

Liczba umow sprzedazy gruntow rolnych Zasobu w 2016 roku*

Wyszezegdinieni S W tym w przedziale (w ha)
yszezegolmenie aze d0 2,00 [2,01-9,99]10,00-99,99 [ 100,00-299,99 300,00 i wiecej
Dolnoslaskie 67 22 16 24 5 -
Kujawsko-pomorskie 96 58 17 15 6 -
Lubelskie 415 347 55 11 2 -
Lubuskie 128 76 25 18 8 1
Lodzkie 26 20 4 - 2 -
Matopolskie 73 63 8 2 - -
Mazowieckie 71 54 12 4 1 -
Opolskie 50 40 6 4 - -
Podkarpackie 331 312 13 5 1 -
Podlaskie 47 40 4 3 - -
Pomorskie 69 46 8 14 1 -
Slaskie 13 10 1 2 - -
Swietokrzyskie 71 63 5 3 - -
Warmifisko-mazurskie 141 82 28 26 4 1
Wielkopolskie 55 10 11 22 11 1
Zachodniopomorskie 176 104 26 43 3 -
RAZEM 1829 1347 239 196 44

Zrédlo: Dane ANR

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

nierolnych

W zwigzku ze istotnym ogranicze-
niem sprzedazy przez Agencje, w 2016
roku zanotowano znaczne zmniejszenie
liczby zawartych uméw dotyczgcych
zakupu ziemi z Zasobu. Zawarto ich
1,8 tys., gdy w 2015 roku byto to 11
tys., aw 2014 roku — 12,3 tys. Najwiecej
umow (1,3 tys.) dotyczyto sprzedazy
matych nieruchomosci do 2 ha. Najmnigj
transakcji zanotowano w grupie 300 ha
i wiekszych — byto ich tylko 3.

Tendencja, iz najwigcej uméw sprze-
dazy ANR zawiera w grupie mniejszych
obszarowo nieruchomosci, utrzymuje sie
od kilku lat. Nalezy takze podkresli¢, ze
nieruchomosci rolne o powierzchni do
2 ha nie zostaty objete czasowym,
5-letnim wstrzymaniem sprzedazy.

Struktura nabywcow nieruchomo-
$ci od ANR od kilku lat praktycznie nie
ulega zmianie. Wtacicielami nierucho-
moSci Zasobu zostawaty zaréwno osoby
fizyczne, ktore liczebnie dominowaty
wsrdd nabywcow, jak i osoby prawne.
Osoby fizyczne nabyty tacznie od po-
czatku dziatania Agencji 2 105 tys. ha
(81%), a osoby prawne 501 tys. ha (19%).
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W 2016 roku zakup przez osoby fizyczne
ksztattowat sig na poziomie 12,9 tys. ha,
czyli 3-krotnie wiecej, niz przez osoby
prawne (4,2 tys. ha).

Od poczatku dziatalno$ci ANR do
31.12.2016 roku Agencja zawarta 304,8
tys. umoéw sprzedazy, co daje Srednio-
rocznie 12,7 tys. transakcji. Gtownymi
nabywcami nieruchomosci ANR byty
osoby fizyczne, z ktérymi w latach 1992-
2016 roku podpisano 295,6 tys. umow
(97%), natomiast z osobami prawnymi
—okoto 9,2 tys. uméw (3%). W 2016 roku
osoby fizyczne podpisaty z Agencjg 1,7
tys. uméw sprzedazy, a osoby prawne
tylko 89 uméw.

Uwzgledniajgc sprzedaz nieruchomo-
§ci rolnych w latach 1992-2016 $rednia
powierzchnia przypadajgca na 1 umowe
wyniosta 8,5 ha. Osoby prawne naby-
waty z reguty w tym okresie wigksze
obszarowo nieruchomosci, $rednio 54 ha
na 1 umowe, podczas gdy w grupie 0séb
fizycznych wielkos¢ ta wynosita 7,1 ha.
W 2016 roku $rednia powierzchnia przy-
padajaca na 1 umowe wyniosta 9,3 ha,
w 2015 roku byto to 6,8 ha.

a takze gruntow

W 2016 roku nie zanotowano szcze-
gbInego zainteresowania podmiotow
zagranicznych nabywaniem gruntow
panstwowych. ANR sprzedata cudzo-
ziemcom 20 ha, a od poczatku dziata-
nia okofo 2 tys. ha (0,1% sprzedanych
gruntow).

Szczegblng grupe nabywcow nie-
ruchomoéci Zasobu stanowig osoby
z uprawnieniami zabuzanskimi, ktore
mogty uczestniczy¢ w przetargach orga-
nizowanych przez Agencje. Przystuguje
im prawo do rekompensaty w formie
zaliczenia na poczet ceny sprzedazy
nieruchomosci Skarbu Panstwa do 20%
warto$ci nieruchomosci pozostawionych
poza obecnymi granicami Rzeczypospo-
litej Polskiej. Zabuzanie nie wykazywali
dotychczas duzego zainteresowania
nabywaniem gruntow, wiekszo$¢ zainte-
resowana byfa wyptatg $rodkéw z Fun-
duszu Rekompensacyjnego zasilanego
gtéwnie z wptat ANR. Do 31.12.2016
roku zabuzanie nabyli zaledwie 5,5 tys.
ha gruntéw Zasobu za okoto 80,3 min
zt, z czego ,uprawnieniami” zaptaco-
no okoto 93% tej sumy, czyli ponad
74,7 min zt.



Tabela 3.

Powierzchnia sprzedanych gruntéw rolnych Zasobu wedlug podmiotow*

Do 31.12.2016 W tym w 2016
Wyszczegdlnienie Z tego z tego

wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby

fizyczne prawne fizyczne | prawne
do 2,00 126 831 124 774 2 057 744 729 14
2,01 -4,99 146 282 142 610 3672 511 493 18
5,00 -9,99 181 244 174 964 6 280 500 454 46
10,00 - 19,99 288 913| 274453] 14460 1037 933 104
20,00 - 49,99 692 629| 622 899| 69 731 2 686 2274 412
50,00 - 99,99 220409| 188 033] 32375 2 876 2282 594
100,00 - 499,99 701 068| 471 197|229 871 8670 5690| 2980
100,00 - 299,99 7 655 5358] 2297
300,00 - 499,99 . . . 1015 332 683
500,00 - 999,99 187 484 89437 98 047 - - -
1000,00 i wigcej 60 639 16 622| 44017 - - -
RAZEM 2 605499| 2104 988|500 510{ 17024 12856, 4167
w tym do 99.99 1656 307| 1527 732|128 575 8 354 7166 1187
100,00 i wigcej 949 191 577 256| 371 935 8 670 5690| 2980

Zrédlo: Dane ANR.

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

przedzialy wynikajgce z UKUR

Tabela 4.

Liczba umoéw sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu wedlug podmiotow*

Do 31.12.2016 W tym w 2016
Wyszczegdlnienie z tego z tego

wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby

fizyczne prawne fizyczne prawne
do 2,00 185 143 182312 2831 1347 1314 33
2,01 - 4,99 46 126 45008 | 1118 168 162 6
5,00 - 9,99 25 545 24 662 883 71 64 7
10,00 - 19,99 20394 19 407 987 72 65 7
20,00 - 49,99 21184 19236 1948 84 71 13
50,00 - 99,99 3110 2671 439 40 32 8
100,00 - 499,99 3010 2 147 863 47 32 15
100,00 - 299,99 44 31 13
300,00 - 499,99 . . . 3 1 2
500,00 - 999,99 295 143 152 - - -
1000,00 i wigcej 37 12 25 - - -
RAZEM 304844 | 295598| 9246 1 829 1740 89
w tym do 99.99 301502 293296| 8206 1782 1708 74
100,00 i wigcej 3342 2302| 1040 47 32 15

Zrédlo: 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
ziemia

W polskim rolnictwie, w ktorym domi-
nujg rodzinne gospodarstwa rolne istotny
wptyw na zmiany wiasno$ci gruntow
ma obrot o charakterze nierynkowym,
czyli przejecia nieruchomosci w formie
darowizn, spadkéw, uméw o dozywocie
itp. Wigkszo$¢ z wymienionych zmian
wiascicieli gruntéw jest zazwyczaj do-
konywana w obrebie rodziny.

Uwzgledniajac, ze 91% gruntow rol-
nych jest w uzytkowaniu indywidualnych
gospodarstw, relacje miedzy rynkowym
badz nierynkowym obrotem ziemig, majg
zasadniczy wptyw na tempo przemian
agrarnych. W odréznieniu od transakcji
kupna-sprzedazy gruntow, przeniesie-
nia ich wiasno$ci w ramach rodziny ma
zdecydowanie mniejszy wptyw na zasieg
procesdw koncentracji w rolnictwie. Takg
zalezno$¢ potwierdzat obserwowany od
2006 roku trend stopniowego zmniejsza-
nia umoéw o charakterze nierynkowym
wsrod ogétu zapisow notarialnych doty-
czacych zmiany wiasno$ci nieruchomosci
gruntowych. W tym samym czasie liczba

indywidualnych gospodarstw rolnych
ulegta zmniejszeniu 0 20%, a ich $redni
obszar wzrdst z 6 do 10 ha UR.

W 2016 roku, w stosunku do lat wcze-
$niejszych, tendencje w relacjach migdzy
wyrdznionymi formami obrotu ziemig rol-
niczg ulegty zasadniczej zmianie i udziat
umow nierynkowych wérod ogétu aktow
notarialnych dotyczacych przeje¢ wtasno-
Sci nieruchomosci rolnych powiekszyt sie
2 43% w 2015 roku do 52% w 2016 roku.
Po czeci byto to efektem zmniejszenia sie
liczby transakcji kupna-sprzedazy grun-
tow, jednak nalezy odnotowag, ze w tym
samym czasie il0$¢ uméw notarialnych
dotyczacych nierynkowego przejecia ziemi
ulegta powiekszeniu 0 8% (diagram 4).
W 2016 roku ich liczba wynosita 75,4 tys.
i byta zblizona do wielkoSci nierynkowego
obrotu ziemig w okresie, kiedy akcesja do
UE i uruchomienie programow wsparcia
WPR przyczynity sie do porzadkowania
hipotecznych zapiséw wtasnosci gruntow.

Wérdd nierynkowych form obrotu zie-
mig rolniczg zawsze najbardziej znaczaca
pozycje zajmowaty przejecia gruntow
w formie darowizn. Jednak dopiero od

2015 roku ich czestos¢ zaczeta dosé
gwattownie wzrasta¢ i miedzy 2014
a 2015 rokiem liczba takich uméw ulegta
powigkszeniu 0 15%, a w kolejnym okre-
sie, od 2015 do 2016 roku o nastepne
14%. W efekcie, wsrdd ogdtu nieryn-
kowych przeje¢ ziemi udziat darowizn
powigkszyt sie z 77% w 2015 roku do
81% w 2016.

W przypadku pozostatych form nie-
rynkowego obrotu ziemig, jego zasieg nie
zmienit sie miedzy 2015 a 2016 rokiem
w odniesieniu do spadkoéw i dziatow ro-
dzinnych, natomiast ulegty zmnigjszeniu
umowy o dozywocie (0 39%) oraz o zby-
cie nieruchomosci za wyptate z KRUS
(0 13%). Mozna domniemywac¢, ze tak
duze (o ponad jedng trzecig) zmniej-
szenie liczby uméw o dozywocie byto
efektem zaniechania takiej formy zapisu
na rzecz aktu darowizny. Trzeba rowniez
wzig¢ pod uwage, ze w poprzednich
latach, a zwtaszcza w 2015 roku przejecia
gruntéw rolnych w ramach dozywocia
byty stosunkowo liczne i ich ogranicza-
ny zasieg w 2016 roku moze po czesci
wynika¢ z okresowego zaspokojenia
potrzeb w tym zakresie.

Diagram 4.
Nierynkowy (rodzinny) obrét ziemia w latach 2002-2016
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych Wydzialu Statystyki Ministerstwa Sprawiedliwosci i GUS
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Ogolnie nalezy przyja¢, ze ob-
serwowany w 2016 roku wzrost skali
nierynkowego obrotu ziemig byt powig-
zany wytgcznie z liczniejszymi niz w po-
przednim okresie darowiznami gruntow.
Jednoczes$nie przy interpretacji zmian
w rodzinnym obrocie gruntami rolnymi,
jakie uwidocznity sie juz w 2015 roku
i nastepnie ulegty nasileniu w 2016
nie mozna abstrahowa¢ od éwcze-
snej sytuacji na rynku ziemi rolnicze;.
W tym kontekscie zwiekszenie liczby

Diagram S.

aktow darowizny nalezy taczy¢ zaréwno
z ozywieniem w transakcjach kupna-
-sprzedazy ziemi, jak i oddziatywaniem
nowych przepisdw prawnych w obrocie
gruntami rolnymi. Zwiekszony popyt na
nabywanie gruntéw, rzutowat na wzrost
zainteresowania w ich przejmowaniu
w ramach rodziny. Ponadto juz w 2015
roku znaczenie tego czynnika wzmocni-
ta perspektywa wprowadzania, w pemi
jeszcze nieznanych, zmian legislacyjnych
przy zawieraniu uméw o wtasno$ci grun-

tow Z kolei w 2016 roku ustanowienie
nowych wymogow przy zakupie gruntow
oraz ograniczen w ich sprzedazy, prefe-
rowato obrét nieruchomos$ciami rolnymi
w ramach rodziny, ktéry nie podlegat
tak restrykcyjnej kontroli panstwa, jak
transakcje o charakterze rynkowym.

Zaobserwowane migdzy 2015 a 2016
rokiem zmiany w skali natezenia wyod-
rebnionych form nierynkowego obrotu
ziemig rolniczg miaty niewielki wptyw

Nierynkowy obrot ziemia rolnicza — umowy notarialne w latach 2011-2016

Darowizny nieruchomosci rolnych

Zbycie nieruchomosci na wyptate z KRUS
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na jego modyfikacje. W 2016 roku da-
rowizny obejmowaty 81% wszystkich,
odnotowanych notarialnie, nierynkowych
przejec gruntéw, gdy w 2015 roku analo-
giczny odsetek wynosit 77%. W jeszcze
mniejszym stopniu zmienita sie wysoko$¢
udziatu przeje¢ ziemi w formie spadkéw
i dziatow rodzinnych. W 2015 roku sta-
nowity one 11,7% cafego nierynkowego
obrotu ziemia, a w 2016 roku zmalaty do
10,8%. Uwzgledniajac, ze ujete w tej
grupie dziaty rodzinne hamujg procesy
koncentracji w obrebie gospodarstw

rolnych, uzna¢ nalezy, ze kazde ogra-
niczenie skali takiego zjawiska sprzyja
poprawie struktury agramej. W porow-
nywanym okresie niemalze o potowe, bo
24,4 do 2,4% zmniejszyt sie udziat umow
o0 dozywocie, przy czym niezmiennie sta-
nowity one najmniejszg cze$¢ rodzinnego
obrotu ziemia.

Ogotem w 2016 roku w ramach
nierynkowego obrotu ziemig 95% sta-
nowity przejecia w ramach rodziny
(w2015 roku byfo to 93%). Tym samym

V. CENY ZIEMI ROLNICZEJ

utrwalito sig tradycyjne podejscie do
wtasnosci gruntowej, ktora oprocz funk-
cji produkcyjnych, niezmiennie spetnia
wazna role zabezpieczenia majgtkowe-
go. Pozostate, czyli 5% z nierynkowych
przeje¢ gruntow, dotyczyto szczegdinych
sytuacji losowych, z racji ktorych posia-
dana nieruchomo$¢ gruntowa zostata
przejeta przez Skarb Panstwa w zamian
za $wiadczenia KRUS. Nalezy nadmienic,
ze na przestrzeni ostatnich kilku lat liczba
takich przypadkéw ulegta zmniejszeniu
prawie o pofowe.

Ceny ziemi rolniczej w obrocie
miedzysasiedzkim

W 2016 roku $rednia cena ziemi
rolniczej za 1 ha na prywatnym rynku
wynosita 39,7 tys. zt za 1 ha i byta 0 3%
wyzsza niz w 2015 roku. Tym samym
nastgpito znaczace ostabienie trendu
z dwu poprzednich lat, w ktérych $rednio
w roku grunty drozaty kolejno o 22,7

Diagram 6.

i 19,4%. Uwzgledniajac, ze tak znaczacy
wzrost cen ziemi byt efektem wzmo-
zonego popytu na rynku ziemi i skut-
kowat ozywieniem w skali transakcji,
obserwowana w 2016 roku stagnacja
przyczynita si¢ do osfabienia tempa ich
dalszej zwyzki. Podobna sytuacja miata
miejsce w latach 2012-2013, kiedy po
dynamicznym wzro$cie cen ziemi, mig-
dzy rokiem 2012, a 2013 (0 27,2%), jej

podwyzka w kolejnym okresie wyniosta
tylko 3,5%. Potwierdza to teze o cyklicz-
no$ci w wahaniach popytowych na rynku
nieruchomoéci rolnych, co przektada sie
na natezenie zmienno$ci w kosztach
jej zakupu.

We wszystkich regionach kraju dy-
namika wzrostu cen ziemi ulegta zdecy-
dowanemu ostabieniu, jednak, podobnie

Ceny ziemi rolniczej w obrocie prywatnym w latach 2000-2016 (w zl/1ha)
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jak i w latach poprzednich, zaznaczaty
sie terytorialne roznice w natezeniu tego
Zzjawiska. Stosunkowo najbardziej, bo az
0 13% podrozaty grunty rolne potozone
w wojewodztwie lubuskim. Jest to teren,
gdzie w poprzednich latach na sytuacje
na rynku ziemi rolniczej silnie oddziaty-
waty oferty ANR odno$nie zagospoda-
rowania, licznie tam pofozonych, ziem
z Zasobu Skarbu Panstwa. Zastopowanie
sprzedazy tych gruntow od kwietnia 2016
niejako automatycznie spowodowato

Diagram 7.

podrozenie ziemi w obrocie prywatnym.
Nie zmienia to faktu, ze zlokalizowane
na tych terenach nieruchomosci rolne
w dalszym ciggu byty relatywnie tanie,
aich rynkowa warto$¢ byta 0 23% nizsza
niz $rednio w kraju.

W 2016 roku, w skali ponadprzeciet-
nej, ziemia zdrozata réwniez w kolejnych
szeSciu wojewddztwach, przy czym byty
to w wiekszo$ci obszary, ktére dotych-
czas cechowaty sie jej stosunkowo niskg

rynkowa warto$cig. Wsrdd takich terenow
nalezy wyodrebni¢ wojewddztwo war-
minsko-mazurskie, gdzie w opisywanym
okresie ziemia podrozata 0 7%. Chociaz
byto to zdecydowaniem mnigj niz miedzy
2015 a 2014 rokiem, kiedy analogiczna
warto$¢ wzrosta az 25%, to w efekcie
tych zmian, cena nieruchomosci grunto-
wych w 2016 roku uksztaftowata sie tam
na poziomie Sredniej krajowej. Jest to
znaczaca modyfikacja, jezeli uwzglednic,
ze w tym regionie jeszcze w 2014 roku

Nominalne zmiany cen ziemi rolniczej w latach 2015 2016
(% w stosunku do roku poprzedniego)

Lubuskie

Podlaskie

Lubelskie

Podkarpackie

Warminsko-mazurskie
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z tabeli 5.
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Tabela 5.

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

06t W tym w _roku 2916 w posizigle
Wyszcezegoélnienie gotem wedtug jakosci bonitacyjnej
2015 1. 2016 1. dobrej Sredniej stabej

Polska 38 579 39 706 52 012 40 341 27771
Dolnoslaskie 36 024 36 076 47 803 35621 26 984
Kujawsko-pomorskie 53 512 53916 66 320 52950 36 454
Lubelskie 26 331 28 391 40 689 27616 18 888
Lubuskie 24 573 27 707 38 565 28 888 24 255
Lodzkie 34323 36 367 51 091 37 826 26 454
Matopolskie 29916 30 480 37542 28 087 20979
Mazowieckie 36262 37189 57 467 38 456 26 507
Opolskie 47 337 45 997 65 402 42 921 28 388
Podkarpackie 21573 23 231 29 237 22 842 17 275
Podlaskie 34145 37170 54 121 38910 29 143
Pomorskie 38 984 39220 55621 39528 31917
Slaskie 33109 33 565 52 660 33 853 22 677
Swigtokrzyskie 24 981 26 521 35415 23783 17 280
Warminsko-mazurskie 36 959 39 427 46 783 42291 30 966
Wielkopolskie 52 053 54 085 67 852 56 639 37126
Zachodniopomorskie 27279 28 241 35076 29 067 22 506

Zrédlo: Przyjeto na podstawie danych GUS dotyczqgeych ziemi ornej.

ziemia byfa tansza o 7% niz w catym
kraju, a w 2013 roku analogiczna réznica
wynosita az 17%. Warty podkreslenia jest
réwniez fakt, ze o ile w latach ubiegtych
w wojewddztwie warminsko-mazurskim
najsilniej drozaty ziemie najstabszej klasy
bonitacyjnej, to w 2016 roku dotyczyto
to gruntéw o $redniej jakosci (wzrost ich
ceny wyniost az 11%). Nie mozna jednak
wykluczy€, ze ze wzgledu na atrakcyj-
no$¢ przyrodniczo krajobrazowa tego re-
gionu, cze$¢ inwestycji w nieruchomosci
rolne ma docelowo gtéwnie pozarolnicze
motywacije.

Ponadprzecigtny wzrost cen ziemi
odnotowano réwniez w pieciu kolejnych
wojewddztwach, tj. w podlaskim, pod-
karpackim, lubelskim, tédzkim i $wie-
tokrzyskim. Jednak w odr6znieniu od
warminsko-mazurskiego w zadnym z tych
regionéw nie udato si¢ osiggna¢ ceny
ziemi rolniczej na poziomie $redniej kra-
jowej. Stosunkowo najblizej tej wartosci
byt koszt nabycia nieruchomosci rolnych
w wojewodztwie podlaskim (ich cena byta
nizsza tylko 0 7%, niz $rednio w kraju).
Na przeciwlegtym biegunie, podobnie jak
i w latach wcze$niejszych, uplasowata
sie cena gruntow w wojewddztwie pod-
karpackim i mimo jej 8% wzrostu w sto-
sunku do 2015 roku, w 2016 byta ona
ponad 40% nizsza niz $rednio w kraju.
W zasadzie wszystkie wymienione w tej
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grupie wojewodztwa cechujg sie szcze-
go6lnymi warunkami produkciji rolniczej,
ktore ze wzgledu na specyfike rozwoju
gospodarczego, rozdrobnienie agrarmne
badz czynniki geograficzne opdzniajg
procesy przeksztatcen strukturalnych
w rolnictwie.

Jeszcze w dwu wojewddztwach:
wielkopolskim i zachodniopomorskim
ceny ziemi miedzy 2015 a 2016 rokiem
rosty nieco szybciej niz Srednio w kraju,
ale w ich przypadku réznice nie byty
znaczace i nie zmieniaty sytuacji na
miedzysasiedzkim rynku ziemi rolniczej
tamtych terendw.

W wiekszo$ci wojewddztw, w ktorych
tempo wzrostu cen ziemi byto nizsze
niz $rednio w kraju, ich wzrost byt tak
niewielki, ze nalezy uzna¢ to za zastd;
na rynku ziemi. Taka sytuacja dotyczyta
migdzy innymi terendw, gdzie dotychczas
na sytuacje na prywatnym rynku ziemi
oddziatywaty procesy zagospodarowania
ziem z Zasobu Skarbu Panstwa, obszary
wiejskie cechowaty sie stosunkowo wy-
sokim poziomem zurbanizowania oraz
migracjg zarobkowa. Tylko w jednym
wojewodztwie, tj. w opolskim, cena zie-
mi miedzy 2015, a 2016 rokiem ulegta
nieznacznemu obnizeniu, ale i tak w tym
regionie byta ona prawie 0 16% wyzsza
niz $rednio w kraju.

