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REASUMPCJA

Rok 2017 byt pierwszym petnym
okresem, w ktérym obrét nieruchomo-
Sciami rolnymi odbywat sie w oparciu
o regulacje prawne wprowadzone ustawg
z 14 kwietnia 2016 roku, zwigkszajgce
instytucjonalng kontrole nad rynkiem zie-
mi rolniczej. Nowe, ujednolicone zasady
dotyczyty mieszkancow kraju i obywateli
panstw Europejskiego Obszaru Gospo-
darczego oraz Konfederacji Szwajcarskiej
UE i okreslaty wymogi, jakie muszg zo-
sta¢ spefnione przy nabywaniu ziemi
rolniczej w Polsce. Ustanowiono réwniez
piecioletni okres karencji na zakup grun-
tow z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa, preferujac jego dzierzawe.

W 2017 roku liczba zawartych uméw
kupna-sprzedazy ziemi rolniczej wynosita
57,51ys., o 0znacza, ze takich transakcii
byto 0 17,6% mniej niz w roku poprzed-
nim. Odnotowany po raz kolejny spadek
byt konsekwencjg zmniejszenia liczby
transakcji kupna-sprzedazy na rynku
prywatnym (0 19,8%). W przypadku
kontraktow z udziatem oséb prawnych,
ich liczba wzrosta w poréwnaniu z 2016
rokiem 0 22,9%. W analizowanym roku
w przeliczeniu na 1000 gospodarstw
rolnych ogélna liczba umoéw kupna-sprze-
dazy gruntéw obejmowata 42 transakcje
(w2016 roku byto ich 50). Na te wielko$¢
skfadato sig 38 transakcji zawartych po-
migdzy osobami fizycznymi i 4 umowy
z udziatem o0s6b prawnych (w 2016 byto
ich odpowiednio 48 i 2).

Nasilenie w rynkowym przeniesieniu
praw wtasno$ci nieruchomosci rolnych,
podobnie jak i w latach wczesniejszych,
byto zréznicowane terytorialnie, chociaz

wielkos¢ tych réznic ulegata stopniowe-
mu spfaszczeniu. Stosunkowo najwie-
cej transakcji kupna-sprzedazy zawarto
w wojewddztwie opolskim (80 na 1000
gospodarstw) i zachodniopomorskim
(70 na 1000 gospodarstw). Najmniej,
j. nie wigcej niz 35 uméw na 1000 gospo-
darstw odnotowano w wojewodztwach:
$laskim (23), matopolskim (32), mazo-
wieckim (32) t6dzkim (33) i wielkopol-
skim (35). Utrzymujace sie terytorialne
rdznice w nasileniu rynkowego obrotu
ziemig rolniczg nalezy taczy¢ zarow-
no z przestrzennymi odmienno$ciami
w strukturach rolniczych, jak rowniez
z rbznicami w poziomie zurbanizowania
obszarow wiejskich. Znaczacy wptyw na
regionalne roznice w nasileniu transakcii
kupna-sprzedazy gruntéw miafa dziafal-
no$¢ ANR (od 1 wrzesnia KOWR).

W obrebie prywatnego rynku ziemi
rolniczej w 2017 roku spowolnienie za-
znaczyto sig nie tylko w odniesieniu do
liczby zawartych umow kupna-sprzeda-
zy nieruchomosci rolnych, ale réwniez
w relatywnie niewielkim wzro$cie cen.
W 2017 roku wynosita ona $rednio 41,3
tys. za 1 ha, co oznacza, ze w stosun-
ku do 2016 roku wzrosta tylko 0 4%.
Byto to wprawdzie wiecej niz miedzy
2015 a 2016 rokiem, kiedy to cena ziemi
w obrocie prywatnym zwiekszyta sie
0 2,9%, ale znacznie mniej niz w dwu
poprzednich okresach: (19,4%) w latach
2014-2015 oraz 22,7% pomiedzy 2013
a 2014 rokiem. Jednocze$nie w 2017
roku uwidocznity sig znaczace réznice
regionalne w nasileniu i ukierunkowaniu
zmian w rynkowej warto$ci ziemi. Zmiany
te nie wptynety na przestrzenne zrdznico-

wanie w rynkowej wartosci ziemi. W 2017
roku, podobnie jak w latach ubiegtych,
najdrozsze grunty byty potozone na tere-
nie wojewddztwa kujawsko-pomorskiego
(55,9 tys. zt za 1 ha) i wielkopolskiego
(56,7 tys. zt za 1 ha), czyli na obszarach
cechujagcych sie wysokim poziomem
rozwoju rolnictwa. Najtaniej ziemie mozna
byto naby¢ w rozdrobnionym obszarowo
i cechujgcym sie szczeg6inymi wiasci-
wosciami przyrodniczo-klimatycznymi
wojewddztwie podkarpackim (24,2 tys.
zt za 1 ha) i Swietokrzyskim (27,9 tys.
ztza1 ha).

W 2017 roku, w odréznieniu od po-
przedniego roku, zmniejszeniu ulegty
rowniez obroty dokonywane w formie
nierynkowej. Dotyczyty one w gtowniej
mierze rodzinnych przeje¢ wtasnosci
gruntow. W opisywanym okresie notariaty
odnotowaty 65,6 tys. takich uméw i byto
ich 0 13% mniej niz w roku 2016, kiedy
to zawarto 75,4 tys. umow, przy czym
ich liczba byta 0 8% wyzsza niz w 2015.
Odnotowany w 2017 roku spadek nasi-
lenia nierynkowego obrotu nieruchomo-
Sciami rolnymi byt powigzany nie tylko
z obowigzujgcymi przepisami dotycza-
cymi tej formy obrotu ziemig, ale réwniez
ze stosunkowo duzg skalg tego zjawiska
w latach poprzednich.

W 2017 roku po raz kolejny zmniej-
szyta sie rola obrotu rynkowego
w formach zmian wtascicielskich nie-
ruchomosci rolnych na rzecz transakciji
o charakterze nierynkowym, przy czym
wielko$¢ tego spadku byta zdecydowanie
mniejsza niz wczesniej. W 2017 roku
rynkowe przejecia gruntéw stanowity



46,7% wszystkich zarejestrowanych
notarialnie zmian wtasnosci, natomiast
w 2016 roku ich odsetek wynosit 48%,
aw 2015 roku — 57%.

Od 1992 roku do konca 2017 roku
sprzedano okoto 2,71 min ha ziemi
z Zasobu WRSP, co stanowito 57,2%
0g6tu przejetych gruntéw. Ponad potowa
z catej powierzchni sprzedanych grun-
tow byta potozona na terenie czterech
wojewddztw: zachodniopomorskiego,
dolnoslaskiego, wielkopolskiego i war-
minsko-mazurskiego. W catym okresie
handlu ziemig Skarbu Panstwa stosun-
kowo najwyzszg sprzedaz nieruchomosci
Zasobu WRSP odnotowano w 1996 roku
(193 tys. ha) i w 2002 roku (159 tys. ha),
przy czym najczesciej ksztattowata sie
ona na poziomie okoto 100 tys. ha.
W 2017 roku sprzedano 4,1 tys. ha, w tym
bez przetargu 1,7 tys. ha (dzierzawcom
1,6 tys. ha), a w przetargach 2,4 tys. ha.
Wyraznie nizszy w odréznieniu do lat
ubiegtych wolumen sprzedazy zwigzany
byt przede wszystkim z obwigzujgcym
zakazem sprzedazy panstwowej ziemi
(poza pewnymi wyjgtkami). Mniejszy
poziom sprzedazy nieruchomoéci rol-
nych z Zasobu WRSP spowodowat
zahamowanie wzrostowego trendu ich
ceny. Koszt zakupu 1 ha gruntu rolnego
z Zasobu w 2017 byt 0 3,8% mniejszy niz
w 2016 roku, podczas gdy rok wczesniej
odnotowano wzrost ceny ziemi 0 7%.

Instytucjonalna kontrola nad obrotem
nieruchomodciami rolnymi, ktorg sprawo-
wata ANR, a od 1 wrzes$nia 2017 roku
KOWR, wigzata si¢ z wydawaniem zgody
na nabycie nieruchomosci rolnych przez
podmioty inne niz rolnicy indywidualni,
na zmiang wspolnika lub przystgpienie
nowego do spdtki oraz nabycia udziatow
i akcji w spotkach prawa handlowego
posiadajgcych grunty rolnicze. UmoZliwita
réwniez nabywanie nieruchomosci rol-
nych na podstawie prawa pierwokupu lub
wykupu oraz na pisemne zgdanie zbywcy
ziemi w sytuacji braku zgody Prezesa
ANR (obecnie Dyrektora Generalnego
KOWR), w celu ich pdzniejszej odsprze-
dazy lub wydzierzawienia, gtéwnie na
powiekszanie gospodarstw rodzinnych
rolnikéw indywidualnych.

W 2017 roku wptyneto 17,7 tys.
whnioskéw o wydanie zgody na nabycie
nieruchomosci rolnych. Rozpatrzono
15,2 tys. wnioskéw, dotyczacych po-
wierzchni 45,7 tys. ha, wydajac blisko
14 tys. zgod (92%), ktére obejmowaty
38,1 tys. ha (83%).

Wykonujac uprawnienia z zakresu
prawa pierwokupu i wykupu nieruchomo-
§ci rolnych, w 2017 roku ANR (obecnie
KOWR,) ztozyta 4 o$wiadczenia doty-
czace prawa pierwokupu w stosunku
do nieruchomo$ci o tacznej powierzchni
89,05 ha. Jednocze$nie ztozono 139
o$wiadczen o skorzystaniu z praw pier-
wokupu i wykupu udziatow i akcji spotek
prawa handlowego.

Realizujac obowigzek nabycia nieru-
chomosci rolnych na wniosek zbywcy,
w 2017 roku ANR i KOWR nabyta tgcznie
1 077 ha, tj. 61% ogoInej powierzch-
ni objetej zgdaniami zakupu, za kwote
41,7 min zt.

Obok przeniesienia praw wtasnosci
gruntéw nieruchomosci rolnych w wyniku
dokonania transakcji kupna-sprzedazy,
badz przekazania ziemi w ramach rodzi-
ny, istnieje mozliwo$¢ scedowania praw
do uzytkowania gruntow, czyli czasowe-
go ich przejecia w zamian za okre$long
opfate, czyli dzierzawy. W polskich wa-
runkach dzierzawa ma dfugoletnig tra-
dycje, ale jej zasieg nie jest tak duzy jak
w niektorych krajach Unii Europejskiej,
gdzie w tej formie uzytkowane jest nawet
ponad 60% gruntow rolnych. Takze w na-
szym kraju skala dzierzaw ulega stop-
niowemu rozszerzeniu. Sprzyjata temu
przede wszystkim mata podaz gruntow
wystawionych na sprzedaz oraz wysokie
koszty ich nabycia, przy rownoczesnym
dazeniu czesci gospodarstw do rozsze-
rzania skali produkcji.

W Polsce na rozpowszechnie-
nie dzierzaw ziemi wptyneta gtéwnie
dziatalno$¢ ANR, ktora zwtaszcza
w poczatkowym okresie funkcjonowania
propagowata te forme zagospodarowania
gruntéw przejetych do Zasobu Skarbu
Panstwa. W 2017 roku w dzierzawie po-
zostawato 1 034 tys. ha ziemi panstwowej

(tj. 21,8% ogbtu przejetych gruntéw do
Zasobu WRSP). Przyjecie dzierzawy jako
podstawowej formy zagospodarowania
gruntu Zasobu WRSP znalazto odzwier-
ciedlenie we wzro$cie skali dzierzaw.
W 2017 roku wydzierzawiano z Zasobu
prawie 53 tys. ha i byta to powierzchnia
0 10% mniejsza niz rok wczesniej, ale
0 43% wieksza w poréwnaniu z 2015
rokiem.

Wysoko$¢ stawki czynszu za grunty
wydzierzawiane z Zasobu WRSP w 2017
roku wynoszaca 7,7 dt pszenicy z 1 ha
byta 0 39% mniejsza w poréwnaniu
z 2016 rokiem i stanowita okoto 2/3 wy-
sokosci optaty za najem z lat 2014-2015.

W poréwnaniu ze sformalizowang
procedurg przejmowania dzierzawy ziemi
z Zasobu (odrebne przepisy dotyczace
bezprzetargowych i przetargowych form
najmu), dzierzawy prywatne byty stabo
umocowane prawnie, albowiem najcze-
Sciej byty ustnymi umowami miedzy za-
interesowanymi stronami. Dotyczyto to
zaréwno okresu najmu (zwykle 2-5 lat),
jak i wysoko$ci czynszow (zazwyczaj
corocznie odnawianych).

Na podstawie badan prowadzo-
nych w IERIGZ-PIB mozna szacowac,
Ze aktualnie okoto 20% gospodarstw
uzytkuje ziemig wtasng i dzierzawiong.
Dzierzawa stuzyta gtéwnie powigkszeniu
skali produkcji jednostek, ktore dazyty
do umocnienia swojej pozycji rynkowej
i dysponowaty relatywnie duzym wtasnym
majatkiem produkcyjnym. Dzierzawy
grupowaty sie w gospodarstwach indy-
widualnych o relatywnie duzym obszarze.
W zbiorze gospodarstw powyzej 20 ha
UR, ponad pofowa byta zorganizowana
W oparciu o ziemie wiasng i dzierzawiona.
Wsr6d podmiotow o areale co najmniej
50 ha UR, az 70% rolnikow dodzierzawia-
to ziemie, przy czym najem obejmowat
ponad potowe uzytkowanego obszaru
gruntow rolnych.

Wedtug GUS w 2017 roku czynsze
dzierzawy na rynku migdzysgsiedzkim
wynosity $rednio 1 000 zt za 1 ha UR
i byty 0 8,8% wyzsze niz w 2016 roku.
W tym czasie na migdzysasiedzki rynek



dzierzaw znaczacy wptyw miata dzia-
talno$¢ ANR (obecnie KOWR), ktéra
zgodnie z nowymi regulacjami praw-
nymi zaczeta preferowac te forme za-
gospodarowywania gruntéw z Zasobu.
Na wybranych terenach kraju istotnie
zwigkszafo to oferte najmu.

W analizie sytuacji na rynku ziemi
rolniczej w 2017 roku nalezy uwzgled-
ni¢ fakt, ze niezmiennie nasilenie opi-
sywanych tendencji byto zréznicowane
regionalnie, co bezpo$rednio wynikato
z lokalnego charakteru gospodarowania
dobrem, jakie stanowi ziemia. Jednak
przy poszukiwaniu przyczyn stagnacji na
rynku ziemi, migdzy rokiem 2017 a okre-
sem wczesniejszym, chociaz podkresla
sig przede wszystkim znaczenie nowych
regulacji ustawodawczych, nie mozna
pomija¢ konsekwencji zwigkszonych
zakup6w gruntéw rolnych w latach
wczesniejszych, a zwtaszcza w 2014
i 2015 roku. Na podstawie wieloletnich
badan i analiz sytuacji rynku ziemi mozna
zauwazy¢ prawidtowos¢, ze po okre-
sach wzmozonego nasilenia w obrocie
gruntami rolnymi, zazwyczaj nastepuje
wyrazne jego ostabienie, by w kolejnych
latach stopniowo znowu sig zwiekszag.
Przy interpretaciji tego zjawiska trzeba
uwzgledni¢, ze w ramach struktur rolni-
czych, grupa gospodarstw, pragnacych
umocni¢ swojg pozycje rynkowg poprzez
inwestycje w ziemig, jest stosunkowo
stabilna i kolejne zakupy ziemi sg podej-
mowane dopiero po uzyskaniu korzysci
z poprzednich naktadow kapitatowych.

Odrebny segment obrotu nierucho-
mosciami tworzy nabywanie ziemi przez
cudzoziemcdw. W odniesieniu do takich
transakcji konieczne jest uzyskanie ze-
zwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych,
o ile sprzeciwu nie wniesie Minister Obro-
ny Narodowej, a w przypadku gruntow
rolniczych réwniez Minister Rolnictwa
i Rozwoju Wsi. Ten warunek nie doty-
czy obywateli i przedsigbiorcow panstw
z Europejskiego Obszaru Gospodar-
czego (EOG) i Konfederacji Szwajcar-
skiej. Obejmuje nie tylko zakup ziemi
w celu zaspokojenia potrzeb zyciowych
i w zwigzku z prowadzong dziatalno$cig
gospodarcza, ale rowniez zakup udzia-
tow i akcji spotek prawa handlowego
majgcych swa siedzibe na terytorium
Polski i bedacych wtascicielami grun-
tow. Moga oni nabywac nieruchomosci,
w tym réwniez rolne i leSne na zasadach
identycznych jak Polacy.

Z rejestrow Ministra Spraw We-
wnetrznych i Administracji wynika, ze
w 2017 roku cudzoziemcy na podstawie
wymaganego zezwolenia, badz bez takiej
konieczno$ci nabyli 5 464 nieruchomosci
gruntowych, w tym 772 nieruchomosci
o0 powierzchni 1 069,4 ha miato charakter
rolny (24% powierzchni nieruchomosci
gruntowych, ktérych dotyczyty wpisy).
Tym samym skala opisywanego zjawi-
ska byta wigksza zar6wno w odniesie-
niu do 2016 roku (743 nieruchomosci
o powierzchni 576 ha), jak i 2015 roku
(351 nieruchomosci o obszarze 412 ha).

Ogoétem na podstawie danych zgro-
madzonych przez Ministerstwo Spraw
Wewnetrznych i Administracji mozna
szacowac, ze w roznym trybie w latach
1996-2017 cudzoziemcy stali sie wta-
Scicielami ponad 56,4 tys. ha ziemi, co
stanowi okoto 0,2% powierzchni kraju.

Poréwnujac sytuacje na rynku zie-
mi rolniczej w Polsce do obrotu nieru-
chomosciami rolnymi w innych krajach
europejskich zauwazy¢ mozna pewne
podobienstwa, ktore wyrazajg sie miedzy
innymi okreSlonymi ustawowo zasadami
przenoszenia praw wtasnosci gruntow
rolniczych, ktore migdzy innymi okreslajg
grupe 0s6b majgcych pierwszenstwo do
tego zasobu.

Ceny gruntow rolnych w panstwach
UE w roku 2017 cechowat nadal duzy
stopien zréznicowania, wynikajacy ze
specyficznej sytuacji gospodarczej
i spotecznej poszczegblnych krajow.
Najwyzsze ceny ziemi rolniczej odno-
towano po raz kolejny w Holandii (59,5
tys. euro/ha), za$ najnizsze w krajach
nadbattyckich (Litwa, totwa i Estonia),
w ktorych ceny gruntéw rolniczych nie
przekraczaty 3,0 tys. euro/ha. W Polsce
$rednia cena gruntow (9,7 tys. euro/
ha) na rynku prywatnym byfa nie tylko
najwyzsza w skali wszystkich analizo-
wanych nowych panstw UE, ale rowniez
byta wyzsza niz w niektorych starych
krajach UE (Szwecja, Francja czy
Finlandia).



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

Year 2017 was the first full period in
which agricultural property was traded
under legal regulations introduced by the
Act of 14 April 2016, enhancing institutio-
nal control over the agricultural property
market. These regulations defined the
requirements to be met while purchasing
agricultural land in Poland, standardized
for inhabitants of Poland and citizens of
the countries of the European Economic
Area and Swiss Confederation. They
also introduced a five-year grace period
for the purchase of land from the State
Treasury Stock, favoring its lease.

In 2017, the number of purchase and
sale contracts relating to agricultural land
amounted to 57.5 thousand, which repre-
sents a decrease by 17.6% compared
to the previous year. The once again
recorded drop was due to a decrease in
the number of private sale and purchase
transactions (by 19.8%). In the case of
contracts involving legal persons, their
number increased by 22.9% compared
to 2016. In the analyzed year, the total
number of land purchase and sale con-
tracts per 1,000 farms was 42 (compared
to 50 in 2016). This number included 38
transactions concluded between natural
persons and 4 contracts involving legal
persons (in 2016, these figures were 48
and 2, respectively).

Like in previous years, the intensifi-
cation in the market transfer of owner-
ship of agricultural property was differed
territorially, but the scale of these diffe-
rences would gradually decrease. The
relatively largest number of purchase
and sale transactions was recorded
in the Opolskie Voivodeship (80 per
1,000 farms) and the Zachodniopomor-

skie Voivodeship (70 per 1,000 farms).
The smallest numbers, i.e. no more than
35 contracts per 1,000 farms, were re-
corded in the following voivodeships:
Slaskie (23), Matopolskie (32), Mazowiec-
kie (32) todzkie (33) and Wielkopolskie
(35). Persistent territorial differences
in the intensity of trade in agricultural
land are due to both spatial differences
in agricultural structures and differences
in the level of urbanization of rural areas.
Furthermore, regional differences in the
intensity of concluding purchase and sale
transactions were invariably relatively si-
gnificantly affected by operations carried
out by the Agricultural Property Agency
(since 1 September — National Support
Center for Agriculture).

As for the private agricultural land
market, the slowdown in 2017 was
manifested not only in the number of
concluded purchase and sale contracts
for agricultural property, but also in a re-
latively small increase in prices. In 2017,
the average price of 1 ha of land was
PLN 41.3 thousand, which represents
an increase by only 4% compared to
2016. It was indeed more than between
2015 and 2016, when the price of land
in the private sector increased by 2.9%,
but much less than in other two periods:
(19.4%) in 2014-2015 and 2013-2014
(22.7%). At the same time, significant
regional differences occurred in 2017 in
the intensification and direction of chan-
ges in the market value of land. However,
the differences in these changes did
not affect the spatial diversification in
the market value of land. In 2017, as in
previous years, land was most expensive
in the Kujawsko-Pomorskie Voivodeship
(PLN 55.9 thousand for 1 ha) and in the

Wielkopolskie Voivodeship (PLN 56.7
thousand for 1 ha), i.e. in areas cha-
racterized by a high level of agricultural
development. The cheapest land was
offered for sale in the Podkarpackie Vo-
ivodeship, characterized by fragmented
area and specific natural and climate
features (24.2 thousand PLN for 1 ha),
and in the Swigtokrzyskie Voivodeship
(27.9 thousand PLN for 1 ha).

In 2017, unlike the previous year,
a decrease was recorded also in property
transfer, mainly in the form of takeovers
of land ownership within families. In the
reporting period, 65.6 thousand such
contracts were recorded by notary offi-
ces, i.e. 13% fewer than in 2016, when
their number was 75.4 thousand, and was
8% higher than in 2015. The decrease
in the intensity of agricultural property
transfer recorded in 2017 was related
not only to applicable regulations, but
also to its high intensity in previous years.

Overall, 2017 was yet another year
in which the role of trade in the forms of
changes in ownership of agricultural pro-
perty decreased in favor of non-market
transactions. It also needs to be noted
that the magnitude of this decrease was
much smaller than before. In 2017, trade
transactions involving land accounted for
46.7% of all notarial changes in owner-
ship, while in 2016, their percentage was
48%, and 57% in 2015.

From 1992 until the end of 2017,
about 2.71 million hectares of land from
the State’s Stock of Agricultural Property
was sold, which accounted for 57.2% of
the total area taken over. Over half of the
total area of sold land was located in the



following four voivodeships: Zachodnio-
pomorskie, Dolno$laskie, Wielkopolskie
and Warminsko-Mazurskie. Throughout
the period of trade in the state’s land, the
relatively highest sales of property in the
State’s Stock of Agricultural Property
were recorded in 1996 (193 thousand
ha) and in 2002 (159 thousand ha). Most
often this figure was about 100 thousand
ha. In 2004, 4.1 thousand ha was sold,
of which 1.7 thousand ha without a tender
(1.6 thousand ha to leaseholders) and 2.4
thousand ha within a tender procedure.
The sales volume, which was definitely
lower than in previous years, was mainly
due to the ban on the sale of state land
(with certain exceptions). The lower level
of sales of agricultural property from the
State’s Stock of Agricultural Property
inhibited the upward trend in its price.
In 2017, the price of 1 ha of agricultural
land from the Stock was 3.8% lower than
in 2016, while between 2015 and 2016,
the land price increased by 7%.

Institutional control over trade in
agricultural property, exercised by the
Agricultural Property Agency, and sin-
ce 1 September 2017 - the National
Support Center for Agriculture, involved
issuing permits to purchase agricultural
property by entities other than private
farmers, change the partner or allow
a new partner to join the company, as
well as to acquire shares in commer-
cial law companies holding agricultural
land. It has also enabled the purchase
of agricultural property on a pre-emptive
or buy-up basis and at a written request
of the land transferor in the absence of
consent of the President of the Agri-
cultural Property Agency (now Director
General of the National Support Center
for Agriculture), with a view to resale it
later, mainly to expand family farms.

In 2017, 17.7 thousand requests for
a permit to purchase agricultural property
were received. 15.2 thousand requests
covering the area of 45.7 thousand ha
were examined, and nearly 14 thousand
permits (92%) covering 38.1 thousand
ha (83%) were issued.

Exercising the pre-emptive and buy-
-up rights with respect to agricultural real
estate, Agricultural Property Agency (now
National Support Center for Agriculture)
submitted in 2017 four representations
regarding the pre-emptive rights with
respect to property with a total area
of 89.05 ha. At the same time, 139 re-
presentations regarding the exercise
of pre-emptive and buy-out rights with
respect to shares in commercial law com-
panies for the amount of approximately
PLN 2.5 million.

Implementing the obligation to pur-
chase agricultural property at the request
of the seller, the Agricultural Property
Agency and the National Support Center
for Agriculture purchased in 2017 a total
of 1,077 ha of agricultural land, i.e. 61%
of the total area covered by purchase
claims) for PLN 41.7 million.

Besides the transfer of ownership of
agricultural property as a result of a pur-
chase and sale transaction or the transfer
of land within the family, it is also possible
to transfer the right to use one’s land, in
other words to temporarily take this land
over in exchange for a specific fee, i.e.
to lease it. Lease has a long tradition
in Poland, but it is not as popular as in
some countries of the European Union,
where over 60% of agricultural land used
is leased. However, the scale of lease is
gradually increasing also in Poland. This
was mainly due to the small supply of
land put up for sale and the high costs
of its acquisition, while striving by some
farms to expand the scale of production.

In Poland, lease on the land market
was encouraged mainly by the Agricul-
tural Property Agency, which, especially
in the initial period of its operation, pro-
moted this form of use of land taken over
to the State Treasury Stock. In 2017,
1,034 thousand ha of state land was
leased (i.e. 21.8% of the total land taken
over to the State’s Stock of Agricultural
Property). The adoption of lease as the
basic form of land use for the State’s
Stock of Agricultural Property translated
into an increase in the scale of lease.
In 2017, nearly 53 thousand leased

from the Stock. ha and it was 10% less
than a year earlier, but 43% more than
in 2015. The adoption of lease as the
basic form of land use for the State’s
Stock of Agricultural Property translated
into an increase in the scale of lease.
In 2017, nearly 53 thousand ha of land
was leased from the Stock, and although
this area was 10% smaller than a year
earlier, it was 43% larger than in 2015.

The amount of the rent for land leased
from the State’s Stock of Agricultural
Property in 2017, amounting to 7.7 dt of
wheat from 1 ha, was 39% lower com-
pared to 2016, and accounted for ap-
proximately 2/3 of the rent in 2014-2015.

Compared to the formalized proce-
dure of taking over land leased from the
Stock (separate provisions regarding no-
-bidding and bidding forms of lease), pri-
vate leases were not sufficiently regulated
by law, as most often they were verbal
agreements between interested parties.
This applied to both the lease period
(usually 2-5 years) and the rent amount
(usually renewed on an annual basis).

Based on research carried out by
the Institute of Agricultural and Food
Economics — National Research Institute
it can be estimated that currently about
20% of farms use their own and leased
land. Lease was used mainly to increase
the scale of production of those entities
that sought to strengthen their market
position and had relatively significant
own production assets. Leases were
grouped in private farms with a relatively
large area. In the group of farms with an
area over 20 ha of UAA, more than half
were organized based on their own and
leased land. Among entities with at least
50 ha of UAA, as many as 70% of farmers
used their own and leased land, whereby
leased land accounted for more than
half of the area of agricultural land used.

According to the Central Statistical
Office, the average 2017 rent on the
inter-neighbor market was PLN 1,000 per
1 ha of UAA, and was 8.8% higher than
in 2016. At that time, the inter-neighbor
lease market was largely affected by



the Agricultural Property Agency (now
National Support Center for Agricultu-
re), which in accordance with new legal
regulations, began to prefer this form
of use of land from the Stock, which
significantly increased the rental offer
in selected areas of Poland.

The analysis of the situation on the
agricultural land market in 2017 should
account for regional differences in the
intensity of the described trends, which
was directly due to the local character of
land use. However, while analysing the
reasons for the stagnation on the land
market between 2017 and the previous
period, not only the new legislative re-
gulations should be taken into account
but also the consequences of enhan-
ced purchases of agricultural land in
previous years, especially in 2014 and
2015. Based on many years of research
and analysis of the situation on the land
market, it can be observed that periods
of intensified trade in agricultural land are
usually followed by a marked decrease
in this trend, to gradually increase in
subsequent years. When interpreting
this phenomenon, it must be taken into
account that within agricultural structures,
the group of farms wishing to streng-
then their market position by investing
in land is relatively stable, and subsequ-
ent purchases of land are usually made
only after benefits from previous capital
expenditure have been obtained.
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Acquisition of land by foreigners is
a separate element of trade in real pro-
perty. Such transactions require a permit
of the Minister of the Interior, provided
that no objection is raised by the Minister
of National Defense, and in the case
of agricultural land - also the Minister
of Agriculture and Rural Development.
This condition does not apply to citi-
zens and entrepreneurs from countries
belonging to the European Economic
Area (EEA) and the Swiss Confederation.
It applies not only to the purchase of land
to satisfy one’s life needs and in connec-
tion with one’s business, but also to the
purchase of shares in commercial law
companies having their registered office
in Poland and owning real property. They
may purchase real property, including
agricultural and forested land, on the
same terms and conditions as Poles do.

According to the records of the Mi-
nister of the Interior and Administration
for 2017 foreigners purchased, under
arequired permit or with no obligation to
obtain it, 5,464 land properties, including
772 ones with an area of 1,069.4 ha of
agricultural land (24% of the area of land
covered by the entries). Thus, the scale of
the described phenomenon was greater
both in relation to 2016 (743 properties
with a total area of 576 ha) and 2015 (351
properties with a total area of 412 ha).

Overall, based on data collected by
the Ministry of the Interior and Admi-
nistration, it can be estimated that in
1996-2017, foreigners became owners,
regardless of the purchase procedure, of
over 56.4 thousand ha of land, constitu-
ting approximately 0.2% Poland’s area.

Comparing the situation on the
agricultural land market in Poland to
trade in agricultural property in other
European countries, certain similarities
can be observed, manifested in, e.g.
certain statutory regulations regarding the
transfer of ownership of agricultural land,
which specify, among others, the group
of individuals having the pre-emptive
right to this stock.

Prices of agricultural land in the EU
countries in 2017 were still characteri-
zed by a high degree of differentiation
resulting from the specific economic and
social situation of particular countries.
The highest prices of agricultural land
were recorded once again in the Nether-
lands (EUR 59.5 thousand), while the
lowest ones were reported in the Baltic
countries (Lithuania, Latvia and Estonia),
where the price of agricultural land did not
exceed EUR 3.0 thousand. In Poland, the
average price of land (EUR 9.7 thousand
per ha) on the private market was not
only the highest in all EU-12 countries,
but was also higher than in some EU-15
countries (Sweden, France or Finland).



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 2017 a été la premiere
période complete au cours de laquelle
les biens immobiliers agricoles ont été
négociés sur la base des dispositions
Iegales introduites par la loi du 14 avril
2016, renforcant ainsi le contrdle insti-
tutionnel sur le marché des terres agri-
coles. Lesdites dispositions ont défini
les exigences harmonisées qui doivent
étre respectées lors de I'achat de terres
agricoles en Pologne par les habitants
d’un Etat et les citoyens des pays de
I'Espace économique européen et de la
Confédeération suisse des Communau-
tés européennes. Ces dispositions ont
également mis en place, en privilégiant
le locataire foncier, un délai de grace de
cing ans pour I'achat de terrains appar-
tenant au Trésor public.

En 2017, le nombre de contrats
d’achat et de vente de terres agricoles
s’élevait a 57 500, ce qui signifie que le
nombre de ces transactions a diminué
de 17,6% par rapport a celui de I'an-
née précédente. La baisse enregistrée
a nouveau est une conséquence de la
diminution du nombre de transactions
de vente et d’achat privées (de 19,8%).
Dans le cas de contrats impliquant
des personnes morales, leur nombre
a augmenté de 22,9% par rapport
a2016. Au cours de I'année analysée,
le nombre total de contrats d’achat et
de vente de terres conclus par 1000
exploitations comprenait 42 trans-
actions (il y en avait 50 en 2016).
Ce nombre incluait 38 transactions
conclues entre personnes physiques
et 4 accords conclus par les personnes
morales (en 2016, il y en avait respec-
tivement 48 et 2).

L’intensification du transfert de pro-
priété de biens agricoles sur le marché,
comme au cours des années précéden-
tes, était différenciée d’'un point de vue
territorial, bien que I'ampleur de ces
différences se soit progressivement at-
ténuée. Les transactions d’achat et de
vente les plus importantes ont été enre-
gistrées dans les voivodies d’'Opole (80
par 1 000 exploitations) et de Poméranie
occidentale (70 par 1 000 exploitations).
Les transactions les moins nombreuses,
c’est-a-dire 35 contrats au maximum par
1 000 exploitations, ont été enregistrées
dans les voivodies suivantes: de Silésie
(23), de Petite-Pologne (32), de Mazovie
(32), de £:6dz (33) et de Grande-Pologne
(35). Les différences territoriales persi-
stantes dans le cadre de I'intensification
des transactions sur le marché foncier
doivent étre associées a des différences
spatiales dans les structures agricoles,
ainsi qu'a des différences dans le niveau
d’urbanisation des zones rurales. En
outre, I'activité de 'ANR (Agence des
propriétés agricoles) (@ compter du 1er
septembre dénommée le Centre national
de soutien a I'agriculture (KOWR)) a to-
ujours eu une influence significative sur
les différences régionales d’intensification
des transactions d’achat et de vente.

En 2017, un ralentissement sur le
marché foncier privé a été marqué non
seulement par le nombre de contrats
d’achat et de vente relatifs aux biens im-
mobiliers agricoles, mais également par
I'augmentation des prix relativement faible.
En 2017, cela représentait une moyenne
de 41 300 par 1 ha, ce qui signifie que
par rapport a 2016, il n’y avait qu’une
augmentation de 4%. C'était en effet plus

qu’entre 2015 et 2016, lorsque le prix des
terrains sur le marché privé a augmenté
de 2,9%, mais beaucoup moins qu’au
cours de deux périodes : (19,4%) au cours
des années 2014-2015 et entre 2013 et
2014 (22,7%). En paralléle, en 2017, des
différences régionales significatives sont
devenues visibles en matiére de I'intensi-
fication et des modifications ciblées de la
valeur marchande des terres. Cependant,
la variété de ces changements n’a pas
affecté la diversification spatiale de la
valeur marchande des terres. En 2017,
comme au cours des années précédentes,
les terrains les plus chers se trouvaient dans
les voivodies de Cujavie-Poméranie (55 900
Zlotys pour 1 ha) et de Grande-Pologne (56
700 Zlotys pour 1 ha), C’est-a-dire dans des
zones se caractérisant par un niveau élevé
de développement agricole. Les terrains
les moins chers pourraient étre achetés
dans la zone fragmentée et caractérisée
par des propriétés naturelles et climatiques
spécifiques de la voivodie des Basses-
-Carpates (24,2 000 PLN pour 1 ha) et de
Sainte-Croix (27,9 000 PLN pour 1 ha).

En 2017, contrairement a I'année
précédente, le nombre des transactions,
effectuées hors marché et liées princi-
palement aux transferts de la propriété
par des familles, a également diminué.
Au cours de la période de référence, les
institutions notariales ont enregistré 65
600 de tels contrats et il y en avait moins
de 13% qu’en 2016 ou 75 400 contrats
ont été conclus et leur nombre était de
8% supérieur a celui de 2015. La baisse
du nombre des transactions exécutées
hors marché de I'immobilier agricole
enregistrée en 2017 était liée non seule-
ment aux regles contraignantes régissant
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le fonctionnement de ce marché, mais
également a sa forte intensification au
cours des années précédentes.

En général, en 2017, le rle des trans-
actions sur le marché sous forme de
changements de propriété en matiére de
biens immobiliers agricoles au profit de
transactions non marchandes a diminué
encore une fois. Dans le méme temps,
I'importance de cette baisse était beau-
coup moins significative qu’auparavant.
En 2017, les acquisitions de marché des
terrains ont représenté 46,7% de tous
les changements notariés de propriété,
alors qu’en 2016, leur pourcentage était
de 48% et en 2015 de 57%.

Entre 1992 et la fin de 2017, envi-
ron 2,71 millions d’hectares des terres
appartenant a I'agence de la propriété
agricole du Trésor (WRSP) ont été ven-
dus, représentant ainsi 57,2% de la su-
perficie totale des terres acquises. Plus
de la moitié de la superficie totale des
terres vendues se trouvait dans quatre
voiévodies : de Poméranie occidentale,
de Basse-Silésie, de Grande Pologne et
de Varmie-Mazurie. Au cours de toute la
période de commerces de terres appar-
tenant au Trésor, les ventes relativement
les plus importantes de biens immobiliers
appartenant a I'agence de la propriété
agricole du Trésor (WRSP) ont été en-
registrées en 1996 (193 000 ha) et en
2002 (159 000 ha), étant précisé que le
plus souvent ces ventes s’élevaient a un
niveau de 100 000 ha. En 2017, 4 100 ha
ont été vendus, dont 1 700 ha sans appel
d’offres (1 600 ha en faveur de locataires
fonciers), et 2 400 ha lors des procédu-
res d’un appel d'offres. Le volume des
ventes, nettement inférieur & celui des
années précédentes, est principalement
dd a l'interdiction de la vente de terrains
publics (sauf certaines exceptions). Le
niveau plus faible des ventes de biens
immobiliers agricoles provenant de la
propriété agricole du Trésor (WRSP)
a entrainé un ralentissement de la ten-
dance a la hausse de leurs prix. En 2017,
le prix d'achat de 1 ha de terres agricoles
provenant de la propriété du Trésor était
de 3,8% inférieur a celui en 2016, tandis
qu’entre 2015 et 2016 le prix des terres
a augmenté de 7%.
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Le contrdle institutionnel sur les
transactions de marché concernant les
propriétés agricoles, exercé par ’ANR
et a compter du 1er septembre 2017
par le KOWR, a été lié au consentement
a 'achat de biens immobiliers agricoles
par des entités autres que des agricul-
teurs individuels, au changement de
partenaire ou a I'adhésion d’un nouvel
associé a la société ainsi qu’a I'acquisi-
tion des actions de sociétés commer-
ciales détenant des terres agricoles.
Ce controle a également facilité I'achat
de biens immobiliers agricoles sur la base
de droits de préemption ou de rachat
et sur demande écrite du vendeur d’'un
terrain, en I'absence du consentement
du président du I'’Agence des propriétés
agricoles (maintenant directeur général
du Centre national de soutien a I'agri-
culture (KOWR)), en vue de leur revente
ultérieure, principalement dans le but
d’agrandir des exploitations familiales
d’agriculteurs individuels.

En 2017, 17 700 demandes d’auto-
risation d’acheter une propriété agricole
ont été enregistrées. 15,2 mille demandes
concernant la superficie de 45 700 ha ont
été examinées et environ 14 mille auto-
risations (92%) concernant la superficie
de 38,1 mille ha (83%) ont été délivrées.

En 2017, en exercant les droits
relatifs au droit de préemption et au
rachat de biens immobiliers agricoles,
I'ANR (actuellement le KOWR) a soumis
4 déclarations concernant des droits de
préemption sur des biens immobiliers
d’une superficie totale de 89,05 ha. En
paralléle, 139 déclarations ont été fa-
ites concernant 'exercice de droits de
préemption et de rachat d’actions et de
titres de sociétés commerciales pour un
montant d’environ 2,5 millions de zlotys.

Dans le cadre de 'obligation d’achat
de biens immobiliers agricoles a la de-
mande du vendeur, I'’ANR et le KOWR
ont acheté en 2017 un terrain d’'une su-
perficie totale de 1 077 ha, c.-a-d. 61%
de la superficie totale couverte par la
demande d’achat) pour un montant de
41,7 millions de zlotys.

Outre le transfert de propriété de ter-
rains agricoles a la suite d’'une transaction
d’achat ou de vente ou de la transmission
d’une terre au sein de la famille, il est
possible de céder des droits d'utilisa-
tion des terres, c’est-a-dire procéder a
leur acquisition temporaire en échange
du paiement d’une charge spécifique,
a savoir de les mettre en bail. En Polo-
gne, le bail a une longue tradition, mais
sa portée n’est pas aussi étendue que
dans certains pays de I'Union européen-
ne, ou méme plus de 60% des terres
agricoles sont utilisées sous cette forme.
Dans notre pays la tendance de mise en
bail devient également de plus en plus
observée. Cette situation a été favorisée
principalement par la faible offre de ter-
rains mis en vente et les colts élevés de
leur acquisition, parallélement aux efforts
déployés par certaines exploitations pour
élargir I'échelle de production.

En Pologne, la prévalence des con-
trats de bail sur le marché foncier a été
principalement influencée par les activités
de I'ANR qui a encouragé cette forme
d’exploitation des terrains provenant de la
propriété du Trésor public, en particulier
a I'époque des débuts de son entrepri-
se. En 2017, 1 034 000 ha de terrains
publics (c.-a-d. 21,8% de la superficie
totale des terrains acquis par I'agen-
ce de la propriété agricole du Trésor)
ont été mise en bail. Le fait de consi-
dérer le bail en tant que forme de base
d’aménagement des terrains provenant
de la propriété du Trésor (WRSP) s’est
traduit par une augmentation du nombre
de contrats de bail conclus. En 2017, prés
de 53 000 ha des terrains provenant de
la propriété du Trésor public ont été pris
a bail et ¢’était la superficie inférieure de
10% par rapport a I'année précédente,
mais supérieure de 43% par rapport
al'année 2015.

Le montant du loyer pour les terrains
pris a bail, provenant de la propriété du
Trésor public (WRSP), s’élevait en 2017
a 7,7 décitonnes du blé de 1 ha, il était
de 39% inférieur a un montant de 2016
et représentait environ les 2/3 du loyer
pour les années 2014-2015.



Par rapport a la procédure formali-
sée de reprise des terrains, sur la base
des contrats de bail, provenant de la
propriété du Trésor public (dispositions
distinctes concernant les contrats de
bail sans appel d’offres et avec appel
d'offres), les baux privés avaient un faible
fondement juridique, puisqu'’il s’agissait
le plus souvent d’accords verbaux entre
les parties intéressées. Cela concernait
ala fois la durée du bail (généralement de
deux a cinq ans) et le montant du loyer
(généralement renouvelé chaque année).

Sur la base des recherches menées
a |[ERIGEZ-PIB, on peut estimer qu’envi-
ron 20% des exploitations agricoles uti-
lisent leurs propres terres et des terrains
loués. Le contrat de bail visait principale-
ment & accroitre I'échelle de production
des unités, qui cherchaient a renforcer
leur position sur le marché et disposaient
d’un actif de production relativement
important. Les baux ont été regroupés
dans des exploitations individuelles d'une
superficie relativement grande. Dans un
ensemble d’exploitations de plus de 20
ha de la surface agricole utiles (SAU),
plus de la moitié ont été organisées sur
des terres propres et louées. Parmi les
entités disposant de la superficie d’au
moins 50 ha de la SAU, pas moins de
70% des agriculteurs louaient des ter-
res, étant précisé que les terrains pris
a bail couvraient plus de la moitié de la
superficie des terres agricoles utilisées.

Selon I'Office central des statistiqu-
es (GUS), les loyers sur le marché de
voisinage s’élevaient en moyenne a 1
000 PLN pour 1 ha de la SAU et étaient
en hausse de 8,8% par rapport a 2016.
Arépoque, PANR (actuellement le KOWR)
exercait une influence significative sur le
marché locatif de voisinage, qui, confor-
mément aux nouvelles réglementations
légales, commencait & préférer cette forme
de gestion des terrains provenant de la
propriété du Trésor public. Dans certaines
régions du pays, cela a considérablement
augmenté 'offre de location.

L’analyse de la situation sur le mar-
ché foncier en 2017 devrait prendre en
compte le fait que l'intensité des tendan-

ces décrites variait d’une région a l'autre,
ce qui résultait directement du caractére
local de la gestion des biens, a savoir
des terrains. Cependant, lorsque I'on
cherche des raisons de stagnation sur le
marché foncier, entre 2017 et la période
précédente, malgré I'importance des
nouvelles réglementations Iégislatives,
les conséquences de 'augmentation des
achats de terres agricoles au cours des
années précédentes, en particulier en
2014 et 2015, ne peuvent étre ignorées.
Sur la base de nombreuses années de
recherche et d’analyse de la situation
sur le marché foncier, on peut constater
qu'aprés des périodes d'intensification
du commerce des terres agricoles, ce
phénoméne s’est généralement nette-
ment affaibli et s’est progressivement
intensifié au cours des années suivantes.
Lors de l'interprétation de ce phénomene,
il faut tenir compte du fait que, dans
les structures agricoles, un groupe d’e-
xploitations souhaitant de renforcer leur
position sur le marché en investissant
dans des terres est relativement stable,
et que les achats ultérieurs de terres ne
sont généralement effectués qu’apres
avoir bénéficié d’avantages d'investis-
sements antérieurs.

