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Instytut Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywno$ciowej
Panstwowy Instytut Badawczy realizuje przedsiewziecie dofinansowane
przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa
w ramach bezzwrotnej pomocy finansowej:

,Opracowanie raportu pn. Rynek ziemi rolniczej w 2023 roku i jego wydanie
przez Dzial Wydawnictw IERiGZ-PIB, zorganizowanie seminarium naukowego
w ww. temacie oraz opublikowanie 2 artykutéw naukowych w wysokopunktowanych
ptatnych czasopismach naukowych z zakresu zagadnien o rynku ziemi rolniczej”.

Celem przedsiewzigcia jest rozwdj obszarow wiejskich oraz dziatania zwigzane
zracjonalnymzagospodarowaniem mieniaZasobu WtasnosciRolnej Skarbu Panstwa.
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STRESZCZENIE

Celem opracowania ,,Rynek ziemi rolniczej w 2023 roku” jest holistyczna anali-
za sytuacji w obrocie nieruchomos$ciami rolnymi. Aktualne funkcjonowanie
rynku ziemi rolnej jest przedstawione na tle tendencji, jakie zaszty w latach
wczesniejszych. Wprawdzie wnioskowanie dotyczy przede wszystkim warun-
kow na polskim rynku nieruchomosci rolnych, ale zbadano réwniez te kwestie
w wybranych krajach europejskich.

Praca zawiera analize danych dotyczacych skali zmian prawa wtlasnosci i uzyt-
kowania gruntéw rolnych, cen zakupu gruntéw rolnych i ich dzierzaw, segmenta-
cji rynkowego 1 nierynkowego obrotu nieruchomos$ciami rolnymi. Obejmuje row-
niez analiz¢ zasad gospodarowania Zasobem WRSP z perspektywy jego racjonal-
nego wykorzystania i wptywu stosowanych norm na rozwoj rodzinnych gospo-
darstw rolnych i umocnienie ich pozycji w strukturach agrobiznesu. Oméwione
zostaty rowniez wybrane aspekty uwarunkowan ekonomicznych, spoteczno-
demograficznych i strukturalnych, a przede wszystkim prawnych, ktore implikuja
zmiany prawa wilasno$ci i uzytkowania ziemi rolnej. W opracowaniu przedsta-
wiono rolg KOWR w przestrzeganiu prawnych zasad funkcjonowania obrotu
gruntami rolnymi i realizacji polityki rolnej w tej kwestii. Publikacja omawia
réwniez zagadnienia zwigzane z nabywaniem ziemi rolnej przez cudzoziemcow
oraz porusza problematyke zwigzang z cenami gruntow rolnych 1 ich dzierzaw
w wybranych panstwach europejskich.

Podsumowujac, publikacja stanowi kompleksowe zrédto informacji na temat
stanu i dynamiki rynku gruntow rolnych, ukazujac jego ztozono$¢ nie tylko
w skali kraju, ale réwniez w poszczegolnych regionach Polski, wskazujac na
czynniki wpltywajace na roznicowanie przestrzenne zachodzacych zmian
w obrocie gruntami rolnymi. Te kwestie sa kluczowe dla zrownowazonego roz-
woju obszarow wiejskich, a zwlaszcza sektora rolnego i zachowania bezpie-
czenstwa zywno$ciowego kraju. Zagadnienia zwigzane z tg tematyka sg anali-
zowane w IERiGZ PIB od 1998 roku.

Stoewa kluczowe: ceny gruntow rolnych, ksztattowanie ustroju rolnego, przetar-
gi, grunty Zasobu WRSP, obrot rynkowy i1 nierynkowy gruntami rolnymi, rynek
dzierzaw, czynsz dzierzawny, zasady obrotu ziemia, polityka agrarna, dynamika
cen gruntow, przemiany strukturalne w rolnictwie.
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WPROWADZENIE

Ziemia stanowi uniwersalny zasob, bez ktorego nie moze by¢ prowadzona
w zasadzie zadna aktywno$¢ cztowieka, chociaz jej znaczenie jest r6znorodne
w poszczegolnych podejmowanych dziataniach. Moze stanowi¢ wyltacznie prze-
strzen fizyczna, na ktorej zlokalizowane jest przedsiebiorstwo. Jednoczesnie
moze réwniez by¢ czynnikiem produkcji, kiedy stuzy wytwarzaniu artykulow
rolniczych. Oznacza to, ze grunty rolnicze stanowig w dziatalno$ci rolniczej
podstawowy srodek wytworczy, spetniajacy podwojne funkcje w procesie pro-
dukcyjnym. Z jednej strony ziemia tworzy obszar, na ktorym jest prowadzone
gospodarstwo rolne, z drugiej za§ — wierzchnia warstwa gruntu — bierze aktywny
udzial w procesie wytwarzania surowcow rolniczych!. Ponadto jest to czynnik
produkcji szczego6lnego rodzaju, albowiem posiada wlasny potencjat produkcey;j-
ny, ktorego wielkos$¢ przy wtasciwym wykorzystywaniu nie ulega zmniejszeniu,
ale moze nawet wzrosna¢ (Kowalski, 1998). Ponadto w przeciwienstwie do in-
nych dobr wykorzystywanych w procesie produkcji rolniczej, nie podlega pro-
Cesowi przemieszczania, pomnazania, zuzycia (Zegar, 1998).

Fakt, ze ziemi nie mozna wyprodukowac, a jest nieodzowna praktycznie
w kazdej dziatalno$ci czlowieka, a jej zasob mozna w bardzo r6zny sposob wy-
korzystywa¢ powoduje, ze ma niezwykle istotne znaczenie w odniesieniu do jej
uzytkowania w celach rolniczych. Te uwarunkowania powoduja, ze grunty sta-
nowig dobro szczegdlne, ktorego funkcje spoteczne i ekonomiczne daleko wy-
kraczaja poza jego znaczenie jako jednego z trzech podstawowych, rolniczych
czynnikow wytworczych produkceji w dziatalnosci rolniczej. Zasob ten determi-
nuje wiele dobr i1 ustug publicznych, bez ktérych wspodtczesnie ludzkos¢ nie mo-
ze sie obejs¢ (Czyzewski i Czyzewski, 2015).

Pomnazalna i odnawialna jest gleba, czyli wierzchnia warstwa ziemi rol-
nej, przydatna do celow produkcji rolniczej (Wos, 1996a). Jednocze$nie grunty
rolne s3 zasobem integralnym, gdyz wszelkie inne zasoby naturalne (poza po-
wietrzem atmosferycznym) sg z nig $cisle powigzane. Tym samym stanowi waz-
ny element przyrodniczych zasoboéw produkcyjnych, ktorych zmiany maja
szczegblne znaczenie w procesie rozwoju rolnictwa. Ta sytuacja jest uwarunko-
wana w gtowniej mierze dlugotrwatoscig nastepstw zachodzacych przeobrazen,

! Ziemia uczestniczy we wszystkich procesach wytworczych. Z rolniczego punktu widzenia pod-
stawowe znaczenie ma nie tylko ziemia pojmowana jako przestrzen, ale rowniez gleba, czyli
wierzchnia warstwa ziemi przydatna do produkcji rolniczej. Wprawdzie wraz z rozwojem techno-
logicznym znaczenie ziemi w dziatalnosci rolniczej maleje, jednak ujecie ziemi w rolnictwie
w znaczeniu uzytkow rolnych (gruntow ornych, sadéw, trwalych uzytkow zielonych) stanowi,
poza praca ludzka, najwazniejszy czynnik produkcji w rolnictwie (Wos, 1996b).
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trudno$ciami, a w niektorych przypadkach wrgcz niemozliwoscig zniwelowania
zaistniatych zmian. Maja one zasadnicze znaczenie nie tylko dla zapewnienia
bezpieczenstwa zywnos$ciowego, ale réwniez dla ochrony $rodowiska i1 zrow-
nowazonego rozwoju rolnictwa. Tym samym grunty rolne stanowig specjalny
srodek produkeji, co wyroznia ekonomike rolnictwa w ramach ekonomii.

Obrot nieruchomo$ciami rolnymi? jest pojeciem bardzo ztozonym i w za-
leznosci od jego ujecia, moze by¢ roéznie definiowany, w zaleznos$ci od przyje-
tych kryteriow. Jednak zawsze wiaze si¢ ze zmiang praw do nieruchomosci do-
konang w drodze czynno$ci prawnej (Czechowicz, 2004). Z tego wzgledu obrot
ziemig rolniczg mozna podzieli¢ wedtug roznych kryteriow, kierujac sig:

1. Kategorig podmiotow w nim uczestniczacych, zatem:
e miegdzy podmiotami prywatnymi — najczgsciej osobami fizycznymi
(rolnikami), stad tez z reguly okreslany jest jako obrét miedzysasiedzki;
e 7 udzialem os6b prawnych — najczesciej dotyczy obrotu gruntami
z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (zwanej dalej Zasobem
lub Zasobem WRSP, badz ziemig skarbowg), zatem z udziatem pod-
miotéw, ktérym Skarb Panstwa (SP) powierzyl realizacj¢ zadania
w zakresie gospodarowania mieniem Zasobu WRSP.
2. Rodzajem praw podlegajacych przeniesieniu, mozna wyr6znic:
e sprzedaz (obrot sprzedazny), ktérego skutkiem jest przeniesienie
prawa wtasnos$ci (uzytkowania wieczystego) nieruchomosci,
e dzierzawe (obrot dzierzawny)?®, ktorego skutkiem jest nabycie tytu-

tu posiadania zaleznego, wynikajacego z umowy zobowigzaniowej
(Czechowski i in., 2015).

2 Zgodnie z art. 46' Kodeksu Cywilnego, nieruchomosci rolne (grunty rolne) sa to nierucho-
mosci, ktore sg lub moga byé wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej
w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wylaczajac produkeji ogrodni-
czej, sadowniczej irybnej (Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93, z p6zn. zm.). Tym samym nie budzi
watpliwosci, ze nieruchomos¢ rolna stanowi nieruchomos$é gruntowa. Podstawa nieruchomo-
$ci rolnej jest grunt rolny. Tym samym, zgodnie z trescig uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia
14 grudnia 1984 roku, nieruchomos¢ rolna zostaje wyodrebniona wedtug kryterium przezna-
czenia. Decyduje o tym rzeczywisty lub potencjalny sposob jej wykorzystania. Oznacza to, ze
W rzeczywisto$ci nie musi by¢ koniecznie prowadzona dziatalno$¢ rolnicza. O rolniczym cha-
rakterze nieruchomosci decyduje jego rolnicze przeznaczenie, a nie charakter aktualnego wy-
korzystania (Ciu¢kowska, 2024).

3 Wiaczenie dzierzawy do form obrotu ziemig rolnicza wynika z faktu, ze z gospodarczej per-
spektywy prawo do uzytkowania ziemi petni podobne funkcje co wtasnos¢, prowadzi do zor-
ganizowania gospodarstwa rolnego jako podmiotu wytworczego (Czechowski i in., 2015).
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3. Forma przekazania praw do nieruchomosci rolnych:

e odptatnie — obrét rynkowy (obroét sprzedazny i dzierzawny), zatem
ekwiwalentny;

e nieodptlatnie — obrét nierynkowy (darowizny, spadki, umowy o dozy-
wocie, dziaty rodzinne, itp.), dotyczy przenoszenia prawa wiasnosci,
glownie w obrebie rodziny, stad tez okreslany jest czgsto obrotem ro-
dzinnym, czyli nieekwiwalentny (Kotakowski, 2006).

4. Wiasnoscig nieruchomosci rolnych bedacych przedmiotem obrotu,
transakcje dokonywane s3:

e na rynku prywatnym — najczgsciej migdzy rolnikami (rynek mig-
dzysasiedzki),

¢ na rynku z udziatem gruntow SP lub gmin (rynek publiczny, ktory
jest kreowany przede wszystkim przez kontrakty z udzialem grun-
tow rolnych z Zasobu WRSP).

Tym samym obrét ziemig rolniczg polega na zmianie wiasciciela lub
uzytkownika gruntu, w oparciu o wykonane czynno$ci cywilno-prawne, ktore
skutkuja zmianami podmiotow w sferze wladania badz uzytkowania, czyli dys-
ponowania ziemig (Czechowicz, 2004).

Sprawnosci funkcjonowania obrotu ziemig rolng warunkuje przeptyw
ziemi pomiedzy rolnikami (Masniak, 2011). Optymalna alokacja gruntéw rol-
nych powinna spetnia¢ nastepujace warunki:

e ziemia rolna powinna by¢ wykorzystywana tam, gdzie przy statych
pozostalych czynnikach przyniesie maksymalng korzy$¢ gospoda-
rujgcemu,

e intensywno$¢ wykorzystania gruntow rolnych powinna by¢ na ta-
kim poziomie, aby catkowity efekt z poszczegolnych naktadow byt
maksymalny, tj. aby uzyska¢ optymalne potaczenie uzytkow rol-
nych i innych czynnikéw produkcji rolniczej, umozliwiajace pelne
ich wykorzystanie,

e poziom intensywnosci wykorzystywania gruntow rolnych nie po-
winien narusza¢ mozliwosci jej samoodnowy (Wos, 1995).

Zgodnie z powyzszym obrét ziemia rolnicza stanowi znaczacy element
w ksztaltowaniu proefektywnosciowych zmian w strukturze obszarowej, nalezy
go rozpatrywac¢ zaroOwno w odniesieniu do natezenia i form zmian praw do grun-
tow, jak tez cen tego zasobu. Ceny kupna i dzierzawy ziemi rolnej stanowia
pierwszoplanowa determinant¢ mechanizmu rynkowego.

11
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Z punktu widzenia przyjetych zatozenh w prezentowanym opracowaniu
rynek ziemi rolniczej w Polsce mozna podzieli¢ na dwa segmenty, ktore rézni
kategoria podmiotow w nich uczestniczacych, ale takze odmienne dla kazdego
znich ustawodawstwo. Pierwszy segment dotyczy prywatnego obrotu nieru-
chomos$ciami rolnymi. Drugi segment rynku ziemi rolnej dotyczy obrotu grun-
tami panstwowymi bedacymi w Zasobie WRSP, ktorymi zarzadza panstwowa
instytucja powiernicza, czyli aktualnie Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa
(KOWR). W obydwu segmentach przenoszenie praw do ziemi dokonuje si¢ na
zasadach rynkowych i nierynkowych. Nalezy rowniez zaznaczy¢, ze te segmen-
ty moga si¢ wzajemnie przenika¢ (Marks-Bielska i Bieniek, 2018).

W obrocie ziemig rolniczg w Polsce dominuja nastepujace formy rozdy-
sponowania:

e nieodptatne przeniesienie wlasnosci (darowizny, spadki, umowy do-
zywocia, przekazanie ziemi do SP w powigzaniu ze $wiadczeniami
w ramach KRUS, a takze przekazanie gruntéw Zasobu WRSP upraw-
nionym podmiotom),

e dzierzawa, ktora skutkuje jedynie zmiang uzytkownika nierucho-
mosci rolnej z prawem do pobierania pozytkow,

e odplatne przeniesienie wilasnoSci w ramach transakcji kupna—
sprzedazy (Pyrgies, 2018).

Rynek nieruchomosci rolnych funkcjonuje wprawdzie wedlug ogolnych
praw rynkowych?, ale z uwzglednieniem specyfiki gruntéw rolnych, czyli:

e nieodzownosci w produkcji rolniczej,
e braku mobilno$ci w sensie przestrzennym’,
e charakteru czynnika ozywionego.

Obrot ziemig rolng moze spetnia¢ kilka waznych funkcji, a mianowicie:
poprawia relacje migdzy ziemig a pozostatymi czynnikami produkcji w gospo-
darstwach rolnych (lepsze dostosowanie do siebie zasobéw ziemi, pracy i kapi-
talu zwicksza efektywnos¢ ich wykorzystania), przeciwdziata spadkowi produk-

4 Z prawami rynkowymi, w tym teorii rynku czynnika ziemia, wigze si¢ zaleznoé¢ rzadkosci
tego czynnika i jego ceny.

5 Ze wzgledu na fakt, Ze ziemia jest czynnikiem nieprzemieszczalnym, obrét ziemig ma cha-
rakter lokalny. Zjawisko lokalnosci w zasadzie dotyczy catego obrotu nieruchomosciami
gruntowymi. Znaczenie przestrzennosci jako cecha ziemi jest szczegdlnie podkreslana (Ada-
mowski, 1983). Te wlasciwosci gruntdow maja znaczacy wplyw na poziom cen pozyskania
praw do nich oraz ich zréznicowanie.
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cyjnosci ziemi przez wymiang¢ pokolen, zapewnia ciggltos¢ gospodarstw rodzin-
nych przez przekazywanie ich nastegpcom, stymuluje przemiany ustrojowe
1 strukturalne w rolnictwie (Marks-Bielska, 2010, 2020).

Przedmiot pracy stanowi holistyczna analiza sytuacji w rynkowym i nie-
rynkowym obrocie nieruchomosciami rolnymi, ze szczegdlnym uwzglednieniem
charakteru i tempa zmian oraz uwarunkowan wptywajacych na zachodzace
zmiany, zwlaszcza prawnych®.

Zanalizowano réwniez sytuacj¢ na rynku ziemi rolniczej w wybranych
krajach europejskich oraz kwestie zwigzane z warunkami 1 skalg nabywania nie-
ruchomosci gruntowych przez cudzoziemcoé6w w Polsce.

® Takie podejécie wynika przede wszystkim z faktu, ze mimo iz gospodarowanie zasobami
ziemi w Polsce podlega obecnie mechanizmom rynkowym oraz polityce panstwa, to racjonal-
ne zarzadzanie ziemig jest warunkiem koniecznym dla rozwoju rolnictwa i bezpieczenstwa
zywnosciowego kraju. Na tej ptaszczyznie szczegélnie istotna jest rola panstwa jak kreatora
polityki rolnej, ktorej waznym elementem jest ustawodawstwo w zakresie zasad zmian praw
do nieruchomosci rolnych.
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1. MATERIAL. ZRODLOWY | METODYKA BADAN

W opracowaniu wykorzystano dane pochodzace przede wszystkim ze zrodet wtor-
nych, a w szczegdlnosci z publikowanych i niepublikowanych danych Glownego
Urzedu Statystycznego (GUS-u), Eurostatu, KOWR, Ministerstwa Sprawiedliwo-
sci (MS), Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji (MSWiA), a takze
zzaktow prawnych i literatury przedmiotu. Wykorzystano réwniez dane z badan
terenowych Instytutu Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej Panhstwo-
wego Instytutu Badawczego (IERiGZ PIB) prowadzonych cyklicznie na stalej pro-
bie wsi, glownie w 2011, 2016 1 2020 roku. Miejscowosci do badan dobrano celo-
wo, tak by odzwierciedlaly strukture obszarowg gospodarstw rolnych bedacych we
wiadaniu o0sob fizycznych’, za jakie zgodnie z ustawg o ksztattowaniu ustroju rol-
nego przyjmuje si¢ podmioty o areale co najmniej 1 ha, ktore sg de facto gospodar-
stwami rodzinnymi (Sikorska, 2014). Nalezy rowniez podkresli¢, ze kryteria defi-
nicyjne przyjete w badaniach terenowych IERiGZ PIB s3 identyczne jak terminy
przyjmowane w statystyce GUS-u w odniesieniu do zagadnien bedacych przedmio-
tem niniejszego opracowania®.

Do analizy zebranych danych empirycznych wykorzystano zroznicowane
metody, przy czym do okreslenia skali oraz kierunkow przemian zachodzacych
w rolnictwie postuzono si¢ analizg statystyczno-opisowa z uzyciem metod po-
rownawczych z wykorzystaniem statystyk podstawowych, takich jak: wskazniki
struktury, dynamiki miar i koncentracji.

Podstawowy okres wnioskowania bgdzie dotyczyt 2023 roku na tle lat
wcezesniejszych (gtownie od 2016 roku). To podejscie byto podyktowane gtow-
nie wprowadzeniem zasadniczych zmian ustawowych w obrocie ziemig rolnicza
w 2016 roku. W celu lepszego zobrazowania zmian w sytuacji w obrocie nieru-
chomos$ciami rolnymi w niektérych przypadkach czas obserwacji rozszerzono
o lata wczesniejsze.

7 Ze wzgledu na fakt, ze w polskim rolnictwie nadal areat gospodarstwa jest znaczaco powia-
zany z pozostalymi jego cechami (Dudek, 2010; Karwat-Wozniak, 2011; Zegar, 2009), a na-
wet poziomem zréwnowazenia srodowiskowego (Wrzaszez, 2013; Zegar, 2009) mozna uznac,
ze badana zbiorowos$¢ posiada walor reprezentatywno$ci. Ankieta objete byly wszystkie in-
dywidualne gospodarstwa potozone w badanych wsiach. Jednak liczebno$¢ respondentow
w poszczegodlnych badanych latach byta zmienna. W 2011 roku badaniem objeto ok. 0,2%
faktycznej liczby indywidualnych gospodarstw rolnych, w 2016 roku — 0,1%, a w 2020 roku —
0,01%. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze bez wzgledu na liczebno$¢ proby badana zbiorowosé
posiada walor reprezentatywnos$ci w skali kraju.

8 Szerzej na temat zasad wyboru proby (Sikorska, 2013a).
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2. UWARUNKOWANIA W OBROCIE
GRUNTAMI ROLNYMI

W analizie uwarunkowan majacych wplyw na rynek ziemi, a zwlaszcza sytuacje
W jej obrocie nalezy przede wszystkim uwzgledni¢ to, ze stanowi ona dobro
szczegOlne, ktorego funkcje spoteczne 1 ekonomiczne daleko wykraczaja poza
jego znaczenie jako jednego z trzech podstawowych czynnikéw produkeji rolni-
czej. Fakt, ze ziemi nie mozna wyprodukowa¢, a jest nieodzowna praktycznie
w kazdej dziatalnosci cztowieka i jej zasob mozna w bardzo r6ézny sposob wy-
korzystywa¢, powoduje, ze ma to niezwykle istotne znaczenie w odniesieniu do
jej uzytkowania w celach rolniczych.

Funkcjonowanie rynkowego i nierynkowego obrotu ziemig rolniczg sta-
nowi wypadkowa oddzialywania szeregu, czgsto przeciwstawnych czynnikow,
o charakterze ekonomicznym, politycznym, historycznym, a nawet kulturowym.
Ich pochodng s3 rozwigzania ustawowe, ktére okreslaja kierunek zachodzacych
zmian na rynku nieruchomosci rolnych i sg efektem specjalnego zainteresowa-
nia terazniejszego ustawodawcy obrotem gruntami rolnymi. Wynika to ze
szczegolnego charakteru dobra, jaki stanowig uzytki rolne i ich decydujacej roli
w zapewnieniu bezpieczenstwa zywnosciowego ludnosci.

2.1. Uwarunkowania prawne i ich zmiany

Powszechnie, niezaleznie od systemdéw spoteczno-gospodarczych 1 prawa wia-
snosci, przyjmuje si¢, ze ziemia stanowi dobro narodowe i obowigzkiem pan-
stwa jest to dobro chroni¢. Temu celowi stuza rowniez regulacje prawne w za-
kresie obrotu nieruchomos$ciami rolnymi, ktore maja jednoczesnie oddziatywac
na strukture gruntowa Polski, zapewnia¢ prowadzenie dzialalnosci rolniczej
przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach, a tym samym dazy¢ do poprawy
warunkow prowadzenia dziatalno$ci rolniczej 1 jej konkurencyjnosci.

Spetnienie tego postulatu wigze si¢ z koniecznoscig cigglego dostosowywania
norm ustawowych dotyczacych obrotu ziemig rolng, uwzgledniajacych specyfike
gruntdw rolnych, czyli: nieodzownosci w produkcji, brak mobilno$ci w sensie prze-
strzennym, charakteru czynnika ozywionego (Karwat-Wozniak 1 in., 2017).

Podejmowane sg dziatania ustawodawcze majace na celu zarowno ochrong
ziemi rolniczej, jak rowniez stymulowanie przemian agrarnych tak, by mogty one
gwarantowac nie tylko bezpieczenstwo zywnosciowe kraju, ale przyczyniaé sig¢
réwniez do poprawy konkurencyjnos$ci polskiego rolnictwa i zapewnia¢ odpowied-
ni poziom dochodow rolniczych. Te tendencje sg szczeg6lnie istotne z perspektywy
prorozwojowych przeobrazen strukturalnych polskiego rolnictwa, zwtaszcza wo-
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bec utrzymujacego si¢ rozdrobnienia agrarnego i relatywnie duzej polaryzacji re-
gionalnych struktur rolniczych, a takze pokaznej nierdwnowagi podazowo-
popytowej na rynku ziemi oraz narastajacej konwersji ziemi na cele nierolnicze.

Uregulowania prawne w obrocie ziemig rolna, zwlaszcza dotyczace zmian
wlascicielskich nieruchomosci rolnych, maja zasadnicze znaczenie dla porzadku
prawnego, albowiem reguluja kwestie posiadania ziemi, ktora jest waznym
sktadnikiem rolniczego majatku produkcyjnego, szczegdlnie rolnikow i czton-
kow ich rodzin (Karwat-Wozniak i in., 2017). Dlatego tez moga mie¢ znaczacy
wplyw na plany zyciowe i sytuacje ekonomiczng pracujacych w rolnictwie i sfe-
rze okotorolniczej (Rowinski, 2014).

Ustawodawstwo w zakresie obrotu ziemig rolng ma szczeg6lne znaczenie
w sytuacji relatywnie duzego rozdrobnienia agrarnego polskiego rolnictwa, ze
wzgledu na pierwszoplanowg role poziomu wyposazenia w ziemi¢ rolng w wy-
znaczaniu potencjatu (sily) ekonomicznej gospodarstwa rolnego w Polsce
1 w znacznym stopniu warunkuje nie tylko wielko$¢ uzyskiwanych dochodéw
z prowadzonej dziatalnosci rolniczej, ale rowniez pozycje konkurencyjng po-
szczegoOlnych gospodarstw rolnych 1 catego sektora rolnego (Zegar, 2018b).
Zbyt mata wielko$¢ obszarowa wigkszos$ci polskich gospodarstw uniemozliwia
uzyskanie dochodow, ktorych wysoko$¢ zapewni parytetowy poziom konsump-
cji i finansowanie rozwoju (Zegar, 2018a).

Rodzinny model gospodarowania dominuje w rolnictwie unijnym, a jego zna-
czenie jest podkreslane zarowno w kontekscie stabilizacji spoteczno-politycznej pan-
stwa, jak rowniez sprawiedliwo$ci ekonomicznej. Tym samym rodzinne gospodarstwo
rolne stanowi podstawowy 1 wzglednie staly podmiot gospodarczy funkcjonujacy
w sferze produkeji rolniczej (Lichorowicz, 2000). Te jego wlasciwosci sa uwarunko-
wane bezposrednimi i nierozerwalnymi wigziami podmiotu wytwdrczego z rodzing
rolniczg oraz pozaekonomicznymi walorami rodzinnego systemu wytwarzania (Raup,
1986), aw szczegolnosci wartosciami spotecznymi, takimi jak szacunek do pracy,
uczciwose, poszanowanie srodowiska wiejskiego itp. (Easterbrock, 1985).

Z doswiadczen krajow rozwinigtych wynika, ze gospodarstwa rodzinne ze
wzgledow srodowiskowych, ekonomicznych i spolecznych wpisuja si¢ doskonale
w koncepcje rozwoju rolnictwa zrownowazonego (Wo$, 2004). Ta sytuacja ma
pierwszoplanowe znaczenie dla procesow rozwojowych w rolnictwie. Z tego
wzgledu w polityce strukturalnej Unii Europejskiej (UE), jak i1 poszczegolnych kra-
jow cztonkowskich rodzinne gospodarstwa rolne sg postrzegane jako sprawne spo-
teczno-produkcyjne podmioty gospodarcze’ (Cramer i in., 2001), a prawo kon-

 Gospodarstwa rodzinne przetrwaly i ciagle powstaja nowe w krajach wysokorozwinietych
(Ploeg, 2009). Natomiast w krajach stabiej rozwinigtych gospodarstwa rodzinne nadal domi-
nuja (Zegar, 2019).
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struowane jest w taki sposob, aby umacnia¢ ich pozycje¢ (Billikopf, 2003). Takie
zapatrywanie jest zgodne réwniez z polska ustawa zasadnicza, ktéra sankcjonuje
dominacje i trwato$¢ rodzinnej formy gospodarowania w rolnictwie. Z tego wzgle-
du wraz ze zmiang uwarunkowan spolecznych i ekonomicznych, a nawet srodowi-
skowych wprowadzano stopniowo regulacje prawne w wiekszym zakresie ingeru-
jace w obr6t gruntami rolnymi. Jednak przepisy prawa w tej plaszczyznie byly tak
tworzone, aby w sposob szczeg6lny traktowac pewna grupe podmiotow, czyli ro-
dzinne gospodarstwa rolne, ktore zgodnie z zapisem art. 23 Konstytucji Rzeczpo-
spolitej Polskiej stanowig podstawe polskiego ustroju rolnego (Dz.U. 1997, nr 78,
poz. 483). Z tego wzgledu rozwigzania prawne dotyczace obrotu ziemig rolng sa
ukierunkowane na wspieranie rozwoju rodzinnych gospodarstw rolnych.

W Polsce obrot ziemig rolniczg jest ksztattowany poprzez regulacje kodek-
su cywilnego i normy prawa administracyjnego, ktore podlegaja ciggtym przeob-
razeniom. Zwigzane to bylo i jest z oddzialywaniem panstwa na tre$¢ i zakres
wykonywania prawa wilasnosci (Czechowicz, 2004). Wprowadzone regulacje
prawne w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi mialy nie tylko stuzy¢
ochronie gruntéw rolnych, ale maja rowniez oddzialywa¢ na struktur¢ gruntowa
Polski, zapewni¢ prowadzenie dziatalno$ci rolniczej przez osoby o odpowiednich
kwalifikacjach, a tym samym dazy¢ do poprawy warunkéw prowadzenia dziatal-
nosci rolniczej i jej konkurencyjnosci.

Ustawodawstwo w zakresie obrotu ziemig rolnicza w Polsce podlega cze-
stym zmianom!?, ktore sq zwigzane z oddzialywaniem panstwa na tre$¢ i zakres
wykonywania prawa wlasnosci (Czechowski, 2004). Ewolucja prawnych uregu-
lowan dotyczacych obrotu nieruchomo$ciami rolnymi odzwierciedla zmiany
w polityce rolnej panstwa (Oleszko, 2004).

W Polsce obrot ziemia rolniczg zarowno w zakresie jej sprzedazy, jak
1 dzierzawy jest regulowany poprzez Kodeks Cywilny i ustawy dodatkowe. Odreb-
ne ustawodawstwo okresla zasady sprzedazy i dzierzawy gruntdw pochodzacych
z Zasobu WRSP (vide rozdz. 2.1.1), w obrocie prywatnymi nieruchomosciami rol-
nymi (vide rozdz. 2.1.2) oraz warunki nabywania nieruchomosci gruntowych przez
cudzoziemcow (vide 2.1.4).

19 0d momentu transformacji ustrojowej w Polsce mozna przyjaé nastepujacy podziat w zakre-
sie ewolucji zasad prawnych w obrocie nieruchomosciami rolnymi: /1/ okres liberalnego obro-
tu, obejmujacy lata 1990-2003 oraz /2/ okres ograniczania swobody obrotu, ktéry w zaleznos$ci
od zakresu ustawowego ingerowania w procesy przenoszenia praw do nieruchomosci mozna
podzieli¢ na dwa czasokresy, tj. obejmujacy lata 2003—2015 oraz od 30 kwietnia 2016 roku do
chwili obecne;j.
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2.1.1. Ustawodawstwo w obrocie gruntami Zasobu WRSP

Od poczatku lat 90. XX wieku do potowy 2003 roku w obrocie nieruchomosciami
rolnymi obowigzywaly gtéwnie zasady oparte na Kodeksie Cywilnym (Dz.U. 1964,
nr 16 poz. 93 z p6zn. zm.) oraz ustawie o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rol-
nymi Skarbu Pafistwa!! (Dz.U. 1991, nr 107, poz. 464, z poézn. zm.), ktéra w swym
pierwotnym ksztalcie weszta w zycie z dniem 1 stycznia 1992 roku'?. Reguluje ona
zasady gospodarowania mieniem Skarbu Panstwa w odniesieniu do:

e nieruchomosci rolnych w rozumieniu Kodeksu Cywilnego (KC), z wyta-
czeniem gruntéw znajdujacych sie w zarzadzie Lasow Panstwowych
1 parkéw narodowych;

e innych nieruchomosci 1 sktadnikow mienia pozostatych po likwidacji pan-
stwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej (ppgr) oraz ich zjednoczen
1 zrzeszen;

e laséw niewydzielonych geodezyjnie z nieruchomosci, okreslonych w pkt 1
12. Zgodnie z tymi przepisami w zasadzie kazdy polski obywatel mégl zo-
sta¢ posiadaczem nieruchomosci rolnej dowolnej wielkosci. Tym samym
prawo bylo liberalne, zwlaszcza jezeli dotyczyto obrotu ziemig rolng pomie-
dzy osobami fizycznymi. Ta sytuacja byla konsekwencja zmiany przepisow
o0 obrocie nieruchomos$ciami rolnymi przeprowadzonej w 1990 roku, ktoéra
byta odpowiedzig na administracyjno-prawne restrykcje w prywatnym obro-
cie ziemig w okresie gospodarki socjalistyczne;j'?.

' Regulacja prawna dotyczaca gospodarowania nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Pafistwa
stanowi jedno z kilku unormowan.

12 Tekst jednolity z dnia 6 pazdziernika 2022 r. (Dz.U. z 2022 r. poz. 2329). Ustawa z dnia
19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa
(ugnrSP) w swym pierwotnym ksztatcie weszta w zycie z dniem 1 stycznia 1992 roku.

13'W okresie poprzedzajacym transformacje ustrojowg w réznym stopniu byt on ograniczany,
w zalezno$ci od przyjmowanego przez panstwo tempa i zasad realizacji koncepcji uspotecz-
nienia rolnictwa oraz zapobiegat rozwojowi kapitalistycznych form rolnictwa, poprzez wpro-
wadzenie normy wyznaczajacej gorne granice obszaru indywidualnego gospodarstwa rolnego.
W odniesieniu do cztonkéw rodzin rolniczych restrykcyjny byt przepis o zapobieganiu nad-
miernemu rozdrabnianiu gospodarstw rolnych, ktory utrudnial przyjete zwyczajowo zasady
spadkéw 1 dziatow rodzinnych. Podobnie miat dziata¢ zapis przeciwdziatajacy nabywaniu
wlasnosci nieruchomosci rolnych przez osoby niegwarantujace ich nalezytego zagospodaro-
wania. W praktyce chodzito o wymog zamieszkania i wyksztatcenia rolniczego (co najmniej
na poziomie kursoéw przyznajacych tytut tzw. rolnika kwalifikowanego). Wszystkie te zasady
byly w mniejszym lub wigkszym stopniu tamane poprzez nieformalny obrot ziemia.
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Obowigzujaca w tym czasie swoboda prawna w prywatnym obrocie ziemig
rolniczg przyczynita si¢ gtéwnie do odtworzenia i uporzadkowania rynku miedzy-
sasiedzkiego oraz formalnego uregulowania wlasnosci prywatnych nieruchomosci
rolnych. Przyjete zasady prawne w obrocie pomigdzy rolnikami miaty natomiast
niewielki wplyw na tempo proceséw koncentracji ziemi i polaryzacji gospodarstw
rolnych. Te procesy zaznaczyly si¢ gldwnie w poczatkowym okresie zmian syste-
mowych, w dhuzszych bowiem przedziatach czasowych te zjawiska sg zdetermi-
nowane przede wszystkim czynnikami o charakterze ekonomicznym.

W wymienionym okresie znaczacg rolg w obrocie nieruchomosciami rol-
nymi odegrala ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieru-
chomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (ugnrSP). Wprowadzenie tych regulacji
bylo zwigzane z likwidacja panstwowych gospodarstw rolnych (ppgr) oraz grun-
tow bedacych wczesniej w gestii Panstwowego Funduszu Ziemi (PFZ). Zgodnie
z zatozeniami odejscia od gospodarki centralnie sterowanej, opartej na wlasnosci
panstwowej, na rzecz gospodarki wolnorynkowej, opartej na wlasnosci prywatne;,
niezbedne staty si¢ uregulowania legislacyjne zachodzacych procesow. Wpraw-
dzie pierwszoplanowym zadaniem byta restrukturyzacja i prywatyzacja przejetego
majatku, to w dziataniach tych byta rowniez uwzgledniana konieczno$¢ poprawy
struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych (Lichorowicz, 2004).

Przepisy ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa na przestrzeni catego okresu jej obowigzywania ulegaty licznym mody-
fikacjom, ale niezmiennie proces prywatyzacji byt realizowany gtownie poprzez
sprzedaz i dzierzawe nieruchomosci rolnych w formie przetargdw.

Kolejne nowelizacje wynikaly w glownej mierze z praktycznych proble-
moéw w stosowaniu poszczegdlnych zapiséw tej ustawy. Zwigzane byly one
roOwniez z przeobrazeniami w zakresie stosunkéw gospodarczych, ekonomicz-
nych i politycznych.

W pierwszych latach rozdysponowywania nieruchomosci rolnych z Zaso-
bu WRSP popyt na grunty rolne ze strony rolnikéw indywidualnych, mimo do-
godnych warunkow zakupu byt relatywnie niewielki. Jednoczes$nie finansowe
obcigzenia jakie cigzyly na przejetych do Zasobu WRSP nieruchomosciach,
skutkowaty tym, ze dysponujgca w imieniu panstwa tym zasobem Agencja Wta-
sno$ci Rolnej Skarbu Panstwa (AWRSP)', dazyla do jak najszybszego jego
rozdysponowania. Z tego wzgledu przy sprzedazy i dzierzawie nie stosowano
praktycznie zadnych ograniczen. W konsekwencji nieruchomosci z Zasobu
WRSP mogt kupi¢ kazdy, kto mial kapital. Jednocze$nie trudno$ci finansowe

4 AWRSP to panstwowa osoba prawna, ktorej Skarb Panstwa powierzyt wykonywanie prawa
wlasnos$ci i1 innych praw rzeczowych w odniesieniu do mienia panstwowego w rolnictwie.
Nastepca prawnym AWRSP od 2003 roku stata si¢ Agencja Nieruchomosci Rolnych (ANR),
a od 1 wrzesnia 2017 roku Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa (KOWR, 2024b).
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Agencji skutkowaly rowniez akceptacjg opcji petnej lub czgsciowej zaptaty zre-
strukturyzowanymi wierzytelnosciami. Oznaczato to, ze z reguty sprzedawano
nieruchomosci duze obszarowo, a taczna powierzchnia sprzedanych gruntow
byta relatywnie niewielka. Trudna sytuacja dochodowa w rolnictwie skutkowata
tym, ze gtdbwna formg prywatyzacji gruntow skarbowych byta ich dzierzawa'’.

W powyzszej sytuacji w 1995 roku rzad podjal kolejne decyzje, ktore
miaty przyspieszy¢ rozdysponowanie nieruchomosci rolnych z Zasobu WRSP
oraz ukierunkowac je bardziej na rozwoj rodzinnych gospodarstw rolnych i po-
prawe ich struktury obszarowej (Dz.U. 1995 nr 57 poz. 299). Temu celowi miaty
stuzy¢ rozwigzania dotyczace zakupu ziemi na preferencyjnych warunkach,
a zwlaszcza podniesienie gornej granicy powierzchni nabywanej na tych zasa-
dach do 100, 300 i 500 ha, w zalezno$ci od regionu kraju. Jednak z tych warun-
kéw mogli korzystac nie tylko rolnicy indywidualni. W konsekwencji korzystali
z tego szeroko pojmowani nabywcy, w tym takze dzierzawcy duzych gospo-
darstw rolnych, wykupujac cze$¢ gruntéw (zwlaszcza centra gospodarcze), co
zwigkszalo ich pewno$¢ gospodarowania.

Kolejna modyfikacja z dnia 6 maja 1999 roku o zmianie ustawy o gospoda-
rowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. 1999, nr 49, poz. 484)
stworzyla warunki do aktywniejszego ksztattowania struktury obszarowej poprzez
mozliwosci organizowania przetargdw ograniczonych na sprzedaz i dzierzawe
ziemi rolnej z Zasobu WRSP, w ktérych mogly uczestniczy¢ wylacznie osoby
wskazane w tej ustawie, a przede wszystkim rolnicy indywidualni zamierzajacy
powigkszy¢ badz utworzy¢ rodzinne gospodarstwo rolne.

W zwigzku z wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z 19 grudnia 2002 roku
zaistnialy podstawy do ubiegania si¢ o rekompensate w postaci nieruchomosci rol-
nych z Zasobu WRSP przez osoby, ktore utracity majatki na wschodzie (tzw. mie-
nie zabuzanskie). Nabywanie nieruchomosci z Zasobu przez ,,Zabuzan” uregulo-
wata ustawa z dnia 8 lipca 2005 roku o realizacji prawa do rekompensaty z tytulu
pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej
(Dz.U. 2005, nr 169, poz. 1418), a przed wejSciem jej w zycie — ustawa z dnia
12 grudnia 2003 roku o zaliczeniu na poczet ceny sprzedazy albo optat z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa warto$ci nieruchomosci
pozostawionych poza obecnymi granicami panstwa polskiego (Dz.U. 2004, nr 6,
poz. 39 z p6zn. zm.).

W omawianym okresie ANR odegrala znaczaca role zwlaszcza w procesie
uruchomienia obrotu ziemig rolng o charakterze rynkowym. Instytucja ta w za-
sadzie utworzyta rynek dzierzaw rolniczych w Polsce, tzw. dzierzaw skarbo-

15W pierwszych trzech latach obowigzywania ugnrSP sprzedaz ziemi z Zasobu WRSP wynio-
sta tylko 124 tys. ha, a wydzierzawiono — 2149 tys. ha (Sikorska, 2017).
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wych. Jednocze$nie zdynamizowano sprzedaz nieruchomosci rolnych i innych
bedacych dotychczas wtasnoscig SP. Tym samym w zasadniczy sposob zwigk-
szyto to udziat sektora prywatnego we wtadaniu ziemig rolng. Proces prywaty-
zacji byt realizowany poprzez sprzedaz, ktora byla pod koniec omawianego
okresu dominujacg formg rozdysponowania gruntéw, a takze dzierzawe ziemi
i inne formy dysponowania tym mieniem, np. nieodptatne przekazanie gruntow
uprawnionym podmiotom. Przy czym pozarynkowe formy obrotu nieruchomo-
$ciami rolnymi z Zasobu WRSP miaty relatywnie niewielkie znaczenie'®.

W sytuacji rosngcego popytu na nieruchomosci rolne kreowanego przez
rolnikéw indywidualnych i1 spadajacych mozliwosci ich zaspokojenia, gtownie na
skutek zmniejszajacych sie powrotow dzierzawionej ziemi Zasobu WRSP!?, na-
stapita kolejna nowelizacja zasad gospodarowania ziemig skarbowa, ktora jak
wynika z jej uzasadnia miata wspomagac rozwoj rodzinnych gospodarstw rodzin-
nych i1 przeciwdziata¢ nadmiernej koncentracji. Regulacje prawne wprowadzone,
budzacg aktualnie duzo kontrowersji ustawg z dnia 19 wrzesnia 2011 roku
0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. 2011 nr 233, poz. 1382), dotyczy-
ty gléwnie dzierzawcoé6w nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP. Wprowadzona
zmiana w ustawodawstwie uprawnila ANR do zaproponowania wylaczania
z dzierzawy 30% obszaru dzierzawionych UR!S, przy czym Agencja dostata sze-
rokie uprawnienia do wyboru gruntéw, ktore miaty by¢ wytgczane!. Dzierzawcy

16 W latach 1992-2023, uprawnionym instytucjom przekazano nieodplatnie blisko 668,5 tys. ha
gruntow skarbowych (KOWR, 2024b), co stanowito ok. 14,0% tacznej powierzchni ziemi prze-
jetej do Zasobu WRSP, a w odniesieniu do rozdysponowanych trwale — 19,5%.

17'W latach 2001-2003 z dzierzaw $rednio w roku powracato 206 tys. ha, w tym: 28 tys. ha —
w rezultacie wygasania umow, 118 tys. ha — w wyniku rozwigzania umow, a 60 tys. ha —
w zwigzku z wylaczeniem gruntdow z istniejacych dzierzaw. W latach 2008-2010 $rednio-
roczne powroty gruntow rolnych z dzierzaw byly ponad 3,5-krotne i wynosity 56 tys. ha $red-
nio w roku (Pokora-Kalinowska, 2021).

18 Przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 9 pazdziernika 2011 roku byt réwniez stosowany
mechanizm wylaczen dzierzawionych gruntdw z wielkoobszarowych dzierzaw (gtownie po-
wyzej 300 ha) na podstawie odpowiednich klauzul. Umozliwiaty one panstwu wylaczenie
w trakcie trwajacej dzierzawy do 20% jej obszaru. Przy braku takich zapisbw — w oparciu
0 negocjacje prowadzone z dzierzawcami (Kalmuk, 2022).

19 Ustawodawca w jednakowy sposob traktowat prawie wszystkich dzierzawcow. Nie liczyly sie:
region, lokalizacja, popyt na grunty ze strony okolicznych rolnikéw. Niewazna byta skala juz
weczesniej dokonywanych wylaczen gruntéw z danej umowy dzierzawy. Nie badano tez, czy go-
spodarstwo pozbawione 30% swojego arealu pozwala jeszcze dzierzawcy na kontynuowanie
efektywnej dziatalnosci. Zasadnicze kryterium decydujace o objeciu wylaczeniami stanowit mak-
symalny areat, ktorego wylaczenia nie objety. Chodzito jedynie, o to, aby po wytaczeniu dzierza-
wiona powierzchnia UR spelniata graniczne kryterium dla polskiego gospodarstwa rodzinnego
(Gorzelak, Kotodziej i in., 2024).
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mogli odrzuci¢ propozycj¢ zmian — wowczas umowa obowigzywataby na dotych-
czasowych warunkach. Jednak tracili ustawowe prawo pierwszenstwa do nabycia
dzierzawionej nieruchomosci po cenie ustalonej zgodnie z ustawg oraz do prze-
dluzenia dzierzawy w trybie bezprzetargowym. W praktyce w niektorych sytua-
cjach mogto to oznacza¢ niemozno$¢ prowadzenia dalszej dziatalno$ci na dzier-
zawionej ziemi po wygasni¢ciu umowy.

Nowe przepisy okreslaly mechanizm zmiany umow dzierzawy, ktore za-
warto przed ich wejsciem w zycie. Nie odnosity si¢ za$ do umow, gdy taczna
powierzchnia dzierzawionych gruntow rolnych po wylaczeniu nie przekraczata-
by 300 ha UR oraz gdy strong umowy byta spétka hodowli roslin uprawnych lub
zwierzat gospodarskich o szczegdlnym znaczeniu dla gospodarki narodowej lub
inna spotka prawa handlowego, w ktorej SP lub instytut badawczy ma wigk-
szo$¢ udzialow lub akcji.

Ostatecznie zostato wystanych 1091 zawiadomien (KOWR, 2024a) do
podmiotow dzierzawigcych powyzej 428,57 ha UR? o lgcznej powierzchni
gruntoOw rolnych 466 tys. ha, co stanowito 3,2% UR w kraju (Kalmuk, 2022),
proponujac wylaczenie tgcznie 135,8 tys. ha gruntow rolnych?!. Z uptywem
ustawowego terminu odpowiedzi, dzierzawcy w stosunku do 63% umow wyra-
zili zgode na wylaczenie 30% dzierzawionych gruntow. Jednak definitywnie,
w wyniku postepowan sagdowych i zawartych ugdd z dzierzawcami podpisanych
zostato 684 anekséw do umow dzierzawnych na taczng powierzchnie do wyla-
czenia 78,6 tys. ha. Pozostali dzierzawcy nie wyrazili zgody na wylaczenie
30% dzierzawionej powierzchni UR. Takie sytuacje stanowily ok. 37% umoéw
objetych regulacjami ustawy z dnia 19 wrzesnia 2011 roku (KOWR, 2024a),
a ich wygaszanie rozpoczelo si¢ juz w 2012 roku (wykr. 1).

20 Regulacjom ustawy z dnia 16.09.2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomo-
$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych innych ustaw — podlegaty podmio-
ty, ktore na dzien 03.12.2011 r. uzytkowaly areal gruntow Zasobu WRSP o powierzchni
428,5714 ha i wigkszej. Wartos¢ graniczna wynika z faktu, ze ustawg z dnia 26 czerwca
2011 roku nie byli objgci dzierzawcy, ktorych powierzchnia UR po wylaczeniu 30%, bytaby
mniejsza niz 300 ha UR (Gorzelak, Halamska i in., 2024).

21 Dzierzawcy, ktorych gospodarstwa zostaly objete wymogiem wylaczen, mieli trzy miesigce
na udzielenie odpowiedzi. Jej ewentualny brak w wymaganym terminie byt rownoznaczny
z odmowa.
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Wykres 1. Liczba wygaszanych umoéw dzierzawy,
dla ktérych dzierzawcy odrzucili zaproponowane warunki
w zakresie wylaczen "30%" dzierzawionego obszaru
(stan na 31.03.2021 roku)
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Zrédto: Opracowano na podstawie danych ANR (2013).

Wedhug danych KOWR?? w konsekwencji zbiorowo$¢ dzierzawcow, kto-

rych dotyczyly regulacje prawne zawarte w ustawie z 19 wrzesnia 2011 roku
0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
oraz o zmianie niektorych innych ustaw podzielita si¢ na dwie grupy:

pierwsza, relatywnie liczng, bo obejmujacych 365 podmiotow, tworzyty
gospodarstwa dzierzawcow, ktorzy zgodzili si¢ na wylaczenia; w tej gru-
pie dominowaly (68,5%) gospodarstwa oséb prawnych (250 podmiotow),
a pozostate 115 (31,5%) — to osoby fizyczne. Te gospodarstwa rolne beda
miaty mozliwos¢, po przekazaniu wylaczonych gruntéw Agencji ubiegac
si¢ 0 nabycie maksymalnie do 500 ha UR, pod warunkiem, ze wcze$niej
nie wykorzystali tego limitu i nie byli cudzoziemcami, ktérych obowia-
zywato uzyskanie odrgbnego zezwolenia,

druga zas$ tworzyto 196 gospodarstw prowadzonych przez dzierzawcow, kto-
rzy wylaczen odmowili; ta sytuacja dotyczyta umow dzierzawy na laczng
powierzchni¢ 177,4 tys. ha (w tym 57,3 tys. ha kwalifikowanych do wyga-
$niecia). Ta grupa dzierzawcow miata prawo jedynie do kontynuowania
swoich dzierzaw do czasu ich wygasniecia; nalezy podkresli¢, ok. 81%, tj.
328 umow, bylo zawartych z osobami prawnymi (KOWR, 2024a).

22 Stan na 31.12.2023 roku (KOWR, 2024a).
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Wykres 2. Powierzchnia z wygasajacych uméw dzierzawy
w latach 2012-2033, ktérych dzierzawcy nie zgodzili sie
na zaproponowane warunki w zakresie wytaczen
»30%” dzierzawionego obszaru
(stan na 31.03.2021 roku)
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Zrédfo: Gorzelak, Kotodziej i in. (2024).

Ustawodawca nie przewidziat w zasadzie zadnych wyjatkéw od stosowa-
nia powyzszego przepisu oraz okoliczno$ci ani przestanek spotecznych, gospo-
darczych czy ekonomicznych, ktore pozwolityby na niestosowanie omawianych
przepisoOw ustawy wobec podmiotow, ktore dzierzawia grunty Skarbu Panstwa
1 podlegaly regulacjom ww. ustawy. A wiec po wygasnigciu umow ziemia musi
powr6ci¢ do Zasobu WRSP i trafi¢ do ponownego rozdysponowania.