Mimo stosunkowo niewielkiego
nasilenia zmian w cenach ziemi, ich
wzrost na terenach o relatywnie niskiej
rynkowej warto$ci ziemi i stagnacja na
obszarach tradycyjnie wyrozniajgcych
sie wysokimi cenami nieruchomosci
rolnych spowodowaty sptaszczenie te-
rytorialnego zréznicowania w rynkowej
wycenie gruntow. Obliczony dla 2016
roku wspdtczynnik zmiennosci obrazu-
jacy natezenie tego zjawiska spadt do
poziomu 25%, gdy w roku 2015 jego
warto$¢ wynosita 27%. Chociaz dopiero,
gdy wielko$¢ wspdtczynnika zmiennosci
wynosi 40%, uznaje sie, ze rozbieznos¢
w skali nasilenia badanej zmiennej, jest
statystycznie istotna, to trzeba podkre-
$li¢, ze w dalszym ciggu utrzymuija sie
znaczace roznice terytorialne w wyso-
kosci kosztow zakupu ziemi. Przy inter-
pretacji danych dotyczacych rozpigtosci
cen ziemi trzeba uwzgledni¢, ze obrét
gruntami zawsze ma lokalny charak-
ter i jest zdeterminowany poziomem
rozwoju rolnictwa na danym terenie.
Dotyczy to zwtaszcza cech struktury
agrarnej, zasobno$ci gospodarstw rol-
nych w majatek produkcyjny, a przede
wszystkim ukierunkowania aktywno-
$ci ekonomicznej wtascicieli gruntow
i ich zamierzen odnosnie zwigkszenia
konkurencyjno$ci na rynkach rolnych
i pomnazania dochodéw z dziatalno-
§ci rolniczej.
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Tabela 6.

Nominalne i realne ceny gruntéw ornych w obrocie prywatnym

Wyszczegdlnienie | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
vcve;%]’:’m‘“al“e 9290 |12 134 |15 388 | 17 042 | 18 037 | 20 004 | 25 442 | 26 339 | 32 317 |38 579 | 39 706
Wskaznik inflacji 101,0| 102,5] 1042 103,5] 102,6] 1043| 103,7] 100,0| 100,0] 99.0| 99,0
Ceny realne wedtug |\ 11 5655 | 6846| 7326| 7557| 8035| 9855(10 112 |12 407 |14 959 |15 396
roku 1995 w z¥/ha

Ceny wyrazone wdt | o7 ¢l 171 7| 239.5| 353,1| 301.4| 244.0| 2848| 330,6| 4727 577.3| 6383
pszenicy za 1 ha

Cenywyrazonewdt | o4 51 201 5| 207.9| 520,5| 4282 269.5| 342.7| 475.8| 6059| 7503| 758
zyta za 1 ha

Ceny wyrazone w kg

Zzywea wieprzowego P 609,6 [3 506,9 [3 837,4 |3 737.3 4 636,8 4 425,7 |4 711,5 14 886,6 |6 704,8 [8 971,9 | 8538,9
za 1 ha'

W USD 7a | ha' 2997| 4396| 6412| 5480| 5981 | 6758| 7828| 8335|10259]10233 10078
W EUR za | ha® 2388 3210| 4384 3945| 4515| 4867| 6087| 6286 7731] 9229| 9107

Z’rro'dlo.' Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.
! Srednioroczny wskaznik zmian cen towaréw i dobr konsumpcyjnych ogodtem w stosunku do roku poprzedniego

—dane GUS.

% Srednia cena skupu 1 dt pszenicy w 2016 r. wynosita 62,16 zt

* Srednia cena skupu 1 dt zyta w 2016 r. wynosita 52,38 z}

* Srednia cena skupu 1 kg zywca wieprzowego w 2016 1. wynosita 4,65 7t
* Srednia cena dolara amerykanskiego w 2016 r. wynosita 3,94 zI, wobec 3,77 zt w 2015 r.
¢ Srednia cena EURO w 2016 1. wynosita 4,36 zt, wobec 4,18 zt w 2015 1.

Diagram 9.

Ceny ziemi w obrocie prywatnym w latach 1995-2016 (w zl/ha)
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Poréwnanie danych dotyczacych
przestrzennego zréznicowania w ce-
nach ziemi wskazuje, ze w 2016 roku,
identycznie jak i w latach wcze$niejszych,
najdrozsze grunty byty potozone w woje-
wodztwach: wielkopolskim i kujawsko-po-
morskim. Na tych obszarach przecietny
koszt nabycia nieruchomosci rolnej byt

36

0 36% wyzszy niz $rednio w kraju. Pod-
kresli¢ nalezy, ze sg to tereny, ktére na
tle pozostatych regiondw, od wielu lat
wyrzniajg sie wysoka kulturg rolng i za-
geszczeniem zasobnych, wysokoproduk-
cyjnych gospodarstw indywidualnych.
Wobec nieustajgcej presji popytowej
zwfaszcza w odniesieniu do gruntéw

dobrej jakoci, ceny ziemi wysokiej klasy
bonitacyjnej w 2016 roku byty tam az
0 67% wyzsze niz $rednia cena grun-
tow w caty kraju, gdy w odniesieniu do
og6tu analogiczny wskaznik wynosit
31%. Podobnie wysoko ceniono ziemie
wysokiej klasy bonitacyjnej jeszcze tylko
w wojewddztwie opolskim.



Tabela 7.

Relacje cen gruntow roznej jakosci w 2016 roku

. . Ceny gruntow o jakosci bonitacyjnej
Wyszczegolnienie Sredm;lac;::a wzl dobre;j = s’ﬂedniej | - i%abej
w % $redniej ceny wojewodzkiej

Polska 39 706 131,0 101,6 69,9
Dolnoslaskie 36 076 132,5 98,7 74,8
Kujawsko-pomorskie 53916 123,0 98,2 67,6
Lubelskie 28 391 143,3 97,3 66,5
Lubuskie 27707 139,2 104,3 87,5
Lodzkie 36 367 140,5 104,0 72,7
Matopolskie 30 480 123,2 92,1 68,8
Mazowieckie 37189 154,5 103.,4 71,3
Opolskie 45 997 1422 93,3 61,7
Podkarpackie 23231 125,9 98,3 74,4
Podlaskie 37170 145,6 104,7 78,4
Pomorskie 39220 141,8 100,8 81,4
Slgskie 33565 156,9 100,9 67,6
Swictokrzyskie 26 521 133,5 89,7 65,2
Warmifisko-mazurskie 39427 118,7 107,3 78,5
Wielkopolskie 54 085 125,5 104,7 68,6
Zachodniopomorskie 28 241 124,2 102,9 79,7

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawia danych GUS.

Brak zmian w rankingu regiondéw
wedtug wysokosci cen gruntow rolnych
dotyczyt nie tylko grupy wojewddztw o re-
latywnie najwyzszych cenach, ale réwniez
tych, ktore od lat wyrdzniajg sig relatywnie
niskg ceng ziemi. W 2016 roku, podobnie
jak i poprzednio, taka sytuacja dotyczyta
przede wszystkim terenéw o rozdrobnione;
strukturze agrarnej i duzym udziale docho-
dow nierolniczych w zrodtach utrzymania
ludnosci wiejskiej (gtéwnie dotyczy to
potudniowo-wschodniej czesci kraju),
niskodochodowym rolnictwie o op6znio-
nych, w stosunku do innych regionow,
procesach rozwojowych (tereny wschod-
nie) oraz na obszarach zachodnich, gdzie
w latach wczesniejszych na sytuacje na
rynku ziemi duzy wptyw miaty oferty ANR
dotyczace sprzedazy ziemi z Zasobu Skar-
bu Panistwa, co zasadniczo wzmacniato
strone podazowa rynku ziemi.

Ogolnie nalezy uzna¢, ze mimo wyzsze-
go tempa wzrostu cen ziemi na terenach
0 najtanszych gruntach, w dalszym ciggu
utrzymywaty sie wieloletnie réznice regio-
nalne w rynkowej wycenie nieruchomosci
gruntowych, aw 2016 roku rozpietosci cen
migdzy najdrozszymi i najtanszymi regio-
nami ksztattowaty sie na niewiele nizszym
poziomie niz w 2015 roku.

W poréwnywanym okresie nie ulegty
réwniez istotnej zmianie relacje miedzy
cenami gruntéw o réznych klasach bo-

nitacyjnych. W 2016 $rednia cena naj-
lepszej jakosci ziemi byta 0 31% wyzsza
od jej wielkosci w odniesieniu do ogotu
sprzedawanych gruntoéw, gdy w 2015
roku analogiczny wskaznik wynosit 35%.

W ujeciu regionalnym, podobnie jak
i w 2015 roku, najwieksze rozpigtosci
miedzy cenami gruntéw roznej jakosci
odnotowano w wojewodztwach: $laskim
i opolskim. Z kolei najmniejsze roznice
miedzy kosztami zakupu ziemi o od-
miennej przydatnosci rolniczej dotyczyty
terendw obejmujacych wojewbdztwa:
warminsko-mazurskie i zachodniopomor-
skie. Takze w tym przypadku podobna
sytuacja zaznaczyta sig juz w 2015 roku.
Przy interpretaciji terytorialnych rozpieto-
$ci w cenach ziemi o odmiennej klasy-
fikacji bonitacyjnej istotng role odgrywa
zaréwno sytuacja popytowo-podazowa
na lokalnym rynku, renta potozenia, jak
rowniez szczegblne ukierunkowanie
planowanej dziatalnoci gospodarcze;j,
a takze motywacje powigzane z korzyst-
ng alokacjg wolnego kapitatu.

Oceniajgc zmiany jakie nastagpity
migdzy 2015, a 2016 rokiem w ksztat-
towaniu sie cen ziemi rolniczej w obrocie
prywatnym, podkresli¢ nalezy przede
wszystkim zredukowanie tempa ich
wzrostu, natomiast pozostate trendy
wyznaczajgce odmienno$ci w nasileniu
procesow zachodzgcych na regionalnych

rynkach w zasadzie nie ulegty zmianie.
Mozna przewidywac, ze zauwazona ten-
dencja do zmniejszania sig dysproporcji
w ksztattowaniu cen ziemi na poszcze-
gblnych terenach i o réznej jako$ci miaty
charakter przejsciowy i byto to bardziej
powigzane z ogblnym obnizeniem ska-
li rynkowego obrotu gruntami rolnymi
w opisywanym okresie, niz z rzeczywi-
stym ujednoliceniem sytuacji na lokalnych
rynkach ziemi. Uwzgledniajac, ze zaséb
gruntoéw przeznaczonych do produkcii
rolniczej w dalszym ciggu bedzie ulegat
zmniejszaniu ze wzgledu na potrzeby nie-
rolniczych sektoréw gospodarki, w dfuz-
szych przedziatach czasowych wzrost
cen ziemi rolniczej jest nieunikniony.

Ceny gruntéw Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa

Ceny gruntéw Zasobu rosng prak-
tycznie od poczatku procesu prywatyza-
cji, z tym, ze w latach 1999-2003 mowic
mozna o pewnej stabilizacji. Przeciet-
na cena za 1 ha gruntéw rolnych, po
wstgpieniu Polski do UE w transak-
cjach sprzedazy zawartych przez ANR
w 2004 roku (z wytgczeniem nierucho-
mosci o specyficznym charakterze),
wyniosta 4 682 zt. W poréwnaniu do
Sredniej ceny uzyskanej w roku 2003
(3 736 zf), zanotowano wzrost 0 25%.
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Diagram 10.

Srednie ceny sprzedazy gruntow rolnych Zasobu w latach 1992-2016 (w zl/ha)
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Zrédlo: Dane ANR

Tabela 8.
Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu* (w zl/ha) w 2016 roku
Wyszczegolnienie I kwartat 1T kwartat TIT kwartat IV kwartat fvrz%nlig

Dolnoslaskie 35037 34325 23510 33333 34 643
Kujawsko-pomorskie 46 674 38223 26 643 37085 41277
Lubelskie 18 565 17 828 17 421 15387 17 725
Lubuskie 21 560 26 720 - 38371 26 277
Lodzkie 47 854 29 130 19 242 12 255 46 804
Malopolskie 11 885 22 469 30 816 27 081 23736
Mazowieckie 13 404 38951 13 585 23130 34 396
Opolskie 37976 39340 47 466 33205 38 686
Podkarpackie 20280 23367 28 875 23904 23 247
Podlaskie - 18 049 39820 30 362 19773
Pomorskie 33582 23812 44 130 28 709 28950
Slaskie 25420 57913 - 6 649 51283
Swietokrzyskie 21761 27 868 13 825 22 053 26 042
Warminsko-mazurskie 25333 23 665 21394 30255 24 669
Wielkopolskie 54 567 42 788 - 35326 45735
Zachodniopomorskie 25541 23138 23502 27 870 23722

Srednio 37097 30 568 26 727 26 548 32255

Zrédlo: Dane ANR.

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




Tendencja wzrostowa z roznym nate-
zeniem utrzymywata sie w kolejnych
latach. Wzrost cen zaznaczyt sie w od-
niesieniu do powierzchni ze wszyst-
kich grup obszarowych i wojewodztw.
W 2016 roku, przy zmniejszonym wo-
lumenie sprzedazy, Agencja uzyskata
$rednig cene 1 ha gruntu rolnego w wy-
sokosci 32 255 zt/ha. Byto to 0 9,2%
wiecej, nizw 2015 roku i niemal 7-krot-
nie wiecej, niz w 2004 roku.

Tendencje i kierunki zmian cen grun-
tow Zasobu byty w ostatnich latach toz-

same z trendami notowanymi na rynku
migdzysasiedzkim, gdzie wystepowat
znaczny wzrost cen ziemi.

Najwyzsze $rednie roczne ceny
sprzedazy nieruchomosci rolnych ANR
osiggata w 2016 roku na terenie wo-
jewodztw: Slaskiego, todzkiego, wiel-
kopolskiego i kujawsko-pomorskiego,
natomiast najnizsze w wojewédztwach:
lubelskim i podlaskim. Poréwnujac przed-
stawione warto$ci, zauwazy¢ mozna do$¢
duze réznice poziomu cen pomiedzy
poszczegoblnymi rejonami Polski.

Podobnie jak w latach ubiegtych,
w roku 2016 ceny gruntéw rolnych
Zasobu cechowata zmienno$¢
w zalezno$ci od powierzchni zbywa-
nej nieruchomosci. W ujeciu rocznym
najdrozsze byty grunty w grupie ob-
szarowej 100-299,99 ha (36 739 zi/ha),
a najtafisze w grupach 2,01-9,99 ha (23
197 zi/ha) i do 2 ha (24 956 zt/ha). Byty
to podobne relacje jak w roku 2015, kie-
dy réwniez najdrozsze byty grunty rolne
w grupie 100-299,99 ha (33 720 zt/ha),
a najtansze w grupie 1,01-9,99 ha
(23 337 zi/ha).

Tabela 9.
Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu* (w zl/ha)
w 2016 roku w ujeciu kwartalnym
) W tym wedlug powierzchni sprzedazy
Kwartat Srednia cena do 1,00 1.01-9.99 10,00-99.99 100,00- _30(_),00_
299,99 1 wiecej
! 37097 25 841 21312 35048 41 571 -
100,00- 300,00
do 2,00 2,01-9,99 10,00-99,99 209.99 i wiccej
1 30 568 27 583 23 971 27417 34 407 30492
11 26 727 26 769 22 297 30 816 - -
vV 26 548 24 262 20923 32 669 - -
Srednio 32 255 24 956 23197 29 535 36 739 30 492

Zrédlo: Dane ANR.

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

Mapka 7.

Srednie ceny gruntéw rolnych sprzedawanych przez ANR w 2016 roku (w zl/ha)

Zrédlo: Dane ANR
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VI. DZIERZAWA GRUNTOW ROLNYCH

Obok transakcji kupna-sprzedazy,
wptyw na rynkowy obr6t ziemig rolni-
czg majg réwniez umowy dzierzaw,
czyli czasowego przekazania posiada-
nej nieruchomosci gruntowej innemu
uzytkownikowi w zamian za okreslong
opfate. Z zatozenia przyjete przez obie
strony wzajemne zobowigzania majg
charakter prawny i dotyczg okresu najmu
oraz wysokosci i formy zapfaty.

Prowadzenie rolniczej dziatalno$ci
gospodarczej w oparciu o dzierzawe
gruntow jest rozpowszechnione gtéwnie
w panstwach, gdzie z racji uwarunko-
wan historycznych zachowane zostaty
duze majatki ziemskie, a kolejni spad-
kobiercy nie fgczyli swojej aktywnosci
ekonomicznej z rolnictwem. Ponadto
rozpowszechnieniu dzierzaw sprzyja nie-
wielka podaz gruntéw wystawianych na
sprzedaz i ich wysokie ceny. W polskim
rolnictwie, ktére tradycyjnie jest zdomi-
nowane przez indywidualne (rodzinne)
gospodarstwa jeszcze do niedawna dzier-
zawy byty mafo popularne i zazwyczaj
miaty charakter nieformalny (ustny), co
dodatkowo przyczyniato si¢ do stabe-
go rozpoznawania skali tego zjawiska.
Przynajmniej po czeSci ta sytuacja ulegta
zmianie wraz z transformacjg ustrojowg
i zagospodarowywaniem gruntéw z Zaso-
bu Skarbu Panstwa przez ANR. Zgodnie
z obowigzujacym ustawodawstwem przy
umowach dzierzawy z udziatem oséb
prawnych obowigzywaty wyznaczone
procedury przetargowe, a warunki rozli-
czen, podobnie jak i okres uzytkowania
gruntow byty Scile okreslone. Niemniej,
z racji potozenia nieruchomosci z Zasobu
na terenie wybranych, gtéwnie pétnocnych
i zachodnich czeSciach kraju, mozliwosci
dzierzawy panstwowej ziemi miaty istotny
wptyw na rynek ziemi, natomiast na pozo-
statych terenach kraju dzierzawy gruntow
od ANR miafy ograniczony zasieg.

Na rynku miedzysasiedzkim stopnio-
wy wzrost zainteresowania dzierzawami
odnotowano wraz z objeciem polskiego
rolnictwa wsparciem w ramach WPR.
Jednak w dalszym ciggu zdecydowana
wiekszos¢ dzierzaw prywatnych miata
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charakter nieformalny, a zbieranie in-
formaciji o skali tego zjawiska wymagato
badan terenowych.

Dzierzawy miedzysasiedzkie

Z dotychczasowych analiz opartych
na wynikach prowadzonej w IERIGZ-PIB
ankietyzacji gospodarstw rolnych mozna
szacowac, ze okoto jedna pigta z nich
uzytkowato ziemig wiasng i dzierzawio-
ng, natomiast do rzadkosci nalezato, by
gospodarstwa indywidualne w catosci byty
oparte na najmie gruntow. Taka sytuacja
dotyczyta okoto 1% z nich i zazwyczaj
byty to przypadki losowe o charakterze
przejsciowym. Dane z przeprowadzone-
go w 2016 roku sondazu wskazywaty, ze
niezmiennie preferowang formg na rynku
Ziemi rolniczej byt jej zakup, a dopiero brak
oferty podazowej zwigkszat zaintereso-
wanie dzierzawa. W skali lokalnej najem
gruntéw nierzadko byt najbardziej dostepna,
a nawet jedyng mozliwg formg powieksze-
nia uzytkowanego obszaru upraw. Zazwy-
czaj kilka najwigkszych gospodarstw we
wsi przejmowato catg dostepng w okolicy
oferte dzierzaw. Tym samym pefnity one
wazng role w procesach koncentracji w rol-
nictwie indywidualnym. Z prowadzonych
w [ERIGZ-PIB badari wynikato, ze wéréd
gospodarstw o obszarze od 50 ha UR
wzwyz az 70% uprawiato ziemig wtasng
i dzierzawiona, a ta ostatnia stanowita pra-
wie pofowe uzytkowanego areatu.

Z dostepnych materiatow ankieto-
wych wynikato, ze dzierzawy miedzy-
sagsiedzkie byty najczesciej zawierane
w formie ustnej na stosunkowo krotki
okres czasu (1-5 lat), a warunki najmu
byty co rok odnawiane. Chociaz optaty
za dzierzawe byty najcze$ciej uiszczane
w pienigdzach, to zdarzaty sie rowniez
rozliczenie w formie naturaliow.

Czynsze dzierzawne w obrocie
sasiedzkim

Wedtug danych GUS w 2016 roku
Srednia optata za dzierzawe gruntow
rolnych na rynku prywatnym wynosita

919zt za 1 ha UR i byta ona tylko 0 1,4%
wyzsza niz w 2015 roku. Analiza danych
z lat wezesniejszych wskazuje, ze ostatni
znaczacy wzrost czynszow dzierzawnych
miaf miejsce miedzy 2013, a 2014 rokiem
(0 27%) i od tego czasu nie ulegty one
istotnym zmianom. Na obserwowang
stagnacje na rynku dzierzaw ztozyto sie
kilka wzajemnie powigzanych czynnikow.
W 201412015 roku dotyczyty one przede
wszystkim preferenciji zakupu gruntow,
co dodatkowo wzmacniata zapowiedz
zmian przepisdw dotyczacych nowych
wymogow przy zawieraniu transakcji
kupna-sprzedazy gruntéw. Ponadto,
w odréznieniu do ograniczen podazo-
wych, przy zakupie gruntow, dzierzawy
byty znacznie bardziej dostepne z racii
ofert pochodzacych od rodzin, ktérych
gospodarstwa nie spetniaty istotnych
funkcji dochodowych, a ich wiasciciele
utrzymywali si¢ z innych Zrédet. Dodatko-
wo, na wybranych terenach kraju wptyw
na migdzysasiedzki rynek dzierzaw miafa
dziatalno$¢ ANR, ktora zgodnie z nowg
ustawg juz w 2016 roku preferowaé za-
czeta te forme zagospodarowania ziemi
z Zasobu.

W odniesieniu do dzierzaw migdzy-
sasiedzkich na relatywnie tanie opfaty
(z szacunkéw IERIGZ-PIB wynika, ze
ich Srednia wielko$¢ zaréwno w 2015,
jak i w 2016 roku byta 0 18% nizsza od
skierowanych do gospodarstw rolnych
pfatno$ci bezposrednich) oddziatywat
rowniez nieformalny charakter wigkszosci
umow. Chociaz byty zawierane na zasa-
dzie porozumienia stron, ich, zazwyczaj
krotki okres obowigzywania i corocznie
odnawiane warunki nie pozwalaty od
strony dzierzawcy na dtugoletnie pla-
nowanie sposobu zagospodarowania
gruntéw, natomiast od strony wtasciciela
nie dawaty gwarancji statej wysokosci
dochodéw. Te obopdine niedogodnosci
niewatpliwie obnizaty warto$¢ zawiera-
nych transakcj.

Stagnacja badz bardzo niewielkie
roznice w Srednich cenach czynszow za
dzierzawe miedzy 2015 a 2016 rokiem,
dotyczyty wigkszosci regiondw kraju.



Tabela 10.