Un segment distinct du négoce im-
mobilier est constitué par I'acquisition
de terrains par des étrangers. En ce qui
concerne ces transactions, il est néces-
saire d’obtenir un permis du ministre de
I'Intérieur, @ moins que I'objection ne soit
soulevée par le ministre de la Défen-
se nationale et, dans le cas des terres
agricoles, également par le ministre de
I'Agriculture et du Développement rural.
Cette condition ne s’applique pas aux
citoyens et entrepreneurs des pays de
I'Espace économique européen (EEE) et
de la Confédération suisse. La condition
susvisée couvre non seulement 'achat
de terrains dans le but de satisfaire des
besoins vitaux et liés a des activités
commerciales, mais également I'achat
d’actions et de titres de sociétés com-
merciales ayant leur siége sur le territoire
de la Pologne et possédant des biens
fonciers. Les étrangers peuvent acqu-
érir des biens immobiliers, notamment
agricoles et forestiers, a des conditions
identiques a celles des Polonais.

D’apres les registres du ministre de
I'Intérieur et de I'Administration, il appa-
rait qu'en 2017, les étrangers, sur la base
du permis requis ou sans cette nécessité,
ont acquis 5 464 biens immobiliers, dont
772 terrains d’une superficie de 1 069,4
ha qui étaient de nature agricole (24%
de la superficie des propriétés foncieres
concernées par les immatriculations au
registre). Ainsi, 'ampleur du phénoméne
décrit était plus significative par rapport
a 2016 (743 biens immobiliers d’une
superficie de 576 ha) et a 2015 (351 biens
immobiliers d’une superficie de 412 ha).

Au total, sur la base des données
collectées par le ministére de I'Intérieur et
de 'Administration, on peut estimer que,
selon les modalités différentes, au cours
des années 1996-2017 les étrangers
sont devenus propriétaires des terrains
de plus de 56 400 ha, ce qui représente
environ 0,2% de la superficie du pays.

En comparant la situation sur le mar-
ché foncier en Pologne avec le com-
merce des biens immobiliers agricoles
dans d’autres pays européens, on peut
observer certaines similitudes qui se
traduisent notamment par certains prin-
cipes prescrits par la loi en matiére de
transfert de propriété des terres agricoles,
qui définissent notamment un groupe de
personnes prioritaire sur cette propriété.

Les prix des terres agricoles dans
les pays de 'UE en 2017 étaient enco-
re caractérisés par un degré élevé de
différenciation résultant de la situation
économique et sociale spécifique de
chaque pays. Les prix les plus élevés
des terres agricoles ont été enregistrés
une nouvelle fois aux Pays-Bas (59 500
euros) et les pris les plus bas ont été
observés dans les pays baltes (Lituanie,
Lettonie et Estonie), ou les prix des terres
agricoles n’excédaient pas 3 000 euros.
En Pologne, le prix moyen des terrains
(9 700 EUR/ha) sur le marché privé était
non seulement le plus élevé a I'échelle
de 'ensemble des Etats de I'UE-12, mais
était également supérieur a celui de cer-
tains pays de 'UE-15 (Suede, France
ou Finlande).
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Der Bericht wurde bei der Erfillung der Aufgabe 2 zum Thema Il ,,Soziale Polarisierung und
o6konomische Stabilisierung bei Entwicklung der Landwirtschaft und landlichen Gebiete”
des Mehrjahresprogramms des Instituts fiir Agrarokonomie und Nahrungsmittelwirtschaft —
Staatlichen Forschungsinstituts zum Thema ,,Die polnische und EU-Landwirtschaft 2020+.
Herausforderungen, Chancen, Gefahrdungen, Vorschlage” erstellt.

REASSUMPTION

Das Jahr 2017 war die erste volle Pe-
riode, wahrend deren Dauer der Verkehr
mit landwirtschaftlichen Liegenschaften in
Anlehnung an die durch Gesetz vom 14.
April 2016 eingefiihrten rechtlichen Re-
gelungen, die die institutionelle Kontrolle
{ber dem Agrarlandmarkt erhdhte, betrie-
ben war. Diese Regelungen bestimmten
die fir Landesbewohner und Biirger der
EWR-L&nder und der Schweizerischen
Eidgenossenschaft, EU vereinheitlichten
Anforderungen, denen sie beim Erwerb
vom Agrarland in Polen entsprechen
missen. Sie haben auch eine fiinfiahrige
Sperrfrist fiir den Kauf von Grundstiicken
aus den Ressourcen der Staatskasse
bestimmt und ihre Pacht bevorzugt.

Im Jahre 2017 belief sich die An-
zahl von geschlossene Kaufvertragen
fir Agrarland auf 57,5 Tsd., was bedeu-
tet, dass es um 17,6% weniger solche
Transaktionen als im Vorjahr war. Der
erneut beachtete Riickgang war Folge
der Verminderung der Anzahl der Verkau-
fstransaktionen auf dem privaten Markt
(um 19,8%). Was die unter Beteiligung
von juristischen Personen abgeschlos-
senen Vertrage anbetrifft, ist ihre An-
zahl (im Vergleich zum Jahr 2016) um
22,9% gestiegen. Im analysierten Jahr
(in Bezug auf 1000 Landwirtschaftsbe-
triebe) umfasste die Gesamtanzahl der
Verkaufsvertrage fiir Agrarland 42 Ge-
schéfte (im Jahre 2016 gab es 50 solche
Geschafte). Zu dieser GroBe gehdrten
38 Geschéfte, die zwischen natirlichen
Personen abgeschlossen wurden, sowie
4 Vlertrdge, die man unter Beteiligung von
juristischen Personen geschlossen hat
(im Jahre 2016 gab es entsprechend 48
Geschéfte und 2 Vertrage).
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Die Intensitat im Bereich der
marktbezogenen Ubertragung der
Eigentumsrechte fiir landwirtschaftli-
che Liegenschaften war (genauso wie
in friheren Jahren) in territorialer Hinsicht
differenziert, obwohl die GroBe dieser
Unterschiede allm&hlich verschwand.
VerhdltnismaBig die meisten Verkaufs-
geschéfte wurden in der Woiwodschaft
Oppeln (80 Geschéfte pro 1000 Landwirt-
schaftsbetriebe) und in Woiwodschaft
Westpommern (70 Geschéfte pro 1000
Landwirtschaftsbetriebe) abgeschlossen.
Die wenigsten Geschafte (d. h. maximal
35 Vertrége pro 1000 Landwirtschafts-
betriebe) gab es in der Woiwodschaft
Schlesien (23), Masowien (32), Lodz (33)
und GroBpolen (35). Die sich haltenden
territorialen Unterschiede im Bereich
der Intensitat des marktbezogenen Ver-
kehrs mit dem Agrarland sind sowohl mit
den raumbezogenen Verschiedenheiten
in landwirtschaftlichen Strukturen als
auch mit Unterschieden im Bereich der
Verstéadterung von landlichen Gebieten
zu verbinden. Einen unabénderlich rela-
tiv bedeutenden Einfluss auf regionale
Unterschiede im Bereich der Intensitét
der Verkaufsgeschéfte flir Agrarland (ibte
ebenfalls die Tatigkeit von der Agentur flir
Landwirtschaftliche Liegenschaften (seit
1. September Nationales Unterstiitzung-
szentrum flir die Landwirtschaft) aus.

Im Bereich des privaten Agrarland-
marktes machte sich die Verlangsamung
im Jahre 2017 sowohl in Bezug auf An-
zahl der geschlossenen Kaufvertrage
fir landwirtschaftliche Liegenschaften
als auch in Bezug auf den relativ niedri-
gen Anstieg der Preise bemerkbar. 2017
betrug dieser Preis durchschnittlich 41,3

Tsd. PLN fiir einen Hektar, was bedeutet,
dass er nur um 4% im Vergleich zum Jahr
2016 gestiegen ist. Zwar war es mehr als
zwischen dem Jahr 2015 und 2016 (dann
hat sich der Preis im privaten Verkehr um
2,9% erhoéht), aber viel weniger als
in zwei Perioden (19,4%) in den Jahren
2014 - 2015 sowie zwischen dem Jahr
2013 und 2014 (22,7%). Im Jahre 2017
haben sich erhebliche regionale Unter-
schiede im Bereich der Intensitat und
Orientierung der Anderungen beziiglich
des Marktwertes vom Boden sichtbar
gemacht. Die Vielfalt dieser Anderungen
beeinflusste dennoch raumbezogene
Differenzierung im Bereich des Mark-
twertes vom Boden nicht. Im Jahre 2017
(genauso wie in den Vorjahren) befanden
sich die teuersten Béden auf dem Gebiet
der Woiwodschaft Kujawien-Pommern
(55,9 Tsd. PLN fiir einen Hektar) und der
Woiwodschaft GroBpolen (56,7 Tsd. PLN
fur einen Hektar), also auf denjenigen
Gebieten, denen ein hohes Entwicklung-
sniveau im Bereich der Landwirtschaft
eigen ist. Das billigste Agrarland konnte in
der in Bezug auf ihr Gebiet zersplitterten
Woiwodschaft Vorkarpaten (24,2 Tsd.
PLN fir einen Hektar), die sich durch be-
sondere Natur- und Klimaeigenschaften
charakterisiert, sowie in der Woiwod-
schaft Heiligkreuz (27,9 Tsd. PLN fir
einen Hektar) gekauft werden.

Im Jahre 2017 hat sich (im Gegensatz
zum Vorjahr) auch der nicht markifahige
Verkehr reduziert. Vor allem betraf er fa-
miliare Ubernahme des Grundeigentums.
In der dargestellten Periode stellten die
Notariate 65,6 Tsd. solcher Vertrage fest
und es waren um 13% weniger Vertrage
als im Jahre 2016, wo 75,4 Vertrage



abgeschlossen wurden und ihre Anzahl
um 8% hoher als im Jahre 2015 war.
Der 2017 festgestellte Intensitatsriick-
gang im Bereich des nicht marktfahi-
gen Verkehrs mit landwirtschaftlichen
Liegenschaften war nicht nur mit seinen
geltenden Funktionsprinzipien sondern
auch mit seiner hohen Intensitét in den
Vorjahren verbunden.

Im Allgemeinen, ging die Rolle des
Marktverkehrs in Form der Ersetzungen
der Eigentiimer von landwirtschaftlichen
Liegenschaften mit nicht marktféhigen
Geschéften erneut zuriick. Dieser Riick-
gang war dabei entschieden niedriger als
friiher. Im Jahre 2017 bildeten markt-
bezogene Ubernahmen der Landere-
ien 46,7% aller notariell registrierten
Eigentumsénderungen, 2016 betrugen
sie dagegen 48%, im Jahre 2015 waren
es 57%.

Seit dem Jahr 1992 bis Ende 2017
wurden ungefahr 2,71 Millionen Hektar
Boden aus dem Bestand des landwirt-
schaftlichen Eigentums der Staatskasse
verkauft, was 57,2% aller (ibernomme-
nen Béden machte. Fast die Hélfte der
Gesamtfléache von verkauften Boden
befand sich auf dem Gebiet von vier
Woiwodschaften: Westpommern, Nie-
derschlesien, GroBpolen sowie Ermland-
-Masuren. Wahrend der ganzen Dauer
des Verkehrs mit den zur Staatskasse
gehdrenden Léndereien gab es den
verhéltnisméBig hochsten Verkauf von
Liegenschaften aus dem Bestand des
Landwirtschaftlichen Eigentums der Sta-
atskasse im Jahre 1996 (193.000 Hektar)
sowie im Jahre 2002 (159.000 Hektar),
wobei bewegte er sich am &ftesten auf
dem Niveau von etwa 100.000 Hektar.
Im Jahre 2017 wurden 4,1 Tsd. verkauft,
darunter 1,7 Tsd. ohne Ausschreibung
(1,6 Tsd. Hektar an die P&chter) und
wéahrend der Ausschreibungen - 2,4
Tsd. Hektar. Das im Gegensatz zu den
Vorjahren deutlich niedrigere Volu-
men war vor allem mit dem geltenden
Verkaufsverbot vom Staatsboden (bis
auf wenige Ausnahmen) verbunden.
Ein niedrigeres Verkaufsniveau von lan-
dwirtschaftlichen Liegenschaften aus
dem Bestand des Landwirtschaftlichen
Eigentums der Staatskasse hatte die

Hemmung des steigenden Trends ihres
Preises zur Folge. Die Kaufkosten von
einem Hektar Agrarland aus dem Bestand
des Landwirtschaftlichen Eigentums der
Staatskasse war 2017 um 3,8% niedriger
als im Jahre 2016, wahrend zwischen
dem Jahr 2015 und 2016 ein Anstieg des
Bodenpreises um 7% festgestellt wurde.

Institutionelle Kontrolle des Verkehrs
mit landwirtschaftlichen Liegenscha-
ften, die von der Agentur fir Landwirt-
schaftliche Liegenschaften und vom 1.
September 2017 vom Nationalen Unter-
stlitzungszentrum fiir die Landwirtschaft
durchgeftihrt war, war mit Erteilung von
Einwilligungen flir Erwerb von landwirt-
schaftlichen Liegenschaften durch
andere Subjekte als Einzelbauern, fiir
die Anderung des Gesellschafters oder
Beitritt eines neuen Gesellschafters zur
Gesellschaft und fir Erwerb von Aktien
sowie Einlagen in Gesellschaften des
Handelsrechts, die im Besitz vom Agrar-
land sind. Sie machte es auch méglich,
landwirtschaftliche Liegenschaften
in Anlehnung an das Vorkaufs- oder
Riickkaufsrecht oder auch auf schriftli-
ches Verlangen des GrundveréduBerers,
wenn die Zustimmung des Vorsitzenden
der Agentur fiir Landwirtschaftliche Lie-
genschaften (jetzt des Generaldirektors
vom Nationalen Unterstlitzungszentrum
fir die Landwirtschaft) fehlt. Dann sollen
sie wieder verkauft werden, damit vor
allem Familienbetriebe der Einzelbauern
vergroBert werden kénnen.

Im Jahre 2017 sind 17.700 Antrage
auf Erteilung der Einwilligung zum Erwerb
der landwirtschaftlichen Liegenschaften
eingegangen. Es wurden 15.200 Antrége,
die die Flache von 45.700 Hektar betra-
fen, geprift und fast 14.000 Einwilligun-
gen (92%) erteilt. Diese Einwilligungen
betrafen 38.100 Hektar (83%).

Indem die Agentur flir Landwirtscha-
ftliche Liegenschaften (jetzt Nationales
Unterstlitzungszentrum flir die Landwirt-
schaft) ihre Befugnisse aus dem Bereich
des Vorkaufs- und Riickkaufsrechts fiir
landwirtschaftliche Liegenschaften re-
alisiert hat, hat sie 4 Erklarungen des
Vorkaufsrechts fiir die Liegenschaften

mit der Gesamtfliche von 89,05 Hektar
abgegeben. Gleichzeitig wurden 139
Erkl&rungen der Inanspruchnahme der
Vorkaufs- und Riickkaufsrechte fiir Ein-
lagen und Aktien von Gesellschaften des
Handelsrechts fir einen Betrag von etwa
2.500.000 PLN abgegeben.

Indem die Agentur flir Landwirtscha-
ftliche Liegenschaften und Nationales
Unterstlitzungszentrum flir die Landwirt-
schaft ihre Verpflichtung zum Erwerb
der landwirtschaftlichen Liegenschaften
auf Antrag des VerauBerers erfiillten,
erwarben sie im Jahre 2017 zusammen
1.077 Hektar (d. h. 61% der mit Erwerbs-
forderungen umfassten Gesamtfléache)
fir einen Betrag von 41.700.000 PLN.

Neben der Ubertragung der Rech-
te auf Grundeigentum infolge der Ver-
kaufstransaktion oder Grundiibergabe
im Rahmen der Familie besteht eine
Mdglichkeit die Rechte auf Grundnie-
Bbrauch abzutreten, also diesen Grund
voriibergehend gegen bestimmte
Gebiihr zu Gibernehmen (also Pacht).
In polnischen Verhéltnissen hat die Pacht
eine langjahrige Tradition, ihr Umfang ist
dennoch nicht so groB wie in manchen
Landern der Européischen Union, wo
sogar mehr als 60% Landereien auf diese
Art und Weise benutzt werden. Auch
hierzulande wird der Umfang der Pacht
alimahlich erweitert. Daflir waren vor
allem niedriges Angebot von den zum
Verkauf angebotenen Grundstiicken und
hohe Erwerbskosten dieser Grundstticke
(bei gleichzeitigem Streben der landwirt-
schaftlichen Betriebe nach Erweiterung
des Produktionsumfangs) gtinstig.

Die Verbreitung der Pacht auf dem
Bodenmarkt wurde vor allem von der
Tétigkeit der Agentur fir Landwirtschaftli-
che Liegenschaften beeinflusst. Zumal am
Anfang ihrer Tétigkeit hat diese Agentur fur
derartige Bewirtschaftungsform von den
zum Bestand der Staatskasse (ibernom-
menen Grundstiicken geworben. Im Jahre
2017 waren 1.034 Tsd. Hektar 6ffentli-
ches Land (d. h. 21,8% aller zum Bestand
des Landwirtschaftlichen Eigentums der
Staatskasse tlibernommenen Grundsttic-
ke) weiterhin gepachtet. Die Annahme
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der Pacht als einer fundamentalen Be-
wirtschaftungsform von Grundstiicken
aus dem Bestand des Landwirtschaftli-
chen Eigentums der Staatskasse ist im
Anstieg des Pachtumfangs zum Ausdruck
gekommen. Im Jahre 2017 hat man fast
53.000 Hektar aus dem Bestand gepach-
tet und diese Flache war um 10% kleiner
als im Vorjahr, aber um 43% gréBer im
Vergleich zum Jahr 2015.

Die Pachtsatzhéhe fiir diejenigen
Grundstiicke, die aus dem Bestand des
Landwirtschaftlichen Eigentums der Sta-
atskasse gepachtet waren, betrug im
Jahre 2017 7,7 Dezitonnen Weizen von
einem Hektar und war sie um 39% nie-
driger im Vergleich zum Jahr 2016; sie
bildete etwa zwei Drittel der Héhe der
Gebiihr fiir die Pacht aus den Jahren
2014 - 2015.

Im Vergleich zum formalisierten
Ubernahmeverfahren der Pacht von
Grundstiicken aus dem Bestand (be-
sondere Vorschriften fiir Pachtformen mit
und ohne Ausschreibung) waren private
Pachten rechtlich schwach erméchtigt,
weil sie am 6ftesten als miindliche Ve-
reinbarungen zwischen interessierten
Parteien galten. Es betraf sowohl die
Pachtdauer (gewdhnlich von 2 bis 5 Jah-
ren) als auch die Pachthéhe (in der Regel
war diese Pacht jedes Jahr prolongiert).

In Anlehnung an die im Institut fir
Agrar6konomie und Lebensmittelwirt-
schaft -Staatlichen Forschungsinstitut
durchgefiihrten Forschungen kann
geschatzt werden, etwa 20% Lan-
dwirtschaftsbetriebe jetzt eigenen und
gepachteten Boden benutzen. Die Pacht
diente vor allem der Erweiterung des
Produktionsumfangs von denjenigen
Einheiten, die nach Verstarkung ihrer
Marktgeltung strebten und tiber ein relativ
groBes eigenes Produktionsvermdgen
verfiigten. Die Pachten stellten sich in
Einzelbauernbetrieben mit relativ groBer
Flache zusammen. Was die Gruppe von
Bauernbetrieben mit der Flache von tiber
20 Hektar landwirtschaftliche Nutzflache
anbetrifft, war fast die Hélfte von ihnen
in Anlehnung an einen eigenen und
gepachteten Boden organisiert. Unter

16

den Bauernbetrieben mit einer Flache
von Uber 50 Hektar landwirtschaftliche
Nutzfldche nicht weniger als 70% Bau-
ern pachteten zusétzlich den Boden,
wobei die Pacht mehr als eine Hélfte
benutzter landwirtschaftlichen Grund-
stiicke umfasste.

Nach Angaben vom Zentralamt fiir
Statistik, betrugen die Pachtzinsen auf
dem Nachbarschaftsmarkt 2017 durch-
schnittlich 1.000 PLN fiir einen Hektar
landwirtschaftliche Nutzfldche und waren
um 8,8% hoher als im Jahre 2016. Zu die-
ser Zeit ibte die Tatigkeit von der Agentur
fur Landwirtschaftliche Liegenschaften
(jetzt Nationales Untersttitzungszentrum
fir die Landwirtschaft), die den neuen
rechtlichen Regelungen zufolge begann,
diese Bewirtschaftungsform von Béden
aus dem Bestand zu bevorzugen, einen
wesentlichen Einfluss auf den Nachbar-
schaftspachtmarkt aus. Dadurch wurde
das Pachtangebot in gewéhlten Landes-
gebieten erheblich erweitert.

Bei der Analyse der Lage auf dem
Agrarbodenmarkt im Jahre 2017 muss
beriicksichtigt werden, dass die Intensitét
von dargestellten Tendenzen besténdig
in regionaler Hinsicht differenziert war,
was direkt aus lokalem Charakter des
Wirtschaftens mit einem solchen Gut
wie der Boden resultierte. Obwohl vor
allem die Bedeutung von neuen geset-
zgebenden Regelungen hervorgehoben
wird, kdnnen die Folgen des vermehrten
Ackerbodenkaufs in den Vorjahren (be-
sonders 2014 und 2015) bei der Suche
nach Ursachen der Stagnation auf dem
Agrarbodenmarkt zwischen dem Jahr
2017 und vorigen Jahren nicht unbe-
achtet gelassen werden. Aufgrund der
mehrjéhrigen Untersuchungen und Ana-
lysen der Lage auf dem Agrarlandmarkt
l&sst sich eine solche RegelméBigkeit
bemerken, dass es eine wesentliche
Abschwéchung des Verkehrs mit dem
Agrarboden nach seiner erhdhten In-
tensitat gewdhnlich gibt und i folgenden
Jahren nimmt diese Intensitét allmahlich
wieder zu. Bei Erklarung dieser Ersche-
inung soll beriicksichtigt werden, dass
eine Gruppe von Landwirtschaftsbetrie-
ben im Rahmen der landwirtschaftlichen
Strukturen, die ihre Marktgeltung durch

Investitionen in den Boden starken wol-
len, verhéltnisméaBig stabil ist und weiterer
Agrarboden in der Regel erst nach dem
Erlangen der Vorteile aus friheren Ka-
pitalaufwanden gekauft wird.

Ein gesondertes Segment im Verkehr
mit Liegenschaften bildet der Erwerb
vom Agrarboden durch die Auslander.
In Bezug auf derartige Transaktionen
ist es notwendig, eine Einwilligung des
Innenmisters (soweit der Verteidigung-
sminister — und im Falle des Agrarbodens
auch der Minister fiir Landwirtschaft und
[andliche Entwicklung - keinen Einspruch
erhebt) zu erlangen. Diese Bedingung
betrifft keine Blirger und Unternehmer
aus Landern des Europaischen Wirt-
schaftsraums sowie aus der Schweize-
rischen Eidgenossenschaft. Sie umfasst
sowohl den Agrarbodenerwerb zur Be-
friedigung der Lebensbediirfnisse und
im Zusammenhang mit der Ausiibung
der wirtschaftlichen Betétigung als
auch Kauf von Einlagen und Aktien von
Gesellschaften des Handelsrechts, die
ihren Sitz auf dem Gebiert Polens haben
und als Liegenschaftsbesitzer gelten.
Sie kdnnen die Liegenschaften (darunter
auch landwirtschaftliche und Waldgrund-
stiicke) nach denselben Prinzipien wie
die Polen erwerben.

Aus Registern des Ministers fiir Inneres
und Verwaltung geht hervor, dass die Au-
slander im Jahre 2017 5.464 Grundstiic-
ke auf der Grundlage der erforderlichen
Genehmigung (oder ohne diese Notwen-
digkeit) erworben haben; darunter 772
Grundstiicke mit der Flache von 1.069,4
Hektar hatten landwirtschaftlichen Charak-
ter (24% Flache der landwirtschaftlichen
Liegenschaften, die die Eintragungen
betrafen). Dadurch war das AusmaB des
dargesteliten Ph&nomens gréBer sowohl
in Bezug auf das Jahr 2016 (743 Liegen-
schaften mit der Fl&che von 576 Hektar) als
auch auf das Jahr 2015 (351 Liegenschaften
mit der Fl&che von 412 Hektar).

Im GroBen und Ganzen, auf der Grun-
dlage der vom Ministerium fir Inneres
und Verwaltung gesammelten Anga-
ben kann geschétzt werden, dass die
Auslénder in den Jahren 1996 - 2017



auf verschiedene Weise Besitzer von
tiber 56.400 Hektar landwirtschaftliche
Liegenschaften wurden, was ungeféhr
0.2% Landesflache bildet.

Wenn die Lage auf dem Agrarbo-
denmarkt in Polen und der Verkehr mit
landwirtschaftlichen Liegenschaften
in anderen européischen Landern mi-
teinander verglichen werden, lassen
sich gewisse Annlichkeiten bemerken,
die unter anderem durch die gesetzlich

bestimmten Grundsétze der Agrarbo-
deneigentumsiibertragung ausgedriickt
werden (diese Grundsatze bestimmen
unter anderem, welche Gruppe von Perso-
nen den Vorrang zu diesem Bestand hat).

Die Agrarbodenpreise in den EU-Sta-
aten charakterisierten sich im Jahre 2017
durch ein groBes Differenzierungsau-
smaB, das aus spezifischer Lage im Be-
reich der Wirtschaft und Gesellschaft der
einzigen Staaten resultierte. Die héch-

sten Agrarlandpreise wurden wiederum
in den Niederlanden festgestellt (59.500
EUR), die niedrigsten gab es hiergegen in
baltischen Staaten (Litauen, Lettland und
Estland), wo sie nicht hoher als 3000 EUR
waren. In Polen war der durchschnittliche
Agrarlandpreis (9700 EUR/Hektar) auf
dem privaten Markt sowohl der héchste
von allen zur EU-Zwélf gehdrenden Sta-
aten als auch sogar hoher als in manchen
zur EU-Fiinfzehn gehdrenden Staaten
(Schweden, Frankreich oder Finnland).

[oknap 6bin cocTaBneH B pamKax peanunsaymm 3aganma Ne 2 no teme Il «CoumanbHan
nonApu3auma U IKOHOMMUUYECKAA CTabUNbHOCTb B NpoLeccax pa3BUTUA CeNbCKOro
X03AUCTBA U CENbCKUX Tepputopun» MHoronetHen Mporpammbl MHCTUTYTa CENILCKOTO
X03AMCTBA M NPOA0BONLCTBEHHOM 3KOHOMUKN — [MoNIbCKOro MccnenoBaTenbCcKoro
NHcTuTyTa Ha Temy «lMonbckoe cenbckoe xo3aucTeo U EC 2020+. Bbi30Bbl, WAHCbI, Yrpo3bl,

NPOrHO3bI».

PEACYMNUUA

2017 rog 6blA nepBbIM
MO/IHBIM NEepPUOAOM, B KOTOPOM
060pOT Ce/bCKOXO3ANCTBEHHOM
HeABUXUMOCTBIO MPOUCXOAUA,
ONMMpanAcCb Ha lopuagnyeckue
peryiMpoBaHuA, BHeApPEHHble
33aKOHOM OT 14 anpe/Aa 2016 roaa,
yBe/IM4YMBAOLLME UHCTUTYLIMOHHBIM
KOHTPO/b Hag PbIHKOM
Ce/IbCKOXO03ANCTBEHHOM 3emu. OHK
onpeaennav yHuGuuUmMpoBaHHbIe
TpeboBaHWA AnA XKuTenewn
CTPaHbl, Tpa)kaaH rocyaapcTs
EBponelickoi 3KOHOMMUYECKOM
30Hb u LllBenyapckoMn
KOHdeaepaLmm, KOTOpbIe 40/KHbI
BbIMO/IHATLCA NpU NpuobpeTeHun
Ce/IbCKOXO3ANCTBEHHOM 3eM/IM B
[osbLue. Tak»Ke OHW YCTaHOBWU/IN
NATUAETHUI NepUOoA OTCPOYKM Ha
MOKYTKY 3eMe/Ib U3 Ka3Ha4elCKoro
$oHAa, NpeanoYnTan nx apeHay.

B 2017 roay Ko/un4ecTtsoO
3aK/Il0YEHHbIX 40rOBOPOB KYM/W-
NPOAaxKm Ce/bCKOX03ANCTBEHHOM
3eM/IM COCTaBAANO 57,5 TbIC., @ 3TO

3HAUYUT, YTO TaKMX TPaH3aKL MM
Ob1/10 Ha 17,6% MeHblUe 4Yem B
npegbiaywem rogy. OTMe4eHHbIN
B OovyepeaHOW pa3 cnag 6bia
cAeaCcTBMEM YMeHbLIeHUA
KO/IMYeCTBa TpaH3aKLMi Kynau-
MPOAAXKM Ha YaCTHOM pbiHKe (Ha
19,8%). B c/ly4yae KOHTPaKToOB
C y4acTueM OpUAUYECKUX
/1L, UX KO/IMYECTBO BbIPOC/IO,
CPaBHUTE/IbHO C 2016 ro4om,
Ha 22,9%. B aHasu3npyemom
rogay, B mnepecyere Ha 1000
3em/1eAe/Ib4eCKUX X03AMCTB, obLLiee
KO/IM4eCTBO A0rOBOPOB Kymn/au-
npoAaxu 3eme/sib OXBaTblBa/0
42 TpaH3akuuu (B 2016 roay ux
6b110 50). B 3TOT nokasaresb
6b1/10 BK/IOYEHO 38 TpaH3aKkuui,
3aK/IO4EHHbIX MeXAY PU3MNHeCKUMM
/MLLAMU U1 4 40rOBOPa C y4acTuem
topuandeckmx am, (B 2016 1x Gb110
COOTBETCTBEHHO 48 1 2).

YcuieHne B PbIHOYHOM
nepeHeceHnn NpaB COOCTBEHHOCTH
Ha Ce/IbCKOXO3ANCTBEHHYIO

HEeABUXUMOCTb, MNoago0bHO,
Kak M B npegblayuime rogbl,
O6bl0O TeppuUTOPUMAABHO
anddepeHymMpoBaHo, XOTA
Be/IMYMHA 3STUX OT/AUYUN
noaaaBasacb NMOCTENeHHOMY
ymeHblleHUto. CpaBHUTE/IbHO
Hanbo/bllee KO/AMYECTBO
TPaH3aKLUMM KYN/IU-MPOAANKMU
3aka04eHo B OMNO/AbCKOM
BOeBOgCTBe (80 Ha 1000 XO3AMCTB)
M B 3anagHo-lNomopckom
BOeBO/CTBe (70 HAa 1000 XO3AWCTB).
HanmeHbLUee KOAnM4YecTBO, TO eCTb
He 60/blle Yem 35 A40roBOpPOB
Ha 1000 XO3ANCTB OTMEYEHO
B BoeBogcCTBax: Cuaesckom
(23), Manonoabckom (32),
Ma3soBeukom (32) /10431HCKOM
(33) U B Be/MKOMO/NbCKOM
(35). CoxpaHAwwmMecH
TeppuTOpUa/ZIbHblEe OT/IMYUA B
YyCU/I€HUM PbIHOYHOro obopoTa
Ce/IbCKOXO3ANUCTBEHHOM
3emM/elt cnepyeT CBA3bIBATb
KaK C MpPOCTPaHCTBEHHbIMMU
OT/IMYMAMU B 3eM/1e/e/IbYeCKUX
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CTPYKTYpax, Tak U C OTINHUAMM
Ha ypoBHe ypbaHM3aLmMm ce/IbCKMX
TeppuTopwmii. Takxe HeMsmMeHHoe
M CPaBHWUTE/IbLHO 3Ha4yuMmoe
B/IMAAHWE HA PpermoHa/ibHble
OT/INYUA B YCU/I@EHUM TPaH3aKLUM
Kynan-npogaxu 3eme/lb umena
peAaTenbHocTb ACXH (AreHTcTBa
Ce/IbCKOXO3ANCTBEHHOM
HeABUXKMMOCTH) (C 1 ceHTAGPA
IUMCX-TFocyaapcTBEHHOrO LieHTpa
MOAAEPKKM CE/bCKOrO XO3ANCTBA).

Ha 4JacTHOM PpblHKe
Ce/IbCKOXO03ANCTBEHHOM 3eM/n
B 2017 roAy 3amepgneHue
0603Ha4YMA0OCb He TO/bKO
KO/IM4eCTBOM 3aK/IFOYEeHHbIX
AOTrOBOPOB KYMN/IU-NMPOAANKM
CeNbCKOXO3ANUCTBEHHOM
HeABWMKUMOCTU, HO TaK¥xKe
OTHOCUTE/ZIbHO Hebo/blWUM
yBe/im4eHneMm LeHbl. B 2017 roay
OHa COCTaB/A/a B CpeaHEM 41,3
TbIC. 33 1 F€KTap, @ 3TO 3HAYMT, 4YTO
B CPaBHEHMM C 2016 rog0M LieHa
YBE/MYMAACh TO/IbKO Ha 4%. XOTA 3TO
6b1710 60/1bLUE, YeM MeXKay 2015 U
2016 rogamu, Koraa LieHa Ha 3eM/1H0
B 4acTHOM 0bopoTe yBenn4iniacb
Ha 2,9%, HO rOpa3A0 MeHblue, YeM B
AByx nepuogax: (19,4%) B 2014-2015
rofAax, a Takxe Mexay 2013 1 2014
rogamu (22,7%). OA4HOBpeMeHHO
B 2017 roAy CTa/M HarAAAHbIMU
3Ha4YMMble pernoHa/bHble OT/INYUA
B YCU/I€HUM U HanpaB/IEHHOCTU
M3MEHEeHUNH B PbIHOYHOM
cToumoctn 3emaun. OgHaKo
pa3Hoobpasue 3TUX U3MEHEHUI
He MOB/IMA/I0 Ha NPOCTPAHCTBEHHOE
anddepeHLpoBaHUe B PbIHOYHOM
CTOUMOCTHU 3eM/1. B 2017 roay,
nogo6HO KaK B npoLu/ible rogbl,
camble goporue 3emam 6biau
pPacno/ioxeHbl Ha TeppUTOpUK
KyaBcko-lTomopckoro BoeBoACTBa
(55,9 ThIC. 3710TbIX 3a 1 FeKTap) u
Be/iMkonosbcKkoro BoeBoaCcTBa
(56,7 TbIC. 3710TbIX 32 1 reKTap),
TO eCTb Ha TeppuTOpuUAX,
KOTOpble OT/IM4AIOTCA BbICOKUM
YPOBHEM Pa3BUTUA CE/IbCKOTO
X03AMCTBa. [eweBne BCero
3eM/1t0 MO>KHO 6bl1/10 MprobpecTtu
B TEPPUTOPMA/IbHO Pasapob/1eHHbIX
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M OT/IMYAIOLLUXCA OCOBEHHBIMM
MPUPOAHO-KAMMATUYECKUMMU
cBoiicTBamu MogKapnaTckom
(24,2 TbIC. 3/10TbIX 32 1TeKTap) U B
CBEHTOKLUMCKOM (27,9 TbIC. 3/10TbIX
33 1reKTap) BOEBOACTBAX.

B 2017 roagy, B oT/An4mne ot
npeapblAyLLero roga, yMeHbLIeHUIo
nogBepr/AnCb Takxke ob6opoThl,
KOTOpble CcOBepllaZinCcb B He
PbIHOYHOM POpMe, Kacaromecs,
r/1aBHbIM 0bpa3om, ceMelHoM
nepepgayv npasa cO6CTBEHHOCTH
Ha 3eM/1t0. B onucbIiBaemblIi nepuog,
HOTapua/ibHble KOHTOPbI OTMETU/N
65,6 TbIC. TAKMX 4OrOBOPOB M UX
Obl/10 Ha 13% MeHblUe, YeM B 2016
roAy, Korga 3ak/to4eHo 75,4 ThbiC.
AOroBOPOB, @ UX KO/IMYECTBO
Obln0 Bblwe Ha 8%, 4yem B 2015
rogy. OTMeYeHHbIM B 2017 roay
cnag, ycu/sieHus He pbIHOYHOTrO
0b60poTa Ce/IbCKOX03ANCTBEHHOM
HeABMXMUMOCTbIO Dbl CBA3aH
He TO/IbKO C AeNCTBYIOLWUMU
NMPUHLUMNAMMU ero
$YHKLUMOHMPOBAHMA, HO TaKXke
c ero 60/1bLWOM MHTEHCUBHOCTbIO
B MpOLU/Ible rogbl.

B obwmx yepTax, B 2017 roay
B OYepesHOM pa3s yMeHbLInAaCh
po/ib pbIHOYHOro ob6opoTa B
dopmax coOBCTBEHHUYECKUX
M3MEHEHWI Ce/IbCKOXO3ANCTBEHHOM
HEeABUXWMMOCTU B MNO/b3y
TPaH3aKLMN HE PbIHOYHOrO
XapakTtepa. [pn 3ToM Be/M4mMHa
3TOro cnaga 6bi71a peLmTeNbHO
MeHblLle, Yem paHee. B 2017 rogy
pPbIHOYHbIE Mepeaayn 3eme/b
cocTaBnanu 46,7% oT BcCex
HOTapMa/IbHO 3aperucTPUPOBaHHbIX
U3MeHEeHMIM COBCTBEHHOCTH, B 2016
roAy UX NPOLEHT COCTaBAAN 48%, a
B 2015 roay - 57%.

C 1992 roga A0 KOHUA 2017
roga npoAaHo OKO/O 2,71 M/IH.
rekTapoB 3emau u3 doHaa
CXCTK (CenbcKkoX03AMCTBEHHOM
cobcTBeHHOCTH [OCyAapCTBEHHOMO
KasHayelncTBa), YTO COCTaBU/IO
57,2% OT BCex nepegaHHbIX

3eme/b. bosiee No/10BUHLI BCe
MOBEPXHOCTU NPOAAHHBIX 3eMe/lb
6bl/1a pacro/ioxKeHa Ha TeppUTOpum
yeTblpex BOEBOACTB: 3anagHo-
[MTomopckoro, Hu»kHecune3cKoro,
Be/mkono/sibckoro n BapmuHcko-
Masypckoro. 3a Becb nepuog,
TOProB/IM Ka3HayenCcKom 3emsen
CpaBHWTE/IbHO HauBbICLWAA
npoAaka HeaBUXKUMOCTU POHAA
CXCIK otmeveHa B 1996 roay
(193 TbiC. reKTapoB) U B 2002 rogy
(159 TbIC. reKTapoB), NpY 3TOM
yale Bcero oHa popmMmpoBanach
Ha ypOBHe OKO/0 100 TbIC.
rekTaposB. B 2017 rogy npogaHo
4,1 TbIC. FEKTApPOB, B TOM YMuC/ae
6e3 TeHgepa 1,7 TbIC. FEKTapoOB
(apeHgaTtopam 1,6 TbIC. FTeKTapoB),
a B TeHAepax 2,4 TblC. FeKTapoB.
ABHO 60/1€e HU3KUIA, B CPaBHEHUM
C MpoW/bIMKU rogamu, obbem
npogaxu ool CBA3aH, npexae
BCEro, C AeMCTBYIOLLUM 3aNpeToMm
Ha NpoAaxy rocyAapCcTBeHHOM
3emM/u (BHe onpegeseHHbIX
UCK/OYEHMI). MeHbLUMIA YPOBEHb
NPOAAXKM Ce/IbCKOXO3ANCTBEHHOM
HeaABUXMMOCTU U3 PpoHaa CXCI'K
NoB/1€K MNPUOCTAHOB/IEHUE
yBe/IMYUBAOLLErocsa TpeHaa ux
LieHbl. CTOMMOCTb MOKYTKM 1 reKTapa
Ce/IbCKOXO3ANCTBEHHOM 3eM/IN U3
doHaa B 2017 6b1/1a Ha 3,8% MeHbLLUe,
4yeM B 2016 rogy, TOrga Kak Mexay
2015 1 2016 rogamu oTMeyeH pocT
LeHbl Ha 3eM/10 Ha 7%.

MHCTUTYLIMOHHbI KOHTPO/Ib Ha,
060pOTOM Ce/IbCKOX03ANCTBEHHOM
HEeABUXUMOCTbIO, KOTOPbI
BbinoaHAno ACXH, a ¢ 1
ceHTAGpPA 2017 ropga TUMNCX,
Obln  CcBA3aH C Bblgaven
cornacuMa Ha npuobpeTeHue
Ce/NbCKOXO3ANCTBEHHOM
HEABUXUMOCTU APYTUMHU
cybbeKTaMu, Yem UHAMBUAYA/IbHbIE
depmepbl, Ha MU3IMEHEeHUe
COY4aCTHUKA WK NMPUCOeAMHEHNE
HOBOro K obLecTBy, a Takxe
Ha npuobpeTeHne B3HOCOB
M aKuuK B 06LLLeCTBaX TOProBoro
npaBa, KOTOpble BAajetoT
Ce/NbCKOXO3ANCTBEHHbIMMU
3emnaMu. OH TaKxke cpgenan



BO3MOHbIM npuobpeTteHue
CeNbCKOXO3AUCTBEHHOM
HeABUXNMMOCTU Ha OCHOBAHWUA
npasa npeumyuiectBa Ha
MOKYIMKY W/IM Ha BbIKYM, @ TaKxe
Nno NMCbMEHHOMY TpeboBaHUIO
LeAeHTa 3emM/M B CUTyauuu
oTCyTCTBUA cor/acuA Mpeacepatens
ACXH (Tenepb leHepasbHOro
avpekTopa MUNCX) c uensto ee
nosgHenWwer nepenpogaxu,
rnaBHolMm o6pasom, panAa
yBEe/IMYEHNA CEMEMHbIX XO3ANCTB
MHAMBUAYANbHBIX pepMepoB.

B 2017 ropy noctynuao
17,7 TbiC. 3aABOK Ha Bblgayy
cornacua Ha npuobpeTteHue
CeNbCKOXO3ANUCTBEHHOM
HeABUXMMOCTU. PacCMOTPEHO 15,2
TbIC. 33aABOK, KOTOPbIE KacarTcsA
n/iowaan 45,7 TblC. F€KTapoB,
Bbl4aHO OKO/10 14 TbIC. COT/IaCUi
(92%), koTOpble 0xBaTbIBa/M 38,1
TbIC. reKTapoB (83%).

Bblno/HAA No/HOMOYMA U3
o6/1acTK nNpaBa npeumyLlecTsa
Ha TMNOKYMNKY U BblKyn
Ce/IbCKOXO3ANUCTBEHHOM
HeABUXMMOCTH, B 2017 rog, ACXH
(Tenepb TUMCX) cocTtaBuao
4 3anB/IeHMA, KacatoLLmMecs npasa
npeumMylLecTBa Ha MOKYMKY
OTHOCUTE/IbHO HeABUNKMUMOCTH
obuelt naoLaabo 89,05 reKTapos.
B TO e BpemA cocTas/eHo 139
3afB/I€HMIA Ha N0/1b30BaHME NMPaBOM
npeumyLLecTBa Ha MOKYMKY U
BbIKYIM B3HOCOB U aKLuMM 00LLLeCTB
TOProBOro NpaBa Ha CyMMY OKO/10
2,5 M/H. 3/1.

McnonHAaAa o06A3aHHOCTb
npuwobpeTeHMUSA A
CeNbCKOXO3ANUCTBEHHOM
HeABUMKUMOCTM MO 3aABKE Lie/eHTa,
B 2017 rogy ACXH u TUMNCX
npruobpeno B 0bLeit C10XKHOCTH
1 077 FreKTapoB, TO ecTb 61% OT
obuen naowaau, OXBa4eHHOM
TpebOoBaHUAMM MOKYMKU, HA CyMMY
41,7 M/IH. 3/

Kpome nepegaym npas
COBCTBEHHOCTM Ha 3eMm/to
CeNbCKOXO3AWCTBEHHOM
HeABMXMMOCTU B pe3y/bTaTte
BbINO/IHEHUA TPAH3AKLMUIA Kyniu-
NPOAAXKM, NIV Mepesayun 3emMam
B paMKax CembM, cyw,ecTByeT
BO3MOMHOCTb YCTYMNUTb CBOU
npaBa Ha Mo/Ib30BaHMeE 3eM/en,
TO eCTb NepeAaTh MX Ha BpemA 3a
ornpege/ieHHyto On/aaTy, uam cAaTb
B apeHAay. B no/sibCKnx ycnosuax
apeH4a MMeeT MHOrO0/IeTHIOH
TpaguLMIo, HO ee Aa/IbHOCTb He
TaKasA 00/bLUan, Kak B HEKOTOPbIX
cTpaHax EBponeiickoro cotosa, rae
B 3TOW pOpMe UCMO/b3yeTCA gaxe
60/1ee 60% Ce/IbCKOXO3ANCTBEHHbIX
3eMe/ib. TaKKe B Hallel cTpaHe
MacwTab apeHAbl noaggaeTca
NOCTENEHHOMY pacCLUUPEHMUIO.
JTOMy NOCnocobCcTBOBANO, NpexKae
BCero, Hebo/IbLLOe Npea/loKeHue
3emMe/lb, BbICTaB/I€HHbIX Ha
npoAaxy, a TaKXe BblCOKasA
CTOMMOCTb MX NpuUobpeTeHus,
npv OAHOBPEMEHHOM CTPeM/IEHUU
YaCTU XO3ANCTB K paclUMpPEHUIO
MacliTaboB NpOM3BOACTBA.