Gospodarstwa, ktorych dzierzawy wygasaja w latach 20232026 umowy
dzierzawy skupiaja si¢ glownie w wojewddztwach: dolnoslaskim, zachodnio-
pomorskim i opolskim, a w latach 2027-2033 najwigcej ich wygasnie w woje-
wodztwie wielkopolskim (mapa 1).
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Mapa 1. Lokalizacje gospodarstw, ktérych dzierzawy wygasaja
w latach 2023-2033

® Umowy wygasajace w latach 2023-2026
® Umowy wygasajace w latach 2027-2033
@ Umowy wygasajace w latach 2023-2026 oraz 2027-2033

Zrédlo: Gorzelak, Halamska, i in. (2024).

Zgodnie z regulacjami prawnymi z 2023 roku KOWR moze przedtuzy¢
umowe dzierzawy nieruchomosci rolnych na nowych warunkach uzgodnionych
z dzierzawca?. Jednak nowy czynsz dzierzawny moze by¢ co najmniej réwny do-
tychczasowemu?*. Jezeli dzierzawca wywiazuje si¢ ze zobowigzan wynikajacych
zumowy 1 nie ma przeszkod formalnoprawnych do jej wydluzenia — wniosek
dzierzawcy rozpatrywany jest zgodnie z obowigzujacg w tym zakresie procedurg®.

2 Jednak zgodnie z funkcjonujacymi w KOWR zasadami, umowy dzierzawy, ktérych termin
wygasniecia jest dtuzszy niz 1 rok, nie sg przedtuzane. Zasada ta nie dotyczy przypadkéw
uzasadnionych wzglgdami gospodarczymi lub uczestnictwem w programach pomocowych.

24 Nalezy podkresli¢, ze wniosek dzierzawcy o przedtuzenie umowy stanowi dla KOWR infor-
macje, ze jest on zainteresowany dalszym dzierzawieniem nieruchomosci. Nie oznacza to jednak,
ze KOWR automatycznie powinien przedtuza¢ umowe w kazdym przypadku, nierozpatrzywszy
innych aspektow wigzacych si¢ z wykonywaniem danej umowy dzierzawy (Kalmuk, 2022).

25 Rozpatrujac wniosek dzierzawcy o przedhuzenie umowy, KOWR dokonuje szerokiej anali-
zy wszystkich aspektow zwigzanych z kontynuowaniem danej umowy, zarowno dotyczacych
aktualnej sytuacji dzierzawcy (m.in. profil prowadzonej produkcji rolniczej, udziat w progra-
mach finansowanych albo wspoétfinansowanych ze srodkow pomocowych, poziom zatrudnie-
nia, naktady poniesione w ramach prowadzonej dziatalnosci rolniczej, dbalo$¢ o przedmiot
dzierzawy, w tym o cz¢$¢ zabudowana), jak i ewentualnego zapotrzebowania na grunty zgta-
szanego przez rolnikéw indywidualnych z terenu potozenia dzierzawionej nieruchomosci,
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Niezbednymi warunkami przedluzenia umowy dzierzawy sa w szczegdlnosci:

« zlozenie przez dzierzawce o$wiadczenia o zamiarze dalszego dzierzawie-
nia nieruchomosci, najpdzniej na 3 miesigce przed zakonczeniem umowy
dzierzawy,

o prawidlowo$¢ wywigzywania si¢ dzierzawcy ze zobowigzan wynikaja-
cych z umowy dzierzawy (w tym prowadzenia przez dzierzawce racjonal-
nej gospodarki rolnej na dzierzawionej nieruchomosci),

o wywiazywanie si¢ dzierzawcy ze zobowigzan finansowych zaréwno wobec
KOWR, jak i z innych zobowigzan zwigzanych z przedmiotem dzierzawy,

« wiarygodno$¢ finansowa dzierzawcy,

« zabezpieczenie naleznosci KOWR.

W 2023 roku obowigzujace zasady dotyczace okresu, na jaki umowa mo-
ze by¢ przedluzona, zawarte w Zarzadzeniu Dyrektora Generalnego KOWR
z 2020 r. dopuszczaja mozliwos¢ przediuzenia uméw dzierzaw na okres:

o od 5 lat do 15 lat — jezeli dzierzawca nieruchomosci jest osoba prowadza-
ca gospodarstwo rodzinne w rozumieniu przepisow o ksztattowaniu ustro-
ju rolnego lub osobg niemajaca wiecej niz 40 lat, jesli nie spelnia wytacz-
nie wymogu dotyczacego 5-letniego osobistego prowadzenia gospodar-
stwa rolnego albo

o od 5 lat do 8 lat — jezeli dzierzawca nieruchomosci nie jest osoba prowa-
dzaca gospodarstwo rodzinne w rozumieniu przepiséw ukur.

Jezeli dzierzawca nie wywiazuje si¢ ze zobowigzan wynikajacych z umo-
wy 1 sg przeszkody formalnoprawne do jej wydluzenia, np. dzierzawca nie zto-
zyl w 2011 r. o$wiadczenia odnosnie do propozycji wylaczenia czesci dzierza-
wionej nieruchomos$ci w ramach 30% powierzchni uzytkéw rolnych, oddziaty
terenowe KOWR beda opracowywaty program wtornej restrukturyzacji obecnie
dzierzawionej nieruchomosci, z uwzglednieniem jej potencjatu oraz mozliwosci
powiekszenia gospodarstw rodzinnych.

W ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieru-
chomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2020 r.,, poz. 396 ze zm.)
w szczegolnos$ci art. 24b oraz przepisach wykonawczych wydanych na jej pod-
stawie stworzono mozliwo$¢ wydzierzawiania nieruchomosci rolnych zabudo-
wanych, wchodzacych w sktad Zasobu WRSP, ktére wraz z innymi sktadnikami
mienia tworzg nierozerwalng, zorganizowang cato$¢ gospodarcza, ktoérych po-
dziat bytby nieuzasadniony ekonomicznie, jako osrodkéw produkcji rolnicze;.

czy tez wiarygodnos$¢ dzierzawcy i sposOb zabezpieczenia naleznosci KOWR. Kazda nego-
cjowana umowa dzierzawy podlega wigc odrebnej analizie, w szczegdlnosci pod wzgledem
zasadnosci jej kontynuowania w dotychczasowym lub zmienionym ksztalcie i oceny wysoko-
$ci czynszu (Kalmuk, 2022).
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Zgodnie z powyzszymi przepisami Dyrektor Generalny KOWR, za zgoda
MRIiRW, moze wyodrebni¢ z Zasobu WRSP osrodki produkcji rolniczej
(OPR)?, tj. nieruchomosci, ktore wraz ze sktadnikami mienia tworza nieroze-
rwalng, zorganizowang cato$¢ gospodarcza, o powierzchni przekraczajacej
50 ha, ktorej podziat bytby nieuzasadniony ekonomicznie.

KOWR bedzie gospodarowal OPR poprzez oddanie ich na czas okreslony
w dzierzawe, po przeprowadzeniu przetargu. Stworzy to mozliwos¢ wydzierza-
wienia zorganizowanych i zabudowanych nieruchomosci rolnych przystosowa-
nych do prowadzenia wyspecjalizowanej i intensywnej produkcji roslinnej lub
zwierzgcej (Szymanska, 2023).

W przetargu moze uczestniczy¢ zard6wno osoba prawna, jak i fizyczna, je-
sli tylko nie ma zalegtosci finansowych wobec KOWR czy innych instytucji
panstwowych, nie byla karana oraz nie wtadata lub nie wtada nieruchomos$ciami
Zasobu WRSP bez tytulu prawnego i mimo wezwania KOWR nieruchomosci
tych nie opuscita. Tym samym nie wykluczajg ze sktadania ofert dzierzawcow
gruntow, na bazie ktorych utworzono OPR?’.

Kryteriami wyboru najkorzystniejszych ofert w przetargach pisemnych na
dzierzawe OPR sa:

e wysoko$¢ czynszu dzierzawnego,
e doswiadczenie w prowadzeniu produkcji rolnej zgodnej ze wskazanym

w ogloszeniu o przetarg profilem produkcyjnym OPR,

e zaplecze techniczne,
e wyksztalcenie,

26 Osrodki produkcji rolniczej (OPR) — zorganizowany kompleks majatkowy, posiadajacy wiele
roznorodnych sktadnikow majatkowych (nieruchomosci i innego mienia). Masa majatkowa jest
potaczona funkcjonalnie, zmienna ilosciowo irodzajowo. Pomigdzy sktadnikami os$rodka pro-
dukcji rolniczej powinna istnie¢ wigz funkcjonalna o charakterze celowym (cel produkcyjny)
i ekonomicznym. Funkcjonalne zwigzki pomiedzy elementami powinny by¢ na tyle mocne, aby
masa majatkowa mogta stuzy¢ wytworczej produke;ji rolniczej i predysponowata osrodek produk-
¢ji rolniczej do okreslonego dziatu produkcyjnego, w zaleznosci od posiadanych nieruchomosci
(osrodka gospodarczego — osrodkdéw gospodarczych oraz gruntéw rolnych) i mienia, ukierunko-
wany bytby na okreslong produkcj¢ towarowa przeznaczong na rynek, tj. produkcje roslinng lub
zwierzecg (Czerwinska-Koral, 2022). KOWR moze tworzy¢ OPR od 2020 roku, do tej pory
utworzono trzy takie podmioty (KOWR, 2024b).

27 Jezeli obecny dzierzawca wywigzuje si¢ ze zobowigzan wynikajacych z umowy, istnieje
mozliwo$é zorganizowania przetargu na OPR przed planowanym przejeciem nieruchomosci
przez KOWR od obecnego dzierzawcy, np. na okoto 12 miesigcy przed tg datg. Okres ten ma
umozliwi¢ sprawne przekazanie nieruchomosci nowemu dzierzawcy wytanianemu w przetar-
gu (Szymanska, 2023).
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e wspolpraca w okresie co najmniej 5 lat przed dniem ogloszenia przetargu
z podmiotami, o ktorych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 1-7 ustawy z dnia
20 lipca 2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz.U. z 2023 r.
poz. 742, z p6zn. zm.).

2.1.2. Uwarunkowania prawne w obrocie
prywatnymi nieruchomosciami rolnymi

Ewolucja ustawodawstwa nie dotyczyta tylko obrotu gruntami rolnymi Zasobu
WRSP. Rok 2002 byt ostatnim, w ktorym w Polsce w prywatnym obrocie ziemig
rolniczg obowigzywatly w petni rynkowe zasady oraz regulacje Kodeksu Cywilne-
go. Tym samym byta pelna swoboda w obrocie gruntami rolnymi i w ich posiada-
nie mogt wejs¢ kazdy zainteresowany?®. Wyjatek dotyczyt cudzoziemcodw, mogli
oni wej$¢ w posiadanie nieruchomosci gruntowej po uzyskaniu zezwolenia®.

Ze wzgledu na zblizajacy sie termin akcesji Polski do UE proponowano
rewizje obowigzujacych zasad obrotu ziemig rolng (Ciodyk, 2005). Gléwnym
celem tych zamierzen, bylo nie tylko wiaczenie prywatnego obrotu ziemig
w poprawe struktury obszarowej, a przede wszystkim asekuracja przed spekula-
cyjnym zakupem ziemi w zwigzku z procesem integracji z Unig Europejska
(UE), dlatego proponowane zmiany w ustawodawstwie relatywnie glgboko in-
gerowaty w sfer¢ zasad przenoszenia praw do nieruchomosci rolnych. Znalazto
to wyraz w przyjetej 11 kwietniu 2003 roku ustawie o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego (Dz.U. 2003 nr 64, poz. 803 z pdzn. zm.). Ustawa o ksztaltowaniu ustroju
rolnego (ukur)® zaczeta obowigzywaé od 16 lipca 2003 roku, a zawarte w niej

28 To bardzo liberalne podejscie byto odpowiedzig na wieloletnie prawne utrudnienia w prywat-
nym obrocie ziemig. W okresie poprzedzajacym transformacje ustrojowa w réznym stopniu byt
on ograniczany w zaleznosci od przyjmowanego przez panstwo tempa i zasad realizacji koncepcji
uspolecznienia rolnictwa. Prawo obowigzujace bezposrednio przed wprowadzeniem rynkowych
zasad do gospodarki mialo przeciwdziata¢ kapitalistycznym formom rolnictwa, co utozsamiano
ze stalym zatrudnianiem pracownikéw najemnych. Przeciwdziata¢ takim sytuacjom mialy normy
wyznaczajgce gorne granice obszaru gospodarstwa. W odniesieniu do cztonkdéw rodzin rolniczych
restrykcyjny byt przepis o zapobieganiu nadmiernemu rozdrabnianiu gospodarstw rolnych, ktory
utrudnial przyjete zwyczajowo zasady spadkow i dzialow rodzinnych. Podobnie miat dziata¢ za-
pis przeciwdzialajacy nabywaniu nieruchomosci rolnych przez osoby niegwarantujace ich nalezy-
tego zagospodarowania. W praktyce chodzito o wymog wyksztatcenia rolniczego co najmniej na
poziomie kurséw przyznajacych tytul tzw. rolnika kwalifikowanego. Wszystkie te zasady byty
w mniejszym lub wickszym stopniu famane poprzez nieformalny obrét ziemia.

2 Szerzej na temat prawnych warunkéw nabywania nieruchomosci gruntowych przez cudzo-
ziemcow — podrozdz. 2.1.4.

30 Pojecie ustroju rolnego jest ugruntowane od lat w doktrynie prawa rolnego. Definiowane jest jako
uklad stosunkow wiasnosciowych, form organizacji produkcji w rolnictwie oraz rynku rolnego
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przepisy ograniczaly funkcjonujacy wezesniej wolny rynek w zakresie nabywa-
nia prywatnej ziemi rolniczej. Wprowadzono przede wszystkim zasade, ze za
gospodarstwo rodzinne uwaza si¢ tylko te gospodarstwa rolne, w ktorych tagczna
powierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza 300 ha uzytkow rolnych (UR).
Okreslono réwniez to, ze sprzedaz ziemi rolnej z Zasobu WRSP moze nastapic,
jezeli w wyniku tej transakcji taczna powierzchnia uzytkéw rolnych bedacych
wlasnoscig nabywcy nie przekroczy 500 ha (Pyrgies, 2018). Réwnoczesnie
usankcjonowano range wyksztalcenia przy wykonywaniu zawodu rolnika®!.
Uwzgledniono przy tym specyfike zaje¢ rolniczych, ktore wymagaja wiedzy
i umiejetnosci z réznych dziedzin (np. wspotczesnie coraz wigkszego znaczenia
nabiera znajomos¢ zasad marketingu). W stosunku do os6b zakupujacych ziemie
nie wprowadzono zatem rygorystycznego wymogu posiadania wyuczonych
kwalifikacji o kierunku rolniczym, a zaakceptowano réwniez dowolne wy-
ksztatcenie $rednie lub wyzsze. Do uprawnien umozliwiajacych prowadzenie
gospodarstw rolnych dopuszczono rowniez osoby z formalnie potwierdzong
(przez wojta, burmistrza) pigcioletnig praktyka nabyta poprzez prace w gospo-
darstwie rolnym. Do definicji rolnika obok posiadania odpowiednich kwalifika-
cji do wykonywania zawodu, wprowadzono réwniez kryterium zamieszkania
w gminie, na obszarze ktdérej potozona jest jedna z nieruchomos$ci rolnych
wchodzacych w sktad posiadanego gospodarstwa.

Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego okreslata zasady obrotu nierucho-
mosciami rolnymi, majagce w swoim zatozeniu sprzyja¢ poprawie struktury obsza-
rowe] gospodarstw rolnych oraz przeciwdziala¢ nadmiernej koncentracji, wprowa-
dzajac przy tym podziat podmiotowy na gospodarstwa rodzinne oraz pozostate.

Wprowadzone w 2003 roku regulacje prawne w obrocie ziemig rolng, mia-
ty sprzyja¢ umacnianiu pozycji rodzinnych gospodarstw rolnych w strukturach
polskiego rolnictwa, poprzez utatwianie dostepu do ziemi rolniczej rolnikom in-
dywidualnym oraz zapobiega¢ niekontrolowanej koncentracji gruntow rolni-
czych poza rolnictwem indywidualnym, przeciwdziata¢ zakupom o charakterze
spekulacyjnym, zabezpiecza¢ interesy rodzinnych gospodarstw rolnych, tj. ula-
twia¢ im dostgp do wolnej ziemi w przypadku konkurowania o nig z wielkoob-
szarowymi podmiotami funkcjonujagcymi poza rodzinnym rolnictwem. Tres¢
ustawy miala réwniez stanowi¢ zabezpieczenie przed wykupem polskiej ziemi
przez potencjalnych nabywcoéw z innych panstw UE, ktérzy po uptywie okresu

(Stelmachowski, 2002). Tym samym zakres ustawy z 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju
rolnego odbiega od ugruntowanej w prawie rolnym definicji pojecia ustroju rolnego. Tej sytuacji nie
zmienity réwniez pozniejsze nowele tej ustawy.

31 Ustawa po kilkunastoletniej przerwie wprowadza ponownie obowigzek posiadania kwalifi-
kacji rolniczych. Ten wymog dotyczy wytacznie 0sob fizycznych.
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przejsciowego, tj. od 1 maja 2016 roku, uzyskiwali prawo kupowania ziemi
w Polsce na takich samych zasadach jak jej obywatele. Przyjete w ustawie ogra-
niczenia dotyczace powierzchni gruntow bedacych przedmiotem transakcji
w stabym stopniu oddzialywaty na rynek miedzysasiedzki, poniewaz obrét zie-
mig pomigdzy rolnikami dotyczyt na ogoét niewielkich obszardw i1 najczesciej
stuzyt powiekszeniu istniejacych gospodarstw, ktorych uzytkownicy zazwyczaj
bez trudu mogli wykaza¢ sie piecioletnia praktyka rolnicza. Swiadczy o tym spo-
radyczne korzystanie ANR z prawa pierwokupu i wykupu w sytuacji przenosze-
nia praw wlasnosci nieruchomosci rolnej na rynku prywatnym.

Poczatkowo uprawnienia Agencji w odniesieniu do prawa pierwokupu
1 wykupu dotyczyty wszystkich nieruchomosci rolnych, nawet ponizej 1 ha UR.
Taki przepis byt bardzo ktopotliwy dla nabywcow (nie mogli oni kupi¢ dziatki
,,0d reki”, konieczno$¢ sporzadzania dwoch umow notarialnych), jak rowniez
dla ANR, gdyz trzeba byto weryfikowac¢ setki tysiecy umoéw. Z praktyki wynika-
10*2, ze ANR rzadko korzystata z tego przywileju, zwlaszcza w odniesieniu do
bardzo matych obszarowo nieruchomosci, ktore stanowity wigkszo$¢ w obrocie
ziemig rolng, ktorej strong byta osoba fizyczna niebedaca rolnikiem. Niestety
pyta¢ trzeba bylo w kazdym przypadku, nawet jesli prawdopodobienstwo, ze
Agencja skorzysta z prawa pierwokupu byto znikome. Bez zgloszenia faktu za-
kupu dziatki do ANR umowa sprzedazy byla niewazna. Przeprowadzona
w 2010 roku nowelizacja ukur z 2003 roku (Dz.U. nr 110, poz. 725), czg$ciowo
ograniczata prawo pierwokupu dziatki rolnej przez ANR. Te uprawnienia doty-
czyly dopiero nieruchomosci rolnych o powierzchni 5 ha i wigkszych.

Rosnacy popyt na ziemi¢ rolng i zblizajacy si¢ termin pelnego otwarcia
polskiego rynku ziemi dla obywateli z krajow Europejskiego Obszaru Gospodar-
czego (EOG) oraz Konfederacji Szwajcarskiej (KS) powodowaty, ze coraz bar-
dziej istotnym problemem stalo si¢ ustanowienie jednorodnych zasad obrotu
gruntami rolnymi oraz monitorowania sytuacji w obrocie nieruchomos$ciami rol-
nymi. W zwiazku z tymi okoliczno$ciami niezb¢dna byta kolejna rewizja przepi-
sow odnosnie do obrotu nieruchomosciami. Konieczne stato si¢ przede wszyst-
kim ujednolicenie i zwigkszenie spojnosci zasad obowigzujacych w obrebie po-
szczegblnych segmentdéw rynku ziemi rolnej (prywatnego i z udziatem ziemi Za-
sobu WRSP) oraz okreslenie nowych przepisow uwzgledniajacych aktualne oko-
liczno$ci prawne majace istotny wptyw na funkcjonowanie obrotu ziemig rolna.

32 W okresie od poczatku wykonywania ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego do 30 kwiet-
nia 2016 roku do ANR wptlyngto 647,6 tys. umow na 1 249,4 tys. ha. Agencja zlozyta dekla-
racje nabycia w 626 przypadkach, dotyczacych 17,4 tys. ha, czyli 1,4% lacznego areatu obje-
tego umowami sprzedazy, ktore byly rozpatrywane przez Agencje. Protokotami zdawczo-
-odbiorczymi przejeto 14,9 tys. ha, tj. 1,2% catej powierzchni.

32

Spis tresci



Dotyczyto to miedzy innymi zasad przekwalifikowania gruntow na cele nierol-
nicze, a przede wszystkim ustalenia jednoznacznej definicji gospodarstw rodzin-
nych. Odrgbng sprawg byto uporzadkowanie zasad sporzadzania rejestrow zmian
w zakresie wlasnos$ci i czasowego uzytkowania ziemi rolniczej. Byty to dziatania
konieczne, aby ograniczy¢ transakcje o charakterze nieformalnym, w dalszym
ciggu wystepujace w migdzysasiedzkim obrocie nieruchomosciami gruntowymi.

W zwiazku z powyzszym ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzy-
maniu sprzedazy nieruchomos$ci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
oraz zmianie niektorych ustaw (Dz.U. z 2016 r., poz. 585) wprowadzono kolejna
zmian¢ regulacji prawnych w zakresie obrotu nieruchomo$ciami rolnymi.
Wprowadzone regulacje prawne w znacznym zakresie nowelizowaty wcze$niej-
sz ustawe o ksztaltowaniu ustroju rolnego z 2003 roku. Obrét gruntami rolni-
czymi zostal objety restrykcjami.

Powyzej wymieniona ustawa wprowadzita przede wszystkim gruntowng
nowele ustawy z 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego, a prze-
pisy ustawy nie miaty zastosowania wytacznie do:

e nieruchomosci rolnych przeznaczonych w planach zagospodarowania

przestrzennego w catosci na cele nierolnicze, nieruchomosci rolnych,
o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha oraz z wydanymi decyzjami o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

e gruntéw rolnych zabudowanych o powierzchni nieprzekraczajacej 0,5 ha,

e bedacych drogami wewnetrznymi,

e nabycia udzialow lub ich czgsci we wspotwlasno$ci nieruchomoscei,

o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha oraz bedacych drogami wewnetrznymi.

Znowelizowana ukur dziatata w oparciu o dwie podstawowe zasady:
I. Nieruchomosci rolne mogg nabywac:

* Co do zasady, wylacznie rolnicy indywidualni, tj. osoby fizyczne ktore
osobiscie prowadzg gospodarstwo rolne, posiadaja kwalifikacje rolnicze
oraz co najmniej od 5 lat zamieszkuja (sg zameldowani na pobyt staty)
w gminie, gdzie jest potozona co najmniej jedna dziatka ich gospodarstwa
1 je osobiscie prowadza, tj. pracujag w gospodarstwie i podejmujg wszelkie
decyzje dotyczace prowadzonej dziatalnosci rolniczej w tym podmiocie,
przy czym powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej wraz z po-
wierzchnig nieruchomosci rolnych wchodzacych w skiad gospodarstwa
rodzinnego nabywcy nie moze przekracza¢ 300 ha uzytkéw rolnych.
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IL.

Bez ograniczen ustawowych — podmioty i osoby fizyczne wymienione
w ustawie, tj. osoby bliskie wobec zbywcy (zstepni, wstgpni, rodzenstwo,
dzieci rodzenstwa, matzonek, osoby przysposabiajace i przysposobione);
jednostki samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa lub dziatajaca na jego
rzecz ANR, parki narodowe, w przypadku zakupu nieruchomosci rolnych
na cele zwigzane z ochrong przyrody, koscielna i wyznaniowa osoba
prawna, spadkobierca wyniku dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego,
nabywajacy na podstawie art. 151 lub art. 231 Kodeksu Cywilnego oraz
kupujacy w toku postepowania restrukturyzacyjnego w ramach postepo-
wania sanacyjnego;

Podmioty i osoby fizyczne, ktore uzyskaty zgode Prezesa ANR/Dyrektora
Generalnego KOWR w formie decyzji administracyjnej, ktora jest wyda-
wana na wniosek:

e zbywcy nieruchomosci, jezeli wykaze on, ze nie byto mozliwosci
sprzedazy nabycia nieruchomosci rolnej przez podmioty mogace
z mocy ustawy wej$¢ w jej posiadanie;

e osoby fizycznej zamierzajacej utworzy¢ rodzinne gospodarstwo
rolne, posiadajacej kwalifikacje rolnicze albo ktora, pod warunkiem
uzupetienia kwalifikacji zawodowych, daje rgkojmi¢ nalezytego
prowadzenia dziatalno$ci rolniczej i do zamieszkiwania w okresie
5 lat od dnia nabycia nieruchomosci na terenie gminy, na obszarze
ktorej potozona jest jedna z nieruchomosci rolnych, ktéra wejdzie
w sktad tworzonego gospodarstwa rodzinnego.

Zakaz zbywania nabytej nieruchomosci rolnej oraz oddania jej w posiadanie
innym podmiotom w okresie 10 lat od przeniesienia wiasnosci. To ograni-
czenie nie funkcjonuje, gdy nieruchomos¢ rolng nabyli bliscy rolnikoéw in-
dywidualnych (zstepni, wstepni, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonek,
osoby przysposabiajace 1 przysposobione); jednostki samorzadu terytorial-
nego, Skarb Panstwa lub dzialajaca na jego rzecz ANR/KOWR, parki naro-
dowe, organizacje ko$cielne i wyznaniowe osoba prawna, spadkobierca wy-
niku dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego.

Ustawowa dopuszczalno$¢ nabycia nieruchomosci rolnych przez osoby

fizyczne i prawne nie oznacza petnej swobody w obrocie nieruchomosciami rol-
nymi rowniez do podmiotow wymienionych w ustawie. ANR/KOWR przystu-
guje prawo pierwokupu lub nabycia nieruchomosci rolne;j.

Obowigzujaca od 2016 roku ukur szczegdlowo reguluje zasady obrotu

gruntami rolnymi, nabycie nieruchomosci rolnej, udzialu badz czesci udziatu we
wspotwlasnos$ci nieruchomosci rolnej, nabycie akcji 1 udziatow w spotce prawa
handlowego bedacej wlascicielem nieruchomosci rolnej dokonane niezgodnie
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z przepisami ustawy jest niewazne. Z powodztwem o stwierdzenie niewaznos$ci
czynnosci prawnej, z przyczyn o ktorych mowa powyzej, oprocz os6b majacych
interes prawny moze wystagpi¢ ANR/KOWR.

Generalnie ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci z Zasobu WRSP wprowadza zakaz sprzedazy ziemi z Zasobu.
Jednak wbrew tytutowi, obowigzujace od 30 kwietnia 2016 roku ustawodaw-
stwo nie wprowadza bezwzglednego zakazu zbywania nieruchomosci Skarbu
Panstwa. Z tre$ci ustawy wynika, ze jest on czasowy, a gospodarujaca Zasobem
WRSP Agencja powiernicza moze sprzedawa¢ nieruchomosci (ich czesci) wy-
mienione w ustawie, tj. zdefiniowane jako nieruchomosci o charakterze nierol-
niczym 1 nieruchomosci rolne do 2 ha, jak 1 wszystkie pozostate, za zgoda mini-
stra wlasciwego do spraw rozwoju wsi, jezeli jest to uzasadnione wzgledami
spoleczno-gospodarczymi.

Podstawowa forma rozdysponowania gruntdw zgromadzonych w Zasobie
WRSP, bedzie dlugookresowa dzierzawa, co pozwoli na racjonalne planowanie
produkcji. Wydzierzawianie gruntéw bedzie odbywalo si¢ poprzez przetargi.
Beda w nich mogli uczestniczy¢ wylacznie rolnicy indywidualni zamierzajacy
powiekszy¢ lub utworzy¢ gospodarstwo rodzinne.

Ustawa o wstrzymaniu sprzedazy ziemi z Zasobu WRSP data upowaznie-
nie ministrowi wlasciwemu ds. rozwoju rolnictwa do wyznaczania wysokosci
stawek czynszu (Dz.U. z 2016 1. poz. 1118). Przy czym ta sytuacja odnosi si¢ do
przypadku przeprowadzania przetargoéw na dzierzawe w formie ofert pisemnych,
ktore sg skierowane wylacznie do rolnikow indywidualnych. Ocena ztozonych
ofert pisemnych na przetarg o dzierzawe moze si¢ odbywa¢ w oparciu kryteria,
ich wagi 1 zasady punktacji, ktore nie uwzgledniaja kryterium wielkosci czynszu
dzierzawnego®’. W sytuacji braku ofert pisemnych dopuszcza si¢ przeprowadza-
nie przetargéw na dzierzawe gruntow rolnych Zasobu WRSP w formie ustnych
przetargow licytacyjnych. W tych przypadkach jedynym kryterium wyboru rol-
nika-dzierzawcy bedzie wysokos$¢ wylicytowanego czynszu dzierzawnego.

Obowigzujace od 30 kwietnia 2016 roku zasady w obrocie ziemig rolniczg
wprowadzaja kolejne ograniczenia w obrocie ziemig rolng. Najwigksze kontro-
wersje budzita problematyka praw pierwokupu i wykupu nieruchomosci rolnych
prowadzona przez ANR/KOWR.

Znowelizowana ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego znaczaco zawe¢za
katalog os6b (podmiotéw) uprawnionych do zakupu nieruchomos$ci rolnych.
Ziemig rolng moga nabywac co do zasady rolnicy indywidualni, ale powierzch-
nia nabywanej nieruchomosci rolnej wraz z obszarem ziemi wchodzacej w sktad

33 W przetargu ograniczonym ofert pisemnych czynsz dzierzawny za nieruchomosci rolne
przedstawiony w ofercie przetargowej nie podlega zmianie.
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gospodarstwa rodzinnego nabywcy nie moze przekracza¢ 300 ha UR; osoby bli-
skie wobec zbywcy (zstepni, wstepni, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonek,
osoby przysposabiajace i przysposobione); jednostki samorzadu terytorialnego,
Skarb Panstwa lub dziatajaca na jego rzecz ANR (od 2017 r., KOWR), parki na-
rodowe, koscielne i wyznaniowe osoby prawne, spadkobiercy w wyniku dzie-
dziczenia oraz zapisu windykacyjnego, nabywajacy na podstawie art. 151 Iub
art. 231 Kodeksu Cywilnego.

Ustawg z dnia 26 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego oraz niektorych innych ustaw wprowadzono kolejne zmiany
w ukur (Dz.U. 2019, poz. 1080). Celem wprowadzonych regulacji byto ztago-
dzenie ograniczen w zakresie obrotu nieruchomos$ciami rolnymi. Nowelizacja
uproscita niektére procedury oraz rozszerzyta katalog sytuacji, w ktorych nie
bedzie stosowac si¢ niektorych przepiséw ustawy. Zostal réwniez rozszerzony
katalog przypadkow, w ktorych mozna naby¢ nieruchomos$¢ bez koniecznosci
uzyskania zgody Dyrektora Generalnego KOWR przez osoby, ktore nie posiada-
ja statusu rolnika indywidualnego.

Glowne zapisy ww. ustawy:

e poszerzono obszar ziemi (do 1,0 ha) z pelng swobodg obrotu,

e skrocono okres o potowe, w ktorym nabywca nieruchomosci rolnych
musi prowadzi¢ gospodarstwo, oznacza to, ze po uptywie 5 lat bedzie
mozna sprzeda¢ dzialke,

e prowadzenie gospodarstwa rolnik indywidualny bedzie potwierdzat
pisemnym o$wiadczeniem,

e wylaczono grunty pod stawami rybnymi, ktore stanowig co najmniej
70% powierzchni dziatki oraz nabyte z Zasobu WRSP ogrodki przy-
domowe,

e zniesiono limit liczby dzialek kupowanych w miescie, natomiast na te-
renach wiejskich nadal na cele nierolnicze mozna naby¢ tylko jedna
dziatke,

e umozliwiono uczelniom mozliwo$¢ zakup dziatki rolnej wiekszej niz
1 ha,

e dopuszczono mozliwos¢ zakupu nieruchomosci przez rodzenstwo ro-
dzicoéw i pasierbow,

e ograniczono prawo pierwokupu, ktore przystuguje KOWR w odnie-
sieniu do akcji 1 udzialow w spotkach kapitatlowych, ktore uzytkuja
wieczys$cie lub sg wlascicielami nieruchomosci rolnych. Wedtug no-
welizacji, prawo pierwokupu nie ma zastosowania wzgledem spotek,
ktore sg uzytkownikami wieczystymi lub wlascicielami nieruchomosci
rolnej, ktorej powierzchnia wynosi tacznie do 5 ha,
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e wprowadzono mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci rolniczej, w toku
postepowania upadto$ciowego i1 egzekucyjnego oraz nabycia nieru-
chomosci na cele rolnicze w wyniku przeksztatcenia, podziatu lub 13-
czenia spotek prawa handlowego.

Zmieniajaca si¢ rzeczywisto$¢ i1 praktyczne problemy w realizacji obo-
wigzujacego ustawodawstwa w obrocie ziemig skutkowaly kolejna nowelizacja
ukur. Celem wprowadzanych zmian bylo przede wszystkim zwigkszenie ela-
styczno$ci w obrocie prywatnymi gruntami rolnymi oraz usprawnienie gospoda-
rowania gruntami Skarbu Panstwa. Do najwazniejszych zmian wprowadzonych
ustawg z dnia 13 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomo-
$ciami rolnymi Skarbu Pafistwa oraz niektorych innych ustaw®* (Dz.U. z 2023 r.,
poz. 1933) obowigzujacych od 5 pazdziernika 2023 r. mozna zaliczy¢:

e usprawnienie obrotu gruntami rolnymi poprzez wylaczenie stosowania
przepiséw ukur w stosunku do nieruchomosci rolnych, ktérych po-
wierzchnia UR nie przekracza 0,3 ha;

e rozszerzenie katalogu wyjatkoéw od obowigzku prowadzenia gospo-
darstwa rolnego przez okres 5 lat od daty nabycia nieruchomosci rol-
nej oraz zakazu zbywania nieruchomosci rolnej w tym czasie’;

e wzmacnianie ochrony 1 mozliwosci rozwoju gospodarstw rodzinnych po-
przez rozszerzenie kregu ,,0s0b bliskich” mogacych nabywaé nierucho-
mosci rolne z pominigciem rygorow ukur o rodzicow matzonka, ojczyma
i macochg, a takze doprecyzowanie sytuacji, gdy nabywana nieruchomos¢
ma wejs¢ do majatku wspolnego malzonkow — wystarczajace jest wtedy
spelienie wymogow ustawowych przez jednego z matzonkow;

3 Wprowadzone tym aktem prawnym zmiany ustawowe dotyczyly trzech ustaw: tj. ukur,
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi SP oraz KC.

33 Pigcioletni nakaz prowadzenia gospodarstwa, od dnia nabycia gruntu rolnego oraz zakaz zbycia
lub oddania w posiadanie nieruchomosci rolnej przez okres 5 lat od dnia jej nabycia. Katalog nie-
obowigzywania wymogu pigcioletniego prowadzenia gospodarstwa i zakazu zbycia rozszerzano:
o parki narodowe na cele zwigzane z ochrong przyrody; spoldzielnie produkcji rolnej jako wklad
gruntowy; nieruchomosci nabyte w toku postepowania egzekucyjnego lub upadtosciowego, od
matzonka w trakcie trwania matzenstwa, a takze nabytej w wyniku podziatu majatku wspolnego po
ustaniu matzenstwa i w okresie od dnia 30 kwietnia 2016 r. do dnia 25 czerwca 2019 r. od osoby
bliskiej oraz przez zasiedzenie, po nabyciu nieruchomosci uchwalony zostat miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego, zgodnie z ktorym nabyta nieruchomos¢ jest przeznaczona na cele
inne niz rolne, nieruchomosci rolne nabyte przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu teryto-
rialnego; wchodzacych w sklad nabytej nieruchomosci rolnej gruntéw objetych umowa dzierzawy
opatrzong przed dniem 30 kwietnia 2016 r. data pewna — przez okres obowiazywania tej umowy,
budynku mieszkalnego wraz z gruntami, ktérych powierzchnia uzytkoéw rolnych jest mniejsza niz
1 ha — obcigzonych stuzebnoscia dozywotniego zamieszkiwania i uzytkowania.
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e ulatwienie dzierzawy gruntow rolnych z Zasobu WRSP, ustawodawca
chce umozliwi¢ bylym bezumownym uzytkownikom po uptywie 5 lat
od opuszczenia nieruchomosci Zasobu WRSP uczestnictwo w przetar-
gach organizowanych przez KOWR?®;

e wprowadzenie doktadnego okresu waznos$ci decyzji administracyjnej
Dyrektora Generalnego KOWR, ktéry wynosi jeden rok od dnia osta-
tecznej decyzji;

e ulatwienie =zasiedzenia nieruchomosci rolnej poprzez uchylenie
art. 173 par. 3 Kodeksu Cywilnego; aktualnie niezb¢dnym warunkiem
zasiedzenia takiej nieruchomosci nie bedzie juz konieczno$¢ posiada-
nia statusu rolnika indywidulanego. Dotychczas — po nowelizacji
z 2016 roku — zasiedzenie nieruchomosci rolnej przez nierolnika byto,
co do zasady, niemozliwe;

e rozszerzenie prawa pierwokupu KOWR na udzialy i akcje spotek domi-
nujacych, ktore sg wilascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieru-
chomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha UR albo nieruchomosci
rolnych o tgcznej powierzchni co najmniej 5 ha*’. Identycznie rozsze-
rzono obowigzek zawiadomienia KOWR o podwyzZszeniu kapitatu za-
ktadowego spotki dominujagcej wzgledem spoiki, ktora jest whascicielem
lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej o powierzchni co
najmniej 5 ha albo nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni co naj-
mniej 5 ha — spotka bedzie zobowigzana do ztozenia zawiadomienia po
wpisaniu podwyzszenia do rejestru przedsigbiorcow;

e wprowadzenie dodatkowego wymogu w sytuacji zbycia nieruchomosci
rolnych o obszarze powyzej 1 ha na rzecz innych podmiotéw niz rolnik
indywidualny — w tym przypadku nalezy wystapi¢ o zgode do Dyrekto-
ra Generalnego KOWR na dokonanie takiej transakcji, oprocz wykaza-

36 Przed 5 pazdziernika 2023 roku byli bezumowni uzytkownicy gruntéw skarbowych, nawet
jesli na danym obszarze byli jedynymi zainteresowanymi gospodarowaniem dang nierucho-
moscia, nie moli uczestniczy¢ w przetargach.

37 Te zmiany moga w zasadniczym zakresie wplyna¢ na tego typu transakcje, albowiem stang
si¢ one bardziej skomplikowane i1 bardziej czasochtonne. Przed transakcja konieczne bedzie
zbadanie nie tylko tego, czy spotka, ktorej udzialy lub akcje sa przedmiotem transakcji, po-
siada nieruchomos¢ rolng o powierzchni co najmniej 5 ha albo czy taczna powierzchnia po-
siadanych nieruchomosci rolnych wynosi co najmniej 5 ha, ale konieczne bedzie rowniez
ustalenie, czy taka spotka jest wlascicielem udziatow lub akcji w spotkach zaleznych, a jezeli
tak, to czy te spolki posiadajg nieruchomosci rolne spetniajgce wspomniane wyzej warunki.
Konieczno$¢ zawiadomienia o mozliwosci wykonania tego rodzaju transakcji wraz z licznymi
wymaganymi zalacznikami wymaga czasu, a KOWR ma 2 miesigce na udzielenie odpowie-
dzi. W tym czasie nie bedzie mozliwosci skutecznego przeniesienia udziatdéw ani akcji
w spétce — kazda umowa zawarta z naruszeniem prawa pierwokupu KOWR bedzie niewazna.
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nia, ze zbywca nie mial mozliwosci sprzedazy nieruchomosci rolnikom
indywidualnym i nabywca zobowiazuje si¢ do prowadzenia dziatalno-
$ci rolniczej oraz ze w wyniku nabycia nie dojdzie do nadmiernej kon-
centracji gruntéw rolnych, konieczne jest podanie ceny sprzedazy, ktora
nie moze by¢ nizsza niz 95% ceny zawartej] w ogloszeniu o zamiarze
sprzedazy. Taka zmiana stanowi prob¢ wyeliminowania transakcji, do
ktérych dochodzi po sztucznym zawyzeniu ceny w ogloszeniu, ktéra
ma zniecheci¢ rolnikow indywidualnych do nabycia nieruchomosci;

e zlagodzenie wymagan dotyczacych posiadania kwalifikacji rolniczych
dla osob ze stazem pracy w rolnictwie — z aktualnie obowigzujacych
regulacji prawnych wynika, ze kwalifikacje rolnicze posiada osoba
Z co najmniej 5-letnim stazem pracy w rolnictwie (dawniej: wyksztat-
cenie podstawowe, gimnazjalne, zasadnicze zawodowe lub zasadnicze
branzowe inne niz rolnicze + 5-letni staz pracy);

e wprowadzenie zasady, ze ograniczenia zwigzane z nabywaniem nieru-
chomosci rolnych, wynikajace z ukur majg rowniez peilne zastosowa-
nie do fundacji rodzinnych?®;

e zwolnienie KOWR z optat sgdowych w sprawach cywilnych, zwigza-
nych z realizacjg zadan wynikajacych z ukur;

e przyznanie pierwszenstwa w wykonaniu prawa pierwokupu KOWR
dziatajagcemu na rzecz SP, gdy prawo pierwokupu nieruchomosci rol-
nej z mocy prawa przystuguje kilku podmiotom;

e wyjasnienie watpliwosci dotyczacych nabycia nieruchomosci rolnej
przez podmiot niebedacy rolnikiem indywidualnym w wyniku prze-
ksztatcen — wprawdzie normg jest, ze nabywca nieruchomosci rolne;j
moze by¢ jedynie rolnik indywidualny, to jednak ukur przewiduje sze-
reg wyjatkow, na podstawie ktorych grunty rolne moze naby¢ rowniez
osoba lub podmiot niebgdacy rolnikiem indywidualnym, bez koniecz-
nos$ci uzyskania zgody Dyrektora Generalnego KOWR na jej nabycie.
W dotychczasowym stanie prawnym, na podstawie art. 2a ust. 3
pkt 11, dopuszczalne byto nabywanie nieruchomosci rolnej w wyniku
podziatu, przeksztalcenia badz taczenia spotek prawa handlowego.
Zwigzane byly z tym jednak pewne problemy interpretacyjne w od-
niesieniu do mozliwos$ci nabycia w wyniku przeksztalcen innych
przedsigbiorcow 1 spotki cywilnej. Od 5 pazdziernika 2023 roku nie
bedzie juz budzita watpliwosci mozliwos$¢ nabycia nieruchomosci rol-

38 Ustawodawstwo uprzywilejowujace fundacje rodzinne na gruncie ukur obowigzywaty oko-
o 5 miesigcy.
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nej w przypadku przeksztalcenia kazdego przedsigbiorcy i spotki cy-
wilnej w spotke handlowa. W takiej sytuacji KOWR bedzie mogt jed-
nak ztozy¢ oswiadczenie o nabyciu nieruchomosci rolne;j.

Przedstawiona powyzej nowelizacja z 13 lipca 2023 roku nie wprowadzita
zasadniczych zmian w ukur, ale uchwalone 1 obowigzujace od 5 pazdziernika
2023 roku zmiany sg istotne z perspektywy obrotu nieruchomo$ciami rolnymi.
Albowiem ustawodawstwo w tej ptaszczyznie jest bardzo istotne, gdyz gltgboko
ingeruje w prawo witasno$ci nieruchomosci rolnych. Z tego wzgledu tworzy no-
wa sytuacje¢ nie tylko w obrocie nieruchomo$ciami rolnymi, ale réwniez w obro-
cie udziatami i akcjami wsréd podmiotow bedacych posiadaczami gruntéw rol-
nych. W konsekwencji wywotuje to problemy praktyczne, co nie zmienia faktu,
ze nowelizacje nalezy uzna¢ za krok we wiasciwym kierunku (Bieluk, 2024).

Wplyw na sytuacj¢ w obrocie prywatnymi gruntami rolnymi ma réwniez
ustawodawstwo dotyczace ubezpieczen spotecznych rolnikéw, przede wszyst-
kim zasady przyznawania peinej emerytury rolniczej. Przej$cie na emeryture
rolniczg 1 uzyskanie pelnych $wiadczen emerytalnych wyptacanych przez
KRUS, poza osiaggni¢gciem wieku emerytalnego i wymaganego okresu oplacania
sktadek emerytalnych w KRUS, byto zwigzane z zaniechaniem dziatalnos$ci rol-
niczej. Ustawodawca dopuszcza relatywnie duzy katalog zaprzestania prowa-
dzenia gospodarstwa rolnego: przekazanie gospodarstwa nastepcy lub innej oso-
bie, sprzedaz badz oddanie nieruchomosci rolnej w dzierzawe, przekazanie go-
spodarstwa rolnego na SP.

Od 15 czerwca 2022 roku weszly w zZycie przepisy ustawy z dnia
28 kwietnia 2022 roku o zmianie ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow
(Dz.U. 22022 r. poz. 1155), zgodnie z ktérymi nie jest warunkiem koniecznym do
wyplaty czgsci uzupetniajacej emerytury rolniczej zaprzestanie dziatalnosci rolni-
czej. W zwigzku z tym rolnik-emeryt moze kontynuowac pracg w posiadanym go-
spodarstwie rolnym bez zawieszenia czg¢sci uzupetniajgcej $wiadczenia emerytal-
nego, nie musi wiec wyzbywac si¢ gospodarstwa rolnego, zeby mie¢ prawo do wy-
platy emerytury rolniczej w peinej wysokosci. Nadal moze prowadzi¢ dziatalno$¢
rolniczg w posiadanym gospodarstwie rolnym bez ryzyka zawieszenia czesci uzu-
petniajacej $wiadczenia. Ta norma prawna moze spowolni¢ poprawe struktury ob-
szarowej 1 koncentracje uzytkow rolnych w polskim rolnictwie.

Z mocy prawa kontrolg nad przestrzeganiem ustawy o ksztalttowaniu
ustroju rolnego na prywatnym rynku sprawuje KOWR. Ta instytucja ma mozli-
wos$¢ nabywania prywatnych nieruchomosci rolnych od ich wiascicieli, w celu
pozniejszej odsprzedazy, glownie na powiekszanie gospodarstw rodzinnych rol-
nikéw indywidualnych. Nabycie odbywa si¢ na podstawie prawa pierwokupu
(przy umowach sprzedazy) lub prawa nabycia, przy innych transakcjach prze-
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niesienia wtasnos$ci nieruchomosci rolnych (np. przy umowach darowizny, apor-
tu, spadku). Ustawowo z prawa pierwokupu i wykupu instytucja do tego powo-
tana mogla skorzysta¢ w kazdym przypadku. Rownoczesnie, przewidujac moz-
liwo$¢ niewydania zgody przez Dyrektora Generalnego KOWR. W tej sytuacji
ustawodawca nalozyt obowigzek nabycia nieruchomosci rolnej na pisemne z3a-
danie zbywajacego nieruchomose.

Jednak w ramach dzialalnosci KOWR zachowane zostaly odrgbne niz
w przypadku obrotu miedzysasiedzkiego, procedury przy przejmowaniu nieru-
chomosci z Zasobu WRSP. Dotycza one zasad wyceny gruntow, organizacji prze-
targdéw 1 wyboru kontrahentow, a takze form zagospodarowania ziemi. Z racji ak-
tualnie obowigzujacych przepisow wstrzymujacych sprzedaz ziemi z Zasobu
WRSP, obecnie wyzej wymienione postgpowania stosowane sg w wiekszosci
w odniesieniu do obrotu gruntami Skarbu Panstwa w formie dzierzaw.

2.1.3. Ksztaftowanie ustroju rolnego a prawo Unii Europejskiej

Wiele dyskusji w sferze publicznej budzily zasady obowigzujace w obrocie
gruntami rolnymi i ich zgodnos¢ z prawem unijnym. Wedhug artykutu 345 Trak-
tatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej z dnia 25 marca 1957 roku, wersja
skonsolidowana (Dz.Urz. UE C z 2012 r. nr 326), panstwa cztonkowskie maja
mozliwos¢ swobodnego ksztaltowania zasad prawa wilasnosci, co dotyczy row-
niez gospodarstw rolnych. Jednak z orzecznictwa Trybunatu Sprawiedliwosci
Unii Europejskiej mozna wysnu¢ wniosek, ze za wprowadzeniem ograniczen
w obrocie nieruchomos$ciami powinien sta¢ interes publiczny, a ograniczenia
powinny by¢ zgodne z zasada proporcjonalnosci i nie powinny mie¢ charakteru
dyskryminacyjnego (Jezynska i Pastuszko, 2014; Klat-Gorska, 2014).

Zadania nalozone moca ustawy o ukur na instytucj¢, ktora w imieniu usta-
wodawcy sprawowala piecze nad rynkiem ziemi rolnej w Polsce, nie odbiegaty od
praktyki wielu krajow UE. Na dos$wiadczeniach krajow unijnych, a zwlaszcza
Francji i Niemiec wzorowano si¢, tworzac ANR*. Wprawdzie zadania stawiane
Agencji i jej nastgpcy prawnemu (KOWR) ewoluowaty, ale niezmiennie ksztatto-
wano je zgodnie z aktualnymi priorytetami polityki rolnej panstw.

W pazdzierniku 2017 r. Komisja Europejska (KE), w odpowiedzi na rezo-
lucje Parlamentu Europejskiego z kwietnia 2017 r., opublikowala wytyczne, kto-

39 Zblizone do zadah ANR w Polsce wykonujg we Francji — Spotki Urzadzen i Osadnictwa Rol-
nego (SAFER), we Wtoszech — Enti di Sviluppo Agrario (ESA), w Hiszpanii — Instytut Refor-
my Rolnej i Rozwoju Rolnictwa (IRYDA), w Niemczech — Spotki Wyceny i1 Zarzadzania Grun-
tami (BWG), w Holandii — RVOB (od 1.08.2009). Zarzad nieruchomosciami i rozwojem regio-
nalnym w Danii sprawuje Departament Struktur Rolnictwa i Rybotowstwa (SLF), a w Belgii —
dwa stowarzyszenia zarzadzania gruntami — VLM i OWDR (Karwat-Wozniak i in., 2017).
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re ,,majag pomoc panstwom cztonkowskim w ochronie gruntdw rolnych przed
spekulacja cenowa oraz koncentracja wtasnosci gruntow rolnych” (Sikorska,
2017). Opierajac si¢ o orzecznictwo Trybunatu Sprawiedliwosci UE, komisja
stwierdzita, ze panstwa cztonkowskie UE moga kontrolowa¢ sprzedaz gruntow
rolnych stosujac, pod pewnymi warunkami, niektore z ograniczen w przenosze-
niu praw do nieruchomosci rolnych. Naleza do nich: wydawanie przez krajowe
organy zezwolen na nabycie gruntow, limitowanie arealu nabywanych gruntow
oraz stosowanie prawa pierwokupu ulatwiajagce wybranym kategoriom nabyw-
cow zakup gruntéw rolnych. Przywilej pierwokupu, wedlug KE, mozna przy-
zna¢ rolnikom dzierzawigcym grunty rolne, sgsiadom, wspotwtascicielom grun-
tow oraz Skarbowi Panstwa. KE uznaje rowniez za dopuszczalng interwencje
cenowg panstwa na rynku gruntow rolnych. Komisja uznaje rowniez naktadanie
na nabywce¢ gruntu obowigzku samodzielnego prowadzenia gospodarstwa rolne-
go, zakaz zakupu gruntow rolnych przez spoitki, jak rowniez wymog posiadania
przez nabywce gruntu kwalifikacji rolniczych. Jednak unijne ustawodawstwo nie
zezwala na ograniczenia o charakterze dyskryminujacym, takie jak wymog uza-
lezniajacy zakup gruntdw od miejsca zamieszkania ich nabywcy (Pyrgies, 2018).