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

W tym w roku 2016 w podziale

Wyszczegolnienie Ogélem wedlug jakosci bonitacyjnej
2015 r. 2016 . dobrej $redniej stabej

Polska 906 919 1063 942 690
Dolnoslaskie 790 794 859 816 686
Kujawsko-pomorskie 1268 1312 1462 1306 998
Lubelskie 744 759 877 722 663
Lubuskie 771 726 820 772 637
Lodzkie 733 734 837 745 655
Matopolskie 730 670 770 628 361
Mazowieckie 717 735 813 763 613
Opolskie 897 843 1183 771 555
Podkarpackie 560 615 747 594 465
Podlaskie 596 613 673 651 529
Pomorskie 824 791 839 816 724
Slaskie 597 608 904 583 447
Swietokrzyskie 746 705 790 686 502
Warminsko-mazurskie 817 916 885 1015 715
Wielkopolskie 1084 1156 1342 1205 862
Zachodniopomorskie 761 639 566 663 581

Zrédlo: Dane GUS.

W tempie zmian in plus w cenach opfat za
dzierzawe bardziej znaczaco wyrdzniaty
sie dwa wojewddztwa: warmifisko-ma-
zurskie i podkarpackie. W pierwszym
z wymienionych terenéw optaty za
dzierzawe wzrosty az 0 12%, z kolei
w drugim analogiczny wzrost wyniost
prawie 10%. Jednak tylko w warmifisko-
-mazurskim zaobserwowana zmiana
wptyneta na zréwnanie wysokosci opfat
za dzierzawe z jej Srednig ceng krajowa,
natomiast w przypadku wojewodztwa
podkarpackiego w dalszym ciggu byta
ona jedng z najnizszych w stosunku do
innych terenéw. Krancowo odmienng ten-
dencje odnotowano w wojewodztwach:
zachodniopomorskim, opolskim lubuskim
i Swietokrzyskim. Na tych obszarach
w 2016 roku optaty za najem gruntow
ulegty widocznemu obnizeniu w sto-
sunku do sytuaciji sprzed roku. Szcze-
gdlnie silnie ich spadek zaznaczyt sie
w pierwszym z wymienionych terenow,
gdzie dzierzawa potaniataaz 0 16% i w
konsekwenciji optata za najem gruntow
na rynku sgsiedzkim byta nizsza 0 30%
od $redniej w kraju. W wojewddztwie
zachodniopomorskim spadek cen najmu
ziemi w obrocie prywatnym nalezy to
taczy¢ przede wszystkim z powigksze-
niem podazy gruntow przewidzianych
do dzierzawy z Zasobu Skarbu Panstwa,

W zwigzku z wstrzymaniem jej sprzedazy.
W pozostatych, wymienionych woje-
wodztwach obnizka cen najmu nie byta
az tak znaczaca i wynosita okoto 5%
w stosunku do 2015 roku.

Odpowiednio do réznic w rozmiarze
i kierunku zmian cen dzierzaw w po-
szczegolnych wojewddztwach, miedzy
2015 a 2016 rokiem wzrosta wielko$¢
wspotczynnika zmienno$ci w odniesieniu
do terytorialnych odmienno$ci w optatach
za najem gruntéw.

W obu wymienionych latach jego
warto$¢ daleko odbiegata od wymiaru,
ktory uznaje sie za statystycznie istotny,
podkresli¢ nalezy odwrdcenie wielolet-
nich tendencji wskazujgcych na wigksze
zrdznicowanie cen zakupu gruntow niz
optat za dzierzawe. W 2016 roku bardziej
rozbiezne byty opfaty za najem grun-
tow. Na taka sytuacje wptynat przede
wszystkim wzrost znaczenia dzierzaw
na wybranych lokalnych rynkach ziemi
w wyniku ograniczenia skali transakcji
kupna-sprzedazy gruntow oraz uzaleznie-
nie wielkosci ofert dzierzawy od udziatu
ludnosci utrzymujacej sie gtdwnie ze
zrbdet nierolniczych. Wzrastajaca liczba
mieszkancow wsi aktywnych ekono-
micznie poza rolnictwem ma zapewne

istotny wptyw na wzrost podazy gruntow
przeznaczonych do dzierzawy, a w kon-
sekwenciji na jej stosunkowo niskie ceny.

Niezaleznie od zaobserwowanych
réznic w zmianach wysokosci cen dzier-
zaw w poszczegbInych regionach kraju,
w 2016 roku, podobnie jak i w latach
wcze$niejszych, najdrozsze optaty za
uzytkowanie gruntéw ptacili najemcy
z wojewddztw kujawsko-pomorskiego
i wielkopolskiego. W obu z wymienionych
regiondw wiejskie miejscowosci tworzg
skupiska profesjonalnych gospodarstw
rolnych o relatywnie zasobnym majatku
produkcyjnym i silnej pozycji rynkowe;.
Na tych obszarach ziemia jest wyjgtkowo
wysoko ceniona, zardwno przy jej zaku-
pie jak dzierzawie i w obu przypadkach
podaz gruntéw nie doréwnuje popytowi.

Chociaz, w poréwnaniu do 2015 roku
do grupy terenéw o relatywnie wysokiej
cenie dzierzaw dotgczyto wojewddztwo
warminsko-mazurskie, na tym terenie
jest ona 0 30% nizsza od kosztéw najmu
w kujawsko-pomorskim.

Efektem odmiennego kierunku i nate-
zenia zmian w opfatach za najem gruntéw
byto takze zwigkszenie liczby wojewddztw
o relatywnie najtanszej dzierzawie.
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Tabela 11.

Relacje cen dzierzawy gruntéw réznej jakosci w 2016 roku

Srednia Cena dzierzawy gruntow o jakosci bonitacyjnej
Wyszczegodlnienie cena dzierzawy dobrej Sredniej stabej
w zt za ha w % s$redniej ceny wojewodzkiej

Polska 919 115,7 102,5 75,1
Dolnoslaskie 794 108.2 102,8 86,4
Kujawsko-pomorskie 1312 1114 99,5 76,1
Lubelskie 759 115,5 95,1 87,4
Lubuskie 726 112,9 1063 87,7
Lodzkie 734 114,0 101,5 89,2
Matopolskie 670 1149 93,7 53,9
Mazowieckie 735 110,6 103,8 83,4
Opolskie 843 1403 91,5 65,8
Podkarpackie 615 121,5 96,6 75,6
Podlaskie 613 109,8 106,2 86,3
Pomorskie 791 106,1 103,2 91,5
Slaskie 608 148.7 95,9 73,5
Swietokrzyskie 705 112,1 97,3 71,2
Warminsko-mazurskie 916 96,6 110,8 78,1
Wielkopolskie 1156 116,1 104,2 74,6
Zachodniopomorskie 639 88,6 103,8 90,9

Zrodlo: Opracowanie wiasne.

Do tej grupy obejmujgcej w 2015 roku
trzy wojewodztwa o szczegélnych warun-
kach gospodarowania, 1j. $laskie (wysoki
poziom zurbanizowania i zarobkowania
ludnosci wiejskiej), podkarpackie (czyn-
niki przyrodnicze, rozdrobnienie agrar-
ne) i podlaskie (opdznienia rozwojowe,
wzmozona migracja) dotgczyto woje-
wodztwo zachodniopomorskie. W tym
ostatnim przypadku od 2016 roku na
rynek miedzysasiedzki oddziatywato
zwiekszenie oferty dzierzaw z Zasobu
Skarbu Panstwa.

W 2016 roku, podobnie jak i w la-
tach wezesniejszych, rozpietosci w cenie
najmu gruntow roznej jakosci byty zde-
terminowane sytuacjg na lokalnych ryn-
kach ziemi. Wedtug $rednich krajowych,
w poréwnaniu do sytuacji sprzed roku,
nieznacznie spadfa cena za dzierzawe
ziem dobrej jakoSci, natomiast w row-
nie niewielkim stopniu powigkszyty sie
optaty za dzierzawe gruntdéw Srednie;
i niskiej jakosci. W ujeciu wojewodzkim
zmiany byty bardziej zroznicowane, cho-
ciaz najczesciej ich zakres byt niewielki
i w wigkszosci obszaréw ugruntowywat
juz od wielu lat odnotowywane relacje
migdzy kosztami dzierzawy ziem o od-
miennej klasie bonitacyjnej.

Przy interpretacji miedzywojewddz-
kich réznic w cenach dzierzawy gruntow
o0 odmiennych klasach bonitacyjnych na
rynku miedzysasiedzkim nalezy uwzgled-
nic, ze lokalnie na te relacje mogg mie¢
wptyw zupetnie odmienne czynniki.
Taka sytuacja wystapita na przyktad na
niektorych terenach wojewddztw: za-
chodniopomorskiego i warminsko-mazur-
skiego. W obu wymienionych regionach
dzierzawa dobrej jakosci byta tansza od
pozostatych gruntow. W tych czesciach
kraju istotng role na rynku najmu odgry-
wajq dzierzawy z Zasobu Skarbu Pan-
stwa i nalezy domniemywacé, ze lokalnie
zmniejsza to atrakcyjno$¢ nieformalnych
i krotkoterminowych ofert najmu na rynku
miedzysasiedzkim. Uwzgledniajac od-
mienng jako$¢ miejscowych warunkow
przyrodniczych, w ujeciu wojewddzkim
moze to spowodowac rozbieznosci mie-
dzy klasg bonitacji gruntéw, a cenami
jej wynajmu.

Niezaleznie od utomno$ci rynku
dzierzaw prywatnych, wynikajgcych z ich
nieformalnego charakteru i niestabilnych
umow najmu, lokalnie odgrywajg one
znaczgcg role w kreowaniu procesow
koncentraciji w rolnictwie, a ich relatywnie
niskie opfaty sprzyjaja poprawie konku-

rencyjno$ci gospodarstw pragnacych
umocni¢ swojg pozycje rynkowg w dro-
dze rozszerzenia skali produkci.

Dzierzawa gruntow Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa

Na poczatku funkcjonowania Agencii
dzierzawa byta gtéwng formg zagospo-
darowania gruntéw panstwowych. W la-
tach 1993-1995 wydzierzawiono okoto
3 min ha, a wiec znaczng cze$¢ przejetej
powierzchni (4,7 min ha). W tym samym
okresie sprzedano okoto 230 tys. ha.
Wéwczas gtéwng barierg sprzedazy byt
brak mozliwosci pozyskania kapitatu na
wykup gospodarstw i wykup majgtku.
(Cze$¢ nieruchomosci Zasobu wymagata
takze dokonczenia procesow restruktu-
ryzacji, wydzielenia zbednego majatku,
wyodrebnienia zaktaddw produkcyjnych
z duzych gospodarstw, czy przygotowania
formalno-prawnego. Na koniec roku 2016
w trwajgcych dzierzawach pozostawato
1022 tys. ha na podstawie ponad 57 tys.
umow (Srednio 17,8 ha na umowe). Byta
to niewielka r6znica w stosunku do konca
2015 roku, kiedy w dzierzawie byto 1 024
tys. ha na podstawie ponad 53 tys. uméw
(8rednio 19,2 ha na umowe).
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Diagram 12.

Powierzchnia gruntéw Zasobu wydzierzawionych w latach 1992-2016 (w tys. ha)
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Zrédlo: Dane ANR (bez powrotéw z dzierzawy)

W ujeciu rocznym w 2016 roku wy-
dzierzawiona przez ANR powierzchnia
byta wieksza, niz w latach poprzed-
nich, co byto konsekwencjg zmian usta-
wowych, ktore znacznie ograniczyty
sprzedaz i uczynity z dzierzawy gtéwng
forme rozdysponowania gruntéw pan-
stwowych.

W latach 2011-2012 powierzchnia
wydzierzawianych przez ANR gruntow
rolnych byta stosunkowo niewielka
i wynosita okoto 11-12 tys. ha rocznie.
W tamtym okresie do dzierzawy trafiaty
gtéwnie grunty, ktore nie mogty by¢ prze-
znaczone do sprzedazy np. ze wzgledu
na nieuregulowany stan prawny, koniecz-
no$¢ dokonania podziatdw geodezyjnych,
wytaczenia czesci gruntéw do odrebnego
zagospodarowania, ztozone roszczenia
reprywatyzacyjne itp. W przypadku, gdy
niepewna byta przyszta funkcja nieru-
chomosci (trwaty prace planistyczne)
stosowana byfa takze dzierzawa krot-
kookresowa. Znacznie wigcej, bo okoto
30 tys. ha wydzierzawiono w 2013 roku,
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co byfo odpowiedzig na zgtaszane przez
rolnikow zainteresowanie tg formg uzyt-
kowania gruntow. W 2014 roku wolumen
nowych dzierzaw wzrést do 55,7 tys.
ha, w 2015 roku byto to blisko 38 tys.
ha. W 2016 roku Agencja wydzierzawita
59,4 tys. ha gruntow rolnych i byto to
najwiecej od roku 2008.

Wsrdd wszystkich trwajacych dzier-
zaw najwigksza powierzchnia gruntow
Zasobu znajdujgcych sie w dzierzawie
potozona byfa na terenach wojewddztw:
zachodniopomorskiego (202 tys. ha),
wielkopolskiego (161 tys. ha) i dolno-
$laskiego (147 tys. ha), natomiast naj-
mniejsza w wojewddztwie Swigtokrzyskim
(5 tys. ha), matopolskim (7,5 tys. ha)
i todzkim (11,7 tys. ha).

W 2016 roku najwiecej gruntow
rolnych wydzierzawiono w wojewddz-
twach zachodniopomorskim, lubuskim,
dolnoslaskim i warmifisko-mazurskim,
natomiast najmniej w matopolskim, Swie-
tokrzyskim i f6dzkim. W ujeciu powierzch-

niowym, dominowaty nowe dzierzawy
Z grupy obszarowej o powierzchni dziatek
10-99,99 ha, w ktorej wydzierzawiono
tacznie 40,7 tys. ha. Najmniej (1 tys.
ha) wydzierzawiono z grupy obszarowej
do 1 ha.

W 2016 roku Agencja zawarta 8 650
umoéw dzierzawy i byta to liczba 0 68%
wieksza, niz w 2015 roku, kiedy podpisa-
no 5 155 takich uméw. Najwigcej umow
dotyczyto nieruchomosci z grupy obsza-
rowej 1,01-9,99 ha (4,4 tys.), a najmniej
z grupy 100-299,99 ha (15).

Od poczatku funkcjonowania ANR
wydzierzawita narastajaco 4,83 min ha
(z racji powrotow z dzierzawy cze$¢
nieruchomosci wydzierzawiana byta wig-
cej niz jeden raz). Tak zwane ,powroty
z dzierzaw” wigzg sie z wygasnieciami
umoéw, uptywem terminéw, na jakie
zostaty zawarte, cze$¢ umoéw zostaje
rozwigzana np. z powodu trudnosci
z ptatno$ciami przez kontrahentow,
niewtasciwego przestrzegania umowy.



Tabela 12.

Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu* wydzierzawionych w 2016 roku

Wyszczegdlnienie Razem Wtym w przedziale (w ha)

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

Dolnoslaskie 8297 71 1937 5916 373 .
Kujawsko-pomorskie 3195 63 627 2128 378 -
Lubelskie 1261 219 719 76 247 .
Lubuskie 9155 98 2 308 6 500 249 -
Lodzkie 673 13 244 415 - -
Matopolskie 281 39 162 80 - -
Mazowieckie 1390 54 445 667 224 -
Opolskie 1 080 68 298 714 - .
Podkarpackie 1219 64 507 648 - -
Podlaskie 1590 35 1115 440 - -
Pomorskie 4 500 29 1412 2697 362 -
Slaskie 1294 89 538 667 - -
Swictokrzyskie 503 21 249 234 - -
Warminsko-mazurskie 7 330 107 1 888 5116 220 -
Wielkopolskie 5565 27 1275 4263 - -
Zachodniopomorskie 12 023 38 1813 10172 - -
RAZEM 59 357 1034 15538 40 733 2 052 -

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

Mapka 9.

Grunty Zasobu ogélem w dzierzawie na 31.12.2016 roku (w tys. ha)
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Zrédlo: Dane ANR



Tabela 13.

Liczba zawartych uméw dzierzawy gruntéow rolnych Zasobu* w 2016 roku

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

Dolnoslaskie 932 148 497 284 3 -
Kujawsko-pomorskie 453 170 169 111 3 -
Lubelskie 779 474 299 5 1 -
Lubuskie 1113 184 645 282 2 -
Lodzkie 115 27 65 23 - -
Matopolskie 162 102 55 5 - -
Mazowieckie 303 110 167 24 2 -
Opolskie 302 173 91 38 - -
Podkarpackie 368 161 178 29 - -
Podlaskie 456 74 355 27 - -
Pomorskie 592 57 389 144 2 -
Slaskie 406 202 170 34 - -
Swigtokrzyskie 134 38 86 10 - -
Warmifisko-mazurskie 1 008 201 586 219 2 -
Wielkopolskie 552 59 212 281 - -
Zachodniopomorskie 975 74 395 506 - -

RAZEM 8 650 2254 | 4359 2022 15 -

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

Tabela 14.

Powierzchnia gruntow* Zasobu wydzierzawionych wedlug podmiotow

Do 31.12.2016 W tym w 2016
Wyszczegdlnienie z tego z tego

wedtug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby

fizyczne prawne fizyczne | prawne
do 1,00 73 636 73 335 300 1 034 1017 17
1,01-1,99 89 465 88 858 607 2077 2 060 16
2,00 - 4,99 157 039 154 994 2 046 5 647 5587 61
5,00 - 9,99 180 591] 176 631 3960 7 814 7 760 54
10,00 - 19,99 272 4331 263 703 8730 18172 18 056 116
20,00 - 49,99 482261 452264 29997 18704 18 495 210
50,00 - 99,99 338457 300402 38 055 3 857 3709 147
100,00 - 499,99 1321595 907926 413 669 2 052 1793 259
100,00 - 299,99 . . . 2 052 1793 259
300,00 - 499,99 . . . - - -
500,00 - 999,99 976 810 417 536 559274 - - -
1000,00 i wiecej 940203 180090, 760 113 - - -
RAZEM 4 832490/ 3 015739 1816 752] 59 357 58 477 880
w tym do 99.99 1593 882/ 1510 187 83695 57305 56 684 621
100,00 i wiecej 3238 608 1 505552/ 1 733 056 2 052 1793 259

Zrédlo: Dane ANR
* bez umow dotyczqgcych gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych, od
2004 nowe przedzialy wynikajgce z UKUR



Do powierzchni tej wliczane sg réwniez
wytaczenia gruntéw dzierzawionych (np.
ustawowe 30% lub umowne 20%), jak
tez wytaczenia dotyczgce powierzchni
sprzedanej dzierzawcy bez przetargu
w ramach tzw. pierwszenstwa nabycia.
W 2016 roku z dzierzaw powrécito okoto
61,5 tys. ha, czyli wielkos¢ podobna do
rozmiaru powierzchni wydzierzawionej
w tym samym roku.

Osoby fizyczne wydzierzawity do
31.12.2016 roku okoto 3 min ha (62%),
a osoby prawne 1,8 min ha (38%).
W 2016 roku sytuacja przedstawiata sie
podobnie, jak w poprzednich latach. Kon-
trahentami ANR zostaty gtownie osoby
fizyczne, ktore wydzierzawity 58,5 tys.
ha, czyli okoto 66-krotnie wiekszg po-
wierzchnie gruntow, niz osoby prawne
(880 ha). W roku 2015 ta rozbiezno$¢
byta znacznie nizsza, bo 15:1.

Z analizy wydzierzawianej powierzch-
ni narastajgco — od poczgtku dziafania
ANR, tj. od 1992 roku do konca 2016
roku wynika, iz z reguty zawierano umowy
na wigksze obszarowo nieruchomosci,

Diagram 13.

w grupie powyzej 100 ha, gdzie ANR
wydzierzawita przeszto 3,2 min ha.
W grupie ponizej 100 ha wydzierzawiono
1,6 min ha.

W 2016 roku ta sytuacja ulegta zmia-
nie i dominowaty dzierzawy mniejszych
nieruchomosci. Najwiecej gruntow wy-
dzierzawiono w grupie obszarowej 10-
19,99 ha (18,2 tys. ha) 1 20-49,99 ha (18,7
tys. ha). Oferta dzierzawy gruntéw o po-
wierzchni powyzej 100 ha byfa niewielka,
zawarcie uméow o powierzchni ponad
100 ha, skutkowafo wydzierzawieniem
2 tys. ha.

Podobnie jak w przypadku sprzedazy
dzierzawcami nieruchomosci panstwo-
wych byty gtéwnie osoby fizyczne. Od
1992 roku do konca 2016 roku ANR za-
warta 335,7 tys. umow dzierzawy, w tym
z osobami fizycznymi 328,9 tys. umoéw
i z osobami prawnymi 6,8 tys. umoéw.
Rozktad liczby umoéw zawartych przez
ANR w 2016 roku byt podobny do lat
poprzednich. W nowych kontraktach,
ktére zawarto w 2016 roku (tgcznie 8
650) dominowaty osoby fizyczne, ktore

podpisaty 8 548 umoéw dzierzawy, a 0so-
by prawne podpisaty ich 102.

W 2016 roku $rednia powierzchnia
wydzierzawianej nieruchomosci wyniosta
6,9 ha i byta mnigjsza, niz w 2015 roku
(7,25 ha). Analizujgc liczbg uméw zawar-
tych przez ANR narastajgco od 1992 roku
do konca 2016 roku wida¢, ze dominowaty
kontrakty dzierzawne nieruchomosci o po-
wierzchni mniejszej niz 100 ha (328 tys.
uméw) w poréwnaniu do 7,5 tys. uméw
dzierzawy zawartych na nieruchomosci
0 powierzchni wigkszej niz 100 ha. Znacz-
ng liczbe uméw — okoto 148 tys. (44%)
zawarto na mate nieruchomoéci do 1 ha.

Analiza danych narastajgco w uje-
ciu historycznym od poczatku dziatania
ANR nie przedstawia aktualnego stanu
panstwowych dzierzaw, poniewaz ze
wzgledu na mobilno$¢ dzierzaw ANR
zaoferowata tacznie, tj. wraz z powtorze-
niami blisko 7,4 min ha do wydzierzawie-
nia, a uwzgledniajgc wszystkie kolejne
umowy wydzierzawita ponad 4,8 min
ha, a powrécito do dyspozycji Agencii
ponad 3,8 min ha.

Powroty z dzierzawy w tys. ha w latach 1994-2016
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Zrédio: Dane ANR
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Tabela 15.