B MNo/bLue Ha pacrnpocTpaHeHue
apeHAbl Ha pblHKe 3eMAu
NnoB/MA/QA, F/1aBHbIM O0bOpasom,
aeAaTtenbHocTb ACXH, KoTopoe
0cO06eHHO B Ha4a/IbHOM repuoge
cBoero QyHKLUMOHUPOBAHMUA
nponaraHauposasio 31y dopmy
06yCTpOICTBa 3eme/lb, MPUHATBIX
B poHA FoCcysapCcTBEHHOM Ka3Hbl. B
2017 ro/y B apeH/e 0CTaBa/soCh 1034
TbIC. FEKTAPOB rOCYAAPCTBEHHbIX
3emesib (TO ecTb 21,8% oT 0bLyero
KO/n4yecTBa 3eMe/lb, NPUHATbLIX
B ¢oHa locysapcTBeHHOM
KasHbl). [pUHATUE apeHAbl, KaK
OCHOBHOWM popMbl 0BYCTpOICTBA
3emenb ¢poHga CXCIK, Hawo
CBOE OTparkeHue B yBe/IMHEeHUU
MacwTaboB apeHabl. B 2017 roay v3
¢$OoHAa apeHA0BaHO MOYTH 53 ThIC.
reKTapoB M 3TO Obl/1a MOBEPXHOCTb
Ha 10% MeHblle, YeM rog paHee,
HO Ha 43% 60/1blle B CPaBHEHWUU
€ 2015 roA0M.

BbicoTa CTaBKM apeHAHOM NaaThl
3a 3em/n, apeHgyemble 13 doHaa
CXCTK, B 2017 rogy coctasuia 7,7
AT. TILLEHULBI C 1 FeKTapa, YTo Obl/10
Ha 397% MeHbLLe B CPaBHEHUM C 2016
roAoM v NpeaCcTaBAA/No OKO/O 2/[3
BE/IMYMHbBI ON/1aThbl 33 apeHAY B 2014-
2015 rogax.

B cpaBHeHun c dopma-
/IM30BaHHOW npoueaypoM
nepegayv apeHAabl 3eM/AU U3
¢doHaa (oTae/bHbIE NMO/NOKEHUA,
Kacawowmeca 6esTeHaepHbIX
M TeHaepHbIX GOpM apeHabl),
YacTHaA apeHga 6bl1a cnabo
nogKkpen/seHa OpUAUYECKHU,
MOCKO/IbKY 3TO YalLe Bcero bblam
YCTHbIE 4OrOBOPEHHOCTU MEXAY
3aMHTepeCcoBaHHbIMM CTOPOHAMMU.
DTO Kacaznocb Kak nepuoga
apeHabl (06bIYHO 2-5 /1eT), Tak
M BE/IMYMHbI apeHAHbIX nAat
(06blYHO O6HOBAAEMbIX
Kaabli rog).

Ha ocHoBaHuK nccaeg0BaHNi,
nposegeHHbIx B UICXulMN-r'mn,
MOHO OLLeHUTb, YTO aKTya/IbHO
OKO/10 20% XO3AMCTB MO/b3YOTCA
CcO6CTBEHHOM M apeH40BaHHOM
3emael. ApeHpga CayxuAaa,
r/1aBHbIM 06pasom, yBe/IM4eHuto
MacwTaboB nNpou3BOACTBA
e/AVHuL, KOTOpble CTPEMUIUCH
YKpenuTb CBOI PbIHOYHYIO
NO3uULUUIO M pacrnopAXKaanCh
CpaBHUTeAbHO 6GosbwWUM
cob6CTBEHHbBIM MPOU3BOACTBOM.
ApeHga rpynnupoBaaach
B MHAMBUAYA/IbHBIX XO3ANCTBAX
C OTHOCUTenbHO 60/1bLIOMN
TeppuTopmen. Cpeamn XO3AICTB,
umetoumx 6o0s1ee 20 rekTapos
CXY (cenbcKOX03ANCTBEHHbIX
yroawi), CBblLLE MO/I0BUHbI 6bI/10
OpraHM3oBaHO, OMUpasAcCb Ha
COOCTBEHHYIO U apeHAyeMmylo
3emat0. Mexay cybbekTtamm
C apea/ioM He MeHblLLe 50 FeKTapoB
CXY, 70% depmepoB apeHa0Ba/0
3emM/1t0, MpU 3TOM apeHga
OXBaTblBa/a CBbIE MO/IOBUHbI
MCNno/ib3yeMon TeppuTOopUmn
Ce/IbCKOXO03ANCTBEHHbIX 3eme/lb.
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CornacHo LCY, B 2017 roay
apeHAHble N1aTbl HA MEXKCOCEACKOM
PbIHKE COCTaB/IA/IM B CpesHem 1000
3710TbIX 33 1 rekTap CXY u 6bian
Ha 8,8% Bbllwe, 4emM B 2016 roay.
B 3TO BpemA Ha MexKcoceaCKui
PbIHOK apeH/bl 3HaYMMOe B/IUAHME
umena geatebHOCTb ACXH (Tenepb
rLNCX), KoTopoe, COr/IacHO HOBBIM
HOPUANYECKUM PEry/IMPOBaHUAM,
Ha4a/0 npegnoymTaTh 3Ty Popmy
ynopsago4eHua 3eme b n3 GoHaa.
Ha BblOpaHHbIX TeppuUTOpPUAX
CTpaHbl 3TO CYLWECTBEHHO
yBe/AN4YMBaaO MNpeanoxKeHune
apeHabl.

Mpu aHanusze cuTyaummn Ha
pbIHKE Ce/IbCKOXO03ANCTBEHHOM
3eM/M B 2017 roay caeayet
y4yecTb TOT paKT, HTO HEM3MEHHOe
ycuneHue OnumcbiBaeMblx
TeHAEHUMN OblI0 pernoHaibHO
andpepeHUMPOBAHHO, 4YTO
HernocpeACTBEHHO BO3HWKA/O0
M3 MEeCTHOro xapakTepa
X03AWCTBOBAHUA UMYLLECTBOM,
KOTOpbIM ABAAETCA 3em1A. OgHaKo
NPV NOUCKE NPUYMH CTAarHaLmMm Ha
PbIHKE 3eM/U MeXKay 2017 rO40M
n 6os1ee paHHUM MNepuUoAOM,
XOTA M MnopgyepkuBaeTcH,
npexae Bcero, 3Ha4eHue HOBbIX
3aKOHOZAaTe/IbHbIX pery/IMpoBaHui,
He/b3A He Y4UTbIBaTb C/1e4CTBUA
YyBE€/MYEHHbIX TMNOKYMNOK
Ce/IbCKOX03ANCTBEHHbIX 3eMe/lb
B 60/1ee paHHMe rogbl, 3 0COOEHHO
B 2014 1 2015 rogax. Ha ocHoBaHW®
MHOFO/IeTHUX WUCC/1e0BaHUM
M aHa/M30B CUTyaLUU PbIHKA
3eM/IM MOXHO 3aMeTUTb
peryaapHOCTb B TOM, 4TO noc/e
nepuoAoB ycuaeHua B obopoTte
Ce/IbCKOX03ANCTBEHHBIMM 3eM/IAMU
06bIYHO HacTynaeT 3amMeTHoOe
ocnabneHue 3TOro AB/AEHUSA,
4yTOObI B C/egytolwme ropabl
MOCTENeHHO CHOBA YBE/IMYMBATLCA.
[lpn mHTepnpeTaumm 3TOro
AB/IEHUA HYXHO Yy4yecCTb, 4YTO
B paMKax Ce/1bCKOXO3ANCTBEHHbIX
CTPYKTYp rpynna XO3AMNCTB,
KOTOpble CTPEMATCA YKpenuTb
CBOO PbIHOYHYIO MO3ULMIO Yepes
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MHBECTULMM B 3€M/II0, AB/IAETCA
OTHOCUTE/NbHO CTabuabHOMW,
M Noc/eAyoLLME MOKYMKM 3eM/IW, Kak
npaBu/10, OCYLLECTBAAIOTCA NoC/1e
MO/y4EHMA BbIrOAbl U3 NPeAblAyLLIMX
(OUHAHCOBbIX B/IOXKEHMI.

OcobeHHbIN cermeHT
obopoTa HeABWMNKMMOCTbIO
co3pgaet npuobpeTeHune 3eMam
MHocTpaHuamu. OTHOCUTE/IbHO
TaKMX TPaH3aKUMn Heo6xoaMMO
no/y4nTb pas3pelweHue oT
MWHWUCTPA BHYTPEHHUX ae/1, ecin
OTKa3s He MOCTYMUT OT MUHUCTPA
HauMOHaNbHOM 6e3omacHoCTH,
a B C/1y4ae Ce/IbCKOXO3ANCTBEHHbIX
3emMe/lb - OT MUHWUCTPA Ce/1bCKOro
X03AMCTBA M pasBUTUA cesa.
JTO yc/10BMe He KacaeTcHd
rpaxgaH v npegnpuvHumarenen
M3 rocygapcts EBponelickomn
3KOHOMMYeCKoW 30HbI (E33) 1 u3
LUBeruyapckoi koHdeaepaumu. OHO
OXBaTbIBAET He TO/IbKO MOKYMKY
3eM/M AAA YyAOBAETBOPEHMA
U3HEeHHbIX NnoTpebHOCTEM
M B CBA3M C OCYLLECTB/IAEMOM
X03ANCTBEHHOMN AeATe/IbHOCTbIO,
HO TaKXe MOKYMKY B3HOCOB
W aKLmi 061, eCTB TOProBOro npasa,
KOTOpble HAaXOAATCA HAa TEPPUTOPUM
Mo bLLUM U ABAAKOTCA BAaAe/IbLlamMmu
HeABUXMMOCTH 3eMn. OHU MOTYT
npuobpeTaTb HeABUXKUMOCTb,
B TOM YMC/IE CE/IbCKOXO3ANCTBEHHYHO
M /1IeCHYI0, Ha WAEHTUYHbIX
MPUHLMNAX, KaK NO/AKM.

M3 peecTpoB MHUHMUCTPA
BHYTPEHHUX A€/ Y agMUHUCTPaLIMK
c/eayeT, 4TOo B 2017 roay
MHOCTPaHLbl, Ha OCHOBaHUMU
Tpebyemoro paspelueHus uam 6es
ero Heob6xoAMMOCTH, Npuobpenu
5 464 3emMe/IbHble HeABUXKMMOCTH,
M3 KOTOPbIX 772 HEABUXUMOCTH
M/10LWaAbio 1069,4 reKTapoB UMe/n
Ce/IbCKOXO3ANCTBEHHbIN XapaKTep
(24% noBepxHOCTU 3eMe/IbHOM
HeABMXMMOCTU, KOTOPOM Kacanchb
3anucu). Mcxoaga M3 3TOro,
MacLuTab onncbIBAaeMOro AB/1€HUA
Obl/1 60/1blLEe KaK B CPaBHEHUM
€ 2016 roaom (743 HeABUKMMOCTH

n/oLaabio 576 rekTapoB), Tak
1 € 2015 rogoM (351 HEABUKUMOCTb
M/I0LLAAbIO 412 FTEKTAPOB).

B obuwen ca0KHOCTHU, Ha
OCHOBaHWU AaHHbIX, COOpPaHHbIX
MUHUCTEPCTBOM BHYTPEHHUX
A€ U agMUHUCTPaL UK, MOXKHO
3aK/1l04YNTb, UTO B Pa3HOM pexXunume
B 1996-2017 rofbl MHOCTPaHLbl
CTa/n BAageblaMn CBbllle
56,4 TblC. FEKTApPOB 3eMe/IbHOM
HEABUXMUMOCTU, HTO COCTAB/IAET
OKO/10 0,2% NOBEPXHOCTM CTPaHbI.

CpaBHMBaA CUTyauuto Ha
pblHKE Ce/IbCKOXO3ANCTBEHHOM
3emaun B Moablwe ¢ obopoTom
Ce/IbCKOXO03ANCTBEHHOM
HeABUXUMOCTbBIO B APYrUx
€BpOMNenCcKMX CTpaHax, MOXHO
OTMEeTUTb oOnpegeneHHble
CX0ACTBa, KOTOPbIE BblpaxKaoTcs,
B YAaCTHOCTMU, 3aKOHHO
ornpeaeneHHbIMU MPUHLUNAMMU
nepegayu npaea cO6CTBEHHOCTH
Ha Ce/IbCKOXO3ANCTBEHHbIE
3eM/11, KOTOpble, Cpeaur NPoUmX,
onpeAe AT rpynmny /L, UMEHLLUX
NPeUMYLLLEeCTBO K STOMY pecypcy.

LleHa Ha cenbCKOXO3AMCTBEHHbIE
3emM/imn B rocygapcteax EC
B 2017 rogy noO-fnpexHemy
XapaKTepusoBasacb 60/bLLOM
cTeneHbto anddepeHuUMpoBaHns,
KOTOopaA BO3HMKana U3
creumdr4eckoro SKOHOMUYECKOrO
M O6LLEeCTBEHHOrO MO/IOXEeHUA
OT/Ae/IbHbIX CTPaH. HamBbicLLme LeHbl
Ha Ce/IbCKOXO3ANCTBEHHYHO 3eM/1H0
Obl/IM OTMeYeHbl B 04epeaHON pas
B FonnaHguu (59,5 ThiC. €BpO),
a Camble HM13KMe - B MPUOANTUIMCKMX
cTpaHax (/11TBa, /1aTBUA U ICTOHUA),
r/e LieHa Ha Ce/IbCKOXO3ANCTBEHHYHO
3eM/110 He npesblWwana 3,0 TbiC.
eBpo. B MosbLue cpeagHAs LeHa Ha
3em/1t0 (9,7 TbIC. eBpO/reKTap) Ha
YaCTHOM pblIHKe bObl/1a He TO/IbKO
CamMoOl BbICOKOM B MmacliTabe
BCex rocygapcTts EC-12, HO Takske
Obl/1a BbllLIe, 4YEM B HEKOTOPbIX
ctpaHax EC-15 (LUBeuus, dpaHums
U PUHAAHAWS).



|. UWARUNKOWANIA MAKROEKONOMICZNE

W 2018 roku utrzymuje si¢ zblizony
do obserwowanego w drugiej potowie
ubiegtego roku stabilny, ponad pie-
cioprocentowy wzrost polskiej gospo-
darki. Kontynuacja silnych trendéw
wzrostowych w Polsce ma miejsce we
wszystkich podstawowych dziedzinach,
szczeg0lnie w przemysle, budownictwie,
handlu wewnetrznym i transporcie.

Gtownym czynnikiem wzrostu, po-
dobnie jak w dwoch poprzednich latach,
pozostaje spozycie w gospodarstwach
domowych, ktérego dynamika jest zbli-
zona do dynamiki PKB. Sprzyja temu
sytuacja na rynku pracy, a mianowicie
spadek bezrobocia oraz wysoki wzrost
wynagrodzen. Istotng role odgrywa réw-
niez niski poziom stép procentowych,
niezmienianych od marca 2015 roku,
co obniza koszt finansowania kredytem
wydatkéw konsumpcyjnych.

Jednoczesnie, gtownie dzieki fundu-
$zom unijnym, uwidaczniajg si¢ symp-
tomy ozywienia inwestycji publicznych.
Nie ma natomiast jeszcze informaciji
0 zmianie niekorzystnych dotychczas
tendencji w ksztaftowaniu sig nakta-
dow na $rodki trwate przedsigbiorstw.
Rok ubiegty byt pod tym wzgledem
bardzo niekorzystny. Stopa inwestycji
(relacja naktadéw brutto na $rodki trwate
do PKB) osiggnetfa zaledwie 17,7%,
co byto najgorszym wynikiem od 25
lat. W$rdd ogétu krajow UE (stopa in-
westycji 20,1%) zajmowalismy, pod
tym wzgledem, bardzo odlegte, bo do-
piero 23 miejsce. Przyczyng regresu
inwestycyjnego byta przede wszyst-
kim niepewno$¢ co do skali przysztego
popytu i zmian w otoczeniu prawnym,
a szczegolnie w systemie obcigzen
podatkowych, co utrudnia prawidtowg
ocene opfacalnosci ponoszonych nakfa-
déw. Powaznym problemem sg zatory
pfatnicze. Z nieterminowym regulowa-
niem ptatno$ci ma nadal ktopoty prawie
potowa firm. Na aktywno$¢ inwestycyjng
podmiotéw gospodarczych powinno
jednak wkrétce pozytywnie oddziatywaé
bardzo wysokie wykorzystanie zdolnoSci

produkcyjnych, relatywnie niski koszt
i dostepnos¢ kredytow bankowych oraz
zdolno$¢ do samofinansowania znaczg-
cej czesci dziatalnosci prorozwojowe.
Dynamike naktadéw inwestycyjnych
w gospodarce narodowej zwiekszg
wydatki gospodarstw domowych na
inwestycje mieszkaniowe, finansowane
gtéwnie z wiasnych Srodkow.

W rezultacie powyzszych uwarun-
kowan w | potroczu biezgcego roku,
w poréwnaniu z analogicznym okresem
2017 roku, PKB zwiekszyt sie 0 5,2%
i w tempie réwniez przekraczajgcym
5% moze wzrosng¢ w drugim pétro-
czu, wobec 4,8% w catym 2017 roku
Tempo wzrostu gospodarczego Polski
byto znacznie wigksze niz ogétu krajow
Unii Europejskiej, gdzie w | pétroczu
wyniosto 2,2%, przy czym wyzszg
dynamike niz u nas uzyskata jedynie
Irlandia (9,7%).

Dobre dane z gospodarki nie sprzy-
jaja aprecjacii ztotego, ktory w okresie
styczen pazdziernik 2018 roku, w skali
dwunastu miesiecy, stracit na wartosci
do euro 0,3%, a do dolara 6,2%.

Produkcja przemystowa, po wzro-
$cie w 2017 roku o 6,6%, w okresie od
stycznia do pazdziernika 2018 roku byta
0 6,1% wieksza niz przed rokiem, w tym
artykutow spozywczych (stanowigcych
16% catej produkcji przemystu) 0 4,0%,
natomiast produkcja budowlano-monta-
zowa zwigkszyta sie 0 17,9%, podczas
gdy w catym ubiegtym roku wzrost jej
wyniost 12,1%. Ozywieniu w budownic-
twie sprzyjato m.in. rosngce wykorzy-
stanie $rodkow unijnych z perspektywy
finansowej lat 2014-2020.

Szosty rok z rzedu wzrastato zatrud-
nienie, ktére w sektorze przedsiebiorstw,
w poréwnaniu z okresem styczen-paz-
dziernik 2017 roku, byto 0 3,6% wigk-
sze. Decydowat o tym rosnacy popyt
na pracownikow oraz wzrost realnych
wynagrodzen o 5,4%. Byt on wigkszy
niz w poprzednich latach. Przektadato

sie to na dalszy spadek bezrobocia
rejestrowanego, ktérego stopa w koricu
pazdziernika osiggneta 5,7%. Niepoko-
jaca jest jednak obnizajgca si¢ podaz
pracy. Spada bowiem liczba ludnosci
w wieku produkcyjnym, czego nie re-
kompensuije wigksza aktywno$¢ zawo-
dowa o0s6b mfodych. Coraz liczniejsze
sg sygnaty o rosnacych trudno$ciach
w znalezieniu pracownikow na skutek
niedopasowania kwalifikacji do potrzeb
pracodawcow. Aktualnie 42% firm infor-
muje o nieobsadzonych stanowiskach
pracy. Pozytywnie na podaz pracy wpty-
wa i wptywac bedzie zwigkszajgca sie
liczba imigrantéw, gtéwnie obywateli
Ukrainy, negatywnie za$ - obnizenie
wieku emerytalnego, co ograniczy ska-
le wzrostu wspdtczynnika aktywnosci
zawodowej najstarszej grupy wiekowej
(60/65 lat +).

Ograniczajgco na wzrost konsumpcji
wptywato utrzymywanie zamrozenia
wynagrodzen w sferze budzetowej,
dalsza stagnacja realnych $wiadczen
spotecznych (od dtuzszego czasu
sitfa nabywcza przecigtnej emerytury
i renty pracowniczej nie przekracza
poziomu poprzedniego roku o ponad
2,3%) oraz wigksza niz w poprzednich
latach dynamika cen konsumpcyjnych,
ktore byty 0 1,7% wyzsze niz w okresie
styczen-pazdziernik ubiegtego roku,
przy czym zywnos$¢ zdrozata o 3,0%,
bedac, podobnie jak w 2017 roku, gtow-
nym zrodtem pres;ji inflacyjnej. Miato
to miejsce w warunkach niekorzystnie
ksztattujgcych sie dla konsumentow cen
(w skupie i na targowiskach) wigkszosci
podstawowych produktoéw rolnych.

Wysoka pozostawata sktonnos¢
do zakupdw, na co wskazywaty dane
dotyczace sprzedazy detalicznej, ktora
(bez jednostek o liczbie pracujgcych
do 9 osbb) byta, w cenach statych,
w okresie styczen-pazdziernik o 6,5%
wigksza niz rok wcze$niej (w 2017 roku
wzrost wyniost 7,3%). Pozytywnie na
dynamike sprzedazy wptywa stabilny
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wzrost kredytéw konsumpcyjnych dla
gospodarstw domowych.

Pomimo korzystnej koniunktury
w kraju i otoczeniu Polski, drugi kolejny
rok dynamika eksportu jest mnigjsza niz
importu. Po dziewigciu miesigcach br.
eksport, wyrazony w euro, zwigkszyt sie
06,0%, aimport 0 8,6%. Ujemne saldo
obrotow handlowych wyniosto 2,5 mid
euro, podczas gdy przed rokiem osig-
gnieto saldo dodatnie w wysokosci 1,9
mid euro. Najwiekszy wzrost eksportu
(7,2%) dotyczyt krajow strefy euro.

Eksport produktéw rolno-spozyw-
czych zwiekszyt sig 0 5,0%, a import
0 1,9%. Dodatnie saldo wyniosto 6,9 mid
euro, co wskazuje, ze wymiana innymi
towarami w dalszym ciggu przynosi de-
ficyt. Po dziewigciu miesigcach osiggnat
on 9,4 mld euro. Eksport produktéw
rolno-spozywczych hamowaty nadal
restrykcje administracyjno-prawne,
a mianowicie wprowadzone w 2014
roku rosyjskie embargo na import to-
wardw rolno-spozywczych z niektorych
krajow, w tym z Polski i ograniczenia
w eksporcie w zwigzku z wystepowa-

niem u nas afrykanskiego pomoru $win
(ASF). Wptyw tych restrykcji na wynik
handlu byt jednak znacznie mnigjszy niz
wczes$niej oceniano. Polscy eksporte-
rzy z powodzeniem znajdowali nowe
rynki zbytu.

Stabilna byfa sytuacja finanséw pan-
stwa. W okresie styczen-pazdziernik
2018 roku dochody budzetowe zwigk-
szyly sie 0 4,9%, a wydatki 0 3,6%.
Dodatnie saldo wyniosto 6,5 mid z,
wobec 2,7 mld zt w analogicznym okre-
sie 2017 roku.

|l. UWARUNKOWANIA W OBROCIE GRUNTAMI ROLNYMI

W 2017 roku, podobnie jak i w latach
wczesniejszych, skale obrotu ziemig, ich
dominujacg forme, a w konsekwenciji
zmiany strukturalne w rolnictwie ob-
razowaty przede wszystkim procesy
zachodzace w gospodarstwach indywi-
dualnych. W Polsce jest to grupa, ktora
wyznacza dominujgcy model organizacji
produkcii rolniczej, poniewaz obejmuje
okoto 1,4 min jednostek, ktdre uzytku-
ja ponad 90% gruntéw rolnych [1, 28].
W konsekwencji zmiany w obrebie tego
zbioru decydujg o skali obrotu gruntami
rolnymi. W odrdznieniu od osob praw-
nych, wsérdd ktérych przekazywanie
nieruchomosci rolnych z zasady ma
charakter rynkowy i najczesciej odbywa
sie w drodze zakupu lub dzierzawy (cza-
sowy najem), w przypadku gospodarstw
indywidualnych zazwyczaj sg to przejecia
miedzy cztonkami rodziny (darowizny,
spadki). W konsekwencji ponad 90%
indywidualnych gospodarstw rolnych funk-
cjonuje w oparciu 0 majgtek produkcyjny
przekazany kolejnemu pokoleniu [27].
Z dotychczasowych analiz wynika, ze
decyzje dotyczace zmian w areale uzyt-
kowanych gruntow sg przede wszystkim
uzaleznione od gtéwnych zrodet utrzy-
mania rodziny oraz wielkosci i jakosci
przejmowanego majatku.

Z badan przeprowadzanych
w IERIGZ-PIB w latach 2005-2016
wynikato, ze w przypadku likwidacji
catych gospodarstw do obrotu trafiaty
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najczesciej mate jednostki od 1 do 5 ha
UR. W tym przypadku motywacjg wyzby-
wania si¢ posiadanej wtasno$ci najcze-
Sciej byty potrzeby finansowe zwigzane
z inwestycjami w nierolniczg dziatalno$¢
gospodarczg badz che¢ poprawy sytuacii
bytowej, np. zmiany miejsca zamieszka-
nia na blizsze lub lepiej skomunikowane
z miejscem pracy zarobkowej, wsparcie
dzieci, ktore wyemigrowaty ze wsi itp.
Nawet w takich przypadkach przedmio-
tem zbycia zazwyczaj byta tylko cze$¢
posiadanej nieruchomosci gruntowej.
W efekcie w dalszym ciggu ponad 50%
gospodarstw mie$ci si¢ w grupie od 1 do
5 ha, jednak obszar uzytkowanych przez
nie gruntdw zmniejszyt sie w okresie
ostatniego dziesieciolecia z 17 do 12%
catego areatu uzytkow rolnych.

Kolejng grupe gospodarstw, sposréd
ktorych wywodzity sie osoby wyzby-
wajace sie gruntéw stanowity jednost-
ki 0 obszarze od 10 do 15 ha. Tylko
w okresie 2005-2011, kiedy przepro-
wadzano ostatnie badania panelowe na
reprezentacyjnej pod wzgledem struk-
tury obszarowej prébie, ich zbiorowo$¢
ulegta zmniejszeniu az 0 30%. W wielu
przypadkach wyzbywano si€ tylko czesci
uzytkowanych gruntéw, a gospodarstwo
zasilato zbiér mniejszych obszarowo
jednostek. Taka sytuacja najczesSciej
miata miejsce, kiedy cze$¢ cztonkow
rodziny byta aktywna zawodowo poza
rolnictwem.

Podkresli¢ nalezy, ze wraz ze wzro-
stem konkurencyjnosci na rynkach rol-
nych gospodarstwa z opisywanej grupy
obszarowej znalazty sie w szczegblInie
trudnym potozeniu, bowiem posiadany
majatek produkcyjny zazwyczaj byt zbyt
skromny by mogty one doréwnywac
bardziej wyposazonym jednostkom.
W wielu przypadkach brak $rodkow
na niezbedne inwestycje uniemozliwiat
wzmocnienie pozycji rynkowej i uzna-
wano, ze taczenie pracy zarobkowe;
z prowadzeniem dziatalno$ci rolniczej
staje sie nieoptacalne. Liczebny ubytek
tej grupy nalezy zatem postrzegac jako
dopasowywanie posiadanej wtasnosci
do ograniczania skali produkcji, zazwy-
czaj gtéwnie na wtasne potrzeby.

Analiza dostepnych danych empi-
rycznych wykazata, ze poza przypad-
kami losowymi, prywatny rynek ziemi
rolniczej od strony podazowej ksztat-
towany byt gtéwnie przez wiascicieli
opisywanych grup gospodarstw.

Przez caty okres funkcjonowania
rynku ziemi oferty zbycia nieruchomosci
rolnych pochodzgce z gospodarstw
indywidualnych nie zaspokajaty skali
popytu. Prywatni uzytkownicy gruntow
nawet w sytuacji, gdy nie prowadzili
rolniczej dziatalno$ci produkcyjnej nie
wyzbywali sie posiadanych wtasnosci
uznajac, ze stanowig one zyskowng
lokate kapitatu oraz zabezpieczajg



podstawowe potrzeby rodziny w przy-
padku utraty mozliwo$ci zarobkowania.
Ten ostatni czynnik odgrywat znaczaca
role zwtaszcza w okresach wzmozone-
go bezrobocia, natomiast w ostatnich
latach szczegolnie istotng role spetniata
wzrastajgca renta kapitatowa z tytutu
posiadanej wtasnosci.

Wraz z wprowadzeniem gospodarki
opartej na konkurencji rynkowej popyt
na nieruchomo$ci rolne byt powigzany
gtéwnie z dazeniami tych uzytkowni-
kow gospodarstw, ktérzy juz wezesniej
wyrdzniali sie pod wzgledem zasobow
majatku produkcyjnego oraz by sprosta¢
nowym wymogom i utrzyma¢ wysoka
i stabilng pozycje w strukturach two-
rzacego sie agrobiznesu musieli zwigk-
sza¢ skale produkcji, standaryzowac
jej jakos¢ itp. Zazwyczaj wymagato to
rozszerzenia obszaru upraw. Kolejnym
stymulatorem zwigkszania popytu na
nieruchomosci rolne byto wsparcie
otrzymywane przez rolnictwo po wstg-
pieniu Polski do UE. Objecie polskich
rolnikdw WPR, a zwtaszcza uruchomie-
nie dopfat bezpo$rednich bardzo szybko
zaowocowato dynamicznym wzrostem
ceny ziemi rolniczej.

Coraz silniej zaznaczajgca sie nie-
réwnowage popytowo-podazowg w ob-
rocie ziemig rolniczg wzmacniat lokalny
charakter tego rynku. W regionach,
gdzie potozone byty grunty z Zasobu
Skarbu Panstwa, (pochodzace gtownie
z likwidowanych ppgr) mozliwo$ci po-
wigkszenia obszaru gospodarstw byty
zdecydowanie wicksze niz w regionach
z dominacja prywatnej wtasnosci ziemi.
Jednak, wraz ze wzrostem popytu na
Ziemig, areat niezagospodarowanych
gruntéw Zasobu stopniowo sig zmniej-
szat i juz w 2013 roku do rozdyspono-
wania pozostawato zaledwie okoto 300
tys. ha (z og6tu 4,7 min ha przejetych
w 1992 roku)

Z punktu widzenia prorozwojowych
przeobrazen strukturalnych polskiego
rolnictwa, zwtaszcza wobec utrzymu-
jacego sie rozdrobnienia agrarnego,
narastajacych nieréwno$ci regionalnych
W poziomie rozwoju gospodarstw indy-

widualnych, a takze zjawisk spekulacyj-
nych w obrocie ziemig oraz narastajgcej
konwersji ziemi na cele nierolnicze or-
gany panstwa podijety dziatania majace
w swych zamierzeniach na celu zaréwno
ochrone ziemi rolniczej, ale réwniez
stymulowanie i kontrole przemian agrar-
nych, by mogty one gwarantowa¢ nie
tylko bezpieczenstwo zywnosciowe
kraju, ale przyczyniaty sie rowniez do
poprawy konkurencyjnosci polskiego
rolnictwa i zapewniaty odpowiedni po-
ziom dochodéw rolniczych.

W odniesieniu do obowigzujgcego
w Polsce ustawodawstwa w zakresie
rynkowego i nierynkowego przenosze-
nia praw do nieruchomosci rolnych,
aktem prawnym najsilniej determinuja-
cym skale obrotdw ziemig rolniczg jest
ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego
z 11 kwietnia 2003 roku z pdzniejszymi
zmianami, przede wszystkim wprowa-
dzonymi w ustawie z dnia 14 kwietnia
2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy nie-
ruchomosci z Zasobu Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa oraz zmianie niektrych
innych ustaw. Wprowadzane tymi akta-
mi regulacje prawne w coraz szerszym
zakresie odnosity sie rowniez do zasad
obrotu nieruchomos$ciami rolnymi beda-
cymi wtasnoscig 0sob fizycznych [31].

Wprowadzone z dniem 30 kwietnia
2016 roku rozwigzania legislacyjne
w obrocie ziemig rolniczg szczegoto-
wo regulujg zasady obrotu gruntami
rolnymi, nabycia nieruchomo$ci rol-
nych, udziatu badz czesci udziatu we
wspotwtasnosci nieruchomosci rolnej,
nabycia akcji i udziatéw w spofce pra-
wa handlowego bedacej wtascicielem
nieruchomosci rolnej. Okreslajg row-
niez w pewnym zakresie zasady obrotu
nieruchomoséciami rolnymi o charakte-
rze rodzinnym.

Obowigzujace w 2017 roku regulacije
prawne w obrocie gruntami rolnymi nie
majg zastosowania tylko w odniesieniu
do tych nieruchomosci rolnych, ktére
zostaty przeznaczone w planach zago-
spodarowania przestrzennego w catosci
na cele inne niz rolne, zabudowanych
0 obszarze mniejszym niz 0,5 ha

(tzw. siedlisko), gruntéw rolnych mniej-
szych niz 0,3 ha. Co do zasady, ziemie
rolng moga nabywac: rolnicy indywi-
dualni, ale powierzchnia nabywane-
go gruntu wraz z ziemig wchodzaca
w sktad gospodarstwa rodzinnego na-
bywcy nie moze przekracza¢ 300 ha
uzytkow rolnych; osoby bliskie wobec
zbywcy (zstepni, wstepni, rodzenstwo,
dzieci rodzenstwa, matzonek, osoby
przysposabiajace i przysposobione);
jednostki samorzadu terytorialnego;
Skarb Panstwa lub dziatajacy na jego
rzecz KOWR, parki narodowe; ko$cielna
i wyznaniowa osoba prawna; spadko-
biercy w wyniku dziedziczenia oraz za-
pisu windykacyjnego; nabywajgcy na
podstawie art. 151 lub art. 231 kodeksu
cywilnego oraz kupujacy w toku poste-
powania restrukturyzacyjnego w ramach
postepowania sanacyjnego. Wprowadza
sie rowniez konieczno$¢ osobistego
prowadzenia dziatalnosci rolniczej na
obszarze nabytej nieruchomosci rolne;
oraz zakaz jej zbywania w okresie 10
lat od przeniesienia wtasnosci. Wejsé
w posiadanie gruntéw rolniczych, akcji
i udziatow w spotkach posiadajacych
nieruchomo$ci rolne, mogg rowniez
podmioty i osoby fizyczne, ktére uzy-
skaty stosowne zgody w formie decyzji
administracyjnej.

Ustawodawca, sprawowanie kon-
troli nad przestrzeganiem ustawy
o0 ksztattowaniu ustroju rolnego na
prywatnym rynku powierzyt Agenciji
Nieruchomosci Rolnych (ANR), kt6rej
obowigzki z dniem 1 wrze$nia 2017
roku przejat Krajowy O$rodek Wspar-
cia Rolnictwa (KOWR). Dawaty one
tej instytucji mozliwo$¢é nabywania
prywatnych nieruchomosci rolnych
od ich wtascicieli, w celu pdzniejszej
odsprzedazy, gtownie na powigksza-
nie gospodarstw rodzinnych rolnikdw
indywidualnych. Nabycie odbywa sie
na podstawie prawa pierwokupu (przy
umowach sprzedazy) lub prawa na-
bycia (potocznie zwanego prawem
wykupu), przy innych transakcjach
przeniesienia wiasnosci nieruchomosci
rolnych (np. przy umowach darowizny,
aportu, spadku). Ustawowo z prawa
pierwokupu i wykupu, instytucja do
tego powotana mogta skorzystac
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w kazdym przypadku. Rownocze$nie,
przewidujgc mozliwos¢ nie wydania
zgody przez Prezesa ANR, a od 1 wrze-
$nia 2017 roku Dyrektora Generalnego
KOWR, ustawodawca natozyt obowigzek
nabycia nieruchomosci rolnej na pisemne
zadanie zbywajgcego nieruchomo$¢ [32].

W ramach dziatalno$ci KOWR zacho-
wane zostaty odrebne, niz w odniesieniu
do obrotu miedzysasiedzkiego, proce-
dury przy przejmowaniu nieruchomosci
z Zasobu Skarbu Panstwa. Dotyczg one
zasad wyceny gruntow, organizaciji prze-
targbw i wyboru kontrahentéw, a takze

form zagospodarowania ziemi. Z racji
aktualnie obowigzujgcych przepisow
wstrzymujgcych zakup ziemi z Zasobu
WRSP, obecnie wyzej wymienione po-
stepowania stosowane sg w wigkszosci
w odniesieniu do obrotu gruntami Skarbu
Panstwa w formie dzierzaw.

lll. ZASADY GOSPODAROWANIA GRUNTAMI ROLNYMI
SKARBU PANSTWA

Funkcjonowanie Agenc;ji
Nieruchomosci Rolnych

i Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa w odniesieniu

do gospodarowania ziemig

z Zasobu Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

Agencja Nieruchomosci Rolnych,
nastepca prawny Agencji Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa, ktorej z dniem
1 wrzesdnia 2017 og6t praw i obowigz-
kow przejat Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa (KOWR) stanowita parstwowa
osobe prawng, instytucje powiernicza,
ktorej Skarb Panstwa powierzyt wyko-
nywanie praw i obowigzkow zwigzanych
z gospodarowaniem mieniem Skarbu
Panstwa, w tym réwniez te wynikajgce
z decyzji administracyjnych. Agencja
dziatata na podstawie ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 roku o gospodarowa-
niu nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa (ugnrSP), na zasadzie samofi-
nansowania pokrywajac koszty funkcjo-
nowania z wptywow z gospodarowania
powierzonym majgtkiem. Uzyskiwane
nadwyzki finansowe wptacane byty do
budzetu pafstwa.

Dziatania Agencii jako powiernika,
stanowity w pewnym sensie ustawowe
uscislenie zadan naczelnego organu
administraciji, jakim jest Minister Rol-
nictwa i Rozwoju Wsi, ktory nadzoruje
funkcjonowanie tej instytucii.

Agencja, wykonujac natozone
na nig przez ustawodawce zadania,
postugiwata sie nie tylko mechani-
zmami cywilnoprawnymi, ale rowniez
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administracyjno-prawnymi, w szczegblno-
§ci po ostatniej nowelizacji z 2016 roku.

Ustawa z dnia 19 pazdziernika
1991 roku o gospodarowaniu nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
w swym pierwotnym ksztafcie weszta
w zycie z dniem 1 stycznia 1992 roku.
Jej uchwalenie miato $cisty zwigzek
z transformacjg ustrojowa, ktorej jednym
z podstawowych zatozen byto odej$cie
od gospodarki centralnie sterowanej,
opartej na wtasnoSci panstwowej na
rzecz gospodarki wolnorynkowej, opartej
na wiasno$ci prywatnej. ANR realizowata
zadania wynikajace z polityki panstwa,
w szczegolnosci zwigzane z restruktu-
ryzacjg i prywatyzacjg przejetego mienia
panstwowego w rolnictwie, tworzeniem
warunkow sprzyjajacych racjonalnemu
wykorzystaniu potencjatu produkcyjnego
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa oraz poprawy struktury obszarowe;
gospodarstw. Przepisy tej ustawy na
przestrzeni catego okresu jej obowig-
zywania ulegaty licznym modyfikacjom.
Kolejne nowelizacje wynikaty w gtow-
nej mierze z praktycznych problemow
w stosowaniu poszczegdinych przepisow
tej ustawy. Zwigzane byty one réwniez
z przeobrazeniami w zakresie stosunkow
ekonomicznych i politycznych, ktore zo-
staty zapoczatkowane na poczatku lat
dziewigédziesigtych ubiegtego wieku
i trwajg do chwili obecnej.

Agencja, obejmujac we wtadanie po-
wierzone przez ustawodawce sktadniki
mienia Skarbu Panstwa, wykonywata
we wiasnym imieniu prawa i obowigzki
Z nimi zwigzane w stosunku do oséb

trzecich. Przekazane Agenciji mienie sta-
nowito wydzielong cze$¢ majatku Skarbu
Panstwa - tworzyto Zasb Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa (Zasob). W sktad
Zasobu weszto mienie likwidowanych
panstwowych przedsiebiorstw gospo-
darki rolnej (ppgr) wraz z ich zobowig-
zaniami oraz inne nieruchomosci rolne
stanowigce wtasno$¢ Skarbu Panstwa,
np. z bytego Panstwowego Funduszu
Ziemi (PFZ). Zasadnicza cze$¢ gruntow,
ponad 80%, tj. 3 762,1 tys. ha pochodzita
z bytych ppgr. tacznie do kofca 2017
roku do Zasobu przejeto 4 742 tys. ha.

ANR (obecnie KOWR) odegrata
znaczaca role w kreowaniu rynkowe-
go obrotu ziemig rolng. Dotyczyto to
przede wszystkim sformalizowanego
rynku dzierzaw rolniczych w obrebie
gruntéw panstwowych i sprzedazy
nieruchomosci rolnych, w kierunku
wzmocnienia prywatnych gospodarstw
rolnych, przede wszystkim o charakterze
rodzinnym. Zdynamizowanie sprzedazy
nieruchomo$ci rolnych i innych grun-
téw bedacych dotychczas wiasnoscia
Skarbu Panstwa, w zasadniczy sposéb
zwigkszyto udziat sektora prywatnego
w strukturze wiadania ziemig rolnicza.
Agencja realizowata proces prywatyzacji
gtéwnie poprzez sprzedaz, ktéra byta
w ostatnich latach dominujgca forma
rozdysponowania gruntow, a takze po-
przez obecnie preferowang dzierzawe
ziemi i inne formy gospodarowania tym
mieniem np. nieodptatne przekazanie
gruntéw uprawnionym podmiotom.

Od 2003 roku ANR stata sie row-
niez uczestnikiem prywatnego rynku



ziemi rolniczej. Na mocy ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 roku o ksztafttowa-
niu ustroju rolnego (UKUR) uzyskata
mozliwo$¢ nabywania, w okreslonych
sytuacjach, prywatnych nieruchomosci
rolnych, w celu ich pézniejszej odsprze-
dazy, gtéwnie rolnikom indywidualnym
powiekszajagcym areat uzytkowanych
gospodarstw rolnych.

Nabywanie gruntéw odbywato si¢ na
podstawie prawa pierwokupu (przy umo-
wach sprzedazy) lub prawa nabycia — po-
tocznie zwanego prawem ,wykupu” oraz
przy innych transakcjach przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci rolnych (np. przy
umowach darowizny, aportu). Uprawnienia
Agencii, w zakresie mozliwo$ci nabywania
gruntéw na rynku prywatnym, dotyczyty
nieruchomosci rolnych, najpierw niezalez-
nie od ich powierzchni, a po nowelizacji
ustawy w 2010 roku — nieruchomosci
0 powierzchni 5 ha i wigkszych, a po
ostatniej nowelizacji nieruchomosci 0,3
ha i wigkszych.

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
Panstwa oraz o0 zmianie niektorych innych
ustaw. Jej zapisy w istotny sposéb zmie-
niaty przepisy o ksztattowaniu ustroju rol-
nego. Mozliwos¢ swobodnego nabywania
nieruchomosci rolnych zagwarantowano
m.in. rolnikom indywidualnym powigksza-
jacym gospodarstwa rodzinne, najblizszej
rodzinie zbywcow (tzw. osoby bliskie),
jednostkom samorzadu terytorialnego,
Skarbowi Panstwa, Agencji Nierucho-
mosci Rolnych i koscielnym osobom
prawnym. Zgodnie z nowymi przepisami
nabycie nieruchomosci rolnych przez
inne podmioty wymagato uzyskania ad-
ministracyjnej zgody wydawanej przez
Prezesa ANR (aktualnie Dyrektora Ge-
neralnego KOWR). W przypadku niewy-
razenia takowej zgody KOWR (wczesniej
ANR) miat réwniez obowigzek nabycia
nieruchomosci rolnych na pisemne
zadanie zbywcy. Umozliwiata rowniez
mozliwos¢ korzystania z prawa nabywa-
nia nieruchomosci rolnych w przypadku
zmiany wspoélnika lub przystgpienia no-
wego wspdlnika do spétki osobowej (za
wyjatkiem gdy zmiany dotyczyty oséb

bliskich) oraz udziatow i akcji w spdtkach
prawa handlowego, ktore sg wiascicie-
lami nieruchomosci rolnych.

Spod dziatania ustawy wytgczono
m.in. nieruchomosci rolne o powierzchni
ponizej 0,3 ha, dawne siedliska rolnicze,
niewykorzystywane do produkcii rolni-
czej o powierzchni nieprzekraczajgcej
0,5 ha, grunty przeznaczone na cele
pozarolnicze z ostatecznymi decyzjami
do daty wej$cia w zycie ustawy, tj. do
30 kwietnia 2016 roku.