2.1.4. Ustawodawstwo w zakresie nabywania ziemi przez cudzoziemcow
w obrocie gruntami Zasobu WRSP

Kwestie nabywania nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcoOw zawsze wywo-
tywaly znaczne emocje, nie tylko w Polsce. Z tego wzgledu w poszczegdlnych
krajach UE funkcjonuja rézne ograniczenia w nabywaniu gruntow, zwtlaszcza
rolnych przez cudzoziemcow i regulujg je odrebne przepisy.

Zasady nabycia nieruchomosci przez cudzoziemcoOw w Polsce reguluje
ustawa z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziem-
cow (Dz.U. 1920 nr 31 poz. 178 z poézn. zm.)* oraz wydane na jej podstawie dwa
akty wykonawcze:

e Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewngtrznych z dnia 20 czerwca
2012 roku w sprawie szczegdtowych informacji oraz rodzajow dokumen-
tow, jakie jest obowigzany przedstawi¢ cudzoziemiec ubiegajacy si¢
o wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci (Dz.U. z 2012 r. poz. 729);

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 23 listopada 2004 roku
W sprawie trybu postgpowania i szczegdélowych zasad prowadzenia reje-
strow nieruchomosci, udziatéw i akcji nabytych lub objetych przez cu-
dzoziemcéw (Dz.U. z 2017 roku poz. 1689).

40 Aktualny tytut ustawy obowigzywat od 10 grudnia 1932 r. (Dz.U. z 1932 nr 109, poz. 897).
W pierwotnej wersji — Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez ob-
cokrajowcow.
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Zgodnie z tymi przepisami, nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca®*!
wymaga zezwolenia. Dokument zezwalajacy na nabycie nieruchomosci grunto-
wej przez cudzoziemca®? jest wydawany na jego wniosek, w formie decyzji ad-
ministracyjnej i dotyczy konkretnie oznaczonej nieruchomosci. Minister wla-
sciwy dla spraw wewnetrznych wydaje je w porozumieniu z Ministrem Obrony
Narodowej, a w przypadku nieruchomosci rolnych w porozumieniu z Ministrem
Rolnictwa i Rozwoju Wsi, za$ lesnych za zgoda Ministra Srodowiska. Wymie-
nione organy moge wnie$¢ sprzeciw na udzielenie zezwolenia, a tym samym
wspotdecydujg z Ministrem Spraw Wewnetrznych 1 Administracji w poszcze-
gblnych przypadkach nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcoOw w Polsce.
W niektorych przypadkach zwolnienia z obowigzku uzyskania zezwolenia®.

41 Regulacja statusu cudzoziemcow jest rézna w poszczegdlnych panstwach. Obecnie duze
znaczenie ma tez prawo mi¢dzynarodowe, a na terenie Unii Europejskiej regulacje unijne.
W polskim ustawodawstwie w rozumieniu art. 1 ust. 2 ustawy o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcéw, cudzoziemcem jest: /1/ osoba fizyczna nieposiadajaca obywatelstwa
polskiego; /2/ osoba prawna majaca siedzibe za granica; /3/ nieposiadajaca osobowosci praw-
nej spotka osob wymienionych w pkt 1 lub 2, majaca siedzibe za granica, utworzona zgodnie
z ustawodawstwem panstw obcych; /4/ osoba prawna i spotka handlowa nieposiadajaca oso-
bowosci prawnej majaca siedzib¢ na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana
bezposrednio lub posrednio przez osoby lub spotki wymienione w pkt 1, 2 1 3.

W przypadku spotki handlowej za kontrolowang, w rozumieniu art. 1 ust. 3 ustawy o naby-
waniu nieruchomosci przez cudzoziemcdw, uwaza si¢ spotke, w ktorej cudzoziemiec lub cu-
dzoziemcy dysponuja bezposrednio lub posrednio powyzej 50% gloséw na zgromadzeniu
wspolnikow lub na walnym zgromadzeniu, takze jako zastawnik, uzytkownik lub na podsta-
wie porozumien z innymi osobami, albo maja pozycj¢ dominujaca w rozumieniu przepi-
sow art. 4 ustawy z dnia 15 wrze$nia 2000 roku — Kodeks spotek handlowych (Dz.U.
72017 r. poz. 1577). Z uwagi na powyzsze unormowania ustawy o nabywaniu ziemi przez
cudzoziemcOw nie maja zastosowania m.in. do osob fizycznych posiadajacych obok obywa-
telstwa panstwa obcego réwniez obywatelstwo polskie oraz spoétek kapitatlowych majacych
swa siedzib¢ w Polsce, w ktorych cudzoziemcy wspoélnicy lub akcjonariusze nie dysponuja
ponad 50% gloséw na zgromadzeniu wspolnikow badz nie maja pozycji dominujace;.

42 Nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca moze nastapié nie tylko na podstawie umowy (sprze-
dazy lub darowizny), ale rowniez w drodze dziedziczenia. Przepisy ustawy nie znajduja zastosowa-
nia przy przeksztatceniu spotki oraz przy nabyciu nieruchomosci wskutek dziedziczenia ustawowe-
g0, pod warunkiem, ze spadkobierca jest cudzoziemiec uprawniony do dziedziczenia ustawowego.
43 Nie jest wymagane zezwolenie na nabycie nieruchomosci: przez cudzoziemca zamieszku-
jacego w Polsce co najmniej 5 lat, bedacego matzonkiem obywatela polskiego i mieszkajace-
go w Polsce co najmniej 2 lata, a nabyta nieruchomos$¢ stanowi¢ bedzie wspolno$¢ ustawowa
matzonkéw, w drodze umowy ze zbywca w sytuacji, gdy cudzoziemiec jest uprawniony do
dziedziczenia ustawowego po zbywcy nieruchomosci, ktorej jest wilascicielem/wieczystym
uzytkownikiem co najmniej 5 lat. Te wyjatki nie maja zastosowania, gdy przedmiotem naby-
cia sg grunty rolne o powierzchni przekraczajacej powierzchnie 1 ha.
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Ten akt prawny reguluje takze normy nabywania* przez cudzoziemcoéw udzia-
tow 1 akcji w spotkach prawa handlowego majacych swa siedzibe na terytorium
Polski, ktore sg wlascicielami badz uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci
gruntowych.

Zgodnie z zapisami ustawy powierzchnia nieruchomos$ci*® nabytych przez
cudzoziemca w celu zaspokojenia jego potrzeb zyciowych nie moze przekro-
czy¢ 0,5 ha, zas w przypadku nabywania nieruchomosci w zwigzku z prowa-
dzong dziatalnoscig gospodarcza, rowniez o charakterze rolniczym, obszar po-
winien by¢ uzasadniony rzeczywistymi potrzebami wynikajacymi z charakteru
wykonywanej dziatalnos$ci rolniczej.

Istniejagce wczesniej ograniczenia przestalty obowigzywaé z dniem
30 kwietnia 2016 roku, kiedy to uplynal 12-letni okres przej$ciowy liczony od
przystapienia Polski do Unii Europejskiej, w ktorym obywatele i przedsigbiorcy
panstw cztonkowskich EOG 1 Konfederacji Szwajcarskiej byli zobowigzani do
uzyskiwania zezwolen na nabycie nieruchomosci rolnych i leSnych. Wymog ten
nie dotyczyt 0sob, ktore prowadzity przez okres 3 lub 7 lat (w zalezno$ci od wo-
jewddztwa, w ktorym potozona jest nieruchomos¢ rolna) dzialalno$¢ rolnicza,
legalnie zamieszkiwali na terenie Polski i uzytkowali ziemi¢ na podstawie
umowy dzierzawy z datg pewna.

Rozwigzania prawne zawarte w powyzej wymienionej ustawie sg zgodne
z wymogami ustawodawstwa unijnego. Zgodnie z zasadg swobodnego przepty-
wu kapitatu, w odniesieniu do obywateli 1 przedsigbiorcoOw panstw cztonkow-
skich Europejskiego Obszaru Gospodarczego (EOG) i Konfederacji Szwajcar-
skiej nie istnieja zadne ograniczenia w nabywaniu nieruchomos$ci 1 moga oni
wejs¢ w ich posiadanie na zasadach obowigzujacych obywateli Rzeczpospolitej
Polskiej. Dotyczy to rowniez nabywania praw wilasnosci lub uzytkowania wie-
czystego nieruchomosci rolnych i lesnych, ktore okresla ukur.

4 Nabyciem nieruchomosci w rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow jest uzyskanie prawa witasnosci do nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczy-
stego, na podstawie kazdego zdarzenia prawnego.

45 Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw nie definiuje pojecia nierucho-
mo$¢. Definicje nieruchomosci okresla art. 46 i 46! Kodeksu Cywilnego, zgodnie z ich tre-
$cig, nieruchomosci sa czgscig powierzchni ziemskiej bedacej odrebnym przedmiotem wia-
snos$ci (grunty), jak rowniez budynki (badz ich cze¢sci) trwale zwigzane z gruntem. Natomiast
nieruchomos$ciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg nieruchomosci, ktére sa badz moga by¢
wykorzystywane do prowadzenia dzialalno$ci wytworczej w zakresie produkcji zwierzecej
i roslinnej, nie wylaczajac produkeji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej.
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2.2. Uwarunkowania ekonomiczne

Na sytuacj¢ w obrocie nieruchomos$ciami rolnymi ma rowniez wpltyw poziom
rozwoju ogoélnogospodarczego, albowiem wspotczesnie zmiany w rolnictwie sa
w coraz wigkszym zakresie uwarunkowane czynnikami egzogenicznymi, gene-
rowanymi przez poziom koniunktury gospodarczej (Kowalski i in., 2014). Tym
samym ws$rdd czynnikow ekonomicznych majacych wptyw na obrot nierucho-
mosciami rolnymi nalezy przede wszystkim wymieni¢ czynniki makroekono-
miczne: (koniunktur¢ ogdlnogospodarczg 1 jej oddzialywanie na sytuacje eko-
nomiczng w rolnictwie oraz sytuacj¢ na pozarolniczym rynku pracy) oraz do-
chody z dzialalnosci rolnicze;.

Utrzymujaca si¢ latach 90. XX wieku dekoniunktura w rolnictwie, trudno-
$ci ze zbytem surowcow rolniczych oraz utrzymujace si¢ wysokie bezrobocie
dotykajace zwtaszcza ludnos$¢ z obszarow wiejskich, oddziatywaly ograniczajg-
co zar6wno od strony popytu na ziemig, jak i od strony podazy gruntéw rolnych
(Sikorska, 2005). Ta sytuacja skutkowata przede wszystkim wzrostem polaryza-
cji ekonomicznej gospodarstw rolnych i odbierata znacznej czg¢sci z nich zdol-
nosci do akumulacji, a tym samym mozliwosci rozwojowych. W tej sytuacji
szybko wyodrgbnita si¢ znaczaca grupa gospodarstw rolnych wypadajacych
zrynku oraz stabo radzacych sobie w warunkach konkurencji*. Stosunkowo
nieliczng grup¢ stanowity gospodarstwa, ktore potrafity aktywnie wlaczy¢ si¢ do
procesu transformacji i przeobraza¢ si¢ zgodnie z wymogami rynku (Karwat-
-Wozniak, 2005). Byty one nie tylko zorientowane prorynkowo, ale ciagle po-
wiekszaly swoje zwigzki z rynkiem rolnym i podejmowaty dzialania unowocze-
$niajace swoj potencjal wytworczy. Jednak trudnosci ze zbytem wyprodukowa-
nych towaréw powodowaty, ze posiadane nadwyzki ekonomiczne przeznaczano
czegsciej na inwestycje kapitalowe (zwlaszcza zwigzane z technologiami wytwa-
rzania) umozliwiajgce prorynkowg reorganizacj¢ profilu produkcyjnego, niz na
powiekszanie skali produkcji w drodze nabycia ziemi*’, w celu powigkszenia
areatu upraw. Podmioty sprawne produkcyjnie i ekonomicznie, ktorym udato si¢
przezwyciezy¢ trudnosci i byly zdolne do skutecznej konkurencji stanowity tyl-
ko niewielka cze$¢ ogotu (Karwat-Wozniak i Chmielinski, 2007). Te gospodar-

46 Wedtug danych spisowych w latach 1996-2002 odsetek gospodarstw bez sprzedazy surow-
cow rolniczych zwigkszyt si¢ 18 do 28%, a jednoczesnie grupa produkujaca gtéwnie na wta-
sne potrzeby ulegta ograniczeniu z 34 do 26%. Tym samym marginalizacja ekonomiczna do-
tyczyta ponad potowy gospodarstw rolnych.

47 Z badan IERiGZ wynika, ze w latach 1996-2000 okoto 7% indywidualnych gospodarstw
rolnych inwestowato w ziemi¢, w $rodki mechanizacji — 22%, w budynki inwentarskie — 14%
(W tym w wyposazenie — 4%), w stado podstawowe — 10%, przy czym w co trzecim gospo-
darstwie byly to zakupy materiatu hodowlanego o udokumentowanym pochodzeniu.
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stwa kreowaly i1 nadal kreuja przede wszystkim popyt na grunty rolne, a ich
liczbe mozna szacowac na ok. 200220 tysiecy.

Jednak poprawiajagca si¢ sytuacja ogolnogospodarcza majaca przede
wszystkim wyraz nie tylko w tempie wzrostu PKB, ale rowniez poziomu rozwo-
ju gospodarczego skutkowata wzrostem zapotrzebowania na site robocza. Jed-
noczesnie potencjat ekonomiczny wielu gospodarstw, w warunkach nasilajacej
si¢ konkurencji skutkowat ich dalszg marginalizacja rynkowa i nie umozliwiat
uzyskania dochodu z dzialalno$ci rolniczej zapewniajacego godziwe warunki
zycia rolnika i cztonkow jego rodziny oraz mozliwo$ci rozwoju posiadanego
gospodarstwa. Ta sytuacja wymuszata na czesSci uzytkownikéw gospodarstw
rolnych poszukiwanie pozarolniczych Zrodel dochodu. W rezultacie zmniejszata
si¢ liczba pracujacych w rolnictwie oraz wzrastat poziom zatrudnienia ludnosci
wiejskiej 1 zmniejszata si¢ skala bezrobocia w$rod mieszkancow wsi. Te tenden-
cje szczegdlnie wyraznie zaznaczyty sie po 2010 roku (Karwat-Wozniak, 2018,
2024). W konsekwencji wedtug danych BAEL stopa bezrobocia ludnosci wiej-
skiej wynoszaca w 2023 roku 2,9% byta blisko 4-krotnie nizsza niz na poczatku
drugiej dekady XXI wieku. Jednoczesnie wskaznik zatrudnienia wsréd miesz-
kancow wsi wzrost z 50,4 do 56,5%, zatem o 6,1 pkt proc.

Poprawiajaca si¢ sytuacja na nierolniczym rynku pracy skutkowata wzro-
stem dywersyfikacji aktywnos$ci zawodowej ludnosci wiejskiej i1 rolniczej. Ak-
tywizacje zawodowa poza uzytkowanym gospodarstwem ulatwialy im réwniez
dziatania wspierane ze $srodkow UE na rzecz tworzenia pozarolniczych miejsc
pracy, w tym rowniez realizowane w ramach WPR, z ktorych mogli skorzystaé
rolnicy, chcacy podjac¢ zatrudnienie poza rolnictwem zardwno najemnie, jak i na
wiasny rachunek (Karwat-Wozniak, 2017).
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Wykres 3. Aktywnos¢ ekonomiczna ludnosci wiejskiej
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Zrédio: Opracowano na podstawie danych GUS-u (2012-2024).

W konsekwencji postepowata dezagraryzacja wiejskiej gospodarki®®
1w 2023 roku rolnictwo dawalo zatrudnienie ok. 16% pracujacych mieszkancow
wsi, gdy w 2011 roku analogiczny wskaznik wynosit prawie 31% (wykr. 4).

Rezultatem lokowania aktywno$ci zawodowej poza posiadanym gospo-
darstwem byta likwidacja gospodarstw rolnych lub zmniejszanie ich areatu, cze-
go konsekwencje stanowi wzrost podazy gruntéw rolnych.

Na popyt 1 podaz ziemi rolnej wptywa kondycja ekonomiczna poszczegol-
nych gospodarstw rolnych i ich mozliwosci rozwojowe, ktore w pewnym stopniu
sa uwarunkowane relacjami cen produktéw rolniczych oraz cen dobr nabywanych
przez rolnikéw zaréwno na cele bytowe, jak i na cele biezacej produkcji rolnicze;j
oraz inwestycje. W szczeg6lnosci dotyczy to relacji w tempie wzrostu cen wy-
mienionych grup produktow, czyli wskazniku relacji ,,nozyc cen” produktow
sprzedawanych do towardw i ustug zakupywanych przez rolnikow.

48 Dezagraryzacja zatrudnienia populacji wiejskiej, jak i catej polskiej gospodarki byta przede
wszystkim konsekwencja spadku liczby pracujacych na wilasny rachunek w rolnictwie indy-
widualnym. Wedlug danych BAEL przecigtnie w 2023 roku w indywidualnych gospodar-
stwach rolnych pracowato 1 268 tys. 0s6b i byta to zbiorowos¢ o ok. 606 tys. 0sob, tj. o blisko
1/3 mniejsza niz na poczatku drugiej dekady XXI wieku.
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Wykres 4. Udzial (%) pracujacych ogétem w rolnictwie
i w rolnictwie indywidualnym w Polsce
(100 = tgczna liczba pracujgcych)
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Zrédfo: Opracowano na podstawie danych GUS-u (2012—-2024).

Z analizy zmian w ,,nozycach cen” wynika, ze generalnie odnotowywane
tempo wzrostu cen produktéw rolniczych bylo nie tylko zmienne, ale rdwniez
nizsze niz dobr nabywanych przez rolnikow zaré6wno na cele bytowe, jak i po-
trzeby biezacej produkcji rolniczej oraz inwestycji. W konsekwencji wskaznik
relacji cen produktow rolnych sprzedawanych przez rolnikow do ogotu towarow
1 ustug przez nich zakupywanych, a takze nabywanych na cele biezacej produkcji
rolniczej 1 inwestycje byl czgsto niekorzystny dla producentéw rolnych.
Ta prawidlowos¢ utrzymywata rowniez w drugiej dekadzie XXI w. i z reguty wy-
nik byl niekorzystny, gdyz ksztattowat si¢ poziomie nizszym niz 100 (wykr. 5).

W okresie ostatnich dwunastu lat korzystny dla rolnictwa wskaznik ,,nozyc
cen” odnotowano tylko w czterech latach (2017, 2019, 2021 i1 2022 roku). Jednak
po relatywnie najkorzystniejszym w ostatnim okresie 2022 roku, w 2023 roku na-
stapito gwattowne obnizenie optacalnosci produkcji rolniczej, co znalazto odzwier-
ciedlenie w niekorzystnym dla rolnikoéw wskazniku relacji ,,nozyc cen” produktow
rolnych sprzedawanych do zakupywanych towarow i ustug, zarowno w przypadku
ogodtu nabywanych przez nich towardw i ustug, jak i zakupywanych na cele bieza-
cej dziatalnosci rolniczej oraz inwestycje. Wynoszacy 85,5 w 2023 roku wskaznik
relacji ,,nozyc cen” produktow rolnych sprzedawanych do ogétu dobr kupowanych
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oraz 86,1 — do towarow i ustug nabywanych na cele biezace i inwestycyjne dziatal-
nosci rolniczej, byt nie tylko najnizszy w drugiej dekadzie XXI wieku, ale w catym
okresie po 2005 roku.

Wykres 5. Wskaznik relacji ,,nozyc cen” produktéw rolnych
sprzedawanych do towaréw i ustug zakupywanych oraz nabywanych
na cele biezgcej produkcji rolniczej i inwestycje
(rok poprzedni =100)
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Zrédfo: Opracowano na podstawie informacji z Banku Danych Makroekonomicznych,
https://bdm.stat.gov.pl/ roczne_wskazniki_makroekonomiczne_cz_IIl — dostep 27.10.2024.

Z analizy poziomu dochodu z dzialalnosci rolniczej w Polsce wynika, ze
od momentu akcesji do UE odnotowuje si¢ trend wzrostowy*. Te tendencje za-
znaczaly si¢ rowniez w okresie ostatnich dziesigciu lat, kiedy to wartos¢ docho-
du sektora rolnego wyrazona w cenach statych z 2010 roku zwigkszyla si¢
z 35,2 mld zt w 2012 roku do 43,0 mld zt w 2022 roku, tj. 0 22,2% (wykr. 6).
Tym samym $redni roczny jej poziom w tym okresie wyniost 38,5 mld zt°.

4 Sredni poziom dochodu uzyskiwanego z rolnictwa po akcesji do UE do 2022 roku, w ujeciu
realnym wzrost o 160% (Bear-Nawrocka i Poczta, 2024).

% Byt to poziom ponad 3-krotnie wyzszy niz $rednio w latach 2001-2003, a jednoczesnie
0 19,2% przekraczat ich $redni poziom z lat 2004-2022. Sredni poziom dochodow sektora

rolnego w Polsce wyrazony w cenach statych z 2010 roku w wymienionych okresach wynosit
odpowiednio 12,0 i 32,3 mld zI (Bear-Nawrocka i Poczta, 2024).
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Nie zmienia to faktu, ze wystepowalo zjawisko falowania poziomu dochodow,
w rezultacie nastagpil po okresie spadku (lata 2012-2015), wzglednie stabilny
1 umiarkowany wzrost (z wyjatkiem 2018 1 2021 roku) oraz relatywnie wysokie
zwigkszenie w 2022 roku. Jednoczes$nie nalezy podkresli¢, ze znaczacy wptyw
na poprawe sytuacji dochodowej miata warto$¢ dotacji w ujeciu realnym (Baer-
-Nawrocka i Poczta, 2024). Udziat dotacji w dochodach rolniczych zwigkszyt
si¢ (wykr. 6), co oznacza, ze wzrost dochodéw rolniczych byl w znacznym za-
kresie uwarunkowany przez wysokos¢ dotacji otrzymywanych przez sektor rol-
ny (Baer-Nawrocka i Poczta, 2024).

Wykres 6. Dochody rolnictwa oraz wsparcie rolnictwa srodkami WPR
(w mid zt — ceny state z 2010 roku)
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Zrédfo: Opracowano na podstawie Baer-Nawrocka i Poczta (2024).

Z perspektywy poszczegolnych gospodarstw ich wysokos$¢ jest uwarun-
kowana powierzchnig upraw.

Sytuacje na rynku ziemi determinujg réwniez wyniki ekonomiczne nie
tylko calego sektora rolnego, ale rowniez ich wielko§¢ w przeliczeniu na gospo-
darstwo. Wysokos$¢ dochodow uzyskiwanych przez producentéw rolnych wa-
runkowana jest w znacznym stopniu prowadzeniem dzialalnosci rolniczej
o okreslonej wielkos$ci®!. Tylko odpowiednio duza skala produkcji moze zapew-

SI'W warunkach konkurencji i globalizacji gtéwnymi przestankami do zwiekszania wielkosci
(skali) produkcji w gospodarstwach rolnych sa: /1/ relatywne szybsze tempo wzrostow kosz-
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ni¢ wysoka efektywno$¢ dziatalnosci rolniczej (Chaves, 2001). Wzrost areatu
gospodarstw moze umozliwi¢ skorzystanie z efektu skali i obnizenie kosztow
wytwarzania, wzmocni¢ pozycje negocjacyjng, utatwi¢ wdrazanie nowocze-
snych technologii produkcji.

Wykres 7. Dochéd z dziatalnosci rolniczej w latach 2010-2023
(ceny biezgce — zt/gospodarstwo)
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie RER.

Odpowiednio duze zasoby ziemi w gospodarstwie sg zwykle decydujace
dla produktywnego wykorzystania pozostatych czynnikow produkcji, co w kon-
sekwencji przeklada si¢ na efektywno$¢ prowadzonej dziatalno$ci rolniczej
1 konkurencyjno$¢ sektora rolnego, a nawet poziom zréwnowazenia (Wrzaszcz,
2013). Z badan Instytutu wynika, ze zwigkszenie rozmiarow prowadzonej pro-
dukc;ji rolniczej, wprawdzie jest uwarunkowane réznymi czynnikami o charakte-
rze endogenicznym i egzogenicznym, jednak czynnikiem endogenicznym, ktory
bez wzgledu na uwarunkowania zewnetrzne daje mozliwosci zwigkszenia skali
produkcji rolniczej jest wzrost obszaru upraw>2.

tow pracy w gospodarce narodowej i cen srodkéw produkcji od cen zbytu produktéw rolnych,
gdyz prowadzi to do spadku jednostkowej optacalnosci produkceji rolnej i /2/ rosngce wymogi
przedsigbiorstw handlu i przetworstwa rolnego w zakresie wielkosci, jakosci i terminowosci
dostaw produktéw rolnych (Zigtara, 2017).

52 7 badan IERIGZ PIB nad wptywem czynnikéw endogenicznych na wzrost zdolno$ci konku-
rencyjnych rodzinnego gospodarstwa rolnego przy uzyciu metody logitowej wynika, ze wptyw
17 czynnikow z 6 jednorodnych kategorii: kapitat ludzki, czynniki produkcji rolniczej, powia-
zania rynkowe, sktonnosci inwestycyjne, postep rolniczy, kapitat obey (kredyty i wsparcie pu-
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Dochod gospodarstwa rolnego jest fundamentalng kategoria wynikowa
jaka producent rolny otrzymuje nie tylko za zaangazowanie pracy i kapitatu, ale
rowniez ziemi. Ta kategoria ekonomiczna stanowi podstawowa determinante
rozwoju gospodarstw, a jej poziom zalezy w duzej mierze od wielko$ci poten-
cjatu ekonomicznego (produkcyjnego) i efektywnosci jego wykorzystania.

Wprawdzie potencjat produkcyjny gospodarstwa rolnego jest okreslany
przez wiele réznorodnych czynnikéw, ktore sa ze soba wzajemnie powiazane, to
poziom wyposazenia gospodarstwa w uzytki rolne jest podstawowym najprost-
szym 1 najpowszechniej stosowanym miernikiem potencjatu produkcyjnego go-
spodarstwa rolnego (Manteuffel, 1979). Odpowiednio duzy poziom wyposaze-
nia gospodarstwa rolnego w UR zwykle determinuje efektywne wykorzystania
pozostatych czynnikow produkcji (Baer-Nawrocka 1 Poczta, 2018), co w konse-
kwencji przektada si¢ na efektywno$¢ prowadzonej dziatalno$ci rolniczej i uzy-
skiwanych dochodéw z dziatalno$ci rolniczej. Tym samym wzrost dochodow
z dziatalnoSci rolniczej wigze si¢ z ,,przymusem” koncentracji srodkéw produk-
cji, w tym ziemi. Ten proces wigze si¢ ze wzrostem popytu kreowanego przez
gospodarstwa towarowe. A generalnie poprawiajaca si¢ sytuacja dochodowa go-
spodarstw rolnych i che¢ jej dalszej poprawy, zwigksza presje popytowa, inten-
sywno$¢ zmian praw do gruntéw rolnych, rozwdj rynku dzierzaw i procesy
wzrostu cen gruntdw rolnych oraz wysoko$¢ czynszoéw dzierzawnych.

Jednym z czynnikow ekonomicznych wptywajacych na obrét ziemig rol-
niczg jest renta wynikajaca zaréwno z korzysci z wlasnosci gospodarstwa
(np. otrzymywanie doptat obszarowych, wsparcia na dywersyfikacje aktywnosci
zawodowej, rozpoczecie dziatalnosci rolniczej ze $rodkow UE), jak rowniez
mozliwosci tanszego ubezpieczenia w KRUS, czy korzystniejszego opodatko-
wania posiadanej nieruchomosci rolne;.

bliczne) byt bardzo zr6znicowany na skalg produkcji towarowej na przestrzeni badanych lat.
Oznaczato to duzy wplyw czynnikéw egzogenicznych na mozliwosci rozwoju prowadzonej
dziatalnos$ci rolniczej. Jedynie areal uzytkowanych gruntéw rolnych, bez wzgledu na uwarun-
kowania egzogeniczne byl cecha, ktora zachowata istotno$¢ statystyczna i dodatni wptyw na
wzrost skali produkcji towarowej. W kazdym badanym roku zwigkszenie obszaru uprawianych
UR o | ha zwigkszal o 3-4% szanse na przejs$cie gospodarstwa do wyzszej grupy produkcyjnej
(Karwat-Wozniak, 2009).
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2.3. Uwarunkowania spoteczno-demograficzne
i strukturalne

Cecha charakterystyczng polskiego sektora rolnego jest dominacja rolnictwa in-
dywidualnego®, ktora na przestrzeni lat ulegla jeszcze wzmocnieniu (Karwat-
-Wozniak 1 Buks, 2022a). Z danych PSR 2020 wynika, Zze w roku spisowym
w dyspozycji gospodarstw indywidualnych, znajdowato si¢ 91,2% ogédtu grun-
tow rolnych wykorzystywanych rolniczo. Nalezy doda¢, ze utworzone na tych
gruntach podmioty stanowity 99,5% wszystkich gospodarstw rolnych w Polsce.
Z tego wzgledu okolicznosci oddziatujace na skale 1 formy obrotu nieruchomo-
$ciami rolnymi, a w konsekwencji zmiang struktury obszarowej, od lat nie-
zmiennie kre$lg procesy zmian zachodzacych w indywidualnych gospodar-
stwach rolnych.

W rolnictwie indywidualnym wystepuje specyficzne powigzanie warszta-
tu pracy, jaki stanowi gospodarstwo rolne z gospodarstwem domowym. Podsta-
wa tego zwiazku jest prawno-rodzinna forma wiasnosci, co wyraza si¢ migdzy
innymi zwyczajowym prawem dziedziczenia rolniczego majatku produkcyjnego
oraz kierowania dziatalnoscia rolnicza (Sikorska, 2014). W konsekwencji w pol-
skich warunkach zdecydowana wigkszo$¢ gospodarstw rolnych stanowi przed-
miot rodzinnej sukcesji. Ten proces jest powigzany z cyklem demograficznym
uzytkownika gospodarstwa i jego rodziny. To zjawisko ma szereg konsekwencji,
ktore bezposrednio i posrednio oddziatujg na struktury spoteczno-ekonomiczne
rolnictwa, w tym na obrdt nieruchomosciami rolnymi.

Intensywno$¢ transakcji dotyczacych wymiany praw do gruntéw rolnych,
a w konsekwencji zmian struktury obszarowej, faczy¢ nalezy przede wszystkim
z tempem zmniejszania si¢ liczby podmiotéw funkcjonujacych w sferze produk-
cji rolniczej.

53 W 1990 roku we wtadaniu indywidualnych gospodarstw rolnych znajdowato si¢ 76,3%
gruntow ornych (GUS, 1991).
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Tabela 1. Zmiany w liczbie i strukturze indywidualnych gospodarstw rolnych
powyzej 1 ha uzytkéw rolnych wedtug grup obszarowych

Grupy obszarowe

Wyszezegolnienie Razem | do5 | 5-10 | 10-15 [ 15-20 [ 20-30 [ 30-50 | >50

ha UR

Liczba gospodarstw (tys.)
2010 1480 790 346 151 72 61 35 25
2020 1285 660 288 131 65 61 44 36

Zmiany w latach 2010-2020:
—aliczbie (w tys.) -195| -130 =58 =21 7,0 0 +8 +11
-w% | -132| -16,5| -16,8 | —132| -9,7 0| +24,7 | +44,0

Struktura obszarowa w:
—2010 roku 100,0 53,4 23,4 10,2 4,8 4,1 2,4 1,7
—2020 roku 100,0 51,3 22,4 10,2 5,1 4.7 3,4 2.8

Zrédfo: Opracowano na podstawie GUS-u (2012, 2022).

W konsekwencji w 2023 roku, podobnie jak i w latach wczesniejszych ob-
rét ziemia rolnicza w Polsce byt determinowany gtownie procesami zachodza-
cymi w indywidualnych gospodarstwach rolnych, ktére stanowia pochodna
wplywu szeroko rozumianego otoczenia, w jakim funkcjonujg te podmioty. Wy-
nika to z ich liczebnosci i rozmiaréw uzytkowanych srodkow produkeji, zwlasz-
cza gruntow rolniczych. Z tego wzgledu zmiany w obrebie tej zbiorowosci de-
cyduja o skali i formach zmian praw do uzytkowania gruntow rolnych, a takze
warunkujg przeobrazania strukturalne w rolnictwie. W odroznieniu od gospo-
darstw rolnych oséb prawnych, wsérdd ktorych przekazywanie nieruchomosci
rolnych z zasady ma charakter rynkowy (zakup lub dzierzawa), w przypadku
indywidualnych gospodarstw rolnych duze znaczenie maja przejecia migdzy
cztonkami rodziny (darowizny, spadki, umowy dozywocia, itp.). W rezultacie
podstawa funkcjonowania zdecydowanej wigkszosci (ponad 90%) indywidual-
nych gospodarstw rolnych stanowi majatek produkcyjny przekazany kolejnemu
pokoleniu w obrocie nierynkowym (Sikorska, 2017). Z dotychczasowych analiz
wynika, ze decyzje dotyczace pozniejszych zmian w areale uzytkowanych grun-
tow sg przede wszystkim uzaleznione od gléwnego zrodla utrzymania rodziny
z uzytkownikiem indywidualnego gospodarstwa rolnego oraz wielkosci 1 jakosci
przejmowanego majatku produkcyjnego.
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Tabela 2. Zmiany powierzchni i struktury uzytkowania ziemi rolniczej przez
indywidualne gospodarstwa rolne powyzej 1 ha UR wedtug grup obszarowych

Grupy obszarowe
Wyszezegolnienie | Razem | 1-5 | 5-10 | 10-15 [ 1520 | 20-30 [ 30-50 | >50
ha UR

Powierzchnia UR
(tys. ha)
2010 | 13655 | 2375 | 2412| 1924 | 1266| 1495| 1344 | 2838
2020 | 13634 | 1731 | 2042 | 1577 | 1111 | 1487 | 1679 | 4008

Zmiany w latach
2010-2020:

—w tys. ha -19| —644| -370| -347| -I155 -8 | +335| +1170

-w% -0,1 | —27,1| —-153 ] —18,0 | —122 -0,5| +249 | +41,2

Struktura uzytkowania:

2010 100,0 17,4 17,7 14,1 9,3 10,9 9,8 20,8

2020 100,0 12,6 14,9 11,6 8,1 10,9 12,4 29,5

Zrédto: Opracowano na podstawie GUS-u (2012, 2022).

W przypadku gospodarstw rolnych stanowigcych gtowne miejsce pracy
i zroédto utrzymania uzytkownika i jego rodziny>*, nasilata si¢ presja na wzrost
skali produkcji, gléwnie poprzez zwigkszenie powierzchni upraw. W konse-
kwencji to ta grupa gospodarstw kreowata popyt na ziemi¢ rolng. Ta teza znaj-
duje potwierdzenie w fakcie, ze $redni obszar uzytkow rolnych w tej zbiorowo-
$ci jest dwukrotnie wyzszy niz dla ogotu gospodarstw indywidualnych i charak-
teryzuje si¢ znacznie wiekszg dynamika wzrostu (GUS, 2022).

Z wieloletnich badan prowadzonych w IERiGZ PIB wynika, ze podaz zie-
mi rolnej w rynkowym obrocie migdzysasiedzkim jest kreowana przez grunty po-
chodzace z likwidowanych w cato$ci®® badz zmniejszajacych areat uzytkdéw rol-
nych (UR) indywidualnych gospodarstw rolnych. W przypadku likwidacji catych
gospodarstw do obrotu trafiaty grunty rolne z bardzo matych (1-5 ha UR)*® i ma-
tych (5-10 ha UR)*’ obszarowo gospodarstw. Przyczyny wyzbywania si¢ calosci
posiadanej wlasno$ci byly rozne, najczesciej byly to przyczyny losowe lub po-

5% Wedtug danych GUS-u w 2020 roku w ogdlnej liczbie indywidualnych gospodarstw rol-
nych, dziatalno$¢ rolnicza prowadzona w ok. 30% stanowi gtéwne zrodlo utrzymania rodziny
rolniczej (GUS, 2022).

35 W latach 2010-2020 zlikwidowane zastato ok. 195 tys. (13,2%) indywidualnych gospo-
darstw rolnych powyzej 1 ha UR.

36 Ze szczegdtowej analizy zmian w liczbie gospodarstw wedlug grup obszarowych w poszcze-
golnych latach wynika, ze po 2010 roku, tempo ubytku gospodarstw najmniejszych ulegla nie-
znacznemu wyhamowaniu (Karwat-Wozniak i Chmielinski, 2018).

57 W konsekwencji najszybciej ubywalo podmiotéw o areale od 5 do 10 ha UR. W latach 2010—
2016 najwigksze tempo spadku odnotowano w grupie w o powierzchni 5-10 ha UR, ich liczba
zmniejszyta si¢ o 10,5%, a w grupie 1-5 ha UR — o0 7,3%.
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trzeby finansowe zwigzane z inwestycjami w nierolniczg dziatalno$¢ gospodarcza
badz che¢¢ poprawy sytuacji bytowej (np. zmiany miejsca zamieszkania na blizsze
lub lepiej skomunikowane z miejscem pracy zarobkowej, wsparcie dzieci, ktore
wyemigrowaty ze wsi itp.).

Jednak w ostatnich latach coraz wyrazniej zaznacza si¢ proces ubytku go-
spodarstw z grupy obszarowej 10-15 i 10-20 ha UR%, a nawet 20-30 ha UR™.
Przys$pieszenie spadku liczby gospodarstw tej wielkosci gospodarstw nalezy wia-
za¢ ze wzrostem wymagan wobec producentéw rolnych i zmianami na pozarolni-
czym rynku pracy. W sytuacji nasilajacej si¢ konkurencji, uzytkownicy tej wielko-
$ci gospodarstw byli coraz bardziej marginalizowani przez rynek, co z reguty wig-
zato si¢ ze znacznym zmniejszeniem dochodoéw. W tej sytuacji posiadacze tej wiel-
kosci podmiotéw musieli zadecydowacé, czy podejmowac dziatania na rzecz wzro-
stu potencjatu produkcyjnego uzytkowanego gospodarstwa, czy poszukiwaé no-
wych zrédet dochodu. Przy czym coraz czgéciej decydowali si¢ na umiejscowienie
swojej aktywnosci zawodowej poza uzytkowanym gospodarstwem, czemu sprzyja-
ta poprawiajaca si¢ sytuacja na pozarolniczym rynku pracy. Liczebne zmniejszenie
si¢ tej zbiorowosci wigze si¢ dopasowywaniem wielkosci posiadanych gruntow
rolnych do ograniczania skali produkcji, z reguly na wtasne potrzeby.

W Polsce umiejscowienie aktywno$ci zawodowej poza rolnictwem nie
wigzato si¢ z catkowita likwidacja gospodarstwa, lecz w wigkszosci przypadkow
z dostosowaniem arealu upraw do potrzeb samozaopatrzeniowych, a nadwyzke
gruntow rolniczych najczesciej wydzierzawiano. Konsekwencja tych dziatan
bylo przejscie tych podmiotéw do nizszej grupy obszarowej i zmniejszenie dy-
namiki spadku liczby gospodarstw najmniejszych obszarowo. W efekcie w dal-
szym ciagu 51,3% indywidualnych gospodarstw rolnych miesci si¢ w grupie od
1 do 5 ha UR, a kolejne 22,4% to gospodarstwa 5—10 ha UR. Jednak zmniejszyt
si¢ obszar uzytkowanych przez nie gruntow. W latach 2010-2020 udziat grun-
tow bedacych we wiadaniu tej wielkosci podmiotéw w calym areale uzytkow
rolnych bedacych w dyspozycji rolnictwa indywidualnego zmniejszyt si¢ odpo-
wiednio z 17,4 do 12,6% oraz 17,7 do 14,9%.

38 Pomiedzy 2010 a 2016 rokiem liczba gospodarstw o obszarze 10—15 ha zmniejszyta si¢ 0 2,9%,
za§ w grupie gospodarstw 15-20 ha UR — o 4,8%, gdy w zbiorze gospodarstw 1-5ha UR —
0 0,3%. W latach 2010-2020 liczba gospodarstw o obszarze 1-5 oraz 5-10 ha UR zmniejszyta si¢
odpowiednio o 16,5 1 16,8%, za$ o powierzchni od 10 do 15 ha UR oraz z grupy obszarowe;j
15-20 ha UR — odpowiednio 0 13,21 9,7%.

5% W przypadku gospodarstw 20-30 ha UR, ich liczba w latach 2010-2013 wzrosta o 2,3%,
gdy w latach 2013-2020 zmniejszyta si¢ 0 2,4%
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Wraz ze wzrostem konkurencyjno$ci na rynkach produktéw rolnych go-
spodarstwa matle i $rednie znalazly si¢ w szczegdlnie trudnym potozeniu, bo-
wiem posiadany majatek produkcyjny zazwyczaj byt zbyt maty, by mogty one
dorownywac lepiej wyposazonym podmiotom. W wielu przypadkach brak $rod-
kéw na niezbgdne inwestycje uniemozliwial wzmocnienie pozycji rynkowej
i uznawano, ze faczenie pracy zarobkowej z prowadzeniem dziatalno$ci rolni-
czej staje si¢ nieoplacalne. Liczebny ubytek gospodarstw do 20 ha UR nalezy
zatem postrzega¢ jako dopasowywanie posiadanej wiasnosci do ograniczania
skali produkcji, zazwyczaj gldéwnie na wlasne potrzeby.

Analiza dostgpnych danych empirycznych wykazata, ze poza przypadkami
losowymi, prywatny rynek ziemi rolniczej od strony podazowej ksztattowany byt
gldwnie przez wilascicieli wymienionych powyzej grup gospodarstw rolnych.

Przez caly okres funkcjonowania rynku ziemi oferty zbycia nieruchomosci
rolnych pochodzace z gospodarstw indywidualnych nie zaspokajaty popytu. Pry-
watni uzytkownicy gruntow rolnych nawet w sytuacji, gdy nie prowadzili rolni-
czej dzialalnosci produkcyjnej nie wyzbywali si¢ trwale posiadanych wtasnosci
uznajac, ze stanowig one lokate kapitatu oraz atrakcyjne miejsce zamieszkania
1 zrodlo zdrowej zywnosci, a takze i zabezpieczaja podstawowe potrzeby rodziny
w przypadku utraty mozliwosci zarobkowania. Ten ostatni czynnik odgrywat zna-
czaca role zwlaszcza w okresach niekorzystnej sytuacji ogélnogospodarczej, na-
tomiast w ostatnich latach szczegolnie istotng role spetniata wzrastajaca renta ka-
pitatowa z tytulu posiadanej wlasnosci gruntéw rolnych oraz walory mieszkanio-
we 1 samozaopatrzeniowe. Nie bez znaczenia byly rowniez rdznice w opodatko-
waniu nieruchomosci gruntowych i gospodarstw rolnych.

Wraz z coraz silniej zaznaczajacg si¢ konkurencjg w sektorze rolnym, po-
pyt na nieruchomosci rolne byt powigzany gtéwnie z dazeniami tych uzytkowni-
kéw gospodarstw rolnych, ktérzy juz wezesniej wyrozniali sie pod wzgledem za-
sobow majatku produkcyjnego. Ta zbiorowos¢, by sprosta¢é nowym wymogom
rynku oraz utrzyma¢ wysoka i stabilng pozycje w strukturach agrobiznesu musia-
ta zwicksza¢ skalg produkcji, standaryzowac jej asortyment i podnosi¢ jakos¢ itp.
Zazwyczaj wymagato to rozszerzenia obszaru upraw. Kolejnym stymulatorem
zwigkszania popytu na nieruchomosci rolne bylo wsparcie otrzymywane przez
rolnictwo po wstapieniu Polski do UE. Objecie polskich rolnikow WPR, a przede
wszystkim dostep do Jednolitego Rynku Europejskiego oraz doptaty bezposrednie
bardzo szybko zaowocowaty dynamicznym wzrostem popytu na ziemi¢ rolnicza.

Coraz silniej zaznaczajacg si¢ nierdwnowage popytowo-podazowg w ob-
rocie ziemig rolniczag wzmacnial lokalny charakter tego rynku. W regionach,
gdzie potozone byly grunty z Zasobu WRSP mozliwosci powigkszenia obszaru
gospodarstw byly zdecydowanie wigksze niz w pozostalych regionach kraju.
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Jednak rowniez na tych terenach, wraz ze wzrostem popytu na ziemig, areat nie-
zagospodarowanych gruntéw Zasobu stopniowo si¢ zmniejszat.

Wzrost wyposazenia w uzytki rolne gospodarstw rolnych w Polsce,
zwlaszcza produkujacych na rynek i zwigkszenie ich skali produkcji towarowej,
w warunkach nasilajacej si¢ konkurencji staje si¢ konieczno$cig. Albowiem
w warunkach rolnictwa Unii Europejskiej przyjmuje si¢ 100 ha uzytkow rolnych
jako dolng granice gospodarstwa wielkotowarowego. W wigkszos$ci ,,starych”
krajow UE jest to wielko§¢ progowa, ponizej ktérej gospodarowanie dla czgsci
gospodarstw staje si¢ ekonomicznie nieoptacalne, co powoduje, ze racjonalng de-
cyzja jest albo rezygnacja z dziatalnos$ci rolniczej, albo wzrost skali produkcji po-
przez powigkszenie gospodarstwa. Dlatego tez zardwno liczba gospodarstw wiel-
kotowarowych, jak i powierzchnia uzytkowana przez te gospodarstwa, systema-
tycznie ro$nie. W rezultacie w 2020 roku areal uzytkowany przez gospodarstwa
o powierzchni ziemi rolnej 100 ha i wiecej w Danii wynidst 75%, we Francji
68%, w Niemczech 62%. To potwierdza, ze o konkurencyjnosci rolnictwa tych
krajow decyduja gospodarstwa wielkotowarowe (Gorzelak, Halamska i in., 2024).
W 2020 roku w Polsce w dyspozycji podmiotéw o tej wielkoSci obszarowej byto
ok. 23% ziemi rolnej wykorzystywanej rolniczo. Nawet gdy przyjmiemy, ze
uwzgledniajac polskie uwarunkowania prowadzenia dziatalnosci rolniczej, do
skutecznej konkurencji na rynku sg zdolne podmioty o obszarze powyzej
50 ha UR®, to we wiadaniu tej grupy znajduje si¢ tylko ok. 38% uzytkoéw rolnych
stanowigcych gospodarstwa rolne powyzej 1 ha UR. Te dysproporcje beda stymu-
lowaty popyt na ziemi¢ rolng w Polsce.

Sytuacje w obrocie nieruchomos$ciami rolnymi warunkujg rowniez procesy
demograficzne zachodzace w populacji wiejskiej, zwlaszcza w gronie ludnosci
zwigzanej z gospodarstwami rolnymi, a w szczeg6Inoéci wérdd gospodarujacych®!.

Wprawdzie ludnos$¢ wiejska w Polsce na tle innych krajow UE jest rela-
tywnie mtoda (Wrzochalska, 2018), to coraz bardziej widoczne staje starzenie
populacji wiejskiej rowniez w Polsce (Frenkel, 2012; Wrzochalska, 2018). Tem-
po tych negatywnych zmian uleglo w ostatnich latach znacznemu wzmocnieniu
(Stanny 1 Strzelecki, 2020). Z prognozowanych procesow demograficznych na
obszarach wiejskich wynika, ze negatywne zmiany w strukturze wieku spotecz-
nosci wiejskiej ulegng jeszcze wzmocnieniu, szczegdlnie na zachodnich tere-

80'W aktualnych uwarunkowaniach ekonomicznych powierzchnia 50 ha UR stanowi pewnego
rodzaju granic¢ powierzchniowg upraw, ponizej ktorej w typowych uprawach polowych
z reguly wielkos$¢ produkceji i dochodow sg tak niskie, ze problemem staje si¢ uzyskanie pary-
tetowych dochodow, co w konsekwencji czgsto wyklucza inwestycje rozwojowe (Baer-
-Nawrocka i Poczta, 2022).

' W opracowaniu zamiennie uzywa sie zamiennie okreslen: kierownik gospodarstwa, rolnik,
gospodarujacy.
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nach Polski, zwtaszcza po 2030 roku (Karwat-Wozniak, 2022). Konsekwencja
tych trendow sg i beda zmiany w strukturze wieku ludno$ci zwigzanej z gospo-
darstwami rolnymi (tab. 3), a przede wszystkim kierownikami gospodarstw.

Tabela 3. Zmiany w strukturze ludnosci rolniczej
wedtug ekonomicznych grup wieku

Odsetek ludnosci rolniczej w wieku™***: 2011* 2016* 2020%* 2030%**

— przedprodukcyjnym 17,6 15,3 14,9 14,2

— produkcyjnym (razem) 66,0 65,7 63,3 61,5
produkcyjnym mobilnym 40,6 41,0 38,2 36,0
produkcyjnym niemobilnym 25.4 24,7 25,1 25,5

— poprodukecyjnym 16,4 19,0 28,1 243

*** W opracowaniu przyjeto stosowane przez GUS ekonomiczne grupy wieku: przedprodukcyj-
ny — osoby do 17 lat; produkcyjny — kobiety w wieku 18-59 lat i mezczyzni w wieku 1864 lata;
poprodukcyjny — kobiety 60 lat i wiecej oraz mezczyzni 65 lat i wiecej. W wieku produkcyjnym
wydzielane sg jeszcze dwie grupy: mobilny (produkcyjny miodszy) — osoby w wieku 18-44 lat
i niemobilny (produkcyjny starszy) — kobiety w wieku 45-59 lat i mezczyzni w wieku 4564 lata.

Zrédto: Opracowano na podstawie: * badania terenowe IERIGZ PIB; ** dane szacunkowe,
projekcja zostata opracowana na podstawie wynikéw badan terenowych IERIGZ PIB oraz
danych zawartych w opracowaniach: GUS (2003), GUS (2014ab), GUS (2017).

Ze wzgledu na relatywnie duze rozpowszechnienie przekazywania gospo-
darstw rolnych w Polsce w ramach rodziny, cechy demograficzne rolnikow sa
uwarunkowane zarowno sktadem osobowym rodziny, aspiracjami zawodowymi
mlodych cztonkéw rodziny, jak i sktonnoscia starszego pokolenia do rezygnacji
z zarzadzania gospodarstwem. W rezultacie przekazanie gospodarstwa mtod-
szemu pokoleniu jest z regulty powigzane z fazg demograficzng rodziny i obo-
wigzujagcym ustawodawstwem obowigzujacym w systemie ubezpieczen spo-
tecznych rolnikow. W szczegdlnosci dotyczy to warunkow uzyskania petlnych
$wiadczen emerytalno-rentowych z KRUS.