Liczba umow dzierzawy* zawartych wedlug podmiotow

Do 31.12.2016 W tym w 2016
Wyszczegdlnienie Z tego z tego

wedtug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby

fizyczne | prawne fizyczne prawne
do 1,00 147902 147302 600 2254 2209 45
1,01-1,99 63 950 63 568 382 1462 1449 13
2,00 - 4,99 50 726 50 143 583 1797 1779 18
5,00 - 9,99 25 524 24 977 547 1100 1092 8
10,00 - 19,99 19 528 18 939 589 1275 1267 8
20,00 - 49,99 15 667 14 750 917 689 683 6
50,00 - 99,99 4 905 4376 529 58 56 2
100,00 - 499,99 5549 4072 1477 15 13 2
100,00 - 299,99 . . . 15 13 2
300,00 - 499,99 . . . - - -
500,00 - 999,99 1410 630 780 - - -
1000,00 i wiecej 561 135 426 - - -
RAZEM 335722 328892 6830/ 8650 8 548 102
w tym do 99.99 328202 324 055| 4147 8635 8 535 100
100,00 i wiecej 7520 4837 2683 15 13 2

Zrédlo: Dane ANR
* bez umow dotyczgcych gruntow zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych, od
2004 nowe przedzialy wynikajgce z UKUR

Tabela 16.
Grunty Zasobu w dzierzawie* na 31.12.2016 roku
Powierzchnia gruntéw w dzierzawie — w ha
o w tym w przedziale
Wyszczegdlnienie
razem do | 1,01-2,00- | 5,00- | 10,00- | 20,00- | 50,00~ |100,00-(300,00-| 500,00~ | 1 000,00
1,00 | 1,99 | 4,99 | 9,99 | 19,99 | 49,99 | 99,99 |299,99 [499,99| 999,99 | i wiccej
Dolno$laskie 146 916| 1453|1 7383 653{4 504] 9 139]15 56912 439[30 318{30 104 16 923| 21 074
Kujawsko-
-pomorskie 68 031| 570, 861/2260[3 110 4673] 5594] 5319/ 13480[12929| 2913] 16322
Lubelskie 23984| 1731{2222|3241[1472] 965 1433] 1793] 3810 3633 2112 1571
Lubuskie 68 776| 60211 018/2511{3457 610812 396] 8390] 13389 7002| 5546/ 8357
Lodzkie 11 689 28] 66| 186 197 253] 465 890 3630[ 2039 1502 2432
Matopolskie 7527 262| 285 339 265 315 301 767 1721 494 903 1875
Mazowieckie 16938 195 411] 702| 587 766] 1636] 2180] 5632| 1380/ 2982 351
Opolskie 58792 632| 547 852| 745 1198 2421| 831] 9012 7800 8298 26456
Podkarpackie 15648 390 391] 698 632| 1041] 2424 2719 5633 720 539 460
Podlaskie 21617 868|1549/2950[3203] 1970] 1950] 1826] 4431 1695 1177 .
Pomorskie 71648 219 57519683 052] 5405 8881 6406|13 88314 484| 11242] 5507
Slaskie 22301] 480 686[1194] 977| 1420] 2752] 2332| 4918 3024 - 4516
Swigtokrzyskie 5054 33 92| 297] 217 383] 645 467 2008 397 514 :
Warminsko-
-mazurskie 119 142]  371|1092|3 653]6 044] 9 494{19 62413 080 25 213|17 536 9 753| 13 425
Wielkopolskie 161307] 369 583|1877]4594/10 872|111 53610 35522 822(25 520 19 681 53 09§
Zachodnio-
pomorskie 202 362]  784]1 5845 123] 8 384| 18 505/36 644|21 668 37 41328 246 23 936| 20 077
RAZEM 1021732 8986[13 70081 50641 441| 72 508124 271) 91 462197 313[157 004 108 019] 175 5224

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



Tabela 17.

Liczba umoéw dzierzawy gruntéw* z Zasobu na 31.12.2016 roku

Liczba umow dzierzawy
) w tym w przedziale
Wyszczegolnienie
razem do |[1,01-]2,00- | 5,00-| 10,00- | 20,00- | 50,00- |100,00-|300,00-| 500,00- | 1 000,00
1,00 | 1,99 | 4,99 | 9,99 | 19,99 | 49,99 | 99,99 |299,99 | 499,99 | 999,99 | i wigcej
Dolnoslaskie 8 157| 3475/1277|1178] 652 642 513 187 170 77 24 12
Kujawsko-
-pomorskie 3711] 1240 605/ 700 441 339 188 75 78 33 5 7
Lubelskie 6573| 3487|1583 1104 226 70 44 24 21 10 3 1
Lubuskie 4556 1476 725 800] 490, 421 414 122 78 19 7 4
Lodzkie 267 60 46| 60 29| 18 15 12 19 5 2 1
Matopolskie 1018 603] 207 112 38 22 11 10 10 1 2 2|
Mazowieckie 1179 398 284 235 84 53 51 31 35 4 4 B
Opolskie 2471|1429 396 278 104 86 79 12 48 20 13 6
Podkarpackie 1635 817 281 227 88 74 75 38 32 2] 1 E
Podlaskie 4380 1592]1103] 969 440 153 65 25 27 4 2 a
Pomorskie 2873] 539] 401] 610] 428 371 293 94 77 39 17 4
Slaskie 2263 979] 494 391] 141 102 84 33 28 8 - 3
Swigtokrzyskie 325 65 64 97 31 27 22 6) 12 1 - E
‘Warminsko-
-mazurskie 5202] 766 7531104/ 851 675 650 194 143 46 14 6
Wielkopolskie 3994 822| 408] 564 634 774 392 150 129 65 30 26
Zachodnio-
pomorskie 8681 1706/ 1102[ 1558/ 1174] 1276/ 1217 313 218 74 32 11
RAZEM 57 285|19 454/ 9 679/ 9 987/ 5 851] 5103 4 113| 1326| 1125 408 156 83

Zrédlo: Dane ANR.

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

W dzierzawie od ANR wg stanu na
31.12.2016 roku pozostawato okoto
1 min ha gruntéw Zasobu. Najwiecej
gruntow w dzierzawie dotyczyto po-
wierzchni z grupy obszarowej 100-299,99
ha (197,3 tys. ha), powyzej 1000 ha
(175,5 tys. ha) oraz 300-499,99 ha (157
tys. ha). W grupach obszarowych do
99,99 ha w dzierzawie pozostawato 383,9
tys. ha, a 100 ha i wigcej 637,9 tys. ha.

Liczba trwajgcych uméw dzierzawy
na koniec 2016 roku wynosita 57,3 tys.
i byta o ponad 5 tys. wigksza, niz na
koniec 2015 roku. Tym samym w 2016
roku odwréceniu ulegta tendencja co-
rocznego spadku liczby uméw dzier-
zawy, notowanego w ostatnich latach.
Jest to efekt przestawienia si¢ Agencji
w gospodarowaniu Zasobem w kierunku
dzierzawy, w nastepstwie realizacji aktu-
alnych przepiséw ustawowych.

Najwiecej trwajacych umoéw dzier-
zawy Zasobu dotyczyto niewielkich ob-
szarowo nieruchomoséci do 1 ha (19,5
tys. umoéw). Druga grupe stanowity nie-
ruchomos$ci o powierzchni 2-4,99 ha

(10 tys.) i 1-1,99 ha (9,7 tys.). tacznie
trwajgcych umoéw do 9,99 ha byto 45 tys.
- 79% ogoInej liczby umoéw. Niewielka
byta liczba uméw dzierzawy nierucho-
mosci wielkoobszarowych, o powierzch-
ni wiekszej niz 100 ha, tacznie byfo to
1772 umowy (3%).

Czynsze dzierzawne za grunty
Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

Czynsze za wydzierzawiane grunty
rolne Zasobu ustalane byty najczesciej
na zasadach rynkowych na przetargach.
Czynsz wywotywaczy do przetargow
uwzgledniat specyfike nieruchomosci
i jej czeSci sktadowe. Czynsz od grun-
tow rolnych ustalany byt przez Agencje
w zaleznosci od rodzaju uzytkéw i klas
gruntéw oraz okregu podatkowego.
W ostatnich latach powigzany byt ze
$rednimi cenami sprzedazy nieruchomo-
$ci Zasobu w danym powiecie (gminie).

W sierpniu 2016 roku Minister Rol-
nictwa i Rozwoju Wsi ogtosit w drodze
rozporzadzenia wysoko$¢ czynszow

dzierzawnych za nieruchomo$ci rolne
Zasobu. Przy ich ustalaniu kierowano
sie rodzajem uzytkow rolnych, klas gleb
i okregow podatkowych. WielkoSci po-
dane w rozporzadzeniu przyjmowane sg
wprost do umowy dzierzawy w przypad-
ku, gdy zawierana jest ona bez przetargu
lub w wyniku przetargu ograniczonego
ofert pisemnych, w ktérym wysoko$¢
czynszu nie jest kryterium wyboru oferty
i nie podlega ustaleniu na przetargu.
Réwniez przy przedtuzaniu umowy dzier-
zawy, jezeli dotychczasowy czynsz jest
nizszy od wynikajgcego z rozporzadze-
nia, przyjmuije sie ten ostatni. Jezeli nie-
ruchomosci wydzierzawiane sg w trybie
przetargébw ustnych (licytacji), stawki
czynszu okreslone w rozporzadzeniu
stanowig czynsz wywotawczy i ulegajg
podwyzszeniu w trakcie licytacii.

W umowach dzierzawy, czynsz okre-
$la sie z reguty w mierniku naturalnym,
ktorym sg decytony (dt) pszenicy. Czyn-
sze z tytutu dzierzawy gruntéw rolnych
Zasobu pfatne sg za péfrocze roku ka-
lendarzowego z dotu. Kwota pieniezna
przypadajaca do zaptaty przez dzier-
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zawce obliczana jest wedtug ogtaszanej
przez GUS przecigtnej ceny pszenicy
z pétrocza poprzedzajgcego termin ptat-
nosci. Wahania tej $redniej w sposob
istotny wptywajg na faktyczne ptatno-
§ci za dzierzawe. Przepisy umozliwiajg
rowniez okre$lanie czynszu w mierniku
pienieznym, jednak ma to miejsce do$¢
rzadko, przy czym o wyborze decyduje
kontrahent.

Na poziom uzyskiwanego czynszu
przez ANR miaty wptyw przede wszyst-
kim indywidualne cechy nieruchomosci
rolnych (jako$¢ gruntow, klasy gleb, loka-
lizacja, roztdg, zabudowania itp.), czynni-
ki koniunkturalne, lokalny popyt i podaz
gruntéw rolnych bedacych w Zasobie
ANR, jak tez ilo$¢ gruntow dostepnych
do dzierzawy na rynku prywatnym.

W latach 1992-2002 czynsz za

dzierzawe ziemi od Agenciji oscylowat
przecigtnie na poziomie rownowartosci

Diagram 14.

2 dt pszenicy rocznie za 1 ha. W nastep-
nych latach, podobnie jak w przypadku
sprzedazy, optaty za dzierzawe wyka-
zywaty tendencje wzrostowg. W 2016
roku cena dzierzawy wynosita 12,6 dt/ha,
czyli o okoto 10% wiecej, niz w roku
poprzedzajacym (11,5 dt/ha).

Ograniczona ilo$¢ gruntéw wydzier-
zawianych w ostatnich latach przez ANR
przyczynita sie do niewielkich zmian
w poziomie $redniego czynszu za grunty
z trwajgcych umow dzierzawy. W 2016
przecietny czynsz dzierzawny za wszyst-
kie grunty rolne bedace w dzierzawie
wyniost 4,5 dt pszenicy, co oznacza
nieznaczny wzrost w poréwnaniu do
2015 roku (4,2 dt).

Najwyzsze czynsze dzierzaw-
ne w nowo zawieranych umowach
uzyskiwane byty w 2016 roku przez
Agencje w wojewodztwach: kujawsko-
-pomorskim, wielkopolskim, opolskim

i mazowieckim, natomiast najnizsze
w wojewddztwach: podlaskim, lubuskim,
Swigtokrzyskim, lubelskim i zachodnio-
pomorskim.

W poszczeg6inych kwartatach 2016
roku poziom przecigtnego czynszu za
1 ha gruntu rolnego ulegat znacznym
wahaniom. W 1 lll kwartale byt znacznie
wyzszy (odpowiednio: 16,7 15,1 dt) niz
wllilV (11,7 dt).

W umowie dzierzawy zawieranej
z ANR czynsz ustalany jest jako réwno-
warto$¢ pienigzna odpowiedniej ilosci
pszenicy (tylko w rzadkich przypadkach
jest on ustalany wytgcznie kwotowo).
Nalezno$¢ w przypadku pszenicy ustala
sie na podstawie $redniej krajowej ceny
skupu pszenicy w pétroczu roku kalen-
darzowego poprzedzajgcego termin ptat-
no$ci czynszu, podawanej przez GUS.
Czynsz ptatny jest najczesciej w dwdch
ratach: do 28 lutego i do 30 wrze$nia.

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

w latach 1992-2016 w dt pszenicy

2016
2015
2014
2013
2012
2011
2010
2009
2008
2007
2006
2005
2004
2003
2002
2001
2000
1999
1998
1997
1996
1995
1994
1993
1992

12,6

0 2

12 14

Zrédlo: Dane ANR
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Tabela 18.

Czynsze dzierzawne za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2016 roku
w dt pszenicy/ha*

Wyszczegdlnienie I kwartat 1I kwartat 111 kwartat IV kwartat vafi(j)rllili)
Dolnoslaskie 15,3 14,9 16,3 9,3 14,6
Kujawsko-pomorskie 27,4 34,8 7,8 18,3 28,3
Lubelskie 7,1 8,4 9.4 7,1 7,8
Lubuskie 6,9 7,5 11,1 3.4 7,5
Lodzkie 8,9 4.4 8,7 15,5 11,9
Matopolskie 8,6 12,1 8,8 3,4 10,0
Mazowieckie 12,4 27,0 7,5 16,0 21,3
Opolskie 17,3 24,6 4.8 14,3 21,6
Podkarpackie 7,5 16,7 19,0 10,0 14,1
Podlaskie 8,6 6,7 3,3 4.6 6,6
Pomorskie 13,1 10,8 9,5 11,0 10,8
Slaskie 10,4 11,1 7,6 6,5 10,7
Swigtokrzyskie 6,7 9,7 2.4 5,4 7,7
Warminsko-mazurskie 15,2 11,4 4,9 10,4 11,7
Wielkopolskie 26,3 19,2 21,1 25,0 21,7
Zachodniopomorskie 18,7 7,6 9,5 8,2 7,8

RAZEM 16,7 11,7 15,1 11,7 12,6

Zrédlo: Dane ANR.

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

Mapka 10.

Sredni czynsz dzierzawny za 1 ha w nowozawieranych umowach dzierzawy
w dt pszenicy w 2016 roku

21.6 { 10.7

Zrédlo: Dane ANR
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Diagram 15.

Srednia cena 1 dt pszenicy w poélroczach w zt
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Tabela 19.

Srednie czynsze za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2016 wedlug powierzchni*
w dt pszenicy za 1 ha

) W tym wedlug powierzchni sprzedazy

Kwartat Srednia cena do 1,00 1,01-9.99 | 10,00-99,99 | 100,00-299,99 | 30000

i wiecej
1 16,7 11,5 12,3 18,1 25,6 -
1l 11,7 8.4 8,9 12,5 21,4 R
111 15,1 8,7 12,5 16,5 10,6 -
v 11,7 9,1 9,2 14,3 8,9 -
Srednio 12,6 9.3 9,7 13,6 17,2 -

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




W 2016 roku cena pszenicy ogto-
szona przez GUS wyniosta 63,68 zt/dt
za | pbfrocze i 61,19 zi/dt za Il pdtrocze.
W 2015 roku analogiczne wartoSci wy-
nosity 65,95 zt w | potroczu i 64,46 zt
w Il pétroczu.

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

zywiec rzezny wotowy i wieprzowy,
dréb oraz mleko krowie).

Nalezy podkresli¢, iz zdecydowana
wiekszos¢ kontrahentéw ANR w umo-
wach dzierzawy ma ustalong pfatno$¢ w dt
pszenicy, tak wiec wahania jej ceny, jak
pokazujg wieloletnie obserwacje (diagram
15), moga powodowac dla niektérych
z nich okresowe zagrozenia w ptynnosci
finansowej. Charakterystyczne jest, ze
po osiggnieciu maksymalnych wartosci
w okresie kolejnych 2-2,5 lat nastepuje

mocny spadek $redniej ceny i rozktad
taki powtarzat sie w okresie od 1993 roku
kilkukrotnie.

Analizujac $rednie czynsze za grunty
rolne wydzierzawione od ANR w 2016 roku
w poszczegolnych grupach obszarowych
mozna stwierdzi¢, iz najwyzsze czynsze
W ujeciu rocznym, osiggnieto w grupie
100-299,99 ha (17,2 dt/ha) i 10-99,99 ha
(13,6 dt/ha). Najnizszy czynsz zaoferowa-
no w odniesieniu do niewielkich obsza-
rowo nieruchomosci do 1 ha (9,3 dt/ha).

VIl. SPRZEDAZ ZIEMI ROLNICZEJ CUDZOZIEMCOM

Podstawy prawne

Z dniem 30 kwietnia 2016 roku upty-
nat 12-letni okres przejsciowy liczony od
przystgpienia Polski do Unii Europejskiej,
w ktérym obywatele i przedsigbiorcy panstw
czionkowskich Europejskiego Obszaru Go-
spodarczego (EOG) i Konfederacji Szwaj-
carskiej byli zobowigzani do uzyskiwania
zezwolen na nabycie nieruchomosci rolnych
i lesnych. Wymag ten nie dotyczyt oséb,
ktore prowadzity przez okres 3 lub 7 lat
(w zaleznosci od wojewddztwa, w ktorym
potozona jest nieruchomos$¢) dziatalnosé
rolnicza, legalnie zamieszkujac na terenie
Polski i uzytkujac ziemie na podstawie
umowy dzierzawy z datg pewna.

Po zakonczeniu okresu przejsciowego
osoby z panstw EOG i Konfederacji Szwaj-
carskiej obowigzywaé zaczety te same
prawa przy nabywaniu nieruchomosci
gruntowych, co obywateli Polski. Okreslata
je ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego,
wraz z nowelizacjg ktéra weszta w zycie
30 kwietnia 2016 roku. Od tego czasu
zgodnie z nowymi przepisami przy trans-
akcjach zakupu nieruchomosci rolnych
w wiekszosci przypadkow wymagana jest
zgoda o charakterze administracyjnym.
W 2016 roku uprawnienia do wydawa-
nia takich zgod przystugiwaty Prezesowi
Agenciji Nieruchomosci Rolnych. Z kolei
w odniesieniu do cudzoziemcow nie na-
lezacych do EOG i Konfederacji Szwaj-
carskiej w dalszym ciggu obowigzywaty

przepisy ustawy z dnia 24 marca 1920
roku. Oznacza to, ze musieli oni uzyskaé
zezwolenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracii, jesli sprzeciwu nie wnie-
sie Minister Obrony Narodowej. W przy-
padku nieruchomosci rolnych, prawo do
sprzeciwu przystuguje rowniez Ministrowi
Rolnictwa i Rozwoju Wsi.

Zezwolenia wydane
cudzoziemcom na nabycie
ziemi rolniczej

W 2016 roku cudzoziemcy uzyskali
251 zezwolen Ministra Spraw We-
wnetrznych i Administracji na nabycie
nieruchomosci gruntowych o tacznej po-
wierzchni 79,81 ha [25]. Ponadto wydano
1 zezwolenie na nabycie nieruchomosci
o powierzchni 0,09 ha na rzecz Islamskiej
Republiki Iranu z przeznaczeniem gruntu
na placbwke dyplomatyczna.

W obrebie tych zezwoler 51 doty-
czyto nieruchomosci rolnych i lesnych
(w dalszej czesci opracowania okre$la-
nych jako rolne) o tgcznej powierzchni
64,78 ha, w tym 12 zezwolen dotyczyto
nieruchomo$ci stricte le$nych o tacznej
powierzchni 8,16 ha.

Sposrad 51 zezwolen dotyczacych
nieruchomosci rolnych, 33 (dotyczacych
powierzchni 17,08 ha) zostato udzielone
osobom fizycznym, natomiast osobom
prawnym - 18 obejmujgcych 47,70 ha

(73% powierzchni zwigzanej z ogbtem
zezwolen). Oznacza to, ze nadal utrzymy-
wata sig, charakterystyczna w ostatnich
latach, znaczna dysproporcja pomiedzy
wielkoScig areatu na jaki zezwolenia uzy-
skiwaty osoby prawne, a obszarem na
ktérego zgode na zakup otrzymaty osoby
fizyczne. Dla poréwnania w 2015 roku
areat ziemi rolniczej przewidziany do
nabycia przez osoby prawne stanowit
95% catej powierzchni na jakg udzielono
zezwolen ogétem, a w 2014 roku 86%.

W ramach 33 zezwolen udzielo-
nych na nabycie nieruchomosci rolnych
osobom fizycznym, 4 (obejmujace po-
wierzchnie 1,48 ha) udzielono cudzo-
ziemcom, ktorzy byli obywatelami panstw
cztonkowskich EOG. Z kolei spo$réd
18 zezwolen (na 47,7 ha) jakie uzyskaty
osoby prawne, przedsigbiorcy z panstw
EOG uzyskali 14 zezwolen (na 44,4 ha).

W 2016 roku najwieksze obszarowo
nieruchomosci rolne, na ktérych naby-
cie cudzoziemcy uzyskali zezwolenia
byty pofozone na terenie nastepujacych
wojewodztw: dolnoslgskiego (17 ha),
mazowieckiego (14 ha) i kujawsko-
-pomorskiego (13 ha). Dla poréwnania,
w 2015 roku najwieksze powierzchnie
gruntéw ze zgodg na ich zakup przez
cudzoziemcow byly rozmieszczone na
terenie wojewddztw: mazowieckiego
(107 ha), zachodniopomorskiego (53 ha)
i warminsko-mazurskiego (52 ha).
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Diagram 16.

Zezwolenia udzielone w 2016 roku na zakup nieruchomosci rolnych
ilesnych i ich powierzchnia w podziale na osoby fizyczne i prawne
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Zrédlo: Dane MSWiA.

Diagram 17.

Zezwolenia na zakup nieruchomosci gruntowych udzielone w 2016 roku
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Zrédlo: Dane MSWiA.

Ze wzgledu na obywatelstwo lub kraj
pochodzenia kapitatu najwiecej zezwolen
na nabycie nieruchomosci rolnych uzyska-
ty osoby fizyczne pochodzace z Ukrainy
(15 zezwolen na 12 ha). Sposréd oséb
fizycznych i prawnych wywodzacych sie
z panstw EOG przodowata Austria (4 ze-
zwolenia na 6,7 ha), Holandia (4 zezwole-
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nia na 17 ha) i Niemcy (3 zezwolenia na
1,6 ha). Podmiot z kapitatem dunskim
uzyskat 1 zezwolenie, ale w poréwna-
niu do innych dotyczyto ono dos¢ duze;
powierzchni — 16,3 ha. Sytuacja w tym
zakresie ulegta wiec istotnym zmianom
w poréwnaniu do 2015 roku, kiedy to
przodowaty podmioty wywodzgce sie

z Niemiec (26 zezwole na 59 ha), Ukrainy
(25 zezwolen na 10 ha), Holandii (16 zezwo-
len na 87 ha) i Luksemburga (12 zezwolen
na 51 ha). Trzeba jednak bra¢ pod uwage
to, ze niewielka liczba zezwolen udzielonych
obywatelom i przedsigbiorcom z panstw
EOG wynika z braku koniecznosci ich
uzyskiwania od 1 maja 2016 roku.



Mapka 11.

Ziemia rolnicza objeta zezwoleniami na sprzedaz cudzoziemcom w 2016 roku (w ha)

0.003

Zrédlo: Dane MSWiA.

Diagram 18.

Zezwolenia na zakup nieruchomosci gruntowych przez cudzoziemcow
w latach 2010-2016
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Zrédilo: Dane MSWiA.



W 2016 roku liczba wydanych ze-
zwolen na zakup ziemi rolniczej przez
cudzoziemcdw byta znacznie mnigjsza,
niz w 2015 roku (51 w 2016 roku, 162
w 2015 roku). Znacznie mniejsza byta
takze powierzchnia zwigzana z zezwole-
niami (65 ha w 2016 roku, 446 ha w 2015
roku). Wynika to z uwolnienia rynku dla
nabywcow z panstw EOG i Konfederacii
Szwajcarskiej. Srednio na jedno zezwo-
lenie w 2016 roku przypadato 1,3 ha,
podczas gdy w 2015 roku byto to 2,8 ha.