Z dniem 1 wrzesnia 2017 roku weszty

W zycie przepisy tworzgce nowe ramy

instytucjonalnego wsparcia rozwoju rol-

nictwa i obszarow wiejskich w Polsce, .

ustawa z dnia 10 lutego 2017 roku o Kra-

jowym O$rodku Wsparcia Rolnictwa (Dz.

U. poz. 623, z pzn. zm.). Przepisy wpro-

wadzajgce ustawe o Krajowym Osrodku

Wsparcia Rolnictwa (ustawa z dnia 10

lutego 2017 r. z. U. poz. 624, z pdzn. zm.)

zawieraty one zmiany, ktére polegaty na:

- zniesieniu Agencji Rynku Rolnego
(ARR) i Agenciji Nieruchomosci Rol-
nych (ANR) oraz wykorzystaniu ich
zasobow do zapewnienia funkcjono-
wania Krajowego O$rodka Wsparcia
Rolnictwa (KOWR), a takze przekaza-
niu niektérych zadan Agencji Rynku
Rolnego do Agencji Restrukturyzacii
i Modernizacji Rolnictwa (ARIMR),

- skoncentrowaniu w jednej instytucii
realizacji zadan agencji ptatniczej Unii
Europejskiej, tj. Agencji Restruktury-
zacji i Modernizaciji Rolnictwa,

- utworzeniu jednostki odpowiedzialnej
za zadania w zakresie rozwoju pol-
skiego rolnictwa i gospodarowania
nieruchomosciami rolnymi — Krajo-
wego O$rodka Wsparcia Rolnictwa.

Do zadan KOWR w zakresie go-
spodarowania nieruchomo$ciami Za-
sobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
nalezy' :

- tworzenie oraz poprawa struktury
obszarowej gospodarstw rodzinnych,

" Wigcej na temat zadan Krajowego Os$rodka Wsparcia
Rolnictwa znajduje sig w czesci ,Informacja o Krajowym
Osrodku Wsparcia Rolnictwa”.

- kreowanie warunkéw sprzyjajacych
racjonalnemu wykorzystaniu poten-
cjatu produkcyjnego Zasobu Wta-
sno$ci Rolnej Skarbu Panstwa,

- restrukturyzacja oraz prywatyzacja
mienia Skarbu Panstwa uzytkowa-
nego na cele rolnicze,

- 0obrot nieruchomosciami i innymi
sktadnikami majatku Skarbu Panstwa
wykorzystywanymi na cele rolne,

- administrowanie zasobami majgtko-
wymi Skarbu Panstwa przeznaczo-
nymi na cele rolne,

- zabezpieczenie majatku Skarbu
Panstwa,

- inicjowanie prac urzadzeniowo-
-rolnych,

- popieranie organizowania na grun-
tach Skarbu Panstwa gospodarstw
rolnych,

- wykonywanie praw z udziatow i akcji.

Zagospodarowanie Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

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

Z przejetych do Zasobu 4,74 min ha,
do konca 2017 roku trwale rozdyspo-
nowano (przenoszac wiasnos¢) okoto
71% gruntéw, czyli ponad 3,37 min ha,
w tym poprzez sprzedaz okoto 2,71 min
ha (okoto 57%).

W Zasobie Wtasnosci Rolnej wedtug
stanu na 31.12.2017 roku pozostawato
okoto 1,4 min ha, z tego wigkszo$¢ z tych
gruntéw znajdowata sie¢ w dzierzawie —
ponad 1 min ha. Do rozdysponowania
pozostawato 214 tys. ha, czyli o okoto 21
tys. ha mnigj niz 2016 roku (235 tys. ha).
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Mapka 1.
Grunty prze ete do Zasobu od 1992 do 2017 roku (w tys. ha)

e

Zrédio: Opracowano na podstawie danych KOWR

Mapka 2.
Grunty Zasobu do rozdysponowania na 31.12.2017 roku (w tys. ha)
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Zrédio: Opracowano na podstawie danych KOWR



W ewidencji Zasobu znajdowato sie
okofo 39 tys. ha tzw. ,gruntéw obcych”
— gtéwnie gruntéw pod wodami, ktére na
mocy ustawy Prawo wodne nie wchodzg
juz w sktad Zasobu i sg systematycznie
przekazywane protokolarnie regionalnym
zarzagdom gospodarki wodnej, marszat-
kom wojewodztw i starostom.

Prowadzone przez powofane in-
stytucje (ANR/KOWR) procesy zago-
spodarowania ziemi Skarbu Parfstwa
uruchomity rynek panstwowej ziemi,
aw konsekwenciji zmiane udziatu sektora
prywatnego i publicznego w strukturze
wtadania uzytkami rolnymi w Polsce oraz
wptyw na wzrost $redniej powierzch-
ni gospodarstw rolnych. Dzierzawa
gruntéw od ANR (obecnie KOWR) jak
i ich nabywanie, byta gtéwnym zrédtem
zwigkszania powierzchni uzytkow rolnych
gospodarstw. Proces transferu ziemi byt
zroznicowany terytorialnie, a ze wzgle-
du na potozenie nieruchomosci Zasobu
WRSP, nastepowat gtownie na terenach
Polski zachodniej i pétnocne;.

W poczatkowym okresie prywa-
tyzacji najwiecej gruntéw przejeto do
Zasobu na terenach o duzym udziale
sektora panstwowego w rolnictwie, a wigc
w wojewodztwach: zachodniopomorskim,
warminsko-mazurskim, dolno$lgskim, wiel-
kopolskim i pomorskim. Najmniejszy areat
przejety zostat na terenie wojewodztw:
matopolskiego, Swietokrzyskiego, t6dz-
kiego i $laskiego. Proces przejmowania
ostatecznie zakonczyt si¢ w potowie lat
90. ubiegtego wieku. Grunty rolne nieprze-
kazane do Zasobu do dnia 30.06.2000
roku przeszty z mocy prawa na wtasno$¢
jednostek samorzadu terytorialnego. Zr6-
dtem pozyskiwania gruntéw do Zaso-
bu jest przekazywanie przez rolnikow
uzytkowanych gospodarstw w zamian za
$wiadczenia z KRUS, a przede wszystkim
ich kupno na rynku prywatnym, badZ na
podstawie uprawnien okreslonych w usta-
wie 0 ksztattowaniu ustroju rolnego.

Od poczatku dziatania ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnego, czyli od 16
lipca 2003 roku, do 31 grudnia 2017 roku
ANR/KOWR oéwiadczyty wole zakupu na
podstawie prawa pierwokupu i wykupu

632 nieruchomosci 0 tacznej powierzchni
17,8 tys. ha. Protokotami zdawczo-odbior-
czymi przejeto 14,9 tys. ha. W 2017 roku
ANR/KOWR zakupity tacznie w tym trybie
4 nieruchomosci o powierzchni 89 ha.

W ogo6Inej powierzchni gruntéw Za-
sobu WRSP znajdujagcych sie w 2017
roku w dzierzawie 62% byto potozone
w tych wojewodztwach, w ktorych ANR
przejeta najwiecej ziemi, tj. w: zachodnio-
pomorskim, wielkopolskim, dolno$lgskim
i warminsko-mazurskim.

Na koniec 2017 roku w KOWR po-
zostawato do rozdysponowania 214,3
tys. ha gruntéw Zasobu. W poréwnaniu
z 2016 rokiem areat nierozdysponowane;
ziemi zmniejszyt sie 0 20,9 tys. ha.

Wiekszo$¢ nierozdysponowanych
gruntéw posiadata niskg albo bardzo
niskg przydatno$¢ rolnicza, czes¢ z nich
byta odtogowana. Nieruchomosci te po-
tozone byty na okoto 430 tys. dziafek,
co powoduije, ze ich rozdysponowanie
jest dos¢ kosztowe i trudne. Racjonal-
ne ich zagospodarowanie wymagatoby
zwiekszenia tempa proceséw wymiany
i scalen oraz regulacji stanéw prawnych.
W 2017 roku najwiecej gruntow do rozdy-
sponowania KOWR posiadat na terenach
wojewodztw: zachodniopomorskiego
(45 tys. ha), dolnoslgskiego (34 tys. ha),
lubuskiego (22 tys. ha) oraz warminsko-
-mazurskiego (20 tys. ha).

Z analizy mozliwych kierunkéw za-
gospodarowania tych gruntéw wynika,
ze 69% ich powierzchni (147,9 tys. ha),
kwalifikowafo sie na cele rolnicze, 8%
(18,3 tys. ha) - pod zalesienie, 5% (10,1
tys. ha) - pod budownictwo i dziatalno$¢
ustugowa, 6% (11,9 tys. ha) — na inne
cele. Dla powierzchni 26,0 tys. ha (12%)
nie zdefiniowano szczegdtowych kierun-
kow przeznaczenia.

Realizacja przez ANR/KOWR
zadan wynikajacych z ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego

Zgodnie z nowelizacjg przepisow
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,
wprowadzong ustawg z dnia 14 kwiet-

nia 2016 roku, nabycie nieruchomosci
rolnych poza wyjgtkami okre$lonymi
w ustawie (np. przez rolnika indywi-
dualnego, najblizszg rodzing zbywcy),
wymagato uzyskania administracyjnej
zgody wydawanej przez Prezesa ANR
lub od 1 wrze$nia 2017 roku — Dyrektora
Generalnego KOWR. W praktyce decyzje
takie wydawane byty w oddziatach tere-
nowych i filiach ANR/KOWR wtasciwych
wedtug miejsca pofozenia nieruchomosci
na podstawie petnomocnictw wydanych
przez Prezesa ANR/Dyrektora General-
nego KOWR.

Od momentu wej$cia w zycie znowe-
lizowanej ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego, tj. od 30 kwietnia 2016 roku
do korica 2017 roku, do ANR i KOWR
wptyneto 24 670 wnioskéw o wydanie
zgody na nabycie.

Na ich podstawie do korica 2017 roku
wydano 19 263 decyzje administracyjne
dotyczace 56,0 tys. ha, w tym:

- 17 705 decyzji pozytywnych (92%)
dotyczacych powierzchni 48,2 tys. ha,

- 298 decyzji negatywnych (1,5%) do-
tyczacych powierzchni 3,2 tys. ha,

- 1260 decyzji o umorzeniu (6,5%)
dotyczacych powierzchni 4,6 tys. ha.

Najwigcej wnioskow dotyczyto nieru-
chomoéci rolnych potozonych na terenie
wojewodztw: lubelskiego i mazowiec-
kiego (odpowiednio: 3,8 i 3,4 tys. ha),
a najmniej byto w wojewddztwie lubuskim
(0,6 tys. ha).

W 2017 roku w okresie do 31 sierp-
nia, do oddziatéw terenowych ANR
wptyneto 11 630 wnioskow o wydanie
zgody na nabycie nieruchomosci rolnych,
aw okresie 1 wrze$nia - 31 grudnia do
oddziatow terenowych KOWR wptyneto
6 086 takich wnioskow. Na ich podstawie
wydano tacznie 15 176 decyzji admini-
stracyjnych dotyczacych powierzchni
44,4 tys. ha, w tym:

- 13 975 decyzji pozytywnych (92%)
dotyczacych powierzchni 38,1 tys. ha,

- 246 decyzji negatywnych (1,6%) do-
tyczacych powierzchni 2,6 tys. ha,

- 955 decyzji 0 umorzeniu (6,3%) do-
tyczacych powierzchni 3,7 tys. ha.
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Najwigcej wnioskéw dotyczyto nieru-
chomosci rolnych potozonych na terenie
wojewodztw: lubelskiego i mazowiec-
kiego (odpowiednio: 2,8 i 2,4 tys. ha),
a najmniej byto w wojewddztwie lubuskim
(417 ha).

W 2017 roku sposréd wydanych de-
cyzji pozytywnych tylko 370 dotyczyto
zgody na nabycie nieruchomosci rolnych
przez osoby prawne, co stanowi niecate
3% wszystkich pozytywnych decyzji.
Ponad 97% udzielanych w 2017 roku
zg6d dotyczyto nabycia nieruchomosci
rolnych przez osoby fizyczne.

W sytuaciji nie wyrazenia zgody na
sprzedaz nieruchomo$ci rolnej, istnieje
ustawowy obowigzek nabycia nierucho-
mosci rolnych na wniosek zbywcy, za
zaptatg rownowarto$ci pienigznej od-
powiadajacej jej wartosci.

W okresie od stycznia do sierpnia
2017 roku do ANR wptyneto 35 zadan
zbywcow o nabycie nieruchomo$ci rol-
nych o tgcznej powierzchni 1 542 ha.
Natomiast w okresie wrzesien-grudzien
2017 roku do KOWR wptyneto 19 za-
dan zbywcéw o nabycie nieruchomosci
rolnych o tgcznej powierzchni 224 ha.

Na podstawie ztozonych zadan naby-
tych zastato tgcznie 39 nieruchomosci
rolnych o obszarze 1 077 ha, za kwote
41,7 min ztotych.

Wykonujgc uprawnienia z zakresu
prawa pierwokupu i wykupu nieruchomo-
&ci rolnych, w 2017 roku ANR (obecnie
KOWR) ztozyta 4 oswiadczenia doty-
czace prawa pierwokupu w stosunku
do nieruchomoéci o tacznej powierzchni
89,05 ha. Jednocze$nie ztozono 139
o$wiadczen o skorzystania z praw pier-
wokupu i wykupu udziatéw i akcji spotek
prawa handlowego.

IV. TRANSAKCJE KUPNA-SPRZEDAZY GRUNTOW ROLNYCH

W 2017 roku utrzymata sie, odno-
towana juz rok wczeséniej, tendencja
spadku intensywnosci handlu nieru-
chomosciami rolnymi. Wedtug danych
Ministerstwa Sprawiedliwo$ci ogolna
liczba aktéw notarialnych dotyczacych
transakcji kupna-sprzedazy nieru-
chomosci rolnych wyniosta 57,5 tys.,
tj. 0 17,6% mniej niz w roku poprzednim.
Odnotowany po raz kolejny spadek licz-
by transakcji kupna-sprzedazy gruntow
rolniczych byt wytacznie konsekwencijg
zmniejszenia liczby transakcji na ryn-
ku prywatnym (0 19,8%). W przypadku
kontraktéw z udziatem oséb prawnych,
liczba takich transakcji ulegta wzrostowi
(0 22,9%) w poréwnaniu z 2016 rokiem.
Tym samym odnotowano zmiane tren-
du jaki zaznaczyt sie pomiedzy 2015
a 2016 rokiem, kiedy to liczba uméw
kupna-sprzedazy ziemi z udziatem oséb
prawnych zmniejszyfa sig az 0 73%.

Wprawdzie w poszczegolnych seg-
mentach rynku ziemi rolniczej odnotowa-
no w 2017 roku przeciwstawne tendencje,
to byty one w gtéwnej mierze konsekwen-
cjg obowigzujgcych od 30 kwietnia 2016
roku przepisow prawnych regulujgcych
zasady obrotu nieruchomo$ciami rolnymi
pomigdzy osobami fizycznymi, jak i z
udziatem os6b prawnych. Tendencje
jakie sie zaznaczyty w wyodrebnionych
segmentach rynku ziemi rolniczej byty
w gtéwnej mierze konsekwencjg réznic
w areale gruntow, wobec ktorych nie
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miafy zastosowania ustawowo regulu-
jace zasady nabywania nieruchomosci
rolnych. W przypadku podmiotéw wta-
dajacych Zasobem Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa, tj. dziatajacej do 31
sierpnia 2017 roku ANR, a nastepnie
KOWR, ustawa wstrzymujaca sprzedaz
nieruchomosci rolnych Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa, nie dotyczyta
gruntéw do 2 ha. W przypadku obrotu
prywatnego uregulowania prawne nie
majg zastosowania w zasadzie wytgcznie
do dziatek siedliskowych nie przekracza-
jacej 0,5 ha oraz nieruchomosci rolnych,
o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha. Te
rozbiezno$ci spowodowaty wigksze za-
interesowanie 0s6b nieprowadzacych
dziatalnosci rolniczej, matymi dziatkami
oferowanymi do sprzedazy z Zasobu
Skarbu Panstwa. Te nieruchomosci sg
z reguty dziatkami peryferyjnie potozo-
nymi wobec rolniczych o$rodkow gospo-
darczych, tzw. resztowki o niskiej jakoSci.
Ze wzgledu na ich marginalne znaczenie
z perspektywy produkcji rolniczej nie
byto chetnych rolnikéw na ich dzierzawe.
W tej sytuacji po odpowiednim przygo-
towaniu geodezyjno-prawnym staty sie
przedmiotem handlu. W konsekwencji
po odnotowanym w 2016 roku spadku
(0 84%) liczby transakcji kupna-sprzeda-
zy gruntéw rolniczych z Zasobow Skarbu
Panstwa, w roku nastepnym nastapit
ich duzy wzrost (0 61%). Zawierane
w 2017 roku umowy kupna-sprzedazy
ziemi z Zasobu WRSP w ponad 96%

dotyczyty nieruchomosci o powierzchni
nieprzekraczajacej 2 ha.

Przy interpretacji zmniejszenia skali
rynkowego obrotu ziemig pomigdzy 0so-
bami fizycznymi w 2017 roku w stosunku
do poprzednich lat, nalezy podkreslic nie
tylko stagnacyjne oddziatywanie obowig-
zujacych regulacji prawnych, ale rowniez
fakt relatywnie intensywnych zmian wta-
snosci nieruchomosci rolnych w dwdch
poprzednich latach, a zwtaszcza w 2015
roku. Z wieloletnich analiz sytuaciji na
rynku ziemi wynika, ze zazwyczaj po
okresie wzmozonego popytu na zakup
ziemi nastepuje spadek jego natezenia
(diagram 1). Wynika to z sytuacji, w ktorej
przy istniejgcym rozdrobnieniu obszaro-
wym tylko cze$¢ gospodarstw spetnia
istotne funkcje dochodowe i gtéwnie
to ich wiasciciele inwestujg w majatek
produkcyjny. Jest to grupa dos¢ stabil-
na liczebnie, a kolejne zaangazowania
kapitatowe, zwfaszcza dotyczace zakupu
ziemi, sg przesuwane do czasu zuzytko-
wania wczesniej poniesionych naktadow.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze
w 2017 roku nasilenie transakcji kupna-
-sprzedazy pomiedzy osobami fizycznym
byfo zblizone do poziomu odnotowanego
w latach 2003, 2006 i 2010.

Ogotem w 2017 roku w przeliczeniu
na 1000 gospodarstw rolnych przypa-



Diagram 1.

Transakcje kupna-sprzedazy ziemi w latach 2002-2017
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Diagram 2.

Struktura transakcji w rynkowym obr ocie ziemig rolnicza wedlug podmiotéw (w %)
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daty 42 umowy notarialne dotyczace
kupna-sprzedazy ziemi. Na te wielko$¢
sktadato sie 38 transakcji zawartych mie-
dzy osobami fizycznymi i 4 transakcje
z udziatem os6b prawnych. W poprzed-
nim roku analogiczne wskazniki wynosity
odpowiednio 50, 48 i 2.

znaczenie w rynkowym przenoszeniu
praw wtasno$ci, to w aspekcie regional-
nym niezmiennie odgrywa stosunkowo
znaczng role w ksztattowaniu sytuacji
na rynku ziemi rolngj. Swiadczy o tym
terytorialne zréznicowanie w nasile-
niu obrotu nieruchomosciami rolnymi
w formie kupna-sprzedazy w poszcze-
golnych czesSciach kraju. Niemniej
jednak skala tych réznic ulega stopnio-
wemu zmniejszeniu.

Mimo odnotowanego w 2017 roku
znaczacego wzrostu natezenia obrotu
nieruchomosciami rolnymi z udziatem
0s6b prawnych, w ujeciu ogdlnym rola
tych transakcji w kreowaniu rynkowego
przenoszenia praw wiasno$ci gruntow
rolniczych byfa nadal nieznaczna. Nalezy
jednak podkreslic, ze po odnotowywanym
od 2009 roku systematycznym zmniej-
szaniu udziatu transakcji z uczestnictwem
0s6b prawnych wsrod ogotu zmian wia-
sno$ci gruntéw w formie kupna-sprzeda-
zy, w 2017 roku ulegf on nieznacznemu
wzrostowi z 5% w 2016 roku do 8%
w 2017 roku (diagram 2).

W 2017 roku rozbieznosci w nasileniu
zmian wiasnosci gruntow rolnych na sku-
tek transakcji kupna-sprzedazy byty zde-
cydowanie mniejsze niz w poprzednim
okresie. Byto to gtéwnie konsekwencijg
ograniczenia ogolnej liczby takich trans-
akcji. W 2016 roku w dwoch wojewddz-
twach (zachodniopomorskim i opolskim)
ich liczba na 1000 gospodarstw prze-
kraczata 90, przy $redniej krajowej 50.
W 2017 roku takiego nasilenia obrotéw
rynkowych nie odnotowano w zadnym
regionie. Wprawdzie powyzej wymienione
wojewddztwa charakteryzowaty sie nadal
najwyzszg intensyfikacjg rynkowego ob-

Wprawdzie w ogélnym ujeciu licz-
ba transakcji zawieranych z udziatem
0s6b prawnych ma relatywnie niewielkie

Mapka 3.

rotu nieruchomosciami rolnymi, ale wyso-
kos¢ tego wskaznika byta zdecydowanie
nizsza i wynosita odpowiednio 70 i 80
transakciji kupna-sprzedazy ziemi rolni-
czej w przeliczeniu na 1000 gospodarstw
rolnych, przy $redniej krajowej wynosza-
cej 42. Réwnoczesnie, w porownywanym
okresie zdecydowanie powiekszyfa sie
liczba wojewddztw, na terenie ktérych
liczba uméw kupna-sprzedazy gruntow
w przeliczeniu na 1000 gospodarstw byta
relatywnie niska i nie przekraczata 35
kontraktéw. W 2016 roku taka sytuacja
wystagpita tylko w dwdch regionach. Byty
to wojewodztwa $lgskie i matopolskie,
czyli regiony gdzie obszary wiejskie od lat
wyrdzniajg sie zaawansowanymi proce-
sami dezagraryzacji. W 2017 roku takich
terendw byfo znacznie wiecej i oprocz juz
wymienionych czesci kraju, obejmowaty
one réwniez kolejne wojewddztwa, za-
réwno cechujace sie relatywnie wysokim
poziomem dezagraryzacii (todzkie), jak
rowniez regiony (wojewodztwa: wielko-
polskie i mazowieckie), gdzie rolnictwo
odgrywa znaczacg role w gospodarce
regionu, zwtaszcza obszaréw wiejskich.

Ogodtem transakcje kupna-sprzedazy ziemi rolniczej w 2017 roku
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Mapka 4.

Transakcje kupna-sprzedazy ziemi rolniczej w obrocie miedzysasiedzkim w 2017 roku
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Odnoszac sie wytacznie do rynkowe-
go obrotu ziemig rolng migdzy osobami
fizycznymi nalezy zaznaczyc, ze takze
w ujeciu terytorialnym wystapit znaczacy
spadek skali tego zjawiska miedzy 2016,
a 2017 rokiem. W 2017 roku w zadnym
wojewodztwie nie udato sie przekroczy¢
wartoSci wskaznika 85 transakcji kupna-
-sprzedazy ziemi na 1000 gospodarstw.
Rok wczeéniej takg skale obrotu gruntami
odnotowano na rynku miedzysasiedzkim
w wojewddztwie opolskim. W tym regionie
rowniez w 2017 roku byto najwyzsze nasi-
lenie rynkowego obrotu nieruchomosciami
rolnym i wynosito 73 transakcje na 1000
gospodarstw. Wzrosta natomiast liczba
regionéw, w obrebie ktorych natezenie
zmian wtasno$ci ziemi rolniczej w formie
kupna-sprzedazy byto relatywnie najnizsze
i nie przekraczato 35 zawartych notarial-
nie uméw na 1000 gospodarstw rolnych.
W 2016 takie sytuacje wystapity w dwoch
wojewodztwach, tj. $lgskim i matopolskim.
W 2017 roku takg sytuacje stwierdzono
rowniez w kolejnych wojewddztwach, t].
t6dzkim, wielkopolskim i mazowieckim.

Przy interpretacii skali regionalnego
zréznicowania nasilenia rynkowego obro-
tu gruntami rolnymi na szczegding uwage
zastuguje wojewodztwo wielkopolskie
Z racji nagromadzenia na tym terenie wy-
sokoprodukcyjnych gospodarstw rolnych.
Ten obszar kraju zawsze charakteryzo-
wata stosunkowo duza nierbwnowaga
popytowo-podazowa na rynku ziemi.
Brak wolnych gruntéw wystawianych na
sprzedaz i niezaspokajany lokalny popyt,
ktory kreowaty wysokotowarowe gospo-
darstwa pragngce wzmocni¢ pozycje na
rynkach rolnych powodowat, ze ziemia
rolnicza w wojewodztwie wielkopolskim
zaliczata sie do najdrozszych w skali kra-
ju. W ubiegtych latach bariere podazowa
przynajmniej po czesci tagodzita oferta
gruntow wystawianych na sprzedaz przez
ANR. Postepujgce zagospodarowanie
coraz wiekszej czesci ziem z Zasobu
Skarbu Panstwa oraz dalsze ograniczenia
w ich sprzedazy skutkowaty kolejnym
ostabianiem znaczenia tego czynnika
w ksztattowaniu rynkowego obrotu ziemig
rolniczg na terenie wojewddztwa wielko-

polskiego. W konsekwencji w 2017 roku
nasilenie obrotu na rynku prywatnym byto
ponizej Sredniej krajowe.

Sytuacja w wojewddztwie wielko-
polskim potwierdza fakt, ze regionalne
réznice w natezeniu przekazywania wia-
snosci gruntow rolnych w formie aktow
kupna-sprzedazy niezmiennie sg zdeter-
minowane historycznie uksztattowanymi
odmiennosciami w strukturach rolniczych.

Ogolnie tendencie jakie zaobserwo-
wano na rynku ziemi rolniczej w 2017,
a takze zmiany, jakie zaszty w tym zakre-
sie w stosunku do 2016 roku potwierdzajg
juz wczesniej odnotowang prawidtowosc¢,
Ze po okresie wzmozonego ozywienia,
nastepuje okres stagnacji w rynkowym
obrocie ziemig. Ponadto w 2017 roku na
zmniejszenie handlu gruntami rolnymi
coraz silniej oddziatywaty wprowadzone
z koncem kwietnia 2016 roku uregulo-
wania prawne ustanawiajgce dodatkowe
ograniczenia i konieczno$¢ spetnienia
licznych wymogow w odniesieniu do
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transakeji kupna-sprzedazy nierucho-
mo&ci rolnych. Wptyw tego czynnika
uwidocznit sie zwtaszcza na zachodnich
i potnocnych 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

Sprzedaz gruntéw z Zasobu WRSP
od 1992 roku do konca 2017 roku wy-
niosta 2 707,7 tys. ha gruntow, tj. 57,1%
powierzchni przejetej do Zasobu WRSP.
Z wytaczeniem pierwszych lat prywatyzacji
z 2008 i 2010 roku oraz lat 2015-2017,
areat sprzedanych gruntow ksztattowat sig
na poziomie przekraczajgcym 100 tys. ha
rocznie. Niski poziom sprzedazy w pierw-
szych latach dziatalno$ci ANR zwigzany
byt przede wszystkim z brakiem kapitatu
wsrod potencjalnych nabywcow — rolnikéw
i przedsigbiorcow. Przejete nieruchomosci
nie byty rowniez przygotowane w sposob
formalno-prawny do natychmiastowej
prywatyzacji w tej formie (konieczno$é
zafozenia lub aktualizacji ksigg wieczy-
stych, podziaty geodezyjne, wznowienia
granic). Nalezy dodac, ze na poczatku lat

Diagram 3.

dziewie¢dziesigtych XX wieku, duza czes¢
rolnikow preferowata dzierzawe jako forme
pozyskania nieruchomo$ci wymagajaca
relatywnie mniejszego zaangazowania
kapitatowego, niz w przypadku zakupu
Ziemi. Sytuacja taka miata miejsce pomimo
stworzenia przez ANR mozliwosci naby-
wania nieruchomosci Zasobu WRSP na
warunkach preferencyjnych z rozfozeniem
ceny sprzedazy na raty.

Przejete do Zasobu WRSP mienie
podlegato tzw. restrukturyzacji, w ramach
ktérej na podstawie analizy lokalnych
potrzeb i uwarunkowan, okre$lano przed-
miot i kierunki rozdysponowania poszcze-
gblnych czesci przejetych panstwowych
gospodarstw rolnych.

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

W 2017 roku sprzedano 4,1 tys. ha,
w tym bez przetargu 1,7 tys. ha (dzierzaw-
com 1,6 tys. ha), a w przetargach 2,4 tys.
ha. Wyraznie nizszy w odréznieniu do lat
ubiegtych wolumen sprzedazy zwigzany byt
przede wszystkim ze znacznym ogranicze-
niem zakresu gospodarowania Zasobem
WRSP w tej formie po wejsciu w zycie
ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 roku.

W 2017 roku najwigkszg powierzch-
nie nieruchomoéci rolnych z Zasobu
WRSP sprzedano w wojewédztwach:
warminsko-mazurskim, zachodniopo-
morskim i kujawsko-pomorskim, a naj-
mniejszg w wojewddztwach: tédzkim,
podlaskim, mafopolskim i wielkopolskim.
Najwiekszy obszar obejmowat sprzedaze
z grupy obszarowej do 2 ha, w ktdrej
sprzedano 1,56 tys. ha, od 10 do 99,99
ha - byto to 0,91 tys. ha. Najmniej, bo
tylko po okofo 308 ha gruntow, sprze-
dano w grupach obszarowych 2,01-9,99
ha oraz 300 ha i wiece;.

Od poczatku sprzedazy gruntéw z Za-
sobu WRSP najwigcej umow dotyczyto nie-
wielkich obszarowo nieruchomosci. Liczba
kontraktéw dotyczacych powierzchni do 2
ha wynosita 188 tys. i stanowita 61% ogétu
dokonanych transakciji.

Sprzedaz gruntéw Zasobu w latach 1992-2017 (w tys. ha)
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Mapka 5.

Grunty sprzedane z Zasobu od 1992 do 2017 roku (w tys. ha)

215

Zrédfo; Opracowano na podstawie danych KOWR

Tabela 1.
Powierzchnia (w ha) gruntéw rolnych Zasobu sprzedanych w 2017 roku*
Wyszczegodlnienie 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 wiecej

Dolnoslaskie 297 72 3 221 - -
Kujawsko-pomorskie 405 21 77 307 - -
Lubelskie 272 233 39 - - -
Lubuskie 161 147 14 - - -
Lodzkie 29 26 3 - - -
Matopolskie 32 27 5 - - -
Mazowieckie 148 72 65 11 - -
Opolskie 117 102 15 - - -
Podkarpackie 249 210 39 - - -
Podlaskie 31 31 - - - -
Pomorskie 156 156 - - -
Slaskie 150 40 6 103 - -
Swigtokrzyskie 120 93 27 - - -
Warminisko-mazurskie 760 109 7 205 131 308
Wielkopolskie 92 44 7 40 - -
Zachodniopomorskie 453 175 - 26 252 -

RAZEM 3469 1557 308 913 383 308

Zrédto: Opracowano na podstawie danych KOWR

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

nierolnych
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Tabela 2.

Liczba umoéw sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w 2017 roku*

- SInieni R W tym w przedziale (w ha)
yszezegoinienie A2 17 462,00 12,01-9,99]10,00-99,99 [ 100,00-299,99]300,00 i wiccej

Dolno$laskie 110 106 1 3 - -
Kujawsko-pomorskie 74 50 9 15 - -
Lubelskie 305 298 7 - - -
Lubuskie 337 334 3 - - -
Lodzkie 41 40 1 - - -
Matopolskie 107 105 2 - - -
Mazowieckie 144 128 15 1 - -
Opolskie 150 146 4 - - -
Podkarpackie 485 470 15 - - -
Podlaskie 61 61 - - - -
Pomorskie 250 250 - - - -
Slaskie 53 49 2 2 - -
Swigtokrzyskie 71 170 9 - - -
Warmifisko-mazurskie 141 226 2 4 1 1
Wielkopolskie 55 65 2 2 - -
Zachodniopomorskie 176 324 - 1 2 -

RAZEM 2926 2822 72 28 3 1

Zrédfo: Opracowano na podstawie danych KOWR
* bez umow zawartych na sprzedaz gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow

nierolnych

W 2017 roku podobnie jak i w 2016
roku obowigzujgce regulacje prawne
w podobnym zakresie ograniczaty sprze-
daz gruntéw z Zasobu WRSP. Mimo tego
pomiedzy 2016, a 2017 rokiem odno-
towano wzrost liczby zawartych uméw
dotyczgcych zakupu ziemi z Zasobu.
W 2017 roku zawarto ich 2,93 tys., gdy
w 2016 roku byto to 1,83 tys. Stanowi to
jednak znaczny spadek w stosunku do
lat poprzednich — w 2015 roku zawarto
11,07 tys. umoéw, aw 2014 roku - 12,34
tys. Najwiecej umoéw (2,82 tys.) dotyczyto
sprzedazy matych nieruchomosci do
2 ha. Najmniej transakcji zanotowano
w grupie 300 ha i wigkszych - byfa tylko
jedna taka transakcja.

Tendencja, iz najwigcej umow
sprzedazy na Zasobie WRSP zawie-
ra sie w grupie mniejszych obszarowo
nieruchomosci, utrzymuije sie od kilku
lat. Nalezy takze podkresli¢, ze nieru-
chomosci rolne o powierzchni do 2 ha
nie zostaty objete czasowym, 5-letnim
wstrzymaniem sprzedazy.

Struktura nabywcow nieruchomo$ci
z Zasobu WRSP od kilku lat praktycznie
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nie ulega zmianie. Wtascicielami nie-
ruchomo$ci zostawaty zaréwno osoby
fizyczne, ktore liczebnie dominowaty
wsrdd nabywcow, jak i osoby prawne.
W latach 1999-2017 osoby fizyczne naby-
ty facznie z Zasobu WRSP 2 108 tys. ha
(81%), a osoby prawne 501 tys. ha (19%).

W 2017 roku zakup przez osoby fi-
zyczne ksztattowat sig na poziomie 3,03
tys. ha, czyli blisko 7-krotnie wigcej niz
przez osoby prawne (0,44 tys. ha).

Od 1992 roku do 31.12.2017 roku
zawarto 307,8 tys. umow sprzedazy, co
daje Sredniorocznie 11,8 tys. transakcji.
Najczes$ciej nabywcami nieruchomosci
Zasobu WRSP byty osoby fizyczne, z kt6-
rymi w latach 1992-2017 roku podpisa-
no 298,5 tys. uméw (97%), natomiast
z osobami prawnymi — okoto 9,3 tys.
umow (3%). W 2017 roku osoby fizyczne
podpisaty z ANR/KOWR 2,9 tys. uméw
sprzedazy, a osoby prawne 65 umow.

Uwzgledniajgc sprzedaz nieruchomo-
§ci rolnych w latach 1992-2017 érednia
powierzchnia przypadajgca na jedng
umowe wyniosta 8,5 ha. Osoby prawne

nabywaty z reguty w tym okresie wieksze
obszarowo nieruchomosci, $rednio 54 ha
na jedng umowe, podczas gdy w grupie
0s0b fizycznych wielko¢ ta wynosita 7,1
ha. W 2017 roku $rednia powierzchnia
przypadajgca na jedng umowe wyniosta
1,2 ha, aw 2016 roku byto to 9,3 ha.

W 2017 roku nie zanotowano szcze-
gbInego zainteresowania podmiotéw
zagranicznych nabywaniem gruntéw pan-
stwowych. Z Zasobu WRSP sprzedano
cudzoziemcom 70,6 ha, a od poczatku
dziatania na Zasobie — okofo 2 tys. ha
(0,1% sprzedanych gruntow).

Specjalng grupe nabywcdw nierucho-
mosci Zasobu WRSP stanowig osoby
z uprawnieniami zabuzanskimi, ktére
mogty uczestniczy¢ w przetargach orga-
nizowanych na Zasobie WRSP. Przystu-
guje im prawo do rekompensaty w formie
zaliczenia na poczet ceny sprzedazy
nieruchomo$ci Skarbu Paristwa do 20%
warto$ci nieruchomosci pozostawionych
poza obecnymi granicami Rzeczypospo-
litej Polskiej. Zabuzanie nie wykazywali
dotychczas duzego zainteresowania
nabywaniem gruntéw, wigkszos¢ za-



Tabela 3.
Powier zchnia (w ha) sprzedanych gruntéw rolnych Zasobu wedtug podmiotow*

1992-2017 W tym w 2017
Wyszczegdlnienie z tego z tego

wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby

fizyczne prawne fizyczne prawne
do 2,00 128 388| 126301 2087 1557 1527 30
2,01 - 4,99 146 420 142744 3676 138 134 4
5,00 - 9,99 181414 175129] 6285 170 164 5
10,00 - 19,99 289 137 274 651| 14486 224 198 26
20,00 - 49,99 692 894| 623 038| 69 857 265 139 126
50,00 - 99,99 220 834| 188309| 32524 425 276 148
100,00 - 499,99 701 759| 471 785|229 974 691 588 103
100,00 - 299,99 . . . 383 279 103
300,00 - 499,99 . . . 308 308 -
500,00 - 999,99 187 484 89 437| 98 047 - - -
1000,00 i wiecej 60 639 16 622 44017 - - -
RAZEM 2608 968| 2108 014| 500 953| 3469 3027 443
w tym do 99.99 1659085| 1530171128914 2779 2439 340
100,00 i wigcej 949 882| 577 844|372 039 691 588 103

Zr6dfo: Opracowano na podstawie danych KOWR
* bez gruntow zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych, od 2004 nowe
przedzialy wynikajqce z UKUR

Tabela 4.
Liczba umow sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu wedtug podmiotow*
1992-2017 W tym w 2017
Wyszczegblnienie z tego Z tego
wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne prawne fizyczne prawne

do 2,00 187 965 185079 | 2886 2822 2767 55
2,01 -4,99 46 176 45057 1119 50 49 1
5,00 - 9,99 25 567 24 683 884 22 21 1
10,00 - 19,99 20410 19421 989 16 14 2
20,00 - 49,99 21 191 19240| 1951 7 4 3
50,00 - 99,99 3115 2674 441 5 3 2
100,00 - 499,99 3014 2150 864 4 3 1
100,00 - 299,99 3 2 1
300,00 - 499,99 . . . 1 1 -
500,00 - 999,99 295 143 152 - - -
1000,00 i wiecej 37 12 25 - - -
RAZEM 307770] 298459| 9311 2926 2 861 65
w tym do 99.99 304 424 296 154| 8270 2922 2 858 64
100,00 i wigcej 3 346 2305 1041 4 3 1

Zrédfo; Opracowano na podstawie danych KOWR
* bez umow zawartych na sprzedaz gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntéw
nierolnych, od 2004 nowe przedzialy wynikajqce zUKUR



interesowana byta wyptatg Srodkow
z Funduszu Rekompensacyjnego za-
silanego gtownie z wptat ANR/KOWR.
Do 31.12.2017 roku zabuzanie nabyli
zaledwie 5,5 tys. ha gruntow Zasobu
WRSP za okoto 80,3 min zt, z czego
L,uprawnieniami” zaptacono okoto 93%
tej sumy, czyli ponad 74,7 min zt.

Nierynkowy (rodzinny) obroét ziemig

Sytuacje w przenoszeniu praw wia-
sno$ci gruntow rolnych implikuje réwniez
obr6t nierynkowy. Nierynkowe zmiany
wiascicielskie nieruchomosci rolnych
majg szczegblne znaczenie w polskim
rolnictwie, w ktérym dominujg rodzinne
gospodarstwa rolne. Ta sytuacja skutkuje
tym, ze wigkszo$¢ nieruchomosci rolnych
przejmowana jest w ramach rodziny i obej-
muje darowizny, spadki i dziaty rodzinne
oraz zapisy umow o dozywocie [28].

Ze wzgledu na fakt, ze zdecydowana
wigkszo$¢ (prawie 92%) gruntéw rolnych
uzytkowanych rolniczo jest w dyspozyciji
indywidualnych gospodarstw, relacje
migdzy rynkowym i nierynkowym obro-

tem ziemia, maja zasadniczy wptyw na
tempo przemian agrarnych. W odr6z-
nieniu od transakcji kupna-sprzedazy
gruntéw, przeniesienia ich wtasnosci
w obrocie nierynkowym, ktéry odbywa
sie gtéwnie w ramach rodziny, jak do-
tychczas miaty zdecydowanie mniejszy
wplyw na zasieg proceséw koncentracji
w rolnictwie. Taka zalezno$¢ potwierdza
obserwowany w latach 2006-2015 roku
trend stopniowego zmnigjszania udziatu
umow o charakterze nierynkowym wséréd
0g6tu zapisow notarialnych dotycza-
cych zmiany wiasnosci nieruchomosci
gruntowych. W tym samym czasie liczba
indywidualnych gospodarstw powyzej 1
ha UR ulegta zmniejszeniu 0 22%, aich
$redni obszar wzrést 0 16%.

Ogotem w 2017 roku zawarto blisko
65,6 tys. notarialnych umoéw nierynko-
wego przeniesienia praw wtasnosci.
W stosunku do poprzedniego roku
odnotowano ich spadek o 13,0%. Przy
czym pomimo relatywnie znacznego
zmniejszenia si¢ liczby takich transak-
cjiw 2017 roku, odnotowana juz w 2016
roku w stosunku do lat weze$niejszych,

zmiana relacji migdzy rynkowym i nieryn-
kowym obrotem ziemig rolniczg nie ule-
gta zmianie. Byto to efektem relatywnie
wiekszego zmniejszenia liczby transakcji
kupna-sprzedazy gruntéw rolniczych
niz umoéw o charakterze nierynkowym.
W konsekwencji, odnotowana w 2016
roku tendencja polegajaca na wzroscie
znaczenia nierynkowych form obrotu
nieruchomosciami rolnymi utrzymata
sig rowniez w 2017 roku. Udziat uméw
nierynkowych wsrdd ogotu aktow nota-
riainych dotyczacych przeje¢ wasnosci
nieruchomo$ci rolnych powigkszyt sie
252% w 2016 roku do 53% w 2017 roku,
gdy w 2015 roku analogiczny wskaznik
wynosit 43%.

Zaistniata w ostatnich latach zmiana
relacji miedzy rynkowymi i nierynkowi
formami obrotu ziemig rolniczg byta
w gtowniej mierze efektem coraz bar-
dziej zaznaczajgcego sie wptywu nowych
regulacji prawnych na przenoszenie wia-
snosci nieruchomosci rolnych. Ich inge-
rencja w obrét nierynkowy, zwtaszcza
o charakterze rodzinnym byta zdecydo-
wanie mniejsza niz w obrocie rynkowym.

Diagram 4.
Nierynkowy (rodzinny) obrét ziemig w latach 2002-2017
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Zr6dio: Opracowanie wlasne na podstawie danych Wydzia/u Statystyki Minister stwa Sprawiedliwosci | GUS
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Wrod nierynkowych form obrotu zie-
mig rolniczg najbardziej znaczacg pozycje
niezmiennie zajmowaty przejecia gruntow
w formie darowizn. Jednak w 2017 roku
ich liczba, po odnotwanym w dwéch po-
przedzajacych latach wzro$cie, zaczeta
ponownie spadac. W 2017 roku liczba
zawartych notarialnych uméw darowizn
wynoszaca 52,1 tys. byta 0 15% mniejsza
niz w 2016 roku, za$ w stosunku do 2015
roku — o 3,4%. W efekcie udziat darowizn
wsrod ogotu nierynkowych przejeé ziemi

Diagram 5.

nieznacznie sie zmniejszyt z 81% w 2016
roku do 80% w 2017 roku, gdy w 2015
roku byto to 77%.

Miedzy 2016, a 2017 rokiem zmniej-
szyfa si¢ rowniez czestoS¢ przenosze-
nia wtasnosci nieruchomosci rolnych
w oparciu o inne formy nierynkowego
obrotu ziemig. Ograniczeniu ulegta
przede wszystkim liczba uméw o do-
zywocie (0 17,3%), ale ich udziat po-
dobnie jak poprzednio, wynosit okoto

2,4% ogotu nierynkowych przeje¢ nieru-
chomosci rolnych. W 2017 roku wérod
nierynkowego obrotu ziemig rolniczg re-
latywnie najmniejsze zmiany w liczbach
absolutnych odnotowano w odniesieniu
do przekazywania gruntéw rolniczych
w formie spadkéw i dziatow rodzin-
nych. Pomiedzy 2016, a 2017 rokiem
wejscie w posiadanie nieruchomosci
rolnej w wyniku spadku badz dziatow
rodzinnych byfo o 11,4% rzadsze, przy
czym ich udziat w nierynkowym obrocie

Nierynkowy obr 6t ziemia rolnicza —liczba uméw notarialnych w latach 2012-2017
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ziemig ulegt minimalnemu powigksze-
niu (z 10,8% w 2016 roku do 10,9%
w 2017 roku).