Tempo wymiany pokoleniowej wsrod rolnikow jest uzaleznione réwniez
od swobody w dysponowaniu ziemig 1 powigzania ich z mozliwo$cig uzyskania
pelnych $wiadczen emerytalnych z sytemu ubezpieczen spotecznych rolnikow.
Zgodnie z obowigzujacymi w latach 1990-2022 zasadami, rolnik przechodzacy
na emerytur¢ z KRUS byl zobligowany do zakonczenia trwale dziatalnos$ci rol-
niczej. Te uwarunkowania stymulowaty zaré6wno obrét nierynkowy ziemia, jak
i rynkowy — zwlaszcza dzierzawny. Aktualnie obowigzujace zasady przyznawa-
nia emerytur rolniczych nie sg powigzane z koniecznoscig zaniechania aktywno-
$ci zawodowe] w uzytkowanym gospodarstwie, co moze zmniejszy¢ natezenie
przenoszenia praw do nieruchomosci rolnych.
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Z danych GUS-u wynika, ze w latach 2010-2020 udziat gospodarstw in-
dywidualnych kierowanych przez osoby do 40 lat zmniejszyt si¢ z 26,5 do
20,9%, a udziat rolnikow w wieku 65 lat 1 wigcej wzrést z 8,3 do 13,7%. Te ne-
gatywne zmiany zaznaczyly si¢ mimo realizowanych w ramach WPR dziatan
stymulujacych proces przekazywania gospodarstw mtodemu pokoleniu. W opar-
ciu o badania IERiGZ PIB mozna stwierdzié, ze w 2030 roku w grupie gospoda-
rujacych 57,8% beda stanowily osoby w wieku produkcyjnym niemobilnym,
a 18,3% — w wieku poprodukcyjnym (Karwat-Wozniak, 2022).

Zgodnie z powyzszym kwestie dotyczace nastepstwa pokolen w rodzin-
nych gospodarstwach rolnych beda przybieraty na sile i coraz silniej oddzialy-
waly na zmiany prawa do nieruchomosci rolnych.

Indywidualne gospodarstwo rolne spetnia wobec uzytkownika i jego ro-
dziny szereg rol, ktore wykraczaja poza typowy warsztat pracy, a przyczyna jego
przyjecia w uzytkowanie nie zawsze jest zwigzana z zamiarami prowadzenia
dziatalnosci rolniczej. W zalezno$ci od postaw czltonkoéw rodziny, gldéwnych
zrodet dochodow 1 ich wielkos$ci, aktualny 1 przyszty kierownik gospodarstwa,
dazy¢ moga do rozwoju rozmiaro6w produkcji rolniczej badz ja zmniejszac. Jed-
noczesnie zawsze istnieje pewna grupa podmiotow, ktore nie maja nastepcow.
Jak wynika z badan IERiGZ PIB, skala takich sytuacji narasta i dotyczy pod-
miotow o coraz wigkszym obszarze. Nie zmienia to faktu, ze w tej zbiorowosci
dominujg gospodarstwa o relatywnie matym obszarze®.

W przysztosci oddziatywanie pozaprawnych uwarunkowan obrotu nieru-
chomo$ciami rolnymi bedzie si¢ nasilato, nie tylko z powodu niekorzystnych
zmian demograficznych ludnosci rolniczej, ale rowniez zwigkszajacych si¢ nie-
doborow sity roboczej na pozarolniczym rynku pracy. Ze wzgledu na utrzymu-
jacy sie dysparytet dochodéw rolnikoéw, mtode osoby z rodzin rolniczych chet-
niej podejmuja prace w dziatalno$ci nierolniczej niz w uzytkowanym gospodar-
stwie, zwlaszcza o relatywnie matym potencjale ekonomicznym.

62 7 danych z badan terenowych wynika, ze w latach 2011-2020 udziat gospodarstw bez nastepcow
zwigkszyl si¢ z 14,0 do 19,9%, przy czym w gospodarstwach 30 ha UR i1 wigcej z 7 do 10%.
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3. GOSPODAROWANIE GRUNTAMI ROLNYMI
ZASOBU WELASNOSCI ROLNEJ
SKARBU PANSTWA

3.1. Dzialalnos¢ Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
w zakresie gospodarowania ziemig Zasobu Wlasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa®, nastepca prawny Agencji Nieruchomo-
$ci Rolnych (ANR) i Agencji Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa (AWRSP), sta-
nowi panstwowg osob¢ prawna, instytucje powiernicza, dzialajacg na podstawie
ustawy z dnia 10 lutego 2017 roku (Dz.U. z 2017 r. poz. 1154). Realizuje zada-
nia w zakresie gospodarowania mieniem Zasobu WRSP okre$lone w art. 9 ust. 2
pkt 1-8 ww. ustawy (Dz. U. z 2023 r. poz. 1308) oraz ustawy z dnia 19 paz-
dziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa (Dz.U. z 2024 r. poz. 589, ugnrSP), a takze w innych przepisach wyznacza-
jacych kierunki i zakres dziatania KOWR na rzecz prywatyzacji mienia Skarbu
Panstwa oraz polityki spoleczno-gospodarczej panstwa, zwlaszcza na rzecz
rozwoju wsi, dziatalnosci rolniczej i gospodarki zywnosciowej (KOWR, 2024b).

Do zadan KOWR w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami Zasobu
WRSP nalezy m.in:

e tworzenie oraz poprawa struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych,

e kreowanie warunkdéw sprzyjajacych racjonalnemu wykorzystaniu po-
tencjatu produkcyjnego Zasobu WRSP,

e restrukturyzacja oraz prywatyzacja mienia Skarbu Panstwa (SP) uzyt-
kowanego na cele rolnicze,

e obrot nieruchomos$ciami i innymi sktadnikami majatku SP (KOWR,
2024b).

Dziatania KOWR jako instytucji powierniczej, stanowig w pewnym sen-
sie ustawowe usci$lenie zadan naczelnego organu administracji, jakim jest Mini-
ster Rolnictwa i Rozwoju Wsi, ktory nadzoruje funkcjonowanie tej instytucji.

Do prac realizowanych przez KOWR nalezg takze inne wybrane aspekty na-
tozonych na niego przez ustawodawce dziatan, a przy ich wykonywaniu postugi-
wano si¢ nie tylko mechanizmami cywilnoprawnymi, ale rowniez administracyjno-
-prawnymi, w szczegdlnosci znowelizowang ukur (Dz.U. z 2023 nr 64 poz. 592).

6 KOWR jest odrebng od Skarbu Panstwa osobg prawna, co znajduje wyraz w orzecznictwie
i literaturze przedmiotu (Leskiewicz, 2024).
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Jednoczesnie KOWR wypelnia rowniez zadania lub wspoétuczestniczy wykony-
waniu zadan, ktore rowniez w mniejszym lub wiekszym zakresie warunkuja za-
sady i sposoby gospodarowania Zasobem WRSP. Wynikaja one m.in. z przepi-
sow o stosunku Panstwa do Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej
1 zwigzkdw wyznaniowych, o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw, o ochronie
srodowiska i ochronie przyrody, przepisow o lasach oraz przepisow prawa wod-
nego (KOWR, 2024b).

Podstawowym kierunkiem rozdysponowania nieruchomosci rolnych Za-
sobu WRSP jest ich przeznaczenie na powigkszenie gospodarstw rodzinnych.
Realizacja tej zasady jest wykonywana poprzez organizowanie przetargéw ogra-
niczonych dedykowanych wylacznie dla rolnikéw indywidualnych. Moga oni
skorzysta¢ z oferty nieruchomosci rolnych przeznaczonych do rozdysponowania
w drodze sprzedazy i dzierzawy, w ostatnich latach gtownie do dzierzawy na
warunkach okreslonych w ogtoszeniach przetargowych. W sytuacji braku zain-
teresowania danymi nieruchomosciami ze strony rolnikow, sg one przeznaczone
do rozdysponowania w przetargach nieograniczonych, tzw. licytacyjnych.
Tym sposobem KOWR oferuje nieruchomosci rolne Zasobu WRSP m.in. na cele
inwestycyjne, atrakcyjne z perspektywy rozwoju przedsigbiorczosci nierolniczej
(KOWR, 2024Db).

Nalezy rowniez podkresli¢, ze KOWR, rozdysponowujac ziemi¢ Zasobu
WRSP, bierze pod uwagg rowniez wspieranie rozwoju lokalnego oraz poprawe
warunkow zycia mieszkancoOw wsi 1 matych miast m.in. przez nieodptatne prze-
kazywanie ziemi na inwestycje w obrebie infrastruktury publicznej. Wspotpra-
cuje z jednostkami samorzadu terytorialnego, przekazujac im nieodptatnie grun-
ty i mienie Zasobu na realizacj¢ zadan wtasnych. Na bazie przekazanych grun-
tow jednostki samorzadu terytorialnego realizujg inwestycje m.in. infrastruktu-
ralne w zakresie wodociggéw i kanalizacji, wysypisk $mieci i unieszkodliwiania
odpadow komunalnych, ochrony zdrowia, pomocy spotecznej, edukacji publicz-

nej, kultury i sportu, a takze cmentarzy, utrzymania czystosci, porzadku i urza-
dzen sanitarnych (KOWR, 2024b).

3.1.1. Przejmowanie nieruchomosci rolnych i innych sktadnikow mienia
do Zasobu WRSP

Zgodnie z art. 13 ugnrSP do 30 czerwca 2000 roku do Zasobu WRSP przejmo-
wane byty nieruchomosci rolne Skarbu Panstwa, lasy niewydzielone geodezyj-
nie wchodzace w sktad tych nieruchomosci, a takze inne nieruchomosci i pozo-
state mienie likwidowanych ppgr oraz ich zjednoczen i zrzeszen. Nieruchomosci
nieprzekazane do Zasobu WRSP ostatecznymi decyzjami administracyjnymi,
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po tym terminie staty si¢ z mocy prawa wilasno$cig gmin, na terenie ktorych by-
ty potozone (Dz.U. z 1998 r. nr 133, poz. 872, z pdzn. zm.).

Innym zrédlem ziemi, ktora weszia do Zasobu WRSP byl Panstwowy
Fundusz Ziemi (PFZ)% oraz inne grunty rolne SP. Skarbowe nieruchomosci rol-
ne nie przekazane do Zasobu WRSP ostatecznymi decyzjami do 30 czerwca
2000 roku, z mocy prawa przeszly na wlasno$¢ samorzadu terytorialnego (Dz.U.
z 1998 1. nr 133, poz. 872, z p6zn. zm.).

Zasob WRSP tworzg takze nieruchomosci rolne przejmowane na rzecz SP
na podstawie szczegdlnych przepisdw 1 nabywane na wtasnos$¢ przez panstwowe
jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej, jak rowniez pozy-
skiwane w trybie ukur 1 ugnrSP, a takze ustawy o restrukturyzacji zadtuzenia
podmiotéw prowadzacych gospodarstwa rolne (Dz.U. z 2019 r. poz. 33).

Przejmowanie mienia z bylych ppgr i PFZ zakonczyto si¢ w potowie lat
90. ubiegtego wieku. W nastepnych latach przejmowane byly niewielkie po-
wierzchnie, przede wszystkim lasy, grunty lesne oraz zadrzewione niewydzielo-
ne geodezyjnie, a takze incydentalnie inne grunty przejmowane aneksami do
wcezesniejszych protokotow zdawczo-odbiorczych (KOWR, 2024b).

Na mocy ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju
rolnego instytucja gospodarujaca Zasobem WRSP stata si¢ rowniez uczestni-
kiem prywatnego rynku ziemi rolniczej. Uzyskata mozliwos¢ nabywania,
w okreslonych sytuacjach, prywatnych nieruchomosci rolnych, w celu ich po6z-
niejszej odsprzedazy, gtownie rolnikom indywidualnym powigkszajacym areat
uzytkowanych gruntow w gospodarstwach rolnych.

Nabywanie gruntow odbywato si¢ na podstawie prawa pierwokupu (przy
umowach sprzedazy) lub prawa nabycia oraz przy innych transakcjach przenie-
sienia wlasno$ci nieruchomosci rolnych (np. przy umowach darowizny, aportu).
Uprawnienia, w zakresie mozliwo$ci nabywania gruntow na rynku prywatnym,
dotyczyty nieruchomosci rolnych®.

W konsekwencji w ostatnich latach do Zasobu WRSP przejmowano prze-
de wszystkim grunty w trybie przepisow ukur i o ubezpieczeniu spotecznym,
a takze grunty pochodzace z pierwokupu i odkupow realizowanych w trybie
ugnrSP. Byly to stosunkowo niewielkie powierzchnie, wobec ktorych zastoso-
wano prawo pierwokupu na rzecz SP przy odsprzedazy nieruchomosci rolnych

4 Do Zasobu WRSP z PFZ przejeto ok. 600 tys. ha.

85 Poczatkowo prawo nabywania nieruchomosci rolnych moglo odbywa¢ si¢ niezaleznie od
ich powierzchni, po nowelizacji ustawy w 2010 roku — nieruchomosci o powierzchni co naj-
mniej 5 ha, po zmianach wprowadzonych w 2016 roku nieruchomosci 0,3 ha (0,5 ha) i wigk-
szych, od 26 czerwca 2019 roku — 1 ha i wiecej.
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przez nabywce w czasie 5 lat od jej nabycia od KOWR (art. 29 ust. 4 i 5)
ugnrSP, a takze prawa odkupu na podstawie ugnrSP lub ustawy z dnia 23 kwiet-
nia 1964 r Kodeks Cywilny (Dz.U. z 2023 r. poz. 1145, z p6zn. zm.) — roOwniez
w okresie 5 lat od nabycia nieruchomosci rolnej®®.

W 2023 roku przejmowano do Zasobu WRSP grunty w trybie przepisow
ukur i ustawy o restrukturyzacji zadtuzenia podmiotéw prowadzacych gospodar-
stwa rolne, a takze grunty nabyte w trybie art. 32a ust. 1 ugnrSP.

Lacznie notarialne o$§wiadczenia woli skorzystania z prawa pierwokupu
1 odkupu ztozono:
e od poczatku dziatalnosci do konca 2023 roku w stosunku do 2 673,1 ha,
e w 2023 roku w stosunku do 0,3 ha i dotyczylo to nabycia gruntow
w trybie art. 32a ust. 1, tj. nabycia akcji lub udziatéw w spotkach han-
dlowych, badz przedsigbiorstw, przy czym w 2023 roku przypadki
pierwokupu i odkupu nie wystapity.

Do Zasobu WRSP przejmowano réwniez ziemi¢ zgodnie z trescig ustawy
z dnia 9 z listopada 2018 r. o restrukturyzacji zadluzenia podmiotow prowadza-
cych gospodarstwa rolne (Dz. U. z 2019 r. poz. 33). Zgodnie z tymi przepisami
KOWR moze przeja¢ dlug podmiotu prowadzacego gospodarstwo rolne, po-
wstaly w zwigzku z prowadzeniem dziatalnosci rolniczej, pod warunkiem prze-
niesienia wlasnosci catosci albo czg$ci nieruchomosci rolnej na rzecz Skarbu
Panstwa. Z zastosowaniem tych regulacji prawnych, w latach 2019-2023 zosta-
to przejetych do Zasobu tacznie 1 340,2 ha, w tym 98,6 ha (7,4%) w 2023 roku.
Do konca 2023 roku wigkszos¢ (99,2%) tych gruntéw zostato wydzierzawio-
nych dotychczasowym wlascicielom.

Lacznie w okresie 1992-2023 roku przejeto do Zasobu WRSP z réznych
zrodet 4 759,8 tys. ha ziemi®’, w tym 3 763,0 tys. ha (79,1%) ze zlikwidowanych
1 666 ppgr o srednim obszarze 2 250 ha oraz 600 tys. ha (12,6%) PFZ. Jedno-

6 Art. 32a ust. 1 ustawy ugnrSP — Nabywanie przez KOWR nieruchomosci, akcji lub udzia-
tow w spotkach handlowych oraz przedsigbiorstw na wlasno§¢ Skarbu Panstwa, KOWR, za
zgoda Ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi wydang na uzasadniony wniosek Dyrektora
Generalnego KOWR, moze: /1/ obejmowac lub nabywac, a na wniosek ministra wlasciwego
do spraw rozwoju wsi — obejmuje lub nabywa, odptatnie albo nicodptatnie akcje lub udziaty
w spotkach handlowych, /2/ nabywac¢, a na wniosek ministra wlasciwego do spraw rozwoju
wsi — nabywa, odptatnie albo nieodptatnie nieruchomosci Iub ich czgsci oraz przedsigbiorstwa
lub zorganizowane czgsci przedsigbiorstw w rozumieniu Kodeksu Cywilnego, /3/ na wlasno$é
Skarbu Panstwa, jezeli wymaga tego realizacja zadan wynikajacych z polityki panstwa w za-
kresie wdrazania i stosowania instrumentow wsparcia rolnictwa, aktywnej polityki rolnej,
rozwoju obszaréw wiejskich oraz wspierania rozwoju sektora rolno-spozywczego.

7 Byl to obszar o ok. 1,8 tys. ha niz w roku poprzednim, gdyz w latach 1992-2022 do Zasobu
przejeto 4 758,0 tys. ha (KOWR, 2023).
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czesnie z gruntami do Zasobu WRSP od 1992 do 2000 roku przejeto réwniez
inny niz ziemia majatek trwaly oraz obrotowy o wartosci ksiggowej netto okoto
8,6 mld zl, kilkadziesiat tysiecy obiektow budowlanych i okoto 337 tys. miesz-
kan zakladowych. Wraz z majatkiem przejeto rowniez 193 tys. osob zatrudnio-
nych, blisko 2 mld zt i zobowigzan bytych ppgr (w tym 887,4 min zt to zobo-
wigzania kredytowo-pozyczkowe)®®. Przejety dlug, m.in. w wyniku postepowan
ugodowych i restrukturyzacyjnych z bankami, zostal w catosci uregulowany do
konca 2000 roku (KOWR, 2024b).

Mapa 2. Grunty przejete do Zasobu w poszczegélnych wojewodztwach
w latach 1992-2023 (w ha)

(w ha)
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Obstugiwane przez ustuge Bing
© Microsoft, TomTom

Zrédto: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b).

Przejete do Zasobu WRSP grunty koncentrowaly si¢ przede wszystkim
w regionach potnocnej i zachodniej Polski (mapa 2). Byto to uwarunkowane lo-
kalizacja zlikwidowanych bylych ppgr, ktoére znajdowaty si¢ glownie na tych
terenach, a ich grunty dominowaty w przejetej do Zasobu WRSP ziemi. Ta sytu-
acja miata trwate konsekwencje, na terenie szesciu wojewoddztw (warminsko-

68 Zgodnie z protokotami zdawczo-odbiorczymi na dzien ich sporzadzania.
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-mazurskiego, pomorskiego, zachodniopomorskiego, lubuskiego, wielkopol-
skiego 1 dolnoslaskiego) byto potozonych 3 449,94 tys. ha, tj. prawie 72,5% cal-
kowitej powierzchni gruntow przejetych do Zasobu WRSP w latach 1992-2023.
Zdecydowanie mniejszy areal przejety zostal na terenie pozostatych woje-
wodztw, a zwlaszcza wojewodztwa: matopolskiego, swietokrzyskiego, 1odzkie-
go i $laskiego, gdzie tacznie przejeto 257,71 tys. ha, tj. ok. 5,4% catkowitej po-
wierzchni ziemi przejetej do Zasobu WRSP w omawianym okresie.

Nadal w wymienionych powyzej szeSciu wojewodztwach Polski pdinoc-
nej 1 zachodniej skupia si¢ wigkszo$¢ gruntow bedacych wcigz w Zasobie
w 2023 roku (mapa 3). Powierzchnia ziemi pozostajaca dalej w Zasobie WRSP
obejmowata 994,8 tys. ha i stanowily one ok. 74,5% tacznego obszaru nieru-
chomosci skarbowych.

Regionalne zroznicowanie polozenia przejetych 1 pozostajacych nadal
w Zasobie WRSP gruntéw rolnych, determinowato i nadal warunkuje terytorial-
ne réznice w mozliwosciach czynnego oddzialywania panstwa na poprawe
struktury obszarowej indywidualnych gospodarstw rolnych w poszczegdlnych
wojewodztwach. Aktywne oddziatywanie na pozadane zmiany struktury obsza-
rowej koncentrowato si¢ i nadal si¢ skupia na potnocnych i zachodnich regio-
nach Polski. Zdecydowanie mniejsze mozliwosci byty i sa nadal w potudnio-
wych, wschodnich i centralnych wojewodztwach kraju.

Na przestrzeni lat, instytucje gospodarujace Zasobem WRSP odegraly
znaczaca rolg w kreowaniu rynkowego obrotu ziemig rolng. Dotyczyto to przede
wszystkim stworzenia sformalizowanego rynku dzierzaw rolniczych i sprzedazy
gruntéw skarbowych.

Zasady 1 kierunki rozdysponowania nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP
byly ukierunkowane na wzmocnienie prywatnych gospodarstw rolnych, przede
wszystkim o charakterze rodzinnym, gtownie poprzez ich powigkszanie. W re-
zultacie w zasadniczy sposob zwigkszyt si¢ udziat sektora prywatnego,
a zwlaszcza rolnictwa indywidualnego w strukturze wiadania ziemia rolnicza,
bedacych de facto gospodarstwami rodzinnymi (Sikorska, 2014).
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Mapa 3. Grunty pozostajace w Zasobie WRSP wedlug wojewédztw
(w ha — stan na 31.12.2023 roku)

(w ha)
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Zrédto: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b).

Wprawdzie polskie rolnictwo, nawet w okresie gospodarki centralnie pla-
nowanej, cechowato si¢ relatywnie duzym udzialem wiasno$ci prywatnej®, to
jej udziat w kolejnych latach wzrastal. W konsekwencji juz pierwszym roku
transformacji we wtadaniu w indywidualnych gospodarstw rolnych znajdowato
sie 76,3%°, w 1996 roku — 85,0%, a 2020 roku — juz 91,2% ogdtu gruntdéw rol-
nych wykorzystywanych rolniczo.

Te¢ sytuacje nalezy uzna¢ za zadowalajaca, albowiem z ekonomicznego
punktu widzenia optymalna jest prywatna wlasno$¢ czynnikow produkeji, gdyz
warunkuje ona wolno$¢ prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej oraz mozliwosci
uzyskania i gromadzenia korzysci ze swojej aktywnosci (Huerta de Soto, 2010).
Ta zasada dotyczy rowniez wiasnosci ziemi rolnej (Jedruchowicz i Masniak,
2018). Z tego wzgledu rozwoj rolnictwa w Polsce w duzej mierze zwigzany byt

9 W 1980 roku prawie 3/4 powierzchni ziemi rolnej byta we witadaniu rolnikéw indywidu-
alnych, a pozostate 1/4 to wtasno$¢ kolektywna, w tym 1/5 — panstwowa (Battowski, 2011).

%' W 1990 roku we wiadaniu prywatnym byto 80% uzytkéw rolnych, a pozostate 20% sta-
nowita wlasno$¢ publiczna, w tym panstwowa 18,6% (GUS, 1991).
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ze zmiang stosunkéw wiasnosciowych w obrgbie podstawowego czynnika pro-
dukcji rolniczej, jaki stanowia grunty rolne, a zwlaszcza prywatyzacja nieru-
chomosci rolnych. Ten proces miat pierwszoplanowe znaczenie dla przeobrazen
strukturalnych w polskim rolnictwie (Glebocki, 2014).

Podstawg ustroju rolnego w Polsce, jak i w wigkszosci krajow UE jest go-
spodarstwo rodzinne oparte na prywatnej wilasnosci ziemi iinnych $rodkoéw
produkcji rolniczej (Zegar, 2018b). Te¢ sytuacje nalezy uzna¢ za wlasciwg
w konteks$cie znaczenia rodzinnego modelu gospodarowania w rolnictwie na
plaszczyznie stabilizacji spolecznej 1 politycznej panstwa oraz sprawiedliwosci
ekonomicznej (Zegar, 2018a). Z tego wzgledu w polityce strukturalnej wielu
panstw rodzinne gospodarstwa rolne postrzegane sa jako sprawne spoleczno-
produkcyjne podmioty, a prawo konstruowane jest w taki sposob, aby umacniac
ich pozycje (Billikopf, 2003).

Powszechnie uznawana jest zasada, ze takie podmioty stanowig podsta-
wowa jednostke struktury agrarnej. Takie zapatrywanie jest zgodne rowniez
z polska ustawa zasadnicza, ktora sankcjonuje dominacj¢ i trwalo$¢ rodzinnej
formy gospodarowania w rolnictwie, a prawodawstwo UE umozliwia skoncen-
trowanie wsparcia modernizacyjnego rolnictwa na gospodarstwach rodzinnych.

Z doswiadczen krajow rozwinietych wynika, ze gospodarstwa rodzinne ze
wzgledow srodowiskowych, ekonomicznych i1 spotecznych wpisujg si¢ doskona-
le w koncepcje rozwoju rolnictwa zréwnowazonego (Wos, 2004). Ta sytuacja
ma pierwszoplanowe znaczenie dla proceséw rozwojowych w rolnictwie.

Proces prywatyzacji byl realizowany w pierwszych latach gléwnie po-
przez dzierzawe, w latach 19962015 dominujaca forma rozdysponowania grun-
tow byta sprzedaz. Po tym okresie jak rowniez aktualnie preferowang forma jest
dzierzawa ziemi’!. Inne formy rozdysponowania tego mienia, np. nieodptatne
przekazanie gruntow uprawnionym podmiotom, wystepowaly ciagle, ale miaty
charakter okazjonalny’?.

"10d 2016 roku, dzierzawa stala praktycznie wylaczng forma prywatyzacji ziemi rolniczej
Zasobu WRSP.

2'W latach 1992-2023 ogoétem nieodptatnie przekazano 668,5 tys. ha, w tym w 2023 roku
prawie ok. 6,0 tys. ha. Tym samym pozarynkowe formy obrotu nieruchomos$ciami rolnymi
z Zasobu mialy relatywnie mate znaczenie.
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3.2. Zagospodarowanie nieruchomosci rolnych
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

Nieruchomosci gruntowe, ktore weszty w sktad Zasobu WRSP, zwlaszcza duze
obszarowo, przed ich rozdysponowaniem poddano restrukturyzacji. Celem tego
procesu byto wydzielenie mniejszych podmiotow zdolnych do sprawnego funk-
cjonowania, a jednoczesnie mozliwych do przejecia przez nowych uzytkowni-
kéw, zarowno ze wzgleddéw finansowych, jak i organizacyjno-produkcyjnych.
W przypadku podmiotow zajmujacych si¢ hodowla roslin i zwierzat, restruktu-
ryzacja polegata na ocenie stopnia przydatnosci poszczegdlnych podmiotow
1 niezbednosci utrzymania prowadzonej dziatalnosci z perspektywy potrzeb rol-
nictwa. Wynikiem tych prac byla likwidacja czegsci gospodarstw hodowlanych,
adla tych, ktore uznano za niezbg¢dne dla rozwoju hodowli roslin i zwierzat,
okreslono zadania hodowlane. Ustalone nowe zadania byty zgodne z aktualnymi
1 przewidywanymi potrzebami rolnictwa. Dostosowano ich obszar i inne sktad-
niki majatku produkcyjnego do zleconych zadan (KOWR, 2024b).

Poza wydzieleniem mozliwych do racjonalnego zagospodarowania nieru-
chomosci (dzialek) rolnych i okresleniem liczby 1 majatku podmiotéw hodowla-
nych, efektem restrukturyzacji byto rowniez wydzielenie mienia niezwigzanego
z produkcja rolnicza.

W latach 1992-2023 trwale rozdysponowano 3 424,1 tys. ha (71,3%)
gruntéw przejetych do Zasobu, w tym w 2023 roku — 10,5 tys. ha. Sprzedano
2 735,6 tys. ha (57,5% obszaru gruntow przejetych do Zasobu), w tym
4,6 tys. ha w 2023 roku, przy czym w sprzedanej powierzchni dominowaty
grunty rolne’, ktore obejmowaty 2 6294 tys. ha. Grunty rolne stanowity 96,1%
tacznej powierzchni sprzedanej ziemi, a jednocze$nie 55,4% catkowitego obsza-
ru ziemi przejetej do Zasobu WRSP7,

Grunty z Zasobu WRSP rozdysponowywano réwniez w formach nieryn-
kowych uprawnionym podmiotom (tab. 4). Tym sposobem w latach 1992-2023
rozdysponowano 668,5 tys. ha (w tym blisko 6,0 tys. ha w 2023 roku). Najcze-
sciej bylo to trwate, nieodptatne przeniesienie praw do nieruchomosci upraw-
nionym podmiotom. Przeniesienie wlasnosci w formie nierynkowej, dotyczyto
blisko 19,8% lacznej powierzchni gruntow rozdysponowanych trwale w latach

73 Grunty rolne, nie obejmuja gruntéw: pod budynkami i wyodrebnionymi obiektami, o spe-
cyficznym charakterze (np. pod wodami, ztozami kopalin).

% Grunty rozdysponowane trwale w 2023 roku stanowily okoto 0,31% tacznej powierzchni
przyjetej do Zasobu WRSP w latach 1992-2023, a sprzedane 0,17% ogotu sprzedanych
w latach 1992-2023.
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1992-2023. Ze wzgledu na wstrzymanie sprzedazy ziemi skarbowej od 2016 roku
1 obowigzujacej, zgodnie z aktualnym stanem prawnym do 2026 roku skutkowato
wzrostem nierynkowej formy przenoszenia wiasnosci. W 2023 roku grunty prze-
kazane nieodptatnie uprawnionym podmiotom stanowity 56,6% tacznego areatu
ziemi objetej zmianami wiascicielskimi.

Tabela 4. Rozdysponowanie trwate gruntéw z Zasobu WRSP

Powierzchnia

Wyszczegolnienie 1992-2023 | 2"522’1;; "
(tys. ha) (w ha)
Razem rozdysponowane trwale grunty 34241 10 522
w tym:
sprzedaz 2735,6 4554
nieodplatne przekazanie uprawnionym podmiotom* 668,5 5968

w tym grunty przekazane:

Lasom Panstwowym 155,9 377
koscielnym osobom prawnym 90,4 7,8
jednostkom samorzadu terytorialnego 60,9 596
innym uprawnionym podmiotom* 69,2 2075
podmiotom wiasciwym do gospodarowania wodami publicznymi 249.4 2 539
whniesione aportem do spotek 24,8 -
pozostate** 37,8 372,7

* parkom narodowym, spotdzielniom mieszkaniowym, Polskiej Akademii Nauk, izbom rolni-
czym, Krajowej Radzie Izb Rolniczych, panstwowym szkotom wyzszym lub panstwowym
jednostkom badawczo-rozwojowym, fundacjom i organizacjom pozytku publicznego, nadanie
na wtasnos$¢ osobom — dozywotnim uzytkownikom;

** przeksztalcenie prawa wieczystego uzytkowania w prawo wilasnosci, rozdysponowane
w trybie przepisoéw o scalaniu i wymianie gruntéw, a takze zniesienia wspotwiasnosci.

Zrédto: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b).

W obrocie nierynkowym zaréwno w catym okresie gospodarowania Zaso-
bem, jak i w 2023 roku najwigcej nieruchomosci gruntowych przekazano organom
wlasciwym do spraw gospodarowania wodami publicznymi (tab. 4). Powierzchnie
przekazane tym instytucjom to odpowiednio ok. 249,4 i 2,5 tys. 1 stanowily one
adekwatnie 37,3 1 34,8% facznego obszaru gruntéw przekazanych nieodptatnie
z Zasobu. Relatywnie duzym beneficjentem byty Lasy Panstwowe, ktore otrzymaty
155,9 tys. ha (w tym 337 ha w 2023 roku). W dalszej kolejnosci byly koscielne
osoby prawne réznych wyznan — 90,4 tys. ha (w tym 8 ha w 2023 roku, inne upra-
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wionym podmioty — 69,2 tys. ha)’”®, (w tym 2 075 oraz jednostki samorzadu teryto-
rialnego — 60,9 tys. ha), (tym 596 ha w 2023 roku), za$ najmniejsze powierzchnie
ziemi wniesiono aportem do spotek — 24,8 tys. ha (w 2023 roku tego rodzaju trans-
akcji nie odnotowano).

W Zasobie WRSP wedtug stanu na 31.12.2023 roku byto 1 365,0 tys. ha,
z tego wigkszos¢ (76,1%) tych gruntow znajdowata si¢ w dzierzawie —
1 039,1 tys. ha. Do rozdysponowania pozostawalo 188,0 tys. ha, czyli
0 21,4 tys. ha (o 12,8%) wigcej niz w poprzednim roku. Jednak byta to skala
mniejsza o0 10,2% niz w 2018 roku. Wigkszos¢ nierozdysponowanych gruntow
posiadata niska albo bardzo niskg przydatno$s¢ do produkcji rolniczej, czes$¢
znich byla odlogowana, zakamieniona, ma nieuregulowane stosunki wodne,
polozone sg na skarpach, urwiskach, miedzy watami powodziowymi. Ponadto te
grunty cechujg si¢ duzym rozdrobnieniem (nieruchomosci te potozone byty na
364,7 tys. dziatek o $redniej powierzchni 0,52 ha). Ten wskaznik byt zréznico-
wany terytorialnie i wahat si¢ od 0,2 ha w centralnej 1 potudniowo-wschodniej
Polsce do 1,3 ha w czgsci zachodniej i potudniowej Polski (woj. opolskie).
Oprocz tego znaczna liczba nierozdysponowanych nieruchomos$ci ma nieuregu-
lowany stan prawno-geodezyjny. Wszystkie te uwarunkowania powoduja, ze ich
rozdysponowanie jest dos¢ kosztowe i trudne.

Cechy gruntéw Zasobu WRSP pozostajacych do rozdysponowania powodu-
ja, ze racjonalne ich zagospodarowanie wymagaloby poniesienia znacznych nakta-
dow, aby w przysztosci moglyby by¢ rozdysponowane oraz zwigkszenia tempa
procesoOw wymiany i scalen oraz regulacji sytuacji prawnych (KOWR, 2024b).

Z analizy mozliwych kierunkow zagospodarowania dotychczas nierozdy-
sponowanych gruntow Zasobu WRSP wynika, ze najwieksza powierzchnia
w 2023 roku, podobnie jak i wczesniej 75,7% ich powierzchni (142,2 tys. ha)
moze by¢ sprzedana na cele zwigzane z produkcja rolnicza, 6,8% (12,8 tys. ha)
kwalifikowato si¢ pod zalesienie, 4,4% (ok. 8,3 tys. ha) moze by¢ przeznaczona
na cele rekreacyjne 1 zwigzane z ochrong przyrody, 3,3% (6,2 tys. ha) pod bu-
downictwo i ustugi. Dla obszaru prawie 18,4 tys. ha (8,8%) nie zdefiniowano
szczegdtowych sposobow ich zagospodarowania (wykr. 8).

5 Z lacznej powierzchni 69,2 tys. ha najwickszy obszar zostal przekazany na rzecz dozywot-
nich uzytkownikow (18,8 tys. ha, tj. 27,2%) i parkow narodowych (13,9 tys. ha, czyli 20,1%).
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Wykres 8. Grunty Zasobu WRSP pozostajace do rozdysponowania wediug
szacunkowych mozliwych kierunkéw ich zagospodarowania
(stan na 31 grudnia 2023 roku)
100 budownictwo i ustugi 6,22 tys. ha; 3,31 %
grunty na inne cele 8,28 tys. ha; 4,40 %
90

grunty pod zalesienia 12,80 tys. ha; 6,81 %

30 grunty bez okreslonego sposobu zagospodarowania 18,36 tys. ha; 9,77%
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grunty na cele rolnicze 142,34 tys. ha; 76%
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Zrédfo: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b).
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Mapa 4. Grunty Zasobu WRSP do rozdysponowania wedlug wojewodztw
(stan na 31.12.2023 roku — w ha)
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Zrédto: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b).

W 2023 roku w poroéwnaniu do lat wczesniejszych nie uleglo réwniez
znaczacej zmianie regionalne zrdznicowanie powierzchni nierozdysponowanej
ziemi Zasobu WRSP w 2023 roku w poréwnaniu do lat wczesniejszych.
W 2023 roku najwigcej gruntow do rozdysponowania KOWR posiadal na tere-
nach wojewodztw: zachodniopomorskiego (35,0 tys. ha, tj. 18,6%), dolnosla-
skiego (27,0 tys. ha, tj. 14,4%), opolskiego (18,6 tys. ha, tj. 9,9%), wielkopol-
skiego (16,0 tys. ha, tj. 8,5%), lubuskiego (15,0 tys. ha, tj. 8,0%), warminsko-
mazurskiego (14,0 tys. ha, tj. 7,4%). W pozostatych dziesigciu wojewddztwach
bylo potozonych 62,4 tys. ha tej kategorii ziemi, czyli 33,2% ich tacznego ob-
szaru, przy czym najmniej byto ich potozonych w wojewodztwie matopolskim
(mapa 4). Zlokalizowane w tym wojewodztwie nieruchomos$ci gruntowe Zasobu
do rozdysponowania obejmowaly niespetna 3,2 tys. ha i stanowity tylko 1,7%
ich catkowitej powierzchni.

W ewidencji Zasobu WRSP znajdowato si¢ nieco ponad 27,0 tys. ha (nie-
znacznie ponad 2,0%) tzw. ,,gruntdw obcych” — gtoéwnie byty to grunty pod wo-
dami, ktore na mocy ustawy Prawo Wodne nie sg formalnie wlasnoscig SP re-
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prezentowanego przez KOWR, ale nie zostaty jeszcze protokolarnie przekazane
wlasciwym podmiotom. Te nieruchomosci sa systematycznie przekazywane re-
gionalnym zarzagdom gospodarki wodnej, marszatkom wojewodztw 1 starostom,
ale na dzien 31 grudnia 2023 roku ten proces nie zostat zakonczony.

3.3. Dziatania KOWR na rzecz poprawy struktury obszarowej
indywidualnych gospodarstw rolnych

Proces przemian struktury obszarowej polskiego rolnictwa cechuje si¢ znaczna
inercja. Zalezy on od szeregu czynnikdw spoleczno-gospodarczych oraz politycz-
nych, a tworzone regulacje prawne moga sprzyja¢ badz spowalnia¢ koncentracjg
struktur rolniczych, w tym zwlaszcza uzytkow rolnych.

Wprowadzone w 1999 roku rozwigzania prawne regulujace zasady rozdy-
sponowania gruntow Zasobu WRSP mialy w wigkszym stopniu niz wczesniej
sprzyja¢ poprawie struktury obszarowej juz istniejagcych rodzinnych gospodarstw
rolnych. Temu procesowi stuza m.in. stosowanie przetargow ograniczonych na
sprzedaz lub dzierzawe ziemi skarbowej, ktore sa organizowane wylacznie dla
rolnikéw indywidualnych powigkszajacych rodzinne gospodarstwa lub chcacych
je zatozy¢ (Dz.U. 1999, nr 49, poz. 484)’. Od poczatku obowigzywania tej pre-
rogatywy (tj. od 15 czerwca 1999 roku) do konca 2023 roku:

76 Osobami uprawnionymi do kupna lub dzierzawy nieruchomosci rolnych z Zasobu WRSP
W przetargu ograniczonym, poza rolnikami, w rozumieniu przepisow o ubezpieczeniu spo-
tecznym rolnikdéw, zamierzajacymi powiekszy¢ gospodarstwo rolne do powierzchni nieprze-
kraczajacej stu hektarow przeliczeniowych w rozumieniu przepiséw o podatku rolnym, mogli
by¢ rowniez: pracownicy zlikwidowanych ppgr zamierzajacy utworzy¢ gospodarstwo rolne
o powierzchni nie wigkszej niz sto hektaréw przeliczeniowych w rozumieniu przepiséw
o podatku rolnym; spétki utworzone przez pracownikéw zlikwidowanych ppgr; osoby spel-
niajagce warunki do objecia programem osadnictwa rolniczego; repatrianci w rozumieniu
przepiso6w o obywatelstwie polskim przybyli do Rzeczypospolitej Polskiej nie wezesniej niz
6 lat przed dniem przetargu; rolnicy, ktoérzy po 31.12.1991 r. sprzedali Skarbowi Panstwa nie-
ruchomosci niezbg¢dne na cele publiczne; cztonkowie rolniczych spoétdzielni produkeyjnych
postawionych w stan likwidacji lub upadtos$ci zamierzajacy utworzy¢ wiasne gospodarstwo
rolne o powierzchni nie wigkszej niz sto hektarow przeliczeniowych w rozumieniu przepiséw
o podatku rolnym. Nalezy doda¢, ze ukur wprowadzita kryterium obszarowe dla gospodar-
stwa rodzinnego, ktére nie moze przekracza¢ 300 ha UR (Dz.U. z 2003 roku nr 64, poz. 592).
Oznacza to, ze od 2003 roku w przetargach ograniczonych moga bra¢ rolnicy indywidualni
w sytuacji, gdy powierzchnia nabywanej w przetargach ograniczonych nieruchomosci rolnej
wraz z powierzchnig nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rodzinnego
nabywcy nie przekracza powierzchni 300 ha przeliczeniowych ustalonej zgodnie przepisami
o podatku rolnym.

74

Spis tresci



" zZOorganizowano:
e ponad 48,7 tys. przetargow ograniczonych na sprzedaz 330,5 tys. ha
ziemi,
e 50,2 tys. przetargdw ograniczonych na dzierzawe 609.4 tys. ha
gruntow;

" rozstrzygnigto:
e 223 tys. przetargdw ograniczonych na sprzedaz 237,1 tys. ha,
w tym 234,8 tys. ha dla rolnikow zamierzajacych powigkszy¢ ro-
dzinne gospodarstwo rolne,
e 40,0 tys. przetargdw na dzierzawe 520,8 tys. ha, w tym 485,1 tys. ha
dla rolnikow na powigkszenie uzytkowanych gospodarstw rodzin-
nych.

W 2023 roku przeprowadzono:

= 543 przetargi ograniczone na sprzedaz 1,2 tys. ha, a wszystkie przetargi by-
ty skierowane wytacznie dla rolnikow planujacych powigkszenie swoich
gospodarstw,

= 2157 przetargéw ograniczonych na dzierzawg 24,6 tys. ha, wszystkie dla
rolnikéw indywidualnych zamierzajacych zwigkszenie obszaru swoich go-
spodarstw.

W okresie 1.01-31.12. 2023 rozstrzygnigtych zostato:

= 207 przetargdbw ograniczonych na sprzedaz 603,5 ha gruntu, wszystkie
przetargi na rzecz rolnikow powigkszajacych gospodarstwo rodzinne,

= 1616 przetargow ograniczonych na dzierzawe 20,2 tys. ha, wszystkie prze-
targi na rzecz rolnikow powigkszajacych gospodarstwo rodzinne.

Tabela 5. Skutecznos¢ przetargéw ograniczonych

Udzial (%) rozstrzygnietych preetargw |y o1 egie 19992023 | W tym w 2023 roku
ograniczonych, w zorganizowanych na
sprzedaz:
liczba 46,1 38,1
powierzchnia 71,8 49,7
dzierzawe:
liczba 79,7 74,9
powierzchnia 85,5 81,9

Zrédfo: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b).
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W 2023 roku skuteczno$¢ przetargdéw ograniczonych na sprzedaz, mierzona
liczba przetargdw rozstrzygnietych do odbytych wyniosta 38,1%, za$§ mierzona
powierzchnig objeta rozstrzygnietymi przetargami do zaoferowanej powierzchni
do zbytu — 49,7% (tab. 5). Srednia powierzchnia nieruchomosci rolnych sprzeda-
nych w przetargach ograniczonych wyniosta 2,9 ha i byta 2,0 ha wieksza od $red-
niej obszaru wszystkich nieruchomosci sprzedanych. Wprawdzie skutecznos¢
przetargow ograniczonych byla nieco nizsza niz w calym okresie ich organizowa-
nia, ale wyzsza niz przed pigcioma laty”’.

W 2023 roku skutecznos$¢ przetargdw ograniczonych na dzierzawe, mie-
rzona liczbg przetargdw rozstrzygnietych, do zorganizowanych wyniosta 74,9%,
za$ okreslana powierzchnig objetg rozstrzygnietymi przetargami do zaoferowanej
do dzierzawy — 81,9%. Tym samym byly nieznacznie nizsze niz osiggane w la-
tach 19992023, jak rowniez w 2019 roku’®.

77W 2019 roku skutecznoéé przetargdw ograniczonych na sprzedaz, mierzona liczbg przetar-
gow rozstrzygnietych do odbytych wyniosta 24,8%, za$ mierzona powierzchnia objeta roz-
strzygnietymi przetargami do zaoferowanej powierzchni do zbytu — 25,7%. Srednia powierzch-
nia nieruchomosci rolnych sprzedanych w przetargach ograniczonych wyniosta 0,9 ha i byta
00,1 ha wigksza od s$redniego obszaru ogoétu sprzedanych nieruchomosci rolnych (KOWR,
2020). Nalezy zaznaczy¢, ze te roznice bylty rowniez konsekwencja zmian regulacji prawnych,
zwickszajacych limity obszarowe zbywanej ziemi.

8 Analogiczne wskazniki w przypadku przetargéw ograniczonych na dzierzawe w 2019 roku
wynosity odpowiednio 76,4 1 83,3% (KOWR, 2020).
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4. REALIZACJA PRZEZ
KRAJOWY OSRODEK WSPARCIA ROLNICTWA
ZADAN WYNIKAJACYCH Z USTAWY
O KSZTALTOWANIU USTROJU ROLNEGO (UKUR)

Funkcje kontrolng nad funkcjonowaniem prywatnego obrotu nieruchomosciami
rolnymi zgodnie z obowigzujacymi zasadami ustawodawca powierzyt instytucji
powierniczej gospodarujacej Zasobem WRSP. KOWR zgodnie z trescig regula-
cji prawnych dysponuje uprawnieniami, na mocy ktorych jest uczestnikiem
prywatnego rynku ziemi rolnej w Polsce.

Zgodnie z obowigzujacym ustawodawstwem nabycie nieruchomosci rol-
nych o obszarze 1 ha i wigcej przez podmioty inne niz rolnik indywidualny poza
wyjatkami okre$lonymi w ustawie’® wymagato uzyskania administracyjnej de-
cyzji na przeprowadzenie transakcji wydawanej przez osobe stojacg na czele
podmiotu zarzadzajacego Zasobem WRSP. Ustawodawca okreslit warunki, jakie
muszg by¢ spetnione, aby uzyska¢ zgod¢ na przeniesienia wlasnosci, ktore sa
powiazane ze stronami transakcji.

Prawodawca okreslil, ze przy wydawaniu ww. zgod priorytetem ma by¢
zapewnienie nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej oraz przeciwdziata-
nie nadmiernej koncentracji gruntdw rolnych w rekach jednego podmiotu®.
Stad tez ustawowe warunki, jakie muszg zosta¢ spelnione, aby otrzymaé ww.
zgodg, dotycza w gtdéwnej mierze osoby nabywcy.

Zgoda®! Dyrektora Generalnego KOWR® na przeniesienie wiasnosci nie-
ruchomosci rolnej powyzej 1 ha jest wydawana na wniosek:

7 Pelen katalog okre$lonych w ustawie wyjatkow od koniecznosci uzyskania zgody na naby-
cie ziemi rolnej okreslony zostal w art. 2a ust. 3 ukur.

80 Nadmierne skupienie gruntéw to zjawisko, w ktorym znaczna cze$é ziemi rolnej znajduje
si¢ w dyspozycji niewielkiej liczby podmiotow. Ta sytuacja moze mie¢ negatywny wplyw nie
tylko na rozw6j wsi, ale rowniez rolnictwa. Majac to na uwadze, pojecie nadmiernej koncen-
tracji gruntow rolnych zostato przywotane przez ustawodawce w ukur (art. 1 ust. 2). Jednak
na gruncie polskiego porzadku prawnego definiowanie nadmiernej koncentracji ziemi rolnej,
nalezy wywodzi¢ z tresci ukur (art. 2a ust. 1 i art. 5) oraz rezolucji Parlamentu Europejskiego
z 27 kwietnia 2017 roku w sprawie aktualnego stanu koncentracji gruntéw rolnych w UE,
dotyczacych problematyki zwigzanej z mozliwos$ciami utatwienia rolnikom dostgpu do uzyt-
kow rolnych. W kwestii zwigzanej z iloSciowym ograniczeniem nabywania gruntow rolnych
wynikajacej z ukur przyjmuje si¢ powierzchni¢ 300 ha (Pliszka, 2023).

81.0d 5 pazdziernika 2023 roku, decyzja administracyjna Dyrektora Generalnego KOWR wy-
razajaca zgode na zbycie nieruchomosci rolnej jest wazna przez 1 rok od daty jej podjecia.
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zbywcy gruntoéw rolnych, jesli:
e wykaze, ze nie bylo mozliwosci sprzedazy przedmiotowej nieru-

chomosci rolnej innemu rolnikowi indywidualnemu, chyba ze na-
bycie tej nieruchomos$ci ma nastapi¢ na podstawie innej niz sprze-
daz czynnosci prawne;j,

nabywca nieruchomosci rolnej zobowiaze si¢ do prowadzenia dzia-
talnosci rolniczej na nabywanej nieruchomosci rolnej,

w wyniku nabycia nieruchomosci rolnej nie dojdzie do nadmiernej
koncentracji gruntow rolnych,

cena sprzedazy nieruchomosci rolnej stanowi przynajmniej 95% ceny
zawartej w ogloszeniu o zamiarze sprzedazy nieruchomosci rolnej®?;

osoby fizycznej zamierzajgcej utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, ktora:
e posiada kwalifikacje rolnicze,
e zobowigze si¢ do prowadzenia dziatalnos$ci rolniczej na nabywane;j

nieruchomosci rolnej oraz do zamieszkiwania w okresie 5 lat od
dnia nabycia nieruchomosci rolnej na terenie gminy, na obszarze
ktorej potozona jest jedna z nieruchomosci rolnych, ktéra wejdzie
w sktad tworzonego gospodarstwa rodzinnego;

osoby fizycznej zamierzajacej powiekszy¢ gospodarstwo rolne, jezeli:
przyznano jej pomoc finansowg w ramach
e poddziatania, o ktorym mowa w art. 3 ust. 1 pkt 6 lit. a ustawy z dnia

20 lutego 2015 r. o wspieraniu rozwoju obszarow wiejskich
zudzialem $rodkow Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz
Rozwoju Obszaréw Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obsza-
réw Wiejskich na lata 2014-2020,

interwencji, o ktorej mowa w art. 69 lit. e rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego 1 Rady (UE) 2021/2115 z dnia 2 grudnia 2021 r.
ustanawiajacego przepisy dotyczace wsparcia planow strategicz-
nych sporzadzanych przez panstwa czlonkowskie w ramach
wspolnej polityki rolnej (planow strategicznych WPR) i finanso-
wanych z Europejskiego Funduszu Rolniczego Gwarancji (EFRG)
1 z Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw
Wiejskich (EFRROW) oraz uchylajacego rozporzadzenia (UE)
nr 1305/2013 i (UE) nr 1307/2013, ze wzgledu na rozpoczynanie

82 W praktyce decyzje takie wydawane byty w oddziatach terenowych i filiach KOWR wta-
sciwych wedtug miejsca potozenia nieruchomosci na podstawie petnomocnictw wydanych
przez Dyrektora Generalnego KOWR.