W 2016 roku udziat spraw dotycza-
cych ziemi rolniczej w ogoInej liczbie
zezwolef na nabycie nieruchomosci wy-
nosit 20% i byt znacznie mniejszy, niz
w 2015 roku (48%). Udziat powierzchni
dotyczacej zezwoleh na nabycie ziemi
rolniczej w powierzchni ogbtem zezwolen
ksztattowat sie w 2016 roku na poziomie
81% i rowniez byt nizszy niz w 2015 roku,
kiedy analogiczny odsetek wynosit 97%.

Akcje i udziaty cudzoziemcow
w spotkach posiadajgcych
nieruchomosci rolne

Cudzoziemcy moga sta¢ sie¢ wia-

Scicielami ziemi rolniczej w Polsce lub
naby¢ prawo do jej uzytkowania wie-

Diagram 19.

czystego nie tylko w drodze zawarcia
stosownych umoéw przenoszacych wia-
snos¢, lecz rowniez poprzez zakup lub
przejecie udziatéw lub akcji w spotkach
handlowych bedacych wtascicielami
badz wieczystymi uzytkownikami takich
gruntéw.

W 2016 roku Minister Spraw We-
wnetrznych i Administracji wydat
7 zezwolen na nabycie udziatow w spot-
kach bedacych wiascicielami lub uzyt-
kownikami wieczystymi nieruchomosci
gruntowych o powierzchni 36,47 ha.
Osoby fizyczne otrzymaty 2 zezwolenia
dotyczace 0,62 ha, a osoby prawne
5 zezwolen dotyczacych 36 ha. Zadne
z tych zezwolen nie dotyczyto nierucho-
mosci rolnych. Dla poréwnania, w 2015
roku wydano 1 zezwolenie dotyczgce
nieruchomosci o powierzchni 6,49 ha,
w tym 4,64 ha stanowity grunty rolne
i leSne.

Niewielkie powierzchnie objete oma-
wianymi zezwoleniami wynikajg z faktu,
ze od 2004 roku obywatele i przedsie-
biorcy panstw cztonkowskich EOG moga
nabywac udziaty i akcje w spotkach po-
siadajacych nieruchomosci, w tym takze
rolne, bez zezwolenia.

Ziemia rolnicza w rejestrach
nieruchomosci, udziatow

oraz akcji nabywanych lub
przejetych przez cudzoziemcow

Zgodnie z ustawg 0 nabywaniu nieru-
chomosci przez cudzoziemcdw, Minister
Spraw Wewnetrznych i Administracji jest
zobowigzany do prowadzenia rejestru
nieruchomosci, udziatéw i akcji nabytych
lub objetych przez cudzoziemcow zarow-
no bez zezwolenia, tj. gdy zezwolenie
nie jest wymagane, jak i na podstawie
uzyskanego zezwolenia.

Z danych zgromadzonych w wyzej
wymienionych rejestrach wynika, iz
w 2016 roku cudzoziemcy nabyli na pod-
stawie wymaganego zezwolenia, jak i bez
koniecznoci ubiegania sig 0 zezwolenie
5191 nieruchomosci gruntowych o tacz-
nej powierzchni 3 185 ha. WielkoSci te
byty podobne do zanotowanych w 2015
roku (4 923 nieruchomosci gruntowe
0 tgcznej powierzchni 3 877 ha).

Na podstawie wymaganego zezwo-
lenia cudzoziemcy nabyli 309 nierucho-
mosci o tgcznej powierzchni 102 ha,
zarejestrowano réwniez 1 transakcje
nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci

Zezwolenia dla cudzoziemcéw nabywajacych akcje i udzialy w spétkach posiadajacych
nieruchomosci gruntowe w latach 2003-2016
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Zrédlo: Dane MSWiA.
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Diagram 20.

Powierzchnia gruntéw objetych zezwoleniami dla cudzoziemcéw nabywajacych
akcje i udzialy w spotkach w latach 2003-2016
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Zrédlo: Dane MSWiA.

o powierzchni 0,09 ha przez Islamska
Republike Iranu. Bez obowigzku uzyski-
wania zezwolenia Ministra Spraw We-
wnetrznych i Administracji cudzoziemcy
nabyli 4 882 nieruchomo$ci o facznej
powierzchni 3 083 ha.

Najwiecej nieruchomo$ci grunto-
wych cudzoziemcy nabyli na terenie
wojewodztw: mazowieckiego (473 ha),
$laskiego (360 ha), dolnoslgskiego (346
ha), wielkopolskiego (335 ha) i zachod-
niopomorskiego (278 ha).

Wérdd osdb fizycznych najwiecej nie-
ruchomosci gruntowych nabyli obywatele
Niemiec (389 ha), Wielkiej Brytanii (42 ha),
Austrii (36 ha), Holandii (30 ha) i Ukrainy
(27 ha). W przypadku oséb prawnych
najwiecej nieruchomos$ci gruntowych
nabyty podmioty z przewagg kapitatu
holenderskiego (596 ha), niemieckie-
go (493 ha), cypryjskiego (330 ha),
luksemburskiego (255 ha) i francuskiego
(139 ha).

Sposrdéd 5 191 nieruchomosci grun-
towych nabytych w 2016 roku przez cu-
dzoziemcow, 743 o powierzchni 576 ha
miato charakter rolny (18% powierzchni
nieruchomosci gruntowych, ktérych do-
tyczyty wpisy). Skala nabywania ziemi
rolnej przez cudzoziemcow w 2016 roku

byta wigksza, niz w roku 2015 (351 nie-
ruchomosci o powierzchni 412 ha).

Na podstawie zezwolen, cudzoziem-
cy nabyli prawo wtasnosci lub prawo
uzytkowania wieczystego 73 nierucho-
mosci rolnych o tacznej powierzchni 90
ha (w 2015 roku 167 nieruchomosci o po-
wierzchni 346 ha). Osoby prawne nabyty
37 nieruchomosci rolnych o powierzchni
73 ha, natomiast osoby fizyczne 36 nie-
ruchomosci o powierzchni 17 ha.

Bez obowigzku ubiegania sie o ze-
zwolenie cudzoziemcy nabyli w 2016
roku prawo wtasno$ci lub uzytkowania
wieczystego 670 nieruchomosci rolnych
o fgcznej powierzchni 486 ha (w 2015
roku 184 nieruchomosci o powierzchni
66 ha). Transakcje te dotyczyty gtow-
nie nabycia przez osoby fizyczne na
podstawie darowizny od 0s6b z najbliz-
szej rodziny. Zdecydowany wzrost skali
nabywania ziemi rolnej bez zezwolen
wynika z uptywu okresu przejsciowego
dla podmiotéw z EOG i Konfederacji
Szwajcarskiej.

Najwiecej nieruchomosci rolnych cu-
dzoziemcy nabyli na terenie wojewodziw:
mazowieckiego (87 ha), lubuskiego (76
ha), warminsko-mazurskiego (73 ha), opol-
skiego (51 ha) i wielkopolskiego (45 ha).

Wsrdd osoéb fizycznych najwiecej
nieruchomosci rolnych nabyli obywatele
Niemiec (283 ha), Austrii (24 ha), Wielkie]
Brytanii (20 ha), Ukrainy (18ha) i Holandii
(16 ha). natomiast spo$rod oséb prawnych
podmioty z przewaga kapitatu holender-
skiego (39 ha), cypryjskiego (31 ha), nie-
mieckiego (25 ha) i austriackiego (15 ha).

Odsetek transakcji dotyczacych
ziemi rolniczej zawartych po uzyskaniu
stosownego zezwolenia w ogolnej licz-
bie umoéw dotyczacych ziemi rolniczej
wpisanych do rejestrow, wyniést w 2016
roku 10% (dla poréwnania w 2015 roku
byto to 48%). Jesli chodzi o powierzchnig
nieruchomosci rolnych nabytych przez
cudzoziemcow, to w 2016 roku 16%
areatu dotyczyto uméw zawartych po
uzyskaniu zezwolenia. W 2015 roku
udziat ten wynosit 84%. Istotne zmia-
ny z tym zakresie spowodowane byty
zakonczeniem omawianego wczesniej
okresu przejsciowego.

W 2016 roku zarejestrowano 41 trans-
akcji dotyczacych nabycia lub objecia
przez cudzoziemcow akciji i udziatow
w spétkach, bedacych wiascicielami lub
uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci
gruntowych. Obejmowaty one powierzch-
nig 1 177 ha, czyli 10-krotnie mniejsza, niz
w 2015 roku (10 719 ha - 129 transakcji).
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Diagram 21.

Obszar ziemi rolniczej w powierzchni nieruchomosci gruntowych
sprzedanych cudzoziemcom w latach 2003-2016
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Zrédlo: Dane MSWiA.

W transakcjach dotyczacych nabywa-
nia lub obejmowania akcji badz udziatow
w spotkach handlowych uczestniczyty
gtéwnie podmioty reprezentujgce kapi-
tat holenderski (26 wpiséw), duriski (3),
niemiecki (3) i luksemburski (3). Wsrod
0s0b fizycznych akcje i udziaty nabywali
gtéwnie obywatele Niemiec (3).

W 2016 roku transakcje nabycia lub
obijecia przez cudzoziemcow akcji i udzia-
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tow w spétkach bedacych wiascicielami
lub uzytkownikami wieczystymi dotyczyty
nieruchomosci rolnych o powierzchni 979
ha (w 2015 roku byto to 9 730 ha). Byty
one realizowane gtoéwnie przez podmioty
(osoby fizyczne i prawne) reprezentujace
kapitat niemiecki (414 ha), belgijski (390
ha) i dunski (171 ha).

tacznie w latach 1996-2016 zezwo-
lenia na nabycie lub objecie akcji lub

udziatow w spétkach handlowych, be-
dacych wtascicielami lub uzytkownikami
wieczystymi nieruchomo$ci dotyczyty
powierzchni 56,4 tys. ha.

Ogotem na podstawie danych zgro-
madzonych przez Ministerstwo Spraw
Wewnegtrznych i Administracji mozna
szacowac, ze w réznym trybie do korca
2016 roku cudzoziemcy nabyli grunty sta-
nowigce okoto 0,20% powierzchni kraju.



VIIl. RYNEK ZIEMI ROLNICZEJ W WYBRANYCH PANSTWACH

EUROPEJSKICH

Przy ocenie obrotu gruntami rolny-
mi w Polsce interesujace sg informacje
dotyczace funkcjonowania rynkéw ziemi
rolniczej w innych krajach Unii Europej-
skiej (UE). W analizie z tego zakresu
uwzgledniono dostepne dane z 2016
roku, przy czym w odniesieniu do wybra-
nych panstw dotyczyty one réwniez lat
wcze$niejszych oraz tendencji odnoto-

Wszystkie warto$ci cen gruntow
oraz wysoko$ci czynszéw dzierzawnych,
a takze niektorych innych warto$ci doty-
czacych obrotu gruntami rolnymi podano
w euro. W przypadku stosowania przez
niektore z panstw UE walut narodowych
innych niz euro dokonano ich przeliczen
na euro przy przyjeciu Sredniowazonych
kursow walut obcych notowanych przez

wanych juz w 2017 roku. Wykorzystane  Narodowy Bank Polski.
w tej czesci pracy materiaty zrédtowe
pochodzity z upublicznionych informacii Holandia

panstwowych urzedéw statystycznych,
ministerstw rolnictwa, o$rodkéw nauko-
wo-badawczych, instytucii i organizacji
rolnych oraz agenciji porednictwa w ob-
rocie gruntami rolnymi w poszczegélnych
krajach.

Tabela 20.

W 2016 roku $rednia cena holender-
skich gruntow rolnych wyniosta 57,9 tys.
euro/ha, gruntoéw ornych 65,7 tys. euro/
ha, a trwatych uzytkow zielonych 52,8
tys. euro/ha, tj. odpowiednio o: 4,3%,

8% i 4% wiecej niz w roku 2015 [27].
Z dotychczas upublicznionych danych
rejestru katastralnego wynika jednak, ze
w pierwszym potroczu 2017 roku $red-
nia cena holenderskiego gruntu rolnego
ulegfa nieznacznemu spadkowi do 57,8
tys. euro/ha. Od czasu Swiatowego kry-
zysu ekonomicznego w 2007 roku ceny
gruntéw rolnych w Holandii osiggajg
najwyzsze wartosci wsrod wszystkich
panstw UE Europy kontynentalnej.

Blisko 60% ogdlnego areatu ho-
lenderskich gruntéw rolnych zajmuja
naturalne lub zafozone na gruntach
ornych uzytki zielone. Gospodarstwa
wyspecjalizowane w chowie bydta oraz
polowych uprawach rolniczych nazywane

Srednie ceny gruntéw rolnych w wybranych painstwach europejskich

w latach 2011-2016 w euro/ha

Kraj 2011 2012 2013 2014 2015 | 2016
Belgia 29 400 28 300 28 300 30 000 33300 | 34 700
Butgaria 2 096 2 812 3037 3500 3743 | 3890
Czechy 3500 3630 4 600 5070 5960 | 7550
Dania 23350 21 880 22 240 23172 23417 | 23 160
Estonia 1 600 1390 1934 2 409 24321 2700
Finlandia 7 640 7 500 8 100 8 500 8250 | 9150
Francja 5430 5420 5750 5910 6010 | 6030
Hiszpania 10 003 9705 9 663 10 003 10451 | 10 582
Holandia 48 328 49 000 52100 53 200 55500 | 57 900
Irlandia 24 850 26 138 25926 25990 25520 | 21 660
Litwa 1480 1 650 2390 2 150 3025 | 3340
Lotwa 1 650 1100 1 998 2323 2500 2771
Niemcy ogdtem 13 493 14 424 16 381 18 099 19578 | 22 310
Niemcy — stare landy 20 503 22 267 25189 28 427 29911 | 32503
Niemcy — nowe landy (b. NRD) | 8 838 9593 10510 12 264 14197 | 13 811
Rumunia 2 500 2 500 3100 4 000 4500 | 4850
Stowacja 1300 3700 3700 3700 4500 | 5575
Szwecja 5590 5370 5370 5530 5945 | 6130
Wegry 2250 2 320 2 550 2754 3300 | 4182
Wiochy 19 400 19 380 19 300 20 000 19 854 | 19 834
Wielka Brytania 17 204 18 440 19 057 21 560 21260 | 20 890
Polska rynek prywatny 4 855 6 080 6275 7722 9221 | 9102
Polska rynek z udzialem ANR | 4 166 4 609 5197 6115 7062 | 7394

Zrédlo: Opracowanie wlasne 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 panstwach europejskich
w 2016 roku w euro/ha
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z tabeli 20.

w Holandii gospodarstwami rolnictwa
powierzchniowego uzytkujg odpowiednio:
67% i 27% o0golnego areatu gruntow
rolnych kraju. Ekonomiczne warunki
funkcjonowania holenderskiego rolnic-
twa, w tym zwtaszcza jego otwarcie na
Swiatowa konkurencje doprowadzity do
wzrostu popytu na grunty, a tym samym
wysokiego poziomu cen gruntéw rolnych.
Roéwniez z uwagi na niewielkie terytorium
kraju oraz duzg ekspansje obszaréw
zurbanizowanych pozyskanie gruntow
w Holandii stato si¢ przedmiotem ostrej
walki konkurencyjnej migdzy sektorem
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rolnym, a sektorami budownictwa miesz-
kaniowego, przemystowego i infrastruk-
tury oraz ochrony $rodowiska i rekreacji.

Irlandia

Wedtug ocen jednej z wiodgcych
agencji handlu irlandzkimi nierucho-
mos$ciami Knight Frank $rednia cena
gruntu rolnego w Irlandii w 2016 roku
wyniosta 21,7 tys. euro/ha [2]. Do sprze-
dazy zaoferowano 30 tys. ha gruntow
rolnych, z czego sprzedano blisko 14
tys. ha. Relatywnie niewielki wolumen

realizacji transakcji sprzedazy gruntow
byt rezultatem odstepowania od zawie-
rania umow sprzedazy przez wtascicieli
gruntow z uwagi na, ich zdaniem, niskie
ceny podawane w ofertach nabycia grun-
tow. Rok 2016 byt rokiem trudnym dla
irlandzkiego rolnictwa, gdyz z wyjatkiem
gospodarstw owczarskich, w wigkszo-
$ci gospodarstw o innych kierunkach
produkcji odnotowano zmniejszenia
dochodéw. Ich gtéwnym powodem byt
spadek — w poréwnaniu do cen w 2015
roku — cen mleka o 9%, zywca wotowego
0 7% oraz cen zb6z 0 5%. Niepewno$¢



rolnikow budzity rowniez mozliwe na-
stepstwa Brexitu, gdyz 56% eksportu
irrandzkiego miesa i 30% produktéw
mleczarskich jest eksportowane do Wiel-
kiej Brytanii. W tej sytuacji ewentualne
pogorszenie stanu brytyjskiej gospodarki
w tym zwtaszcza deprecjacja brytyjskie-
go funta wobec euro zmniejszy¢ moze
konkurencyjno$¢ irlandzkiego eksportu,
a tym samym przyczyni¢ si¢ obnizenia
popytu na grunty rolne.

Wielka Brytania

Mimo spekulacji na temat spodzie-
wanych konsekwenciji gospodarczych po
opuszczeniu UE przez Wielkg Brytanie
na przetargach publicznych w 2016 roku
sprzedano 73 tys. ha gruntéw rolnych
(0 2,8% wiecej niz w 2015 roku). Ich
$rednia cena wedtug brytyjskich agencji
handlu nieruchomo$ciami spadta, w po-
réwnaniu do 2015 roku o nieco ponad 3%
i wyniosta 20,9 tys. euro/ha [3]. Najwyz-
sze ceny ptacono za duze posiadtosci,
0 powierzchni powyzej 400 ha.

W odniesieniu do kontrahentow na
rynku nieruchomosci rolnych zaobser-
wowano w 2016 roku nastepujace ten-
dencje:
¢ spadf udziat rolnikow sprzedajacych

grunty. Za przyczyne tego stanu

uznano wzrost nastrojow niepew-
nosci z powodu Brexitu oraz krot-
koterminowg perspektywe wzrostu
subsydiéw dla rolnictwa wynikajaca

z ostabienia brytyjskiego funta,

o wzr6st odsetek nowych nabywcow
niebedacych aktywnymi zawodowo
rolnikami, ktorzy po raz pierwszy
dokonali zakupu gruntéw,

* niskie oprocentowanie kredytow, co
spowodowato ze 30% nabywcow
skorzystato z pozyczek na zakup
gruntéw rolnych. W 2015 roku ana-
logiczny odsetek wynosit 23%.

Mimo ze w 2016 roku $rednia cena
gruntéw rolnych liczona dla catej Wiel-
kiej Brytanii nie ulegta istotnej zmianie,
w poréwnaniu do ceny w 2015 roku to
9% spadek cen gruntow rolnych odnoto-
wano w Anglii i Walii. Wedtug ekspertow
przyczyn tej sytuaciji nalezy upatrywac

w spodziewanych konsekwencjach Brexi-
tu. Funkcjonujac w strukturach UE Wielka
Brytania eksportowata na wspélny rynek
60% swoich produktow rolno-spozyw-
czych i jednocze$nie importowata 70%
takich produktéw. Warto$¢ wsparcia
brytyjskiego rolnictwa otrzymywanego
w ramach budzetu Wspblinej Polityki
Rolnej UE wynosita okoto 3 mld euro
rocznie stanowigc okoto 60% dochodu
netto Sredniego brytyjskiego gospodar-
stwa rolnego. Nie jest pewne czy rzad
przeznaczy podobng kwote wsparcia
dla rolnictwa z budzetu krajowego
zwiaszcza, ze obecny wkiad rolnictwa
do PKB kraju wynosi tylko 1%. W ca-
tym tafcuchu produkcji przetwérstwa
i handlu zywnoscig pracuje 13% ogétu
zatrudnionych i problem braku pracow-
nikow jest jedng z bolaczek brytyjskiego
rolnictwa. Zeby go rozwigzac¢ nalezatoby
ptaci¢ brytyjskim pracownikom tak, aby
nie unikali pracy w rolnictwie, co row-
niez wigzac si¢ bedzie z dodatkowymi
kosztami ponoszonymi przez wiascicieli
i dzierzawcow gruntow. Wielu brytyjskich
rolnikow traktuje jednak wyjscie Wielkiej
Brytanii z UE w kategorii wyzwania, a nie
zagrozenia. Prognozuje sie ponadto, ze
na sytuacje na brytyjskim rynku gruntow
rolnych oddziatywaé bedg réwniez ni-
skie stopy procentowe kredytow, niska
podaz gruntéw rolnych i kreujace popyt
na grunty inwestycje infrastrukturalne
(jak np. budowa szybkiej trasy kolejo-
wej HS2). tgczny wptyw tych wszyst-
kich czynnikéw moze jednak wykazaé
duze zréznicowania w zaleznosci od
regionu kraju.

Niemcy

W 2016 roku $rednia rynkowa cena
gruntu rolnego w Niemczech wyniosta
22,3 tys. euro/ha (0 14% wiecej niz
w 2015 roku) [4]. W krajach zwigzkowych
(landach) zachodnich (Badenia-Wirtem-
bergia, Bawaria, Hesja, Dolna Saksonia,
Nadrenia Pétnocna-Westfalia, Nadre-
nia-Palatynat, Szlezwik-Holsztyn, Kraj
Saary) $rednia cena osiagneta poziom
32,5 tys. euro/ha i byta wieksza 0 8,7%
niz w roku 2015. W landach wschodnich
(Brandenburgia, Meklemburgia-Pomorze
Przednie, Saksonia, Saksonia-Anhalt,
Turyngia) wyniosta 13,8 tys. euro/ha

(mniej 0 2,7% niz w 2015 roku). Byta to
nowa sytuacja na rynku gruntéw rolnych
landéw wschodnich, gdyz poprzedni
spadek $redniej ceny gruntu rolnego
miat tam miejsce w roku 1997. Od tego
czasu $rednie ceny gruntéw w landach
wschodnich wykazywaty nieprzerwang
tendencje wzrostu, ktéra prowadzita do
stopniowego wyréwnywania poziomu
cen gruntoéw rolnych miedzy zachod-
nimi i wschodnimi czesciami Niemiec.
Wedtug niektorych niemieckich anality-
kow spadek $redniej ceny gruntéw we
wschodnich landach spowodowany zo-
stat ograniczeniem areatu panstwowych
gruntéw sprzedawanych po relatywnie
wysokich cenach.

Ogbtem w 2016 roku wtascicieli
zmienifo 88 tys. ha gruntéw rolnych
(0 26 tys. ha mniej niz w 2015 roku),
w tym w landach zachodnich 40 tys.
ha, a w landach wschodnich 48 tys. ha.
Najwieksze areaty sprzedane zostaty
w Brandenburgii (13,2 tys. ha), Dolnej
Saksonii (12,3 tys. ha) i Saksonii-Anhalt
(11 tys. ha), a najmniejsze w Kraju Saary
(0,6 tys. ha) i Nadrenii-Palatynat (3,5 tys.
ha). Powierzchnia gruntu przypadajagca
na jedng transakcje wyniosta $rednio 2,11
ha, w tym w landach zachodnich 1,38 ha,
aw landach wschodnich 3,77 ha. W lan-
dach zachodnich tradycyjnie najwyzsza
$rednig cene uzyskiwaty grunty rolne
w Bawarii (51,9 tys. euro/ha) i Nadrenii
Potnocnej-Westfalii (44,5 tys. euro/ha),
najnizszg w Kraju Saary (9,4 tys. euro/ha)
i Palatynacie Nadrenii (13,3 tys. euro/ha).
W landach wschodnich najdrozej ce-
niono grunty w Meklemburgii-Pomorzu
Przednim (19,6 tys. euro/ha) i Saksonii-
-Anhalt (15,7 tys. euro/ha), najtaniej w Tu-
ryngii (9,7 tys. euro/ha) Brandenburgii
(10,4 tys. euro/ha).