W$rdd nierynkowych form obrotu zie-
mig rolniczg wystepuja réwniez przypadki
dobrowolnego przekazywania gruntow na
rzecz Skarbu Panstwa w zamian za wy-
pfate Swiadczen emerytalnych z KRUS.
W 2017 roku w poréwnaniu z poprzed-
nim, wzrosto o 12,9% zbycie gruntéw
rolniczych w zamian za $wiadczenia
emerytalno-rentowe. W konsekwencji
udziat tej formy przeniesienia wiasnoci
w ogolnej liczbie przeje¢ nierynkowych
zwiekszyt sie z 5,4% w 2016 roku do
7,3% w 2017 roku. Tym samym w ana-
lizowanym okresie nastgpita zmiana dtu-
goletniego trendu zmniejszania sie skali
Zbycia gruntéw rolnych za wyptate Swiad-
czen z KRUS, zardwno w wymiarze bez-
wzglednym (o 1/3 w okresie 2012-2016)
jak i wzglednym (z 9,8% w 2012 roku do
5,4% w 2016 roku). Nalezy zaznaczy¢,
ze zaobserwowany w analizowanym
okresie wzrost przeje¢ nieruchomosci
przez Skarb Pafistwa w zamian za $wiad-
czenia KRUS nalezy wigza¢ nie tylko ze
szczegOlnymi sytuacjami losowymi, ale
réwniez z ustawowymi ograniczeniami
swobody w obrocie ziemig rolng, ktore
zawezaty katalog mozliwosci trwatego
zakonczenia prowadzenia gospodarstwa
rolnego i przejscia na rolniczg emeryture.
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Przy interpretacji danych dotyczacych
skali nierynkowego przejmowania grun-
tow nalezy uwzgledni¢ fakt, ze w 2017
roku, podobnie jak i w poprzednim, prze-
wyzszyta ona skale obrotu rynkowego.
Tym samym odnotowana w ostatnich
dwoch latach relacja pomiedzy transak-
cjami rynkowymi i nierynkowymi w ob-
rocie nieruchomos$ciami byta odmienna
od trendu z lat wcze$niejszych, kiedy
to systematycznie zmniejszat si¢ udziat
transakcji nierynkowych w przenoszeniu
praw wiasno$ci ziemi. Te zmiany sta-
nowig konsekwencje wprowadzonego
w ostatnim okresie ustawodawstwa.
Zmiana strategii zagospodarowywania
ziemi skarbowej oraz wprowadzone w |
kwartale 2016 roku regulacje prawne
ograniczajgce mozliwos¢ zakupu ziemi
rolniczej w zasadzie do rolnikow indy-
widualnych, w powigzaniu z faktem, ze
osoby bliskie wobec dotychczasowego
posiadacza nieruchomosci rolnej (zstepni,
wstepni, rodzenstwo, dzieci rodzeristwa,
matzonek, osoby przysposabiajace) bez
ustawowych ograniczen mogag wejsé w jej
posiadanie, spowodowata, Ze stagnacja
w obrocie rynkowym byfa zdecydowanie
wieksza niz w obrocie nierynkowym.

Nalezy rowniez podkreslic, ze zaobser-
wowane migdzy 2016, a 2017 rokiem zmia-
ny w skali natezenia poszczegdlinych form
nierynkowego obrotu ziemig rolniczg miaty
niewielki wptyw na modyfikacje jego struk-
tury i skutkowaty niewielkim zmniejszeniem

przeje¢ w ramach rodziny. Ogotem w 2017
roku w ramach nierynkowego obrotu zie-
mig 93% stanowity przejecia w ramach
rodziny (w 2016 roku byfo to 95%). Ten
spadek nie oznacza zmiany utrwalonego
podej$cia do wtasnosci gruntowej, ktora
oprocz funkcji produkeyjnych, stanowita
wazng role zabezpieczenia materialnego
w sytuacii perturbacii finansowych. Moze
ja jednak sygnalizowat.

Nalezy przyjac, ze obserwowany
w 2017 roku spadek skali nierynko-
wych przeje¢ nieruchomosci rolnych byt
konsekwencjg ograniczenia w obrocie
ziemig rolniczg i byt powigzany gtow-
nie z mniej licznymi niz w poprzednim
okresie darowiznami gruntow, ktore
dominujg w ogo6lInej liczbie uméw no-
tarialnych dotyczacych nierynkowego
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
rolnej. Jednocze$nie przy interpretacii
zmian w nierynkowym obrocie gruntami
rolnymi nalezy podkresli¢ coraz wyraz-
niejsze oddziatywanie wprowadzonych
przepisow prawnych w obrocie grunta-
mi rolnymi. Ustawowe regulacje obrotu
nieruchomos$ciami rolnymi w znacznie
wiekszym zakresie ingerowaty w trans-
akcje rynkowe niz nierynkowe, zwtaszcza
w ramach najblizszej rodziny. Jednak
Sciste okreslenie stron obrotu rodzinnego
znalazto odzwierciedlenie we wzroScie
skali przekazywania nieruchomosci
rolnych Skarbowi Panstwa za wyptate
Swiadczen z KRUS [31].



V. CENY ZIEMI ROLNICZEJ

Ceny ziemi rolniczej w obrocie
miedzysasiedzkim

Zastoj w rynkowym obrocie ziemig
miedzy osobami fizycznymi miedzy 2016,
a 2017 rokiem wyrazafa si¢ nie tylko
kolejnym spadkiem liczby transakcji kup-
na-sprzedazy, ale réwniez minimalnym
wzrostem cen. W 2017 roku $rednia cena
1 ha ziemi rolniczej na prywatnym rynku
wynosita 41,3 tys. zt i byta 0 4,0% wyzsza
niz w 2016 roku. Tym samym nastgpi-
ta kontynuacja trendu odnotowanego
w poprzednim okresie, wyrazajacego
sie znacznym wyhamowaniem wzrostu
cen. Miedzy 2015, a 2016 rokiem cena
ziemi w obrocie prywatnym zwiekszyta
sie tylko 0 2,9%, podczas gdy w dwu
poprzednich okresach, $rednio w roku
grunty drozaty kolejno 0 19,4 122,7%.

Utrzymujgce sie po raz kolejny
w 2017 roku stabe tempo wzrostu cen
ziemi byto przede wszystkim konsekwen-
cjg spadku intensywnosci rynkowego
obrotu nieruchomos$ciami gruntowymi

Diagram 6.

miedzy osobami fizycznymi. Wprowadzo-
ne w 2016 roku nowe reguty w rynkowym
obrocie gruntami rolnymi, skutkowaty
gtéwnie zmniejszeniem efektywnego
popytu na ziemie rolnicza, co przyczy-
niafo si¢ do wyhamowania wzrostu cen.
Nalezy zaznaczy¢, ze ta sytuacja byta
poprzedzona wzmozonym popytem na
rynku rolnym, jaki miat miejsce w 2014
i 2015 roku, co spowodowato ozywienie
transakcji i dynamiczny wzrost cen. Ob-
serwowana w 2017 roku, podobnie jak
w roku poprzednim, stagnacja przyczy-
niata sie do znaczacego ostabienia tempa
wzrostu kosztéw nabycia ziemi. Podobne
okolicznosci wystgpity w latach 2012-
2013, kiedy po dynamicznym wzro$cie
cen ziemi migdzy rokiem 2011, 22012 (0
27,2%), jej podwyzka w kolejnym okre-
sie wyniosta tylko 3,5%. Potwierdza to
teze o cyklicznoci w wahaniach popy-
towych na rynku nieruchomosci rolnych,
co przekfada sie na wielko$¢ zmiennosci
w kosztach jej zakupu.

We wszystkich regionach kraju dy-
namika wzrostu cen ziemi ulegta zdecy-
dowanemu ostabieniu, jednak podobnie
jak i w latach poprzednich, zaznaczaty
sie terytorialne roznice w natezeniu tego
zjawiska. Stosunkowo najbardziej, bo
0 8,1% podrozaty grunty rolne potozone
w wojewodztwie lubelskim. Jest to teren,
gdzie w poprzednich latach dynamika
wzrostu cen byta juz relatywnie wyso-
ka (miedzy 2015, a 2016 rokiem blisko
3-krotnie przewyzszata $redni wzrost
w kraju). Nie zmienia to faktu, ze zlokali-
zowane na tych terenach nieruchomosci
rolne w dalszym ciggu byty relatywnie
tanie, a ich rynkowa warto$¢ byta 0 26%
nizsza niz $rednio w kraju.

W 2017 roku, w wymiarze ponad-
przecietnym, ziemia zdrozata réwniez
w kolejnych czterech wojewddztwach:
tj. $laskim, warmifisko-mazurskim, mazo-
wieckim i Swictokrzyskim. W wigkszosci
byty to tereny, ktére dotychczas cecho-
waty sie jej stosunkowo niskg rynkowa
warto$cig. Jednak tylko w wojewodztwie

Ceny gruntéw ornych w obrocie prywatnym w latach 2000-2017 (w zi/1ha)
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warminsko-mazurskim wielkos¢ zwyzki
cen spowodowata, ze osiggneta ona
Srednig krajowg. W pozostatych regio-
nach ponadprzecietny wzrost cen skutko-
wat nieznaczng modyfikacjg skali roznic.
Przy czym stosunkowo najblizej osia-
gniecia Sredniej ceny byt koszt zakupu
nieruchomoéci rolnych w wojewodztwie
mazowieckim, gdzie w analizowanym
okresie cena ziemi rolniczej byfa tylko
0 5% nizsza niz $rednio w kraju.

Na przeciwlegtym biegunie, po-
dobnie jak i w latach wcze$niejszych,
uplasowata sie cena gruntow w wo-
jewodztwie Swigtokrzyskim. Pomimo
jej 5,3% wzrostu w stosunku do 2016
roku, w 2017 roku, podobnie jak w po-
przednim, byta ona ponad 32% nizsza
niz $rednio w kraju. Ten region cechuje
sie szczegbInymi warunkami produkcji
rolniczej, ktore ze wzgledu na specyfike
rozwoju gospodarczego, rozdrobnienie

agrarne i czynniki geograficzne op6znia-
ja procesy przeksztatcen strukturalnych
w rolnictwie.

Jeszcze tylko w wojewddztwach wiel-
kopolskim i podkarpackim ceny ziemi
miedzy 2016, a 2017 rokiem rosty nieco
szybciej niz $rednio w kraju, ale w ich
przypadku réznice nie byty znaczace i nie
zmieniaty sytuacji na miedzysasiedzkim
rynku ziemi rolniczej tamtych terendw.

Diagram 7.
Nominalne zmiany cen ziemi rolniczel w latach 2016 i 2017
(% w stosunku do roku poprzedniego)
Lubelskie
Slaskie
Mazowieckie
Swietokrzyskie

Warminsko-mazurskie

Wielkopolskie

Podkarpackie

POLSKA
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Kujawsko-pomorskie

Zachodniopomorskie

Opolskie

Dolnoslaskie

Podlaskie

Matopolskie
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Loédzkie
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Zrédfo: Opracowanie w/asne na podstawie danych z tabeli 5
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Tabela 5.

Srednia cena gruntéw ornych w obr ocie prywatnym (w zi/ha)

o Ogolem W tym w .roku 2917 w podzigle
Wyszczeg6lnienie wedtug jakosci bonitacyjnej
2016 1. 2017 1. dobrej Sredniej stabej

Polska 39 706 41 288 52 586 42 196 29277
Dolnoslaskie 36 076 36 591 47 622 36422 26 295
Kujawsko-pomorskie 53916 55 784 66 686 55 657 37706
Lubelskie 28 391 30 680 43 869 30297 19315
Lubuskie 27707 28 800 41 961 30 347 24100
Lodzkie 36 367 36074 50128 38074 26 065
Matopolskie 30480 30 857 37962 28 552 22 540
Mazowieckie 37189 39193 55444 39975 29729
Opolskie 45997 46 682 67012 43 514 29 829
Podkarpackie 23 231 24 185 30010 23 830 17 072
Podlaskie 37170 37 643 51 860 40 433 30726
Pomorskie 39220 39 539 59 626 38971 31834
Slaskie 33565 35780 53023 38115 22 666
Swigtokrzyskie 26 521 27 931 36 946 24 953 17 379
Warminsko-mazurskie 39427 41 444 50 325 43 279 33036
Wielkopolskie 54 085 56 721 71724 59 036 41 137
Zachodniopomorskie 28 241 28 693 37 205 28 686 22 235

Zrédfo: Opracowano na podstawie danych GUS

Diagram 8.

Wartosé wspoélczynnika zmiennosci cen ziemi rolniczej w latach 2006-2017
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Zrédfo: Opracowanie wlasne

W wiekszo$ci, bo az w dziewigciu
wojewodztwach, w ktdrych tempo wzro-
stu cen ziemi byto nizsze niz $rednio
w kraju, ich wzrost byt tak niewielki, ze
nalezy uznac to za zastoj na rynku ziemi
rolniczej. Taka sytuacja dotyczyta mie-
dzy innymi terendw, gdzie dotychczas

na sytuacje na prywatnym rynku ziemi
oddziatywaty procesy zagospodarowania
ziem z Zasobu Skarbu Panstwa, a ob-
szary wiejskie cechowaty sig stosunkowo
wysokim poziomem zurbanizowania oraz
migracjg zarobkowa. Tylko w wojewddz-
twie t6dzkim cena ziemi miedzy 2016,

a 2017 rokiem ulegta nieznacznemu ob-
nizeniu (0 0,8%). Ta tendencja przetozyta
sie na potanienie ziemi w tym w tym
regionie. W 2017 roku byta ona prawie
0 13% nizsza niz $rednio w kraju, gdy
w roku poprzednim analogiczna réwnica
wynosita 8%.
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Stosunkowo niewielkie nasilenie
zmian cen ziemi w poszczegdlnych wo-
jewodztwach spowodowato, ze w 2017
roku wspotczynnik zmienno$ci obrazuja-
cy natezenie zroznicowania regionalnego
w rynkowej wycenie gruntéw nie ulegt
zmianie i wynosit 25%. Chociaz dopiero,
gdy wielko$¢ wspotczynnika zmiennosci
wynosi 40%, uznaje sie, ze rozbiezno$¢
w skali nasilenia badanej zmiennej jest
statystycznie istotna, to trzeba podkreslic,
ze w dalszym ciggu utrzymuijg sie zna-
czace roznice terytorialne w wysokosci
kosztow zakupu ziemi. Przy interpre-
tacji danych dotyczacych rozpietosci
cen ziemi trzeba zaznaczy¢, ze obrét
gruntami zawsze ma lokalny charakter
i jest zdeterminowany poziomem rozwoju
rolnictwa na danym terenie. Dotyczy to
zwlaszcza cech struktury agrarnej, za-
sobno$ci gospodarstw rolnych w majatek
produkcyjny, a przede wszystkim ukie-
runkowania aktywno$ci ekonomicznej
wiascicieli gospodarstw rolnych i ich
zamierzer odno$nie zwigkszenia konku-

Mapka 6.

rencyjno$ci na rynkach rolnych i wzrostu
dochodoéw z dziatalnoci rolnicze;.

Brak zmian w rankingu regionéw
wedfug wysokosci cen gruntow rolnych
dotyczyt nie tylko grupy wojewddziw o re-
latywnie najwyzszych cenach, ale rdwniez
tych, ktére od lat cechujg sie stosunko-
wo niskimi cenami ziemi. W 2017 roku,
podobnie jak i wcze$niej taka sytuacja
zaznaczyta si¢ przede wszystkim na tere-
nach o rozdrobnionej strukturze agrarnej
i duzym udziale dochoddw nierolniczych
w zrédtach utrzymania ludno$ci wiejskiej
(gféwnie dotyczy to potudniowo-wschod-
niej cze$ci kraju) oraz na obszarach za-
chodnich, gdzie w latach wcze$niejszych
na sytuacje na rynku ziemi duzy wptyw
miata sprzedaz ziemi z Zasobu Skarbu
Panstwa, co zasadniczo wzmacniato
strone podazowa rynku ziemi.

W 2017 roku, podobnie jak i poprzed-
nio najtaniej nieruchomosci rolne mozna
byto naby¢ w wojewodztwie podkar-
packim, gdzie ich cena wynoszaca 24,2

tys. zt za 1 ha stanowita 59% S$redniej
wielko$ci w skali kraju. W tym przypadku
istotne znaczenie ma charakterystyczna
dla danego terenu rozdrobniona struktura
obszarowa, jak rowniez szczegblne cechy
przyrodniczo-klimatyczne tego regionu,
co powodowato marginalizacje docho-
dow rolniczych w zrédtach utrzymania
ludnosci rolnicze;.

Ogblnie nalezy uznaé, ze mimo re-
latywnie wyzszego tempa wzrostu cen
ziemi na terenach o tanszych gruntach,
w dalszym ciggu utrzymywaty sie roznice
regionalne w rynkowej wycenie nierucho-
mosci gruntowych. Podkresli¢ jednak
nalezy, ze pomigdzy 2016 a 2017 rokiem
nie ulegta zmianie rozpigto$¢ w rynkowej
wartosci ziemi migdzy terenami, gdzie
ceniono jg najdrozej, a obszarem, gdzie
byta najtansza. Zaréwno w 2017, jak
i w roku poprzednim te proporcje ksztat-
towaty sie jak 100 do 234. Jednak byty
one zdecydowanie nizsze niz w 2015
roku, kiedy analogiczny stosunek wynosit
100 do 250.

Srednie ceny gruntéw ornych w zt za hektar w obrocie sasiedzkim w 2017 roku
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Zrodfo: Opracowanie w/asne na podstawie danych GUS
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Tabela 6.

Nominalnei realne ceny gruntéw ornych w obracie prywatnym

Wyszezegolnienie | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
Sv‘fgh:om'“a'“e 12134|15 383 | 17 042| 18 037 | 20 004 | 25 442 | 26 339| 32 317 | 38 579| 39 706 | 41 288
Wskaznik inflacji’ 102,5| 1042] 103,5| 102,6] 1043| 103,7] 100,9] 100,0] 99,0] 99,0| 102,0
Ceny redinewediug | 5 o006 oa6| 7326 7557| 8035| 9855(10112|12 407 |14 959 | 15 396 | 15 540
roku 1995 w z¥/ha

Ceny wyrazone wdt |7, 71 2395 | 3531 301.4| 244.0| 284.8| 330,6| 472.7| 577.3| 638.8| 6214
pszenicy za 1 ha

Cenywyrazonewdt | o, 51 2979 520.5| 4282| 269.5| 342.7| 475.8| 605.9| 7503| 758| 7552
Zytaza 1 ha

Ceny wyrazone w kg

Zywea wieprzowego P 506,9 [3 837,4 [3 737,3 |4 636,8 4 425,7 |4 711,5 4 886,6 |6 704,8 [8 971,9 [8 538,9(8 175,8
za 1 ha'

W USD 7a | ha' 4396| 6412| 5480| 5981 | 6758] 7828 8335|10259 1023310078 |10 929
W EUR za | ha® 3210| 4384] 3945| 4515| 4867| 6087| 6286| 7731| 9229] 9107| 9697

Z(édlo: Opracowanie wfasne na podstawie danych GUS
! Srednioroczny wskaznik zmian cen towaréw i dobr konsumpcyjnych ogétem w stosunku do roku poprzedniego

—dane GUS.

? Przecietna cena skupu 1 dt pszenicy w 2017 r. wynosita 66,44 zi

? Przecietna cena skupu 1 dt zyta w 2017 r. wynosita 54,67 zt

* Przecigtna cena skupu 1 kg Zywca wieprzowego w 2017 r. wynosita 5,05 zt
* Srednia cena dolara amerykanskiego w 2017 r. wynosita 3,78 z}, wobec 3,94 zt w 2016 r.
¢ Srednia cena EURO w 2017 . wynosila 4,26 zt, wobec 4,36 zt w 2016 1.

Diagram 9.
Ceny gruntéw ornych w obrocie prywatnym w latach 1995-2017 (w zt/ha)
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Zrédio: Opracowanie wlasne

W poréwnywanym okresie nie ulegty
rowniez istotnej zmianie relacje miedzy
cenami gruntéw o réznych klasach bo-
nitacyjnych. W 2017 roku $rednia cena
najlepszej jakosci ziemi byta o ponad
27% wyzsza od jej wielkoSci w odnie-
sieniu do og6tu sprzedawanych gruntow,
gdy w 2016 roku analogiczny wskaznik
wynosit 31%. Jednoczes$nie Srednia war-

to$¢ gruntéw najgorszej jakosci stanowita
71% jej wielkoSci ustalonej dla og6tu
zbywanych gruntéw na rynku i byta ona
taka sama jak w 2016 roku.

W ujeciu regionalnym podobnie, jak
i w 2016 roku, najwicksze rozpietosci
miedzy cenami gruntow réznej jakosci
odnotowano w wojewddztwach: $lgskim,

lubelskim i opolskim Z kolei najmniej-
sze roznice migdzy kosztami zakupu
ziemi 0 odmiennej przydatnosci rolni-
czej dotyczyty terenéw obejmujacych
wojewodztwa: warminsko-mazurskie
i zachodniopomorskie. Takze w tym przy-
padku podobna sytuacja zaznaczyta
sie juz w 2016 roku. Przy interpretacii
terytorialnych rozpietosci w cenach ziemi
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Tabela?.

Relacje cen gruntéw ornych roznej jakosci w 2017 roku

‘ . Ceny gruntow o jakosci bonitacyjnej
Wyszczegolnienie Sredm;;ﬁ:a wa dobrej o s'iedniej 5 iiabej
w % $redniej ceny wojewodzkiej

Polska 41 288 1274 102,2 70,9
Dolnoslaskie 36 591 130,1 99,5 71,9
Kujawsko-pomorskie 55784 119,5 99,8 67,6
Lubelskie 30 680 143,0 98,8 63,0
Lubuskie 28 800 145,7 105,4 83,7
Lodzkie 36 074 139,0 105,5 72,3
Matopolskie 30 857 123,0 92,5 73,0
Mazowieckie 39193 141,5 102,0 75,9
Opolskie 46 682 143,5 93,2 63,9
Podkarpackie 24 185 124,1 98,5 70,6
Podlaskie 37 643 137,8 107,4 81,6
Pomorskie 39 539 150,8 98,6 80,5
Slaskie 35780 148,2 106,5 63,3
Swietokrzyskie 27 931 1323 89,3 62,2
Warminsko-mazurskie 41 444 121,4 104,4 79,7
Wielkopolskie 56 721 126,5 104,1 72,5
Zachodniopomorskie 28 693 129,7 100,0 77,5

Zrédio: Opracowanie w/asne na podstawie danych GUS

0 odmiennej klasyfikacji bonitacyjne;
istotng role odgrywa zaréwno sytuacja
popytowo-podazowa na lokalnym rynku,
renta potozenia, jak rowniez indywidualne
ukierunkowanie planowanej dziatalnosci
gospodarczej, a takze mozliwosci poza-
rolniczego wykorzystywania nierucho-
mosci rolnych.

Oceniajgc zmiany jakie nastagpity
miedzy 2016, a 2017 rokiem w ksztat-
towaniu sie cen ziemi rolniczej w obrocie
miedzysasiedzkim, podkresli¢ nalezy
przede wszystkim niewielkie tempo ich
wzrostu, natomiast pozostate trendy
wyznaczajgce odmienno$ci w nasileniu
proceséw zachodzacych na regionalnych
rynkach w zasadzie nie ulegty zmianie.
Mozna przewidywa¢, ze utrzymujaca
sie tendencja do zmniejszania si¢ dys-
proporcji w ksztattowaniu cen ziemi na
poszczegolnych terenach i o rznej jako-
Sci bonitacyjnej byta bardziej powigzana
z 0g6Inym obnizeniem skali rynkowego
obrotu gruntami rolnymi w opisywanym
okresie, niz z rzeczywistym ujednolice-
niem sytuacji na lokalnych rynkach ziemi.

Nalezy podkresli¢, ze rynkowe gospo-
darstwa rolne, chcace utrzymac swojg
pozycje konkurencyjng i satysfakcjonu-
jacy poziom dochoddw, bedg pod silng
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presjg wzrostu skali produkeiji. W wa-
runkach polskiego rolnictwa wigze sie
to z procesami koncentracji ziemi, a tym
samym wzrostem popytu na grunty rolne,
ktorych zasob nie ulega powigkszeniu.
Ta sytuacja bedzie skutkowata nieunik-
nionym wzrostem cen ziemi rolniczej
w diuzszych przedziatach czasowych.
Ten trend bedzie potegowany poste-
pujaca konwersjg ziemi przydatnej do
produkcii rolniczej na potrzeby nierolni-
czych sektorow gospodarki.

Ceny gruntow Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa

Ceny gruntéw Zasobu WRSP ro-
sng praktycznie od poczatku procesu
prywatyzacji,z tym, ze w latach 1999-
2003 moéwi¢ mozna o pewnej stabili-
zacji. Przecietna cena za 1 ha gruntéw
rolnych, po wstgpieniu Polski do UE
w transakcjach sprzedazy zawartych
przez ANR w 2004 roku (z wytgczeniem
nieruchomosci o specyficznym charak-
terze), wyniosta 4 682 zt. W poréwnaniu
ze $rednig ceng uzyskang w roku 2003
(3 736 zf) zanotowano wzrost 0 25%.
Tendencja wzrostowa z réznym nateze-
niem utrzymywata sie w kolejnych latach.
Wzrost cen zaznaczyt sig w odniesieniu
do powierzchni ze wszystkich grup ob-

szarowych i wojewodztw. W 2017 roku,
przy zmniejszonym wolumenie sprze-
dazy ziemi z Zasobu WRSP, $rednia
cena zbywanego 1 ha gruntu rolnego
wynosita 31 058 zt/ha. Byto to 0 3,8%
mniej niz w 2016 roku, ale 0 5,1% wiecej
niz w 2015 roku oraz ponad 6,5-krotnie
drozej niz w 2004 roku.

Pomimo odnotowanego w 2017 roku
spadku cen sprzedazy gruntéw Zasobu
WRSP, mozna uznag, ze ogblne tenden-
cje i kierunki tych zmian byty w ostatnich
latach tozsame z trendami notowanymi
na rynku miedzysasiedzkim, ktory ce-
chowat sig wzrostem cen ziemi.

Podobnie jak w latach ubiegtych,
w roku 2017 ceny gruntéw rolnych
Zasobu WRSP cechowata zmienno$¢
w zalezno$ci od powierzchni zbywanej
nieruchomosci. W ujeciu rocznym naj-
drozsze byty grunty w grupie obszarowe;
10-99,99 ha (40 813 zi/ha), a najtansze
w grupach 2,01-9,99 ha (25 883 zt/ha)
i do 2 ha (26 323 zi/ha). Byty to nieco inne
relacje jak w roku 2016, kiedy najdrozsze
byty grunty rolne w grupie 100-299,99
ha (36 739 zt/ha),a najtaisze w grupie
2,01-9,99 ha (23 197 zt/ha) i do 2 ha
(24 956 zt/ha).



Diagram 10.

Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w latach 1992-2017 (w zi/ha)
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Zrédio: Opracowano na podstawie danych AWRSP, ANR, KOWR

Tabela 8.
Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu* (w z/ha) w 2017 roku
Wyszczegolnienie I kwartat 1T kwartat TIT kwartat IV kwartat \S;ez%nli;)

Dolnoslaskie 34 871 34300 31936 58 284 34792
Kujawsko-pomorskie 27111 64 323 45209 76 897 54 597
Lubelskie 15 825 15178 14 600 25282 16317
Lubuskie 52 645 27 810 23 860 27592 27 340
Lodzkie 23160 27892 7926 20 666 19514
Matopolskie 38673 23 660 22292 39139 30 864
Mazowieckie 10 056 13 348 17 882 8 006 12 956
Opolskie 29 946 36719 34373 37 661 34 542
Podkarpackie 14 988 16 354 22312 26 996 17 034
Podlaskie 22753 36 166 34673 23470 26 861
Pomorskie 28219 25577 25923 27 251 26 513
Slaskie 20 616 37551 26 854 20401 22253
Swietokrzyskie 20 784 13311 17 501 - 16 571
Warminsko-mazurskie 35 647 26 748 35265 31035 32 946
Wielkopolskie 97 403 52367 36 064 40990 60 285
Zachodniopomorskie 25956 27253 40071 66 583 30 682

Srednio 29612 34779 28421 28883 31058

Zrédio: Opracowano na podstawie danych KOWR
* bez gruntéw zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze grunt6w nierolnych.
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Tabela 9.

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

w 2017 roku w ujeciu kwartalnym

) W tym wedlug powierzchni sprzedazy

Kwartat Srednia cena do 2.00 2.01-9.99 10.00-99.99 100,00- .30(_),00_

? ’ ? ’ ’ 299,99 1 wigcej
I 29612 24 046 13 921 34 049 26 969 36 199
11 34779 23 897 42 049 58112 27 152 -
i 28 421 26 958 18 517 37033 - -
v 28 883 34 661 9 240 19 875 - -
Srednio 31058 26 323 25 883 40813 | 27103 | 36199

Zrédfo: Opracowano na podstawie danych KOWR

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

Mapka7.

Srednie ceny gruntéw rolnych sprzedawanych z Zasobu w 2017 roku (w zi/ha)

Zrédfo: Opracowano na podstawie danych KOWR




VI. DZIERZAWA GRUNTOW ROLNYCH

W aktualnych uwarunkowaniach
prawno-ekonomicznych coraz wikszy
wptyw na rynkowy obr6t ziemig rolniczg
majg umowy dzierzaw, czyli czasowego
przekazania posiadanej nieruchomosci
gruntowej innemu uzytkownikowi w za-
mian za okreslong opfate. Z zatozenia
przyjete przez obie strony wzajemne
zobowigzania majg charakter prawny
i dotyczg okresu najmu oraz wysokosci
i formy zapfaty.

Potrzeba powiekszenia potencjatu
ziemi rolniczej jakim dysponujg towarowe
gospodarstwa rolne, w sytuacji ograni-
czonej podazy i wysokich cen zakupu
nieruchomosci rolnych powoduije, ze
obrét dzierzawny staje sie atrakcyjna,
a czasami jedyng z mozliwych form
zwigkszen obszarowych. Prowadzenie
dziatalnosci rolniczej w oparciu o dzier-
zawe ziemi jest rozpowszechnione
w panstwach, gdzie z racji uwarunko-
wan historycznych zachowane zostaty
duze majatki ziemskie, a kolejni spad-
kobiercy nie fgczyli swojej aktywnosci
zawodowej z posiadang nieruchomoscig
rolng. Istotng role spetniajg one rowniez
w kreowaniu struktury agrarnej w duzej
czesci panstw postkomunistycznych,
w ktorych beneficjanci procesow repry-
watyzacyjnych oddajg odzyskane, na
0got niewielkie obszarowo nieruchomosci
rolne, w uzytkowanie jednemu dzierzaw-
cy (najczeSciej majgcego 0sobowosé
prawng). Odmienna sytuacja charaktery-
zuje polskie rolnictwo, w ktorym dominujg
indywidualne gospodarstwa rolne oparte
na wiasno$ci rodzinnej. Z tego powodu
jeszcze do niedawna dzierzawy byty
mato popularne, zazwyczaj miaty ustny
charakter i dotyczyty krétkich okresow,
co dodatkowo przyczyniato sie do sta-
bego rozpoznawania skali tego zjawiska.
Przynajmniej po czesci ta sytuacja ulegta
zmianie wraz z transformacjg ustrojowg
i zagospodarowaniem gruntéw z Zasobu
Skarbu Parstwa. Zgodnie z obowigzu-
jacym ustawodawstwem przy umowach
dzierzawy z udziatem os6b prawnych
obowigzywaty wyznaczone procedury
przetargowe, a warunki rozliczen, po-
dobnie jak i okres uzytkowania gruntow

byty cisle okreslone. Niemniej, z racji
potozenia nieruchomosci z Zasobu na
terenie wybranych, gtéwnie pétnocnych
i zachodnich czesci kraju, mozliwosci
dzierzawy panstwowej ziemi miaty istotny
wptyw na rynek ziemi, natomiast na po-
zostatych terenach kraju takie dzierzawy
miaty ograniczony zasigg.

Potozenie nieruchomo$ci z Zasobu
w pétnocnych i zachodnich czesciach
kraju stworzyto tam mozliwosci dzier-
zaw. Wraz z objeciem polskiego rol-
nictwa wsparciem w ramach Wspéinej
Polityki Rolnej, takze na pozostatych
terenach wzrosto zainteresowanie dzier-
zawami na rynku miedzysasiedzkim.
Jednak w odréznieniu od sformalizowa-
nych zasad dzierzawy ziemi panstwo-
wej, w obrocie prywatnym wigkszo$¢
dzierzaw miata charakter uméw zwycza-
jowych bez umocowania prawnego. Ze
wzgledu na brak monitoringu dzierzaw
prywatnych, ustalenie skali tego zjawi-
ska jest trudne.

Z dostepnych danych wynika, ze
niezmiennie preferowang forma nabycia
ziemi jest jej zakup, a dopiero brak oferty
podazowej zwigksza zainteresowanie
dzierzawg. Jednak w sytuacji wysokich
cen zakupu ziemi i wzglednie niskich
czynszéw dzierzawnych w obrocie mie-
dzysasiedzkim oraz relatywnie niskiej
sktonno$ci wtascicieli nieruchomosci
rolnych do sprzedazy nieruchomosci
gruntowych w warunkach przymusu
zdynamizowania wzrostu skali produkcii,
uzytkowanie w formie dzierzaw bedzie
sie rozwija¢ [16]. W odniesieniu do rynku
miedzysasiedzkiego niezmiennie pod-
stawowg staboscig tej formy obrotu zie-
mig jest charakter zawieranych umoéw.
Chociaz sg zawierane na zasadach
porozumienia stron, to ich zazwyczaj
krotki okres obowigzywania i corocznie
odnawiane warunki nie sprzyjajg rozwo-
jowi gospodarstw, ktore budujgc swoj
potencjat produkcyijny siegaja po dzier-
zawe gruntow. Ze wzgledu na specyfike
produkciji rolniczej (duze koszty wejscia
i wyjscia, dtugi cykl produkcyjny i okres
zwrotu kapitatu itp.) rolnik dzierzawca

powinien mie¢ zapewnione mozliwosci
dtugoletniego zaplanowania sposobu
zagospodarowania najetej ziemi. Jed-
nocze$nie witasciciel wydzierzawianej
nieruchomosci rolnej powinien mie¢
gwarancje swoich praw oraz ochrong
jakosci wynajmowanych gruntéw i po-
ziomu dochodéw z czynszu.

Dzierzawy miedzysasiedzkie

Z dotychczasowych analiz opartych
na wynikach badan prowadzonych
w IERIGZ-PIB wynika, e prawie wszyst-
kie gospodarstwa indywidualne funk-
cjonujg na bazie przejecia wtasnosci
rodzinnej, a dzierzawa gruntow jest mo-
tywowana zamiarem powiekszenia skali
produkcji stuzgcej umocnieniu pozycii
rynkowej. Mozna szacowag, ze prawie
20% gospodarstw uzytkuje ziemie wtasng
i dzierzawiong, a powierzchnia dzierza-
wionej ziemi stanowi $rednio okoto 15%
uprawianego areatu. W badaniach do
rzadko$ci nalezato, by gospodarstwa
indywidualne byty w cato$ci oparte na
najmie gruntow (takich sytuacja dotyczyta
tylko niespetna 1% badanego zbioru)
i zazwyczaj byta to sytuacja o charakterze
przejsciowym. W skali lokalnej najem
gruntéw nierzadko byt najbardziej do-
stepng, a nawet jedyng mozliwg forma
powigkszenia uzytkowanego obszaru
upraw. Zazwyczaj kilka najwigkszych
gospodarstw we wsi przejmowafo catg
dostepng w okolicy oferte dzierzaw.
Tym samym petnity one wazng role
w procesach koncentracji w rolnictwie
indywidualnym.

Z prowadzonych w IERIGZ-PIB ba-
dan wynika, ze dzierzawy wystepowaty
w gospodarstwach indywidualnych o re-
latywnie duzym obszarze. W zbiorze
gospodarstw powyzej 20 ha UR, ponad
pofowa byta zorganizowana w oparciu
0 ziemig wtasng i dzierzawiong. Wérod
podmiotéw o areale co najmniej 50 ha
UR, az 70% rolnikow dodzierzawiato
ziemie, przy czym najem obejmowat
ponad potowe uzytkowanego obszaru
gruntow rolnych.
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Z dostepnych danych ankietowych
wynika, ze dzierzawy miedzysasiedzkie
zawierane sg najczesciej w formie ustnych
umow, wérdd ktorych dominujg kontrakty
na stosunkowo krétkie okresy (1-5 lat).
Jednoczesnie nalezy zaznaczyc, ze cho-
ciaz w ostatnich latach zaznaczata sie
tendencja do wydtuzania czasu najmu,
to i tak umowy dzierzawy zawierane na
10 i wiecej lat nalezaty do rzadkosci. Na
taki okres zawarty zastat tylko co dziesiaty
kontrakt dotyczacy najmu. Nalezy rdwniez
podkresli¢, ze coraz silniej zaznacza sie
tendencja corocznego ustalania wysokosci
wynagradzania za dzierzawe. Wprawdzie
optata za najem gruntu ma coraz czesciej
forme regulacji pienigznych, to nadal zda-
rzajg sie niepienigzne (barterowe) formy
czynszu dzierzawnego.

Niezaleznie od niedoskonatosci pry-
watnego rynku dzierzaw wynikajgcych
z ich ustnego charakteru i niestabilnych
warunkdw najmu, to lokalnie odgrywaja
one znaczacg role w procesach poprawy
struktury obszarowej. Na poziomie lokal-
nym zaznacza sie prawidtowos¢, ze silne
ekonomicznie, towarowe gospodarstwa
przejmujg catg dostepng oferte dzierzaw
od tych wiascicieli gruntow, ktorzy utrzy-
mujg sie gtownie ze zrodet nierolniczych.
Zatem petnity one wazng role w procesach
koncentracji w rolnictwie indywidualnym.

Czynsze dzierzawne w obrocie
sasiedzkim

Wedtug danych GUS w 2017 roku
$rednia optata za dzierzawe gruntéw
rolnych na rynku prywatnym wynosita
1000 zt za 1 ha UR i byta 0 8,8% wyz-
sza niz w 2016 roku. Nalezy podkreslic,
ze ten odnotowany w analizowanym
okresie wzrost byt znaczgco wyzszy od
stwierdzonego w poprzednim okresie.
Pomiedzy 2015, a 2016 rokiem Sredni
koszt najmu zwigkszyt sie tylko 0 1,4%.
Analiza danych z jeszcze wcze$niejszych
lat wskazuje, Ze ostatni znaczacy wzrost
czynszOw dzierzawnych miat miejsce
miedzy 2013, a 2014 rokiem (0 27%)
i od tego czasu nie ulegty one istotnym
zmianom. Na obserwowang sytuacje na
rynku dzierzaw ztozyto sie kilka wzajem-
nie powigzanych czynnikow. W 2017
roku dotyczyty one przede wszystkim
koniecznosci spetnienia relatywnie rygo-
rystycznych wymogdw przy zawieraniu
transakcji kupna-sprzedazy gruntéw,
ograniczato mozliwo$¢ nabywania
gruntéw i powodowato wzrost zaintere-
sowania najmem ziemi, co skutkowato
wzrostem wysokosci czynszu. Ponadto,
w odréznieniu od ograniczen podazo-
wych przy zakupie gruntow, dzierzawy
byty znacznie bardziej dostepne z racii
ofert pochodzacych od rodzin, ktdrych

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
réwniez preferowana forma zagospoda-
rowania ziemi z Zasobu, ktéra zgodnie
z nowg ustawg juz w 2016 roku zaczefa
preferowa¢ te forme zagospodarowa-
nia ziemi.

Na ksztattowanie sie¢ wysokosci
czynszu na rynku miedzysasiedzkim
oddziatywata réwniez ustna forma wigk-
szosci zawieranych umow. Chociaz byty
zawierane na zasadzie porozumienia
stron, ich zazwyczaj krotki okres obo-
wigzywania i corocznie odnawiane wa-
runki skutkowaty brakiem stabilno$ci
zarbwno po stronie dzierzawcy (brak
mozliwosci dtugoletniego planowania
sposobu zagospodarowania gruntéw),
jak i po stronie wtasciciela (nie dawata
gwaranciji statej wysokosci dochodéw).
Te obopdine niedogodnosci niewatpliwie
umozliwiaty wiekszg mobilno$¢ w ksztat-
towaniu wysoko$ci optat za najem ziemi,
w zalezno$ci od sytuacji na lokalnym
rynku dzierzaw miedzysasiedzkim.

Zmiany w cenie dzierzaw miedzy-
sgsiedzkich znalazty odzwierciedlenie
réwniez w ich relacji do ptatnosci bez-

Tabela 10.
Srednie ceny dzierzaw gruntéw rolnych w obrocie prywatnym (w zi/ha)
Ogélem W tym w roku 2017 w podziale
Wyszczeg6lnienie wedlug jako$ci bonitacyjnej
2016 r. 2017 r. dobrej Sredniej stabej

Polska 919 1 000 1134 1 036 719
Dolnoslaskie 794 832 1051 822 653
Kujawsko-pomorskie 1312 1451 1667 1439 1053
Lubelskie 759 775 852 772 635
Lubuskie 726 797 733 771 840
Lodzkie 734 739 829 764 602
Matopolskie 670 704 752 679 605
Mazowieckie 735 793 955 826 648
Opolskie 843 884 1220 792 579
Podkarpackie 615 628 745 606 542
Podlaskie 613 619 752 656 526
Pomorskie 791 836 1053 897 651
Slaskie 608 598 845 606 397
Swigtokrzyskie 705 750 844 709 554
Warmifisko-mazurskie 916 1004 1024 1 084 725
Wielkopolskie 1156 1229 1432 1285 905
Zachodniopomorskie 639 634 710 648 558

Zrodfo: Opracowano na podstawie danych GUS
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posrednich. Z szacunkéw IERIGZ-PIB
wynika, ze ich $rednia wielkos¢ w 2017
roku byta zblizona do wartoSci skiero-
wanych do gospodarstw rolnych ogétu
ptatnosci bezposrednich w przeliczeniu
na 1 ha UR. W 2016 roku ceny najmu byty
0 okoto 15% nizsze niz wielko$¢ catosci
doptat bezpo$rednich w odniesieniu do
jednostki powierzchni ziemi wykorzysty-
wanej w dziatalnosci rolniczej.

Wzrost Srednich cen czynszéw za
dzierzawe miedzy 2016, a 2017 rokiem
dotyczyt zdecydowanej wigkszosci re-
giondw kraju (diagram 7).

W analizowanym okresie optaty za
najem gruntow zmniejszyly sie tylko
w dwdch w wojewodztwach, tj. $laskim
i zachodniopomorskim. Nalezy podkre-
$li¢, ze obnizenie kosztow dzierzawy
byto relatywnie niewielkie i $wiadczyto
o stagnacji na rynku dzierzaw prywat-
nych w tych regionach. Odnotowane po
raz kolejny w 2017 roku, ale tym razem
niewielkie (0,8%) obnizenie cen naj-
mu ziemi w obrocie migdzysasiedzkim
w wojewddztwie zachodniopomorskim
byto uwarunkowane przede wszyst-

kim podazg gruntéw przewidzianych
do dzierzawy z Zasobu Skarbu Pan-
stwa, w zwigzku z wstrzymaniem je;
sprzedazy.

Spadek (0 1,6%) wartosci czynszow
dzierzawnych na rynku miedzysasiedzkim
w wojewodztwie $lgskim nalezy wigzaé
z cechami obszaréw wiejskich (wysoki
poziom zurbanizowania i zarobkowa-
nia ludno$ci wiejskiej) i rolnictwa (duze
rozdrobnienie agrame i niewielka liczba
gospodarstw ukierunkowanych rynkowo)
w tym regionie. Ta sytuacja skutkowata
relatywnie duzg podazg ziemi. Z reguty
byty to niewielkie obszarowo dziatki, pofo-
zone niedaleko zabudowy mieszkaniowej.
Z racji tych cech, w wigkszosci spetniaty
one warunki brzegowe, umozliwiajgce
swobodny handel. Ta sytuacja znajduje
potwierdzenie, w odnotowanym w 2017
roku dynamicznym wzro$cie transakcji
kupna-sprzedazy i cen ziemi w wojew6dz-
twie $laskim. Przedmiotem dzierzawy
byly z reguty grunty, ktére nie znalazty
nabywcy, badz ich wtasciciele nie chcieli
sie ich trwale wyzbywaé. Brak stabilnosci
okresu dzierzawy skutkowat wzglednie
mafym zainteresowaniem ich wydzierza-

wieniem ze strony wtascicieli nielicznych
w tym regionie gospodarstw towarowych.

Na terenie pozostatych wojewddztw
warto$¢ czynszéw dzierzawnych byfa
wyzsza w 2017 roku niz w poprzednim
okresie. Przy czym ponadprzecietnie
(0 10-11%) wzrosty optaty za dzierzawe
w wojewddztwach: warminsko-mazur-
skim, lubuskim i kujawsko-pomorskim.
Zaobserwowana zmiana wptyneta na
zmiane relacji wysoko$ci optat za dzier-
zawe W poszczegolnych regionach
w poréwnaniu z jej $rednig ceng kra-
jowa. W wojewodztwie warminsko-ma-
zurskim opfaty za dzierzawe minimalnie
(0 0,4%) przekroczyty Sredni poziom
krajowy, natomiast w przypadku woje-
wodztwa lubuskiego w dalszym ciagu
znaczaco odbiegata od $redniej krajowej.
W 2017 roku warto$¢ optaty za najem
ziemi rolniczej w wojewddztwie lubuskim
byta 0 21% nizsza niz $rednio w kraju,
aw poprzednim okresie analogiczna rézni-
ca wynosita 23%. W przypadku wojewddz-
twa kujawsko-pomorskiego wysoko$¢
czynszu dzierzawnego w 2017 roku 0 45%
przewyzszata $rednig krajowa, gdy w 2016
roku analogiczna réznica wynosita 43%.