83 Na wniosek zbywcy nieruchomos¢ rolng moze naby¢ kazdy podmiot, zaréwno osoba fizyczna,
jak i prawna, za zgoda Dyrektora Generalnego KOWR.
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dziatalno$ci przez mtodych rolnikow, a nabycie nieruchomosci rol-
nej bedzie zgodne z warunkami przyznanej pomocy,

e zobowigze si¢ do prowadzenia dziatalnosci rolniczej przez 5 lat na
nabywanej nieruchomosci rolnej oraz do zamieszkiwania w okresie
5 lat od dnia nabycia nieruchomosci rolnej na terenie gminy, na ob-
szarze ktorej potozona jest jedna z nieruchomosci rolnych wchodza-
cych w sktad posiadanego gospodarstwa rolnego,

e w wyniku nabycia nieruchomosci rolnej nie dojdzie do nadmierne;j
koncentracji gruntow rolnych;

= uczelni, jezeli nieruchomo$¢ rolna:
e jest niezb¢dna dla realizacji przez nig celow dydaktycznych lub
prowadzenia badan naukowych lub prac rozwojowych,
e bedzie wykorzystywana na cele rolnicze;

* nabywcy nieruchomos$ci rolnej, jezeli:

e nieruchomo$¢ rolna potozona jest na terenie potozenia inwestycji pu-
blicznych, stanowigcej realizacje celow, okreslonych w ustawie z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 1997 r.
nr 115, poz. 741) lub w granicach linii rozgraniczajacych teren lokaliza-
cji takiej inwestycji ustalonych w ostatecznej decyzji administracyjne;j,

e zobowigze si¢ do rozpoczecia realizacji inwestycji w terminie
12 miesiecy od dnia nabycia nieruchomosci rolnej,

e okresli termin zrealizowania inwestycji.

W przypadku niewyrazenia zgody KOWR, na pisemne zadanie zbywcy
ztozone w terminie miesigca od dnia, w ktorym decyzja o niewyrazeniu zgody
stata si¢ ostateczna, jest obowigzany do ztozenia o$wiadczenia o nabyciu nieru-
chomosci rolnej za zaptata rownowartosci pieni¢znej odpowiadajacej jej wartosci
rynkowej okreslonej przez KOWR przy zastosowaniu sposobow ustalania warto-
$ci nieruchomosci przewidzianych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami.
KOWR w terminie miesigca od otrzymania zadania zbywcy nieruchomosci rolne;j
powiadamia go o wysokosci rownowarto$ci pieni¢znej, za ktdrg nastapi nabycie.
Zbywca nieruchomosci rolnej w terminie miesigca od dnia otrzymania powiado-
mienia moze: wystgpi¢ do sadu o ustalenie rOwnowarto$ci pieni¢znej wartosci
rynkowej nieruchomosci rolnej nabywanej przez KOWR, ktora okreslaja przy
zastosowaniu sposobow ustalania warto§ci nieruchomosci przewidzianych
w przepisach o gospodarce nieruchomosciami, albo ztozy¢ pisemne oswiadczenie
o cofnieciu zadania nabycia tej nieruchomosci przez KOWR, przy czym przystu-
guje jej roszczenie o zwrot poniesionych przez nig kosztow ustalenia rGwnowar-
tosci pienieznej wartosci rynkowej nieruchomosci rolne;.
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Obowiazujaca aktualnie ukur szczegdtowo reguluje zasady obrotu grun-
tami rolnymi, nabycia nieruchomosci rolnej®*, udziatu badz czesci udziatu do-
konane niezgodnie z przepisami ustawy jest niewazne®,

Z powddztwem o stwierdzenie niewazno$ci czynno$ci prawnej, z przy-
czyn o ktorych mowa powyzej, oprocz 0sob majacych interes prawny moze wy-
stapi¢ KOWR. W szczegdlnosci niewazne jest:

e dokonanie czynno$ci prawnej bez zawiadomienia uprawnionego do
prawa pierwokupu®® lub bez powiadomienia KOWR,

e wczesniejsze zbycie albo oddanie w posiadanie nieruchomosci rol-
nej bez zgody sadu,

e nabycie nieruchomosci rolnej w oparciu o nieprawdziwe oswiad-
czenia albo falszywe lub potwierdzajace nieprawde dokumenty.

4.1. Wnioski o wyrazenie zgody na nabycie nieruchomosci
rolnych w oparciu o ustawodawstwo oraz wydane
decyzje administracyjne

Od momentu wprowadzenie obowigzku uzyskiwania zgody na zbycie ziemi rol-

nej®” w oparciu o ukur (art. 2a ust. 4) do konca 2023 roku wydano ponad
81,7 tys. decyzji administracyjnych, ktore dotyczyty 315,3 tys. ha.

8 Do nabycia nieruchomosci rolnej moze dochodzi¢ m.in. w wyniku sprzedazy, zamiany, da-
rowizny, zasiedzenia, zniesienia wspotwlasnosci, stwierdzenia nabycia spadku, podzialu ma-
jatku wspodlnego, przysadzenia wilasno$ci, wniesienia nieruchomosci jako aport do spotki
prawa handlowego, podziatu spoiki, przeksztalcenia spoiki cywilnej w spotke kapitatowa,
taczenia spotek kapitatowych.

85 W kwestii bezpieczefistwa obrotu nieruchomo$ciami rolnymi istotng funkcje petnig zapisy
ustawowe zawarte w art. 9 ust. 1 ukur, ktorego tres¢ stanowia okolicznosci warunkujace nie-
wazno$¢ umow przeniesienia wlasnosci nieruchomoscei rolnej, a w szczegolnosci transakcji
kupna—sprzedazy. Powinno to dawa¢ rekojmi¢ prowadzenia gospodarstwa rolnego w sposob
zgodny z przyjetymi normami postepowania, czego m.in. jest wymog posiadania odpowied-
nich kwalifikacji (Gronowicz, 2023).

8 Prawo pierwokupu polega na pierwszefistwie nabycia danej rzeczy lub zbywalnych praw na
wypadek, gdy miatyby by¢ zbywane (Strzelczyk, 2021). Z mocy ustawy o ukur prawo pier-
wokupu przystuguje dzierzawcy, jezeli umowa dzierzawy zostata zawarta w formie pisemnej
z data pewna i jest wykonywana co najmniej przez 3 lata, a nieruchomos¢ wchodzita w sktad
rodzinnego gospodarstwa dzierzawcy (Lewandowska, 2023).

87 Zapisy ukur (art. 2a ust. 3. pkt 1) zawierajg szczegdtowy katalog 0séb fizycznych i praw-
nych, ktorych ograniczenia w obrocie ziemig rolng nie dotycza, tj. m.in. osoby bliskie zbyw-
cy, jednostki samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa lub dzialajacy na jego rzecz KOWR,
koscielne 1 wyznaniowe osoby prawne, spotki prawa handlowego, ktorych wytacznym udzia-
fowcem albo akcjonariuszem jest Skarb Pafistwa, bedace operatorem systemu przesylowego
i dystrybucyjnego (elektrycznosci, paliw ciektych gazowych) itd.
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W trybie tych regulacji prawnych w 2023 roku wydano 6 434 decyzji ad-
ministracyjnych dotyczacych 33,90 tys. ha®®, w tym®:

e 5987 decyzji pozytywnych (93,1%) obejmujacych 29,38 tys. ha,
co stanowito 93,1% wszystkich decyzji administracyjnych i doty-
czyto 76,1% tacznej powierzchni objetej wnioskami;

e 69 decyzji negatywnych (1,1% tacznej liczby wnioskéw) odnosza-
cych si¢ 801 ha (7,2% obszaru obje¢tego wnioskami;

e 378 decyzji (5,9% ich calkowitej liczby) o umorzeniu postepowa-
nia dla 3,72 tys. ha (10,0%).

Wsrod sktadanych wnioskow o zgode na zbycie nieruchomosci rolnej
w 2023 roku, podobnie jak i wezesniej dominowaty zgloszenia sktadane przez
dotychczasowych wtascicieli. Ogétem od zbywcow wptyneta ponad polowa
(51,0%) wnioskow 1 dotyczyly one 58,2% lacznej powierzchni objgtej wnio-
skami. W$rod wnioskow sktadanych przez nabywcow ziemi rolnej dominowaty
osoby fizyczne, a wnioski przez nich sktadane stanowity 48,6% ich lacznej licz-
by, za$ obszar, ktoéry obejmowaty wynosit 40,6%. Wnioski sktadane przez osoby
prawne zdarzaly si¢ incydentalnie, gdyz stanowity 0,4% catkowitej ich liczby,
co dotyczyto 1,2% caltkowitego areatu objetego wnioskami.

8 W ogdlnej liczbie decyzji administracyjnych dotyczacych zgody na zbycie lub oddanie
w posiadanie innym podmiotom nieruchomosci rolnych 4342 decyzje byly wydane na pod-
stawie art. 2b ust. 3 ukur, czyli wykonania takiej transakcji przed uptywem 5 lat od wejscia
w jej posiadanie. Tym samym stanowily one blisko 67,5% ogotu wydanych decyzji na zbycie
nieruchomosci rolnych.

8 W tym czasie do oddziatéw terenowych KOWR wptynely 7143 wnioski o wrazenie zgody
na nabycie nieruchomosci o tacznej powierzchni 38,62 tys. ha. Tym samym rozpatrzone wy-
dane decyzje administracyjne stanowity blisko 90,1% ztozonych wnioskow i1 87,8% po-
wierzchni ziemi rolnej objetych tymi wnioskami.
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Wykres 9. Decyzje administracyjne na nabycie nieruchomosci rolnych wydane
na podstawie art. 2a ust. 4 ukur oraz obszar wynikajacy z wydanych zgé6d
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Zrédto: KOWR (2024b).

Rowniez w wydanych pozytywnych decyzjach na nabycie nieruchomosci
rolnej (92,7%%) dominowaly osoby fizyczne, ale dotyczyty one z reguty mniej-
szych obszarowo dziatek. Srednia powierzchnia nieruchomosci rolnej ze zgoda
na nabycie wydane dla osoby fizycznej wynosita 4,2 ha, a w przypadku osoby
prawnej — blisko 13,8 ha. W konsekwencji udzial powierzchni ziemi rolnej, kto-
rg moze naby¢ osoba prawna wynosit 20,7% objetych zgodami, a pozytywne
decyzje administracyjne dla tych podmiotow stanowity 7,3% tacznej ich liczby.

Od wydanej przez Dyrektora KOWR decyzji administracyjnej dotyczacej
zgody na nabycie nieruchomosci rolnej przystuguje osobie sktadajacej wniosek
odwotanie do organu wyzszego stopnia w rozumieniu przepiséw Kodeksu poste-
powania administracyjnego, ktorym jest w takich przypadkach minister wlasciwy
do spraw rozwoju wsi. W 2023 roku wniesiono 16 odwotan do organu II instancji
dotyczacych lacznej powierzchni 216 ha. Minister Rolnictwa 1 Rozwoju Wsi
utrzymal w mocy 8 decyzji Dyrektora Generalnego KOWR, a w stosunku do
dwoch decyzji umorzyl postepowanie. Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze stronie nieza-
dowolonej z rozstrzygniecia organu odwotawczego w powyzszym zakresie przy-
stuguje prawo wniesienia skargi do sadu administracyjnego.

W sytuacji niewyrazenia zgody na sprzedaz nieruchomosci rolnej zgto-
szonej we wniosku osobie, istnieje ustawowy obowigzek nabycia nieruchomosci
rolnych przez KOWR na pisemny wniosek zbywcy, za zaptata rownowarto$ci
pieni¢znej odpowiadajacej jej wartosci. Ta sytuacja wystepuje, gdy nie byto
chetnych do nabycia danej nieruchomosci rolnej wsrdéd podmiotéw ustawowo
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uprawnionych oraz gdy nie zostata wyrazona zgoda na nabycie tej nieruchomo-
$ci przez osoby wskazane przez zbywce w jego wniosku. Natozony na KOWR
obowigzek nabycia nieruchomosci rolnej w przytoczonej powyzej sytuacji jest
pewnego rodzaju ,rekompensata” dla wiasciciela, ktéry ,,zachowuje” jeden
z podstawowych atrybutow swojego prawa wilasnosci, tj. prawo do dysponowa-
nia. Jezeli wlasciciel chce zby¢ swojg nieruchomos$¢, to ma takg mozliwos¢ —
jezeli nie na rzecz wskazanej przez niego osoby, to na rzecz Skarbu Panstwa
(KOWR, 2024b).

W sytuacji wptynigcia przytoczonego powyzej zadania zbywcy, KOWR
obowigzany jest w terminie 2 miesi¢cy od dnia otrzymania zadania zbywcy da-
nej nieruchomosci rolnej poinformowacé go o wysokosci ceny odpowiadajacej
wartos$ci rynkowej nieruchomosci okreslonej zgodnie z przepisami o gospodarce
nieruchomosciami, z uwzglednieniem jej obcigzen. Zbywca moze wowczas,
w terminie miesigca, wystgpi¢ do sadu o ustalenie ceny lub ztozy¢ pisemne
o$wiadczenie o cofni¢ciu zadania nabycia tej nieruchomosci przez KOWR.

W 2023 roku do OK KOWR wplynety 4 Zadania zbywcoéw o nabycie nie-
ruchomosci rolnych o catkowitym obszarze prawie 42 ha. W tym czasie nie na-
byto zadnej ziemi rolnej w oparciu o art. 2a ust. 6 ukur. Jednak w latach 2017—
2023 na podstawie powyzej wymienionych regulacji prawnych zostaly zawarte
107 umowy notarialne przez KOWR dotyczace prawie 3,15 tys. ha.

Zgodnie z obowigzujagcymi rozwigzaniami legislacyjnymi zawartymi
w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, KOWR przystuguje prawo ,,wejscia”
W miejsce nabywcy i nabycia nieruchomosci na warunkach okreslonych przez
strony umowy oraz zaptate ustalonej ceny danej nieruchomosci rolnej, tj. prawo
pierwokupu i prawo nabycia®. Nastepnie przeprowadzenie restrukturyzacji
przejetej do Zasobu WRSP ziemi i jej zagospodarowanie zgodnie z obowigzujg-
cg strategig rozdysponowania gruntow skarbowych.

%0 Ustawodawca okreslit katalog wylaczen w zakresie uprawnien w odniesieniu do praw
pierwokupu i nabycia. KOWR nie przystuguja uprawnienia w zakresie prawa pierwokupu
oraz prawa nabycia m.in., gdy nabycie nieruchomosci rolnej nastgpuje: przez osobe¢ bliska
zbywcy, za zgoda Dyrektora Generalnego KOWR, przez cztonka spotdzielni produkcji rolnej
majacego wktad gruntowy w tej spotdzielni, w przypadku zbycia na jego rzecz wktadu grun-
towego przez innego cztonka tej samej spotdzielni, przez jednostke samorzadu terytorialnego
lub Skarb Panstwa.
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4.2. Prawo pierwokupu i nabycia nieruchomosci rolnych
przystugujace KOWR wynikajace z ukur

Ustawowa dopuszczalno$¢ nabycia nieruchomosci rolnych przez osoby fizyczne
1 prawne wymienione w ukur, nie oznacza peinej swobody w obrocie nierucho-
mosciami rolnymi réwniez przez te podmioty. W okre$lonych ustawowo oko-
liczno$ciach instytucja kontrolna miata mozliwo$¢ interwencji na rynku nieru-
chomosci rolnej. KOWR w ustalonych stanach prawnych moégt nabywacé pry-
watne nieruchomosci rolne od ich witascicieli, w celu ich pdzniejszej odsprzeda-
zy, gtownie na powigkszanie gospodarstw rodzinnych rolnikow indywidual-
nych. Nabywanie odbywa sie na podstawie prawa pierwokupu’! (przy umowach
sprzedazy®?) lub prawa nabycia® nieruchomosci rolnej (w wypadku innych
uméw przenoszacych wlasno$¢ nieruchomosci rolnych np. darowizny, wniesie-
nia mienia do spoétki, przy innych transakcjach przeniesienia wiasnosci nieru-
chomosci rolnych (np. przy umowach darowizny, aportu, spadku).

Uprawnienia te polegaja na tym, ze w wypadkach okreslonych w ustawie,
KOWR przystuguje prawo wejscia w miejsce nabywcy i nabycia nieruchomosci
za cen¢ 1 na warunkach okreslonych przez strony umowy.

W sytuacji sprzedazy nieruchomosci rolnej, w przypadkach okreslonych
w art. 3 ust. 4 oraz art. 4. ust. 1 ukur, KOWR przystuguje prawo pierwokupu
danej nieruchomosci gruntowe;.

W 2023 roku do KOWR wptyneto blisko 24,2 tys. aktow notarialnych
(umoéw warunkowych) sprzedazy ziemi rolnej, dotyczacych nieruchomosci rol-
nych o calkowitej powierzchni prawie 21,2 tys. ha, w odniesieniu do ktérych
przystugiwato KOWR prawo pierwokupu. KOWR ztozyt 102 o$wiadczenia wo-
li skorzystania z przystugujacego mu prawa, ktore dotyczyto prawie 1,2 tys. ha,

91 Prawo pierwokupu nie przysthuguje KOWR jezeli kupujacym jest: jednostka samorzadu
terytorialnego, Skarb Panstwa, osoba bliska zbywcy; transakcja nastepuje: za zgoda Dyrekto-
ra Generalnego KOWR, mig¢dzy koscielnymi i wyznaniowymi osobami prawnymi, jezeli
w wyniku zakupu nastgpuje powickszenie gospodarstwa rodzinnego do obszaru nieprzekra-
czajacego 300 ha uzytkéw rolnych, a nabywana nieruchomo$¢ rolna potozona jest w gminie,
gdzie kupujacy ma miejsce zamieszkania lub w gminie graniczacej z ta gming, w przypadku
zbywania akcji dopuszczonych do obrotu na rynku gietdowym, udziatéow i akcji na rzecz oso-
by bliskie;.

92 Transakcje dotyczace sprzedazy nieruchomosci rolnych z punktu widzenia ustawowego
prawa pierwokupu i wykupu podlegaty kontroli notariuszy.

%3 Prawo nabycia nieruchomosci rolnej nie przystuguje KOWR, jezeli nabycie nastepuje: na
powigkszenie gospodarstwa rodzinnego, za zgoda Dyrektora Generalnego KOWR, w wyniku
dziedziczenia ustawowego albo dziedziczenia przez rolnika indywidualnego, przez rolnika
indywidualnego w wyniku zapisu windykacyjnego, w wyniku umowy z nastepca w ramach
przepiséw o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow, osobe bliska zbywcy.
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ktorych cena w warunkowych umowach nabycia nieruchomos$ci rolnych® wy-
nosila blisko 49 193 tys. zt. W calym okresie obowigzywania mozliwosci sko-
rzystania z prawa pierwokupu, akty notarialne w ktérych KOWR o$wiadczat
wole skorzystania z prawa pierwokupu obejmowaty 608 uméw i dotyczyty
prawie 9,5 tys. ha.

Z prawa pierwokupu moze skorzystac KOWR w przypadku sprzedazy
udziatéw (art. 3a. ust. 1 ukur).

Jednoczesnie KOWR ma mozliwos¢ skorzystania z prawa nabycia (zgod-
nie z art. 4. ust.1 ukur), ktore przystuguje, jezeli nabycie danej nieruchomosci
rolnej nastepuje w wyniku:

e zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy,

e jednostronnej czynnosci prawnej,

e orzeczenia sadu, organu administracji publicznej,

e decyzji sadu lub organu egzekucyjnego wydanego w oparciu
0 przepisy postgpowania egzekucyjnego,

e innej czynnos$ci prawnej lub zdarzenia prawnego, a w szczego6lnosci
zasiedzenia nieruchomosci rolnej®, dziedziczenia lub zapisu win-
dykacyjnego, ktérego przedmiotem jest nieruchomos¢ rolna,

e podziatu lub laczenia spotek prawa handlowego,

e przeksztalcenia dziatalnosci gospodarczej w spotke cywilng badz
w spotke handlowa na podstawie przepisoOw ustawy z dnia 15 wrze-
$nia 2000 roku — Kodeks spotek handlowych (Dz.U. 2023, poz. 175).

W 2023 roku do KOWR wplynety prawie 3,9 tys. zawiadomien dotyczg-
cych blisko 10,7 tys. ha gruntéw rolnych, w stosunku do ktoérych przystugiwato
mu prawo nabycia. W przypadku 22 zawiadomien zlozono notarialne o$wiad-
czenia o skorzystaniu z prawa nabycia w stosunku do ponad 294,8 ha ziemi rol-
nej. Skala potencjalnego skorzystania z uprawnien w ramach ww. regulacji
w 2023 roku stanowita: w przypadku liczby oswiadczen — 31,9% i 23,8% w odnie-
sieniu do obszaru. W tym czasie KOWR ztozyl 69 oswiadczen o skorzystaniu
z prawa nabycia nieruchomosci o powierzchni 1 237.4 ha.

Prawo nabycia nieruchomosci rolnej przystuguje KOWR rowniez na pod-
stawie art. 3b ust. 1 ukur, tj. w sytuacji, gdy w wyniku dokonanych czynnosci

94 Nalezy zaznaczy¢, ze w 2023 roku zardwno skala uméw warunkowych dotyczacych sprzedazy
ziemi rolnej i ich warto$¢ byta mniejsza w porownaniu do 2022 roku. W 2022 roku wplyneto do
KOWR o ponad 26,2% wigcej warunkowych uméw sprzedazy w poréwnaniu do 2023 roku, jed-
nak obszar, ktorego dotyczyly byl mniejszy o 4,2%. Jednoczesnie liczba ztozonych oswiadczen
skorzystania z przystugujacego KOWR w 2022 roku w odniesieniu do 2023 roku byta o okoto
26,5% wicksza, ale powierzchnia i warto$¢ byta mniejsza odpowiednio o 16,6 1 1,9%.

% Dotyczy to sytuacji zaistniatej przed 5 pazdziernika 2023 roku.
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prawnych, nastgpita zmiana badz przystgpienie nowego wspdlnika do spotki
osobowej”, ktora jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nierucho-
mosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha albo nieruchomosci rolnych o tacz-
nej powierzchni co najmniej 5 ha®”.

Z mocy prawa spotka osobowa jest obowigzana powiadomi¢ KOWR
o zmianie badZ przystapieniu nowego wspolnika do spotki w terminie miesigca
od dnia dokonania czynno$ci prawnej, dotaczajac do powiadomienia wypis
z ewidencji gruntéw i budynkéw dla kazdej nieruchomosci bedacej wtasnoscia
spotki. KOWR moze ztozy¢ o$wiadczenie nabycia nieruchomosci, ktore naste-
puje w oparciu o cen¢ rynkowa, ustalong przy zastosowaniu sposobow okresla-
nia wartosci nieruchomosci przewidzianych w przepisach o gospodarce nieru-
chomosciami. Spotka, w terminie miesigca od otrzymania oswiadczenia KOWR
o nabyciu nieruchomosci rolnych moze wystapi¢ do sadu o ustalenie ceny.

W 2023 roku na podstawie ww. regulacji prawnych do KOWR wplyneto
10 powiadomien po zmianie lub przystgpieniu nowego wspolnika do spotki oso-
bowej Na mocy ww. regulacji KOWR przystugiwato prawo nabycia nierucho-
mosci rolnych o tacznej powierzchni blisko 217,8 ha. KOWR nie ztozyt Zad-
nych o$wiadczen o skorzystaniu ze swoich uprawnien.

Prawo nabycia przystuguje réwniez w przypadku spotki akcyjnej, bedace;j
wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej o po-
wierzchni co najmniej 5 ha albo nieruchomosci rolnych o facznej powierzchni co
najmniej 5 ha, w przypadku podjecia uchwaty o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spotkach publicznych. W tym przypadku dziatajacy na rzecz Skarbu Pan-
stwa, KOWR moze ztozy¢ o$wiadczenie o nabyciu nieruchomosci za zaptlata
ceny odpowiadajacej wartosci rynkowej tej nieruchomosci okreslonej zgodnie
z przepisami o gospodarce nieruchomosciami, z uwzglgdnieniem jej obcigzen.

Spotka taka jest obowigzana powiadomi¢ KOWR o powyzszej uchwale
w terminie miesigca od dnia jej podjecia, dotaczajac do powiadomienia wypis
z ewidencji gruntow i1 budynkéw dla dziatek ewidencyjnych wchodzacych
w sktad kazdej nieruchomosci rolnej stanowigcej wtasnos¢ spotki oraz bedacej
w uzytkowaniu wieczystym spotki. Spotka w terminie miesigca od dnia otrzy-
mania o$wiadczenia KOWR o nabyciu nieruchomosci rolnych moze wystapic
do sadu o ustalenie ich ceny. Jest to specyficzne uprawnienie, gdyz KOWR —

% Wyjatek stanowig sytuacje okreslone w art. 3b ust. 6 ww. ustawy, tj. gdy zmiany te dotycza
0s0b bliskich.

97 Powyzsze prawo jest specyficznym uprawnieniem réznigcym sie od prawa nabycia
nieruchomosci rolnej, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 ww. ustawy, gdyz KOWR, wykonujac swoje
uprawnienie moze naby¢ nieruchomos¢ rolng, mimo Ze nie byla ona przedmiotem obrotu.
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wykonujac swoje uprawnienie — moze naby¢ nieruchomos$¢ rolng, mimo ze nie
byta ona przedmiotem obrotu.

Takie sytuacje w polskiej rzeczywistosci gospodarczej zdarzaja si¢ nie-
zmiernie rzadko, a w 2023 roku, nie wptyngto do KOWR zadne zawiadomienie
o zdarzeniu skutkujagcym powstaniem powyzej okreslonego uprawnienia.

Nowelizacja ukur z dnia 26 czerwca 2019 roku natozyta na KOWR nowe
zadanie, tj. nabywanie na wlasno$¢ Skarbu Panstwa nieruchomosci rolnych
w celu poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych. Wiasciciel nieru-
chomosci rolnej moze skierowac do tej instytucji pisemny wniosek, oferujac
sprzedaz swojej wtasno$¢ na podstawie art. 4b ust. 1 ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Transakcja jest przeprowadzana po cenie rynkowe;.

W omawianym roku do OT KOWR wptynety 53 wnioski od zbywajacych
nieruchomosci rolne o catkowitym obszarze blisko 1,6 tys. ha. KOWR kupit
sze$¢ nieruchomosci rolnych o facznej powierzchni 89,7 ha. W przypadku
27 spraw KOWR odmoéwit nabycia ziemi ze wzgledu na brak przydatnosci do
poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych lub z brakoéw niezbednych
informacji, badz dokumentow. W przypadku pozostatych 20 wnioskow zakon-
czenie ich procedowania przeszto na 2024 rok.

KOWR posiada rowniez prawo pierwokupu oraz prawo nabycia udzia-
tow/akcji w spolce kapitatowej (art. 3a ust. 1 i art. 4 ust. 6 ukur)®®, ktore sg wia-
scicielami uzytkownikami wieczystymi nieruchomos$ci rolnej. Uprawnien
KOWR w tym przypadku nie nalezy jednak postrzega¢ jako mechanizmu doty-
czacego obrotu ziemiag rolna, chociaz nabyte udziaty lub akcje spotek prawa
handlowego wchodza w sktad Zasobu WRSP. KOWR realizuje zadania zwigza-
ne z wykonywaniem praw nabytych udzialow badz akcji, a wlascicielem nieru-
chomosci rolnej jest nadal spotka, ktora jest samodzielnym podmiotem praw-
nym. W tym przypadku KOWR zostaje wspdlnikiem, a nie wiascicielem ziemi.
Dziatalnos¢ KOWR w tej ptaszczyznie nalezy postrzega¢ jako polityke dlugofa-
lowa zwigzang z ukur (KOWR, 2020).

W 2023 roku do OT KOWR wptynety od spotek kapitalowych 1415 za-
wiadomienia, z tego:

e 1299 zawiadomien dotyczyto sprzedazy udziatdw/akcji na taczng kwo-
te ponad 1 544 mln zi, czyli sytuacji, gdy KOWR przystugiwato prawo
pierwokupu (art. 3a ust.1 ukur),

e 116 zawiadomien dotyczylo nabycia udzialéw/akcji na taczng kwote
ponad 971mln zi, tj. przypadkow, w ktorych KOWR przystugiwato
prawo nabycia udziatow/akcji (art. 4 ust. 6 ww. ustawy).

%8 Poza wyjatkami wskazanymi w ustawie, np. zbyciem udziatéw lub akcji na rzecz osoby bliskie;.
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W omawianym roku KOWR zlozyt 133 oswiadczenia o skorzystaniu
z prawa pierwokupu 66 881 udziatéw. Jednoczenie nie ztozyt Zadnego o$wiad-
czenia o skorzystaniu z prawa nabycia udzialow badz akcji®.

W 2023 roku skala wptywajacych do KOWR od spétek prawa handlowe-
go zawiadomien o sprzedazy lub nabywania akcji/udziatow, ktore sg wlascicie-
lami nieruchomosci rolnych byta mniejsza w odniesieniu do ktorych przystugi-
walo prawo pierwokupu lub nabycia i1 byta znacznie nizsza niz w poprzednim
okresie. Dla poréwnania w 2022 roku do KOWR od spoétek kapitatowych, ktore
byly witascicielami nieruchomosci rolnych wptyneto 2697 zawiadomien, z tego:

e 2614 zawiadomien dotyczyto sprzedazy akcji badz udziatow na tacz-
ng kwote ok. 2 519 mln zt,

e 83 zawiadomien dotyczytlo nabycia udzialow/akcji na catkowitg
kwote 1 190 mln zt.

Jednak skala o$wiadczen o skorzystaniu z prawa pierwokupu i1 nabycia ak-
cji/udzialow w 2023 roku byla znaczaco wyzsza niz w 2022 roku. W 2023 roku
KOWR zlozyt ponad 5,5 razy wigcej o§wiadczen o skorzystaniu z prawa pierwo-
kupu akcji, a warto$¢ akcji objetych tymi deklaracjami byla 12-krotnie wigksza.

W calym okresie (lata 2017-2023) realizacji zadan w odniesieniu do
pierwokupu udziatéw/akcji wynikajacych z ukur, liczba aktéw notarialnych,
w ktorych KOWR o$wiadczyt wole skorzystania z prawa pierwokupu (art. 3a
ust. 1) wyniosta 1373, liczba udziatow i akcji objetych tymi umowami — ponad
106 824.,4 tysiecy. Jednoczesnie liczba aktéw notarialnych, w ktorych KOWR
oznajmit wole skorzystania z prawa nabycia (art. 4 ust. 6 ukur) akcji i udziatow
wyniosta 4 umowy i dotyczytly one 4374 udziatow.

92 W 2022 roku odnotowano réwniez brak deklaracji o zamiarze skorzystania z prawa pier-
wokupu akcji.
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4.3. Wczesniejsze zbycie lub oddanie innym podmiotom
nieruchomosci rolnych

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa sprawuje rowniez piecz¢ nad realizacja
regulacji z art. 2b ust. 1 ukur, ktérego zapisy odnosza si¢ do okresu prowadzenia
gospodarstwa przez rolnika, w sklad ktorego weszta nowo nabyta przez niego
ziemia rolna. Zgodnie z brzmieniem ww. przepisOw nabywca nieruchomosci rol-
nej obowigzany byl prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sktad ktorego weszla naby-
ta nieruchomos$¢ rolna przez okres co najmniej 5 lat'® od dnia nabycia przez nie-
go tej nieruchomosci, a w przypadku osoby fizycznej — prowadzi¢ to gospodar-
stwo osobiscie oraz obowigzujg go ograniczenia w zbywaniu lub przekazywaniu
takiej nieruchomosci do faktycznego wtadania innym osobom na podstawie ja-
kichkolwiek tytulow (np. w dzierzawe, uzyczenie czy do uzytkowania).

Ustawodawca okresla przypadki, ktore stanowig wyjatki od powyzszego,
aich zamkniety katalog zostat wskazany w art. 2b ust. 4 ukur (np. gdy nieru-
chomos¢ rolna zostata nabyta w wyniku dziedziczenia oraz dziatu spadku lub za-
pisu windykacyjnego).

Generalnie, poza okreslonymi ustawa odstgpstwami od ogélnej zasady —
wczesniejsze zbycie lub oddanie w posiadanie innym podmiotom nieruchomosci
rolnej przed uptywem 5 lat od jej nabycia wymaga postepowania administracyj-
nego. W konsekwencji wczesniejsze zbycie zakupionej nieruchomosci jest moz-
liwe jedynie po wczesniejszym uzyskaniu stosownej zgody. Dyrektor Generalny
KOWR, na wniosek aktualnego wtasciciela ziemi rolnej moze wyrazi¢ zgode na
przeprowadzanie takich transakcji, ale wytacznie w przypadkach uzasadnionych
waznym interesem nabywcy nieruchomosci rolnej lub interesem publicznym.
Do 25 czerwca 2019 roku tego rodzaju zgode wyrazat sad.

W 2023 roku do KOWR wptynety 4 342 wnioski o wyrazenie zgody na
zbycie nieruchomosci rolnej przed uptywem 5 lat od jej nabycia, z tego:

e 4 128 wnioskdw na wczesniejsza sprzedaz nieruchomosci rolnych,

e 247 wnioskdéw na oddanie ziemi rolnej w posiadanie innym podmiotom.

W tym okresie wydanych zostato 4 178 rozstrzygni¢c, z tego:
e 3104 decyzje pozytywne, ktore dotyczyly nieruchomosci o catkowi-
tym obszarze ponad 6,45 tys. ha,
e 598 decyzji negatywnych dla tacznej powierzchni ponad 1,20 tys. ha,
e 476 decyzji o umorzeniu postgpowania.

100 Ograniczen nie stosuje sic m.in. do 0séb, ktére nabyly nieruchomosci rolne w wyniku
dziedziczenia oraz dziatu spadku lub zapisu windykacyjnego, a takze tych, ktorzy nabyli nie-
ruchomosci rolne o powierzchni mniejszej niz 1 ha.
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Nalezy rowniez doda¢, ze w 2023 roku 744 sprawy dotyczace wczesniej-
szego zbycia ziemi rolnej, zakonczono w inny sposob niz wydanie decyzji ad-
ministracyjnej (np. postanowieniem o odmowie wszczecia postepowania lub
zawiadomieniem o pozostawieniu wniosku bez rozpatrzenia badz wniosek zostat
zwrocony w zwigzku z brakiem uiszczenia oplaty skarbowe;j).
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5. TRANSAKCJE KUPNA-SPRZEDAZY
GRUNTOW ROLNYCH

Po kilkuletnim okresie stopniowego wzrostu'®! liczby rynkowych zmian wiaci-
cielskich nieruchomosci rolnych, po spadku jaki nastgpit w 2017 roku'®? po wpro-
wadzeniu ograniczen w handlu ziemig rolng ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 roku,
w 2022 roku odnotowano ponowne ich zmniejszenie. Ujemng dynamik¢ odnoto-
wano rowniez w 2023 roku, w ktérym zawarto blisko 59,0 tys. umow sprzedazy
ziemi rolnej 1 byta to skala o 6,8% mniejsza niz w 2022 roku, w ktorym liczba
umow kupna sprzedazy gruntow rolnych wyniosta nieco ponad 63,3 tys., a poréw-
naniu do 2021 roku — az o 23,1%. Nalezy rowniez podkresli¢, ze liczba transakcji
kupna—sprzedazy ziemi rolnej, jaka odnotowano w 2023 roku byla tylko o 3,4%
wyzsza od najnizszej ich liczby odnotowanej po wprowadzeniu wspominanej po-
wyzej ustawy, tj. w 2017 roku, kiedy to liczba uméw zawartych na sprzedaz nieru-
chomosci rolnych wyniosta niespetna 57,1 tys.

Odnotowane w 2023 roku zmniejszenie liczby uméw kupna-sprzedazy
gruntéw rolniczych byt gléwnie konsekwencja spadku liczby transakcji na ryn-
ku prywatnym, ktéore dominuja w rynkowych zmianach praw wtascicielskich
(wykr. 101 11). W 2023 roku, w pordwnaniu z 2022 rokiem, w przypadku kon-
traktow migdzysasiedzkich, liczba takich transakcji zmniejszylta si¢ o 7,5%, zas$
z udzialem o0so6b prawnych, liczba uméw kupna-sprzedazy zwickszyta si¢
0 2,4%. W 2022 roku w stosunku do roku poprzedniego zmniejszyta si¢ zarow-
no liczba transakcji na rynku migdzysasiedzkim (o 18,0%), jak 1 z udziatem
0s6b prawnych (0 9,7%). Zmniejszenie handlu nieruchomos$ciami rolnymi oséb
prawnych bylo w gléwnej mierze konsekwencja spadku transakcji kupna-
sprzedazy ziemi rolnej, bedacej w posiadaniu o0s6b prawnych innych niz
KOWR, albowiem liczba uméw sprzedazy z udziatem gruntéw z Zasobu WRSP
zwigkszyta si¢ 0 2,7%.

101 Ogotem w latach 20182021 liczba transakcji kupna-sprzedazy gruntéw rolnych zwiek-
szyla si¢ z ok. 57,8 do 76,7 tys., tj. 0 32,7%.

102 W 2016 roku liczba uméw kupna-sprzedazy ziemi rolnej wynosita prawie 69,8 tys.,
w okresie nastepnym, ktory byt pelnym rokiem obowigzywania znowelizowanej ukur takich
transakcji bylo niespelna 57,1 tys. Odnotowana w 2017 roku liczba transakcji kupna-
sprzedazy byta nizsza od odnotowywanych w poszczegélnych latach okresu 2000-2015, ale
réwniez w XXI wieku. Nalezy doda¢, ze transakcje rozpoczete przed 30.04.2016 rokiem byty
procedowane zgodnie z regulacjami prawnymi sprzed 14.04.2016 roku, ktore cechowaty si¢
mniejszym zakresem prawnych ingerencji w obrot ziemig rolna.
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W 2023 roku w poszczegolnych segmentach rynku ziemi rolniczej odno-
towano przeciwstawne tendencje. Ponadto byly one réwniez odmienne pod
wzgledem charakteru zmian w stosunku do roku poprzedniego. Ta sytuacja byta
w glownej mierze konsekwencja rdéznic i zmian w podazy gruntéw rolnych oraz
obowiagzujacych przepisow prawnych regulujacych zasady obrotu nieruchomo-
$ciami rolnymi pomigdzy osobami fizycznymi, jak i z udzialem osob prawnych.
Tendencje, jakie si¢ zaznaczyly w wyodrebnionych segmentach rynku ziemi rol-
niczej byty w gltéwnej mierze konsekwencja réznic w areale gruntéw, wobec
ktorych nie miaty zastosowania ustawowo regulujgce zasady nabywania nieru-
chomosci rolnych. Jak juz wezesniej wspomniano, w przypadku podmiotu wta-
dajacego Zasobem WRSP, ustawa wstrzymujaca sprzedaz nieruchomosci rol-
nych Skarbu Panstwa, nie dotyczyta gruntow do 2 ha, a w odniesieniu do sprze-
dazy wigkszych obszaréw (po uzyskaniu zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi), o ile taka sprzedaz jest szczegolnie uzasadniona ze wzgledow spoleczno-
gospodarczych (KOWR, 2024b). W przypadku obrotu prywatnego uregulowania
prawne do 25 czerwca 2019 roku nie mialy zastosowania w zasadzie wytacznie
do dziatek siedliskowych nieprzekraczajacych 0,5 ha (po tej dacie do 1 ha) oraz
nieruchomosci rolnych o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha (od 5 pazdziernika
2023 roku do 0,3 ha UR).

Wazrost limitu obszarowego w obrocie prywatnym, w pierwszym okresie
skutkowat zwiekszeniem zainteresowania osob nieprowadzacych dziatalno$ci
rolniczej, rowniez matymi dziatkami oferowanymi do sprzedazy przez rolnikow
indywidualnych, ktore z reguty byly potozone na terenach z rozwinigta infra-
strukturg techniczng. Jednak stale rosngce koszty zakupu tych nieruchomosci
rolnych skutkowaty zmniejszeniem popytu i spadkiem liczby transakcji pomig-
dzy osobami fizycznymi. Tym bardziej atrakcyjne dla oséb chcacych sie osiedli¢
na wsi lub wybudowa¢ tzw. drugi dom, staly si¢ dziatki oferowane przez SP.
W okresie wczesniejszym dla 0osob chcacych naby¢ nieruchomoscei rolne w ce-
lach rekreacyjnych, hobbystycznych badz siedliskowych bardziej dostepne byty
mate dziatki oferowane do sprzedazy z Zasobu WRSP. Te nieruchomosci sa
z reguty dzialkami peryferyjnie potozonymi wobec rolniczych o$rodkow gospo-
darczych, tzw. resztowki o niskiej jako$ci bonitacyjnej. Ze wzgledu na ich mar-
ginalne znaczenie z perspektywy produkcji rolniczej nie byto chetnych rolnikow
na ich dzierzawe. W tej sytuacji po odpowiednim przygotowaniu geodezyjnym
1 prawnym stawaty si¢ przedmiotem handlu.
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Wykres 10. Transakcje kupna-sprzedazy ziemi w latach 2015-2023
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Zrédto: Opracowano na podstawie danych Wydziatu Statystyki Ministerstwa Sprawiedliwo$ci,
ANR (2016-2017), KOWR-u (2018-2024b).

Z wieloletnich analiz sytuacji na rynku ziemi wynika, ze zazwyczaj po
okresie wzmozonego nat¢zenia rynkowych zmian wilascicielskich na rynku
ziemi nastgpuje spadek jego natezenia (Sikorska, 2017). Jest to uwarunkowane
sytuacja, w ktorej przy istniejgcym rozdrobnieniu obszarowym tylko czesc
gospodarstw spehia istotne funkcje dochodowe i gléwnie to ich wlasciciele
inwestuja w majatek produkcyjny. Jest to grupa do$¢ stabilna liczebnie,
a kolejne zaangazowania kapitatowe, zwlaszcza dotyczace zakupu ziemi, sg
przesuwane do czasu spozytkowania wczesniej poniesionych naktadow.

Z porownania liczby transakcji kupna—sprzedazy gruntéw rolnych do
liczby gospodarstw rolnych powyzej 1 ha UR wynika, ze ogotem w 2023 roku
w przeliczeniu na 1000 gospodarstw rolnych przypadato 46 uméw notarialnych
dotyczacych kupna-sprzedazy ziemi. Na t¢ wielko$¢ sktadaty si¢ 42 transakcje
zawarte mi¢dzy osobami fizycznymi i 4 transakcje z udziatem o0sob prawnych.
W poprzednim roku analogiczne wskazniki wynosily odpowiednio 49, 46 i 3,
aw 2021 roku — 60, 56 1 3 (wykr. 10). Natezenie handlu ziemig w 2021 roku by-
to najwyzsze po nowelizacji ukur z 2016 roku, ale znaczaco nizsze niz bezpo-
srednio przed jej wprowadzeniem. W 2015 roku liczba transakcji kupna-
sprzedazy nieruchomosci rolnych w przeliczeniu na 100 gospodarstw wynosita
67, w tym 57 transakcji zostalo przeprowadzonych pomiedzy osobami fizycz-
nymi, a 10 — z udzialem os6b prawnych.
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Ogolnie tendencje, jakie zaobserwowano na rynku ziemi rolniczej
w 2023 roku, a takze zmiany, jakie zaszly w tym zakresie w stosunku do lat wcze-
$niejszych potwierdzaja juz wczesniej odnotowang prawidlowos¢, ze po okresie
Wwzmozonego ozywienia, nastgpuje okres stagnacji w rynkowym obrocie ziemig.
Przy interpretacji skali rynkowego obrotu ziemig pomiedzy osobami fizycznymi
w omawianym roku w stosunku do poprzednich lat, nalezy podkresli¢ przede
wszystkim stagnacyjne oddzialywanie obowigzujacych regulacji prawnych
w odniesieniu do przenoszenia wlasnosci nieruchomosci rolnych, jak rowniez ni-
ska sklonnos¢ do trwalego wyzbywania si¢ ziemi, nawet wsrdd posiadaczy go-
spodarstw rolnych, ktore nie stanowilty gtéwnego miejsca ich pracy oraz podsta-
wowego zrodta dochodu zaré6wno posiadacza, jak 1 cztonkéw jego rodziny.
Umiejscowienie aktywnosci ekonomicznej poza uzytkowanym gospodarstwem,
nie wigzalo si¢ z jego calkowitg likwidacja, a z reguly z dostosowaniem areatu
upraw do potrzeb samozaopatrzeniowych — a nadwyzke gruntow wydzierzawia-
no. Nadal utrzymuje si¢ stagnacyjne oddziatywanie uregulowan prawnych, cho-
ciaz mimo falowania, mozna zaobserwowa¢ pewne ozywienie zmian wlasciciel-
skich gruntéw rolnych, ktére byto w gldwnej mierze konsekwencja aktywizacji
rynku miedzysgsiedzkiego. Ten trend mial do 2021 roku charakter trwaty, a liczba
zawieranych w danym roku transakcji kupna—sprzedazy nieruchomosci rolnych
byta powigzana z sytuacja ogélnogospodarczg (zwlaszcza na pozarolniczym ryn-
ku pracy) i1 jej oddziatywaniem na rolnictwo. Pewien wplyw mialy réwniez
wprowadzone w 2019 roku zmiany prawne, ktore zwigkszaty (z 0,3 do 1,0 ha
UR) limit obszarowy handlu ziemig rolng bez ograniczen ustawowych. Jednak
warunki niepewnos$ci spowodowane pandemiag i wojng na Ukrainie skutkowaty
spadkiem liczby transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci rolnych.

Odnotowane po raz kolejny w 2023 roku rézne tendencje zmian w skali
transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci rolnych pomiedzy osobami fizycz-
nymi 1 z udziatem osob prawnych nie znalazty odzwierciedlenia w ich struktur,
ktora praktycznie nie ulegta zmianie (wykr. 11).

Niezmiennie intensywnos$¢ w rynkowym przenoszeniu wiasnosci gruntow
rolnych jest ksztatltowana przez obrot prywatny (gtdwnie migdzysasiedzki) sta-
nowiacy, nie tylko przewazajacy, ale rowniez umacniajacy si¢ segment w trans-
akcjach kupna-sprzedazy nieruchomosci rolnych.

94

Spis tresci



Wykres 11. Struktura (%) transakcji w rynkowym przenoszeniu praw wlasnosci
ziemi rolniczej wedtug podmiotéw
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Zrédito: Opracowano na podstawie danych Wydziatu Statystyki Ministerstwa Sprawiedliwo$ci,
ANR (2016-2017), KOWR-u (2018-2024b).

W 2023 roku, podobnie jak i w catym okresie obowigzywania znoweli-
zowanej w 2016 roku ukur, liczba transakcji na rynku mig¢dzysasiedzkim stano-
wila ok. 92-94% facznej liczby umow kupna-sprzedazy gruntow rolnych i to byt
udzial znaczgco wyzszy niz w latach weze$niejszych!®,

Udziat transakcji z uczestnictwem osob prawnych wsréd ogdlu zmian
wlasnosci gruntdow w formie kupna-sprzedazy wyniost w 2023 roku 7,7% 1 byt
to udziat minimalnie (o 0,7 pkt proc.) mniejszy niz w 2022 roku, a w stosunku
do 2021 roku wiekszy — o 1,3 pkt proc. Jednak byt nizszy (0,8 pkt proc.) od od-
notowanego w 2020 roku, w ktérym znaczenie os6b prawnych w rynkowych
zmianach wiascicielskich nieruchomosci rolnych byto najwyzsze od 2016 roku,
a jednocze$nie blisko dwukrotnie nizsze niz przed zmianami ukur w kwietniu
2016 roku'®™,

W latach 2023 roku udzial umoéw zbycia gruntow rolnych z uczestnic-
twem ziemi z Zasobu WRSP w ogolnej transakcji kupna-sprzedazy wynosit
6,1% 1 byl nie tylko wyzszy o 0,5-1,0 pkt proc. w odniesieniu do poszczego6l-

103 W latach 2010-2015 udziat transakcji migdzysasiedzkich w tacznej liczbie uméw kupna—
sprzedazy nieruchomosci rolnych ksztaltowat si¢ na poziomie 82,2—85,4%.

104 Dla poréwnania, w latach 2010-2015 analogiczny udziat ksztaltowat sie na poziomie
15-18%.
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nych pelych lat po wstrzymaniu sprzedazy ziemi skarbowej, ale jednoczesnie
ponad dwukrotnie wyzszy niz w 2016 roku, kiedy to wynosit 2,9% w lacznej
liczbie umow kupna-sprzedazy nieruchomosci rolnych. Nalezy rowniez dodac,
w 2015 roku analogiczny udzial wynosit 11,9%, a pie¢ lat wezesniej — 15,0%.

Przedstawione powyzej zmiany udzialu gruntoéw skarbowych w handlu
nieruchomo$ciami rolnymi, mierzonym liczba transakcji kupna-sprzedazy,
stanowig przede wszystkim konsekwencj¢ zmiany podstawowej strategii ich
zagospodarowywania po 2015 roku na dzierzawe oraz stopniowego tagodze-
nia kryterium obszarowego gruntéw skarbowych, ktére nie podlegaty zaka-
zowi sprzedazy.
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6. SPRZEDAZ ZIEMI ROLNICZEJ Z ZASOBU
WLASNOSCI ROLNEJ SKARBU PANSTWA

W 1992-2023 tacznie z Zasobu WRSP sprzedano 2 735,6 tys. ha ziemi, w tym
2 629,4 tys. ha grunty rolne, ktore stanowily 91,1% lacznej powierzchni ziemi
skarbowej, ktora sprzedano.

Wigkszo$¢ sprzedanych z Zasobu WRSP nieruchomosci rolnych (gtéwnie
na skutek lokalizacji bylych ppgr) potozonych byto gléwnie w regionach pot-
nocnej i zachodniej Polski (mapa 5). W latach 1992-2023 najwi¢kszy obszar
sprzedanych gruntéw skarbowych byl potozony na terenie wojewddztw: war-
minsko-mazurskiego (511,1 tys. ha), zachodniopomorskiego (444,8 tys. ha),
pomorskiego (278,1 tys. ha), dolnos$laskiego (264,5 tys. ha), wielkopolskiego
(236,7 tys. ha) oraz lubuskiego (218,8 tys. ha). Lacznie na terenie tych szesciu
wojewodztw bylo potozonych 19532 tys. ha, tj. ok. 71,4% calkowitej po-
wierzchni gruntow sprzedanych z Zasobu WRSP.

Mapa 5. Grunty sprzedane z Zasobu od 1992 do 2023 roku
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Zrédfo: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b).
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Najmniejszy areat ziemi skarbowej zostal sprzedany na terenie woje-
wodztw: malopolskiego (19,3 tys. ha), s$wietokrzyskiego (37,6 tys. ha), $laskiego
(42,0 tys. ha) 1 todzkiego (56,3 tys. ha). Laczna powierzchnia gruntéw Zasobu
WRSP sprzedana z tych terenow obejmowata 155,2 tys. ha, co stanowito 5,7%
ogotu sprzedanych gruntow skarbowych.

Wprowadzenie zmiany podstawowej formy rozdysponowywania ziemi
Zasobu WRSP ze sprzedazy na dzierzawe spowodowata, ze od 2016 roku sprze-
daz ziemi skarbowej byla realizowana incydentalnie i obejmowatla relatywnie
niewielki obszar (wykr. 12).

Wykres 12. Sprzedaz gruntéw Zasobu w latach 2015-2023
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Zrédfo: Opracowano na podstawie danych ANR (2016-2017), KOWR-u (2018-2024b).

W 2023 roku sprzedano blisko 4,6 tys. ha ziemi Zasobu WRSP. Z tego
areatu sprzedano 1,67 tys. ha (36,7%) w trybie bezprzetargowym uprawnionym
podmiotom (w tym 1,14 tys. ha, tj. 25,0% dzierzawcom ziemi skarbowej w ra-
mach przystugujacego im prawa pierwokupu). W tacznej powierzchni sprzeda-
nej ziemi, nieruchomosci rolne obejmowaty obszar prawie 3,13 tys. ha, zatem
68,7% Yacznej powierzchni sprzedanej ziemi.

Skala sprzedazy ziemi Zasobu WRSP w 2023 roku byla zblizona do $redniej
z lat 2017-2023, ale wyzsza o 12,2% niz w 2017 roku i 27,7% niz w poréwnaniu
z2019 rokiem, kiedy to powierzchnia sprzedanych gruntéw byla najnizsza po
wprowadzeniu zakazu sprzedazy nieruchomosci gruntowych Zasobu WRSP.