Waznym segmentem niemieckiego
rynku gruntéw rolnych jest panstwo-
wy zasob gruntéw rolnych na terenie
wschodnich landéw Niemiec prywaty-
zowany przez nadzorowang przez fe-
deralne ministerstwo finansow spotke
uzytkowania i zarzagdu gruntami (Bode-
nverwertungs-und-Verwaltungs GmbH-
-BVVG). BVVG prywatyzuje mienie rolne
w drodze sprzedazy i dzierzawy oraz
zwraca grunty rolne uprawnionej grupie
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bytych wiascicieli. Na mocy najnowszego
porozumienia zawartego w lipcu 2015
roku miedzy wtadzami federalnymi, a wta-
dzami landéw wschodnich poczawszy od
2016 roku BVVG ma corocznie sprzeda-
wac okoto 10 tys. ha gruntéw rolnych.
Spotka zobowigzana zostata réwniez do
oferowania do sprzedazy lub dzierzawy
na otwartych przetargach publicznych
dziatek o powierzchni nie wiekszej niz
15 ha (wczesniej byto to 25 ha). Wedtug
kierownictwa BVVG zmniejszenie oferty
spotki doprowadzi do wydtuzenia okresu
sprzedazy panstwowego zasobu grun-
tow do 2030 roku, przez co rolnicy beda
mie¢ wigksze mozliwosci sfinansowania
takich inwestycji. Ponadto, wedtug no-
wej strategii, poczawszy od 2016 roku
organizowane sg przetargi ograniczone
dla mtodych rolnikéw oraz gospodarstw
o pracochtonnych kierunkach produkcii,
do ktérych zaliczono gospodarstwa eko-
logiczne, ogrodnicze i z wysokg obsadg
zwierzat. Dla wymienionych grup BVVG
moze zaoferowac do sprzedazy i dzier-
zawy do 30% ogotu corocznej oferty
rynkowej.

BVVG kontynuuje réwniez przyjeta
w 2010 roku strategie prywatyzacji dzier-
zawionych gruntow panstwowych na mocy
ustawy o odszkodowaniach i rekompen-
satach dla wtascicieli nieruchomosci rol-
nych, ktérzy zostali pozbawieni gruntow
w ramach reformy rolnej przeprowadzonej
w NRD w latach 1945-49. Poczawszy od
2010 roku byli wiasciciele gruntéw, ktorych
uprawnione roszczenia nie zostaty zaspo-
kojone moga dokonywa¢ nadal zakupéw
panstwowych gruntow bez przetargu na
mocy znowelizowanej ustawy o nabywa-
niu gruntéw. Z formy bezprzetargowe;
przy nabywaniu gruntow mogg korzysta¢
rowniez dzierzawcy, ktorzy majg umowy
dzierzawy zawarte z BVVG na okres, co
najmniej 6 lat. Maksymalny obszar zakupu
dzierzawionego gruntu nie moze jednak
przekroczy¢ 450 ha (w landzie Saksonia-
-Anhalt 100 ha) oraz ustalonych limitow
udziatu gruntu wtasnego w catkowitej
powierzchni gruntow uzytkowanych w go-
spodarstwie dzierzawcy.

W 2016 roku BVVG sprzedata

10,4 tys. ha gruntéw rolnych, w tym
1,7 tys. ha bez przetargu bytym wia-
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Scicielom. Z pozostatych 8,7 tys. ha
na otwartych przetargach publicznych
sprzedano 3,3 tys. ha, w sprzedazy bez-
posredniej dzierzawcom 4,4 tys. ha oraz
1,0 tys. ha na przetargach ograniczonych
organizowanych dla mtodych rolnikéw
i wascicieli gospodarstw o pracochton-
nych kierunkach produkcji. Srednia cena
gruntu rolnego sprzedanego przez
BVVG w 2016 roku wyniosta 19,4 tys.
euro/ha [5].

W 2016 roku BVVG wydzierzawita
ogotem 13,2 tys. ha gruntow rolnych,
z czego 8,0 tys. ha na otwartych prze-
targach publicznych oraz 5,2 tys. ha
w wyniku rozstrzygnie¢ zapadajacych na
przetargach ograniczonych. Srednia cena
czynszu dzierzawnego dla wszystkich
kontynuowanych uméw dzierzawy we-
dfug stanu na koniec 2016 roku wyniosta
406 euro/ha (385 euro/ha w 2015 roku).

Plan na 2017 roku przewiduje sprze-
daz przez BVVG 9,4 tys. ha gruntow
rolnych i 1,6 tys. ha terenow leSnych.
Po jego realizacji na terenie wschodnich
landéw Niemiec do sprywatyzowania
pozostanie jeszcze 136,7 tys. ha gruntow
rolnych i 9,2 tys. ha gruntbéw leSnych.
Obecnie prawie cata powierzchnia grun-
téw rolnych pozostajacych w zasobie
BVVG to grunty dzierzawione.

Dania

W latach 2003-2008 na sytuacje na
rynku ziemi rolniczej w Danii szczegol-
ny wptyw wywarta polityka finansowa
bankow, ktore udzielaty kredytow inwe-
stycyjnych pod zabezpieczenie grunta-
mi rolnymi. W efekcie w wymienionym
okresie $rednia cena duriskich gruntow
rolnych wzrosta o 80%, co doprowadzito
do jej oderwania od realnych dochodéw
osigganych z prowadzenia produkcji
rolnej i powstania tzw. banki cenowej na
rynku gruntow rolnych. W dalszych kilku
latach przy wzro$cie oprocentowania
kredytow inwestycyjnych, spadku cen
trzody chlewnej i wprowadzeniu bar-
dziej restrykcyjnych przepiséw ochrony
$rodowiska $rednia cena gruntu rolnego
spadta o okoto 20% i od tego czasu
utrzymuije sie na relatywnie stabilnym

poziomie. W roku 2016 $rednia cena
gruntu rolnego w obrocie wolnorynko-
wym w Danii wyniosta 23,2 tys. euro/ha,
aw obrocie rodzinnym 18,7 tys. euro/ha
(0 1,1% mniej w obrocie wolnorynkowym
oraz 3,4% wiecej w obrocie rodzinnym
niz w 2015 roku) [6].

Rynek ziemi rolniczej w Danii po-
zostaje pod ciggtg presjg wysokiego
eksportu produktéw rolnych. Sprosta-
nie wymogom Swiatowej konkurencji
wymusza pozyskanie srodkéw na kolejne
inwestycje w rolnictwie obejmujgce mo-
dernizacjg techniki i technologii produkcji,
a takze wzrost obszaru gospodarstw.
Z uwagi na konieczno$¢ pozyskania $rod-
kéw na inwestycje w rolnictwie, Dania
przestaje by¢ panstwem postrzeganym
jako kraj stosujgcy daleko idace ogra-
niczenia w obrocie gruntami rolnymi.
Do 2010 roku w duriskim prawie rol-
nym uchylono wcze$niejszy warunek
posiadania kwalifikacji rolniczych przy
uzytkowaniu gospodarstwa o powierzchni
ponizej 30 ha, zwigkszono dopuszczalng
powierzchnie dzierzawionych nierucho-
mosci ze 100 ha do 500 ha oraz mak-
symalny okres trwania dzierzawy z 15
do 30 lat. W kolejnej nowelizacji ustawy
o nieruchomosciach rolnych w 2010
roku uchylono limit wielkosci oraz liczby
posiadanych i dzierzawionych nierucho-
mosci rolnych. Zniesiony zostat rowniez
dotychczasowy wymag posiadania kwa-
lifikacji rolniczych obowigzujagcy przy
nabyciu lub dzierzawie nieruchomosci
rolnej o powierzchni powyzej 30 ha.
Uchylony zostat réwniez przepis, aby
w spofce z 0.0. lub spotce akcyjnej,
ktéra nabyta nieruchomos¢ rolng, pakiet
kontrolny akcji lub udziatéw spotki miaty
osoby fizyczne spetniajace osobiscie
warunki do nabywania nieruchomosci
rolnych. Dalsza nowela wymienionej
ustawy wprowadzona w 2015 roku
rozszerzyta liste 0séb prawnych, ktére
mogg nabywaé nieruchomosci rolne
oraz uchylita dotychczasowe regula-
cje dotyczace preferencyjnego zakupu
nieruchomosci rolnych przystugujgcego
sgsiadom zbywcy nieruchomosci. Ciggle
obowigzuje natomiast przepis, aby wa-
runkiem nabycia nieruchomosci rolnej
lub powigkszenia posiadanej nierucho-
moSci byto zobowigzanie jej nabywcy do



spetnienia wymogu statego osiedlenia
na takiej nieruchomosci (przy znacznie
ztagodzonych warunkach jego spetnie-
nia). Warunki ekonomiczne prowadzenia
produkciji rolnej oraz dziatanie nowych
przepisow otwierajgcych rynek gruntow
rolnych na zagraniczng konkurencjg
przyspieszajg procesy koncentracii
gruntow rolnych. W latach 1984-2016
liczba duniskich gospodarstw rolnych
ulegta zmniejszeniu z 95 tys. do 36 tys.
przy wzroscie Sredniej wielkosci gospo-
darstwa z 30 ha do 73 ha.

Francja

Wedtug danych Krajowej Federacji
Spétek Urzadzen i Osadnictwa Rolnego
(FNSAFER) $rednia cena gruntu rolnego
we Francji w 2016 roku wyniosta 6,0
tys. euro/ha (0 3,3% wiecej niz w 2015
roku), w tym gruntéw ornych 7,3 tys.
euro/ha, a trwatych uzytkéw zielonych 4,8
tys. euro/ha. Srednia cena sprzedanych
gruntéw obcigzonych prawem dzierzawy
wyniosta 4,5 tys. euro/ha i byta wyzsza
01,8% nizw 2015 roku, ale nizsza 0 24%
niz cena gruntéw sprzedawanych bez
obcigzen [7]. Stagnacje cen gruntow
rolnych po czesci trumaczy sie trudng sy-
tuacjg ekonomiczng francuskich rolnikow
zwigzang z wyjatkowo niekorzystnymi
warunkami pogodowymi w 2016 roku.
Spowodowaty one straty wérdd produ-
centow zb6z. Z powodu ztych warunkow
atmosferycznych w gtéwnych regionach
produkcji zebrano tylko 28 min ton zb6z
tj. 0 38% mniej niz w 2015 roku. Z kolei
w wymienionym roku odnotowano spa-
dek cen paliw (0 17,2%) oraz nawozow
mineralnych, (0 5,5%) ale i tak okoto
30% francuskich gospodarstw rolnych
miato trudno$ci z utrzymaniem ptynno-
Sci finansowej.

W raporcie o francuskim rynku grun-
téw rolnych w 2016 roku FNSAFER
zwraca uwage na niebezpieczenstwo dal-
szego ubytku gruntow rolnych, w zwigz-
ku z ich konwersjg na cele nierolnicze:
urbanizacje, inwestycje infrastrukturalne
oraz produkcije surowcow niekopalnych.
Zdaniem FNSAFER niebezpieczenstwo
to dotyczy catego europejskiego rolnic-
twa gdyz juz obecnie Europa importuje

produkty rolno-spozywcze stanowigce
rownowarto$¢ zbioréw z okoto 20% po-
wierzchni jej gruntow rolnych.

Belgia

Belgia jest panstwem federalnym
sktadajacym sie z regionu Flandrii,
Walonii i regionu stotecznego Brukseli.
W rolnictwie Walonii przewazajg gospo-
darstwa wyspecjalizowane w produkciji
zb6z, burakéw cukrowych i ziemniakow,
podczas gdy we Flandrii gospodarstwa
0 specjalizacji w produkcji zwierzecej
i ogrodniczej. Wedtug analitykow bel-
gijskiego rynku gruntow rolnych ceny
gruntéw rolnych w tym kraju wykazu-
ja tendencje wzrostu poréwnywanego
z tempem wzrostu cen w sgsiedniej Ho-
landii stad szacowana $rednia cena gruntu
rolnego w 2016 roku osiggnefa poziom
34,7 1ys. euro/ha [8]. Zdaniem analitykow
takg cene nalezy uzna¢ za oderwang od
realiow, bo po uwzglednieniu warun-
kéw prowadzenia produkcji rolnej oraz
obecnego poziomu wsparcia rolnictwa
belgijskiego ze $rodkéw WPR i fundu-
szy krajowych $rednia cena belgijskich
gruntéw rolnych powinna ksztattowac
sie miedzy 25 tys., a 30 tys. euro/ha [9].
Jednakze zwtaszcza we Flandrii przy dra-
stycznym braku podazy gruntow zdarzajg
sie nawet przypadki zakupu gruntéw po
cenach przekraczajgcych ceny osiggane
za grunty podobnej jako$ci w Holandii.
W tej sytuacii, jak réwniez z racji regulacii
prawnych sprzyjajacych dzierzawcom
gruntow rolnych, korzystniejsza opcja dla
aktywnych rolnikow pozostaje dzierzawa.
Jednak brak podazy gruntéw powoduije,
ze belgijscy rolnicy mogg liczy¢ jedynie
na dzierzawy krotkookresowe.

Hiszpania

Wedtug raportu hiszpanskiego Mini-
sterstwo Rolnictwa, Zywnoéci i Srodowiska
w 2016 roku $rednia cena uzytkow rol-
nych w Hiszpanii wyniosta 10,6 tys. euro/
ha (wiecej 0 1,3% niz w 2015 roku) [10].
W przypadku suchych terendw $red-
nia cena wyniosta 7,8 tys. euro/ha,
a nawadnianych 27,0 tys. euro/ha,
tj. odpowiednio 0 3,8% i 2,7% wiecej
niz w roku 2015. Spo$rod 17 wspolnot

autonomicznych Hiszpanii tendencje
wzrostu cen gruntow rolnych odnotowano
na obszarze 13 z nich natomiast spadek
$redniej ceny miat miejsce w 3, tj. w Kraju
Baskow, Asturii i Kantabrii (odpowiednio
0:4,7%, 0,6% i 0,8%). Ceny tradycyjnie
najdrozej sprzedawanych gruntéw na ob-
szarze wspolnot autonomicznych Wysp
Kanaryjskich nie ulegty istotnej zmia-
nie w poréwnaniu do cen w roku 2015.
Wprawdzie niewielki, ale kolejny wzrost
$redniej ceny gruntow rolnych byt oznakg
kontynuacii trendu stopniowego wzrostu
cen hiszpariskich gruntw rolnych po ich
zatamaniu w latach 2008-2013.

Wiochy

Wedtug Krajowej Rady ds. Badan
Rolniczych i Analiz Ekonomicznych
(CREA) w roku 2016 $rednia cena
gruntu rolnego we Wioszech wyniosta
okofo 19,8 tys. euro/ha nie roznigc sie
istotnie od ceny z roku 2015 [11]. Poza
czynnikami przyrodniczymi, takimi jak
uksztattowanie terenu, urodzajno$¢ gle-
by i warunki klimatu, na ceny gruntéw
rolnych we Wtoszech szczegblnie silny
wpfyw wywiera lokalizacja gruntu. Na
terenach prowincji pétnocnych ceny grun-
tow rolnych bywajg nawet czterokrotnie
wyzsze niz ceny w centrum, a zwtaszcza
na potudniu kraju. W 2016 roku sprze-
dano o 9% wiecej gruntow niz w roku
2015. W opinii wtoskich ekspertow rynku
gruntow rolnych wzrost areatu sprzedazy
nie moze by¢ jednoznacznie odbierany,
jako sygnat ozywienia rynku gruntow
rolnych. Od czasu kryzysu w 2007 roku
miaty bowiem migjsce coroczne redukcje
areatu sprzedanych gruntow, ktorych wo-
lumen sprzedazy wynosi obecnie okoto
60% stanu sprzed kryzysu.

We wtoskim rolnictwie dominujg
niewielkie indywidualne gospodarstwa
rolne, stad w 2016 roku roczna warto$¢
standardowej produkciji rolniczej w okoto
60% gospodarstw rolnych nie przekra-
czata kwoty 8 tys. euro, a najwigksze
gospodarstwa rolne, w ktérych wartos¢
produkciji przekraczata kwote 100 tys.
euro stanowity tylko 5% ogolInej liczby
gospodarstw. Celem wsparcia dochodow
osigganych z prowadzenia produkcji rol-
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niczej, wielu wiascicieli drobnych gospo-
darstw rolnych, potozonych zwtaszcza
w regionach gérskich czerpie dodatkowe
dochody z agroturystyki.

Szwecja

Wedtug danych Szwedzkiego Biura
Statystycznego $rednia cena gruntu rol-
nego w tym kraju w 2016 roku wyniosta
6,1 tys. euro/ha (0 3% wiecej niz w 2015
roku), w tym gruntéw ornych 8,0 tys.
euro/ha, a trwatych uzytkéw zielonych 3,0
tys. euro/ha [12]. Z racji duzego zrdznico-
wania warunkéw klimatyczno-glebowych
najwyzsze ceny (19,2 tys. euro/ha) osia-
gnety grunty orne potozone na terenach
réwnin na potudniu kraju, podczas gdy
$rednia cena gruntéw ornych na pétocy
Szwecji wyniosta 1,6 tys. euro/ha, a trwa-
tych uzytkdw zielonych 480 euro/ha.
Okoto 50% szwedzkich gospodarstw
dzierzawi grunty rolne. W 2016 roku $red-
nia cena czynszu dzierzawnego wyniosta
180 euro/ha [13]. W latach 1995-2011
czynsze dzierzawne ulegty podwojeniu
i od tego czasu utrzymuig sie na prawie
niezmienionym poziomie, przy czym ceny
czynszdw w gospodarstwach potozonych
na potudniu kraju bywajg nawet dziesie-
ciokrotnie wyzsze niz w gospodarstwach
pétnocnej Szwecji.

Obecnie tylko 2% zawodowo aktyw-
nej ludnosci Szwecii jest zatrudnione
w rolnictwie, a 74% rolnikéw to osoby
w wieku powyzej 50 lat. W 2016 roku
60% gospodarstw prowadzonych byto
przez osoby pracujgce w niepetnym
wymiarze czasu pracy. Okoto 70%
terytorium Szwecji zajmujg lasy, stad
w regionach o duzym stopniu zalesienia
rolnictwo jest czesto tgczone z lesnic-
twem i efekty ekonomiczne prowadzenia
gospodarki leSnej majg wptyw na skale
popytu i ceny gruntéw rolnych.

Finlandia

Wedtug danych krajowego rejestru
gruntéw $rednia cena gruntu rolnego
w Finlandii w 2016 roku wyniosta 9,2 tys.
euro/ha (0 11% wiecej niz w 2015 roku),
ale w pierwszej pofowie 2017 roku spadta
do 8,5 tys. euro/ha gtéwnie z uwagi na
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wzrost podazy gruntéw we wschodniej
i centralnej czesci kraju [14]. Na spadek
cen gruntéw rolnych w 2017 roku mogty
wptyna€ rowniez stabsze rezultaty eko-
nomiczne fifiskiego rolnictwa osiggniete
w 2016 roku, kiedy odnotowano spadek
cen zywca wotowego 0 2%, Zywca wie-
przowego 0 4%, a zb6z az 0 7%. Jednym
z istotnych czynnikéw wptywajgcych
na spadek cen produktéw rolnych byto
ogtoszone embargo na eksport zywnosci
z panstw UE do Rosji. W przesztosci,
bowiem blisko 30% finskiego eksportu
zywno$ci trafiato na rynek rosyjski, pod-
czas gdy obecnie ten udziat spadt do 8%.

Wedtug badania przeprowadzonego
przez Finski Instytutu Zasobéw Naturalnych
(LUKE) w 2016 roku 33% ogolnego areatu
finskich gruntdw rolnych byto uzytkowane
w formie dzierzaw, a $rednia cena czyn-
szu dzierzawionego wyniosta 223 euro/ha
[15]. Kwoty czynszu dzierzawnego réznity
sie w zaleznosci od typu produkcyjnego
gospodarstw. W gospodarstwach prowa-
dzacych wielokierunkowa produkcje rolng
$rednia cena czynszu wyniosta 221 euro/
ha, w gospodarstwach prowadzacych
produkcije rolng metodami organicznymi
227 euro/ha, w gospodarstwach ogrod-
niczych 293 euro/ha, w gospodarstwach
specjalizujgcych sie w chowie drobiu
i trzody chlewnej 300 euro/ha, a w go-
spodarstwach prowadzacych chdw bydta
mlecznego i opasowego 200 euro/ha.

Czechy

Z monitoringu prowadzonego przez
dziatajacg na czeskim rynku gruntéw
rolnych firme FARMY wynika, ze w 2016
roku rynkowe ceny gruntéw rolnych
w Czechach wahaty sie w przedziale
od 5,6 do 9,2 tys. euro/ha [16]. Srednia
cena rynkowa gruntu rolnego osiggnefa
poziom 7,6 tys. euro/ha i byta wyzsza
niz w 2015 roku az o0 26,6%. Wedtug
szacunkow ten trend zostat utrzymany
w kolejnym okresie i w potowie 2017 roku
$rednia rynkowa cena gruntu rolnego
wzrosta do 9,4 tys. euro/ha.

Szybki wzrost cen gruntéw spowo-
dowany zostat pojawieniem sie popytu
na grunty ze strony nabywcow, ktorzy

nie byli dotychczas zainteresowani in-
westowaniem w sektor rolny. Z kolei
dotychczasowi rolnicy preferowali uzytko-
wanie gruntéw w formie dzierzaw. W ich
przekonaniu cena ziemi wzrosta juz do
poziomu, przy ktérym nalezy bra¢ pod
uwage mozliwo$¢ powstania banki ce-
nowej i staranniej rozwazac efektywno$¢
ekonomiczng zakupu gruntow. W ocenie
rolnikdw mozna spodziewac sie spadku
zainteresowania zakupem ziemi zarbwno
przez inwestoréw rolniczych jak i nierol-
niczych, dla ktorych dotychczas gtéwng
motywacjg byty korzysci kapitatowe.

Na bazie wyceny gleboznawczej
wartosci gruntéw dla kazdego okregu
katastralnego w Czechach funkcjonuje
rowniez rownolegty do cen rynkowych
system cen urzedowych. Urzedowy sys-
tem cen stosowany jest przy wymiarze
podatku gruntowego i od sprzedazy
nieruchomosci rolnych, roszczen resty-
tucyjnych, wymian gruntéw w trakcie
realizacji projektéw komasaciji oraz za-
kupow i sprzedazy panstwowych grun-
tow rolnych. Wyliczona dla catego kraju
$rednia urzedowa cena gruntéw rolnych
wyniosta w 2016 roku 2,6 tys. euro/ha
i stanowita 35% rynkowej ceny gruntu.
Jak dotychczas zar6wno ministerstwo
finansdw jak i ministerstwo rolnictwa
Republiki Czeskiej nie ogtosity oficjalnego
komunikatu o zamiarze jej ewentual-
nej podwyzki.

Stowacja

W 2016 roku $rednia rynkowa cena
gruntéw rolnych ksztattowata si¢ na po-
ziomie 5,6 tys. euro/ha [17]. Na Stowacji
funkcjonuje réwniez system stanowienia
urzedowych cen gruntéw rolnych, kt6-
re znajdujg zastosowanie gtownie przy
ustalaniu wymiaru podatku od nierucho-
moSci. W zaleznosci od lokalizacji gruntu
wynoszg one obecnie od 0,10 euro/m.
kw. do 0,40 euro/m.kw.