Diagram 11.
Wartosé wspbtczynnika zmiennosci czynszu dzier zawnego w latach 2008-2017
VS (%)
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Zrédfo: Opracowanie w/asne
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Odpowiednio do réznic w rozmiarze
i kierunku zmian cen dzierzaw w poszcze-
goblnych wojewoddztwach migdzy 2016
a 2017 rokiem, podobnie jak w poprzed-
nim okresie wzrosta wielko$¢ wspot-
czynnika zmienno$ci w odniesieniu do
terytorialnych odmiennosci w optatach
za najem gruntéw (diagram 11). Tym
samym terytorialne roznice w wysokosci
czynszow dzierzawnych ulegaty stopnio-
wemu wzrostowi.

Diagram 12.

W obu wymienionych latach jego
warto$¢ daleko odbiegata od stop-
nia, ktéry uznaje sie za statystycz-
nie istotny. Podkresli¢ nalezy jednak
odwrdcenie wieloletnich tendencji
wskazujgcych na wigksze zrdznico-
wanie cen zakupu gruntéw rolniczych
niz optat za ich dzierzawe. W 2017
roku bardziej rozbiezne byty opta-
ty za najem gruntéw. W tym czasie
wspotczynnik zmiennosci wysokoSci

czynszow dzierzawy w poszczegol-
nych wojewddztwach wynosit 27,7%,
a w przypadku kupna 25,2%. W 2016
roku analogiczne wskazniki wynosity
odpowiednio 24,9 25,3%, aw 2015
roku — 22,5 i 27,4%. Na takg sytu-
acje wptynat przede wszystkim wzrost
znaczenia dzierzaw na wybranych
lokalnych rynkach ziemi w wyniku
ograniczenia skali transakcji kupna-
-sprzedazy gruntow.

Nominalne zmiany cen dzierzawy ziemi rolniczej w latach 2016 i 2017
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Zrédio: Opracowanie w/asne na podstawie danych z tabeli 10
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Mapka 8.
Srednia cena dzierzawy w zi/haw 2017 roku
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Zr6dio: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Tabela 11.
Relacje cen dzierzawy gruntéw rozng jakosci w 2017 roku
Srednia Cena dzierzawy gruntdw o jakosci bonitacyjnej
Wyszczegodlnienie cena dzierzawy dobrej | Sredniej stabej
w zl za ha w % $redniej ceny wojewodzkiej

Polska 1000 1134 103,6 71,9
Dolno$laskie 832 126,3 98,8 78,5
Kujawsko-pomorskie 1451 1149 99,2 72,6
Lubelskie 775 109,9 99,6 81,9
Lubuskie 797 92,0 96,7 105.4
Lodzkie 739 112,2 103,4 81,5
Matopolskie 704 106,8 96,4 85,9
Mazowieckie 793 120,4 104,2 81,7
Opolskie 884 138,0 89,6 65,5
Podkarpackie 628 118,6 96,5 86,3
Podlaskie 619 121,5 106,0 85,0
Pomorskie 836 126,0 107,3 77,9
Slaskie 598 141,3 101,3 66,4
Swigtokrzyskie 750 112,5 94,5 73,9
Warminsko-mazurskie 1 004 102,0 108,0 72,2
Wielkopolskie 1229 116,5 104,6 73,6
Zachodniopomorskie 634 112,0 102,2 88,0

Zrédfo: Opracowanie w/asne na podstawie danych GUS
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Niezaleznie od zaobserwowanych
réznic w zmianach wysokosci cen dzier-
zaw w poszczegdlnych regionach kraju,
w 2017 roku, podobnie jak i w latach
wczes$niejszych, najdrozsze optaty za
uzytkowanie gruntéw ptacili najemcy
z wojewodztw kujawsko-pomorskiego
i wielkopolskiego. Obydwa wymienio-
ne regiony cechujg duzymi skupiskami
profesjonalnych gospodarstw rolnych
o relatywnie zasobnym majatku produk-
cyjnym i silnej pozycji rynkowej. Na tych
obszarach ziemia jest wyjatkowo wysoko
ceniona, zarbwno przy jej zakupie, jak
i dzierzawie. W obu przypadkach od lat
podaz gruntéw nie doréwnuje popytowi.

W 2017 roku po raz kolejny odnoto-
wano wysoko$¢ czynszu dzierzawnego
powyzej $redniej krajowej w wojewoddz-
twie warmifisko-mazurskim, jednak nadal
jest ona 0 31% nizsza od kosztow najmu
w kujawsko-pomorskim.

Pomimo zréznicowanego nateze-
nia zmian w optatach za najem grun-
tow nie ulegt rowniez zmianie ranking
wojewddztw o relatywnie najtanszej
dzierzawie. W 2017 roku, podobnie jak
i poprzednim, najnizsze opfaty za najem
ziemi rolnej odnotowano w regionach
cechujgcych sie szczeg6inymi warunkach
gospodarowania, tj. w wojewodztwach:
$laskim (wysoki poziom zurbanizowa-
nia i zarobkowania ludnosci wiejskiej),
podkarpackim (czynniki przyrodnicze,
rozdrobnienie agrarne) i podlaskim (op6z-
nienia rozwojowe, wzmozona migracja),
badz tam gdzie na rynek miedzysasiedz-
ki oddziatywaty relatywnie duze oferty
dzierzaw z Zasobu Skarbu Panstwa
(wojewodztwo zachodniopomorskie).

W 2017 roku, podobnie jak i w la-
tach wcze$niejszych, rozpigtosci w cenie
najmu gruntéw réznej jakoSci byty zde-
terminowane sytuacjg na lokalnych ryn-
kach ziemi. Wedtug $rednich krajowych,
w poréwnaniu z sytuacjg sprzed roku,
nieznacznie spadfa cena za dzierzawe
ziem dobrej i niskiej jakosci, natomiast
w réwnie niewielkim stopniu powigk-
szyly si¢ opfaty za dzierzawe gruntow
niskiej jakosci. W ujeciu wojewddzkim
zmiany byty bardziej zroznicowane, cho-
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ciaz najczesciej ich zakres byt niewielki
i w wigkszo$ci obszaréw ugruntowywaty
juz od wielu lat relacje miedzy koszta-
mi dzierzawy ziemi o odmiennej klasie
bonitacyjne;j.

Przy interpretacji miedzywojewddz-
kich réznic w cenach dzierzawy gruntow
o odmiennych klasach bonitacyjnych na
rynku miedzysasiedzkim nalezy uwzgled-
ni¢ to, ze lokalnie na te relacje moga mie¢
wptyw zupetnie odmienne czynniki. Taka
sytuacja wystgpita na przyktad na tere-
nach wojewddztw: lubuskiego i warmin-
sko-mazurskiego. W obu wymienionych
regionach dzierzawa dobrej jakosci byta
tansza od dzierzawy gruntéw o $red-
niej przydatno$ci do produkcii rolniczej.
Dodatkowo w wojewddztwie lubuskim
ta sytuacja dotyczyta rowniez gruntow
niskiej jakosci. W tych czesciach kraju
istotng role na rynku najmu odgrywaja
dzierzawy z Zasobu Skarbu Panstwa
i nalezy domniemywac¢, ze lokalnie
zmniejsza to atrakcyjno$¢ nieformal-
nych i krotkoterminowych ofert najmu na
rynku migdzysasiedzkim. Uwzgledniajac
odmienng jako$¢ miejscowych warunkow
przyrodniczych w ujeciu wojewddzkim,
mogty one warunkowaé rozbieznosci
miedzy klasg bonitacji gruntow, a cenami
jej wynajmu.

Niezaleznie od niedoskonato$ci rynku
dzierzaw prywatnych, wynikajacych z ich
ustnego charakteru i niestabilnych uméw
najmu, lokalnie odgrywajg one znaczacg
role w kreowaniu procesow koncentracii
w rolnictwie, a relatywnie niskie koszty
dzierzaw sprzyjajg poprawie konkurencyj-
no$ci gospodarstw pragnacych umocnic
swojg pozycje rynkowg na drodze do
rozszerzenia skali produkcii [16].

Dzierzawa gruntow Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

W pierwszych latach prywatyzacji
Zasobu WRSP dzierzawa byta podsta-
wowg formg zagospodarowania grun-
tow panstwowych. W latach 1993-1995
wydzierzawiono okoto 3 min ha, a wiec
znaczng czeS¢ przejetej powierzchni (4,7
min ha). W tym samym okresie sprzedano
tylko okoto 230 tys. ha, czyli 13-krotnie

mniejszy areat. Ta sytuacja byfa kon-
sekwencjg trudnej sytuacji finansowe;
rolnikow i niedopasowania programéw
restrukturyzaciji do potrzeb nabywcow.
Do sprzedazy wystawiano z reguty duze
obszarowo nieruchomo$ci. Jednoczesnie
znaczna cze$¢ nieruchomosci Zasobu
WRSP wymagata takze dokoriczenia pro-
cesow restrukturyzacii, wydzielenia zbed-
nego majatku, wyodrebnienia zaktadow
produkcyjnych z duzych gospodarstw,
czy przygotowania formalno-prawnego.
Kolejne lata cechowaty sie kontynuacja
dzierzawy, chociaz obszar wydzierza-
wionych gruntow z kazdym rokiem sys-
tematycznie malat, na rzecz trwatego
rozdysponowania nieruchomosci rolnych
Zasobu WRSP [26]. W konsekwenciji
zas6b ziemi skarbowej systematycznie
malat.

W latach 2011-2012 powierzchnia
wydzierzawianych z Zasobu WRSP grun-
tow rolnych byta stosunkowo niewielka
i wynosita okoto 11-12 tys. ha rocznie.
W tamtym okresie do dzierzawy trafiaty
gtéwnie grunty, ktére nie mogty by¢ prze-
znaczone do sprzedazy np. ze wzgledu
na nieuregulowany stan prawny, koniecz-
no$¢ dokonania podziatdw geodezyjnych,
wytaczenia czesci gruntow 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,
co byto odpowiedzig na zgtaszane przez
rolnikow zainteresowanie tg forma uzyt-
kowania gruntéw. W 2014 roku wolumen
nowych dzierzaw wzrést do 55,7 tys.
ha, w 2015 roku byto to blisko 38 tys.
ha, a w 2016 roku wynidst 59,4 tys. ha
gruntéw rolnych i byto to najwiecej od
roku 2008. W 2017 roku wydzierzawiono
53 tys. ha i byt to drugi rok z rzedu, kiedy
powierzchnia gruntéw wydzierzawionych
ponownie przekroczyta 50 tys. ha.

Zmniejszajgcy sie¢ obszar ziemi
i wzmozony popyt skutkowat wprowa-
dzeniem w 2011 roku regulacji praw-
nych, ktére legitymowaty konieczno$¢
wyfgczenia 30% obszaru dzierzawionej



Diagram 13.

Powier zchnia gruntéw Zasobu wydzier zawionych w latach 1992-2017 (w tys. ha)
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Zrédio: Opracowano na podstawie danych AWRSP, ANR, KOWR (bez powr otéw z dzierzawy)

Tabela 12.

Powier zchnia (w ha) gruntéw rolnych Zasobu* wydzier zawionych w 2017 roku

W tym w przedziale (w ha)

Wyszezegélnienie Razem 137700 | 1,01-9.99 | 10,00-99.99 | 100,00-299.99 300,00 i wicce]
Dolnoélaskie 6 882 71 1 850 4960 - -
Kujawsko-pomorskie 2228 42 684 1502 - -
Lubelskie 1027 96 505 427 - -
Lubuskie 4 648 18 1051 3 448 131 -
Lodzkie 1 060 19 192 729 120 -
Matopolskie 562 27 256 83 195 -
Mazowieckie 1243 22 442 677 102 -
Opolskie 1593 23 375 1195 - -
Podkarpackie 853 63 342 447 - -
Podlaskie 1019 15 374 630 - -
Pomorskie 3 686, 6 502 2375 282 521
Slaskie 913 23 328 563 - -
Swictokrzyskie 416 25 212 178 - -
Warminsko-mazurskie 6207 63 1170 4974 - -
Wielkopolskie 5113 12 1139 3 828 135 .
Zachodniopomorskie 15526 11 1 854 13 036 625 -

RAZEM 52 975 535 11277, 39052 1590 521

Zrédfo: Opracowano na podstawie danych KOWR

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

nierolnych, ,, -, oznacza brak transakgji
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z Zasobu ziemi dzierzawcom gruntéw
powyzej 428,6 ha (facznie 135,8 tys. ha).

W 2016 roku weszta w zycie ustawa
o wstrzymaniu na 5 lat sprzedazy ziemi
z Zasobu, co skutkowato wzrostem are-
atu ziemi wydzierzawionej.

W ujeciu rocznym w 2017 roku po-
wierzchnia wydzierzawionej ziemi Zasobu
Wtasno$ci Rolnej Skarbu Parstwa wy-
nosita 53 tys. ha i byta tylko nieznacznie
(0 10,0%) mniejsza od wydzierzawionej
w 2016 roku (59 tys. ha)

W rezultacie na koniec roku 2017
w trwajacych dzierzawach pozostawato
1 034 tys. ha na podstawie ponad 58,6
tys. umoéw ($rednio 17,7 ha na umowe).
Byta to minimalna réznica w stosunku
do konca 2016 roku, kiedy w dzierzawie
byto 1 022 tys. ha na podstawie ponad 57
tys. umoéw ($rednio 17,8 ha na umowe).

Wsrdd wszystkich trwajgcych w 2017
roku dzierzaw najwieksza powierzchnia

Mapka 9.

gruntéw Zasobu WRSP znajdujgcych sig
w dzierzawie potozona byta na terenach
wojewodztw: zachodniopomorskiego
(209 tys. ha), wielkopolskiego (161 tys.
ha) i dolnoslaskiego (147 tys. ha), na-
tomiast najmniejsza w wojewddztwie
$wigtokrzyskim (5 tys. ha), matopolskim
(7,8 tys. ha) i tddzkim (12,2 tys. ha).

W 2017 roku najwigcej gruntdw rol-
nych wydzierzawiono w wojewodztwach
zachodniopomorskim, dolno$laskim
i warminsko-mazurskim, natomiast naj-
mniej w Swigtokrzyskim, matopolskim,
podkarpackim i $laskim. W ujeciu po-
wierzchniowym dominowaty nowe dzier-
zawy z grupy obszarowej 0 powierzchni
dziatek 10-99,99 ha, w ktorej wydzier-
zawiono facznie 39 tys. ha. Najmniej
(0,5 tys. ha) wydzierzawiono z grupy
obszarowej do 1 ha.

W 2017 roku zawarto 5 814 umoéw
dzierzawy gruntow z Zasobu WRSP i byta
to liczba 0 33% mniejsza niz w 2016 roku
kiedy podpisano 8 650 takich umow.

Najwiecej uméw dotyczyto nieruchomosci
z grupy obszarowej 1,01-9,99 ha (2,7
tys.), a najmniej z grupy 100-299,99 ha
(11 umow).

Od poczatku funkcjonowania z Zaso-
bu WRSP wydzierzawiono narastajgco
4,89 min ha (z racji powrotow z dzierzawy
cze$¢ nieruchomosci byta wydzierza-
wiana wiecej niz jeden raz). Tak zwane
.powroty z dzierzaw” wigzg sie z wyga-
$nieciami umow, uptywem termindw na
jakie zostaty zawarte, a cze$¢ umow zo-
staje rozwigzana np. z powodu trudnosci
z ptatnosciami przez kontrahentow lub
niewtadciwego przestrzegania umowy.
Do powierzchni tej wliczane sg rowniez
wytaczenia gruntéw dzierzawionych (np.
ustawowe 30% lub umowne 20%), jak
tez wytgczenia dotyczace powierzchni
sprzedanej dzierzawcy bez przetargu
w ramach tzw. pierwszenstwa nabycia.
W 2017 roku z dzierzaw powrécito okoto
40,9 tys. ha, czyli powierzchnia o pra-
wie mniejsza 23% od wydzierzawionej
W WWw. roku.

Grunty Zasobu ogdtem w dzierzawie na 31.12.2017 roku (w tys. ha)

70

Zrédfo: Opracowano na podstawie danych KOWR
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Tabela 13.

Liczba zawartych uméw dzier zawy gruntéw rolnych Zasobu* w 2017 roku

Wyszczego6lnienie Razem Wiym w przedziale (w ha)
do 1,00 |1,01-9,99]10,00-99,99 | 100,00-299,99 | 300,00 i wigcej

Dolnoslaskie 865 141 461 263 - -
Kujawsko-pomorskie 351 118 134 99 - .
Lubelskie 377 192 170 15 - -
Lubuskie 453 34 250 168 1 .
Lodzkie 143 37 63 42 1 .
Matopolskie 144 66 73 4 1 -
Mazowieckie 164 41 86 36| 1 -
Opolskie 189 45 89 55 -
Podkarpackie 240 139 74 27 - -
Podlaskie 164 28 98 38 - .
Pomorskie 252 19 122 108 2 1
Slaskie 176 47 103 26 - -
Swigtokrzyskie 132 48 72 12 - .
Warmifisko-mazurskie 607 112 306 189 - .
Wielkopolskie 483 21 208 253 1 -
Zachodniopomorskie 1074 27 371 672 4 -

RAZEM 5814 1115 2680 2 007 11 1

Zrédlo: Opracowano na podstawie danych KOWR
*bez umow zawartych na dzierzawe gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow
nierolnych, ,, -, oznacza brak transakgji

Tabela 14.
Powier zchnia gruntéw* Zasobu wydzier zawionych wedlug podmiotéw
1992-2017 W tym w 2017
Wyszczegdlnienie z tego 7 tego
wedtug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne prawne fizyczne | prawne

do 1,00 74170, 73 865 305 535 529 5
1,01 -1,99 90342 89727 614 876 869 7
2,00 - 4,99 160 751 158 677 2 074 3711 3683 28
5,00 - 9,99 187280, 183 264 4016 6 690 6 633 56
10,00 - 19,99 291 665 282 935 87300 19232 19232 .
20,00 - 49,99 499 081] 468999 30082 16820, 16735 85
50,00 - 99,99 341457 303402 38 055 2999 2999 .
100,00 - 499,99 1323185 909 233] 413 952 1 590 1307 283
100,00 - 299,99 1 590 1307 283
300,00 - 499,99 . . . - - -
500,00 - 999,99 977331 417536 559795 521 - 521
1000,00 i wiecej 940 203 180090, 760 113 . - -
RAZEM 4885465 3067 7271817738 52975 51989 989
w tym do 99.99 1644746/ 1560869 83877 50864 50682 182
100,00 i wigcej 3240719 1506 859 1 733 860 2111 1307 804

Zrédfo; Opracowano na podstawie danych KOWR
* bez umdw dotyczgcych gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntéw nierolnych, od
2004 nowe przedzialy wynikajqce zUKUR

Osoby fizyczne wydzierzawity do
31.12.2017 roku okoto 3,1 min ha
(62,8%), a osoby prawne 1,8 min ha
(37,2%). W 2017 roku sytuacja przedsta-
wiata sie podobnie, jak w poprzednich
latach. Dzierzawcami gruntéw Zasobu

Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa zosta-
ty gtéwnie osoby fizyczne, ktore wydzier-
zawity 52 tys. ha, czyli okoto 53-krotnie
wigkszg powierzchnig gruntow niz osoby
prawne (986 ha). W roku 2016 ta relacja
byta wyzsza i wynosita 66:1.

Z analizy wydzierzawianej powierzch-
ni narastajaco - od poczatku dziatania na
Zasobie WRSP, tj. od 1992 roku do konca
2017 roku —wynika, iz dominowaty wiek-
sze obszarowo nieruchomos$ci w grupie
powyzej 100 ha, gdzie wydzierzawiono
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przeszto 3,2 min ha. W grupie ponizej
100 ha wydzierzawiono 1,6 min ha.

W 2017 roku rozktad danych byt
odmienny niz w catym okresie wydzier-
zawiania gruntéw Zasobu WRSP i domi-
nowaly dzierzawy mniejszych obszarowo
nieruchomosci rolnych. Najwigcej grun-
tow wydzierzawiono w grupie obszarowej
10-19,99 ha (19,2 tys. ha) i 20-49,99 ha
(16,8 tys. ha). Oferta dzierzawy gruntow
o0 powierzchni powyzej 100 ha byta nie-
wielka, a zawarcie uméw o powierzchni
ponad 100 ha skutkowato wydzierzawie-
niem 2,1 tys. ha.

Podobnie jak w przypadku sprzedazy,
dzierzawcami nieruchomosci panstwo-
wych byty gtéwnie osoby fizyczne. Od 1992
roku do korca 2017 roku zawarto 341,5
tys. umoéw dzierzawy, w tym z osobami
fizycznymi 334,7 tys. umow i z osobami
prawnymi 6,9 tys. uméw. Rozktad liczby
umoéw zawartych w 2017 roku byt podobny
do lat poprzednich. W nowych kontraktach,
ktére zawarto w 2017 roku (tacznie 5 814)
dominowaty osoby fizyczne, ktére pod-
pisaty 5 773 umowy dzierzawy, a osoby
prawne podpisaty 41 uméw.

Diagram 14.

W 2017 roku $rednia powierzchnia
wydzierzawianej nieruchomos$ci wyniosta
9,11 ha i byta wigksza (0 32%) niz w 2016
roku (6,9 ha). Analiza liczby uméw zawar-
tych na Zasobie WRSP narastajgco od
1992 roku do korica 2017 roku pokazuije,
ze dominowaty kontrakty dzierzawne nie-
ruchomosci o powierzchni mniejszej niz
100 ha (334 tys. uméw), w poréwnaniu
z7,5tys. umow dzierzawy zawartych na
nieruchomosci o powierzchni wigkszej niz
100 ha. Znaczng liczbg uméw - okoto
149 tys. (44%) — zawarto na mate nie-
ruchomoéci do 1 ha.

Analiza danych narastajgco w ujeciu
historycznym od poczatku dziatania na
Zasobie WRSP nie przedstawia aktu-
alnego stanu panstwowych dzierzaw,
poniewaz ze wzgledu na mobilno$¢
dzierzaw zaoferowano facznie (tj. wraz
z powtdrzeniami) blisko 7,4 min ha do wy-
dzierzawienia, a uwzgledniajac wszystkie
kolejne umowy wydzierzawiono ponad
4,9 min ha. Natomiast powrdcito do dys-
pozycji ponad 3,85 min ha.

W dzierzawie, wg stanu na
31.12.2017 roku, pozostawato okoto

1 min ha gruntéw Zasobu WRSP. Naj-
wiecej gruntéw w dzierzawie dotyczyto
powierzchni z grupy obszarowej 100-
-299,99 ha (191,8 tys. ha), powyzej
1000 ha (174,8 tys. ha) oraz 300-499,99
ha(153,6 tys. ha). W grupach obszaro-
wych do 99,99 ha w dzierzawie pozo-
stawafo 415,6 tys. ha, a 100 ha i wigcej
618,2 tys. ha.

Liczba trwajgcych umow dzierzawy
na koniec 2017 roku wynosita 58,6 tys.
i byta 0 1,3 tys. wieksza niz na koniec
2016 roku. Tym samym w 2017 roku
utrzymywata si¢ drugi rok z rzedu ten-
dencja wzrostu liczby uméw dzierzawy.
Jest to efekt przestawienia sie gospo-
darowania Zasobem WRSP w kierunku
dzierzawy, w nastepstwie realizacji ak-
tualnych przepisow ustawowych.

Najwiecej trwajacych umow dzierza-
wy Zasobu WRSP dotyczyto niewielkich
obszarowo nieruchomosci do 1 ha (18,2
tys. uméw). Drugg grupe stanowity nie-
ruchomosci o powierzchni 2-4,99 ha
(10,6 tys.) i 1,01-1,99 ha (9,5 tys.).
tacznie trwajgcych uméw do 9,99 ha
byto 44,8 tys. — 76% ogdlnej liczby uméw.

Powr oty z dzierzawy w tys. ha w latach 1994-2017
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Zrodio: Opracowano na podstawie danych AWRSP, ANR, KOWR
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Tabela 15.
Liczba umoéw dzier zawy* zawar tych wedtug podmiotéw

1992-2017 W tym w 2017
Wyszczeg6lnienie z tego Z tego

wedtug obszaru w ha razem osoby osoby | razem osoby osoby

fizyczne | prawne fizyczne prawne
do 1,00 149 017 148 404 613 1115 1102 13
1,01 -1,99 64 553 64 166 387 603 598 5
2,00 - 4,99 51 902 51 310 592 1176 1167 9
5,00 - 9,99 26 425 25 870 555 901 893 8
10,00 - 19,99 20 863 20 274 589 1335 1335 -
20,00 - 49,99 16 296 15 376 920 629 626 3
50,00 - 99,99 4 948 4419 529 43 43 -
100,00 - 499,99 5560 4081 1479 11 9 2
100,00 - 299,99 X X X 11 9 2)
300,00 - 499,99 X X| X - - -
500,00 - 999,99 1411 630 781 1 - 1
1000,00 i wiecej 561 135 426 - - -
RAZEM 341536 334665 6871 5814 5773 41
w tym do 99.99 334004 329819 4185 5 802 5 764 38
100,00 i wiecej 7 532 4846 2686 12 9 3

Zrédio: Opracowano na podstawie danych KOWR
* bez umdw dotyczgcych gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntdw nierolnych, od
2004 nowe przedzialy wynikajqgce zUKUR

Tabela 16.
Grunty Zasobu w dzier zawie* na 31.12.2017 roku
Powierzchnia gruntéw w dzierzawie — w ha
- 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 146 532 1206] 1759] 4 188| 5378| 11461| 15859] 12 650 29 625 29 070 14273 21062
Kujawsko-
-pomorskie 67565 576] 852| 2281 3583| 5558 5380 4976 12956] 12267| 2912 16223
Lubelskie 241000 1741] 2218] 3413] 1568  990| 1512] 1923 3749 4048 1366 1571
Lubuskie 70180 516|931 2667| 3748] 7108| 13507| 8819 12886 6997| 4644/ 8357
Lodzkie 12191 45| 104] 252| 272] 650 751]  752| 3457 1976] 1502] 2431
Malopolskie 7774 257] 301] 418 369 356 278] 698] 1832 494 901] 1871
Mazowieckie 17387|  212| 418] 773| 858 1064 1848 2237 5248 1465 2915 351
Opolskie 59439 611 523| 896] 968| 1664 2774 831 8927 7800 8011 26433
Podkarpackie 16098] 419 382] 700 880 1214/ 2568 2718 5498 720 539 460
Podlaskie 22060] 806 1472) 2929) 3304 2284 2148] 1816 4430 1695 1177 -
Pomorskie 72110]  178] 506| 2026] 2945 5489 9387 6200 13791 14888 11233] 5468
Slaskie 21939  471] 672] 1241 975 1549] 2750 2260 4898 2608 - 4514
Swigtokrzyskie 5284 56) 130] 386] 279 479] 687 467| 1889 397 514 -
Warminsko-
-mazurskie 121 620]  403| 1140| 3 881| 6506| 10231| 22022| 13 427| 24139 17080 9370 13421
Wielkopolskie 160 980] 344 582 2009] 5261| 13494 11565 9686 22400 24 736| 18323| 52581
Zachodnio-
pomorskie 208 539] 739 1510] 5497| 9375| 24 098] 41 839| 21 622] 36 087| 27 352| 20350] 20 070
RAZEM 1033799 8579/13 500,33 559146 269| 87 689134 874 91 083|191 811|153 593 98 028 174 815

Zrédfo: Opracowano na podstawie danych KOWR
* bez gruntéw zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntéw nierolnych



Tabela 17.

Liczba umow dzierzawy gruntéw* z Zasobu na 31.12.2017 roku

Liczba umow dzierzawy
w tym w przedziale
Wyszczeg6lnienie
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 7732 2616 1226[1320] 781 803 528 185 164 76 21 12
Kujawsko-
-pomorskie 3856 1270 598 711] 498 407 182] 71 76 31 5 7
Lubelskie 6 654 3509/1576[1151] 238 72 47 26 21 11 2 1
Lubuskie 4472 1255 658 851| 525 488 463 128] 75 19 6 4
Lodzkie 398 95 71 82 40 48 26| 10) 18] 5 2 1
Matopolskie 1 053] 590] 217 134 52 25 10 9 11 2 2|
Mazowieckie 1299 429 288 257 119 76| 58 32| 32 4 4 -
Opolskie 2487 1376 379 291] 134 116] 92 12 48] 20 13 6
Podkarpackie 1739 877 274] 227 121 88 80 38 31 2 1 :
Podlaskie 4252| 14851047 960 454 177 71 25 27 4 2 -
Pomorskie 2777 465 357 628 409 374 315 91 77 40 17 4
Slaskie 2264 963| 485 4101 141 111 84 32 28 7 - 3
Swietokrzyskie 440, 107 92| 125 39 35 24 6 11 1 - E
‘Warminsko-
-mazurskie 55511 815 7851181 915 723 732 197 137 46| 14 6
Wielkopolskie 4232 764 406] 603] 719 962 394 141 126 63 28 26|
Zachodnio-
pomorskie 9360 16181047/ 16731306/ 1651 1428 311 215 72 28 11

RAZEM 58 56618 234{ 9 506(10604| 6 491| 6 156 4534 1314 1097| 402 145 83

Zr6dio: Opracowano na podstawie danych KOWR
* bez gruntéw zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakter ze, a takze gruntéw nierolnych

Niewielka byta liczba uméw dzierzawy
nieruchomosci wielkoobszarowych (o po-
wierzchni wigkszej niz 100 ha) —tgcznie
1727 uméw (2,95%).

Czynsze dzierzawne za grunty
Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

Czynsze za wydzierzawiane grunty
rolne Zasobu WRSP ustalane byty naj-
cze$ciej na przetargach na zasadach
rynkowych. Czynsz wywotywaczy do
przetargdw uwzgledniat specyfike nieru-
chomosci i jej czesci sktadowe. Czynsz
od gruntéw rolnych ustalany byt w zalez-
noci od rodzaju uzytkéw i klas gruntow
oraz okregu podatkowego.

W ostatnich latach powigzany byt ze
$rednimi cenami sprzedazy nieruchomo-
$ci Zasobu WRSP w danym powiecie
(gminie).

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

W sierpniu 2016 roku Minister Rol-
nictwa i Rozwoju Wsi ogtosit w drodze
rozporzadzenia wysoko$¢ czynszow
dzierzawnych za nieruchomo$ci rolne
Zasobu WRSP. Przy ich ustalaniu kie-
rowano sie rodzajem uzytkow rolnych,
klasg gleb i okregdw podatkowych. Wiel-
kosci podane w rozporzadzeniu przyjmo-
wane sg wprost do umowy dzierzawy
w przypadku, gdy zawierana jest ona
bez przetargu lub w wyniku przetargu
ograniczonego ofert pisemnych, w ktorym
wysoko$¢ czynszu nie jest kryterium
wyboru oferty i nie podlega ustaleniu na

przetargu. Rowniez przy przedtuzaniu
umowy dzierzawy, jezeli dotychczasowy
czynsz jest nizszy od wynikajgcego z roz-
porzadzenia, przyjmuije sie ten ostatni.
Jezeli nieruchomosci wydzierzawiane sg
w trybie przetargbw ustnych (licytacii),
stawki czynszu okreslone w rozporza-
dzeniu stanowig czynsz wywotawczy
i ulegajg podwyzszeniu w trakcie licytacii.

Na poziom uzyskiwanego czynszu
dzierzawnego za grunty skarbowe miaty
wptyw przede wszystkim indywidualne
cechy nieruchomosci rolnych (jakos¢
gruntéw, klasy gleb, lokalizacja, roztég,
zabudowania, nasadzenie itp.), czynniki
koniunkturalne, lokalny popyt i podaz
gruntéw rolnych bedacych w Zasobie
WRSP, jak tez ilo$¢ gruntéw dostepnych
do dzierzawy na rynku prywatnym.

W latach 1992-2002 czynsz za dzier-
zawe ziemi z Zasobu WRSP oscylowat
przecigtnie na poziomie rownowartosci
2 dt pszenicy rocznie za 1 ha. W nastgp-
nych latach, podobnie jak w przypadku
sprzedazy, optaty za dzierzawe wyka-
zywaty tendencje wzrostowg. W 2017



roku cena dzierzawy wynosita 7,7 dt/
ha, czyli o okoto 39% mniej niz w roku
poprzedzajacym (12,6 dt/ha). Ponad-
to wysokos¢ optaty za najem gruntow
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa w 2017 roku stanowita 2/3 wartoSci
czynszu dzierzawnego z lat 2014-2015.

Ograniczony obszar gruntow wydzier-
zawianych w ostatnich latach z Zasobu
WRSP przyczynit sie do niewielkich
zmian w poziomie $redniego czynszu
za grunty z trwajacych uméw dzierzawy.
W 2017 roku przecigtny czynsz dzier-
zawny za wszystkie grunty rolne bedace
w dzierzawie wyniost 4,8 dt pszenicy, co
oznacza wzrost 0 6,7% w poréwnaniu
z 2016 rokiem (4,5 dt).

Najwyzsze czynsze dzierzawne w no-
wozawieranych umowach uzyskiwane
byty w 2017 roku w wojewodztwach:
tédzkim, mazowieckim i kujawsko-

Diagram 15.

-pomorskim, natomiast najnizsze w woje-
wodztwach: zachodniopomorskim, wiel-
kopolskim i lubuskim.

W poszczeg6inych kwartatach 2017
roku poziom przecigtnego czynszu za
1 ha gruntu rolnego ulegat znacznym waha-
niom. Jego wysoko$¢ byta znacznie wyzsza
i lll kwartale (odpowiednio: 9,1 7,7 dt)
nizw Il IV (odpowiednio 7,2 dti 6,9 dt).

W umowie dzierzawy zawieranej
z ANR/KOWR czynsz ustalany jest jako
rownowartos¢ pieniezna odpowiedniej
ilosci pszenicy (tylko w rzadkich przy-
padkach jest on ustalany wytacznie kwo-
towo). Nalezno$¢ w przypadku pszenicy
ustala si¢ na podstawie $redniej krajowe;
ceny skupu pszenicy w potroczu roku
kalendarzowego poprzedzajgcego termin
ptatno$ci czynszu podawanej przez GUS.
Czynsz ptatny jest najcze$ciej w dwoch
ratach — do 28 lutego i do 30 wrzesnia.

W 2017 roku cena pszenicy ogtoszona
przez GUS wyniosta 68,24 zt/dt za | p6t-
rocze i 64,93 zt/dt za Il potrocze. W 2016
roku analogiczne wartosci wynosity 63,68
ztw | pétroczu i 61,19 zt w Il pdtroczu.

Wahania ceny dzierzawy w mniej-
szym stopniu dotyczg dzierzaw, gdzie
czynsz ustalony jest jako suma pienigzna
waloryzowana wskaznikami zmian cen
skupu podstawowych produktéw rolnych
(pszenica, zyto, zywiec rzezny wotowy
i wieprzowy, dréb oraz mleko krowie).

Nalezy podkreslic, iz zdecydowana
wiekszos$¢ kontrahentow w umowach
dzierzawy ziemi Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Pafistwa ma ustalong
ptatno$¢ w dt pszenicy, tak wiec waha-
nia jej ceny — jak pokazujg wieloletnie
obserwacje (diagram 16) - mogg powo-
dowac dla niektérych z nich okresowe
zagrozenia w ptynnoéci finansowe;.

Srednie czynsze dzier zawne za 1 ha grunt6éw rolnych Zasobu uzyskiwane w pr zetar gach

w latach 1992-2017 w dt pszenicy

12,6

4 6 8 10

12 14

Zrédfo: Opracowano na podstawie danych AWRSP, ANR, KOWR
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Tabela 18.

Czynsze dzier zawne za grunty rolne Zasobu wydzier zawione w 2017 roku

w dt pszenicy/ha*

Wyszczegolnienie I kwartat I kwartat III kwartat IV kwartat Svii((jii;)
Dolnoslaskie 8,8 7,9 5,2 7,3 7,7
Kujawsko-pomorskie 18,4 19,3 16,6 6,3 17,8
Lubelskie 8,3 9,5 27,6 4.5 14,2
Lubuskie 8,4 4,5 5,8 5,6 5,7
Lodzkie 22,5 21,4 2,2 23,1 22,0
Matopolskie 7,9 15,2 4.5 2,4 8,2
Mazowieckie 18,6 14,0 40,0 27,0 21,1
Opolskie 11,1 16,4 4,5 3,8 13,2
Podkarpackie 7,1 15,8 4,0 22,2 14,3
Podlaskie 13,4 5,6 5,3 13,6 6,6
Pomorskie 6,4 7,0 5,7 3,4 6,0
Slaskie 14,0 9,2 4,5 8,9 10,5
Swictokrzyskie 4,7 17,5 6,0 6,4 8,7
Warminsko-mazurskie 11,0 6,9 5,5 3,8 8,0
Wielkopolskie 11,0 43 5,7 5,3 5,0
Zachodniopomorskie 4,2 4,6 5,1 3,3 4,5

RAZEM 91 7,2 7,7 6,9 7,7

Zrédio: Opracowano na podstawie danych KOWR

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

Mapka 10.

Sredni czynsz w nowozawier anych umowach dzier zawy w 2017 roku

(w dt pszenicy za 1 ha)

5.7

Zrodio: Opracowano na podstawie danych KOWR




Diagram 16.

Srednia cena 1 dt pszenicy w p6lroczach w zi
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Zrodio: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Tabela 19.

Srednie czynsze za grunty rolne Zasobu wydzier zawione w 2017 wedtug powier zchni*
w dt pszenicy za 1 ha

) W tym wedhug powierzchni sprzedazy

Kwartat Srednia cena do 1,00 1,01-999 | 10,00-99,99 | 100,00-299,99 | 39000

i wigcej
I 9,1 8,8 9,0 9,2 8,2 -
11 7,2 6,9 7,6 7,1 6,8 -
i 7.7 73 6,9 8,0 ; -
v 6,9 7,0 8,8 7,8 1,6 3,4
Srednio 7,7 75 8,0 7,8 6,0 3,4

Zrédfo: Opracowano na podstawie danych KOWR
* bez gruntéw zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakter ze, a takze gruntéw nierolnych.
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Charakterystyczne jest, ze po osiggnie-
ciu maksymalnych warto$ci 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 z Zasobu WRSP
w 2017 roku w poszczeg6lnych gru-
pach obszarowych mozna stwierdzic,
iz najwyzsze czynsze w ujeciu rocz-
nym osiggnicto w grupie 1,01-9,99 ha

(8,0 dt/ha) i 10-99,99 ha (7,8 dt/ha).
Najnizszy czynsz zaoferowano w grupach
obszarowych 300 ha i wigcej (3,4 di/ha)
oraz 100-299,99 ha (6,0 dt/ha). W obu
tych grupach wydzierzawiono tacznie
2,1tys. ha.

VIl. SPRZEDAZ ZIEMI ROLNICZEJ CUDZOZIEMCOM

Podstawy prawne

Zasady nabycia nieruchomosci przez
cudzoziemcow w Polsce reguluje ustawa
z dnia 24 marca 1920 roku o nabywa-
niu nieruchomosci przez cudzoziemcow
[Dz.U.z 2017 roku, poz. 2278]. Zgodnie
z tymi przepisami, zakup nieruchomosci
przez cudzoziemca wymaga zezwolenia.
Dokument ten jest wydawany w drodze
decyzji administracyjnej przez ministra
wiasciwego do spraw wewnetrznych,
o ile sprzeciwu nie wniesie Minister Obro-
ny Narodowej, a w przypadku gruntow
rolniczych réwniez Minister Rolnictwa
i Rozwoju Wsi. Ten akt prawny reguluje
takze normy nabywania przez cudzo-
ziemcow udziatow i akcji w spétkach
prawa handlowego majgcych swa siedzi-
be na terytorium Polski, ktore sg wtasci-
cielami badz uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci gruntowych. Zgodnie
Z zapisami ustawy powierzchnia nieru-
chomosci nabytych przez cudzoziemca
w celu zaspokojenia jego potrzeb zycio-
wych nie moze przekroczy¢ 0,5 ha, za$
w przypadku nabywania nieruchomosci
w zwigzku z prowadzong dziatalnoScig
gospodarczg, rowniez o charakterze
rolniczym, obszar powinien by¢ uza-
sadniony rzeczywistymi potrzebami wy-
nikajgcymi z charakteru wykonywanej
dziatalnosci rolniczej.

Rozwigzania prawne zawarte w po-
wyzej wymienionej ustawie sg zgodne
z wymogami ustawodawstwa wspélno-
towego. Zgodnie z zasadg swobodne-
go przeptywu kapitatu, w odniesieniu
do obywateli i przedsigbiorcow panstw
cztonkowskich Europejskiego Obszaru
Gospodarczego (EOG) i Konfederacii
Szwaijcarskiej nie istniejg zadne ogra-
niczenia w nabywaniu nieruchomosci
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i mogg oni wejS¢ w ich posiadanie na
zasadach obowigzujgcych obywateli
Rzeczpospolitej Polskiej. Dotyczy to
rowniez nabywania praw wtasnosci lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci
rolnych i leSnych, ktére okre$lata ustawa
0 ksztattowaniu ustroju rolnego, wraz z no-
welizacja, ktéra weszta w zycie 30 kwietnia
2016 roku [Dz. U. 2018, poz. 1405].

Istniejace wczesniej ograniczenia prze-
staty obowigzywaé z dniem 30 kwietnia
2016 roku, kiedy to uptynat 12-letni okres
przejsciowy liczony od przystapienia Polski
do Unii Europejskiej (UE), w ktorym oby-
watele i przedsigbiorcy panstw czionkow-
skich EOG i Konfederacji Szwajcarskiej
byli zobowigzani do uzyskiwania zezwo-
ler na nabycie nieruchomosci rolnych
i leSnych. Wymog ten nie dotyczyt 0sob,
ktore prowadzity przez okres 3 lub 7 lat
(w zaleznosci od wojewodztwa, w ktorym
potozona jest nieruchomos$¢€) dziatalinosé
rolnicza, legalnie zamieszkiwali na terenie
Polski i uzytkowali ziemie na podstawie
umowy dzierzawy z datg pewna.

Zezwolenia wydane cudzoziemcom
na nabycie ziemi rolniczej

W 2017 roku cudzoziemcy uzyskali
224 zezwolenia Ministra Spraw We-
wnetrznych i Administracji na nabycie
w Polsce nieruchomosci gruntowych
0 tgcznej powierzchni 22,90 ha [25].
Zdecydowang wiekszos¢, bo 222 ze-
zwolen otrzymaty osoby fizyczne, na
mocy ktorych staty sie wtascicielami badz
uzytkownikami wieczystymi nieruchomo-
$ci gruntowych o powierzchni 22,71 ha.

W 2017 roku w obrebie zezwoler na
nabycie nieruchomosci gruntowych przez
cudzoziemcdw tylko 28 zgdd dotyczyto

nieruchomo$ci rolnych i leSnych (w dal-
szej cze$ci opracowania okreslanych jako
rolnicze) o tgcznej powierzchni 5,00 ha,
co stanowi okofo 22% og6tu powierzchni
nieruchomosci gruntowych objetych ze-
zwoleniami. Przy czym tylko 3 zezwolenia
dotyczyty nieruchomosci stricte lesnych,
o tgcznej powierzchni 0,15 ha.

Wszystkie zezwolenia na nabycie
nieruchomosci rolnych i leSnych zostaty
udzielone osobom fizycznym. Oznacza to
odwrdcenie charakterystycznej w ostat-
nich latach znacznej dysproporcji pomie-
dzy wielkoScig areatu na jaki zezwolenia
uzyskiwaty osoby prawne, a obszarem
na ktorego zakup otrzymaty zgode osoby
fizyczne. Dla poréwnania w 2016 roku
areat ziemi rolniczej przewidziany do
nabycia przez osoby prawne stanowit
73% catej powierzchni, na jakg udzielono
zezwolen og6tem, a w 2015 roku — 95%.

W omawianym okresie po raz kolejny
odnotowano wyrazny spadek zaréwno
liczby zezwolen na nabycie nierucho-
mosci rolnych i leSnych (w stosunku do
2016 roku liczba zezwolen spadta 0 45%,
aw poréwnaniu z 2015 rokiem — 0 83%),
jak i powierzchni objetej zezwoleniami
(w odniesieniu do 2016 roku zmalata
0 92%, a w stosunku do 2015 roku -
0 blisko 99%).

Odnotowywany w ostatnich latach
spadek zarowno liczby zezwoler na na-
bycie nieruchomosci rolnych i le$nych,
jak rowniez powierzchni objetej tymi
zezwoleniami spowodowany byt gtow-
nie tym, ze dotychczas o zakup takich
gruntéw wnioskowaty podmioty z EOG
i Konfederacji Szwajcarskiej, ktére ze
wzgledu na zniesienie ograniczen, nie
potrzebujg juz zezwolen. W 2017 roku



Diagram 17.