Od wejscia w zycie przepisow ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 roku
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci rolnych Zasobu WRSP oraz o zmianie
niektorych innych ustaw, czyli od 30 kwietnia 2016 roku, podstawowg forma
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zagospodarowania gruntéw SP byla dzierzawa. Zgodnie z tre§cig ww. ustawy
sprzedaz ziemi z Zasobu zostata wstrzymana na 10 lat z wytaczeniem:

e gruntdw przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkow zagospodaro-
wania gminy badz ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu na cele inne niz rolnicze,

e nieruchomosci gruntowych potozonych w granicach specjalnych stref
ekonomicznych,

e domow, mieszkan, budynkéw gospodarczych oraz garazy wraz z nie-
zbednymi gruntami i ogrodkami przydomowymi,

e nieruchomosci rolnych o obszarze do 2 ha,

e udzialdow we wspotwlasnosci nieruchomosci powyzej wymienionych
(KOWR, 2024b).

Przedstawione powyzej uwarunkowania prawne skutkowaly znaczacym

ograniczeniem 1 tak odnotowywanego od 2014 roku znacznego zmniejszania
powierzchni sprzedawanych gruntow (Sikorska, 2018).

Wykres 13. Powierzchnia sprzedanych gruntéw rolnych z Zasobu WRSP
(og6tem oraz w podziale na osoby fizyczne i prawne — w tys. ha)
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Jezeli uwzglednimy tylko transakcje obejmujace grunty rolne, to w 2023 roku
sprzedano 3 121 ha gruntéw rolnych (wykr. 13). Byta to skala mniejsza niz w trzech
poprzedzajacych latach tj. 2022, 2021 i 2020 roku, odpowiednio o: 13,8, 12,5
131,1%. Jednak o 23,8% przewyzszala powierzchni¢ sprzedang w 2018 roku, kiedy
to sprzedano 2 520 ha ziemi rolniczej. Poziom sprzedazy uzytkéw rolnych odnoto-
wany w 2018 roku byt najnizszy od momentu wprowadzenia zakazu sprzedazy nie-
ruchomosci SP.

Zmienny byt réwniez udzial gruntdw rolnych w catkowitej powierzchni
nieruchomosci gruntowych sprzedanych z Zasobu WRSP, a generalng tendencja
byt jego spadek. W 2023 roku udzial gruntow rolnych wynosit 68,5%, gdy
w 2017 roku byto to 85,4%, a w 2016 roku — blisko 96,0%.

Tabela 6. Liczba uméw sprzedazy gruntéw rolnych* Zasobu WRSP

w 2023 roku
W tym w przedziale (w ha)
Wyszezegblnienie Razem | 462,00 | 2,01-9,99 [10,00-99.99] 100,00-299,99 | 30000
i wigcej

Dolnoslaskie 279 256 21 2 — -
Kujawsko-pomorskie 207 198 6 3 — —
Lubelskie 156 153 3 — — -
Lubuskie 432 419 10 3 — —
Lodzkie 108 108 - — - -
Matopolskie 47 46 — 1 — —
Mazowieckie 142 132 8 1 1 -
Opolskie 105 105 — — — —
Podkarpackie 457 456 1 - — -
Podlaskie 87 85 2 — — —
Pomorskie 109 106 3 - —
Slaskie 25 23 1 — 1 -
Swietokrzyskie 139 134 4 1 - -
Warminsko-mazurskie 363 343 11 9 - -
Wielkopolskie 120 111 1 8 — —
Zachodniopomorskie 801 777 17 7 — -

RAZEM 3577 3452 88 35 2 —

* bez umoéw zawartych na sprzedaz gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakterze,
a takze gruntéw nierolniczych

Zrédfo: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b).

W 2023 roku, podobnie jak w siedmiu poprzednich latach, obowigzujaca
strategia rozdysponowania gruntow rolnych ograniczata sprzedaz gruntow z Za-
sobu WRSP. W konsekwencji liczba zawartych umow byla relatywnie niewiel-
ka. W 2023 roku zawarto 3 577 umow i byta to liczba o okoto 13% wyzsza do
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sredniej z lat 20162023, a jednoczenie ponad 3-krotnie mniejsza w stosunku do
lat poprzednich!®,

W 2023 roku w ogoélnej liczbie 3577 kontraktow gruntéw rolnych 3452
(96,5%) dotyczyto powierzchni do 2 ha, a tylko 18 (0,5%) — to umowy na sprzedaz
nieruchomosci o obszarze 50 ha 1 wigcej, zas dwie (0,05%) dotyczyly transakcji
obejmujacej obszar 100 ha i wigcej. Nalezy réwniez dodaé, ze w tym czasie nie
zrealizowano zadnej sprzedazy nieruchomosci rolnej powyzej 300 ha (tab. 6).

Tabela 7. Liczba uméw sprzedazy gruntéw rolnych*
Zasobu WRSP wedtug grup obszarowych i podmiotéw

1992-2023 W tym w 2023
Wyszczegdlnienie z tego z tego

wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby

fizyczne | prawne fizyczne | prawne
do 2,00 208 072 204 578 3494 3452 3279 173
2,01-4,99 46 555 45 404 1151 66 58 8
5,00-9,99 25 667 24 773 894 22 21 1
10,00-19,99 20 500 19 498 1002 21 17 4
20,00-49,99 21263 19 304 1959 11 10 1
50,00-99,99 3133 2 692 441 3 3 —
100,00-99,99 3030 2 160 870 2 1 1
100,00-299,99 X X X 2 1 1
300,00—499,99 X X X - - -
500,00-999,99 295 143 152 - — -
1000,00 i wiecej 37 12 25 - — -
RAZEM 328 552 318 564 9988 3577 3389 188
w tym do 99.99 325190 316 249 8941 3575 3388 187
100,00 i wiecej 3362 2315 1047 2 1 1

* bez umoéw zawartych na sprzedaz gruntow zabudowanych lub o specyficznym charakterze,
a takze gruntéw nierolnych, od 2004 r. nowe przedziaty wynikajgce z ukur

Zrédio: KOWR (2024b).

Dominacja sprzedazy relatywnie matych obszarowo nieruchomosci rol-
nych zaznaczata si¢ w calym okresie sprzedazy ziemi z Zasobu WRSP (tab. 7).
W latach 1992-2023 liczba kontraktoéw do 2 ha wynosita prawie 208,1 tys. i sta-
nowita 63,3% ogotu dokonanych transakcji. Tylko nieco ponad 1,0% (3362) sta-
nowily umowy na sprzedaz ziemi rolniczej o areale 100 ha 1 wigcej, w tym co 10
nieruchomos¢ byta o areale 500 ha i wigce;.

W 2023 roku najwigksza powierzchni¢ gruntow rolnych z Zasobu WRSP
sprzedano w wojewddztwach: zachodniopomorskim (571 ha) i warminsko-
mazurskim (409 ha), lubuskim (377 ha), a najmniejszg w wojewodztwach: mato-

105°W 2015 roku zawarto 11,07 tys. uméw sprzedazy gruntéw rolnych z Zasobu WRSP,
aw 2014 roku — 12,34 tysiecy.
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polskim (47 ha), t6dzkim, opolskim (57 ha) i podlaskim (67 ha). Najwigkszy ob-
szar obejmowaty sprzedaze z grupy obszarowej do 2 ha, w ktorej sprzedano
1167 ha (52,1%), od 10 do 99,99 ha — byto to 858 ha (27,5%). Najmniej, bo tylko

281 ha (9,0%) gruntéw sprzedano w grupie obszarowej 100,00-299,99 (tab. 8).

Tabela 8. Powierzchnia (w ha) gruntéw rolnych* Zasobu sprzedanych
w 2023 roku wedtug grup obszarowych i wojewodztw

W tym w przedziale (w ha)

Wyszezegblnienie | Razem =3 07T 0179 99 | 10,00-99.99 | 100.00-299.99 ] 300,00 1 wicee]
Dolnoslaskie 258 145 75 37 - -
Kujawsko-pomorskie 248 70 32 146 - -
Lubelskie 94 83 11 - - -
Lubuskie 377 229 39 108 - -
Lodzkie 53 53 - - - -
Matopolskie 47 20 - 27 - -
Mazowieckie 322 69 23 71 159 -
Opolskie 57 57 - - - -
Podkarpackie 103 100 3 - - -
Podlaskie 61 54 - - -
Pomorskie 72 60 12 - - -
Slaskie 147 20 4 - 122 -
Swigtokrzyskie 89 72 15 2 - -
Warminsko-mazurskie| 409 169 47 193 - -
Wielkopolskie 214 82 10 123 - -
Zachodniopomorskie 571 344 76 151 - -

RAZEM 3121 1627 355 858 281 -

Zrédto: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b).

Jednak w latach 1992-2023 ogélna powierzchnia sprzedazy gruntow rol-
nych do 2 ha byla znacznie mniejsza niz ostatnim okresie. W tym czasie obszar
sprzedazy tej wielkosci nieruchomos$ci wynoszacy 139,5 tys. ha stanowit tylko
5,3% tacznej sprzedazy gruntdow rolnych Zasobu WRSP.

W latach 1992-2023 zawarto blisko 328,6 tys. uméw sprzedazy, co daje
sredniorocznie ok. 11,6 tys. transakcji. Najczesciej nabywcami nieruchomosci
Zasobu WRSP byly osoby fizyczne, z ktérymi w okresie 1992-2023 roku podpi-
sano prawie 318,6 tys. umow (97%), natomiast z osobami prawnymi — okoto

9,9 tys. umow (3%).
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Tabela 9. Powierzchnia (w ha) sprzedanych gruntéw rolnych* Zasobu wedtug
podmiotéw i grup obszarowych

1992-2023 W tym w 2023
Wyszczeg6Inienie Z tego z tego

wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby

fizyczne prawne fizyczne prawne
do 2,00 139 526 137 128 2 398 1627 1551 76
2,01-4,99 147 555 143 787 3768 197 173 25
5,00-9,99 182270 175921 6349 157 152 5
10,00-19,99 290416 275 761 14 655 284 240 44
20,00—49,99 695 143 625023 70 121 368 323 44
50,00-99,99 222 119 189 595 32524 206 206 -
100,00—499,99 704 204 473 421 230 782 281 159 122
100,00-299,99 X X X 281 159 122
300,00—499,99 X X X - — —
500,00-999,99 187 484 89 437 98 047 - — —
1000,00 i wigcej 60 639 16 622 44 017 - — -
RAZEM 2629355 2126695 502 660 3121 2 804 317
w tym do 99.99 1677029| 1547215 129 814 2 840 2 645 195
100,00 i wigcej 952 326 579 480 372 846 281 159 122

* bez gruntow zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntéw nierolnych,
od 2004 nowe przedziaty wynikajgce z ukur

Zrédto: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b).

W 2023 roku z tacznej liczby zawartych umow sprzedazy ziemi rolniczej wy-
noszacej blisko 3,6 tys., osoby fizyczne podpisaty 94,7%, a osoby prawne — 5,3%.

Struktura nabywcow nieruchomosci z Zasobu WRSP od kilku lat prak-
tycznie nie ulega zmianie. Wlascicielami nieruchomosci zostawaly zaréwno
osoby fizyczne, ktére liczebnie dominowaty wsrod nabywcow, jak i osoby
prawne. W latach 1992-2023 osoby fizyczne nabyly tacznie z Zasobu WRSP
2 126,7 tys. ha (80,9%), a osoby prawne 502,7 tys. ha (ok. 19,1%). W 2023 roku
zakup ziemi rolnej przez osoby fizyczne ksztaltowal si¢ na poziomie 2 804 ha,
czyli byt to areat blisko 9-krotnie wigkszy niz przez osoby prawne (317 ha), tj.
odpowiednio 89,8 1 10,2%.

Uwzgledniajac sprzedaz nieruchomosci rolnych z Zasobu WRSP w latach
1992-2023 $rednia powierzchnia gruntow rolnych przypadajgca na jedng umo-
we wyniosta 8,30 ha. Osoby prawne nabywaly z reguty w tym okresie wigksze
obszarowo nieruchomosci, $rednio 50,08 ha na jedng umowe, podczas gdy
w grupie osob fizycznych wielko$¢ ta wynosita 6,68 ha. W 2023 roku $rednia
powierzchnia uzytkow rolnych przypadajaca na jedng umowe wynosita 0,87 ha,
gdy 2019 roku wynosita 0,96 ha, w 2018 roku — 0,84 ha, a 2017 roku — 1,2 ha,
za$ w 2016 roku byto to 9,3 ha.
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Zgodnie z obowigzujacymi przepisami (Dz.U. z 2017 r. poz. 2278) nabyw-
cami nieruchomosci z Zasobu moga by¢ rowniez cudzoziemcy po uzyskaniu sto-
sownych zezwolen. Jednak nie odnotowano szczegdlnego zainteresowania cudzo-
ziemcOw nabywaniem gruntow panstwowych, zar6wno w omawianym okresie,
jak 1 w latach wczeéniejszych. Od poczatku gospodarowania Zasobem do konca
2023 roku cudzoziemcy na podstawie 433 zawartych umow zakupili 2 569 ha
ziemi, ktorej obszar stanowit mniej niz 0,1% wszystkich sprzedanych w tym cza-
sie gruntow z Zasobu WRSP. W 2023 roku cudzoziemcy zakupili 107,9 ha grun-
tow!%, a KOWR zawart z podmiotami zagranicznymi 17 umoéw. Zwykle cudzo-
ziemcy kupowali mate obszarowo nieruchomosci. W latach 1992-2023 $rednia
powierzchnia zakupionej przez cudzoziemcoé4w nieruchomosci gruntowej wynosi-
ta 5,9 ha, a w 2023 roku byta nieco wigksza i wynosita — 6,3 ha.

Nabywana przez cudzoziemcow ziemia z Zasobu w wickszosci miata cha-
rakter nierolniczy. Od wielu lat najcze$ciej nabywcami gruntow skarbowych by-
li inwestorzy niemieccy, holenderscy i1 dunscy, a nieruchomosci przez nich za-
kupione polozone sg gldwnie na terenie wojewddztw: warminsko-mazurskiego,
slaskiego, dolnoslaskiego, zachodniopomorskiego oraz lubuskiego.

Ziemi¢ rolng z Zasobu WRSP kupowaly rowniez podmioty polskie
z udzialem kapitalu zagranicznego, niebedace cudzoziemcami. Od 1 stycznia
2001 roku nie jest konieczna zgoda organdw administracji panstwowej na za-
warcie umowy sprzedazy nieruchomosci z Zasobu podmiotom z zagranicznymi
udziatowcami, niebedacym cudzoziemcami. Takie rozwigzanie prawne dotyczy
rowniez uméw dzierzawy. Ze wzgledu na brak mozliwosci doktadnej identyfi-
kacji tych podmiotéw mozna tylko szacowac skalg takiego zbytu, ktéra do kon-
ca 2023 roku okreslono na 65,5 tys. ha, tj. 2,4% wszystkich sprzedanych grun-
tow rolnych. W 2023 roku podmioty z udziatem kapitalu zagranicznego niebg-
dace cudzoziemcami nie nabyly nieruchomosci gruntowych z Zasobu WRSP
(KOWR, 2024b).

Specjalng grupe nabywcow nieruchomosci Zasobu WRSP stanowig osoby
fizyczne z uprawnieniami zabuzanskimi. Te uprawnienia reguluje ustawa z dnia
8 lipca 2005 roku o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu pozostawienia nieru-
chomosci poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z 2017 r. poz. 2097),
aprzed jej wejsciem w zycie — ustawa z dnia 12 grudnia 2003 r. o zaliczeniu na
poczet ceny sprzedazy albo oplat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
rolnych Skarbu Panstwa wartosci nieruchomosci pozostawionych poza obecnymi
granicami Polski (Dz.U. z 2004 r. nr 6, poz. 39, z p6zn. zm.).

106 Zakupione w 2023 roku przez cudzoziemcéw nieruchomosci gruntowe stanowily okoto
0,02% tacznej ich powierzchni sprzedaj w tym czasie ziemi Zasobu WRSP.
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Zabuzanie mogg uczestniczy¢ w przetargach organizowanych na sprzedaz
ziemi z Zasobu WRSP. Przystuguje im réwniez prawo do rekompensaty w for-
mie zaliczenia na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Wtasnos$ci
Skarbu Panstwa do 20% warto$ci nieruchomosci pozostawionych poza obecny-
mi granicami Rzeczypospolitej Polskiej. Jak dotychczas zabuzanie nie wykazy-
wali duzego zainteresowania nabywaniem gruntow, wigkszos$¢ zainteresowana
byla wyptata $rodkéw z Funduszu Rekompensacyjnego zasilanego glownie
z wplat od instytucji zarzadzajacych Zasobem. Do konca 2023 roku osoby
z uprawnieniami zabuzanskimi nabyly zaledwie 5,5 tys. ha gruntow Zasobu
WRSP za ok. 102,8 mln zl, z czego ,,uprawnieniami” zaptacili prawie 94,5% tej
kwoty, czyli 97,2 mln zt. W 2023 roku zabuzanie nabyli z Zasobu WRSP tylko
0,2 ha ziemi w ramach jednej transakcji.

Niezaleznie od sprzedazy zabuzanom nieruchomosci z Zasobu WRSP, usta-
wodawca natozyt obowigzek utworzenia Funduszu Rekompensacyjnego'”’, w celu
wyplaty uprawnionym osobom rekompensat pieni¢znych za pozostawione po dru-
giej wojnie $wiatowej mienie na wschodzie.

Ogoétem w latach 2006-2023 Fundusz Rekompensacyjny zostal zasilony
kwota 6 717,1 mln zt. W 2023 roku zostalo przekazane do funduszu 494 min zt.

107 Jest tworzony z wptywéw ze sprzedazy nieruchomosci Zasobu WRSP z ich czg$ciami
sktadowymi — realizowanej w trybach przetargowych o tacznej powierzchni nie mniejszej niz
400 tys. ha, jak rowniez z wptywow z tytutu odptatnego korzystania z mienia Zasobu WRSP.
Sposob naliczania zobowigzania wobec funduszu okreslit Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi
w drodze rozporzadzenia ((Dz.U. z 2017 r., poz. 1746, z pézn. zm.).
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7. NIERYNKOWY OBROT ZIEMIA ROLNA

Sytuacje w przenoszeniu praw wiasnosci gruntdw rolnych implikuje rowniez
obrét nierynkowy. Nierynkowe zmiany wilascicielskie nieruchomosci rolnych
maja szczegdlne znaczenie w polskim rolnictwie, w ktérym dominujg rodzinne
gospodarstwa rolne. Ta sytuacja skutkuje tym, ze wigkszos¢ nieruchomosci rol-
nych przejmowana jest w ramach rodziny 1 obejmuje darowizny, spadki 1 dziaty
rodzinne oraz zapisy umow o dozywocie.

Ze wzgledu na dominacje indywidualnych gospodarstw rolnych w uzytko-
waniu gruntéw rolnych, relacje miedzy rynkowym i nierynkowym obrotem ziemia
maja zasadniczy wpltyw na tempo przemian agrarnych. W odréznieniu od transak-
cji kupna-sprzedazy gruntow, przeniesienie ich wtasnosci w obrocie nierynkowym,
ktory odbywa si¢ gtéwnie w ramach rodziny, jak dotychczas mialy zdecydowanie
mniejszy wpltyw na zasigg proceséw koncentracji w rolnictwie (Sikorska, 2017).
Taka zalezno$¢ potwierdza obserwowany trend stopniowego zmniejszania udziatu
umoéw o charakterze nierynkowym wsrod ogoéhu zapiséw notarialnych dotyczacych
zmiany wlasno$ci rolniczych nieruchomosci gruntowych!%,

Ogotem w 2023 roku zawarto okoto 62,6 tys. aktow notarialnych dotycza-
cych nierynkowego przeniesienia praw do nieruchomosci gruntowej (wykr. 14).
W stosunku do poprzedniego roku byta liczba ok. 1,1% wyzsza, kiedy to zawarto
blisko 61,9 tys. notarialnych uméw nierynkowego przeniesienia praw wiasnosci.
Jednak nadal liczba aktéw notarialnych dotyczacych nierynkowego obrotu ziemia
rolng w 2023 roku byta o 8,1% mniejsza niz w 2021 roku, a w odniesieniu do 2016
12015 roku — mniejsza odpowiednio o 17,0 1 10,4%.

Zmiany w liczbie transakcji nierynkowych oraz rynkowych przetozyly si¢
na zmiany relacji miedzy tymi rodzajami przenoszenia wlasnosci nieruchomosci
rolnych (wykr. 14).

108 W latach 20062015 roku trend stopniowego zmniejszania (z ok. 51 do 43%) udziatu
umow o charakterze nierynkowym wsrod ogoélu zapisow notarialnych dotyczacych zmiany
wlasnosci rolniczych nieruchomos$ci gruntowych. W tym samym czasie liczba indywidual-
nych gospodarstw powyzej 1 ha UR ulegla zmniejszeniu o ok. 22%, a ich $redni obszar
wzrost o ok. 16%.
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Wykres 14. Nierynkowy obrét ziemig rolng w latach 2015-2023
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Zrédto: Opracowano na podstawie danych Wydziatu Statystyki Ministerstwa Sprawiedliwo$ci.

Znaczenie nierynkowych zmian praw wlasnosci na przestrzeni lat ulegato
zmianie i bylo uwarunkowane wieloma czynnikami, a przede wszystkim obowig-
zujacym ustawodawstwem. W latach 2006-2015 udzial nierynkowych przejec
gruntdow rolnych w facznej liczbie zmian wlasnosci zmniejszyt si¢ z 51 do 43%,
w kolejnych latach nastgpit wzrost do poziomu 53% w 2017 roku, tj. w pierwszym
pelnym roku obowigzywanie znowelizowanej w 2016 roku ukur.
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Wykres 15. Nierynkowy obrét ziemig rolniczg — liczba uméw notarialnych

wedtug rodzajéw w latach 2015-2023
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Zrédfo: Opracowano na podstawie danych Wydziatu Statystyki Ministerstwa Sprawiedliwo$ci.
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Ten wzrost byt wynikiem mniejszych prawnych ograniczen w nierynko-
wym obrocie gruntami rolnymi niz rynkowym. W kolejnych latach (2018-2021)
nastgpilo zmniejszenie tego udzialu do poziomu 47%, aby ponownie zwigkszac¢
sie. Wsrdd nierynkowych form obrotu ziemig rolnicza najbardziej znaczaca po-
zycj¢ niezmiennie zajmowatly przejecia gruntow w formie darowizn. Ponadto
liczba takich transakcji byta po 2016 roku wzglednie stabilna (wykr. 15).

W 2023 roku liczba uméw darowizn wyniosta 49,9 tys. i byla o 2,5% wicksza
niz w 2022 roku (blisko 49,2 tys. aktow notarialnych). Jednoczesnie liczba darowizn
w 2023 roku byta 0 9,2% mniejsza niz w 2021 roku, a w stosunku do 2016 roku — az
0 18,5%. W 2016 roku liczba darowizn wynoszaca ok. 61,3 tys. byta jedna z najwyz-
szych w XXI wieku. Minimalnie wigksza 0(0,8%) niz w 2016 roku liczb¢ umow
darowizn odnotowano tylko w 2008 roku.

Tabela 10. Struktura transakcji wedtug rodzaju nierynkowego przeniesienia
praw wilasnosci nieruchomosci rolnych

Udziat (%) uméw przenoszacych prawa wiasnosci
Rok nieruchomosci rolnej w formie umow
darowizny | spadkow 1 dziatow rodzinnych| o dozywocie | za §wiadczenia z KRUS
suma wiersza = 100,0
2015 77,2 11,6 2,6 4,2
2016 81,2 10,8 24 5,6
2017 79,5 11,0 2,3 7,2
2018 82,1 12,3 2,5 3,1
2019 80,9 13,6 2,8 2,7
2020 82,2 12,4 3,3 2,1
2021 80,8 14,4 3,4 1,4
2022 79,4 16,0 3,7 0,9
2023 79,8 16,0 3.9 0,3

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Wydziatu Statystyki Ministerstwa Sprawiedliwo$ci.

W efekcie udziat darowizn wsrod ogotu nierynkowych przejec ziemi, po okre-
sie spadku (z 81,2% w 2016 roku do 79,5% w 2017 roku) zwigkszyt si¢ 1 wyniost
w 2020 roku 82,2%, gdy w 2023 roku analogiczny wskaznik stanowito 79,8%.

Miedzy 2022 a 2023 rokiem nie nastgpita zmiana w czestosci przenosze-
nia wlasno$ci nieruchomosci rolnych w oparciu o spadki i dzialy rodzinne.
W tym czasie wejScie w posiadanie ziemi w wyniku spadku badz dziatow ro-
dzinnych wynosito 16,0%, ale od 2016 roku ich udziat ulegat systematycznemu
WZIostowi.
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W 2023 roku liczba umoéw dozywocia wyniosta 2 471. Nalezy réwniez
zaznaczy¢, ze wejscie w posiadanie nieruchomosci rolnych w ramach umoéow do-
zywocia generalnie systematycznie zwigkszalo si¢ od 2017 roku (tab. 10).

Wsrdd nierynkowych form obrotu ziemig rolnicza wystepuja roOwniez
przypadki dobrowolnego przekazywania gruntdw na rzecz Skarbu Panstwa
w zamian za wyplate §wiadczen emerytalnych z KRUS. Jednak zdarzaja si¢ nie
tylko stosunkowo rzadko, ale rowniez czgstotliwos¢ ich wystepowania maleje.
W konsekwencji w 2023 roku ich liczba wyniosta 161 uméw i byta o 67,0%
mniejsza niz w 2022 roku. W rezultacie pomigdzy 2022 a 2023 rokiem udziat tej
formy przeniesienia wtasno$ci w ogolnej liczbie przeje¢ nierynkowych zmniej-
szyl si¢ z 0,9 do 0,3%. Te trendy, chociaz w mniejszym nasileniu byty kontynu-
acja zmian, jakie odnotowano pomig¢dzy 2017 a 2021 rokiem, kiedy to liczba
przekazywania nieruchomos$ci rolnych w zamian za $wiadczenia z KRUS
zmniejszyla si¢ az ponad 4,5-krotnie, a udzial tej formy przeniesienia wtasnosci
w 0golnej liczbie przeje¢ nierynkowych zmniejszyt si¢ z 7,2% w 2017 roku do
1,4% w 2021 roku. Oznacza to powr6t do dlugoletniego trendu zmniejszania si¢
skali zbycia wlasnos$ci gruntéw rolnych za wyplate §wiadczen z KRUS, zarowno
w wymiarze bezwzglednym (o 1/3 w okresie 2012-2016), jak i wzglgdnym
(2 9,8% w 2012 roku do 5,4% w 2016 roku). Nalezy zaznaczy¢, ze zaobserwo-
wany w analizowanym okresie spadek przeje¢ nieruchomosci przez Skarb Pan-
stwa w zamian za $wiadczenia KRUS nalezy wigza¢ nie tylko ze szczegolnymi
sytuacjami losowymi, ale roOwniez z ustawowymi zmianami, ktore rozszerzaly
katalog mozliwosci trwatego zakonczenia prowadzenia gospodarstwa rolnego
1 przejécia na rolniczg emeryturg, m.in. tagodzily wymagania w odniesieniu do
osob, ktore przejmowaly gospodarstwo. Wprowadzone w 2022 roku zmiany
w zasadach uzyskania pelnych §wiadczen emerytalnych z KRUS zlikwidowaty
konieczno$¢ zaniechania prowadzenia dziatalnos$ci rolnicze;.

Nalezy rowniez podkresli¢, ze zaobserwowane zmiany w skali natgzenia
poszczegdlnych form nierynkowego obrotu ziemig rolnicza miaty niewielki
wplyw na modyfikacj¢ jego struktury, ale skutkowaly wzrostem przeje¢ w ra-
mach rodziny. Ogétem w 2023 roku w ramach nierynkowego obrotu ziemig
99,7% stanowity przejecia w ramach rodziny, gdy w 2022 roku byto to 99,3%,
w 2021 roku 98,5%, a w 2017 roku — 92,8%. Ten wzrost moze sygnalizowac
wzmocnienie utrwalonego podejscia do wiasnosci gruntowej, ktéra oprocz
funkcji produkcyjnych, stanowita wazng role zabezpieczenia materialnego
w sytuacji perturbacji finansowych i spetniania funkcji rezydencyjnych oraz sa-
mozaopatrzeniowych.
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8. ZMIANY W WARTOSCI ZIEMI ROLNICZEJ

Ziemia ma swoja cen¢ ze wzgledu na to, ze spetnia okreslone funkcje 1 stanowi
zrodto przysztych korzysci, a nie z wzglgdu na fakt, ze poniesiono naktady na
jej wytwarzanie. Cena gruntu jest tym wyzsza im wigkszych korzysci spodzie-
waé moze si¢ jej nabywca. W zwigzku z tym kazdy zainteresowany wejsciem
w posiadanie gruntdw rolnych przeprowadza wtasny rachunek przysztych ko-
rzys$ci, uwzgledniajac rozne cele ich zakupu, jakimi mogg by¢:

o lokata wlasnego kapitatu, zaktadajac, ze po uptywie pewnego czasu ryn-
kowa cena danej nieruchomosci gruntowej wzrosnie o tyle, ze uzyska on
wigcej niz otrzymatby z innych lokat kapitatowych;

e wydzierzawienie, wowczas cena ziemi jest porOwnywana z sumg czyn-
szow dzierzawnych, jakie mozna uzyska¢ w danym czasie;

e podjecie dzialalnosci inwestycyjnej (zatozenie lub rozbudowa przedsie-
biorstwa), w tej sytuacji cena ziemi stanowi element ogdlnego rachunku
efektywnosci danego przedsigwzigcia i jest uwarunkowana lokalizacja
oraz oceng jej przydatnosci w planowanej dziatalno$ci; wytaczenie z do-
tychczasowego uzytkowania rolniczego, w tym przypadku kupujacy zie-
mi¢ zestawia jej cen¢ ze spodziewanymi ekonomicznymi korzy$ciami
uzyskanymi z przeksztatcenia nieruchomosci rolnej, np. na dziatki bu-
dowlane, z uwzglednieniem kosztéw reorientacji sposobu wykorzystania
gruntu i dyskonta zaangazowanego kapitatu (Wos, 1996).

W literaturze $wiatowej i krajowej w zakresie teorii cenno$ci gruntow rol-
nych ich warto$¢ rynkowa ksztattujg trzy zasadnicze grupy czynnikdw:
e rolnicze — warunki glebowe, srodowiskowe 1 klimatyczne;
e nierolnicze — lokalizacja, mozliwo$ci zmiany przeznaczenia, sytuacja po-
lityczna 1 gospodarcza, poziom bezrobocia, inflacja;
e mieszane — opfacalnos¢ produkcji rolniczej (roslinnej, zwierzecej), wysokos¢
czynszOw dzierzawnych, poziom rozwoju infrastruktury (Kuzminski, 2015).

Badania prowadzone w wielu krajach dowodza, ze oddziatywanie po-
szczegblnych czynnikoOw na cene¢ ziemi jest bardzo zréznicowane. Z badan eko-
nomistow amerykanskich wynika, Zze najwazniejszymi czynnikami cenotwor-
czymi ziemi rolnej s3: warunki klimatyczno-glebowe oraz poziom czynszu
dzierzawnego, ktoéry jest determinowany przez jako$¢ gleb oraz koniunkture
ogolnogospodarcza 1 rolnicza. Wsrdd czynnikéw o charakterze nierolniczym
najwigkszy wptyw ma lokalizacja gruntow i poziom rozwoju infrastruktury oko-
torolniczej (Szymanska, 2001).
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Badania cen kupna-sprzedazy ziemi rolniczej w Niemczech wykazaty, ze
ich poziom nie determinuje wylacznie jej potencjat produkcyjny, ale rowniez
fakt, ze stanowi sama w sobie pewien zasob kapitatu (Klare i Peters, 1980).
Z kolei, zwlaszcza na terenach z intensywnag produkcja zwierzeca, cena ziemi
rolnej jest dodatnio skorelowana z obsadg zwierzat gospodarskich, a takze wiel-
koscig przychodow z produkcji rolniczej (Drescher i McNamara, 2000).

Uwarunkowania popytowo-podazowe znalazty odzwierciedlenie w ksztatt-
owaniu si¢ cen gruntow rolnych, ktére ze wzgledu na ograniczony zasob tego do-
bra systematycznie wzrastaty. Natomiast odnotowane r6znice w dynamice wzrostu
cen byly w glowniej mierze powigzane z uwarunkowaniami makroekonomicznymi
oraz oddzialywaniem regulacji prawnych na rynkowe zmiany praw wlasnosci
gruntow rolnych w obrocie prywatnym i z udzialem gruntoéw skarbowych. Przy
czym jak wynika z badan, najwigkszy w drugim dziesigcioleciu XXI wieku wpltyw
na ceny mialy w gléwnie uwarunkowania o charakterze regulacyjnym.

8.1. Ceny ziemi rolniczej w obrocie prywatnym

Sytuacja na rynku ziemi rolniczej w 2023 roku byla zblizona do tej z lat wcze-
$niejszych. Utrzymujaca si¢ trwale nierbwnowaga podazowo-popytowa i utrzy-
mujace nadal relatywnie intensywne procesy inflacyjne jakie odnotowano
w 2023 roku znalazty odzwierciedlenie we wzroscie ceny ziemi rolniczej
(wykr. 16). Obserwowane pewne ozywienie na rynku ziemi rolniczej uwidoczni-
to si¢ glownie w corocznym wzroscie cen. W konsekwencji w latach 2015-2023
nominalne ceny na prywatnym rynku ziemi uzytkow rolnych zwigkszyty sig¢
0 60,3%, a GO — 0 63,7%.
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Wykres 16. Ceny gruntow ornych w obrocie prywatnym w latach 2015-2023
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Zrédto: Opracowano na podstawie niepublikowanych danych GUS-u i GUS-u (2024).

Wedtug danych GUS-u w 2023 roku $rednia cena 1 ha GO na rynku prywat-
nym wyniosta blisko 63,2 tys. zt/ha, w tym UR nieco prawie 61,6 tys. zl/ha,
a trwatych uzytkow zielonych (TUZ) — nieco ponad 39,4 tys. zt/ha. Odnotowany
w 2023 roku w stosunku do poprzedniego ponad 6. procentowy'% wzrost cen ziemi
rolniczej bez wzgledu na jej rodzaj byt okoto 3-krotnie nizszy niz odnotowany
miedzy 2021, a 2022 rokiem'!?. Odnotowana w tym czasie $rednia cena ziemi rol-
nej w obrocie zwigkszyla sie o ok. 18,8%!!! i byta najwyzsza w okresie po wpro-
wadzeniu znowelizowanej w 2016 roku ukur''?. Jednak relatywnie duza dynamika
wzrostu cen ziemi rolniczej w tym czasie byla znaczaco nizsza niz przed 2016 ro-
kiem. Dla poréwnania tempo wzrostu ceny ziemi mi¢dzy 2014, a 2015 rokiem
w obrocie prywatnym wzrosto o 19,4%, a w poprzednim okresie o 22,7%.

109 W 2023 roku w poréwnaniu do poprzedniego ceny GO byly wyzsze o 6,4%, UR — 0 6,2,
za$ TUZ — 0 6,1%.

10 Tak duze zmniejszenie tempa wzrostu cen ziemi rolnej pomiedzy 2022, a 2023 rokiem,
w stosunku do okresu poprzedniego nalezy wigza¢ ze znacznym pogorszeniem si¢ koniunktu-
ry rolniczej w 2023 roku.

1 Pomigdzy 2021 a 2022 rokiem ceny GO rolnych w obrocie prywatnym wzrosty o 18,9%,
UR - o0 18,8%, a TUZ — o 18,7%. Minimalne réznice w tempie powigkszania si¢ cen po-
szczegolnych rodzajow gruntow rolnych maja charakter trwaly i zaznaczaly si¢ praktycznie
od 2015 roku.

12 W pieciu poprzednich latach, od momentu wprowadzenia znaczacych ograniczen w handlu
ziemia rolna, $rednio w roku GO drozaty kolejno: 3,9; 7,5; 6,4; 0,8 i 4,9%.
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Tabela 11. Nominalne i realne ceny gruntéw ornych w obrocie prywatnym

Wyszczegblnienie 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Ceny nominalne w zbha 38579 | 39706 | 41288 | 44381 | 47233 | 47589| 49929 59387| 63163
Wkaznik inflacji' 99,11 994| 102,0] 101,6] 1023] 1034] 1051] 1144] 1114
vcve;‘gh‘:a"‘ewedmg 2015t | 38579 | 40105 | 40 885 | 43 256 | 45000 | 43849 | 43772 | 45510 | 43 451
S;rl‘yh;?razo“”dtpszemcy 5773| 6402| 621,4| 611,1| 653,7| 6357| 5160 390,7| 6394
S;‘l’yhgyraz"“ewmzyta 7503 | 767,6| 7552 743.8| 782,3| 8503 662,5| 491,7| 8716
Ceny wyrazone wkg zywea | ¢ 971 9|8 4842 (8 175,8 |9.906,5 | 8 763,1 | 9 276,6 |10 4236 | 8 8242 | 7 564.4
wieprzowego za 1 ha
W USD za | ha’ 10233 ] 10078 10929 | 12282 12302] 12204 12935] 13313 15031
W EUR za | hat 9229] 9107| 9697] 10412] 10990] 10707] 10925| 12671 13903

1 Srednioroczny wskaznik zmian cen towaréw i débr konsumpcyjnych ogétem w stosunku do
roku poprzedniego — dane GUS-u 2024.

2 Przecietna cena skupu 1 dt pszenicy w 2023 r. wynosita 98,79 zt.

3 Przecietna cena skupu 1 dt zyta w 2023 r. wynosita 72,47 zt.

4 Przecietna cena skupu 1 kg zywca wieprzowego w 2023 r. wynosita 8,35 zi.

5 Srednia cena USD w 2023 r. wynosita 4,20 zt.

& Srednia cena EUR w 2023 r. wynosita 4,54 zt.

Zrédfo: Opracowano na podstawie niepublikowanych danych GUS-u i GUS-u (2024).

Odnotowane w 2023 roku relatywnie umiarkowane tempo wzrostu cen
ziemi byto przede wszystkim konsekwencja spadku intensywnosci rynkowego
obrotu nieruchomos$ciami gruntowymi migdzy osobami fizycznymi. Wprowa-
dzone w 2016 roku nowe reguty w rynkowym obrocie gruntami rolnymi wraz
z pogarszajacg si¢ w 2023 roku sytuacjag w rolnictwie, skutkowaty gtownie
zmniejszeniem efektywnego popytu na ziemi¢ rolniczg, co przyczyniato si¢ do
wyhamowania wzrostu cen.

Migdzy 2022 a 2023 rokiem w wickszosci wojewodztw, bo az trzynastu,
dynamika wzrostu cen ziemi rolnej ulegta ostabieniu. Nie zmienia to faktu, ze
podobnie jak w latach poprzednich, zaznaczyly si¢ terytorialne rdéznice w nate-
zeniu tego trendu.

W 2023 roku praktycznie na terenie calego kraju (poza wojewodztwem podla-
skim) nastapit wzrost cen ziemi rolniczej na rynku prywatnym (wykr. 17). Przy czym
w ponadprzecigtnym stopniu grunty rolne zdrozaly na terenie o$miu wojewodztw
(lubelskiego, pomorskiego, $laskiego, wielkopolskiego, t6dzkiego, dolnoslaskiego
matopolskiego 1 mazowieckiego). Stosunkowo najbardziej, bo o 11,8% podrozaty
grunty rolne potozone w wojewodztwie mazowieckim, co wigzac¢ nalezy z oddzia-
tywaniem aglomeracji warszawskiej i kreowanym wzglednie duzym popytem na
matle obszarowe nieruchomosci rolne. Nie zmienia to faktu, ze w 2023 roku warto$¢
rynkowa nieruchomosci rolnych w wojewodztwie mazowieckim byta o 5,3% nizsza
niz przecigtnie w skali kraju (59,8 zt/ha wobec 63,2 tys. zt/ha).
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Tabela 12. Srednia cena gruntéw ornych w obrocie prywatnym

(w zt/ha)
Ogolem Wtym w 'roku 2923 w poc_izigle
Wyszczegdlnienie wedtug jakosci bonitacyjnej
2022 1. 2023 1. dobrej sredniej stabej

Polska 59 387 63 163 75 399 64 782 48 083
Dolnoslaskie 44309 48 895 55522 49 421 42208
Kujawsko-pomorskie 65 884 69 818 83 452 69 305 52092
Lubelskie 48 508 51818 71 894 51467 32 692
Lubuskie 36 403 38076 48 947 39 885 33 591
L.6dzkie 51256 56 285 73 452 59 743 41 441
Matopolskie 47152 52379 59 601 48 377 36 854
Mazowieckie 53472 59 785 73 114 64 054 50 041
Opolskie 58 945 62 126 82 380 58 205 41306
Podkarpackie 36 329 38 624 47129 37 941 29 889
Podlaskie 62 528 60 695 76 420 66 598 50 247
Pomorskie 52158 56314 69 859 60 368 44 905
Slaskie 45 059 48 781 60 768 50 095 38 239
Swictokrzyskie 39937 42 457 51278 38 942 28 746
Warminsko-mazurskie 55 566 58 067 67978 59152 51309
Wielkopolskie 78 016 85228 105 004 86 967 64 103
Zachodniopomorskie 33792 34 743 44 824 35424 29 286

Zrédto: Opracowano na podstawie niepublikowanych danych GUS-u.

W 2023 roku w wymiarze ponizej $redniej, ceny ziemi rolnej wzrosty
w siedmiu wojewodztwach (podkarpackim, §wietokrzyskim, kujawsko-pomor-
skim, opolskim, lubuskim, warminsko-mazurskim i zachodniopomorskim), za-
tem miedzy innymi na terenach, gdzie dotychczas na sytuacje na prywatnym
rynku ziemi oddziatywatly procesy zagospodarowania gruntow z Zasobu WRSP,
a obszary wiejskie cechowaly si¢ stosunkowo wysokim poziomem zurbanizo-
wania badz migracja zarobkowa.

Relatywnie najmniej, bo tylko o ok. 2,8% podrozaty nieruchomosci rolne
w wojewodztwie zachodniopomorskim. W konsekwencji w 2023 roku, podobnie
jak 1 poprzednio najtaniej nieruchomosci rolne mozna byto zakupi¢ w tym wo-
jewodztwie, a ich cena wynoszaca 34,7 tys. zt stanowita 55,0% $redniej krajo-
wej. W tym przypadku istotne znaczenie miat duzy dostep do gruntow skarbo-
wych trwale rozdysponowanych.
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Wykres 17. Nominalne zmiany cen ziemi rolniczej w latach 2022 i 2023
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Zrédto: Opracowano na podstawie niepublikowanych danych GUS-u.
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Jak wczes$niej wspomniano, w 2023 roku nieruchomosci staniaty tylko
w wojewodztwie podlaskim. Skala tej przeceny byta relatywnie niewielka, gdyz
ceny zmniejszyly si¢ tylko 2,9%. Ponadto jest to teren, gdzie w poprzednich la-
tach dynamika wzrostu cen byta relatywnie wysoka. W konsekwencji ceny nie-
ruchomosci rolnych w wojewodztwie podlaskim w 2023 roku byty o 3,9% niz-
sze niz przecig¢tnie w kraju, podczas gdy w 2022 roku o 5,3% przewyzszaty
$rednig krajowa. Odnotowany, na tym typowo rolniczym terenie, spadek cen
nieruchomosci rolnych nalezy wigza¢ z relatywnie trudng sytuacja potozonych
gospodarstw, uwarunkowang nie tylko trudng sytuacjg w rolnictwie, ale rowniez
wydarzeniami zwigzanymi z kryzysem migracyjnym i wojng w Ukrainie.

Wzglednie niewielkie nasilenie zmian cen ziemi w poszczegdlnych wo-
jewddztwach spowodowato, ze wspdlczynnik zmiennosci obrazujacy natgzenie
zréznicowania regionalnego w rynkowej wycenie gruntow ulegt tylko niewiel-
kiej zmianie w latach 2019-2023. W tym okresie wynosit mniej niz 24%, gdy
roku 2018 ponad 26% (wykr. 18). Wprawdzie dopiero, gdy wielko$¢ wspot-
czynnika zmienno$ci wynosi 40%, uznaje si¢, ze rozbieznos¢ w skali nasilenia
badanej zmiennej jest statystycznie istotna, to trzeba podkresli¢, ze pomimo
spadku, w dalszym ciggu utrzymujg si¢ rdznice terytorialne w wysokosci kosz-
tow zakupu ziemi. Przy interpretacji danych dotyczacych rozpigtosci cen ziemi
trzeba zaznaczy¢, ze obrét gruntami zawsze ma lokalny charakter i jest zdeter-
minowany poziomem rozwoju rolnictwa na danym terenie. Dotyczy to zwlasz-
cza cech struktury agrarnej, zasobnosci gospodarstw rolnych w majatek produk-
cyjny, a przede wszystkim ukierunkowania aktywnosci ekonomicznej wtascicie-
li gospodarstw rolnych i ich zamierzen odno$nie do zwigkszenia konkurencyj-
nosci na rynkach rolnych i wzrostu dochodow z dziatalno$ci rolnicze;.
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Wykres 18. Wartos¢ wspoétczynnika zmiennosci cen prywatnej ziemi rolniczej
w latach 2015-2023
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie niepublikowanych danych GUS-u.

Regionalne réznice wzrostu cen na prywatnym rynku ziemi rolniczej
w zasadzie nie zmienily rankingu wojewddztw wedlug ich wartosci.
W 2023 roku, podobnie jak wczesniej na czele uplasowaly si¢ wojewodztwo
wielkopolskie (85,2 tys. zt/ha) 1 kujawsko-pomorskie (69,8 tys. zt/ha), gdzie ce-
ny przewyzszaty $rednig krajowa odpowiednio o 34,9 1 10,5%. Jednak zwigk-
szyl si¢ dystans w stosunku do najwyzszych cen ziemi w przekroju regionalnym,
ktéry od lat utrzymuja si¢ w wojewodztwie wielkopolskim. W 2023 roku ceny
ziemi w obrocie prywatnym w wojewodztwie wielkopolskim byty o 22,1%
wyzsze niz w kujawsko-pomorskim, gdy w 2022 roku analogiczna réznica wy-
nosita 18,4%.
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Mapa 6. Srednie ceny gruntéw ornych w zt za hektar w obrocie sasiedzkim
w 2023 roku
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie niepublikowanych danych GUS-u.

Brak zmian w rankingu regionow wedlug wysokosci cen gruntéw rolnych
dotyczyl nie tylko grupy wojewodztw o relatywnie najwyzszych cenach, ale
rowniez tych, ktére od lat cechuja si¢ stosunkowo niskimi cenami ziemi.
W 2023 roku, podobnie jak i wczesniej taka sytuacja zaznaczyla na obszarach
zachodnich, gdzie w latach wczesniejszych na sytuacje na rynku ziemi duzy
wpltyw miala sprzedaz ziemi z Zasobu Skarbu Panstwa, co zasadniczo wzmac-
niato stron¢ podazowa rynku ziemi oraz na terenach o rozdrobnionej strukturze
agrarnej i duzym udziale dochodéw nierolniczych w zrodtach utrzymania ludno-
sci wiejskiej (gtownie dotyczy to poludniowo-wschodniej czesci kraju).

W 2023 roku, podobnie jak i poprzednio, najtaniej nieruchomosci rolne
mozna bylo naby¢ w wojewddztwie zachodniopomorskim, gdzie ich cena wyno-
szaca 34,7 tys. zl za 1 ha stanowita 55,0% $redniej wielkosci w skali kraju. Rela-
tywnie niskie ceny odnotowano rowniez w wojewodztwie lubuskim, gdzie 1 ha
UR zakupi¢ mozna bylo za 60,3% Sredniej krajowej. Nieco drozej byto
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w wojewodztwie podkarpackim, w ktérym $rednia cena ziemi rolnej stanowila
61,4% przecietnej w skali kraju'!>.

Tabela 13. Relacje cen gruntéw ornych réznej jakosci w 2023 roku

o Srednia cena Ceqy gruntow o jakoégi bonitacyjnej _
Wyszczegdlnienie dobrej | $redniej | stabej
w zt za ha Y — IR
w % $redniej ceny wojewodzkiej

Polska 63 163 1194 102,6 76,1
Dolnoslaskie 48 895 113,6 101,1 86,3
Kujawsko-pomorskie 69 818 119,5 99,3 74,6
Lubelskie 51818 138,7 99,3 63,1
Lubuskie 38076 128,6 104,8 88,2
Lodzkie 56 285 130,5 106,1 73,6
Matopolskie 52379 113,8 92,4 70,4
Mazowieckie 59 785 1223 107,1 83,7
Opolskie 62 126 132,6 93,7 66,5
Podkarpackie 38 624 122,0 98,2 77,4
Podlaskie 60 695 125,9 109,7 82,8
Pomorskie 56 314 124,1 107,2 79,7
Slaskie 48 781 124,6 102,7 78,4
Swigtokrzyskie 42 457 120,8 91,7 67,7
Warminsko-mazurskie 58 067 117,1 101,9 88,4
Wielkopolskie 85228 123,2 102,0 75,2
Zachodniopomorskie 34 743 129,0 102,0 84,3

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie niepublikowanych danych GUS-u.

Podkresli¢ jednak nalezy, ze pomigdzy 2022 a 2023 rokiem ulegla zmia-
nie rozpigtos¢ w rynkowej wartosci ziemi miedzy terenami, gdzie ceniono ja
najdrozej (wojewodztwo wielkopolskie), a obszarem, gdzie byla najtansza (wo-
jewodztwo zachodniopomorskie). W 2023 roku te proporcje ksztattowaly si¢ jak
100 do 245 1 byly wyzsze niz w latach wcze$niejszych. W 2022 roku analogicz-
ny stosunek wynosit 100 do 231.

Nie ulegly rowniez zmianie relacje migdzy cenami gruntéw o réznych kla-
sach bonitacyjnych, chociaz te r6znice ulegaly niewielkiej redukcji. W 2023 roku
$rednia cena najlepszej jakosci ziemi byta o ponad 19% wyzsza od jej wielkosci
w odniesieniu do ogoétu sprzedawanych gruntow, gdy 2022 roku analogiczny
wskaznik to 23%. Jednocze$nie $rednia warto$¢ gruntow najgorszej jakosci stano-

13 Do 2020 roku najtansza ziemia byta w wojewddztwie podkarpackim. Szybszy wzrost ceny
ziemi wojewodztwie podkarpackim niz w wojewddztwie zachodniopomorskim i lubuskim
nalezy wigza¢ z walorami klimatycznymi i przyrodniczymi tego terenu. Te cechy warunkowa-
ty wzrost popytu na dziatki, ktore przeznaczano na cele rekreacyjne, badz budowe tzw. dru-
giego domu.
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wita 76% jej wielkosci ustalonej dla ogotu zbywanych gruntow rolnych na rynku
prywatnym, gdy w 2022 roku analogiczny wskaznik stanowit 73%.

W 2023 roku w ujgciu regionalnym, podobnie jak wczesniej, najwicksze
rozpigtosci migdzy cenami gruntéw roznej jakosci odnotowano w wojewodz-
twach: lubelskim, opolskim i t6dzkim. Z kolei najmniejsze réznice migdzy kosz-
tami zakupu ziemi o odmiennej przydatnosci rolniczej dotyczyly terenéow obej-
mujacych wojewddztwa: dolnoslaskie, matopolskie 1 warminsko-mazurskie.
Przy interpretacji terytorialnych rozpietosci w cenach ziemi o odmienne;j klasy-
fikacji bonitacyjnej istotng rol¢ odgrywa zaré6wno sytuacja popytowo-podazowa
na lokalnym rynku, renta polozenia, jak rowniez indywidualne ukierunkowanie
planowanej dziatalnosci gospodarczej, a takze mozliwosci pozarolniczego wy-
korzystywania nieruchomosci rolnych.