Warto$¢ czynszu dzierzawnego sto-
wackich gruntow rolnych ksztattowata
sie w 2016 roku na relatywnie niskim
poziomie ($rednio 40 euro/ha) stad, po-
dobnie jak i w latach wcze$niejszych,
bardziej optacato sie dzierzawi¢ niz



kupowa¢ grunty rolne. W pazdzierniku
2017 roku stowacki parlament uchwalit
nowele ustawy o dzierzawie gruntow rol-
nych i le$nych, znoszacg dotychczasowy
przepis pozwalajacy na automatyczne
odnowienie uméw dzierzawy. Wedtug
Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi
rezygnacija z tego przepisu utatwi dostep
do dzierzaw gruntéw mtodym rolnikom
jak réwniez uzytkownikom matych go-
spodarstw rolnych oraz ograniczy prak-
tyki przedtuzania dzierzaw w przypadku
nieracjonalnie uzytkowanych gruntow.

Procedury sprzedazy gruntow rolnych
na Stowacji regulowane sg przepisami
Kodeksu cywilnego oraz ustawy o naby-
waniu gruntéw rolnych, ktorej przepisy
weszty w zycie w czerwcu 2014 roku.
Procedura kodeksowa jest stosowana
wowczas, jesli zbywany grunt ma by¢ wy-
korzystany na cele nierolnicze, gdy moz-
liwos¢ rolniczego wykorzystania gruntu
jest ograniczona (np. wzgledami ochrony
przyrody), powierzchnia sprzedawanego
gruntu rolnego jest mniejsza niz 2000 m.
kw. badZ sprzedawany grunt przylega do
budynkow tworzac z nimi jedng cato$¢
funkcjonalng. Wymieniona procedura
ma réwniez zastosowanie w przypadku
gruntéw rolnych o powierzchni powyzej
2000 m. kw., je$li nabywca prowadzit
dziatalno$¢ rolniczg w gminie potozenia
gruntu, przez co najmniej trzy lata przed
zawarciem umowy kupna-sprzedazy
gruntu, lub jest wspotwtascicielem grun-
tu albo krewnym zbywcy w linii proste;j.
W pozostatych przypadkach stosowana
jest procedura administracyjna przewi-
dziana przepisami ustawy o nabywaniu
gruntow rolnych, wedtug ktorej nabywcami
gruntu rolnego moga by¢ jedynie osoby,
ktére majg state miejsce zamieszkania
(w przypadku osoby fizycznej) lub siedzibe
(w przypadku osoby prawnej) na teryto-
rium Stowacji, przez co najmniej 10 lat.
Zbywca gruntu obowigzany jest wowczas
do opublikowania oferty sprzedazy na stro-
nie internetowej Ministerstwa Rolnictwa
i Rozwoju Wsi oraz jej wywieszenia na ta-
blicy ogtoszen w gminie miejsca potozenia
gruntu, (przez co najmniej 15 dni). Chetni
do nabycia gruntu sktadajg w tym czasie
oferty nabycia gruntu oraz dokumenty
0 spetnieniu wymogdow uprawniajgcych
ich do jego nabycia. Wtasciwy terytorialne

urzad powiatowy weryfikuje oferty i po
pomysinym wyniku weryfikacji wydaje
zgode na przeprowadzenie transakcji
sprzedazy. Przepisy okreslajg kolejnos¢
pierwszenstwa w nabyciu gruntéw przez
zakwalifikowanych oferentéw. Sg nimi
w nastepujacej kolejnosci: osoby fizyczne
badZz prawne z gminy pofozenia gruntu,
osoby z gminy sasiedniej, osoby z dal-
szych miejscowosci. Dodatkowym wa-
runkiem uprawniajgcym do zakupu gruntu
rolnego przez wymienionych kandydatow
jest prowadzenie przez nich dziatalnosci
rolniczej przez okres, co najmniej 3 lat
przed zawarciem transakcji nabycia grun-
tu. Dopiero wowczas, kiedy nie ma takich
kandydatow nabywcami gruntu moga by¢
pozostate osoby fizyczne badz prawne.
Wymag prowadzenia dziatalnosci rolnicze;
oraz miejsca zamieszkania nie dotyczy
miodych rolnikéw, ale nie mogg oni wy-
dzierzawiac, sprzedawac lub przekazywac
w inny sposdb nabytego gruntu przez
okres 3 lat od daty jego nabycia. W roku
2015 KE po raz pierwszy wyrazita opinie,
ze uchwalenie tych przepisow naruszyto
swobode obrotu kapitatem i jest przeja-
wem dyskryminacji wobec niektorych
grup stowackich obywateli, a takze osob
zinnych panstw UE chcgcych nabywac
stowackie grunty rolne. Odnoszac sie
do zastrzezeh KE w czerwcu 2017 roku
Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi
Stowaciji poinformowato, ze przekazato
do uzgodnien migdzyresortowych projekt
nowelizacji ustawy o nabywaniu gruntow
rolnych. Projekt nowelizacji ogranicza
mozliwosci zakupu gruntéw rolnych do
celéw nierolniczych, wprowadza zakaz
wykorzystywania gruntow, jako udzia-
tu niepienieznego w kapitale spoftki
lub spotdzielni oraz ustala maksymal-
ng powierzchnie posiadanego gruntu
rolnego w przypadku osoby fizycznej
do wysokosci 300 ha, a osoby prawnej
do 700 ha. Jednoczesnie w projekcie
nowelizacji odstepuje sie od wymogu
10 lat zamieszkania osoby fizycznej lub
siedziby firmy na Stowacii.

Litwa

Wedtug danych Krajowego Centrum
Informaciji Rolniczej i Biznesu Rolnego
(KCI) w 2016 roku $rednia cena gruntu rol-
nego na Litwie wyniosta 3,3 tys. euro/ha

(0 10,4% wiecej niz w 2015 roku) w tym
gruntow ornych 3,5 tys. euro/ha, a trwa-
fych uzytkow zielonych 2,5 tys. euro/ha.
Srednia warto$¢ czynszu dzierzawnego
za grunty rolne wyniosta 81 euro/ha nie
réznigc sie istotnie od wartosci czynszu
w roku 2015 [18].

W latach 2013-2014 litewski Sejm
dwukrotnie uchwalat nowelizacje tym-
czasowej ustawy o nabywaniu gruntow
0 przeznaczeniu rolnym. Znowelizowane
przepisy weszty w zycie po zakoricze-
niu z dniem 1 maja 2014 roku okresu
przejsciowego, w trakcie, ktérego obo-
wigzywaty czeSciowe ograniczenia w na-
bywaniu gruntéw rolnych przez osoby
fizyczne i prawne z panstw cztonkow-
skich Europejskiego Obszaru Gospodar-
czego (EOG) i Szwajcarii. Znowelizowane
przepisy ograniczyty taczng powierzchnie
nabytych i posiadanych na wtasno$é
gruntéw rolnych przez osobe fizyczng lub
prawng do 500 ha, w tym maksymalnie
do 300 ha gruntéw nabytych z zasobu
Skarbu Panstwa. Limit 500 ha nie dotyczy
nabywcow prowadzgcych chow bydta.
Do limitu 500 ha wliczana jest rowniez
powierzchnia gruntw posiadanych przez
tzw. osoby powigzane z nabywca (wspot-
matzonkowie, dzieci, rodzice oraz inni
bliscy krewni). Dotyczy to rowniez osob
prawnych, w przypadku gdy posiadajg
one posrednio lub bezposrednio wiecej
niz 25% gtoséw w zgromadzeniu wspol-
nikow lub ponad 25% udziatow spotki.
Limitu powierzchni gruntéw nie stosuje
sie przy dziedziczeniu oraz przywracaniu
praw wiasnosci (restytuciji) do uprzed-
nio znacjonalizowanych lub skolekty-
wizowanych gruntow. Nabywca gruntu
moze by¢ zobowigzany do ujawnienia
pochodzenia Srodkow przeznaczonych
na zakup gruntéw. Pierwszenstwo za-
kupu prywatnych gruntow rolnych przy-
stuguije jego nabywcom w nastepujace;
kolejnosci: wspdtwiasciciel gruntu, skarb
panstwa, uzytkownik sprzedawanego
gruntu, wiasciciel dziatki przylegajacej
do sprzedawanego gruntu. Nabywcami
gruntu rolnego moga by¢ osoby fizyczne
lub prawne wykazujgce sig, co najmniej
trzyletnim prowadzeniem dziatalno$ci
rolniczej w ciggu ostatnich 10 lat, ktdre
ubiegaty sie w tym czasie o przyznanie
pfatnosci obszarowych w ramach sys-
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temu wsparcia bezposredniego (wymie-
nione wymaganie nie dotyczy rolnikow
w wieku ponizej 40 lat). Gospodarstwo
rolne nabywcy bedacego osobg fizyczng
winno by¢ zgtoszone do rejestru go-
spodarstw indywidualnych, badz jego
uzytkownik powinien posiadac¢ kwalifi-
kacje rolnicze potwierdzone odpowied-
nim dyplomem. Przedsigbiorstwo rolne
zarzadzane przez osobe prawng musi
osiggac nie mniej niz 50% przychodow ze
sprzedazy produkcji rolnej oraz dowie$¢
swojej ,zywotnosci ekonomicznej”. Na-
bywca gruntu rolnego jest zobowigzany
do jego rolniczego uzytkowania i moze
go odsprzedaé po uptywie, co najmniej
5 lat od daty zakupu. Zbywajgcy grun-
ty rolne o powierzchni powyzej 10 ha
obowigzani sg do zgtoszenia zamiaru
ich sprzedazy do wtasciwych lokalnie
oddziatow Krajowej Stuzby Ziemskiej
(NZT). Odziaty NZT wydajg $wiadec-
twa o prawie pierwszenstwa nabycia
sprzedawanej nieruchomo$ci rolnej oraz
zezwolenia na nabycie gruntu.

W roku 2015 KE uznata, ze wpro-
wadzenie tych przepisow ograniczyto
swobodg przeptywu kapitatu i zaktadania
przedsiebiorstw przez obywateli innych
panstw UE na Litwie. W maju 2016 roku
ponowiono wezwanie rzadu Litwy do
przestrzegania przepisow UE o naby-
waniu gruntéw rolnych. Przyjete w 2014
roku przepisy ograniczyty obrét gruntami
rolnymi i staty sie przedmiotem krytyki
rowniez na Litwie, stgd ministerstwo
rolnictwa przedtozyto projekt ich zmian
do parlamentu Litwy. O ile litewski Sejm
uchwali wszystkie propozycje zmian,
oznaczac to bedzie, ze w odniesieniu
do os6b fizycznych, ktére nie posiadaja
prawa pierwokupu zniesiony zostanie wy-
maog prowadzenia, co najmniej trzyletniej
dziatalnosci rolniczej przed transakcijg za-
kupu gruntu, jak rdwniez wymog uprzed-
niej rejestracji gospodarstwa i posiadania
dyplomu o kwalifikacjach rolniczych.
Z kolei nabywca gruntu rolnego bedacy
0sobg prawng niekorzystajacy z prawa
pierwokupu nie bedzie juz musiat osig-
gac nie mniej niz 50% przychodow ze
sprzedazy produkcji rolnej oraz udowod-
ni¢ swojej ,zywotnosci ekonomicznej”.
Inaczej natomiast majg by¢ potraktowani
dotychczasowi uzytkownicy nabywanych
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gruntow, ktorzy bedg chcieli wykorzy-
sta¢ przystugujace im prawo pierwokupu
sprzedawanego gruntu. W przypadku
osoby fizycznej nabywcg gruntu moze
wowczas zosta¢ wytgcznie osoba, ktorej
gospodarstwo znajduje sie w ewidenciji
rejestru gospodarstw indywidualnych.
Z kolei osoba prawna nabywajaca grunt
z wykorzystaniem prawa pierwokupu
bedzie musiata udokumentowac, ze
zarzadzane przez nig przedsiebiorstwo
osigga nie mniej niz 50% przychodow
ze sprzedazy produkgii rolnej.

totwa

Wedtug danych Centralnego Biu-
ra Statystycznego totwy Srednia cena
gruntu rolnego w tym kraju wyniosta
w 2016 roku 2,8 tys. euro/ha (0 10,8%
wiecej niz w 2015 roku), w tym grun-
tow ornych 2,9 tys. euro/ha, a trwatych
uzytkow zielonych 1,6 tys. euro/ha.
Sredni czynsz dzierzawny za grunty
rolne osiggnat warto$¢ 45,75 euro/ha
(0 7,1% wiecej niz w 2015 roku) [19].
W 2016 roku na Litwie byto 82,4 tys.
gospodarstw rolnych, ktore uzytkowaty
prawie 2 min. ha. Potowa z tego areatu
wchodzita w sktad gruntéw bedacych
w posiadaniu gospodarstw o powierzchni
powyzej 100 ha, specjalizujgcych sie
gtéwnie w produkciji zb6z oraz mleka.
Wedtug totewskich ekspertéw optacal-
na produkcja zbéz na totwie moze by¢
prowadzona dopiero na areale, co naj-
mniej 200 ha, a optymalna ekonomicznie
produkcja na obszarze 1500 ha. Dlatego
wielu wiascicieli i dzierzawcow gruntow
rolnych widzi konieczno$¢ powiekszania
obszaru uzytkowanych gospodarstw.

W lipcu 2014 roku fotewski parlament
uchwalit zmiany w ustawie o prywatyzaciji
gruntéw na obszarach wiejskich. Gelem
tych zmian byto ujednolicenie praw do
nabywania gruntw rolnych przez oby-
wateli i osoby prawne z panstw EOG
i Szwajcarii z prawami fotewskich oséb
fizycznych i prawnych. Znowelizowana
ustawa wprowadzita jednak szereg no-
wych ograniczen w obrocie gruntami,
bowiem niskie ceny kupna i dzierzawy
gruntow spowodowaty, ze zwtaszcza
w okresie poprzedzajagcym wstgpienie

totwy do UE, znaczna cze$¢ totewskich
gruntow rolnych (szacowana na okofo
20%) zostata przejeta w uzytkowanie
przez spoftki, wsrdd ktérych prawie
pofowa byta utworzona przez inwesto-
row ze Szwegcji, Niemiec i Danii. Celem
wprowadzenia do ustawy dodatkowych
wymogow przy zakupie gruntéw byto
stworzenie dogodniejszych warunkow
do ich nabywania przez fotewskich rol-
nikow indywidualnych i przedsigbiorcow
rolnych. Ubiegajacy sie o zakup grun-
tu zostali zobowigzani do wystgpienia
z wnioskiem na takg transakcije do wiadz
gminy, na terenie ktorej byty potozone
nabywane ziemie. Decyzje 0 zbyciu ziemi
podejmuije specjalna komisja powotana
przez samorzad gminy, ktéra ma rowniez
prawo ustalenia areatu sprzedawanej
nieruchomo$ci, z tym ze jej maksymal-
na powierzchnia, fgcznie z gruntami juz
posiadanymi przez nabywce, nie moze
przekroczy¢ 2 tys. ha. W 2015 roku KE
uznata, ze wprowadzenie takich zasad
ograniczyto swobode przeptywu kapita-
tu i zaktadania przedsiebiorstw na to-
twie przez obywateli z innych panstw
UE i w maju 2016 roku KE ponownie
wezwata totwe do przestrzegania unij-
nych przepiséw o swobodzie przeptywu
kapitatu w obrocie gruntami rolnymi.
W reakciji na wystgpienie KE, w marcu
2017 roku totewski Sejm uchwalit tzw.
druga nowelizacje ustawy o prywaty-
zacji gruntéw na obszarach wiejskich,
ktéra weszta w zycie w lipcu 2017 roku.
Nowela zniosta niektore wczesniejsze
przepisy ustawy takie jak np. wymdg,
aby spotki pewng czes¢ przychodow
uzyskiwaty z dziatalnosci rolniczej oraz
aby generalny menadzer spétki posiadat
rolnicze kwalifikacje. Nowela potwierdzita
natomiast, ze fotewskie grunty o prze-
znaczeniu rolnym moga by¢ kupowane
przez obywateli totwy jak rowniez przez
obywateli innych krajow EOG i Szwajcarii.
Jednakze osoby fizyczne i przedstawicie-
le osoby prawnej niebedacy obywatelami
totwy, przy zakupie gruntow rolnych,
bedg musieli wykazaé sie podstawo-
wg znajomoscig jezyka fotewskiego.
Do wniosku o wyrazenie zgody na trans-
akcje trzeba zataczy¢ program rolniczego
zagospodarowania gruntu, przy czym
lokalne wiadze mogg wezwac nabywce
do osobistej prezentacji tego programu.



Estonia

Wedtug danych Panstwowego Urzedu
Ziemskiego Estonii $rednia cena gruntu
estonskiego gruntu rolnego w 2016 roku
wyniosta 2,7 tys. euro/ha (0 11% wigcej niz
w 2015 roku) [20]. Ceny estonskich grun-
tow rolnych nalezg do najnizszych sposréd
wszystkich paristw UE, cho¢ w ostatnich
5 latach wzrosty o blisko 170%. Wedtug
opinii niektorych analitykéw estonskiego
rynku gruntéw rolnych widoczny wzrost
cen gruntow w 2016 roku zostat spowo-
dowany poprawg sytuacji ekonomicznej
w rolnictwie. Na wzrost cen gruntéw miaty
rowniez wptyw subsydia wyptacane es-
torskim rolnikom w ramach WPR.

Od 1 maja 2011 roku osoby fizyczne
z panstw cztonkowskich EOG i Szwajcarii
moga nabywaé estonskie grunty rolne
i leSne na takich samych zasadach jak
obywatele tego kraju. Osoby prawne
z wymienionych panstw posiadajace
siedzibe w Estonii, mogg natomiast
dokonywa¢ zakupu gruntéw rolnych
i leSnych o powierzchni powyzej 10 ha
pod warunkiem udokumentowania, ze
prowadzity rolng lub le$ng dziatalnosé
gospodarczg, przez co najmniej 3 lata
przed zawarciem takiej transakcj.

Wstepne wyniki badania struktury
gospodarstw rolnych przeprowadzone-
go w Estonii w 2016 roku wykazaty, ze
w rolnictwie tego kraju funkcjonowato
16,7 tys. gospodarstw rolnych uzytkuja-
cych 995 tys. ha, tj. Srednio 59,6 ha na
jedno gospodarstwo. W okresie lat 2013-
2016 ogolna liczba gospodarstw spadta
0 2,5 tys., a ich grunty zostaty przejete
w uzytkowanie przez innych rolnikéw.
Przejmowanie ziemi likwidowanych go-
spodarstw nastepowato gtéwnie w drodze
ich szybkiego wydzierzawiania przez duze
gospodarstwa (0 powierzchni powyzej
100 ha) zarzadzane przez osoby prawne.

Butgaria

Wedtug danych Butgarskiego Instytu-
tu Statystyki (NSI) w 2016 roku, w wyniku
16,8 tys. transakcji sprzedazy, wiasciciela
zmienito 17,6 tys. ha gruntéw rolnych
(8rednio 1,05 ha na jedng transakcie).

Srednia cena jednego hektara gruntow
rolnych wyniosta 3,9 tys. euro/ha (0 4%
wiecej niz w 2015 roku) [21]. W 2016
roku spadta zaréwno liczba transakcji, jak
i powierzchnia sprzedazy gruntéw rolnych
(byto ich odpowiednio 0 20,5% i 23,5%
mniej niz w 2015 roku). Ograniczenie
obrotow spowodowane zostato zmniej-
szeniem popytu na grunty wynikajgcym
z pogorszenia sytuacji ekonomiczne;
rolnictwa. W 2016 roku w dzierzawie
byto 1 157 tys. ha, co stanowito 25%
ogolnego areatu uzytkowanych gruntow
rolnych. Srednia powierzchnia gruntu
przypadajaca na jedng umowe dzier-
zawy wynosita 1,88 ha, przy Sredniej
cenie czynszu dzierzawnego 225 euro/ha
(0 4,8% wiecej niz w 2015 roku). Analiza
wieloletnich trendéw w ksztattowaniu si¢
cen gruntéw rolnych i warto$ci czynszoéw
dzierzawnych dowodzi, ze w okresach
pogorszenia koniunktury w butgarskim
rolnictwie, korzystniejszg opcja pozy-
skiwania gruntow byta ich dzierzawa,
anizeli zakup. O ile, bowiem w okresie lat
2010-2016 $rednia cena gruntu rolnego
w Butgarii wzrosta 0 273%, to $rednia
cena czynszu dzierzawnego 0 191%.
Mniejsze tempo wzrostu ceny czynszu
dzierzawnego wynika z wigkszej oferty
dzierzaw, poniewaz cze$¢ beneficjen-
tow restytucii nie zamierza podejmowac
dziatalno$ci rolniczej, a jednoczesnie
liczac na wzrost cen gruntéw, nie chce
sie pozbywaé swojej wtasnosci.

W traktacie o przystgpieniu Butgarii
do UE zawarty zostat okres przejSciowy,
ograniczajacy nabywanie nieruchomosci
rolnych przez obywateli i osoby prawne
z panstw EOG i Szwajcarii. Termin tego
okresu uptynat w styczniu 2014 roku, aw
kwietniu 2014 roku parlament Butgarii
uchwalit zmiany w ustawie o wtasnosci
i uzytkowaniu gruntéw. Nowe przepisy
obowigzujgce butgarskie osoby fizyczne
i prawne oraz obywateli i firmy innych
panstw EOG i Szwajcarii stanowig, ze
grunty rolne mogg nabywac na wtasno$¢
wytgcznie osoby fizyczne, ktdre majg
miejsce zamieszkania, a 0soby prawne
siedzibe na terytorium Butgarii przez
okres dtuzszy niz piec lat. Dopuszcza
sig jednakze prawo nabycia na wtasno$¢
gruntéw rolnych przez osobg prawna,
zarejestrowang w Butgarii przez okres

krotszy niz 5 lat, je$li jej partnerzy, czton-
kowie stowarzyszeni, cztonkowie zarzadu
lub zatozyciele spetniajg wczesniej wy-
mienione wymogi okresu zamieszkania
lub siedziby na terytorium Butgarii. Do-
datkowym warunkiem zawarcia umowy
na zakup nieruchomosci rolnej przez oso-
be fizyczng jest przedtozenie notarialnego
o$wiadczenia o pochodzeniu $rodkow
na zakup nieruchomosci, a przez osobe
prawng dokumentéw o pochodzeniu
takich $rodkow. Wymienione przepisy nie
majg zastosowania do nabycia wtasnosci
gruntéw rolnych przez dziedziczenie.
Ustawa wyklucza z prawa nabywania
wtasnosci gruntow rolnych osoby praw-
ne, w ktorych partnerami lub udziatow-
cami sg bezposrednio lub posrednio
spotki zarejestrowane w krajach o pre-
ferencyjnych systemach opodatkowania
(rajach podatkowych). W marcu 2015
roku KE wystosowata do rzgdu Butgarii
zadanie ztozenia wyjasnien, dotyczacych
wprowadzenia nowych ograniczen w na-
bywaniu gruntéw rolnych, a nastgpnie
w maju 2016 roku ponownie wezwata
Butgarie do przestrzegania przepisow UE
0 nabywaniu gruntéw rolnych. W lipcu
2017 roku przedstawiciel butgarskiego
ministerstwa rolnictwa poinformowat, ze
w przygotowaniu jest projekt nowelizacji
ustawy o wtasnosci i uzytkowaniu grun-
tow, ktory ma znieS¢ wymog piecioletnie-
go okresu statego zamieszkania osoby
fizycznej lub siedziby osoby prawne;
w Butgarii przed transakcjg nabycia
gruntéw rolnych.