Zezwolenia na zakup nieruchomosci gruntowych udzielone w latach 2016-2017
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Zrédio: Opracowano na podstawie danych MSWIA

Diagram 18.

Zezwolenia udzidlone w latach 2016-2017 na zakup nieruchomosci rolnych
i lesnych i ich powierzchnia w podziale na osoby fizycznei prawne
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Zrédio: Opracowano na podstawie danych MSWIA

mogty one wej$¢ w posiadanie nieru-
chomosci na zasadach obowigzujgcych
obywateli Rzeczpospolitej Polskie;.
W | kwartale 2016 roku obowigzywa-
ty jeszcze regulacje prawne, na mocy
ktérych zakup ziemi rolniczej przez na-
bywcow z panstw EOG i Konfederacii
Szwajcarskiej wymagat zezwolen (poza

nielicznymi wyjatkami). Srednio na jedno
zezwolenie w 2017 przypadato 0,2 ha,
podczas gdy w 2016 roku byto to 1,3 ha,
aw 2015 roku — 2,8 ha.

W 2017 roku udziat zezwolen do-
tyczacych ziemi rolniczej w ogélnej
liczbie zezwolen na nabycie nierucho-

mosci gruntowych wynosit prawie 13%
i byt znacznie mniejszy niz w latach
wcze$niejszych. Analogiczne udziaty
w 2016 roku stanowito 20%, 2015 roku
- 48%. Udziat powierzchni dotyczgcej
zezwolen na nabycie ziemi rolniczej
w powierzchni ogétem objetych ze-
zwoleniami ksztattowat sie w 2017
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Mapka 11.
Ziemiarolnicza objgta zezwoleniami na sprzedaz cudzoziemcom w 2017 roku (w ha)

1.08

Zrédfo: Opracowano na podstawie danych MSWIA,

Diagram 19.

Zezwolenia na zakup nieruchomosci gruntowych przez cudzoziemcow
w latach 2013-2017

1200
1036 1030
1000 Rl
Ogrunty ogdtem B grunty rolne
800
697. 661
600 :
460 446
400 335 B
251 ] 252 go4
" i 5:162 |:|l H
: g 151 1 28 80 65
ot - - - - 23
2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017
liczba zezwolen powier zchnia gruntéw w ha

Zrédfo; Opracowano na podstawie danych MSMA.



roku na poziomie 22% i byt rowniez
zdecydowanie nizszy nizw 201612015
roku, kiedy analogiczny odsetek wy-
nosit odpowiednio 81 i 97%.

W 2017 roku najwieksze obszary
gruntéw rolniczych, na ktérych naby-
cie uzyskali zezwolenia cudzoziemcy
byty potozone na terenie wojewddztwa
mazowieckiego (1,89 ha) i lubuskiego
(1,08 ha). Dla poréwnania w 2016 roku
najwieksze powierzchnie gruntéw ze
zgoda na ich zakup przez cudzoziem-
cow byly rozmieszczone na terenie
wojewodztw: dolno$lgskiego (17 ha),
mazowieckiego (14 ha) i kujawsko-
-pomorskiego (13 ha).

Ze wzgledu na obywatelstwo lub
kraj pochodzenia kapitatu, w 2017 roku
podobnie jak poprzednio najwiecej ze-
zwolen na nabycie nieruchomosci rolnych
uzyskaty osoby fizyczne pochodzace
z Ukrainy (16 zezwolen na 3,8 ha).

Akcje i udziaty cudzoziemcow
w spotkach posiadajacych
nieruchomosci rolne

Cudzoziemcy mogg sta¢ sie wia-
Scicielami ziemi rolniczej w Polsce lub
naby¢ prawo do jej uzytkowania wie-
czystego nie tylko w drodze zawarcia
stosownych umoéw przenoszacych wia-
snos¢, lecz rowniez poprzez zakup lub

Diagram 20.

przejecie udziatow lub akcji w spdtkach
handlowych bedacych wiascicielami
badz wieczystymi uzytkownikami takich
gruntow.

W 2017 roku Minister Spraw
Wewnetrznych i Administracji wydat
19 zezwolen na nabycie udziatow lub
akeji w spotkach bedacych wiasciciela-
mi lub uzytkownikami wieczystymi nie-
ruchomoéci gruntowych o powierzchni
88,09 ha. Osoby fizyczne otrzymaty
13 zezwolen dotyczacych 47,0 ha,
a 0soby prawne 6 zezwolen obejmu-
jacych do 36 ha.

W 2017 roku w obrebie zezwolen
na nabycie udziatéw lub akcji w spot-
kach bedacych wtascicielami lub uzyt-
kownikami nieruchomosci gruntowych,
4 zezwolenia dotyczyty nieruchomosci
rolnych i lenych o tgcznej powierzchni
4,09 ha. Dla poréwnania, w 2016 roku
nie wydano zadnego takiego zezwolenia,
aw 2015 roku tylko 1 zezwolenie doty-
czgce nieruchomosci o obszarze 6,49
ha, w tym 4,64 ha stanowity grunty rolne.

Niewielkie powierzchnie objete oma-
wianymi zezwoleniami wynikajg z faktu,
ze od 2004 roku obywatele i przedsie-
biorcy panstw cztonkowskich EOG moga
nabywa¢ udziaty i akcje w spétkach 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 cudzoziemcow Minister
Spraw Wewnetrznych i Administracii jest
zobowigzany do prowadzenia rejestru
nabytych nieruchomosci, udziatow i akciji
nabytych lub objetych przez cudzoziem-
cow zaréwno bez zezwolenia, tj. gdy
zezwolenie nie jest wymagane, jak i na
podstawie uzyskanego zezwolenia.

Z danych zgromadzonych w wy-
zej wymienionych rejestrach wynika,
iz w 2017 roku cudzoziemcy nabyli na
podstawie wymaganego zezwolenia, jak
i bez konieczno$ci ubiegania sig 0 zezwo-
lenie 5 464 nieruchomosci gruntowych
0 tacznej powierzchni 4 483 ha. Wielkosci
te byty wyzsze niz odnotowane w 2016
roku (5 191 transakcji nabycia gruntow
o catkowitym obszarze 3 185 ha) iw 2015
roku (4 923 nieruchomo$ci gruntowe
0 0g6lnej powierzchni 3 877 ha).

W 2017 roku najwigcej nieruchomo-
§ci gruntowych cudzoziemcy nabyli na
terenie wojewddztw: mazowieckiego
(772 ha), pomorskiego (551 ha), dolno-
Slaskiego (411 ha), wielkopolskiego (391
ha) i $laskiego (338 ha).

Zezwolenia dla cudzoziemcow nabywajacych akcjei udziaty w spotkach posiadajacych
nieruchomosci gruntowe w latach 2008-2017 (liczba zezwolen)
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Zr6dio: Opracowano na podstawie danych MSWIA.
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Diagram 21.

Powier zchnia gruntdw objetych zezwoleniami dla cudzoziemcow nabywaj acych
akcjei udzialy w spétkach w latach 2008-2017 (w ha)
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Zrédio: Opracowano na podstawie danych MSWIA.

* nabytych i figurujgcych w rgjestrach

Diagram 22.

Obszar ziemi rolniczej w powier zchni nieruchomosci gruntowych
sprzedanych cudzoziemcom w latach 2008-2017 (w ha)
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Zrédio: Opracowano na podstawie danych MSWIA.

W$rdd osoéb fizycznych najwiecej
nieruchomosci gruntowych nabyli oby-
watele Niemiec (548 ha), Austrii (417
ha), Belgii (117 ha), Holandii (101 ha)
i Ukrainy (71 ha). W przypadku os6b
prawnych najwiecej nieruchomosci
gruntowych nabyty podmioty z prze-
wagq kapitatu holenderskiego (807 ha),
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niemieckiego (644 ha), luksemburskiego
(320 ha), czeskiego (151 ha) i austriac-
kiego (150 ha).

Sposrdd 5 464 nieruchomosci grun-
towych nabytych w 2017 roku przez
cudzoziemcow, 772 nieruchomosci
o0 powierzchni 1 069,4 ha miato charakter

rolny (24% powierzchni nieruchomosci
gruntowych, ktérych dotyczyty wpisy).
Skala nabywania ziemi rolnej przez cu-
dzoziemcow w 2017 roku byta wigksza,
zar6bwno w odniesieniu do 2016 roku
(743 nieruchomosci o powierzchni 576
ha), jak i 2015 roku (351 nieruchomosci
0 obszarze 412 ha).



W 2017 roku najwigcej nieruchomosci
rolnych i leSnych cudzoziemcy nabyli
na terenie wojewodztw: pomorskiego
(375 ha), podkarpackiego (165 ha), za-
chodniopomorskiego (112,0 ha), wielko-
polskiego (85 ha) i opolskiego (57 ha).

Wsrod os6b fizycznych najwiecej
nieruchomosci rolnych nabyli obywatele
Austrii (398 ha), Niemiec (230 ha), Belgii
(102 ha), Holandii (87 ha), natomiast
sposrod osob prawnych podmioty z prze-
wagq kapitatu niemieckiego (47 ha) ho-
lenderskiego (31 ha), dunskiego (30 ha)
finskiego (9 ha) i szwajcarskiego (8 ha).

W 2017 roku w ramach nabytych
109,66 ha (10,3%) nieruchomosci o cha-
rakterze wytgcznie leSnym, osoby prawne
nabyty 43,46 ha, a osoby fizyczne 63,20
ha tego typu nieruchomosci gruntowych.
Najwiekszg powierzchnig gruntow le-
$nych nabyty podmioty z Niemiec (25 ha)
i Holandii (19 ha), ktére byty potozone
najczesciej w wojewodztwie mazowiec-
kim (20 ha).

Tylko cze$¢ umieszczonych we
witasciwych rejestrach uméw nabycia
nieruchomosci rolnych i lenych przez
cudzoziemcoéw wymagata uzyskania
stosownego zezwolenia. W 2017 roku
odsetek takich transakcji w ogélnej liczbie

umdw nabycia praw wiasnosci i uzyt-
kowania wieczystego nieruchomosci
rolnych wpisanych do rejestrow wyniost
3% (dla poréwnania w 2016 roku byto to
10%, aw 2015 roku — 48%). Jesli chodzi
0 powierzchnig nieruchomosci rolnych
nabytych przez cudzoziemcow, to w 2017
roku tylko 0,6% areatu dotyczyto umow
zawartych po uzyskaniu zezwolenia (dla
poréwnania ten udziat w 2016 roku wy-
nosit 16%, a w 2015 roku - az 84%).
Istotne zmiany z tym zakresie spowodo-
wane byty zniesieniem z dniem 1 maja
2016 wszelkich ograniczeft w nabywaniu
nieruchomosci gruntowych dla obywateli
i przedsigbiorcow panstw cztonkowskich
EOG i Konfederacji Szwajcarskiej.

W 2017 roku zrejestrowano 91 trans-
akcji dotyczacych nabycia lub objecia
przez cudzoziemcow akcji i udziatdw
w spétkach, bedacych wiascicielami lub
uzytkownikami wieczystymi nierucho-
mo$ci gruntowych. Obejmowaty one
powierzchnie 2 478 ha, czyli 2-krotnie
wiekszg niz w 2016 roku (1 177 ha -
41 transakji) i 4-krotnie mniejsza, niz
w 2015 roku (10 719 ha - 129 transakgji).

Z zarejestrowanych w 2017 roku
umoéw nabycia lub objecia przez cudzo-
ziemcow akcji i udziatow w spotkach,
bedacych wtascicielami lub uzytkow-

nikami wieczystymi nieruchomosci
gruntowych 81 wpiséw dotyczyto 0sdb
prawnych (nieruchomosci o fgcznym ob-
szarze 2 220 ha), a 10 wpiséw dotyczyto
0s6b fizycznych (catkowita powierzchnia
258 ha).

W 2017 roku transakcje nabycia
lub objecia przez cudzoziemcow akji
i udziatow w spotkach bedacych wia-
Scicielami lub uzytkownikami wieczy-
stymi dotyczyty nieruchomo$ci rolnych
0 powierzchni 1 756 ha (w 2016 byto
to 979 ha, a w 2015 roku - 9 730 ha).
Byty one realizowane gtéwnie przez
podmioty (osoby fizyczne i praw-
ne) reprezentujgce kapitat niemiecki
(1274 ha), holenderski (227 ha), cypryj-
ski (134 ha) i dunski (39 ha).

Ogotem w latach 1996-2017 zezwo-
lenia na nabycie lub objecie akcji lub
udziatow w spoétkach handlowych, be-
dacych wtascicielami lub uzytkownikami
wieczystymi nieruchomo$ci gruntowych
dotyczyty powierzchni nieco ponad 56,4
tys. ha. Na podstawie danych zgro-
madzonych przez Ministerstwo Spraw
Wewnetrznych i Administracji mozna
szacowac, ze w réznym trybie do konca
2017 roku cudzoziemcy nabyli grunty
stanowigce okofo 0,20% powierzch-
ni kraju.
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VIIl. RYNEK ZIEMI ROLNICZEJ W WYBRANYCH PANSTWACH

EUROPEJSKICH

Przedmiotem analizy w tej czesci
raportu jest funkcjonowanie rynku zie-
mi rolniczej w wybranych panstwach
Unii Europejskiej (UE) w 2017 roku
(z odniesieniem do lat wczesniejszych).
W niektorych przypadkach odwotywano
sie réwniez do tendenciji odnotowanych
juz w 2018 roku. Wykorzystane mate-
riaty Zzrodtowe pozyskano z oficjalnych
publikaciji statystycznych, informacji mi-
nisterstw rolnictwa, instytucii i organizacii
rolnych oraz branzowych placéwek na-
ukowych w poszczegdlnych panstwach.
Jako informacje dopetniajace uwzgled-
niono réwniez oceny wyspecijalizowanych
agenciji handlu i po$rednictwa w obrocie
nieruchomosciami rolnymi.

Wszystkie ceny gruntéw rolnych lub
innych warto$ci dotyczacych obrotu
gruntami rolnymi przytaczane sg w euro.

Tabela 20.

W przypadku stosowania przy wycenie
ziemi walut krajowych innych niz euro
dokonano przeliczen cen przy przyjeciu
Sredniowazonych kursow walut obcych
notowanych przez Narodowy Bank
Polski. Dokonano réwniez przeliczen
obszaru ziemi na hektary w krajach gdzie
stosowane sg inne miary powierzchni.

Holandia

Wyniki analiz Centrum Badan Ekono-
micznych Uniwersytetu w Wageningen
oparte o dane holenderskiego rejestru
katastralnego wykazaty, ze w 2017
roku $rednia cena holenderskich grun-
tow rolnych wyniosta 59,5 tys. euro/ha,
tj. 0 2,8% wiecej niz w 2016 roku [6].
Poczawszy od drugiego kwartatu 2017
roku do konca pierwszego kwartatu 2018
roku sprzedano 35,3 tys. ha gruntéw

rolnych, przy czym od 2012 roku najdro-
zej sprzedawane sg grunty w pétnocne;
cze$ci Holandii. Gtéwnym powodem
wysokiego poziomu cen gruntéw rolnych
w Holandii sg warunki funkcjonowania
rolnictwa tego kraju, w tym zwtaszcza
jego otwarcie na Swiatowg konkurencie.
Réwniez niewielkie terytorium kraju oraz
duza ekspansja obszardw zurbanizowa-
nych powoduja, ze pozyskanie gruntow
w Holandii jest przedmiotem walki kon-
kurencyjnej migdzy sektorem rolnym,
a sektorami budownictwa mieszkaniowe-
go, przemystowego i infrastruktury oraz
ochrony $rodowiska i rekreacj.

Irlandia

W 2017 roku ogélna podaz grun-
tow rolnych wyniosta 31,7 tys. ha i byt
to obszar 0 6,2% wiekszy w stosunku

Srednie ceny gruntéw rolnych w wybranych panstwach eur opejskich

w latach 2012-2017 w euro/ha

Kraj 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Belgia 28300 | 28300 |30000 |33300 |34700 |35700
Bulgaria 2 812 3037 3500 3743 3 890 4460
Czechy 3630 4 600 5070 5960 7550 8 700
Dania 21880 |22240 |23172 |23417 [23160 |23761
Estonia 1390 1934 2 409 2432 2 700 2912
Finlandia 7 500 8100 8 500 8250 9150 8300
Francja 5420 5750 5910 6010 6 030 5990
Hiszpania 9 705 9663 | 10003 | 10451 | 10582 | 10082
Holandia 49000 |52100 |53200 |55500 |57900 |59500
Irlandia 26 138 25926 |25990 |25520 |21660 |22440
Litwa 1 650 2 390 2150 3025 3340 2 827
Eotwa 1100 1 998 2323 2 500 2771 2 830
Niemcy ogoltem 14424 | 16381 | 18099 | 19578 |22310 |24 064
Niemcy — stare landy 22267 |25189 |28427 |29911 |32503 | 35394
Niemcy —nowe landy (b. NRD) | 9593 | 10510 | 12264 | 14197 | 13811 | 15626
Rumunia 2 500 3100 4000 4500 4 850 4380
Stowacja 3700 3700 3700 4500 5575 5 690
Szwecja 5370 5370 5530 5945 6130 6970
Wegry 2 320 2 550 2754 3300 4182 4357
Wtochy 19380 | 19300 |20000 | 19854 |19834 |20300
Wielka Brytania 18440 | 19057 |21560 |21260 |20890 |21 140
Polska rynek prywatny 6 080 6 275 7722 9221 9102 9697
Polska rynek z udzialem KOWR| 4 609 5197 6 115 7 062 7394 7 295

Zrédlo: Opracowanie w/asne na podstawie danych urzedéw statystycznych, ministerstw rolnictwa, instytucji

i agencji posrednictwa w handlu nieruchomosciami w analizowanych krajach.
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Diagram 23.

Srednie ceny gruntéw rolnych w wybranych panstwach europejskich
w 2017 roku w euro/ha
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Zrédfo: Opracowanie w/asne na podstawie danych z tabeli 20.

do poprzedniego. Nalezy zaznaczyé,
ze blisko potowa ziemi wystawionej na
sprzedaz w przetargach publicznych nie
znalazta nabywcy. Powodem tej sytuacii
byty wygérowane oczekiwania, przede
wszystkim cenowe, sprzedajgcych nie-
ruchomosci rolne. Wedtug oceny spe-
cjalistow Irlandzkiego Stowarzyszenia
Dyplomowanych Geodetéw potowa za-
sobu sprzedanych gruntéw pochodzita
z egzekucji komorniczych, a 30% ze
zbycia nieruchomosci rolnych pozyska-
nych w drodze dziedziczenia przez osoby
niezamierzajgce prowadzi¢ samodzielnej
dziatalnosci rolniczej.

W 2017 roku $rednia cena gruntu
rolnego w Irlandii wyniosta 22,4 tys.
euro/ha (0 3,6% wigcej niz w 2016 roku)
[4]. Najwyzsze ceny za grunty pfacili
rolnicy specjalizujacy sie w produkcji
mleka, natomiast nizsze producenci
specjalizujgcy sie w uprawie roslin
rolniczych oraz utrzymujacy bydfo
opasowe i owce. Zdaniem irlandzkich
specjalistow, wysoko$¢ cen gruntow
rolnych w niektorych regionach kraju
byta znacznym stopniu uwarunkowana
wielko$cig czynszow dzierzawnych,
ktorych Srednia warto$¢ w 2017 roku
wyniosta 484 euro/ha.

Wielka Brytania

Perspektywa opuszczenia UE przez
Wielkg Brytanie zaznaczyta sie rowniez na
rynku ziemi rolniczej w tym kraju i wyrazata
si¢ migdzy innymi spadkiem intensywnosci
handlu i stagnacja cen transakcyjnych.

W roku 2017 cena gruntow rolnych
przecietnej jakosci w Wielkiej Brytanii
wyniosta 21,1 tys. euro/ha, a jej wiel-
ko$¢ byfa zblizona do osigganych 2016
roku [5]. W tym czasie w przetargach
publicznych sprzedano 61 tys. ha,
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tj. 0 jest 0 16% mniej niz w 2016 roku
i 8% mniej od $redniej powierzchni sprze-
dazy liczonej dla ostatnich 10 lat.

Spadek byt konsekwencjg zmniej-
szenia liczby transakcji kupna-sprzedazy
zabudowanych nieruchomosci rolnych,
ktorych liczba w omawianym okresie byta
mniejsza 0 20% niz w 2016 roku. Najwiek-
szy spadek powierzchni sprzedanych
gruntow odnotowano w Walii (0 40%),
a nastepnie w Anglii (0 16%) i Szkocji
(0 11%). Zdaniem brytyjskich anality-
kow rynku gruntéw rolnych, gtownym
powodem spadku podazy gruntow byta
niepewnos¢ zwigzana z przysztg sytuacja
krajowego rolnictwa po wyjsciu Wielkiej
Brytanii z UE. Podobne tendencje na ryn-
ku gruntéw rolnych wystapity bowiem
réwniez w 2016 roku po ogtoszeniu wy-
niku referendum w sprawie wystapienia
Wielkiej Brytanii z UE. W ciggu ostatnich
3 lat nie ulegty istotnej zmianie profile
biznesowe zaréwno sprzedawcow, jak
i nabywcow brytyjskich gruntéw rolnych.
W grupie sprzedawcéw byli to gtownie
rolnicy przechodzacy na emerytury, nato-
miast w grupie kupujgcych rolnicy aktywni
zawodowo, osoby prawne oraz osoby
fizyczne preferujgce tzw. wiejski tryb Zycia,
nie bedace aktywnymi rolnikami.

Niemcy

W 2017 roku wedtug danych Fede-
ralnego Biura Statystycznego Niemiec
(DESTATIS) $rednia rynkowa cena
gruntu rolnego w Niemczech wyniosta
24,11ys. euro/ha (0 7,9% wiecej nizw 2016
roku) [11]. W krajach zwigzkowych (lan-
dach) zachodnich (Badenia-Wirtembergia,
Bawaria, Hesja, Dolna Saksonia, Nadrenia
Pétnocna-Westfalia, Nadrenia-Palatynat,
Szlezwik-Holsztyn, Kraj Saary) $rednia
cena osiggneta poziom 35,4 tys. euro/ha
i byta wieksza o0 8,9% niz w roku 2016,
w landach wschodnich (Brandenburgia,
Meklemburgia-Pomorze Przednie, Sak-
sonia, Saksonia-Anhalt, Turyngia) wy-
niosta 15,6 tys. euro/ha (wiecej 0 13,1%
niz w 2016 roku).

Ogoétem w 2017 roku w RFN zmie-
nito wiascicieli 87 tys. ha gruntéw rol-
nych, w tym w landach zachodnich
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37 tys. ha, a w landach wschodnich
50 tys. ha. Najwigksze areaty sprzedane
zostaty w Brandenburgii (14,0 tys. ha),
Meklemburgii-Pomorzu Przednim (13,4
tys. ha) i Saksonii-Anhalt (11,4 tys. ha),
a najmniejsze w Kraju Saary (0,5 tys. ha)
i Nadrenii-Palatynat (3,3 tys. ha). W lan-
dach zachodnich tradycyjnie najwyzsza
$rednig ceng miaty grunty rolne w Bawarii
(60,1 tys. euro/ha) i Nadrenii Pétnocnej-
-Westfalii (48,1 tys. euro/ha), a najniz-
szg w Palatynacie Nadrenii (13,5 tys.
euro/ha) i Kraju Saary (9,7 tys. euro/ha).
W landach wschodnich najdrozej sprze-
dawany byt grunt w Meklemburgii-
-Pomorzu Przednim (21,8 tys. euro/ha)
i Saksonii-Anhalt (17,9 tys. euro/ha), naj-
taniej w Brandenburgii (11,4 tys. euro/ha)
i Turyngii (10,5 tys. euro/ha).

W latach 2008-2017 $rednia cena
gruntéw rolnych w Niemczech wzrosta
0 141,7%, przy czym w landach za-
chodnich wymieniony wskaznik wyniost
106,1%, a w landach wschodnich 214,2%.
Szybsza dynamika wzrostu cen gruntow
w landach wschodnich $wiadczy o poste-
pujacym procesie wyrdwnywania poziomu
cen gruntow rolnych migdzy zachodnimi
i wschodnimi landami Niemiec. O ile bo-
wiem w roku 2008 Srednia cena gruntu
rolnego w landach wschodnich stanowita
29% S$redniej ceny gruntu w landach za-
chodnich to w roku 2017 byto to juz 44%.

Istotnym segmentem niemieckiego
rynku ziemi rolniczej jest panstwowy
zas6b gruntéw rolnych i leSnych na te-
renie wschodnich landéw Niemiec pry-
watyzowany przez nadzorowang przez
federalne ministerstwo finansow, spétke
uzytkowania i zarzadu gruntami (Bode-
nverwertungs-und-Verwaltungs GmbH-
-BVVG) [3]. BVVG prywatyzuje grunty
rolne i leSne w drodze sprzedazy i dzier-
zawy, sprzedaje tereny inwestycyjne oraz
zwraca grunty uprawnionym kategoriom
ich bytych wiascicieli. Do zwrotu (restytu-
cji) gruntéw uprawnieni sg byli wiasciciele
lub spadkobiercy nieruchomo$ci wywtasz-
czonych w latach 1933-1945 i 1949-
-1989, przy czym w tym drugim okresie
przedmiotem wywtaszczen byty gtow-
nie nieruchomosci uciekinierow z NRD
do RFN. Natomiast zgodnie z traktatem
o unifikacji Niemiec z dnia 31 sierpnia 1990

roku nie podlegajg restytucii grunty rolne
i leSne utracone w wyniku reformy rolnej
przeprowadzonej w NRD w latach 1945-
1949. Jednakze byli wtasciciele takich
gruntéw oraz posiadacze dtugotermino-
wych umoéw na dzierzawe panstwowych
gruntéw, na mocy uchwalonej w 1994
roku ustawy o rekompensatach i odszko-
dowaniach (Entsché&digungs und Ausgle-
ichsleistungsgesetz-EALG) mogli w latach
1996-2009 nabywac grunty rolne i leSne
od BVVG z 35% obnizkg ich rynkowe;
ceny. Sprzedaz gruntéw w ramach EALG
zostata zakoriczona w roku 2009, ale byli
wtasciciele gruntow, ktorych uprawnione
roszczenia nie zostaty dotychczas zaspo-
kojone, moga obecnie nabywaé jeszcze
grunty od BVVG na mocy ustawy o zmia-
nach w nabywaniu gruntéw (2.Fl&chener-
werbsanderungsgesetz-2.FIErwAndG).
Natomiast na mocy porozumienia za-
wartego w 2010 roku migdzy wiadzami
federalnymi, a wtadzami landéw wschod-
nich Niemiec dzierzawcy gruntéw rolnych
posiadajgcy umowy dzierzawy zawarte
z BVVG na okres co najmniej 6 lat, moga
je nabywa¢ bez przetargu w ramach tzw.
zakupu bezpo$redniego. Obszar zakupu
bezposredniego dzierzawionego gruntu
nie moze przekroczy¢ 450 ha (w landzie
Saksonia-Anhalt 100 ha) oraz ustalonych
limitéw udziatu gruntu wtasnego w catko-
witej powierzchni gruntéw uzytkowanych
w gospodarstwie dzierzawcy. Zakup bez-
po$redni moze nastapic w trakcie trwania
dotychczasowej dzierzawy lub dzierzawca
moze zawrze¢ nowg umowe dzierzawy
na okres 4 lat i w tym czasie dokona¢
bezposredniego zakupu gruntu. Inng opcjg
jest zawarcie nowej umowy dzierzawy na
okres 9 lat przy rezygnaciji z mozliwosci
bezpos$redniego zakupu dzierzawionego
gruntu. Z preferenciji w nabywaniu pan-
stwowych gruntéw rolnych korzystajg
ponadto gospodarstwa ekologiczne oraz
gospodarstwa mtodych rolnikow, a takze
gospodarstwa o pracochtonnych kierun-
kach produkii, do ktérych zaliczane sg
gospodarstwa ogrodnicze i gospodarstwa
z wysokg obsadg zwierzat gospodarskich
(powyzej 0,5 sztuki duzej na 1 ha uzytkow
rolnych). Uzytkownicy takich gospodarstw
majg prawo uczestnictwa w przetargach
ograniczonych na zakup lub dzierzawe
wydzielonej powierzchni panstwowych
gruntéw rolnych, ktéra stanowi¢ moze



do 30% og6tu gruntdw powracajacych
z zakonczonych dzierzaw. W odpowiedzi
na postulaty rolnikdw, na mocy zawartego
w 2015 roku porozumienia miedzy wia-
dzami federalnymi a wtadzami wschod-
nich landéw Niemiec, dokonano kolejnej
zmiany strategii prywatyzacji pafstwowych
gruntéw rolnych. Realizujgc wymieniong
strategie, poczawszy od roku 2016 BVWG
corocznie sprzedaje nie wigcej niz 10 tys.
ha gruntow rolnych, przy zmniejszeniu
maksymalnego areatu gruntéw objetych
jedna transakcja sprzedazy na otwartych
przetargach publicznych z 25 do 15 ha.

W 2017 roku BVVG sprzedata 9,7
tys. ha gruntéw rolnych, w tym 0,9 tys.
ha bytym wtascicielom w ramach ustawy
2.FIErwAndG. Z pozostatych 8,8 tys.
ha gruntow rolnych, na przetargach pu-
blicznych sprzedano 4,7 tys. ha, 2,2 tys.
ha w ramach sprzedazy bezpo$redniej
dzierzawcom, a 1,9 tys. ha na przetar-
gach ograniczonych, organizowanych
dla wiacicieli gospodarstw ekologicz-
nych, prowadzgcych pracochtonne kie-
runki produkcji i gospodarstw mtodych
rolnikéw.

Srednia cena gruntu rolnego sprze-
danego przez BVVG w 2017 roku wynio-
sta 19,5 tys. euro/ha (0 6,5% wiecej niz
w 2016 roku). Najwyzszg cene uzyskano
w landzie Meklemburgia-Pomorze Przed-
nie (22,7 tys. euro/ha) i Saksonia-Anhalt
(22,6 tys. euro/ha), a najnizsza w landzie
Brandenburgia (15,5 tys. euro/ha) i Sak-
sonia (14,4 tys. euro/ha).

W 2017 roku BVVG wydzierzawi-
ta réwniez 7,5 tys. ha gruntoéw rolnych
(0 33% mniej niz w 2016 roku), z czego
4,7 tys. ha na otwartych przetargach
publicznych oraz 2,8 tys. ha w wyniku
rozstrzygnie¢ zapadajacych na przetar-
gach ograniczonych. Srednia wysokos¢
czynszu dzierzawnego dla kontynuowa-
nych uméw dzierzawy na koniec 2017
roku wyniosta 424 euro/ha (0 3,7% wiecej
niz w 2016 roku).

Do sprywatyzowania na terenie
wschodnich landéw Niemiec pozosta-
je jeszcze okoto 130,0 tys. ha gruntow
rolnych i 8,0 tys. ha gruntéw leSnych.

Prawie cafa powierzchnia gruntéw rolnych
pozostajgcych w zasobie BVVG to grunty
dzierzawione.

Dania

W roku 2017 $rednia cena gruntu rol-
nego w obrocie wolnorynkowym w Danii
wyniosta 23,8 tys. euro/ha, a w obrocie
rodzinnym 20,3 tys. euro/ha (wigcej
02,6% w obrocie wolnorynkowym i 8,5%
w obrocie rodzinnym niz w 2016 roku).
Odnotowany zostat rowniez nieznacz-
ny, bo wynoszacy 1,1% wzrost liczby
transakcji sprzedazy gruntéw w obrocie
wolnorynkowym [21].

Rynek ziemi rolniczej w Dani pozostaje
pod ciagta presjg wysokiego eksportu
produktéw rolniczej. W powszechnej
opinii wielu ekspertow rynkéw gruntow
rolnych dunskie rolnictwo jest w stanie
zapewni¢ produkcje zywnosci dla okofo
15 min konsumentéw. Dlatego przy licz-
bie ludno$ci Danii wynoszacej 5,7 min
obywateli, warto$¢ dunskiego ekspor-
tu rolno-spozywczego (w tym gtéwnie
wieprzowiny i wofowiny oraz produktow
mlecznych i rybnych) stanowi 25% ogdine;
wartosci eksportu kraju.

Sprostanie wymogom konkurencii
wymusza pozyskiwanie srodkow na ko-
lejne inwestycje w rolnictwie dotyczace
nie tylko modernizaciji techniki i tech-
nologii produkciji, ale rébwniez wzrostu
obszaru ziemi. Presja na zwiekszanie
areatu upraw skutkowata wzrostem cen
gruntow, ktory szczegolnie silnie zazna-
czyt sie zwtaszcza w okresie pigciolecia
przed wybuchem $wiatowego kryzysu
finansowego w 2008 roku. Pewien wpfyw
na ten sytuacje miata réwniez polityka
bankow, ktére traktowaty nieruchomo-
$ci gruntowe jako najczestsze zabez-
pieczenie zacigganych przez rolnikow
kredytow inwestycyjnych. Z tego powodu
miedzy rokiem 2000, a 2010 zadtuzenie
dunskich gospodarstw rolnych wzrosto
ponad dwukrotnie (z okoto 22 mid euro
do 48 mid euro), przy wzroscie $red-
niej ceny gruntow rolnych o okofo 80%.
Ta sytuacja doprowadzita do oderwania
cen ziemi od realnych dochodow osig-
ganych z prowadzenia produkcii rolnej.

Rolnicy, ktorzy zaciggneli kredyty przed
kryzysem, celem ich sptacenia zmuszeni
zostali do sprzedazy cze$ci swoich grun-
tow lub catych gospodarstw. Rezultatem
wickszej podazy gruntéw i wzrostu opro-
centowania kredytow inwestycyjnych byt
spadek cen gruntow rolnych, ktére od
tego czasu utrzymujg sie na relatywnie
stabilnym poziomie.

Z uwagi na konieczno$¢ doptywu
kapitatu i umozliwienia szybszej wymia-
ny pokolen rolnikow, w ustawodawstwie
duniskim wprowadzono daleko idgce
zmiany legislacyjne. W konsekwencji
Dania przestata by¢ panstwem postrzega-
nym wczesniej jako kraj stosujgcy daleko
idace ograniczenia w obrocie gruntami rol-
nymi. W ich nastepstwie w duriskim prawie
rolnym uchylono wczesniejszy warunek
posiadania kwalifikacji rolniczych przy
uzytkowaniu gospodarstwa, zwigkszono
dopuszczalng powierzchnie dzierzawio-
nych nieruchomosci ze 100 ha do 500
ha oraz wydtuzono maksymalny okres
trwania dzierzawy gruntéw z 15 do 30 lat.
W kolejnej nowelizacji ustawy w 2010 roku
o nieruchomosciach rolnych uchylono limit
wielkoci oraz liczby posiadanych i dzier-
zawionych nieruchomosci rolnych. Uchy-
lony zostat réwniez przepis, aby w spétce,
ktora nabyta nieruchomos¢ rolng, pakiet
kontrolny akciji lub udziatéw miaty osoby
fizyczne spetniajgce osobiscie warunki do
nabywania nieruchomosci rolnych. Nowela
wymienionej ustawy uchwalona w 2015
roku rozszerzyta liste oséb prawnych,
ktore moga nabywac nieruchomosci rolne
oraz uchylita dotychczasowe regulacje
dotyczace preferencyjnego zakupu nieru-
chomoéci rolnych przystugujacego sasia-
dom zbywcy nieruchomosci. Zachowany
zostat jednak przepis, aby warunkiem
nabycia nieruchomosci rolnej lub powiek-
szenia posiadanej nieruchomosci byto
zobowigzanie jej nabywcy do spetnienia
wymogu statego osiedlenia na takiej nie-
ruchomosci (przy znacznie ztagodzonych
warunkach jego spetnienia). Dziatanie
nowych przepisw przyspieszyto procesy
koncentracji gruntow rolnych. W latach
1984-2017 liczba dunskich gospodarstw
rolnych ulegta zmniejszeniu z 95 tys. do
36 tys., przy wzroscie Sredniej wielkoSci
gospodarstwa z 30 ha do 76 ha.
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Francja

W 2017 roku wedtug danych Krajowej
Federacji Spotek Urzadzen i Osadnic-
twa Rolnego (FNSAFER) $rednia cena
gruntu rolnego we Francji wyniosta 6,0
tys. euro/ha (0 0,7% mniej niz w 2016
roku). Srednia cena sprzedanych gruntow
obcigzonych prawem dzierzawy wyniosta
4,7 tys. euro/ha i byta wyzsza 0 3,0%
niz w 2016 roku, ale nizsza 0 12% niz
gruntéw sprzedawanych bez obcigzen [7].
Wedtug ekspertow FNSAFER na obniz-
ke cen gruntdw w 2017 roku ztozyly sie
dwie grupy przyczyn. Pierwsza z nich to
zwigkszona podaz gruntéw wynoszaca
381 tys. ha (0 5,9% wiecej niz w 2016
roku), ktore zostaty sprzedane w 86 tys.
transakcji. Drugg wazng przyczyng byt
spadek dochodéw w rolnictwie, mimo
ze w przeciwienstwie do kleskowego
roku 2016, w roku 2017 francuscy rolni-
cy osiggneli rekordowe plony pszenicy,
jeczmienia, rzepaku, kukurydzy na ziarno
i brakdw cukrowych. Spadek cen pszenicy
oraz olejow roslinnych na rynkach $wia-
towych spowodowat jednak, ze produ-
cenci nie osiggneli zaktadanych korzysci
ekonomicznych z eksportu tych towarow.
Nowg cechg francuskiego rynku ziemi jest
wzrost areatu kupowanych gruntow w dro-
dze przejmowania akcji i udziatéw oséb
prawnych uzytkujgcych grunty rolne. W ten
sposob w 2017 roku nabyte zostato 18,5%
o0gblnego areatu sprzedanych gruntéw.
W tym kontekscie eksperci FNSAFER po-
stulujg konieczno$¢ wypracowania nowych
regulacji monitorowania obrotu gruntami,
ktére beda mogty skutecznie kontrolowac
procesy nadmiernej koncentracji gruntow
poprzez przejmowanie akcji spotek czy
wykorzystywanie do tego celu instrumen-
tu dzierzawy. Zdaniem SAFER ewolucja
form transferu gruntéw we francuskim
rolnictwie doprowadzita bowiem do tego,
ze w niektorych regionach kraju postepu-
jaca koncentracja gruntéw prowadzi do
dewitalizacji obszardw wiejskich i utraty
bior6znorodnosci rolnictwa.

W raporcie o francuskim rynku gruntéw
rolnych FNSAFER zwraca réwniez uwage
opinii publicznej na niebezpieczenstwo
zwigkszenia si¢ powierzchni gruntéw rol-
nych przeznaczanych na cele nierolnicze:
urbanizacje, inwestycje infrastrukturalne
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oraz produkcje surowcow niekopalnych.
W 2017 roku rolnictwo stracito w ten spo-
sOb 55 tys. ha, tj. 0 24% wiecej niz w 2016
roku Wedtug ekspertow FNSAFER tak
szybki ubytek gruntéw rolnych stanowi
zagrozenie dla samowystarczalno$ci zyw-
no$ciowej Francji i ochrony $rodowiska,
w tym w szczegdlnosci zdolnosci gleby
do zatrzymywania wody.

Belgia

Wedtug analitykow belgijskiego ryn-
ku gruntéw rolnych, ceny gruntéw rol-
nych w tym kraju wykazujg tendencje
wzrostu porownywalnego z tempem
wzrostu cen w sgsiedniej Holandii, stad
szacowana Srednia cena gruntu rolnego
w 2017 roku osiggnefa poziom 35,7 tys.
euro/ha [8]. Wysoki poziom cen gruntéw
rolnych prowadzi do zmian w strukturze
produkcii belgijskiego rolnictwa, w ktorym
ro$nie udziat upraw intensywnych, w tym
zwlaszcza warzyw, przy spadku areatu
uprawy zb6z. Od kilku lat w wypowie-
dziach do mediow aktywni zawodowo
rolnicy wyrazajg opinie, ze obecne ceny
gruntéw rolnych ,odrywajg si¢ od realiow
prowadzenia produkcji rolnej”. Zwtaszcza
wielu mtodych rolnikéw nie sta¢ na zakup
gruntéw rolnych, z ktérych cze$¢, z raciji
nadal rosngcych cen, kupowana jest row-
niez w celach spekulacyjnych. Jednakze
nie wszyscy z belgijskich analitykdw rynku
gruntéw rolnych podzielajg opinie 0 moz-
liwym, dalszym wzroScie cen belgijskich
gruntow rolnych. Wedtug ekspertow banku
PNB Paribas Fortis wysokie ceny gruntow
spotykajq sie coraz czesciej z barierg
popytu, poniewaz potencjalni inwestorzy
zainteresowani duzymi areatami gruntow
majg mozliwo$ci zakupu badz dzierzawy
0 wiele tafszych gruntéw w krajach Ame-
ryki Potudniowej i Europy Wschodniej.

Hiszpania

Wedtug danych hiszpanskiego Mi-
nisterstwa Rolnictwa, Zywnosci i Sro-
dowiska $rednia cena gruntéw rolnych
w Hiszpanii wyniosta 10,1 tys. euro/ha [22].
Najdrozej sprzedawano grunty na ob-
szarze wsp6lnot autonomicznych:
Wysp Kanaryjskich (86,1 tys. euro/ha),
Archipelagu Balearéw (19,6 tys. euro/ha),

Andaluzji (20,0 tys. euro/ha) i Walencji
(18,8 tys. euro/ha). Z kolei najnizsze ceny
osiagnety grunty na obszarze wspélnot:
Castilla i Ledn (5,8 tys. euro/ha), Aragonii
(5,2 tys. euro/ha) i Extremadury (4,1 tys.
euro/ha) gdzie w strukturze uzytkow rol-
nych przewazajg grunty suche. W porow-
naniu z danymi dla 2016 roku dwukrotnie
wzrosta liczba wspdlnot autonomicznych,
w ktorych nastapity spadki $redniej ceny
gruntéw. Odnotowano je bowiem w Ara-
gonii, Katalonii, Wspélnocie Nawarry,
Kraju Baskéw, Kantabrii i na Wyspach
Kanaryjskich, przy czym w Kraju Baskow
i Kantabrii spadki cen gruntow miaty row-
niez miejsce w roku 2016.

Wiochy

W 2017 roku wedtug Krajowej Rady
ds. Badan Rolniczych i Analiz Ekono-
micznych (CREA) $rednia cena gruntu
rolnego we Wtoszech wyniosta 20,3 tys.
euro/ha, tj. 0 2,3% wiecej niz w 2016
roku [23]. Podobnie jak w latach ubie-
gtych na ceny gruntow rolnych szczegdlnie
silny wptyw wywarto potozenie gruntu.
Na terenach prowincji potozonych w p6t-
nocno-wschodnich Wtoszech $rednia
cena osiggneta poziom 43,0 tys. euro/ha,
podczas gdy w centrum i na potu-
dniu kraju wyniosta odpowiednio:
14,8 tys. euro/hai 12,9 tys. euro/ha. Sprze-
dano o0 2% wigcej gruntéw niz w roku
2016, wzrosta rowniez o 2% kwota kre-
dytéw udzielonych przez banki na zaku-
py ziemi, co przez niektorych wioskich
ekspertow rynku ziemi uznane zostato za
sygnat wzrostu zainteresowania inwesto-
row zakupem gruntow rolnych.

Szwecja

Wedtug danych Szwedzkiego Biu-
ra Statystycznego (SSO) $rednia cena
gruntu rolnego w 2017 roku w Szwe-
cji wyniosta 7,0 tys. euro/ha (0 13,7%
wiecej niz w 2016 roku), w tym grun-
tow ornych 8,4 tys. euro/ha, a trwatych
uzytkdw zielonych 3,2 tys. euro/ha [12].
Podobnie jak w poprzednich latach naj-
wyzsze ceny osiagnety grunty pofozone
na potudniu kraju na terenach réwninnej
Gotlandii, gdzie $rednia cena gruntu or-
nego osiagneta poziom 24,1 tys. euro/ha,



natomiast trwatych uzytkow zielonych
8,8 tys. euro/ha. Najnizszy poziom cen
odnotowano w najdalej na potnoc wysu-
nigtym regionie Normandii, gdzie okres
wegetacyjny trwa o okoto sto dni krocej
niz na potudniu Szwecji. W tym regionie
$rednia cena gruntu ornego wyniosta 1,5
tys. euro/ha, a trwatych uzytkdw zielonych
430 euro/ha. W regionach o duzym stopniu
lesistosci i w mnigjszych gospodarstwach
rolnictwo jest czesto taczone z leSnictwem,
dlatego efekty prowadzenia gospodarki
leSnej przesadzajg réwniez o skali popytu
i cenach gruntéw rolnych.

Blisko 50% szwedzkich gospodarstw
dzierzawi grunty rolne. Co dwa lata SSO
zbiera dane o poziomie czynszéw za grun-
ty rolne. Ostatnie badanie czynszow przez
SSO miato miejsce w roku 2016, w ktorym
Srednia warto$¢ czynszu wyniosta 180
euro/ha (0 2,8% wiecej niz w 2014 roku).
Z racji skrajnie zréznicowanych warunkow
klimatycznych ceny czynszéw w gospo-
darstwach potozonych na pofudniu kraju
bywajg nawet dziesieciokrotnie wyzsze
niz w gospodarstwach pétnocnej Szwecii.