Oceniajac zmiany jakie nastgpity migdzy 2022 a 2023 rokiem w ksztatto-
waniu si¢ cen ziemi rolniczej w obrocie mi¢dzysasiedzkim, podkresli¢ nalezy
przede wszystkim wzglednie niewielkie tempo wzrostu i nizsze niz w poprzed-
nim okresie. Natomiast pozostate trendy wyznaczajace odmiennosci w nasileniu
procesow zachodzacych na regionalnych rynkach w zasadzie nie ulegly zmianie.
Mozna przewidywac, ze utrzymujaca si¢ tendencja do zmniejszania si¢ dyspro-
porcji w ksztattowaniu si¢ cen ziemi na poszczegdlnych terenach i o rdéznej ja-
kos$ci bonitacyjnej byta bardziej powigzana z ogdlnym obnizeniem skali rynko-
wego obrotu gruntami rolnymi w opisywanym okresie, niz z rzeczywistym
ujednoliceniem sytuacji na lokalnych rynkach ziemi.

Nalezy podkresli¢, ze ukierunkowane rynkowo gospodarstwa rolne, chca-
ce utrzymac¢ swoja pozycje konkurencyjng i satysfakcjonujacy poziom docho-
dow, beda pod silng presja wzrostu skali produkcji. W warunkach polskiego rol-
nictwa wigaze si¢ to z procesami koncentracji ziemi, a tym samym wzrostem po-
pytu na grunty rolne, ktérych zasob nie ulega powickszeniu. Ta sytuacja bedzie
skutkowata nieuniknionym relatywnie wigkszym wzrostem cen ziemi rolniczej
w dhuzszych przedziatach czasowych. Ten trend begdzie potggowany postepujaca
konwersja ziemi przydatnej do produkcji rolniczej na potrzeby nierolniczych
sektorow gospodarki.

8.2. Ceny gruntéw Zasobu Witasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

Ceny gruntow Zasobu WRSP rosng praktycznie od poczatku procesu prywaty-
zacji, z tym, ze w latach 1999-2003 méwi¢ mozna o pewnej ich stabilizacji,
a ceny skarbowej ziemi rolnej ksztaltowaly na poziomie 3,4-3,7 za 1 ha (Sikor-
ska, 2018). Po wstgpieniu Polski do UE w transakcjach sprzedazy zawartych
w odniesieniu do gruntow Zasobu WRSP ceny wzrastaty relatywnie dynamicz-
niej (Karwat-Wozniak 1 in., 2016). Tendencja wzrostowa z ré6znym natgezeniem
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utrzymywata si¢ w kolejnych latach, az do 2016 roku. W latach 2017-2018 od-
notowano spadek cen ziemi skarbowej!''¥, mimo znacznego zmniejszenia obsza-
ru sprzedanych nieruchomosci rolnych z Zasobu WRSP. W kolejnych latach ta
tendencja ulegla odwrdceniu i $rednie roczne ceny uzyskiwane ze sprzedazy
ziemi rolnej z Zasobu wykazywaty tendencje wzrostowa, zarOwno w wymiarze
nominalnym, jak i realnym (wykr. 19). A trendy wzrostowe tyczyly si¢ wszyst-

kich regionow i grup obszarowych (KOWR, 2024b).

Wykres 19. Ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu WRSP (zl/ha)
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Zrédto: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b), GUS-u (2024).

W 2023 roku $rednia cena uzyskana ze sprzedazy 1 ha gruntéw rolnych
z Zasobu WRSP wyniosta nieco ponad 58,0 tys. zt 1 byta to wartos¢ o 33,6%
wyzsza niz w roku poprzednim. Dynamika wzrostu cen ziemi byta najwyzsza
w okresie gospodarowania Zasobem WRSP przez KOWR. Wprawdzie w latach
2017-2018 roku nastgpit spadek cen (w 2017 roku o 3,7% w porownaniu do
2016 roku, a w 2018 roku o 15,0% w stosunku do 2017 roku), to w kolejnych
latach odnotowywano tylko zwyzki cen. Wysoko$¢ wzrostu w stosunku do po-
przedzajacego roku wynosita w 2019 roku — 17,4%, w 2020 roku — 13,6%,
w 2021 roku — 18,8%, w 2022 roku — 3,8%.

114W 2017 roku $rednia cena sprzedazy ziemi rolnej wynoszaca 31,1 zI/ ha byta o 3,8% niz-
sza niz w 2016 roku. W 2018 roku cena zbywanej rynkowo ziemi skarbowej wyniosta
26,4 zt/ha i byla to warto$¢ 15,0% nizsza w porownaniu do roku poprzedzajacego, a jedno-
czesnie 15,5% nizsza w porownaniu do 2016 roku.
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Tabela 14. Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu WRSP*
wedlug wojewddztw i grup obszarowych w 2023 roku (w zt/ha)

) W tym w przedziale (w ha)
Wyszczegolnienie Srednio 402,00 |2.01-9.9910,00-99.99 100,00— ‘30(.),00‘
299,99 1 wigce]
Dolnoslaskie 72218 90 602 51 081 43 011 — —
Kujawsko-pomorskie 61229 64 132 51919 61 852 - -
Lubelskie 38 964 36069 | 60783 - — -
Lubuskie 51483 52560 | 48867 50 148 - -
Lodzkie 44 944 44 944 - - - -
Matopolskie 53584 60910 - 48 048 - -
Mazowieckie 86 632 47 652 19 525 21036 142 616 -
Opolskie 57992 57992 - - - -
Podkarpackie 59914 59 747 65 009 — — -
Podlaskie 39 864 41368 | 29371 - - -
Pomorskie 50724 55103 28 629 — — —
Slaskie 28 795 61374 | 31029 - 23413 -
Swictokrzyskie 32137 32482 | 25898 60 589 - -
Warminsko-mazurskie 56 507 84 353 39 265 36322 — -
Wielkopolskie 57553 48200 | 64119 63 224 - -
Zachodniopomorskie 58 470 63 531 47 622 52 368 — —
Srednio 58 031 60255 | 44 858 48 539 90 742 —

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

Zrédfo: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b).

Podobnie jak w latach ubiegtych w 2023 roku ceny gruntéw rolnych Zaso-
bu WRSP cechowata zmiennos$¢ w zalezno$ci od powierzchni. W ujeciu rocznym
najdrozsze byly grunty w grupie obszarowej od 100 od 299,99 ha
(ok. 90,7 tys. z¥/1 ha), a najtansze w grupie do 2,01 do 9,99 ha (44,9 tys. zl/1 ha).
Byla to sytuacja odmienna niz w 2022 roku, gdy najdrozsze byty grunty do 2 ha
(52,8 tys. zt/1 ha), a najtansze w grupie od 100,00 do 299,99 ha (35,5 tys. z¥/1 ha).
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Mapka 7. Srednie ceny gruntéw rolnych sprzedawanych
z Zasobu WRSP w 2023 roku (w zt/ha)
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Zrédfo: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b).

Najwyzsze $rednie roczne ceny sprzedazy nieruchomosci rolnych KOWR
uzyskiwat w 2023 roku na terenie wojewodztw: mazowieckiego (86,6 tys. zt/ha,
dolnoslaskiego (72,2 tys. zt/ha) i kujawsko-pomorskiego (61,2 tys. zl), natomiast
najnizsze w wojewodztwach: $laskim (28,8 tys. zt/ha), $wigtokrzyskim
(32,1 tys. zt/ha). Porownujac ceny sprzedazy gruntéw rolnych z Zasobu WRSP w
poszczegdlnych regionach kraju, mozna zauwazy¢ utrzymywanie si¢ relatywnie du-
zych réznic, skala tych dysproporcji cechowata si¢ duzg zmiennoscig. W 2023 roku
najwyzsza srednia cena uzyskana ze sprzedazy ziemi rolniczej o 200% przewyzszata
najnizsza, gdy w 2022 roku bylto to 234,1%, w 2019 roku byto to 135,4%, w 2018
roku — 213,0% za§ w 2017 roku analogiczna réznica wynosilta — 269,5%. Zrdznico-
wane trendy w regionalnych roznicach cen ziemi rolnej sprzedawanej z Zasobu
WRSP znajduja potwierdzenie rowniez w zmianach wartosci wspotczynnika zmien-
nosci (wykr. 20). W 2023 roku wspotczynnik zmiennosci obrazujacy natgzenie zroz-
nicowania regionalnego w rynkowej wycenie gruntow z Zasobu wynosit 27,3% 1 byt
minimalnie (o 1,4 pkt proc.) wyzszy w poréwnaniu do 2022 roku.
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Wykres 20. Wartos¢ wspotczynnika zmiennosci cen ziemi rolniczej
w latach 2015-2023

VS (%
47 (%) 45,26

42

37

32

27

26,39 25,92

22
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie danych ANR (2016—-2017), KOWR-u (2018-2024b).

Nalezy zaznaczy¢, ze rowniez w poprzedzajacych 2023 rok czterech ko-
lejnych latach warto$¢ wspolczynnika cechowata wzgledna stabilnoscia.
Tym samym skala zroznicowania byta rowniez relatywnie niewielka. Zwtaszcza
w porownaniu do 2018 roku, a zwtaszcza do 2017 roku, w ktorym wielko$¢
wspolczynnika zmienno$ci wynoszaca 45% byla statystycznie istotna.

Z pordéwnania wartosci cen sprzedazy ziemi w obrocie migdzysasiedzkim
oraz z udziatem nieruchomosci z Zasobu WRSP wynika, ze niezmiennie $rednie
ceny w obrocie prywatnym byly wyzsze niz uzyskiwane ze sprzedazy ziemi
skarbowej. Te dysproporcje byly rézne w poszczegdlnych latach, ale generalnie
te rozbieznos$ci malaly, a dynamika tego procesu ulegla przyspieszeniu po wsta-
pieniu Polski do UE'"S,

15 W latach 1992-2005 $rednie ceny gruntdéw w obrocie prywatnym byty o 40-50% wyzsze
niz §rednie ceny ze sprzedazy gruntéw rolnych z Zasobu. Od 2006 roku ta réznica zmalata
iutrzymuje si¢ na poziomie 20-30%. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze ceny podawane przez GUS
dotyczace rynku prywatnego obejmuja wylacznie transakcje kupna—sprzedazy gruntow
ornych (do 2004 roku) lub oddzielnie (od 2005 roku) gruntow ornych oraz trwatych uzytkow
zielonych, za§ w sktad sredniej ceny uzyskiwanej ze sprzedazy ziemi z Zasobu, niezmiennie
obok gruntéw rolnych, wchodzity taki i pastwiska (KOWR, 2024b).
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Z poréwnania cen uzytkéw rolnych uzyskiwanych na rynku prywatnym''®
1z udziatem gruntéw skarbowych wynika, ze w 2018 roku $rednie ceny w obrocie mig-
dzysasiedzkim byly o 64,3% wyzZsze niz uzyskiwane ze sprzedazy ziemi Zasobu
WRSP. W kolejnych latach ta réznica ulegata stopniowemu zmniejszeniu i w 2023 roku
prywatne uzytki rolne byty juz tylko o 6,1% drozsze niz z Zasobu WRSP.

Wykres 21. Ceny sprzedazy gruntéw rolnych w obrocie prywatnym
i Zasobu WRSP w latach 2015-2023
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Zrédfo: Opracowano na podstawie niepublikowanych danych GUS-u, ANR (2016-2017), KOWR-u
(2018-2024b).

Wyréwnanie tych réznic byto w gtownej mierze konsekwencja wprowadzo-
nych rozwigzan prawnych w odniesieniu do rynku ziemi, skupienia gruntow skar-
bowych na wyodrebnionych obszarach. Zmniejszajaca si¢ ich podaz skutkuje tym,
ze lokalnie zwigksza si¢ dynamika wzrostu cen. Nie bez znaczenia jest roOwniez fakt,
ze w latach 20162021 coraz bardziej zaznaczyla si¢ dominacja sprzedazy matych
obszarowo dzialek pochodzacych glownie z bytego Panstwowego Funduszu Zie-

116 Dane niepublikowane GUS-u.
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mi''7. Ze wzgledu ich na niskg przydatno$¢ rolniczg nie cieszyly sie duzym zaintere-
sowaniem rolnikow. Z tego wzgledu zbywane byty gtoéwnie w trybie licytacyjnym.

Przy interpretacji danych dotyczacych rozpigtosci cen ziemi trzeba
zaznaczy¢, ze obrot gruntami skarbowymi byl zdeterminowany regionalnymi
odmiennos$ciami w poziomie rozwoju rolnictwa i rozmiarach gruntéw bedacych
w Zasobie WRSP, a tym samym obszarem wystawianym do poszczegdlnych
prywatyzacji, przyjeta strategia ich rozdysponowania oraz poziomem rolnictwa
na danym terenie. Nalezy rowniez dodaé, ze generalnie zroznicowanie cen ziemi
sprzedawanej z Zasobu WRSP bylto wyzsze niz w obrocie prywatnym. Wynika
to z duzych regionalnych réznic w podazy ziemi Zasobu WRSP.

17W latach 2018-2023 umowy sprzedazy dziatek rolnych do 2 ha stanowity 97,4% taczne;j
liczby transakcji kupna—sprzedazy gruntow skarbowych, gdy w latach 1992-2017 analo-
giczny udziat wynosit 61,1%.
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9. DZIERZAWA GRUNTOW ROLNYCH

W ujeciu globalnym dzierzawa stanowi najstarszg i najpowszechniejszg rynkowa
forme¢ pozyskania gruntow rolnych (Lichorowicz, 1986). Aktualnie jest przede
wszystkim rozpowszechniona w panstwach, gdzie z racji uwarunkowan historycz-
nych zachowane zostaty duze majatki ziemskie, a kolejni spadkobiercy nie taczyli
swojej aktywnos$ci zawodowej z posiadang nieruchomoscig rolng. Réwniez w kra-
jach Unii Europejskiej (UE) dzierzawa stanowi podstawe prawng organizacji wielu
gospodarstw rolnych. Ta sytuacja zaznacza si¢ zwlaszcza w krajach, w ktérych od
wielu lat ceny gruntéw rolnych sg bardzo wysokie (Lichorowicz, 2010), gdyz nie
wymaga tak wysokich nakladéw finansowych jak ich zakup. Z tego wzgledu sta-
nowi znaczacy czynnik w poprawie struktury obszarowej gospodarstw rolnych. W
konsekwencji udziat ziemi rolnej dzierzawionej stanowi $rednio 44% ogdtu wyko-
rzystywanych przez gospodarstwa uzytkow rolnych (Gorzelak, Halamska, Koto-
dziej, Piotrowski, Poczta, Pyrgies, Sadowski i Stanny, 2024).

Dzierzawa ziemi rolnej spelnia znaczacg rolg rowniez w kreowaniu struk-
tury obszarowej w panstwach Europy Srodkowo-Wschodniej. Skala odziatywa-
nia w poszczegdlnych panstwach byla uwarunkowana stopniem uspoteczniania
gruntéw rolnych oraz zastosowanym modelem przywracania prywatnej wlasno-
$ci ziemi, a takze technicznymi i ekonomicznymi okoliczno$ciami tego procesu
przyjetymi przez poszczeg6lne rzady. W panstwach z udziatowa reprywatyzacja
nieruchomosci rolnych beneficjenci tego procesu, z reguly uzyskiwali odszko-
dowanie lub wydzierzawiali swoja. W konsekwencji powstawaty bardzo duze
obszarowo gospodarstwa, ktore uzytkuja grunty w oparciu o dzierzawe ziemi
nawet od kilkudziesi¢ciu wlascicieli (Sadowski, 2007)

Odmienna sytuacja charakteryzowala polskie rolnictwo, w ktérym nie-
zmiennie dominowaty indywidualne gospodarstwa rolne oparte na wiasnosci
rodzinnej. Z tego powodu jeszcze do niedawna dzierzawy byly malo popularne
(Lichorowicz, 1986; Mioduszewski, 2020), chociaz efektywno$¢ gospodarowa-
nia na dzierzawionych gruntach jest porownywalna ze skuteczno$cig prowadze-
nia dziatalnosci rolniczej na wiasnej ziemi (Majchrzak, 2013). Z tego wzgledu
dzierzawa gruntéw rolnych jest postrzegana jako znaczacy instrument poprawy
struktury obszarowej gospodarstw rolnych (Mioduszewski, 2020), ktory w prze-
ciwienstwie do zakupu zwigksza nie tylko poziom wyposazenia w grunty rolne
poszczegdlnych gospodarstw, ale réwniez stopien mobilnosci ziemi, tj. relatyw-
nie szybkiego przeptywu ziemi w uzytkowanie innych gospodarstw rolnych,
z reguly efektywniejszych ekonomicznie.
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Wykres 22. Udziat (%) dzierzawionych gruntéw rolnych

w gospodarstwach rolnych w poszczegdlnych krajach UE w 2016 roku

Wtochy
Wegry
Szwecja
Stowenia
Stowacja
Rumunia
Portugalia
Polska
Niemcy
Niderlandy
Malta
Lotwa
Liuksemburg
Litwa
Irlandia
Hiszpania
Grecja
Francja
Finlandia
Estonia
Dania
Czechy
Cypr
Chorwacja
Butgaria
Belgia
Austria

Unia Europejska

[
I 52
I ¢

I 2O
I 73
. 25

I O

S

I 5O
I 06
I 7 O
I
L
N

7

I 3G

I
I 7/
I 7

I 3G

[
I 7 3
. 55
I ¢
I 72
N 2
I 35
N

0 20 40 60 80 100

Zrédfo: Opracowano na podstawie Gorzelak, Kotodziej i in. (2024).

Ta sytuacja generalnie sprzyja nie tylko poprawie wykorzystania ziemi,
ale rowniez pozostatych czynnikow produkcji rolniczej (Mioduszewski, 2020),
bez koniecznosci ponoszenia duzych naktadéw finansowych (Tanska-Hus,
2010). Koniecznoscia sa jednak stabilne dtugoletnie warunki dzierzawy, ktore sg

zagwarantowane prawnie (Marks-Bielska, 2010, 2020).

Sytuacja w zakresie dzierzaw ziemi rolnej w Polsce ulegta zmianie wraz
z transformacja ustrojowa i1 zagospodarowaniem gruntéw Zasobu WRSP. Zgod-
nie z obowigzujacym ustawodawstwem przy umowach dzierzawy z udziatem
gruntéw skarbowych obowigzywaly wyznaczone procedury przetargowe, a wa-
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runki rozliczen, podobnie jak i okres uzytkowania gruntow byly $cisle okreslo-
ne. Niemniej, z racji potozenia nieruchomosci z Zasobu WRSP na terenie wy-
branych, gtoéwnie pdinocnych i zachodnich czesci kraju, mozliwosci dzierzawy
panstwowej ziemi miaty istotny wplyw na rynek ziemi, natomiast na pozosta-
tych terenach kraju takie dzierzawy miaty ograniczony zasieg.

Potozenie nieruchomosci z Zasobu WRSP gtéwnie w podtnocnych i za-
chodnich czeéciach kraju stworzyto tam mozliwosci dzierzaw. Wraz z wprowa-
dzeniem zasad rynkowych i nasilajacg si¢ konkurencja, jak réwniez objgciem
polskiego rolnictwa wsparciem w ramach WPR, takze na pozostatych terenach
wzrosto zainteresowanie dzierzawami na rynku miedzysasiedzkim. Jednak
w odroznieniu od sformalizowanych zasad dzierzawy ziemi panstwowej,
w obrocie pomiedzy osobami fizycznymi wickszo$¢ dzierzaw miala charakter
uméw zwyczajowych. Ze wzgledu na brak monitoringu dzierzaw miedzysa-
siedzkich, ustalenie skali tego zjawiska jest trudne.

W Polsce najczesciej spotykanym tytutem prawnym do wiadania nieru-
chomos$ciami rolnymi jest wlasno$¢!!®. Z wieloletnich badan Instytutu wynika, ze
réwniez pozyskanie ziemi na wlasno$¢ stanowi preferowang formg zwigkszen
obszarowych, gtownie poprzez jej zakup i dopiero brak takich mozliwosci zwigk-
sza zainteresowanie dzierzawg. W sytuacji wysokich kosztow zakupu ziemi
1 wzglednie niskich czynszow dzierzawnych réwniez w obrocie mig¢dzysasiedz-
kim oraz relatywnie niskiej sktonnosci wiascicieli nieruchomosci rolnych do
sprzedazy nieruchomosci gruntowych w warunkach przymusu zdynamizowania
wzrostu skali produkcji, uzytkowanie w formie dzierzaw si¢ rozwija i ten proces
ulegnie jeszcze wzmocnieniu (Karwat-Wozniak, 2019; Karwat-Wozniak i in.,
2017). W odniesieniu do rynku mi¢dzysasiedzkiego niezmiennie podstawowa
stabos$cig tej formy obrotu ziemig jest charakter zawieranych umow. Chociaz sg
zawierane na zasadach porozumienia stron, to ich zazwyczaj krétki okres obo-
wigzywania i corocznie odnawiane warunki nie sprzyjaja rozwojowi gospo-
darstw, ktore budujac swoj potencjal produkcyjny siegaja po dzierzawe gruntow.
Ze wzgledu na specyfike produkcji rolniczej (duze koszty wejscia i wyjscia,
dhugi cykl produkeyjny i okres zwrotu kapitatu itp.) rolnik dzierzawca powinien
mie¢ zapewnione mozliwosci dlugoletniego zaplanowania sposobu zagospoda-
rowania najetej ziemi. Jednoczesnie wiasciciel wydzierzawianej nieruchomosci
rolnej powinien mie¢ gwarancj¢ swoich praw wiasnosci oraz ochrong jakosci
wynajmowanych gruntéow i poziomu dochodéw z czynszu.

18 Wtasno$¢ jest rozumiana jako wigzka praw: indywidualnego posiadania, swobody uzytko-
wania i zarzadzania przedmiotem wiasnosci, przenoszenia praw wlasnosci oraz uzyskiwania
korzysci z tytulu posiadanej wlasnosci, ma istotne znaczenie dla gospodarowania zasobami.
Z ekonomicznego punktu widzenia optymalna jest wlasno$¢ prywatna (Huerta de Soto, 2010).
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9.1. Dzierzawy miedzysasiedzkie

Ze wzgledu na brak ustawowego wymogu rejestracji umow dzierzawy prywat-
nych gruntéw rolnych skale rynku dzierzaw migdzysasiedzkich mozliwe jest
okreslenie wylacznie na podstawie badan empirycznych. Z dotychczasowych
analiz prowadzonych w IERiGZ PIB wynika, ze systematycznie rozwija si¢ ry-
nek dzierzaw miedzysasiedzkich (Karwat-Wozniak i Buks, 2022b). Jednak nadal
wiekszos¢ gospodarstw indywidualnych jest zorganizowana wylacznie na bazie
wlasnej ziemi (71,7%). Pozostate 27,8% posiadaja ziemi¢ wtasng i dzierzawio-
ng, ktora stanowi 42,7% ogolnego areatu tych podmiotow!'!’. Dzierzawa grun-
tow jest motywowana zamiarem powiekszenia skali produkcji i umacniania po-
zycji rynkowej. Dzierzawy wystepowaty gltdéwnie w ukierunkowanych rynkowo
gospodarstwach o relatywnie duzym obszarze, stanowigcych gtéwnie zrodio do-
chodow uzytkownika i cztonkow jego rodziny. Byty kierowane przez osoby, dla
ktorych praca w rodzinnym gospodarstwem byta glownym miejscem aktywno-
$ci zawodowej. Wprawdzie z dzierzawy korzystali uzytkownicy praktycznie
kazdej wielko$ci gospodarstw, to w grupie uzytkownikéw od 30 ha UR, prawie
2/3 rolnikow, uprawiato ziemie wtasng i dzierzawiong. Wsroéd podmiotéw o are-
ale co najmniej 50 ha UR az 3/4 uprawialo ziemie wlasng i dzierzawiong, przy
czym najem obejmowat ponad polowe uzytkowanego obszaru gruntow rolnych.
W skali lokalnej najem gruntow nierzadko byt najbardziej dostgpnag, a nawet je-
dyna mozliwg formg powigkszenia uzytkowanego obszaru upraw.

Z dostgpnych danych ankietowych wynika, ze dzierzawy miedzysasiedz-
kie zawierane sg najczesciej przez rolnikow w formie ustnych umow, wsrod kto-
rych dominuja kontrakty na stosunkowo krotkie okresy (1-5 lat). Jednoczes$nie
nalezy zaznaczy¢, ze chociaz w ostatnich latach zaznaczala si¢ tendencja do wy-
dhluzania czasu najmu, to i tak umowy dzierzawy zawierane na 10 i wiecej lat
nalezaly do rzadkosci. Na taki okres zawarty zastat tylko co dziesigty kontrakt
dotyczacy najmu. Nalezy réwniez podkresli¢, ze nadal zaznacza si¢ tendencja
corocznego ustalania wysoko$ci wynagradzania za dzierzawe. Wprawdzie opla-
ta za najem gruntu ma coraz czesciej forme regulacji pieni¢znych, to nadal zda-
rzajg si¢ niepieni¢zne (barterowe) formy czynszu dzierzawnego.

Niezaleznie od niedoskonatosci prywatnego rynku dzierzaw wynikaja-
cych z ich ustnego charakteru i niestabilnych warunkéw najmu, to lokalnie od-
grywaja one znaczaca role w procesach poprawy struktury obszarowej. Z da-
nych z badan terenowych wynika, ze §redni obszar gospodarstwa indywidualne-
go zorganizowanego w kierunku ziemi wlasnej i1 dzierzawionej wynosit
w 2020 roku 31,8 ha UR, posiadajacych tylko wtasng ziemi¢ — 8,5 ha UR, a 0g6-
tu badanych — 11,4 ha UR. Na poziomie lokalnym coraz wyrazniej zaznacza si¢
prawidlowos¢, ze silne ekonomicznie, towarowe gospodarstwa przejmuja cala

119 Gospodarstwa rodzinne zorganizowane wylacznie na gruntach dzierzawionych zdarzaja sic
incydentalnie i stanowia 0,5%.
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dostepna oferte dzierzaw od tych wiascicieli gruntow, ktérzy utrzymujg sig
glownie ze Zrédet nierolniczych. Zatem pelnily one wazng role w procesach
koncentracji w rolnictwie indywidualnym.

9.1.1. Czynsze dzierzawne w obrocie prywatnym

Ze wzgledu na wzrastajace znaczenie obrotu dzierzawnego, zwlaszcza miedzy-
sasiedzkiego, w mozliwosci zwigkszenia poziomu wyposazenia w uzytki rolne
gospodarstw rolnych, rost popyt na ich dzierzawe. W rezultacie zwigkszata si¢
wysokos$¢ czynszu dzierzawnego zarowno nominalnie, jak i realnie. W latach
20152023 nominalny koszt dzierzawy zwigkszyl si¢ o 71,4%, a realnych we-
dlug cen z 2015 roku — o 17,9% 1 uksztaltowat si¢ odpowiednio na poziomie
155311068 zt za 1 ha GO (wykr. 23).

Wykres 23. Czynsze dzierzawne gruntow ornych w obrocie prywatnym
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Zrédfo: Opracowano na podstawie niepublikowanych danych GUS-u i GUS (2024).

Z perspektywy mozliwosci finansowych pozyskania dzierzaw przez go-
spodarstwa rolne wazne sg przede wszystkim zmiany tempa wzrostu kosztow
dzierzawy w cenach biezacych. Wedtug danych GUS-u $rednia optata za dzier-
zawe gruntow ornych na rynku prywatnym w 2023 roku za 1 ha gruntow byta
0 8,7% wyzsza niz w roku poprzednim. Nalezy podkresli¢, ze tempo wzrostu
odnotowane w analizowanym okresie byto blisko dwukrotnie nizsze od stwier-
dzonego w poprzednim okresie. Pomiedzy latami 2021 1 2022 $redni koszt
dzierzawy zwigkszyt si¢ 0 16,9%. Analiza danych z lat jeszcze wczesniejszych
wskazuje, ze po nowelizacji ukur, ostatni znaczacy wzrost czynszu dzierzawne-
go mial miejsce pomigdzy 2017 a 2018 i wyniost 13,2%. Biorac pod uwage
ostatnie dziesigciolecie, najwicksze zwigkszenie miato miejsce miedzy latami
2013 a 2014 (27,1%). Nalezy rowniez zaznaczy¢, ze incydentalnie miaty miej-
sce relatywnie niewielkie spadki optat za dzierzawe. W latach 2015-2023 taka
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sytuacja miata miejsce pomiedzy 2019 a 2020, kiedy to w warto$¢ czynszu
dzierzawnego zmniejszyla si¢ o okoto 3,9%.

Zmiany w cenie dzierzaw miedzysasiedzkich znalazty odzwierciedlenie
rowniez w ich relacji do ogétu platnosci bezposrednich w przeliczeniu na
1 ha UR. Z szacunkéw IERIGZ PIB wynika, ze w 2022 roku ich $rednia wiel-
kos¢ o okolo 21% przewyzszata $redni poziom ogédtu doptat bezposrednich
w przeliczeniu na 1 ha, w 2021 roku o blisko okoto 19%, a w 2018 roku o okoto
11%. W 2017 roku cena najmu ziemi byta zblizona do wielko$¢ catosci doptat
bezposrednich w odniesieniu do jednostki powierzchni ziemi wykorzystywanej
w dzialalno$ci rolniczej, a w 2016 roku o okoto 15% nizsza.

Na obserwowang sytuacj¢ na rynku dzierzaw zlozylto si¢ kilka wzajemnie
powigzanych czynnikow. W 2023 roku, podobnie jak 1 wcze$niej, dotyczyly one
przede wszystkim uwarunkowan ekonomicznych (gtownie relatywnie duzych
kosztow nabycia ziemi i dlugim okresem ich zwrotu) 1 matej podazy ziemi rolnej
na sprzedaz. Te czynnik ograniczaly mozliwo$¢ nabywania gruntow
i powodowaty wzrost zainteresowania najmem ziemi, co skutkowato wzrostem
wysokosci czynszu. Ponadto, w odr6znieniu od ograniczen podazowych przy za-
kupie gruntow, dzierzawy byly znacznie bardziej dostgpne z racji ofert pochodza-
cych od rodzin, ktorych gospodarstwa rolne nie spetniaty istotnych funkcji do-
chodowych, a ich wiasciciele utrzymywali si¢ z innych zrodet. Dodatkowo, na
wybranych terenach kraju wplyw na migdzysasiedzki rynek dzierzaw miata réw-
niez preferowana forma zagospodarowania ziemi z Zasobu, ktéra zgodnie z nowg
ustawg juz w 2016 roku zaczeta preferowac te forme zagospodarowania ziemi.

Na ksztaltowanie si¢ wysokosci czynszu na rynku mi¢dzysgsiedzkim od-
dziatywata rdwniez ustna forma wigkszosci zawieranych umow. Chociaz byly
zawierane na zasadzie porozumienia stron, ich zazwyczaj krotki okres obowig-
zywania i corocznie odnawiane warunki skutkowaly brakiem stabilnos$ci zarow-
no po stronie dzierzawcy (brak mozliwosci dlugoletniego planowania sposobu
zagospodarowania gruntéw), jak i po stronie wilasciciela (nie dawata gwarancji
statej wysoko$ci dochodoéw). Te obopodlne niedogodnosci niewatpliwie umozli-
wialy wiekszg mobilnos$¢ czynnika ziemi, zwigkszong swobod¢ w ksztaltowaniu
wysokos$ci optat za dzierzawe ziemi, w zaleznos$ci od sytuacji na lokalnym ryn-
ku dzierzaw migdzysasiedzkim. Jednoczes$nie nie stwarzaly stabilnych warun-
kéw funkcjonowania gospodarstw dzierzawigcych ziemie.

Zmiany $redniej wartosci czynszow za dzierzaw¢ miedzysasiedzkg mie-
dzy latami 2022 a 2023 byly bardzo zréznicowane regionalnie (wykr. 24). Po-
dobnie jak i w okresie poprzednim, wzrost wysokosci kosztow dzierzawy ziemi
rolnej dotyczyt zdecydowanej wigkszo$ci regionow kraju.

W poréwnywanym okresie wysokos$¢ czynszu dzierzawnego gruntow rol-
nych zmniejszyta si¢ tylko na terenie dwoch wojewddztw: zachodniopomor-
skiego 1 lubelskiego. Nalezy podkresli¢, ze obnizenie kosztoéw dzierzawy byto
bardzo zr6éznicowane 1 wahato si¢ od 0,7% w wojewddztwie lubelskim do 5,8%
w wojewodztwie zachodniopomorskim.
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Wykres 24. Nominalne zmiany cen dzierzawy ziemi rolniczej
w latach 2022 i 2023 (% w stosunku do roku poprzedniego)
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Zrédfo: Opracowano na podstawie niepublikowanych danych GUS-u.
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W konsekwencji w ostatnim z wymienionych regionéw nastgpito potanie-
nie kosztéw dzierzawy. W 2023 roku $rednia warto$¢ czynszu migdzysasiedz-
kiego w wojewodztwie zachodniopomorskim byta prawie o 47,0% nizsza niz
srednio w kraju, gdy w poprzednim okresie analogiczna roéznica wynosita
38,8%. Znacznie mniejsza ,,przecena” cen dzierzaw nastgpita w wojewodztwie
lubelskim, gdzie $rednia wysoko$¢ czynszu dzierzawnego byla o 36,7% nizsza
niz przecigtnie w kraju, a 2022 roku analogiczna réznica wynosita 30,7%.

W 2023 roku w porownaniu do poprzedniego zmniejszyt si¢ zasigg teryto-
rialny spadku wysokosci czynszu dzierzawnego gruntéw rolnych, za§ wzrosty
roznice wielko$ci spadku warto$ci czynszu dzierzawnego na rynku migdzysa-
siedzkim. Pomiedzy latami 2021 a 2022 zmniejszenie cen dzierzawy odnotowa-
no na terenie czterech wojewodztw, tj. dolnoslaskiego, lubelskiego, mazowiec-
kiego i1 podlaskiego. Odnotowane tym czasie spadki kosztow dzierzawy gruntéw
rolniczych zawieraty si¢ w przedziale od 0,4% (w wojewoddztwie dolnos$laskim)
do 2,7% (w wojewodztwie podlaskim). Nalezy rowniez doda¢, ze w wojewddz-
twie matopolskim poziom czynszu zarowno w 2021, jak i 2022 roku optata za
dzierzawe byta na niezmienionym poziomie.

Poza dwoma powyzej wymienionymi regionami w 2023 roku wartos¢
optat za dzierzawy gruntow prywatnych wzrosta. Zwigkszyty sie rowniez regio-
nalne dysproporcje w rozmiarach tych zwigkszen. Przy czym ponadprzecigtnie
(o 10-28%) wzrosty optaty za dzierzawg w wojewodztwach: wielkopolskim,
matopolskim, opolskim, pomorskim, lubuskim i mazowieckim. Te zmiany
wplynely na zmiang relacji wysokosci oplat za dzierzawe w poszczegodlnych re-
gionach w porownaniu z jej $rednig krajowa.

W wojewodztwie wielkopolskim optaty za dzierzawg przekroczyty
0 29,7%, poziom krajowy. gdy w 2022 roku bylo to 28,1%. W przypadku pozo-
stalych, pozostatych wojewodztw, warto$¢ czynszu nadal znaczaco odbiegata od
sredniej krajowej, chociaz ten dystans ulegt zmniejszeniu. Najwieksza zmiang
tych relacji odnotowano w wojewddztwie mazowieckim. W przypadku tego wo-
jewodztwa, gdzie wzrost pomiedzy 2022, a 2023 rokiem byt najwyzszy w skali
kraju, warto$¢ czynszu za dzierzawe w 2023 roku byta o 30,5% nizsza niz prze-
cigtnie w kraju, a w 2022 roku analogiczny wskaznik stanowito 41,0%.

Odpowiednio do réznic w rozmiarze i kierunku zmian cen dzierzaw na te-
renie wojewodztw w poszczegllnych latach zmieniata si¢ skala zroznicowania,
ktora znajduje odzwierciedlenie w wartoSci wspotczynnika zmiennoS$ci
(wykr. 25). Po raz kolejny w 2023 roku wielko$¢ wspdtczynnika zmienno$ci
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w odniesieniu do terytorialnych roznic w optatach za dzierzawe gruntéw rolnych
nie ulegla zmianie i wyniosta okoto 33,2-33,5%. Tym samym terytorialne r6zni-
ce w wysokos$ci czynszow dzierzawnych ulegly zmianie. Chociaz dopiero, gdy
wielko§¢ wspotczynnika zmienno$ci wynosi 40%, uznaje si¢, ze rozbiezno$¢
w skali nasilenia badanej zmiennej jest statystycznie istotna, to trzeba podkre-
sli¢, ze w dalszym ciggu utrzymuja si¢ znaczace rdznice terytorialne w wysoko-
$ci kosztow najmu ziemi.

Generalnie optaty za dzierzawe byly bardziej zrdznicowane przestrzenie
niz ceny zakupu ziemi. Ta tendencja nie tylko utrzymata sig, ale nawet nasilita
si¢ w omawianym okresie. W 2023 roku wspolczynnik zmiennosci wysokosci
czynszO6w dzierzawy w poszczegdlnych wojewddztwach wynosit 33,2%,
a w przypadku kupna 23,7%. W 2022 roku analogiczne wskazniki wynosity od-
powiednio 33,5 i 23%, w 2021 roku — 30,5 i 23,3%, w 2020 roku — 30,6
123,2%. Na taka sytuacj¢ wptynat przede wszystkim wzrost znaczenia dzierzaw
na wybranych lokalnych rynkach ziemi w wyniku ograniczenia skali transakcji
kupna—sprzedazy gruntow.

Wykres 25. Wartos¢ wspoétczynnika zmiennosci czynszu dzierzawnego
w latach 2015-2023
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie niepublikowanych danych GUS-u.

Niezaleznie od zachodzacych rdéznic w poziomie zmian wysoko$ci cen
dzierzaw w poszczeg6lnych regionach kraju, w 2023 roku, podobnie jak i w latach
wcezesniejszych, najwyzsze oplaty za uzytkowanie gruntow placili dzierzawcy

139

Spis tresci



z wojewodztw kujawsko-pomorskiego 1 wielkopolskiego. Obydwa wymienione
regiony cechujg duzymi skupiskami profesjonalnych gospodarstw rolnych o rela-
tywnie zasobnym majatku produkcyjnym i silnej pozycji rynkowej. Na tych obsza-
rach ziemia jest wyjatkowo wysoko ceniona, zarowno przy jej zakupie, jak
i dzierzawie. W obu regionach od lat podaz gruntow nie doréwnuje popytowi.

W pozostatych wojewodztwach poziom optat za dzierzawe gruntow rol-
nych byl nizszy od $redniej krajowej. Taka sytuacja zaznaczyla si¢ w 2023 roku
po raz kolejny.

Mapa 8. Sredni czynsz dzierzaw miedzysasiedzkich w 2023 roku (zt/ha)
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie niepublikowanych danych GUS-u.

Pomimo zrdéznicowanego natezenia zmian w oplatach za najem gruntow
ornych nie ulegt robwniez zmianie ranking wojewddztw o relatywnie najtanszej
dzierzawie. W 2023 roku, podobnie jak i poprzednim, najnizsze optaty za najem
ziemi odnotowano w regionach cechujacych si¢ szczegdlnymi warunkach go-
spodarowania, tj. w wojewodztwach: podlaskim (op6znienia rozwojowe, wzmo-
zona migracja), $laskim (wysoki poziom zurbanizowania i zarobkowania ludno-
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$ci wiejskiej), podkarpackim (czynniki przyrodnicze, rozdrobnienie agrarne)
badz tam, gdzie na rynek miedzysasiedzki oddziatywaty relatywnie duze oferty
dzierzaw z Zasobu WRSP (wojewodztwo zachodniopomorskie). Ponadto
w ostatnim z wymienionych wojewodztw w analizowanym roku ziemie dobrej
jakosci nie byly w prywatnym obrocie dzierzawnym, to przetozylo si¢ na wyso-
ko$¢ czynszu dzierzawnego. W konsekwencji odnotowana na terenie wojewodz-
twa zachodniopomorskiego cena dzierzawy byta najnizsza w skali kraju i wyno-
sita 823 zt za 1 ha.

Tabela 15. Srednie ceny dzierzaw gruntéw ornych w obrocie prywatnym

(zt/ha)
Ogdlem W tym w roku 2023 w podziale
Wyszczegdlnienie wedlug jako$ci bonitacyjnej
2022 1. 2023 . dobrej sredniej stabej

Polska 1429 1553 1815 1601 1128
Dolnoslaskie 1047 1142 1289 1171 919
Kujawsko-pomorskie 1934 2 029 2412 1997 1474
Lubelskie 990 983 1 040 975 897
Lubuskie 882 1086 1711 1156 856
L.6dzkie 889 928 1019 989 740
Malopolskie 903 1 000 1 064 954 840
Mazowieckie* 843 1 080 1552 1081 1018
Opolskie 1 096 1253 1704 1137 731
Podkarpackie 841 887 983 885 714
Podlaskie 648 704 914 714 652
Pomorskie 970 1185 1394 1280 946
Slaskie 812 831 996 826 743
Swietokrzyskie 1 006 1034 1120 1013 704
Warmifisko-mazurskie 1062 1324 1650 1355 1062
Wielkopolskie 1831 2014 2522 2016 1543
Zachodniopomorskie 874 823 — 818 833

* Srednia z regionu warszawskiego stotecznego i mazowieckiego regionalnego
Zrédto: Opracowano na podstawie niepublikowanych danych GUS-u.

W 2023 roku, podobnie jak i w latach wcze$niejszych, utrzymywaty sig
réznice w cenie dzierzawy ziemi ornej o réznej jakosci i byly uwarunkowane
sytuacja na lokalnym rynku ziemi. Wedlug $rednich krajowych, w poréwnaniu
z sytuacja z 2022 roku, nieznacznie spadta oplata za dzierzawe¢ ziemi rolnej do-
brej jakos$¢ oraz zmniejszyt si¢ czynsz za uzytkowanie gruntdéw gorszej jakosci.
W konsekwencji wprawdzie utrzymala si¢ roznica relacjach migdzy cenami
najmu gruntdw o réznych klasach bonitacyjnych, to uleglta ona zmniejszeniu.
W 2023 roku $rednia cena dzierzawy najlepszej jakosci ziemi byta o blisko 17%
wyzsza od jej wielkosci w odniesieniu do ogotu wydzierzawionych gruntow,
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gdy w 2022 roku analogiczny wskaznik wynosit ok. 18%. Jednoczesnie $rednia
warto$¢ najmu gruntdw najgorszej jakosci stanowita nieco prawie 76% jej wiel-
kos$ci ustalonej dla ogétu dzierzawionych gruntdw na rynku prywatnym, gdy
w 2022 roku analogiczny wskaznik stanowit 74%.

Tabela 16. Relacje cen dzierzawy gruntéw réznej jakosci w 2023 roku

Srednia Cena dzierzawy gruntdw o jako$ci bonitacyjnej
Wyszczegolnienie cena dzierzawy dobrej | sredniej | stabej
(z/ha) w % $redniej ceny wojewddzkiej

Polska 1553 116,9 103,1 72,6
Dolno§laskie 1142 112,9 102,5 80,5
Kujawsko-pomorskie 2029 118,9 98,4 72,6
Lubelskie 983 105,8 99,2 91,3
Lubuskie 1086 157,6 106,4 78,8
Lodzkie 928 109,8 106,6 79,7
Matopolskie 1 000 106,4 95,4 84,0
Mazowieckie* 1 080 143,7 100,1 943
Opolskie 1253 136,0 90,7 58,3
Podkarpackie 887 110,8 99.8 80,5
Podlaskie 704 129,8 101,4 92,6
Pomorskie 1185 117,6 108,0 79,8
Slaskie 831 119,9 99.4 89,4
Swie;tokrzyskie 1034 108,3 98,0 68,1
‘Warminsko-mazurskie 1324 124.6 102,3 80,2
Wielkopolskie 2014 125,2 100,1 76,6
Zachodniopomorskie 823 — 99.4 101,2

* Srednia z regionu warszawskiego stotecznego i mazowieckiego regionalnego
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie niepublikowanych danych GUS-u.

W 2023 roku podobnie jak i w latach wczes$niejszych, najwigksze rozpig-
tosci migdzy cenami najmu ziemi o réznej jakosci odnotowano w wojewodz-
twach: lubuskim, mazowieckim 1 opolskim. Z kolei najmniejsze réznice mi¢dzy
ceng dzierzawy ziemi o odmiennej przydatnosci rolniczej dotyczyly terenow
obejmujacych wojewodztwa: zachodniopomorskiego, lubelskiego, matopolskie-
go 1 $wietokrzyskiego. Takze w tym przypadku podobna sytuacja zaznaczyla si¢
juz w 2022 roku. Przy interpretacji terytorialnych rozpigtosci w wysokosci
czynszu dzierzawnego o odmiennej klasyfikacji bonitacyjnej istotng role odgry-
wa zaré6wno sytuacja popytowo-podazowa na lokalnym rynku ziemi rolnicze;j,
renta potozenia, jak rowniez indywidualne ukierunkowanie planowanej dziatal-
nosci gospodarczej, a takze mozliwosci pozarolniczego wykorzystywania nieru-
chomosci rolnych.

W aktualnych uwarunkowaniach ekonomiczno-prawnych, niezaleznie od
niedoskonatosci rynku dzierzaw prywatnych, wynikajacych z ich ustnego cha-
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rakteru i1 niestabilnych umow najmu, lokalnie odgrywaja one znaczacg rolg, cze-
sto stanowia jedyng mozliwo$¢ kreowania procesOw koncentracji ziemi w rol-
nictwie. Relatywnie niskie koszty dzierzaw sprzyjaja poprawie konkurencyjno-
$ci gospodarstw pragngcych umocni¢ swojg pozycj¢ rynkowa na drodze do roz-
szerzenia skali produkcji.

9.2. Dzierzawa gruntéw Zasobu Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

Dzierzawa gruntow Zasobu WRSP stanowi dogodny sposob uzyskania praw do
ich uzytkowania, zwlaszcza wigkszych powierzchni ziemi, gdyz nie wymaga
angazowania duzych $rodkow finansowych, jak ma to miejsce przy jej zakupie.
Z tego wzgledu byla preferowanym, a od 2016 roku jest fundamentalnym kie-
runkiem rozdysponowania i zagospodarowania nieruchomosci z Zasobu WRSP.

Zgodnie z ustawg o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa umowy dzierzawy zawierane sg na czas oznaczony, ktérego dtugosc¢
zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Przy ustalaniu okresu
dzierzawy gruntéw rolnych uwzglednia si¢ koniecznos$¢ stabilno$ci dziatalno$ci
rolniczej. W przypadku rolnikéw indywidualnych, aby zapewni¢ stabilno$¢
prowadzenia dziatalno$ci rolniczej w ich gospodarstwach, co do zasady okres
dzierzawy wynosi 10 lat. Ten czas dzierzawy uwzglednia mozliwo$¢ udzialu
dzierzawcy w programach finansowanych lub wspotfinasowanych ze §rodkow
WPR. Wydzierzawienie nieruchomosci rolnych na okres dtuzszy niz 10 lat,
z wyjatkiem nieruchomosci pod budowe i elektrowni wiatrowych, moze nasta-
pi¢ w szczegbdlnych sytuacjach (np. gdy konieczne jest poniesienie znacznych
naktadéw, aby mozliwe byto prowadzenie dziatalnosci rolniczej, przedmiotem
dzierzawy sa stawy, plantacje wieloletnie, przemawiaja za tym wzgledy spo-
teczno-gospodarcze). Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze dziatania i zasady zawiera-
nia umow dzierzaw wspieraja poprawe struktury obszarowej indywidualnych
gospodarstw rolnych (KOWR, 2024b).

Od poczatku dziatalnosci (zatem od 1992 roku) do 31 grudnia 2023 roku
powierzchnia ziemi rolnej zaoferowana do wydzierzawienia obejmowata
7,6 mIn ha (w tym cze$¢ wielokrotnie), a wydzierzawiono (dane narastajace)
5,1 mln ha (réwniez czg$¢ ziemi wielokrotnie), na podstawie 365,7 tys. zawar-
tych umow.

Powierzchnia wydzierzawianej ziemi w poszczeg6lnych latach byta zroz-
nicowana. Ta sytuacja byla uwarunkowana obszarem i cechami ziemi do zago-
spodarowania i przyjetej przez panstwo strategii prywatyzacji gruntéw skarbo-
wych, a takze sytuacja dochodowg rolnikow.
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W yjeciu rocznym w 2023 roku powierzchnia wydzierzawionej ziemi rol-
nej Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa wynosita 25,8 tys. ha gruntow
rolnych 1 byta to skala o okolo 27,7% mniejsza do wydzierzawionej w 2022 ro-
ku, jak rowniez w poréwnaniu z 2021 rokiem. Jeszcze wigksza réznica wystapi-
ta w rozmiarach wydzierzawionej ziemi w 2023 roku w poréwnaniu z latami
przed 2021 rokiem, zwtaszcza w odniesieniu do 2016 roku, w ktorym obowig-
zywal juz zakaz sprzedazy ziemi rolnej z Zasobu WRSP. W tym roku obszar
wydzierzawionej ziemi skarbowej o ok. 127% byt wigkszy niz w 2023 roku.

Wykres 26. Powierzchnia gruntéw Zasobu wydzierzawionych
w latach 2015-2023 (w tys. ha)
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Zrédto: Opracowano na podstawie danych ANR (2016-2017), KOWR-u (2018-2024b).

W rezultacie na koniec 2023 roku w trwajacych dzierzawach pozostawato
1039,3 tys. ha na podstawie prawie 68,9 tys. umow ($rednio 15,1 ha na umowg).
Bylo to o 3,8% mniej w stosunku do konca 2022 roku, kiedy w dzierzawie bylo
1069, tys. ha na podstawie 68,3 tys. uméw, czyli srednio na umowe przypadato
15,7 ha. Proces zmniejszania si¢ obszaru wydzierzawianej ziemi w przeliczeniu
na umowg¢ zaznaczat si¢ juz wczesniej. W 2019 roku srednio na umowg przypada-
o 16,4 ha, w 2017 roku — 17,7 ha, aw 2016 — 17,8 ha.

Wsrod wszystkich trwajacych w 2023 roku dzierzaw, podobnie jak wcze-
$niej najwicksza powierzchnia gruntow Zasobu WRSP znajdujacych sie
w dzierzawie potozona byla na terenach wojewddztw: zachodniopomorskiego
(215,2 tys. ha), wielkopolskiego (160,3 tys. ha) i dolnoslaskiego (153,7 tys. ha),
natomiast najmniejsza w wojewoddztwie swietokrzyskim (5,2 tys. ha), matopol-
skim 7,3 tys. ha) i 16dzkim (11,7 tys. ha) (mapa 9).
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W 2023 roku zawarto 2946 uméw dzierzawy gruntéw z Zasobu WRSP i byla
to liczba 22,5% mniejsza niz w 2022 roku, kiedy to podpisano 3819 takich umow.

Mapa 9. Grunty Zasobu ogoétem w dzierzawie na 31.12.2023 roku
(tys. ha)
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Zrédto: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b).

W strukturze nowo podpisanych uméw dzierzawnych wedtlug obszaru be-
dacego przedmiotem transakcji najliczniejsza grupe stanowity te, ktore dotyczy-
ty nieruchomosci z grupy obszarowej 1,01-9,99 ha. W 2023 roku ich liczba wy-
nosita 1 290, tj. 43,8% ogotu nowo podpisanych umow, a w 2022 roku — analo-
giczny udziat wynosit — 29,0%.