Rumunia

Srednia cena gruntu rolnego w Ru-
munii w 2016 roku wzrosta do 4,9 tys.
euro/ha (tj. o 7,8% wiecej niz w 2015
roku) [22]. Najdrozej wyceniane byty
plantacje winorosli (22,3 tys. euro/ha)
i sadow (13,4 tys. euro/ha). Wedtug
opinii niektorych przedstawicieli ad-
ministracji terenowej wzrost cen grun-
tow rolnych to efekt mniejszej podazy,
jak rowniez wejscia w zycie z dniem
11 kwietnia 2014 roku nowej ustawy
0 sprzedazy i kupnie gruntéw rolnych.
Jej przepisy natozyty na zbywajgce-
go nieruchomos$¢ rolng obowigzek
sktadania oferty sprzedazy do urzedu
administracji wtasciwego dla miejsca

67



potozenia nieruchomo$ci. Sprzedaz
nieruchomosci o powierzchni do 30
ha podlega weryfikacji przez wydziat
rolnictwa lokalnego organu administra-
cji, natomiast gdy przekracza 30 ha
weryfikacje przeprowadza ministerstwo
rolnictwa. Ostateczny wybér nabywcy
nieruchomosci podlega zatwierdzeniu
przez organ administracji. Nabywcy
z panstw EOG i Szwajcarii mogg na-
bywac¢ grunty rolne na takich samych
zasadach jak obywatele Rumunii i firmy
rumunskie.

Ceny gruntéw rolnych w Rumunii
wykazujg tendencje rosnacg od samego
poczatku jej przystgpienia do UE w roku
2007. Gtéwnymi atutami rolnictwa tego
kraju sg zyzne gleby i dogodne warunki
klimatu. Jednocze$nie Rumunia nalezy
nadal do grupy panstw UE o najnizszych
cenach gruntow rolnych, stad sg one
przedmiotem zainteresowania zagra-
nicznych oséb fizycznych i prawnych.
Szacuije sig, ze okoto 25% ogdinego
areatu gruntow rolnych w tym kraju jest
w uzytkowaniu obywateli i firm z innych
panstw UE. Z uwagi na wskazywane
przez przedstawicieli rumunskich or-
ganizaciji rolniczych niebezpieczenstwo
dalszego przejmowania gruntow przez
obcokrajowcow, w grudniu 2016 roku
rumunskie ministerstwo rolnictwo ogtosito
projekt wprowadzenia nowych regulacii
w obrocie gruntami. Zatozenia projektu
przewiduja, miedzy innymi, ogranicze-
nie areafu zakupionych gruntéw przez
jednego nabywce do 150 ha. Osoba
prawna bedzie mogta naby¢ grunt rolny
po udokumentowaniu, ze 75% jej do-
tychczasowych dochodéw pochodzito
z prowadzenia dziatalnoci rolniczej przy
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czym zagraniczne osoby prawne bedg
mogty zakupic grunt rolny pod warunkiem
ich rejestracji w Rumunii.

Wegry

Wedtug danych Panstwowego Urzedu
Statystycznego $rednia cena gruntu orne-
go na Wegrzech wyniosta w 2016 roku 4,2
tys. euro/ha, tj. 0 26,7% wiecej nizw 2015
roku [23]. Najdrozej sprzedawano plan-
tacje winorodli (Srednio 6,0 tys. euro/ha)

i sady (Srednio po 4,6 tys. euro/ha).
Srednia wysoko$¢ czynszu dzierzawne-
go za grunty orne wyniosta 157 euro/ha,
za plantacje winoroéli 253 euro/ha, a za
wydzierzawienie sadu 196 euro/ha.

Podmiotami uprawnionymi do na-
bywania prawa do posiadania gruntu
rolnego na Wegrzech sg krajowe osoby
fizyczne, obywatele EOG i Szwajcarii,
Narodowy Fundusz Ziemi, samorzady
lokalne oraz instytucje finansowe pod-
legajace przepisom ustawy o listach za-
stawnych i bankach hipotecznych (ostatni
nabywcy tylko na ograniczony okres
czasu okre$lony w ustawie). Z prawa
wejscia w posiadanie gruntéw rolnych
moga réwniez korzysta¢ osoby prawne
uznane przez wtadze panstwowe oraz
koScielne osoby prawne w drodze za-
pisu testamentowego, darowizn, uméw
alimentacyjnych i opiekunczych. Maksy-
malny obszar gruntw rolnych i lednych
posiadanych na wtasno$¢ przez osobe
fizyczng nie moze przekroczy¢ 300 ha.
Obszar gruntow bedacych w uzytkowaniu
jednego podmiotu (tj. gruntéw wiasnych
i gruntéw dzierzawionych) nie moze prze-
kroczy¢ powierzchni 1200 ha, przy czym
w przypadku hodowli zwierzat i produ-

centéw materiatu siewnego jest to 1800
ha. Warunkiem nabycia gruntu rolnego
0 powierzchni powyzej 1 ha jest posiada-
nie kwalifikacji rolniczych. W przypadku
braku kwalifikacji kandydat na nabywce
musi udowodni¢, ze prowadzi od trzech
lat dziatalno$¢ rolniczg na terenie Wegier,
z ktorej czerpie dochody. Brak takich
dochodow nie dyskwalifikuje nabywcy
w sytuacii, gdy przedsiewzieta inwestycja
rolno-lesna jeszcze sie nie zwrdcita bgdz
jest on cztonkiem rolniczej spotdzielni
produkcyjnej zarejestrowanej na We-
grzech (posiadajacym co najmniej 25%
jej udziatow i wnoszacym w niej osobisty
wktad pracy). Akt przeniesienia prawa
wiasnosci spisywany jest po pomysinej
kwalifikacji kandydata na nabywce grun-
tu, przeprowadzanej przez departament
rolny urzedu wojewddzkiego. W poste-
powaniu 0 wydanie pozwolenia urzad
zwraca si¢ 0 wydanie opinii 0 nabywcy
do lokalnych komitetow ziemskich, beda-
cych organami przedstawicielskimi rolni-
kéw. Opinie komitetow nie sg wigzace dla
urzedu ale majg istotny wptyw na wybor
nabywcy gruntu. Kandydat na dzierzawce
przechodzi podobng procedure kwa-
lifikacji jak nabywca gruntu, a umowa
dzierzawy jest zawierana w formie aktu
notarialnego. W odniesieniu do dzierzawy
gruntu przez osobe prawng wymagane
jest, aby byfa to firma z siedzibg w kraju
cztonkowskim EOG bgdz Szwajcarii.
Ponadto jej gtébwnym przedmiotem
dziatalnoci, przez okres ostatnich 3 lat
byto rolnictwo i osiggata z tego zrédta
co najmniej 50% swojej wartosci sprze-
dazy netto. Osoba zarzadzajaca firmg
musi posiadac¢ kwalifikacje zawodowe
lub przynajmniej 3 lata do$wiadczenia
zawodowego w rolnictwie.



BIBLIOGRAFIA

[1] Wojewodzic T.: (2017) Procesy dywestycji i dezagraryzacii
w rolnictwie o rozdrobnionej strukiurze agrarnej; Zeszyty
Naukowe Uniwersytetu Rolniczego w Krakowie, nr 535,
seria rozprawy z. 412, s. 287 (ISSN 1899-3486)

[2] Rural Report: Irish Farmland Update, http://www.kni-
ghtfrank.co.uk/blog/2017/05/10/rural-report-2017-irish-
-farmland-update

[3] The Value of GB Agricultural Land, www.savills.co.uk/
research_articles/141557/213822-0

[4] Kaufwerte fiir landwirtschaftliche Grundstiicke im Jahr
2016, https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/Gesam-
twirtschaftUmwelt/Preise/Baulmmobilienpreise/Tabellen/
VerkaeufeLandwirtschaftlicherGrund.html

[5] Informationen fiir Presse, Funk und Fernsehen vom
12. Januar 2017, BVVG, https://www.bvvg.de/Internet/
waktuell.nsf/vbroinfo/dPDFPM111_webaktuell/$File/
PM111.pdf

[6] Prices of real property by region and by province, www.
statbank.dk/EJENS8

[7] Les marchés fonciers ruraux en 2016, www.saferokufr/
marche-foncier-rural-2016-france.asp

[8] http://www.europeanlandowners.org/images/files/
pdf/2017/Liesbet_Vranken-access_to_land_7Febru-
ary2017.pdf

[9] Landbouwgrond ver overgewaardeerd, http://www.bo-
erenbusiness.nl/ondernemen/grond/artikel/10875173/

[10] Encuesta de Precios de la Tierra 2016, http://www.agro-
popularokucom/wp-content/audios_agropopular/2017/10/

[11] L’andamento del mercato fondiario 2016: i dati del CREA,
https://www.crea.gov.it

[12] Sveriges Officiella Statistik. Priser pa jordbruksmark,
http://www.jordbruksverket.se/webdav/files/SJV/Amne-
somraden/Statistik, %20fakta/Priser%200ch%20prisindex/
JO38/JO38SM1701/J038SM1701_ikortadrag.htm

[13] Jordbruksstatistisk sammanstélining 2017, http://www.
jordbruksverket.se/download/18.695b9c5715¢ce6e19db-
ba7804/1498726684905/Summary+2017.pdf

[14] National Land Survey of Finland-Real estate purchase
statistics, http://www.maanmittauslaitos.fi/en/topical_is-
sues/real-estate-purchases-slowly-improving

[15] Agricultural land rents in 2016, https://www.luke.fi/en/
news/

[16] Trzni ceny pudy v CR 186 procent vyssi nez ceny uredni,
http://www.nase-voda.cz/

[17] First Farms. Annual Report 2016, http://www.first-
farms.dk/fileadmin/files/Annual_Accounts/Annual_re-
port_2016.pdf

[18] Vidutinés Zemés rinkos kainos Lietuvos apskrityse ir
savivaldybése 2016 m. €/ha, https://www.vic.lt/?mi-
d=1518&id=26395

[19] Purchase and rental price of agricultural land in statisti-
cal regions (eur per ha), http://www.csb.gov.Iv/en/dati/
statstics-database-30501.html

[20] Haritava maa 2016. aasta turuiilevaade, MAA-AMET,
https://www.maaamet.ee/sites/default/files/uudised/
aruanded/haritava_maa_turuylevaade_2016.pdf

[21] Agricultural Land Prices and Rent in The Republic of
Bulgaria,2016 http://www.nsi.bg/en/content/15042/%D
0%BF%D1%80%D0%B5%D1%81%D1%81%D1%8A-
%D0%BE%D0%B1%D1%89%D0%B5%D0%BD%D0
%B8%D0%B5/

[22] Romanian land prices climb despite fall in farm profits,
http://www.farmbusiness.co.uk/business/money-matters/

[23] Rental and agricultural prices by land-use categories
(2008-), http://www.ksh.hu/docs/eng/xstadat/xstadat_an-
nual/i_omf004.html

[24] Government Land Act, 2017, http://www.justiceservi-
ces.gov.mt/Download Document.aspx?app=Ip&itemi-
d=285138&lI=1

[25] Sprawozdanie Ministra Sprawa Wewnetrznych z realizacji
w 2016 roku ustawy z dnia 24 marca 1920 roku o naby-
waniu nieruchomo$ci przez cudzoziemcow, Warszawa
2017

[26] Przecigtne ceny gruntow omych i tak w obrocie prywatnym.
Rolnictwo w 2016 roku. GUS, Warszawa 2017.

[27] a.s.roku vastgoed vemogensbeheer, https:/asrvastgo-
edvermogensbeheerokunl/landelijk-vastgoed/grondprijzen

[28] Czubak W., Sadowski A., Wigier M., Mréwczynska-Ka-
minska A.: (2014) Inwestycje w rolnictwie polskim po
integraciji z Unig Europejska, Wyd. Uniwersytet Przyrod-
niczy, Poznan

[29] Sikorska A.: Przemiany w strukturze agrarnej indywidual-
nych gospodarstw rolnych; IERIGZ-PIB Warszawa 2013

[30] Raport z dziatalnosci ANR w 2016 roku, ANR, Warszawa
2017

[31] Charakterystyka gospodarstw rolnych w 2016 r., GUS,
Warszawa 2017

69






-

Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa

INFORMACJA O KRAJOWYM OSRODKU WSPARCIA ROLNICTWA*

Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa (KOWR)' jest ,pafistwowa osoba prawna bedaca
agencja wykonawcza™. Realizuje polityke panstwa w zakresie: tworzenia i poprawy struktury
obszarowej gospodarstw rodzinnych oraz rozwoju spotek strategicznych Skarbu Panstwa,
stabilizacji rynkow rolnych, wdrazania innowacyjnosci w rolnictwie 1 przemysle rolno-
-spozywczym oraz promocji 1 zwigkszania konkurencyjnosci polskich produktow rolno-

-spozywczych.

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa rozpoczal dziatalno$¢ 1 wrzesnia 2017 r. i polaczyl

instytucjonalnie dotychczasowe dzialania Agencji Nieruchomos$ci Rolnych i czes¢ zadan

Agencji Rynku Rolnego. Zgodnie z zapisami ustawowymi zadania Krajowego Osrodka

Wsparcia Rolnictwa obejmuja:

o zadania dotyczace gospodarowania nieruchomosciami rolnymi Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa, ksztattowania ustroju rolnego oraz zarzadzania spdtkami strategicznymi
Skarbu Panstwa;

o zadania dotyczace stabilizacji rynkow rolnych, promocji i zwigkszania konkurencyjnosci
polskich produktow rolno-spozywczych, rozwoju obszaréw wiejskich i innych dziatan.

Do zadan Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami rolnymi Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ksztaltowania
ustroju rolnego oraz zarzadzania spotkami strategicznymi nalezy m.in.:

o tworzenie oraz poprawa struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych,

o tworzenie warunkdéw sprzyjajacych racjonalnemu wykorzystaniu potencjatu produkcyjnego
Zasobu WRSP,

 restrukturyzacja oraz prywatyzacja mienia Skarbu Panstwa uzytkowanego na cele rolnicze,

e obrét nieruchomosciami 1 innymi sktadnikami majatku Skarbu Panstwa uzytkowanymi na
cele rolne,

o administrowanie zasobami majatkowymi Skarbu Panstwa przeznaczonymi na cele rolne,

« zabezpieczenie majatku Skarbu Panstwa,

e Inicjowanie prac urzgdzeniowo-rolnych,

e popieranie organizowania na gruntach Skarbu Panstwa gospodarstw rolnych,

o ksztaltowanie ustroju rolnego w ramach pierwokupu i nabycia,

« wydawanie decyzji administracyjnych dotyczacych obrotu gruntami rolnymi w Polsce,

o wykonywanie praw z udzialéw 1 akcji oraz sprawowanie nadzoru wiascicielskiego nad
dzialalnoscig 42 spotek Skarbu Panstwa. W spotkach tych prowadzona jest przede wszystkim
hodowla twoércza 1 zachowawcza oraz gromadzony jest najcenniejszy materiat genetyczny
ro$lin i zwierzat, decydujacy o postepie biologicznym.

* Opracowano w Krajowym O$rodku Wsparcia Rolnictwa

! Ustawa z dnia 10 lutego 2017 r. o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa (Dz. U. poz. 623, z pdzn. zm.),
ustawa z dnia 10 lutego 2017 r. Przepisy wprowadzajace ustawe o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa (Dz. U.
poz. 624, z pdzn. zm.), statut Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa nadany rozporzadzeniem Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 21 kwietnia 2017 r., a takze inne obowiazujace przepisy prawne.

* Wedhug zapiséw ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz.U. 2009 nr 157 poz. 1240).



Do zadan Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w zakresie stabilizacji rynkow rolnych,
promocji i zwi¢kszania konkurencyjnosci polskich produktow rolno-spozywczych oraz
rozwoju obszarow wiejskich nalezg:

wsparcie dziatan na rzecz odnawialnych zrédet energii, w szczegdlnosci w rolnictwie,
realizacja mechanizmdéw monitorowania produkcji biogazu rolniczego 1 bioptyndw, a takze
rynku biokomponentdw 1 biopaliw ciektych,

gromadzenie informacji dotyczacych istniejacej, bedacej w budowie lub planowanej do
budowy infrastruktury energetycznej stuzacej do wytwarzania biokomponentéw lub energii
elektrycznej z biogazu rolniczego,

wspieranie innowacyjnosci w rolnictwie 1 przemysle rolno-spozywczym (w tym dziatania
w zakresie projektow strategii na rzecz odpowiedzialnego rozwoju 1 strategii sektorowych),
promocja produktow rolnych i1 zywnosciowych, metod ich produkcji, a takze systeméw
jakosci tych produktow,

obstuga funduszy promocji produktéw rolno-spozywczych,

wspieranie rozwoju wspotpracy handlowej sektora rolno-spozywczego z zagranica,
monitorowanie rynku mleka,

koncowe rozliczenie lat kwotowych 2013/2014 1 2014/2015 na rynku mleka,

monitorowanie uméw na dostarczanie produktow rolnych,

monitorowanie i nadzor nad uprawa tytoniu oraz produkcja i1 zbyciem surowca tytoniowego,
gromadzenie, analizowanie 1 udostgpnianie informacji dotyczacych rynkéw produktéw
rolnych 1 zywnos$ciowych,

opracowywanie 1 upowszechnianie informacji zwigzanych z realizacja mechanizmow
aktywnej polityki rolnej na rynkach produktow rolnych 1 zywnosciowych,

realizacja doptat do materiatu siewnego za rok 2017.

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa realizuje réwniez inne dzialania, do ktorych naleza:
» zadania delegowane z Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa’:

wspieranie realizacji branzowych 1 miedzybranzowych programow promocyjno-
-informacyjnych w ramach WPR (,,Wsparcie dzialan promocyjnych i informacyjnych na
rynkach wybranych produktow rolnych’),

wdrazanie dwoch poddziatan w ramach dzialania ,,Systemy jakosci produktéw rolnych
i$rodkdw spozywczych” PROW 2014-2020 (poddziatania — 3.1. ,Wsparcie na
przystegpowanie do systeméw jakosci” oraz 3.2. ,,Wsparcie dziatan informacyjnych
1 promocyjnych realizowanych przez grupy producentéw na rynku wewngtrznym”),
realizowanie unijnego ,,Programu dla szkét”,

prowadzenie zakupdw interwencyjnych wybranych towaréw rolno-spozywczych,
realizowanie doptat do prywatnego przechowywania towardw rolno-spozywczych,
administrowanie mechanizmami WPR dotyczacymi handlu zagranicznego towarami rolno-
-Spozywczymi,

wspieranie rynku produktéw pszczelich,

monitorowanie produkcji wina 1 uprawy winorosli,

monitorowanie rynku cukru.

» zadania delegowane z innych podmiotéw:

realizacja zadan w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Zywnosciowa 2014-2020 jako
instytucja posredniczaca 1 beneficjent (dziatanie delegowane z Ministerstwa Rodziny Pracy
1 Polityki Spotecznej),

prowadzenie branzowego programu promocji polskich specjalnosci Zzywnosciowych
(dziatanie delegowane z Ministerstwa Rozwoju).

3 Zadania, ktore Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa deleguje Krajowemu Osrodkowi Wsparcia
Rolnictwa sg okreslone w art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 7 wrzesnia 2009 r. o Agencji Restrukturyzacji
i Modernizacji Rolnictwa (Dz. U. z 2016 r. poz. 1512, z pézn. zm.).



Beneficjentami dziatan Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa sg przede wszystkim:

 producenci rolni (w tym rolnicy indywidualni i dzierzawcy) oraz rodzinne gospodarstwa rolne,

o przedsigbiorstwa zajmujace si¢ produkcja, przechowywaniem lub przetworstwem artykutow
rolno-spozywczych oraz zakupem i sprzedaza tych towarow na terenie UE lub w krajach
trzecich,

e organizacje zrzeszajace ww. podmioty (grupy i organizacje producentOw oraz organizacje
przetworcoéw),

» konsumenci,

 uczniowie klas [-V szkot podstawowych,

« o0soby najubozsze w kraju za posrednictwem organizacji charytatywnych.

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa posiada wyodrebnione jednostki organizacyjne —
Centrale w Warszawie oraz 17 oddziatow terenowych (OT). W kazdym wojewodztwie
znajduje si¢ jeden OT KOWR, jedynie w wojewddztwie zachodniopomorskim funkcjonuja
2 oddzialy terenowe Krajowego Osérodka®. Aby usprawni¢ realizacje zadan dla
beneficjentow utworzone zostaly rowniez filie i sekcje zamiejscowe OT Krajowego

Osrodka Wsparcia Rolnictwa.

Oddziaty terenowe i filie/sekcje zamiejscowe Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
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Zrédlo: Opracowano w Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa.

* OT Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa maja siedzibe w nastepujacych miastach: Wroctaw, Bydgoszcz,
Lublin, Gorzow Wielkopolski, £.6dz, Krakow, Warszawa, Opole, Rzeszow, Biatystok, Pruszcz Gdanski,
Mikotow, Kielce, Olsztyn, Poznan, Koszalin oraz Szczecin.
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WARUNKI PRENUMERATY
Prenumerata realizowana przez Dziat Wydawnictw |IERIGZ-PIB.

Zamdéwienia na prenumerate w wersji papierowej i na e-wydania mozna sktada¢ bezposrednio

na stronie http://ierigz.waw.pl/publikacje.

Ewentualne pytania prosimy kierowac na adres e-mail: dw@ierigz.waw.pl lub kontaktujac sie
telefonicznie - Barbara Walkiewicz, tel.: 22 50 54 685 lub faks: 22 50 54 757 w godzinach 8:00-16:00.

Prenumerate pojedynczych egzemplarzy prowadzi Dziat Wydawnictw IERIGZ-PIB, 00-002 Warszawa,
ul. Swietokrzyska 20 (wejscie od ul. Szkolnej 2/4) pokdj nr 3.

Zamoéwienia na prenumerate prosimy przesyta¢ na adres:
- Instytut Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej — Paristwowy Instytut Badawczy,
Dziat Wydawnictw, ul. Swietokrzyska 20
« e-mail: dw@ierigz.waw.pl
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Druk i ustugi
poligraficzne
dostosowane
do Twoich potrzeb!

Wykorzystujemy nowoczesne systemy druku
cyfrowego dajgce wierne odwzorowanie
obrazu, pozwalajgce w krétkim czasie na druk
czarno-biatych i barwnych materiatow

W najwyzszej jakosci.

W naszej ofercie znajdg Panstwo ustugi druk
(wizytéwki, ulotki, papiery firmowe, foldery
broszury, ksigzki, gazetki reklamowe, plal '
materiaty szkoleniowe, nadruki na koper
widokéwki, zaproszenia, identyfikator
dyplomy, etykiety, naklejki) jak i ca

wachlarz ustug introligatorskichs

Zaproponujemy indywidualna w
i dobdr najlepszej techniki wydl
otrzymany finalny produkt cec
najlepsza jakoscia i atrakeyjn

fax (22) 50

ISBN 978-83-7658-693-9 EGZEMPLARZ BEZPLATNY

Zamowienia z podaniem tytutu i ilosci egzemplarzy prosimy kierowa¢ do Dziatu
Wydawnictw Instytutu Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywno$ciowej
— Panstwowego Instytutu Badawczego,
ul. Swie;tokrzyska 20, skr. poczt. 984, 00-950 Warszawa, tel.: (22) 50-54-685,
911788376"586939"> faks: (22) 50-54-757, e-mail: dw@ierigz.waw.pl http://www.ierigz.waw.pl