Finlandia

Wedtug danych krajowego rejestru
gruntéw $rednia cena gruntu rolne-
go w Finlandii w 2017 roku wyniosta
8,3 tys. euro/ha i byta 0 9,3% nizsza od
ceny z 2016 roku [10]. Na spadek cen
wptyneta gtéwnie wigksza podaz grun-
tow we wschodniej i potnocnej czesci
Finlandii, ktore sg regionami o nizszych
cenach gruntéw, a takze pogorszenie
sytuacji ekonomicznej w fifiskich gospo-
darstwach rolnych, bedace konsekwencjg
ekstremalnie niekorzystnych warunkéw
pogodowych dla rolnictwa.

W latach 1995-2017 az 47% finskich
gospodarstw rolnych zakonczyto swo-
ja dziatalno$¢. W tym samym czasie
$rednia powierzchnia gruntéw rolnych
uzytkowanych przez gospodarstwo rolne
ulegta zwigkszeniu z 22,5 ha na 47,0 ha.
Zmiany strukturalne finskich gospodarstw
rolnych nie byty jednak wytacznie rezulta-
tem zmian wtasno$ciowych, lecz zostaty
réwniez spowodowane upowszechnie-
niem dzierzaw gruntow rolnych. W 2017

roku 832 tys. ha, tj. 37% ogdlnego areatu
gruntow rolnych byto gruntami wydzierza-
wionymi w zdecydowanej wigkszosci od
wiascicieli gruntéw przechodzgcych na
emeryture lub spadkobiercéw rolnikow,
ktorzy nie podieli sie prowadzenia rolnicze
dziatalno$ci gospodarczej.

Czechy

Z monitoringu prowadzonego przez
dziafajgcg na czeskim rynku gruntéw
rolnych firme¢ FARMY wynika, ze w 2017
roku $rednia rynkowa cena gruntu rolnego
w Czechach osiggneta poziom 8,7 tys.
euro/ha i byta wyzsza niz w 2016 roku
015,2% [2]. Przepisy prawne w Republice
Czech nie zawierajg ograniczen w ob-
rocie gruntami rolnymi. Dlatego w 2017
roku takie grunty byty kupowane zaréwno
przez czeskich rolnikow, jak i inwestorow
spoza sektora rolnego. W opinii ekspertow
firmy FARMY szybki wzrost cen czeskich
gruntéw rolnych doprowadzi jednak do
spadku zainteresowania zakupem ziemi
gtéwnie przez inwestorow nierolniczych,
ktorzy realizujgc zyski mogg nawet za-
cza¢ odsprzedawaé uprzednio zakupione
grunty rolne. Wedtug czeskich mediow,
nalezy bra¢ pod mozliwo$¢ uchwalenia
nowych przepisow, wprowadzajgcych
prawo pierwokupu gruntéw rolnych dla
instytuciji dziatajgcych w imieniu Skarbu
Panstwa, jak rowniez dla aktywnych za-
wodowo rolnikow. Gtownym powodem
uchwalenia takich przepisow jest prze-
ciwdziatanie zakupom gruntéw rolnych
przez nabywcow spoza rolnictwa, ktérzy
liczgc na dalszy wzrost cen ziemi moga
dokonywac zakup6w spekulacyjnych.

Na bazie wyceny gleboznawczej war-
tosci gruntéw dla kazdego okregu kata-
stralnego funkcjonuje rowniez w Czechach
system urzedowych cen gruntéw rolnych.
Urzedowy system cen stosowany jest przy
wymiarze podatku gruntowego, roszczen
restytucyjnych, wymian gruntéw w trakcie
realizacji projektéw komasaciji oraz do
sprzedazy panstwowych gruntow rolnych.
Wyliczona dla catego kraju w 2017 roku
$rednia urzedowa cena gruntdw rolnych
wyniosta 2,7 tys. euro/ha i stanowita tylko
31% ceny rynkowej gruntu.

Stowacja

Szacunki oparte o oferty sprzedazy
gruntéw zamieszczane na internetowe;j
stronie stowackiego Ministerstwa Rol-
nictwa i Rozwoju Wsi (MRIRW) oraz
informacje niektorych spotek uzytkuja-
cych stowackie grunty rolne wskazuja,
ze w 2017 roku $rednia rynkowa cena
stowackich gruntéw rolnych wynosita 5,7
tys. euro/ha [14]. Na Stowacii funkcjonuje
réwniez system stanowienia urzedowych
cen gruntéw rolnych, stosowanych przy
naliczaniu podatkéw i w optatach lokal-
nych oraz wyliczaniu wartosci spadkow,
darowizn oraz odszkodowan za wywfasz-
czenia gruntow na cele publiczne. W za-
lezno$ci od rodzaju, jakosci i lokalizacii
gruntu wynoszg one obecnie od 1,0 tys.
euro/ha do 4,0 tys. euro/ha.

Zasady nabywania gruntéw rolnych
na Stowacji przez stowackie osoby
fizyczne i prawne, jak rowniez osoby
fizyczne i prawne z panstw Europej-
skiego Obszaru Gospodarczego (EOG)
i Szwajcarii regulujg przepisy Kodeksu
cywilnego oraz ustawy o nabywaniu
gruntéw rolnych, ktéra weszta w zycie
w czerwcu 2014 roku. Procedura ko-
deksowa stosowana jest przy zbywa-
niu gruntu na cele nierolnicze lub gdy
powierzchnia sprzedawanego gruntu
rolnego jest mniejsza niz 2,0 tys. metrow
kwadratowych, badz sprzedawany grunt
przylega do budynkéw tworzac z nimi
jedng cato$¢ funkcjonalng. Wymieniona
procedura ma réwniez zastosowanie dla
gruntéw rolnych o powierzchni powy-
zej 2,0 tys. metrow kwadratowych, jesli
nabywca gruntu prowadzit dziatalno$é
rolniczg w gminie pofozenia gruntu przez
co najmniej trzy lata przed zawarciem
umowy kupna-sprzedazy gruntu, lub jest
wspbtwiascicielem gruntu albo krewnym
zbywcy w linii prostej. W pozostatych
przypadkach stosowana jest procedura
administracyjna na podstawie przepisow
ustawy o nabywaniu gruntow rolnych,
wedtug ktorych nabywcami gruntu rolne-
go moga by¢ jedynie osoby, ktére majg
state miejsce zamieszkania (w przypadku
osoby fizycznej) lub siedzibe (w przypad-
ku osoby prawnej) na terytorium Stowaciji
przez co najmniej 10 lat. Zbywca gruntu
obowigzany jest do opublikowania oferty
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sprzedazy na stronie internetowej MRIRW
oraz jej wywieszenia na tablicy ogtoszen
w gminie miejsca potozenia gruntu (przez
co najmniej 15 dni). Chetni sktadajg w tym
czasie oferty nabycia gruntu i dokumenty
0 spetnieniu wymogow uprawniajgcych
ich do jego nabycia. Wtasciwy terytorial-
nie urzad powiatowy weryfikuje oferty i po
pomysinym wyniku weryfikacji wydaje
zgode na przeprowadzenie transakcji
sprzedazy. Przepisy okre$lajg kolejnos¢
pierwszenstwa w nabyciu gruntéw przez
zakwalifikowanych oferentéw. Sg nimi
w nastepujacej kolejnosci: osoby fizyczne
badz prawne z gminy potozenia gruntu,
o0soby z gminy sasiedniej, osoby z dal-
szych miejscowosci. Dodatkowym wa-
runkiem uprawniajgcym do zakupu gruntu
rolnego przez wymienionych kandydatow
jest prowadzenie przez nich dziatalno-
§ci rolniczej przez okres co najmnie;
3 lat przed zawarciem transakcji nabycia
gruntu. Dopiero wowczas, kiedy nie ma
takich kandydatéw, nabywcami gruntu
moga by¢ pozostate osoby fizyczne badz
prawne. Wymog prowadzenia dziatalno-
&ci rolniczej oraz miejsca zamieszkania
nie dotyczy mtodych rolnikéw, ale nie
mogg oni wydzierzawiac, sprzedawac
lub przekazywaé w inny sposéb uzyt-
kowania nabytego gruntu przez okres
3 lat od daty jego nabycia. W 2015
roku Komisja Europejska (KE) wyrazita
opini¢, ze uchwalenie tych przepisow
naruszyto swobode obrotu kapitatem
i jest przejawem dyskryminacji wobec
niektorych grup stowackich obywate-
li, a takze os6b z innych panstw UE
chcgeych nabywac stowackie grunty
rolne. Odnoszac sig do zastrzezen KE
w czerwcu 2017 roku MRIRW Stowacii
przekazato do uzgodnien miedzyre-
sortowych projekt nowelizacji ustawy
o nabywaniu gruntéw rolnych. Projekt
ogranicza mozliwo$ci zakupu gruntow
rolnych do celéw nierolniczych, wpro-
wadza zakaz wykorzystywania gruntow,
jako udziatu niepienieznego w kapitale
spotki lub spotdzielni oraz ustala maksy-
malng powierzchnie posiadanego gruntu
rolnego w przypadku osoby fizycznej
do wysokosci 300 ha, a osoby prawnej
do 700 ha. Jednocze$nie w projekcie
nowelizacji odstepuje sie od wymogu
10 lat zamieszkania osoby fizycznej lub
siedziby firmy na Stowacii.
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Litwa

Wedtug danych krajowego rejestru
nieruchomosci, w 2017 roku $rednia cena
gruntu rolnego na Litwie wyniosta 2,8 tys.
euro/ha (mniej 0 15,4% niz w 2016 roku).
Zdaniem niektorych litewskich analitykow
rynku nieruchomodci rolnych, spadek cen
litewskich gruntéw rolnych spowodowa-
ny zostat gtéwnie przez trudng sytuacje
ekonomiczna rolnictwa z racji niepomysl-
nych warunkéw atmosferycznych w ciggu
ostatnich trzech lat oraz ograniczen w kre-
dytowaniu przez banki zakupéw gruntéw.

Nabywcy z panstw EOG i Szwajca-
rii mogg nabywaé grunty rolne na Litwie
na takich samych zasadach jak obywa-
tele Litwy i litewskie firmy na podstawie
przepiséw ustawy o nabywaniu grun-
tow rolnych, ktorej ostatnio znowelizo-
wane przepisy weszty w zycie z dniem
1 stycznia 2018 roku [19]. Znowelizowana
ustawa ustala limit powierzchni gruntow
posiadanych przez nabywce do facznej
wysokosci 500 ha, w tym maksymalnie
do 300 ha gruntéw nabytych z zasobu
Skarbu Panstwa. Do limitu wliczana jest
rowniez powierzchnia gruntow posiadanych
przez tzw. osoby powigzane z nabywca, za
ktére uznaje sie wspotmatzonkow, dzieci
i rodzicow nabywcy (w tym takze dzieci
adoptowanych oraz rodzicow adopcyjnych).
Za 0soby powigzane z nabywcg uznawa-
ne sg rowniez osoby prawne, ktdre majg
wigcej niz 25% gtoséw w zgromadzeniu
wspoInikoéw, lub ponad 25% udziatow
spdtki posiadajgcej grunt rolny. Ustawa
dopuszcza mozliwo$¢ zakupu wigkszych
powierzchni gruntw jedynie w przypadku
prowadzenia przez nabywce chowu zwie-
rzat gospodarskich, liczonych w relacji co
najmniej jednej jednostki przeliczeniowej
inwentarza przypadajacej na 1 ha posia-
danych gruntow. Jesli jednak w okresie
3 lat od zakupu nabywca gruntu zmniejszy
stan inwentarza ponizej wymienionej normy
lub zamierza sprzeda¢ zakupiony grunt,
Skarb Paristwa ma prawo odkupu nadwyzki
gruntu. Kazdy z nabywcow gruntéw zobo-
wigzany jest do ztozenia o$wiadczenia, ze
po dokonaniu transakcji zakupu powierzch-
nia posiadanych przez niego gruntw nie
przekroczy limitowanych wielko$ci. Jesli
limit zostanie przekroczony, to z powédziwa
prokuratora dziatajgcego w imi¢ dobra

publicznego, nadwyzka gruntu moze zo-
sta¢ zasadzona do odkupu przez Skarb
Panstwa. Nabywca ziemi moze rowniez
zosta¢ zobowigzany do ujawnienia zrodta
pochodzenia $rodkéw na zakup gruntu.

Jesli prywatny grunt rolny nie jest sprze-
dawany w drodze publicznego przetargu,
to zainteresowani jego zakupem moga
skorzysta¢ z prawa pierwokupu wedtug
nastepujgcej kolejnosci: wspotwiasciciel
gruntu, uzytkownik sprzedawanego gruntu,
whasciciel dziatki przylegajacej do sprzeda-
wanego gruntu, osoba fizyczna deklarujaca
zamieszkanie lub osoba prawna deklaru-
jaca lokalizacje swojej siedziby na terenie
gminy lub gmin sasiadujgcych z gming
pofozenia sprzedawanego gruntu. Aby
skorzystac z prawa pierwokupu uzytkownik
sprzedawanego gruntu, wiasciciel dziatki
przylegajacej do sprzedawanego gruntu
oraz deklarujgcy miejsce zamieszkania,
bedacy osobami fizycznymi muszg pro-
wadzi¢ gospodarstwa wpisane do rejestru
nieruchomosci, natomiast uprawnione do
pierwokupu osoby prawne, poza wpisem
do wymienionego rejestru muszg osiggac
co najmniej 50% swoich przychodéw z pro-
wadzenia dziatalno$ci rolnicze;.

Z wyjatkiem szczegolnych przypad-
kow przewidzianych przepisami ustawy,
nabywcy gruntéw zobowigzani sg do ich
uzytkowania co najmniej przez okres
5 lat od daty zakupu, spetniajgc wymogi
uzytkowania okre$lone zarzagdzeniem mi-
nistra rolnictwa. Nowela ustawy zawiera
szczegoGtowe przepisy okreslajgce tryb
postepowania organéw Krajowej Stuzby
Ziemskiej (NZT) oraz administracji tereno-
wej w sprawach zwigzanych z badaniem
wszelkich naruszen przepisow regulowa-
nych postanowieniami wyzej wymienionej
ustawy. Nowela ustawy zawiera rowniez
obowigzek zgtaszania zamiaru sprzedazy
gruntéw do wiasciwych terytorialnie kan-
celarii notarialnych lub oddziatéw NZT.
Zgtoszenia przestane do NZT oraz otrzy-
mane przez NZT z kancelarii notarialnych
publikowane sg na stronie internetowej
NZT z podaniem cen gruntéw oraz innych
warunkow sprzedazy, w tym warunkow
pierwokupu oferowanej nieruchomosci.
Po zebraniu ofert nabycia nieruchomosci
i przeprowadzeniu postepowania kwa-
lifikacyjnego uprawnieni kandydaci do



nabycia gruntu otrzymujg od NZT $wia-
dectwa o prawie nabycia sprzedawane;
nieruchomosci w drodze pierwokupu.
W razie wystapienia z rownorzedng ofertg
zakupu przez kilku nabywcow posiadajg-
cych Swiadectwo NZT o prawie pierwoku-
pu, sprzedajgcy grunt ma prawo wyboru
ostatecznego nabywcy.

totwa

Wedtug informacii Centralnego Biura
Statystycznego totwy (CSP) $rednia cena
totewskiego gruntu rolnego w 2017 roku
wyniosta 2,8 tys. euro/ha (0 2,1% wiecej
niz w 2016 roku), w tym gruntéw ornych
3,0 tys. euro/ha, a trwatych uzytkéw zie-
lonych 1,7 tys. euro/ha[18]. Sredni czynsz
dzierzawny za grunty rolne osiggnat war-
to8¢ 56,67 euro/ha (0 23,9% wiecej niz
w 2016 roku) [17].

W 2017 roku w uzytkowaniu 80,2 tys.
totewskich gospodarstw byto 1 932,3 tys.
ha gruntow rolnych, przy czym $rednia
wielko¢ gospodarstwa rolnego na totwie
w latach 2010-2017 ulegfa zwigkszeniu
z 19,6 ha do 24,0 ha.

W maju 2017 roku totewski Parlament
uchwalit kolejng nowelizacje ustawy o pry-
watyzacji gruntéw na obszarach wiejskich,
ktora weszta w zycie z dniem 1 lipca 2017
roku. Nowela potwierdzita wczesniejsze
postanowienia ustawy, e totewskie grunty
rolne mogg by¢ kupowane przez totew-
skie osoby fizyczne i prawne, jak réwniez
osoby fizyczne i prawne z panstw EOG
i Szwajcarii oraz innych panstw, z kt6-
rymi totwa zawarta stosowne umowy
0 ochronie inwestycji. Zarazem jednak
nowela zniosta niektére wczesniejsze
przepisy ustawy, w tym wymaég, aby 1/3
przychodow spotki nabywajacej grunty
rolne pochodzito z dziatalno$ci rolnicze;
oraz, aby jeden z wtascicieli takiej spotki
lub wskazany pracownik posiadat rolnicze
kwalifikacje. Na zawarcie transakcji kupna
gruntu nabywca musi jednak uzyskac
zgode komisji powotanej na szczeblu
lokalnego organu administracji, z tym ze
maksymalny areat nabytego gruntu (wraz
z gruntem juz posiadanym przez nabywce)
nie moze przekroczy¢ 2,0 tys. ha, aw
przypadku holdingu spoétek 4,0 tys. ha.

W zaleznosci od miejscowych warun-
kow, komisja moze réwniez zmniejszy¢
powierzchnig nabytego gruntu. Nabywcy
gruntow musza rowniez wykazaé sie zna-
jomoscig jezyka totewskiego na poziomie
B2, co oznacza umiejetno$¢ komuniko-
wania si¢ w tym jezyku z innymi osobami
w codziennych sprawach oraz rozumienia
krotkich tekstow na pimie. Do wniosku
0 wyrazenie zgody na transakcje komisja
moze zazadac zatgczenia programu rol-
niczego zagospodarowania gruntu, przy
czym moze wezwac nabywce do osobiste;
prezentacji tego programu. W reakcji na
uchwalenie nowych przepisow w listopa-
dzie 2017 roku. KE wyrazita obawe, ze
wymadg znajomosci jezyka fotewskiego
moze stworzy¢ nadmierne utrudnienia dla
rozwoju inwestycji zagranicznym w totew-
skim sektorze rolnym.

Estonia

Wedtug danych Panstwowego Urzedu
Ziemskiego Estonii (MAA-AMET) $rednia
cena gruntu rolnego w tym kraju w 2017
roku wyniosta 2,9 tys. euro/ha (0 7,9%
wigcej niz w 2016 roku) [9]. Na wzrost cen
gruntéw miata wptyw poprawa sytuacii
ekonomicznej rolnictwa w 2017 roku oraz
subsydia wyptacane estonskim rolnikom
w ramach WPR.

Wedtug danych biur notarialnych
sprzedano facznie 23,0 tys. ha gruntow
orych i 6,0 tys. ha trwatych uzytkow zie-
lonych, co stanowito 2,2% ogoinej po-
wierzchni gruntéw rolnych w kraju. Od
trzech lat na estoriskim rynku gruntéw rol-
nych malejg transakcje sprzedazy gruntéw
panstwowych, ktérych udziat w ogélnej
liczbie transakcji w 2017 roku wyniost tylko
10,2%. Blisko 60% sprzedawcow gruntow
stanowity osoby fizyczne, a 40% osoby
prawne, natomiast wéréd kupujacych
grunty rolne zdecydowanie przewazaty
osoby prawne, stanowigce 78,9% ogotu
kupujacych takie grunty.

Od 1 maja 2011 roku osoby fizyczne
z panstw cztonkowskich EOG i Szwaj-
carii moga nabywac estonskie grunty
rolne i leSne wedtug tych samych zasad
i procedur jak obywatele Estonii. Oso-
by prawne z panstw EOG i Szwajcarii,

posiadajgce siedzibe w Estonii moga
natomiast nabywa¢ grunty rolne i leSne
0 powierzchni powyzej 10 ha pod wa-
runkiem, ze prowadzity rolng lub le$ng
dziatalno$¢ gospodarcza, co najmniej
3 lata przed zawarciem transakciji zakupu
takich gruntow.

Butgaria

Wedtug danych Butgarskiego Instytutu
Statystyki (NSI) w 2017 roku, w wyni-
ku 11,2 tys. transakcji sprzedazy, wta-
Sciciela zmienito 17,5 tys. ha gruntow
rolnych. Srednia cena jednego hektara
gruntow rolnych wyniosta 4,5 tys. euro/ha
(0 14,6% wiecej niz w 2016 roku) [24].
W 2017 roku sprzedano prawie takg sama
powierzchnig gruntéw jak w roku 2016.
Przy spadku liczby transakcji sprzedazy
(0 34% mniej niz w 2016 roku) stafo sie
to powodem wzrostu $redniego areatu
gruntéw sprzedanych w trakcie jednej
transakcii (z 1,05 ha w 2016 roku do 1,60
ha w 2017 roku). Ponadto w roku 2017
przedmiotem dzierzaw zawartych na bazie
674 tys. umow byto 1,4 tys. tys. ha grun-
tow rolnych, co stanowito 31% ogdlnego
areatu uzytkowanych gruntow rolnych.
Srednia powierzchnia gruntu przypadajaca
na jedng umowe dzierzawy wyniosta 2,12
ha, przy $redniej cenie czynszu dzierzaw-
nego 235 euro/ha (odpowiednio 0 12,8%
i 4,5% wiecej niz w 2016 roku).

W kwietniu 2014 roku parlament But-
garii uchwalit zmiany w ustawie o wtasno-
§ci i uzytkowaniu gruntéw obowigzujgce
butgarskie osoby fizyczne i prawne, jak
rowniez obywateli i firmy z innych panstw
EOG i Szwajcarii. Wymienione przepisy
stanowig, Ze grunty rolne mogg naby-
wac na wiasno$¢ wytacznie osoby fizycz-
ne, ktore majg miejsce zamieszkania,
a osoby prawne siedzibe na terytorium
Butgarii przez okres dtuzszy niz pie¢ lat.
Dopuszcza sig jednak prawo nabycia na
wtasnos¢ gruntow rolnych przez osobe
prawng, zarejestrowang w Butgarii przez
okres krotszy niz 5 lat, jesli jej partnerzy,
cztonkowie stowarzyszeni, cztonkowie za-
rzadu lub zatozyciele spetniajg wczesnigj
wymienione wymogi okresu zamieszkania
lub siedziby na terytorium Butgarii. Celem
zawarcia umowy na zakup nieruchomosci
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rolnej przez osobe fizyczng wymagane jest
przedfozenie wobec notariusza o$wiad-
czenia o pochodzeniu $rodkéw na zakup
nieruchomosci, a przez osobe prawng
dokumentéw o pochodzeniu takich $rod-
kéw. Ustawa wyklucza z prawa nabywania
wiasnosci gruntw rolnych osoby prawne,
w ktorych partnerami lub udziatowcami sg
bezposrednio lub posrednio spotki zare-
jestrowane w krajach o preferencyjnych
systemach opodatkowania. W marcu 2015
roku KE wystosowata do rzagdu Butgarii
zadanie ztozenia wyjasnien, dotyczacych
wprowadzenia wymienionych ograniczen
w nabywaniu gruntéw rolnych. KE uznata,
Ze uchwalone przepisy majg charakter
dyskryminujgcy obywateli i przedsiebiorcow
z innych panstw UE. Brak reakgcji strony
butgarskiej na pierwsze wezwanie Komisji
spowodowat, ze w maju 2016 roku KE
ponownie wezwata Butgarie do przestrze-
gania przepiséw UE o nabywaniu gruntow
rolnych. W wywiadzie telewizyjnym udzie-
lonym w lipcu 2017 roku butgarski minister
rolnictwa Rumen Porozanow poinformowat,
Ze w kierowanym przez niego ministerstwie
przygotowano projekt nowelizacji ustawy
0 wiasnosci i uzytkowaniu gruntéw, ktory
ma znie$¢ wymaog piecioletniego okresu
statego zamieszkania osoby fizycznej lub
siedziby osoby prawnej w Butgarii przed
transakcjg nabycia gruntow rolnych.

Rumunia

Wedtug ocen wiodacej instytucii kre-
dytowo-finansowej dziatajgcej na rumurn-
skim rynku gruntéw rolnych Agricover
Credit IFN $rednia cena gruntu rolnego
w Rumunii w 2017 roku wyniosta 4,4 tys.
euro/ha (0 9,7% mnigj niz w 2016 roku)
[13]. Nabywcy z panstw EOG i Szwajcarii
moga nabywa¢ grunty rolne na takich
samych zasadach jak obywatele Rumunii
i firmy rumunskie. Obowigzujace w Rumu-
nii od kwietnia 2014 roku znowelizowane
przepisy ustawy o sprzedazy i kupnie
gruntéw rolnych naktadajg na zbywajacych
nieruchomos¢ rolng obowigzek sktada-
nia oferty sprzedazy gruntu do urzedu
administracji wtasciwego dla miejsca
potozenia nieruchomosci. Oferta sprze-
dazy nieruchomos$ci o powierzchni do
30 ha podlega weryfikaciji przez wydziat
rolnictwa lokalnego organu administracii,
natomiast gdy przekracza 30 ha weryfika-
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cje przeprowadza ministerstwo rolnictwa.
Ostateczny wybér nabywcy nieruchomo-
$ci podlega zatwierdzeniu przez organ
administracji. Istotnym ograniczeniem
dla obrotu gruntami rolnymi w Rumunii
jest ekstremalne rozdrobnienie dziatek
gruntowych, a takze znaczna ilo¢ grun-
tow majacych status wspdtwiasnosci.
Dlatego proces zmian wtasnosciowych na
rumunskim rynku gruntéw rolnych polega
gtéwnie na wyprzedazy drobnych dziatek
gruntow. Wtascicielami takich dziatek sg
z reguty osoby bedace w wieku emery-
talnym, ktérych potencjalni nastepcy nie
sg zainteresowani podjeciem sie samo-
dzielnego prowadzenia gospodarstw. Fakt
sprzedazy niewielkich dziatek gruntow
potwierdza réwniez jedna z ostatnich infor-
macji rumunskiego ministerstwa rolnictwa
i rozwoju wsi. Realizujgc swoje ustawowe
zadania w okresie o$miu miesiecy 2018
roku wymienione ministerstwo zezwolito
na sprzedaz nieruchomosci o powierzchni
powyzej 30 ha, ktorych taczny areat wy-
niost tylko 766 ha.

Wegry

Wedtug danych Panstwowego Urze-
du Statystycznego Wegier $rednia cena
gruntu ornego w tym kraju wyniosta
w 2017 roku 4,4 tys. euro/ha, tj. 0 4,2%
wiecej niz w 2016 roku [20]. Najdrozej
sprzedawano plantacje winoroéli (§red-
nio 6,9 tys. euro/ha) i sady (§rednio po
5,2 tys. euro/ha). Srednia wysokosé czyn-
szu dzierzawnego za grunty orne wyniosta
169 euro/ha, za plantacje winoro$li 275
euro/ha, a wydzierzawienie sadu 212 euro/
ha. Uprawnionymi do nabywania prawa do
posiadania gruntu rolnego na Wegrzech
sg krajowe osoby fizyczne, obywatele
innych parnstw UE i Szwajcarii, Narodowy
Fundusz Ziemi, samorzady lokalne oraz in-
stytucie finansowe podlegajace przepisom
ustawy o listach zastawnych i bankach
hipotecznych. Prawo posiadania wtasno-
$ci gruntbw mogg mie¢ rowniez, uznane
przez wtadze panstwowe, koScielne osoby
prawne w drodze zapisu testamentowego,
darowizn, umoéw alimentacyjnych i opie-
kunczych. Maksymalny obszar gruntow
rolnych i leénych posiadanych na wta-
sno$¢ przez osobe fizyczng nie moze
przekroczy¢ 300 ha, natomiast obszar
gruntéw bedacych w uzytkowaniu jednego

podmiotu (. gruntéw wtasnych i gruntow
dzierzawionych) nie moze przekroczy¢
powierzchni 1,2 tys. ha, przy czymw przy-
padku hodowcow zwierzat gospodarskich
i producentow materiatu siewnego 1,8 tys.
ha. Warunkiem kupna przez uprawnionego
nabywce gruntu rolnego o powierzchni
powyzej 1 ha jest posiadanie kwalifikacji
rolniczych. W razie braku takich kwalifikacii
nabywca musi udowodnic, ze prowadzi od
trzech lat dziatalno$¢ rolniczg na terenie
Wegier, z ktdrej czerpie dochody badz
jest cztonkiem rolniczej spétdzielni pro-
dukcyjnej zarejestrowanej na Wegrzech
(posiadajacym co najmniej 25% jej udziatbw
i wnoszacym do nigj osobisty wkfad pracy).
Warunkiem przeniesienia prawa wtasnoSci
gruntu jest ponadto pomysina kwalifika-
cja kandydata na nabywce przeprowa-
dzana przez departament rolny urzedu
wojewddzkiego, ktory zwraca sie rowniez
0 wydanie opinii 0 nabywcy do lokalnych
komitetow ziemskich, bedacych organami
przedstawicielskimi rolnikow. Kandydaci
na dzierzawcow gruntéw rolnych podda-
wani sg podobnej procedurze kwalifikaciji
jak nabywcy gruntéw. W razie dzierzawy
gruntu przez osobe prawng wymagane
jest, aby byta to firma z siedzibg w kraju
cztonkowskim EOG badz Szwajcarii, ktorej
gtownym przedmiotem dziatalnosci, co
najmniej przez okres ostatnich 3 lat byto
rolnictwo i ktora w tym czasie z dziatalnosci
rolnej osiggata co najmniej 50% swojej war-
toSci sprzedazy netto. Osoba zarzadzajgca
firmg musi posiadac kwalifikacje zawodowe
lub przynajmniej 3 lata do$wiadczenia za-
wodowego w rolnictwie.

Ceny gruntow rolnych w panstwach
UE w roku 2017 cechowat nadal duzy
stopien zroznicowania, wynikajgcy ze
specyficznej sytuacji gospodarczej i spo-
tecznej poszczegolnych krajow. Wzrosta
grupa panstw, w ktérych miaty miejsce
spadki cen ziemi, na co niewatpliwy wptyw
miato rdwniez pogorszenie sytuaciji eko-
nomicznej w rolnictwie tych krajow, spo-
wodowane niekorzystnym przebiegiem
warunkéw pogody. Polska, ze $rednig
ceng gruntdw omych 9,7 tys. euro/ha na
rynku prywatnym, oraz 7,3 tys. euro/ha
na rynku gruntow rolnych sprzedawanych
z udziatem KOWR, utrzymata pozycje
lidera poziomu cen gruntéw wéréd ana-
lizowanych, nowych panstw UE.
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Wsparcia Rolnictwa

Opracowano w Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa

INFORMACJA O KRAJOWYM OSRODKU WSPARCIA ROLNICTWA

Kragjowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa jest panstwowsg 0sobg prawng dziatajaca na podstawie ustawy
zdnia10lutego2017r. o Krajowym Osrodku Wspar cia Rolnictwa (Dz. U. z 2018r. poz. 1154), ktora
weszta w zycie z dniem 1 wrzesnia 2017 roku na mocy ustawy z dnia 10 lutego 2017 r. — Przepisy
wprowadzg ace ustawe o Krgjowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa (Dz. U. poz. 624, z p6zn. zm.), oraz
satutu Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa nadanego rozporzadzeniem Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi z dnia 21 kwietnia 2017 roku?.

W Swietle przepisow art. 2 ugt. 1 ustawy o Krgowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa KOWR posiada
status agencji wykonawczel w rozumieniu ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(Dz. U. 22017 r. poz. 2077, z p6zn. zm.).

Nadzor nad Krajowym Osrodkiem Wsparcia Rolnictwa sprawuje minister wlasciwy do spraw
rozwoju wsi. Organem Krgowego OsrodkaWsparciaRolnictwajest Dyrektor Generalny, ktéry kieruje
Krgjowym Osrodkiem Wsparcia Rolnictwai reprezentuje go nazewnatrz.

KOWR zgodniez art. 9 ust. 1 ustawy o Krajowym Osrodku W spar cia Rolnictwa r ealizuje zadania
wynikajace z polityki panstwa, w szczegolnosci w zakresie wdrazania i stosowania instrumentow
wspar cia rolnictwa, aktywng polityki rolng oraz rozwoju obszar 6w wiegjskich.

Wedlug zapisow art. 9 ust. 3 ww. ustawy KOWR wykonuj e réwniez zadania inne niz wymienione
w ustawie o Krajowym Osrodku Wspar cia Rolnictwa, w szczegdlnosci zadania delegowane, jezeli
odrebne przepisy tak stanowia.

Do zadan Krgowego OsrodkaWsparcia Rolnictwa (w tym realizowanych zgodniez art. 9 ust. 2 ustawy

0 KOWR) w zakresie: gogpodar owania nier uchomosciami rolnymi Zasobu Wiasnosci Rolng Skarbu

Panstwa, ksztaltowania ustroju rolnego oraz zar zadzania spotkami naezy:

1) tworzenie oraz poprawa struktury obszarowe gospodarstw rodzinnych,

2) tworzenie warunkOw sprzyjajacych racjonalnemu wykorzystaniu potencjatu produkcyjnego Zasobu
Wiasnosci Rolng Skarbu Panstwa,

3) restrukturyzacjaoraz prywatyzacjamienia Skarbu Panstwa uzytkowanego nacelerolnicze,

4) obrot nieruchomosciami i innymi sktadnikami majatku Skarbu Panstwauzytkowanymi nacelerolne,

5) administrowanie zasobami majatkowymi Skarbu Panstwa przeznaczonymi na cele rolne,

6) zabezpieczenie mgatku Skarbu Panstwa,

7) inicjowanie prac urzadzeniowo-rolnych,

8) popieranie organizowaniagospodarstw rolnych na gruntach Skarbu Panstwa,

9) ksztattowanie ustroju rolnego,

10) wydawanie decyzji administracyjnych dotyczacych obrotu gruntami rolnymi w Polsce,

! Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Ws z dnia 21 kwietnia 2017 r. w sprawie nadania statutu Krajowemu
Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa (Dz. U. poz. 840, z p6zn. zm.).



11) wykonywanie praw z udzialéw i akcji oraz sprawowanie nadzoru wtascicielskiego nad dziatalnoscia
42 spétek (41 spotek hodowli roslini zwierzat oraz ELEWARR $p. 2 0.0.).

Do zadan KOWR (w tym realizowanych zgodnie z art. 9 ust. 2 ustawy o KOWR) w zakrese
stabilizacji rynkéw rolnych, rozwoju obszar6w wigskich, innowacyjnosci, promodji zywnosci
i zwiekszania konkurencyjnosci polskich produktow rolno-spozywcezych naleza:

I. Zadaniakrajowe oraz administr owane zadania wspdlng polityki rolng:

1) monitorowanie produkcji biogazu rolniczego i bioptynow, a takze rynku biokomponentow
1 biopaliw ciektych,

2) gromadzenieinformacji dotyczacychistnigace, bedace w budowie lub planowang do budowy
infrastruktury energetycznej stuzacgl do wytwarzania biokomponentow lub energii e ektryczne
z biogazu rolniczego,

3) wsparcie dziatan narzecz odnawidnych zrédet energii, w szczegblnosci w rolnictwie,

4) wsparcie dziatan innowacyjnych i rozwojowych w sektorze rolno-spozywczym,

5) prowadzenie dziatan promocyjnych i informacyjnych magacych nacelu promowanie produktéw
rolnych i zywnosciowych, metod ich produkgji, a takze systemow jakosci produktow rolnych
I zywnaosciowych,

6) obstuga funduszy promocji produktéw rolno-spozywczych,

7) wspieranie rozwoju wspoétpracy handlowej sektora rolno-§pozywczego z zagranica,

8) monitorowanie rynku mieka,

9) koncowe rozliczenielat kwotowych 2013/2014 i 2014/2015 narynku mleka,

10) monitorowanie uméw na dostarczanie produktow rolnych,

11) monitorowaniei nadzér nad uprawa tytoniu oraz produkcja i zbyciem surowca tytoniowego,

12) gromadzenie, andizowaniei udostepnianie informacji dotyczacych rynkéw produktéw rolnych
i Zywnosciowych,

13) opracowywaniei upowszechnianieinformacji zwigzanych z redizacjag mechanizmow aktywne)
polityki rolng narynkach produktéw rolnych i zywnosciowych.

II. Zadania wspdlng polityki rolng (w tym w zakresie wspdlng organizacji rynkéw produktow
rolnych) delegowane z Agendji Restrukturyzagji i Modernizagji Rolnictwa?:
1) wgpieranie redizagi branzowych i miedzybranzowych programdw promocyjno-informacyjnych
w ramach WPR (,,Wsparcie dziatan promocyjnych i informacyjnych na rynkach wybranych
produktéw rolnych™),
2) wdrazanie dwoch poddziatan w ramach dziatania 3. ,,Systemy jakosci produktéw rolnych
i srodkow spozywcezych” PROW 2014-2020 (poddziatania — 3.1. ,,Wsparcie na przystepowanie

2 Zadania, ktére ARIMR deleguje KOWR, s3 okreslone w art. 6 ust. 2 ustawy z dnia9 mgja 2008 r. o Agencji Restrukturyzadji
i Modernizacji Rolnictwa (Dz. U. z 2017 r. poz. 2137, z p6zn. zm.) i realizowane na podstawie umowy zadan delegowanych
ARIMR z KOWR. Skupienie zadan agencji platniczej w jednym podmiocie (tfj. w ARIMR) nie diminuje mozliwosci
delegowania zadan agencji platniczej innym podmiotom, co wynika z art. 7 ust. 1 akapit drugi rozporzadzenia Parlamentu
Europg skiegoi Rady (UE) nr 1306/2013 z dnia 17 grudnia2013 r. w sprawie finansowaniawspélng polityki rolngj, zarzagdzania
nig i monitorowania jg oraz uchylgjagcego rozporzadzenia Rady (EWG) nr 352/78, (WE) nr 165/94, (WE) nr 2799/98, (WE)
nr 814/2000, (WE) nr 1290/2005 i (WE) nr 485/2008, z p6zn. zm.



3)
4)
5)
6)

7)
8)
9)

do systemow jakosci” oraz 3.2. ,Wsparcie dziatan informacyjnych i promocyjnych
reaizowanych przez grupy producentow narynku wewnetrznym”),

realizowanie ,,Programu dla szkot”,

prowadzenie interwencyjnych zakupow i sprzedazy wybranych towardw rolno-spozywczych,
realizowanie doptat do prywatnego przechowywania towaréw rolno-spozywczych,
administrowani e obrotem z zagranica towarami rolnymi w ramach wspdlng polityki rolng oraz
towarami przetworzonymi nieobjetymi zatgcznikiem | do Traktatu o funkcjonowaniu Unii
Europgskig (towarami z grupy non-aneks|l),

wspieranie rynku produktéw pszczelich,

administrowanie potencjatem produkcyjnym winorosli i wing,

dziatania na rynku cukru (w tym: monitorowanie produkcji na rynku, przetwarzania cukru
przemystowego i rafinacji cukru przywiezionego spoza UE).

Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa, jako unijna agencja platnicza, w ramach
redlizacji niektérych z powyzszych zadan dokonuje ptatnosci beneficjentom oraz dochodzi zwrotu
niena eznie pobranych kwot pomocy.

[11. Zadania delegowane z innych podmiotéw:

1

2)

redizacja zadan w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Zywnosciowa 20142020 jako
instytucja posredniczaca i beneficjent, o ktorym mowa w rozporzadzeniu Parlamentu
Europgskiego i Rady (UE) nr 223/2014 z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie Europejskiego
Funduszu Pomocy Ngbardzig Potrzebujacym (dziatanie delegowane z Ministerstwa Rodziny,
Pracy i Polityki Spotecznej),

prowadzenie branzowego programu promocji polskich specjanosci zywnosciowych (dziatanie
delegowane z Ministerstwa Przedsiebiorczosci i Technologii).

Zakres tematyczny dzialan Krajowego Osrodka W spar cia Rolnictwa
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i transfer wiedzy na
obszarach wiejskich

Zrédto: opracowano w Biurze Analiz i Strategii Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa.



Zgodnie z art. 10 ustawy o Krajowym Osrodku Wspar cia Rolnictwa jednostki sektora finansow
publicznych moga, za zgoda ministra wlasciwego do spraw rozwoju ws, powierzaé¢ Krajowemu
Osrodkowi Wepar cia Rolnictwa r ealizacj ¢ zadan dla nich okreslonych, zapewniajagc KOWR naten
cel odpowiedniesrodki finansowe.

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa redizuje zadania wynikaace z polityki panstwa,
w szczegolnosci w zekresiewdrazaniai stosowaniainstrumentow wsparcia, aktywne polityki rolng oraz
rozwoju obszaréw wigjskich, w interesie polskich rolnikow oraz innych podmiotéw funkcjonujacych
w sektorze rolno-zywnosciowym, zapewniagac jednoczesnie efektywna i kompetentna obstuge oraz
fachowe wsparcie.

Beneficjentami i/lub kontrahentami dziatan KOWR sg:

— producenci rolni (w tym rolnicy indywidualni i dzierzawcy) oraz rodzinne gospodarstwarolne,

— przedsicbiorstwa zgmujace sS¢ produkcja, przechowywaniem lub przetwoérstwem artykutéw rolno-
-gp0zywczych oraz zekupem i Sorzedaza tych towardw naterenie UE [ub w krgach pozaunijnych,

— organizacje zrzeszgace podmioty gospodarcze i rolnikdw (grupy i organizacje producentéw oraz
organizacje branzowe oraz migdzybranzowe),

— jednostki samorzadu terytorialnego,

— mieszkancy terendw wigjskich (w tym popegeerowskich),

— organizacje pozytku publicznego oraz inne podmioty gospodarcze dziatajace lub zamierzgjace podjac
dziatania inwestycyjne na terenie kraju,

— konsumenci (w tym dzieci za posrednictwem szkét podstawowych),

— 0s0by ngjubozsze (za posrednictwem organizacji charytatywnych),

— uczelniewyzszei jednostki naukowo-badawcze oraz inne instytucje z otoczeniarolnictwa.

Oddzialy terenowe i sekcje zamig scowe OT Krajowego Osrodka W spar cia Rolnictwa

L]
PRUSZCZ
GDARSKI

BIALYSTOK
]

|
WARSZAWA

Legenda:

OT KOWR
B Sekcje zamiejscowe OT KOWR

M Filia oT KOWR

Zrédto: opracowano w Krajowym Osrodku Wsparcia Rolnictwa.
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Struktura organizacyjna KOWR obejmuje caly kraj i umozliwia sprawna obshuge wszystkich
beneficjentéw oraz kontrahentéw. Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa posiada wyodrebnione
jednogtki organizacyjne — Centrale w Warszawie oraz 17 oddzialéw terenowych (OT). W kazdym
wojewddztwie zngiduje si¢ jeden OT KOWR, aw wojewddztwie zachodniopomorskim — ze wzgledu na
duza koncentracje mienia Zasobu Wtasnosci Rolng Skarbu Panstwa po bytych panstwowych
przedsichiorstwach gospodarki rolng (ppgr) — funkcjonuja 2 oddziaty terenowe Krajowego Osrodka
WsparciaRolnictwa

Zgodnie z § 4 statutu KOWR oddziaty terenowe maja Sedzibe w nastepujacych miastach: Wroctaw,
Bydgoszcz, Lublin, Gorzéw Wielkopolski, £.6dz, Krakéw, Warszawa, Opole, Rzeszow, Biatystok,
Pruszcz Gdanski, Czestochowa, Kielce, Olsztyn, Poznan, Koszain oraz Szczecin.

Na podstawie 8 5 statutu Krgjowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa Dyrektor Generalny moze twor zy¢é
I znosi¢ filie oddziatu terenowego KOWR na wniosek dyrektora oddziatu terenowego. Filig oddziatu
terenowego, w przypadku jg utworzenia, kieruje zastepca dyrektora oddziatu terenowego KOWR.
Do 31 grudnia 2018 roku zostata utworzona w strukturze KOWR jednafiliaw Zielongl Gorze w ramach
OT KOWR w Gorzowie Wie kopolskim.
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NOTATKI




Druk I ustugi
poligraficzne
dostosowane
do Twoich potrzeb!

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

W najwyzszej jakosci.

W naszej ofercie znajdg Panstwo ustugi dru
(wizytowki, ulotki, papiery firmowe, foldery,&
broszury, ksigzki, gazetki reklamowe, plak
materiaty szkoleniowe, nadruki na kope
widokowki, zaproszenia, identyfikato
dyplomy, etykiety, naklejki) jak i ca

wachlarz ustug introligatorskichs

Zaproponujemy indywidualng
i dobdr najlepszej techniki wyd
otrzymany finalny produkt cec
najlepsza jakoscia i atrakeyjn

fax (22) 50

EGZEMPLARZ BEZPLATNY

Wydawnictw Instytutu Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywno$ciowej
- Panstwowego Instytutu Badawczego,
ul. Swigtokrzyska 20, 00-002 Warszawa, tel.: (22) 50-54-685,
07" faks: (22) 50-54-757, e-mail: dw@ierigz.waw.pl http://www.ierigz.waw.pl
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