Umowy na dzierzawe nieruchomosci duzych 100 1 wigcej ha zdarzaly sig
relatywnie rzadko. W 2023 takich umow byto tylko 12, a w 2022 roku — 16.

W 2023 roku $rednia powierzchnia wydzierzawionej nieruchomosci rolne;j
wyniosta 8,7 ha i byla mniejsza (o 8,4%) niz w 2022 roku (9,5 ha). Jednak wiek-
sza (0 4,8%) niz 2018 roku (8,3 ha).
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Tabela 17. Powierzchnia (ha) gruntéw rolnych Zasobu WRSP*
wydzierzawionych w 2023 roku wedtug grup obszarowych i wojewodztw

W tym w przedziale (w ha)
Wyszezegllnienie | Razem | 4.1 6011,01-9.99| 10,00-99.99 [100,00-209.99| 30%:00
i wigeej

Dolnoslaskie 2494 78 778 1488 149 —
Kujawsko-pomorskie 2312 28 665 1394 225 —
Lubelskie 1267 92 553 622 - -
Lubuskie 1445 1 264 1180 - —
Lodzkie 67 1 42 23 - -
Matopolskie 119 56 63 — — —
Mazowieckie 696 6 103 425 162 —
Opolskie 1205 27 229 844 105 -
Podkarpackie 370 54 118 198 - -
Podlaskie 503 13 327 163 - -
Pomorskie 2399 4 399 1997 - -
Slaskie 255 17 103 136 - -
Swietokrzyskie 196 3 65 128 - -
Warminsko-mazurskie 3021 9 616 1928 469 —
Wielkopolskie 2725 6 352 2 007 361 -
Zachodniopomorskie 6 698 15 819 5559 305 —

RAZEM 25772 409 5494 18 092 1777 -

* bez uméw zawartych na dzierzawe gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakte-
rze, a takze gruntéw nierolnych, ,—” oznacza brak transakcji

Zrédto: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b).

Analiza liczby umoéw zawartych na Zasobie WRSP narastajaco od 1992 roku
do konca 2023 roku wykazuje, ze dominowaty kontrakty dzierzawne nieruchomo-
$ci 0 obszarze mniejszym niz 100 ha (358,1 tys., tj. 97,9% lacznej liczby umow
dzierzawnych). Znacznag liczbe kontraktow — okoto 154,1 tys. (42,1%) — zawarto na
mate nieruchomosci do 1 ha.

Podobnie jak w przypadku sprzedazy, dzierzawcami nieruchomosci pan-
stwowych byty gtownie osoby fizyczne. Od 1992 roku do konca 2023 roku za-
warto 365,7 tys. umoéw dzierzawy, w tym z osobami fizycznymi 358,6 tys.
(98,1%) umow 1 z osobami prawnymi 7,1 tys. (1,9%) umoéw. Rozktad liczby
umow zawartych w 2023 roku byt podobny do lat poprzednich. W nowych kon-
traktach, ktore zawarto w 2023 roku rowniez dominowaty osoby fizyczne, ktore
podpisaly prawie 99,0% umédw dzierzawnych zawartych w tym czasie.

W 2023 roku najwigcej gruntdow rolnych wydzierzawiono w wojewddz-
twach zachodniopomorskim (prawie 6,7 tys. ha) i warminsko-mazurskim
(3,0 tys. ha), natomiast najmniej w todzkim, matopolskim 1 $wigtokrzyskim.
W ujeciu powierzchniowym dominowaly nowe dzierzawy z grupy obszarowej
o powierzchni dziatek 10-99,99 ha, w ktorej wydzierzawiono tacznie 18,1 tys. ha.
Najmniej (0,4 tys. ha) wydzierzawiono z grupy obszarowej do 1 ha.
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Osoby fizyczne wydzierzawity do 31.12.2023 roku okoto 3,3 miln ha
(64,3%), a osoby nieco ponad 1,8 mln ha (35,7%). W 2023 roku sytuacja przed-
stawiatla si¢ podobnie, jak w poprzednich latach.

Tabela 18. Liczba uméw dzierzawy gruntéw z Zasobu WRSP*
zawartych w 2023 roku wedlug wojewédztw i obszaru dzierzawy (stan na 31.12)

W tym w przedziale (w ha)
Wyszezegllnienie | Razem |1 00 | 1,01-9.99 [10,00-99.99] 100,00-299.99 | 30000
i wiecej
Dolnoslaskie 415 125 204 85 1 —
Kujawsko-pomorskie 292 75 126 90 1 —
Lubelskie 388 179 182 27 - -
Lubuskie 100 3 44 53 - —
Lodzkie 16 2 12 2 - -
Matopolskie 125 98 27 — - —
Mazowieckie 45 7 21 16 1 —
Opolskie 160 57 60 42 1 -
Podkarpackie 169 125 34 10 - -
Podlaskie 117 21 85 11 — —
Pomorskie 184 8 84 92 - -
Slaskie 59 28 26 5 — -
Swietokrzyskie 26 6 17 3 - -
Warminsko-mazurskie 222 15 129 74 4 -
Wielkopolskie 181 11 65 103 2 -
Zachodniopomorskie 447 30 174 241 2 —
RAZEM 2 946 790 1290 854 12 -

* bez uméw zawartych na dzierzawe gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakte-
rze, a takze gruntéw nierolnych, ,—” oznacza brak transakcji

Zrédto: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b).

Dzierzawcami gruntow Zasobu WRSP zostaty rowniez gldwnie osoby fi-
zyczne, ktore wydzierzawity 25,0 tys. ha, czyli okoto 32-krotnie wigksza po-
wierzchnie¢ gruntow niz osoby prawne (770 ha). W latach wcze$niejszych ta re-
lacja wyzsza 1 wynosita w 2022 roku 207:1, w 2020 roku 198:1. Wielkos¢ tych
proporcji wynika przede wszystkim z powierzchni gruntéw na ktore przedtuzo-
no umowy dzierzawne z osobami prawnymi.

Z analizy wydzierzawianej powierzchni narastajaco — od poczatku dziata-
nia na Zasobie WRSP, tj. od 1992 roku do konca 2023 roku — wynika, iz domi-
nowaty wigksze obszarowo nieruchomosci w grupie powyzej 100 ha, gdzie wy-
dzierzawiono przeszto mniej 3,3 mln ha, tj. 63,7% lacznej powierzchni dzier-
zaw. W grupie ponizej 100 ha wydzierzawiono ok. 1,8 mln ha (36,3%).

W 2023 roku rozktad danych byl odmienny niz w catym okresie wydzier-
zawiania gruntow Zasobu WRSP i dominowaly dzierzawy mniejszych obszaro-
wo nieruchomosci rolnych. Najwiecej gruntow wydzierzawiono w grupie obsza-
rowej 20—49,99 ha (8,4 tys. ha, tj. 33,4%) 1 10-19,99 ha (7,4 tys. ha, czyli 29,7).
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Tabela 19. Liczba uméw dzierzawy*
zawartych wedlug podmiotéw i obszaru dzierzawy

1992-2023 W tym w 2023
Wyszczegolnienie Z tego Z tego
wedtug obszaru w ha razem osoby osoby | razem osoby osoby
fizyczne | prawne fizyczne | prawne
do 1,00 154 137 | 153 467 670 751 747 4
1,01-1,99 67 199 66 790 409 353 350 3
2,00-4,99 56 929 56 289 640 543 537 6
5,00-9,99 29710 29123 587 433 427 6
10,00-19,99 26 116 25 495 621 516 513 3
20,00-49,99 18 815 17 872 943 306 302 4
50,00-99,99 5174 4 635 539 32 29 3
100,00—499,99 5653 4160 1493 12 11 1
100,00-299,99 X X X 12 11 1
300,00-499,99 X X X - -
500,00-999,99 1415 632 783 - -
1000,00 i wiecej 561 135 426 - -
RAZEM 365709 | 358598 7111 2946 2916 30
w tym do 99.99 358080 353671 4409| 2934 2905 29
100,00 i wiecej 7 629 4927 2702 12 11 1

Zrédto: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b).

Wykres 27. Powroty z dzierzawy (tys. ha) w latach 2015-2023
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Zrédfo: Opracowano na podstawie danych ANR (2016-2017), KOWR-u (2018-2024b).
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Tabela 20. Powierzchnia gruntéw* Zasobu wydzierzawionych
wedtug podmiotéw

1992-2023 W tym w 2023
Wyszczegolnienie z tego Z tego
wedtug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne prawne fizyczne | prawne
do 1,00 76 640 76 311 329 355 353 2
1,01-1,99 94 208 93 555 653 507 503 5
2,00-4,99 176 764 174 548 2216 1757 1734 22
5,00-9,99 211 521 207 252 4269 3284 3251 34
10,00-19,99 367 429 358255 9174 7 460 7414 46
20,00-49,99 569 739 538918 30 821 8 555 8354 201
50,00-99,99 357123 318363 38 760 2077 1843 234
100,00-499,99 1338292 921 755 416 536 1777 1552 225
100,00-299,99 X X X 1777 1552 225
300,00-499,99 X X X - - -
500,00-999,99 980 508 419 180 561328 - - -
1000,00 i wiecej 940 203 180 090 760 113 - - -
RAZEM 5112427 | 3288227 | 1824201 | 25772 25003 770
w tym do 99.99 1 853 425 1767 202 86223 | 23995 23 451 544
100,00 i wigcej 3259003 1521025 | 1737977 1777 1552 225

* bez umoéw dotyczacych gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze
gruntéw nierolnych, od 2004 nowe przedziaty wynikajgce z ukur

Zrédlo: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b).

Oferta dzierzawy gruntow o powierzchni powyzej 100 ha byta niewielka,
a zawarcie umow o powierzchni ponad 100 ha skutkowalo wydzierzawieniem
okoto 1,6 tys. ha, ktéry stanowil tylko 6,0% catkowitego obszaru wydzierzawio-
nej w 2023 roku ziemi rolnej z Zasobu WRSP.

Analiza danych narastajaco w ujeciu historycznym od poczatku dzialania
na Zasobie WRSP nie przedstawia aktualnego stanu panstwowych dzierzaw, po-
niewaz ze wzgledu na mobilno$¢ dzierzaw zaoferowano tacznie (tj. wraz z po-
wtorzeniami) blisko 7,6 mln ha do wydzierzawienia, a uwzgledniajac wszystkie
kolejne umowy wydzierzawiono 5,1 mln ha. Natomiast powrocito do dyspozycji
okoto 4,07 min ha.

Skala powrotow z dzierzawy w 2023 roku wynoszaca ok. 61 tys. byta
znaczgco wigksza niz w latach wczesniejszych. W poréwnaniu do 2022 roku byt
to obszar o ponad 2-krotnie wigkszy (29 tys. ha). Taka rozbieznos¢ byta, gdy
poréwnano obszar ziemi rolnej powracajacej do Zasobu WRSP w 2023 roku do
wracajacego obszaru w latach 2019-2021.

Jak juz wcze$niej wspomniano, w dzierzawie, wedlug stanu na
31.12.2023 roku, pozostawato prawie 1038,1 tys. ha gruntow rolnych Zasobu
WRSP. Najwiecej gruntow w dzierzawie dotyczyto powierzchni z grupy obsza-
rowej do 99,99 ha (539,8 tys. ha), 100-299,9 (177,5 tys. ha) oraz 20,00-49,9 ha
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(176,2 tys. ha) 1 10,00-19,9 (147,6 tys. ha). Lacznie w grupach obszarowych do
99,99 ha w dzierzawie pozostawato 539,8 tys. ha, a 100 ha i wigcej

498,3 tys. ha. Osoby fizyczne pozostajacej w dzierzawie powierzchni dzierzawi-
ty 681,9 tys. ha, tj. 65,7% (tab. 20).

Tabela 21. Powierzchnia (ha) gruntéw rolnych Zasobu WRSP*
wydzierzawionych w 2023 roku wedtug grup obszarowych

W tym w przedziale (w ha)
Wyszezegblnienie Razem | 45 1,00{ 1,01-9,99| 10,00-99,99 | 100,00-299,99 | 3°0-00
i wigcej

Dolno$laskie 2 494 78 778 1488 149 —
Kujawsko-pomorskie 2312 28 665 1394 225 —
Lubelskie 1267 92 553 622 - -
Lubuskie 1 445 1 264 1180 — —
Lodzkie 67 1 42 23 - -
Matopolskie 119 56 63 - - —
Mazowieckie 696 6 103 425 162 —
Opolskie 1205 27 229 844 105 —
Podkarpackie 370 54 118 198 - —
Podlaskie 503 13 327 163 - —
Pomorskie 2399 4 399 1997 — -
Slaskie 255 17 103 136 - -
Swietokrzyskie 196 3 65 128 — —
Warminsko-mazurskie 3021 9 616 1 928 469 -
Wielkopolskie 2725 6 352 2 007 361 -
Zachodniopomorskie 6 698 15 819 5559 305 —

RAZEM 25772 409 5494 18 092 1777 —

* bez uméw zawartych na dzierzawe gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakte-
rze, a takze gruntéw nierolnych, ,—” oznacza brak transakcji

Zrédfo: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b).

Na dzien 31 grudnia 2023 roku obowigzywalo 68,9 tys. uméw na dzier-
zawe ziemi rolnej z Zasobu WRSP, a najwigkszg liczbe stanowity kontrakty na
dotyczace maty powierzchni (tab. 22). W facznej ich liczbie umowy dotyczace
nieruchomosci 100 ha i wigcej stanowity niespetna 2,2%.

Cudzoziemcy i podmioty z udziatem kapitalu zagranicznego stanowia
niewielkg grupe dzierzawcow. Ze wzgledu na brak mozliwosci biezagcego moni-
torowania zmian w strukturze wtasnos$ci kapitatu w spotkach prawa handlowego
dane w tym zakresie sg szacunkowe.

Wedlug danych KOWR-u na dzien 31 grudnia 2023 roku w dzierzawie
przez cudzoziemcoéw bylo 43,2 tys. ha nieruchomosci Zasobu, a w dzierzawie
przez podmioty z udziatem kapitatu zagranicznego niebgdace cudzoziemcami —
14,9 tys. ha (KOWR, 2024b). W poréwnaniu z latami wcze$niejszymi byla to
skala mniejsza, zarowno w przypadku obszaru nieruchomosci dzierzawionych
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przez cudzoziemcoéw, jak i powierzchnia dzierzawiona przez podmioty z udzia-
tem kapitatu zagranicznego. W 2022 roku cudzoziemcy dzierzawili 58,2 tys. ha
nieruchomosci Zasobu WRSP, a w dzierzawie przez podmioty z udziatem kapi-
talu zagranicznego niebgdace cudzoziemcami — 15,8 tys. ha (KOWR, 2023).
Tym samym w 2023 roku byt w odniesieniu do 2022 roku byt mniejszy odpo-
wiednio 0 25,8 1 5,7%.

Tabela 22. Grunty Zasobu WRSP w dzierzawie* wedtug wojewo6dztw
i grup obszarowych (trwajgcych na 31.12.2023 roku)

Powierzchnia gruntéow w dzierzawie — w ha
. w tym w przedziale
Wojewodztwa
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 | 499 | 999 | 1999 | 49,99 | 99,99 | 299,99 |499.99| 999,99 | i wigeej
Dolnoglaskie | 153732 1296 2031 6276 7932 25169 20726] 13090 27925 20596 10301] 18389
I;‘gi‘gf;ge 65568 611 865 2586 5046 9753 5241 3920 10885 9367 1172| 16124
Lubelskie 24994 1832] 2356| 4048 2250 2005 2115 1526 3103 2821 1366] 1572
Lubuskie 74097 398 828 3777 5352 9899 16518 7995 13073 s5928] 3154 7175
Lodzkie 11705 45| 131] 356] 387 1012 90s| 497] 3245 1721] 976 2431
Matopolskie 7269 354] 326] 466] 418 496 292 897] 1295 1 897 1830
Mazowieckie 16179 202| 395| 787 963| 1483 2174 2024 4281 1512) 2009 350
Opolskie 447071 647 592| 1109] 1366] 4170] 3770 1326] 6775 5411 4512 15030
Podkarpackie |  16314] 577] 453 833| 1207] 2016 2401 2789 4659 395  s524] 459
Podlaskie 23334 701| 1400 3562 3717 2704 2631 1817] 4052 1833 907 _
Pomorskie 72996 131 436 2103 3436 7666 11613 5726] 12572 14491] 10445 4378
Slaskie 19830 442| 688 1467 1453 2050 2709 2310 4487 2228 A 1994
Ssl:ivfmk’zy' 5173 79 190 491 386 608 704 sl6| 1200 397 514 —
\yna:;‘r‘;ill‘;’ 126 724| 394 1152 4864 8143 13562 29695 14177 24237 13972| 5178 11350
Wielkopolskie| 160253 295 590 2431] 7704 24324 13841 9003 25132 18102] 12772 45970
gsgﬁﬁz 215185  616) 1477 7754) 12165 40703 60903 20820 30476 15234 8159 16877
RAZEM | 1038 061| 8620] 1391942 909| 61 923|147 621/176 238 88 522/ 177 488[114 006| 62 886] 143 929

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

Zrédto: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b).

W 2023 roku, podobnie jak i wczes$niej, wsrdd dzierzawcow ziemi Zasobu
dominowaty podmiotu z Europy Zachodniej. Na koniec 2023 roku pod wzgledem
liczby uméw dzierzawy dominujg inwestorzy niemieccy, dunscy 1 holenderscy po-
siadali 67% ogdlnej liczby uméw na dzierzawe ziemi Zasobu przez cudzoziemcow.
Zdecydowana wigkszos¢ ziemi byta dzierzawina przez podmioty: brytyjskie, nie-
mieckie, holenderskie i dunskie, a w ich dyspozycji byto 33,1 tys. ha (j. 77% po-
wierzchni pozostajacej w dzierzawie przez cudzoziemcow).
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Tabela 23. Liczba uméw dzierzawy gruntéw* z Zasobu WRSP
wedtug wojewédztw i grup obszarowych
(trwajgcych na 31.12.2023 roku)

Liczba umow dzierzawy
o 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 wiecej
Dolnoslaskie 10 158] 2769) 1414] 1990 1100 1728 734 188 155 54 15 11
Kujawsko-
-pomorskie 4537 1378 607| 810 680 726 181 56 65 25 2 7
Lubelskie 7302 3684) 1675 1350 331 143 67 22 19 8 2 1
Lubuskie 4866| 887| 5571|1187 747 683 5771 116 75 16 4 3
Lodzkie 487 9 90 114 55 75 32 7 17 5 1 1
Matopolskie 1239 721] 235 154 59 35 11 12 8 - 2 2
Mazowieckie 13000 390] 275 262| 133] 107 70 30 26 4 3 -
Opolskie 2869 1399 423| 357| 188 285 135 19 38 14 7 4
Podkarpackie 2315 1258 325 273| 167 147 77 39 27 1 1 -
Podlaskie 4249 1251] 982[ 1151 515 205 89 25 25 4 2 -
Pomorskie 2923|  361| 304] 646] 472|524 405 84 70 39 15 3
Slaskic 2357|  882] 491 478 205 150 84 33 27 6 - 1
Swigtokrzyskie 581 149 131] 161] 56 45 23 7 8 - -
Warminsko-
-mazurskie 6483 745 776| 1486 1144 945 993|209 135 37 8 5
Wielkopolskie 5376] 632 415 7311021 1741 474 132|140 47 20 23
Zachodnio-
pomorskie 11867 1305/ 1019 2396 1696] 2764 2141] 302] 182 41 12 9
RAZEM 68909( 17 901| 9 733(13 546/ 8569 10303| 6093| 1281 1017 302 94 70

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

Zrédfo: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b).

Efektem przestawienia si¢ gospodarowania Zasobem WRSP w kierunku
dzierzawy w nastgpstwie realizacji aktualnych przepisow ustawowych jest sys-
tematyczny wzrost liczby trwajacych uméw dzierzawnych. Jednak dynamika
tych zmian po okresie wzrostu (lata 2016-2019) ulegta stopniowemu zmniej-
szeniu. Liczba trwajacych uméw dzierzawy na koniec 2023 roku wynosita pra-
wie 68,9 tys. 1 byta 0 0,9 % wyzsza niz 2022 roku (68,3 tys.).

Najwiecej trwajacych na dzien 31 grudnia 2023 umoéw dzierzawy ziemi rol-
niczej z Zasobu WRSP dotyczyto niewielkich obszarowo nieruchomosci do 1 ha
(17,9 tys. uméw). Druga grupe stanowity nieruchomosci o powierzchni 24,99 ha
(13,5 tys.) 1 10-19,999 ha (10,3 tys.). Lacznie trwajacych umow do 9,99 ha byto
49,7 tys. — 72,2% ogo6lnej liczby umow. Niewielka byta liczba uméw dzierzawy
nieruchomosci wielkoobszarowych (o powierzchni wigkszej niz 100 ha) — tacznie
1,5 tys. umow (2,2%).
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9.2.1. Czynsze dzierzawne za grunty
Zasobu Witasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

Czynsze za wydzierzawiane grunty rolne Zasobu WRSP ustalane byly najcze-
$ciej na przetargach. Czynsz wywotywaczy do przetargéw uwzgledniat specyfi-
ke nieruchomosci 1 jej czesci sktadowe. W przypadku gruntow rolnych wyso-
ko$¢ czynszu byla uwarunkowana rodzajem i jakoscig uzytkdw oraz okrggiem
podatkowym.

W umowach dzierzawy czynsz okresla si¢ z reguly w mierniku natural-
nym, ktorym sg decytony (dt) pszenicy. Czynsze z tytutu dzierzawy gruntoéw
rolnych Zasobu WRSP platne sg za polrocze roku kalendarzowego z dotu.
Kwota przypadajaca do zaptaty przez dzierzawce obliczana jest wedlug ogta-
szanej przez GUS przecietnej ceny pszenicy z pdlrocza poprzedzajacego ter-
min ptatnosci. Wahania tej $redniej w sposob istotny wptywaja na faktyczne
platnos$ci za dzierzawe. Przepisy umozliwiaja rowniez okre$lanie czynszu
w mierniku pieni¢znym, jednak ma to miejsce dos¢ rzadko, przy czym o wybo-
rze decyduje kontrahent.

W sierpniu 2016 roku Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi oglosit w dro-
dze rozporzadzenia wysoko$¢ czynszow dzierzawnych za nieruchomosci rolne
Zasobu WRSP. Przy ich ustalaniu kierowano si¢ rodzajem uzytkow rolnych, kla-
sa gleb i okregow podatkowych. Wielkosci podane w rozporzadzeniu przyjmo-
wane sg wprost do umowy dzierzawy w przypadku, gdy zawierana jest ona bez
przetargu lub w wyniku przetargu ograniczonego ofert pisemnych, ktore organi-
zowane s3 na wniosek rolnikow lub organizacji rolniczych. W przetargu ograni-
czonego ofert pisemnych wysoko$¢ czynszu nie jest kryterium wyboru oferty
i nie podlega ustaleniu na przetargu. Rowniez przy przedtuzaniu umowy dzier-
zawy, jezeli dotychczasowy czynsz jest nizszy od wynikajacego z rozporzadze-
nia, przyjmuje si¢ ten ostatni. Jezeli nieruchomosci wydzierzawiane s3 w trybie
przetargéw ustnych (licytacji), stawki czynszu okreslone w rozporzadzeniu sta-
nowig czynsz wywolawczy i ulegaja podwyzszeniu w trakcie licytacji.

Na poziom uzyskiwanego czynszu dzierzawnego za grunty skarbowe mia-
ty wplyw przede wszystkim indywidualne cechy nieruchomosci rolnych (jako$¢
gruntdw, klasy gleb, lokalizacja, rozt6g, zabudowania, nasadzenie itp.), czynniki
koniunkturalne, lokalny popyt i podaz gruntéw rolnych bedacych w Zasobie
WRSP, jak tez ilo§¢ gruntow dostepnych do dzierzawy na rynku prywatnym.

Analiza wysokos$ci czynszow na nowo zawierane dzierzawy gruntOw Zaso-
bu wykazuje, ze w latach 1992-2002 jego warto$¢ byla relatywnie stabilna
1 oscylowata przecigtnie na poziomie réwnowartosci 2 dt pszenicy rocznie za 1 ha.
W umowach dzierzawy zawieranych w latach 2003-2016 nastepnych latach, po-
dobnie jak w przypadku sprzedazy, optaty za dzierzawe wykazywaly tendencje
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wzrostowg (z 2,5 do 12,6 dt/ha). W kolejnych latach wysoko$¢ czynszu zmniejsza-
ta si¢ do 7,1 dt/ha w 2018 roku, by po raz kolejny wzrosna¢ do 13,3 dt/ha w 2021
roku, czyli poziomu najwyzszego, jaki dotychczas odnotowano.

Wykres 28. Srednie czynsze dzierzawne za 1 ha gruntéw rolnych Zasobu
uzyskiwane w przetargach w latach 2015-2023 w dt pszenicy

13,30

6
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Zrédto: Opracowano na podstawie danych ANR (2016-2017), KOWR-u (2018-2024b).

W 2023 roku cena dzierzawy wynosita 12,9 dt/ha, czyli o okolo 5,7%
wiecej niz w roku poprzedzajacym (12,2 dt/ha), a w poréwnaniu z 2021 rokiem
o0 8,3% nizszy, a jednoczesnie o 3,2% wyzsza niz w 2016 roku.

Podobnie jak w latach ubieglych w 2023 roku poziom czynszow w nowo-
zawieranych umowach na dzierzawe gruntéw rolnych Zasobu WRSP cechowata
zmienno$¢ w zaleznosci od powierzchni. W ujeciu rocznym najdrozsze byla
dzierzawa gruntow w grupie obszarowej od 10,00 do 99,99 ha (13,9 dt/lha),
a najtansze w grupie do 100,00 do 299,99 ha (9,5 dt/1ha).
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Tabela 24. Czynsze dzierzawne za grunty rolne Zasobu wydzierzawione
w 2023 roku (dt pszenicy/ha)*

W tym w przedziale (w ha)
Wyszczegdlnienie Srednio do 1.00 1,01- 10,00- 100,00- 300,00
’ 9,99 99,99 299,99 i wiecej

Dolno$laskie 11,9 12,4 7.4 14,4 10,9 -
Kujawsko-pomorskie 16,4 10,7 18,7 17,5 4.1 —
Lubelskie 13,2 9,2 10,0 16,5 - -
Lubuskie 11,4 21,1 7,9 12,2 - -
Lodzkie 5,9 5,6 7,1 3,7 — -
Matopolskie 11,5 12,9 10,3 — — —
Mazowieckie 9,7 4,0 9,0 12,8 2,0 —
Opolskie 19,3 13,2 13,6 22,8 5,5 —
Podkarpackie 8,0 8,3 6,6 8,7 — —
Podlaskie 9.8 7,0 11,1 7,5 — —
Pomorskie 11,7 9,1 7,2 12,7 — —
Slaskie 12,6 8,9 12,7 13,0 - -
Swietokrzyskie 17,9 73 7.8 232 - -
Warminsko-mazurskie 15,6 6,5 10,6 16,6 18,3 —
Wielkopolskie 23,0 10,5 24,1 24,8 12,5 —
Zachodniopomorskie 7,0 13,5 7,1 7,3 1,4 —

Srednio 12,9 105 11,0 13,9 9,5 -

* bez uméw zawartych na dzierzawe gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakte-
rze, a takze gruntéw nierolnych, ,—” oznacza brak transakcji

Zrédto: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b).

Z analizy wysokosci czynszow dzierzawnych wynika, ze byty one zr6zni-
cowane rowniez regionalnie (mapa 10). W 2023 roku najwyzsze czynsze dzier-
zawne w nowych umowach uzyskiwane byty w 2023 roku w wojewodztwach:
wielkopolskim (23,0 dt/ha), opolskim (19,3 dt/ha) 1 $wietokrzyskim (17,9 dt/ha),
natomiast najnizsze w wojewodztwach: 16dzkim (5,9 dt/ha), zachodniopomor-
skim (7,0 dt/ha), a takze podkarpackim (8,0 dt/ha).

Wysoko$¢ czynszow w nowozawieranych transakcjach jest przewaznie
wyzsza niz w trwajacych, z regulty dtugoletnich dzierzawach. Jednak wzrost re-
latywnie dynamiczny wzrost wysokosci czynszu w nowo zawieranych kontrak-
tach skutkowat systematycznym wzrostem rowniez w poziomie $redniego czyn-
szu za grunty z trwajacych umoéw dzierzawy. Ograniczony obszar gruntow wy-
dzierzawianych w ostatnich latach z Zasobu WRSP przyczynit si¢ do relatywnie
niewielkich zmian w tej ptaszczyznie.

W 2023 roku $redni czynsz dzierzawy za wszystkie grunty rolne bedace
w dzierzawie wyniost réwnowarto$¢ 5,9 dt pszenicy, co oznaczato wzrost
03,5% w poréwnaniu z 2022 rokiem (5,7 dt). Jednoczes$nie byt to poziom
0 7,3% wyzszy w poréwnaniu z 2021 rokiem (5,5 dt) oraz o 22,9% w stosunku
do 2017 roku, kiedy to przecigtny czynsz dzierzawny za wszystkie grunty rolne
bedace w dzierzawie wynidst 4,8 dt pszenicy.
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Mapa 10. Sredni czynsz w nowozawieranych umowach dzierzawy w 2023 roku
(dt pszenicy za 1 ha)

(dt pszenicy/ha)

I 23,0

7,0 5,9

11,4

Obstugiwane przez ustuge Bing
© Microsoft, TomTom

Zrédfo: Opracowano na podstawie danych KOWR-u (2024b).

W umowie dzierzawy ziemi Zasobu WRSP czynsz ustalany jest jako row-
nowartos¢ pieni¢zna odpowiedniej ilosci pszenicy (tylko w rzadkich przypad-
kach jest on ustalany wylacznie kwotowo). Nalezno$¢ w przypadku pszenicy
ustala si¢ na podstawie sredniej krajowej ceny skupu pszenicy w poétroczu roku
kalendarzowego poprzedzajacego termin platnosci czynszu podawanej przez
GUS. Czynsz platny jest najczesciej w dwoch ratach — do 28 lutego i do
30 wrzesnia.

Wahania ceny dzierzawy w mniejszym stopniu dotycza dzierzaw, gdzie
czynsz ustalony jest jako suma pieni¢zna waloryzowana wskaznikami zmian cen
skupu podstawowych produktow rolnych (pszenica, zyto, zywiec rzezny woto-
wy 1 wieprzowy, drob oraz mleko krowie).
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Wykres 29. Srednie czynsze dzierzawne gruntéw rolnych Zasobu WRSP
dla wszystkich uméw trwajacych na dzien 31 grudnia danego roku
(dt pszenicy/ha UR)

6,0

5,5

5,0

4,5

4,0
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Zrédto: Opracowano na podstawie danych ANR (2016-2017), KOWR-u (2018-2024b).

Wykres 30. Srednia cena 1 dt pszenicy w pétroczach* (z})
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* od 1 stycznia 2024 roku czynsz ma byc¢ obliczany na podstawie Sredniej ceny pszenicy za
11 kwartatow poprzedzajgcych potrocze danego roku kalendarzowego.

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS-u (2015-2023).

Nalezy podkresli¢, ze zdecydowana wigkszo$¢ kontrahentow w umowach
dzierzawy ziemi Zasobu WRSP ma ustalong ptatnos¢ w dt pszenicy, tak wigc
wahania jej ceny — jak pokazuja wieloletnie obserwacje (wykr. 30) — moga po-
wodowa¢ dla niektorych z nich okresowe zagrozenia w ptynnosci finansowej,
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szczegblnie charakterystyczne jest, ze po osiggnigciu maksymalnych wartosci
w okresie kolejnych 2-2,5 lat nastgpuje mocny spadek $redniej ceny i rozktad
taki powtarzat si¢ w okresie od 1993 roku kilkukrotnie.

Ze wzgledu na duze wahania cen pszenicy w krotkich okresach wysoko$¢
czynszu za dzierzawe gruntow skarbowych, od 2024 roku bedzie ustalana
w oparciu o $rednie jej ceny z 11 kwartatow poprzedzajacych termin platnosci
raty czynszu.

Realizacja ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 roku o zmianie ustawy
0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa oraz zmianie niektérych innych ustaw.

Od 2012 roku trwa proces powracania dzierzawionych gruntow rolnych do Zasobu
WRSP na podstawie zasad zawartych w ustawie z dnia 16 wrzesnia 2011 roku, wy-
taczen ,,30%” umoéw dzierzawy. Zgodnie z ustawowymi rozwigzaniami mialo zo-
sta¢ wylaczonych 135,8 tys. ha. Z podmiotami, ktére zgodzity si¢ na wylaczenia
30% dzierzawionych gruntéw podpisano 684 aneksow do umow dzierzawy na wy-
faczenie 78,6 tys. ha, a ta powierzchnia stanowita ok. 57,9% zalozonego obszaru

wylaczen.

Tabela 25. Przejecie i zagospodarowanie gruntéw rolnych Zasobu WRSP
w zakresie wylaczen ,,30%” umoéw dzierzawy w okresie 2012-31.12.2022 roku*

Powierzchnia A Powlerz.chma gruntow rozdysponowanych (w ha) nlije(rl(z)lzzjygsgi)r:gv\:a
catkowita w formie sprzedazy . nych
. gruntow . w innych
Wys;czs:gol— wylaczonych na podst. | w f."“m formach
nienie 7 umébw wprzetar- | W przetar‘gach art.29 ustl | dzierza- rozdyspo- razem
deierzawy gach ograni- | nieograniczo- pkt,'l.(l.)' wy nowania w ha w %
(w ha) czonych nych wlascicie-
lom)

Polska 78 295 28 671 4194 4344 | 38909 1695| 77813 483 | 0,6%
Dolno$lgskie 9286 1438 648 - 7006 28 9120 166 | 1,8%
Ejﬁig 7887 1993 140 1276 4251 27| 7887 —| 0,0%
Lubelskie 920 99 - - 816 2 917 3] 0,3%
Lubuskie 5861 3184 347 - 2288 13 5833 28| 0,5%
Lodzkie 538 306 47 - 183 - 535 2| 0,5%
Matopolskie 228 - - — 228 - 228 -1 0,0%
Mazowieckie 508 199 — — 307 0 506 2| 04%
Opolskie 5220 3701 311 - 1105 88 5205 15| 0,3%
Podkarpackie 407 51 5 - 344 - 400 7] 1,6%
Podlaskie 513 468 13 - 28 - 509 41 0,8%
Pomorskie 8357 4507 769 - 2913 107 8296 61| 0,7%
Slaskie 210 - 28 - 181 0 210 0] 0,2%
Swietokrzyskie - — - — - — — -1 0,0%
Xj;umr‘:l‘;t" 10 352 5026 755 22| 3965 437] 10205 147 14%
Wielkopolskie 11 090 1441 263 2 706 6552 101 11 064 26| 0,2%
Zp"‘(ffr‘f(’)‘:fﬁfe 16919 6257 867 340 8742 692 16898 21| 0,1%

Zrédfo: Opracowano na podstawie niepublikowanych danych KOWR-u (2024a).
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Do konca grudnia 2022 roku przejeto 78,3 tys. ha, tj. 99,6% objetych aneksami.
Grunty przejete byly sukcesywnie rozdysponowywane gtownie poprzez wydzier-
zawienie 1sprzedaz w przetargach ograniczonych na rzecz rolnikéw indywidual-
nych. Wg stanu na 31.12.2022 r. 99,4% powierzchni (77,8 tys. ha) zostato zago-
spodarowane, a jedynie 0,6% (0,5 tys. ha) pozostawato do rozdysponowania.
Jednak nie wszystkie podmioty zgodzily si¢ na wylaczenia 30% dzierza-
wionych gruntow. Takie sytuacje dotyczyly umoéw dzierzawy. Zgodnie ze stanem
na dzien 31.12.2023 r. po uwzglednieniu zmian w dzierzawionych powierzch-
niach 1 umowach dzierzawcy odrzucili proponowane warunki wylaczenia 30%
dla 403 uméw na powierzchni¢ 177,4 tys. ha. (w tym kwalifikowanych do wyta-
czenia 57,3 tys. ha). W wigkszosci, bo 328 umow (ok. 81%) z tej grupy, to umo-
wy zawarte z osobami prawnymi. Sposrdéd 403 umoéw dzierzawy, dla ktérych
dzierzawcy odrzucili zaproponowane warunki wylaczenia gruntow, zakonczyto
si¢ 248 umow (61,5%) o tacznej powierzchni 95,9 tys. ha (54,1%), z czego:
e w latach 2012-2021 — zakonczylo si¢ 208 umow na powierzchnig
54,7 tys. ha,
e w latach 2022-2023 — zakonczylo si¢ 40 uméw na powierzchnig
41,2 tys. ha.

Wykres 31. Liczba uméw dzierzawy, dla ktérych dzierzawcy odrzucili
w 2011 roku zaproponowane warunki w ramach wytaczen ,,30%”
(stan na 31.12.2023 r., szt.)

2024-2033 7 : 155
2022-2023 40
5 58 112 166 220

Zrédto: Opracowano na podstawie niepublikowanych danych KOWR-u (2024a).

W latach 2024-2033 skonczy si¢ pozostalych 155 umoéw obejmujacych
81,5 tys. ha. Przy czym apogeum tych zakonczen przypada na 2024 rok, kiedy
to skonczy si¢ 66 (42,6%) umdéw trwajacych na dzien 31.12.2023 rok umow,
ktérych dzierzawcy odrzucili. Obejmuja one 35,5 tys. ha gruntdéw, czyli 43,6%
tacznej powierzchni pozostatej do wylaczenia.
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Wykres 32. Liczba umow dzierzawy, dla ktérych dzierzawcy odrzucili
w 2011 roku zaproponowane warunki w ramach wytaczen ,,30%”
(stan na 31.12.2023 r. szt.)
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Zrédto: Opracowano na podstawie niepublikowanych danych KOWR-u (2024a).

Wykres 33. Powierzchnia umoéw dzierzawy, dla ktérych dzierzawcy odrzucili
w 2011 roku zaproponowane warunki w ramach wytaczen ,,30%”
(stan na 31.12.2023 r., ha)

2024-2033 81452
2022-2023 41186
2012202 54729

5 22503 45002 67 501 90 000

Zrédfo: Opracowano na podstawie niepublikowanych danych KOWR-u (2024a).
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Wykres 34. Powierzchnia umoéw dzierzawy, dla ktérych dzierzawcy odrzucili
w 2011 roku zaproponowane warunki w ramach wytaczen ,,30%”
(stan na 31.12.2023 r., ha)
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Zrédito: Opracowano na podstawie niepublikowanych danych KOWR-u (2024a).

Tabela 26. Umowy wygasajace w latach 2024-2033

Wyszczegdlnienie Liczba umow (szt.) Powierzchnia (ha)
2024 66 35513
2025 33 14 405
2026 11 7 466
2027 7 1916
2028 6 2223
2029 11 7190
2030 9 5526
2031 1 481
2032 8 5442
2033 3 1290

RAZEM 155 81 452

Zrédfo: Opracowano na podstawie niepublikowanych danych KOWR-u (2024a).
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Na podstawie powracajgcego do Zasobu WRSP majatku produkcyjnego,
na mocy ustawodawstwa z dnia 16 wrzesnia 2011 roku, w 2020 roku zapoczat-
kowano proces tworzenia OPR. Po uzyskaniu stosownych zgdéd MRiRW prze-
prowadzano przetargi nieograniczone na wydzierzawienie tych podmiotow na
okres 10 lat. W rezultacie do konca 2023 roku powstaty trzy OPR na terenie
dziatania OT KOWR-u w Poznaniu. Obejmowaty one Iacznie 1011,6 ha i ukie-
runkowane byly na wysoko wyspecjalizowang produkcje zwierzecg badz/i pro-
dukcje szkotkarska. Jednak ze wzgledu na niewywigzywanie si¢ jednego
z dzierzawcoOw umowa zostata rozwigzana (KOWR, 2024b).

162

Spis tresci



10. SPRZEDAZ ZIEMI ROLNICZEJ CUDZOZIEMCOM

10.1. Zezwolenia wydane cudzoziemcom
na nabycie ziemi rolniczej

Jak juz wczeéniej wspomniano, zakup nieruchomosci przez cudzoziemca wy-
maga zezwolenia, ktore sa wydawane na wniosek potencjalnego nabywcy.
W 2023 roku do Ministra Spraw Wewnetrznych wptyneto 1666 wnioskdéw
o udzielenie zezwolenia na nabycie nieruchomosci oraz udziatéw i akcji spotek
bedacych wiascicielem badz uzytkownikiem wieczystych nieruchomosci poto-
zonych w Polsce. Byla to liczba o 21,2% wyzsza w poréwnaniu z 2022 rokiem
(Ministerstwo Spraw Wewngetrznych i Administracji, 2023).

Wykres 35. Liczba zezwolen na zakup nieruchomosci gruntowych
przez cudzoziemcow w latach 2015-2023
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Zrédfo: Opracowano na podstawie danych MSWIA (2016-2024).

W ramach powyzej wymienionej liczby wydano 1206 zezwolen, w tym
898 zezwolen wydano na nabycie 1263 nieruchomos$ci gruntowych o tacznej
powierzchni 72,66 ha. Zdecydowana wigkszos¢, bo 895 zezwolen otrzymaty
osoby fizyczne, na mocy ktorych staty si¢ wlascicielami badz uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci gruntowych o powierzchni 70,49 ha.

W 2023 roku w obrgbie zezwolen na nabycie nieruchomosci gruntowych
przez cudzoziemcoéw 173 zgdd dotyczylo nieruchomosci rolnych i1 lesnych
(w dalszej czgsci opracowania okreslanych jako rolnicze) o tacznej powierzchni
38,63 ha, co stanowi okoto 53% ogoétu powierzchni nieruchomosci gruntowych
objetych zezwoleniami. Przy czym tylko 12 zezwolen dotyczyto nieruchomosci
stricte le$nych, o lacznej powierzchni 1,21 ha.
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Wykres 36. Powierzchnia nieruchomosci (ha) objetych zezwoleniami
na zakup nieruchomosci gruntowych przez cudzoziemcéw
w latach 2015-2023
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Zrédto: Opracowano na podstawie danych MSWIA (2016-2024).

W ramach zezwolen na nabycie nieruchomo$ci rolnych i le$nych
1 zezwolenie w odniesieniu do obszaru 7,12 ha dotyczyto nieruchomosci naby-
tej na podstawie dziedziczenia testamentowego (tj. 18,43% tacznej powierzch-
ni wszystkich nieruchomos$ci rolnych i lesnych objetych zezwoleniami).
Po uwzglednieniu tych wartosci mozna stwierdzi¢, ze powierzchnia nierucho-
mosci rolnych i lesnych objetych zezwoleniami ksztattuje si¢ na poziomie zbli-
zonym do odnotowanego w 2022 roku.

Z zezwolen dotyczacych nieruchomosci rolnych wydanych w 2023 roku
171 otrzymaly osoby fizyczne, natomiast 2 zezwolenia otrzymaty osoby prawne.
Oznacza to kontynuacje trendu jaki zaznaczyt po raz pierwszy w 2017 roku.
0Od 2017 roku utrzymuje si¢ dysproporcja pomiedzy wielkoscig areatu, na jaki
zezwolenia uzyskiwaty osoby prawne, a obszarem na ktoérego zakup otrzymaty
zgode osoby fizyczne. Wczesniej, w 2016 roku areat ziemi rolniczej przewi-
dziany do nabycia przez osoby prawne stanowit 73% catej powierzchni, na jaka
udzielono zezwolen ogdtem, a w 2015 roku — 95%.
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Wykres 37. Liczba zezwolen na nabycie nieruchomosci rolnych i lesnych
przez cudzoziemcow w latach 2015-2023
w podziale na osoby fizyczne i prawne
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Zrédto: Opracowano na podstawie danych MSWIA (2016-2024).

W omawianym okresie po raz kolejny odnotowano wyrazny wzrost za-
réwno liczby zezwolen na nabycie nieruchomosci rolnych 1 leSnych (w stosunku
do 2017 roku, kiedy to wystgpiono o najmniej zezwolen liczba zezwolen wzro-
sta 0 417%, jak 1 powierzchni objetej zezwoleniami (w odniesieniu do 2017 ro-
ku zwigkszyta si¢ 0 773%.

Wykres 38. Powierzchnia nieruchomosci (ha) objetych zezwoleniami
na nabycie udziatéw lub akcji przez cudzoziemcow w spétkach
posiadajacych nieruchomosci gruntowych w latach 2015-2023
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Zrédto: Opracowano na podstawie danych MSWIA (2016-2024).
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Odnotowywany w ostatnich latach wzrost zarowno liczby zezwolen na
nabycie nieruchomosci rolnych i le$nych, jak rowniez powierzchni objetej tymi
zezwoleniami spowodowany byt gtownie zwigkszeniem zainteresowania grun-
tami rolnymi i leSnymi osob za wschodniej granicy Polski, gtownie z Ukrainy.
W 2023 roku obywatele Ukrainy uzyskali 96,1% tacznej liczby wydanych ze-
zwolen na nabycie nieruchomosci rolnych w odniesieniu do 60,6% obszaru.

W 2023 roku najwigksze obszary gruntow rolniczych, na ktorych nabycie
uzyskali zezwolenia cudzoziemcy, byty potozone na terenie wojewddztw: ma-
zowieckiego (13,34 ha, tj. 18,4% lacznej powierzchni ziemi nabytej przez cu-
dzoziemcow), lubuskiego (9,96 ha, 13,7%), dolnos$laskiego (6,62 ha, 9,1%)
1 pomorskiego (5,84 ha, 8,0%). Dla porownania, w 2022 roku najwieksze po-
wierzchnie gruntow ze zgoda na ich zakup przez cudzoziemcéw byly rozmiesz-
czone na terenie wojewodztw: mazowieckiego (11,70 ha, 21,2%) 1 warminsko-
-mazurskiego (11,44 ha, 20,8%).

Mapa 11. Ziemia rolnicza objeta zezwoleniami na sprzedaz cudzoziemcom

wedlug wojewodztw w 2023 roku (ha)
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Zrédto: Opracowano na podstawie danych MSWIA (2016-2024).
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10.2. Akcje i udziaty cudzoziemcéw w spoétkach
posiadajacych nieruchomosci rolne

Cudzoziemcy moga sta¢ si¢ wlascicielami ziemi rolniczej w Polsce lub naby¢
prawo do jej uzytkowania wieczystego nie tylko w drodze zawarcia stosownych
umow przenoszacych wlasnos¢, lecz rowniez poprzez zakup lub przejecie udzia-
tow lub akcji w spotkach handlowych bedacych wtascicielami badz wieczystymi
uzytkownikami takich gruntow.

W 2023 roku Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji wydat 42 ze-
zwolenia na nabycie udzialow lub akcji w spotkach bedacych wilascicielami lub
uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci gruntowych o powierzchni
158,88 ha. Osoby fizyczne otrzymaly 20 zezwolen dotyczacych 42,57 ha, a oso-
by prawne 20 zezwolen w odniesieniu do 116,31 ha.

W 2023 roku skala wydanych zezwolen byta wigksza niz w 2022 roku,
kiedy to cudzoziemcy uzyskali 11 zezwolen na nabycie udziatow i akcji w spot-
kach bedacych wilascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci
gruntowych o powierzchni 121,04 ha. Osoby fizyczne otrzymaty 3 zezwolenia
dotyczace 0,65 ha, a osoby prawne 6 zezwolen w odniesieniu do 120,39 ha.

Wykres 39. Liczba zezwolen dla cudzoziemcow nabywajacych akcje
i udziaty w spoétkach posiadajgcych nieruchomosci gruntowe
w latach 2005-2019
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Zrédfo: Opracowano na podstawie danych MSWIA (2016-2024).
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W 2023 roku, podobnie jak i w latach ubiegltych, incydentalnie wydawano
zezwolenia na nabycie udziatoéw lub akcji w spotkach bedacych wihascicielami lub
uzytkownikami nieruchomosci rolnych i lesnych. W omawianym roku tylko 2 ze-
zwolenia dotyczyty nieruchomosci rolnych i lesnych o tagcznej powierzchni 2,08 ha.
W 2022 roku wydano tylko 1 takie zezwolenie w odniesieniu do 0,58 ha gruntow
rolnych i lesnych. W latach 2017-2021 nie wydano zadnego takiego zezwolenia.
W latach 2015 i 2016 udzielono 109 i 18 takich zezwolen w odniesieniu do po-
wierzchni 425,61 ha i 47,70 ha. Ma to bezposredni zwigzek z koniecznoscia uzy-
skania w tym okresie zezwolenia dla podmiotow z Europejskiego Obszaru Gospo-
darczego 1 Konfederacji Szwajcarskiej, od 1 maja 2016 roku podmioty te mogty juz
nabywac nieruchomosci rolne i lesne bez obowiagzku uzyskania zezwolenia.

10.3. Ziemia rolnicza w rejestrach nieruchomosci,
udziatéw oraz akcji nabywanych lub przejetych
przez cudzoziemcéw

Zgodnie z ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoé4w Minister
Spraw Wewnetrznych i Administracji jest zobowigzany do prowadzenia rejestru
nabytych nieruchomosci, udziatow i akcji nabytych lub objetych przez cudzo-
ziemcow zardwno bez zezwolenia, tj. gdy zezwolenie nie jest wymagane, jak
1 na podstawie uzyskanego zezwolenia (Dz.U. z 1998 r., nr 106, poz. 668).

Wykres 40. Obszar ziemi rolniczej i powierzchni nieruchomosci gruntowych
nabytych lub objetych przez cudzoziemcow
w latach 2015-2023 (ha)
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Zrédto: Opracowano na podstawie danych MSWIA (2016-2024).
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Z danych zgromadzonych w wyzej wymienionych rejestrach wynika, ze
w 2023 roku cudzoziemcy nabyli na podstawie wymaganego zezwolenia, jak i bez
koniecznosci ubiegania si¢ o zezwolenie 9276 nieruchomosci gruntowych o tacznej
powierzchni 5661,50 ha. Wielkosci te byly mniejsze niz odnotowane w dwu weze-
$niejszych latach. W 2022 roku cudzoziemcy nabyli 13 066 nieruchomosci grun-
towych, ktorych obszar wynosit 12 823,95 ha; w 2021 roku — 10 018 nieruchomo-
sci gruntowych o lacznej powierzchni 6487,45 ha; w 2020 roku — 7648 nierucho-
mosci gruntowych o tacznej powierzchni 5642,92 ha; w 2019 roku — 8690 nieru-
chomosci gruntowych o tacznej powierzchni 5238,32 ha; w 2018 roku — 5464 nie-
ruchomos$ci gruntowych o facznej powierzchni 5035,51 ha; w 2017 roku —
5464 nieruchomosci gruntowych o tacznej powierzchni 4483,47 ha; w 2016 roku —
5191 transakcji nabycia gruntéw o catkowitym obszarze 3185,48 ha i w 2015 ro-
ku — 4923 nieruchomosci gruntowe o ogdlnej powierzchni 3877,05 ha.
W 2023 roku najwigcej nieruchomosci gruntowych nabyli cudzoziemcy
na terenie wojewodztw:
zachodniopomorskiego — 17346,06 ha (23,8%)'%,
e dolnoslaskiego — 740,07 ha (13,1%),
e wielkopolskiego — 717,07 ha (12,7%),
e mazowieckiego — 590,67 (10,4%),
e Slaskiego — 362,53 ha (6,4%).
W tym czasie wsrod osob fizycznych najwigcej nieruchomosci grunto-
wych nabyli obywatele:
e Niemiec — 1119,14 ha (19,8%),
e Holandii — 105,92 ha (1,9%),
e Szwajcarii — 83,68 ha (1,5%),
e Ukrainy — 56,10 (1,0%),
e Litwy— 54,51 ha (1,0%).
W przypadku o0s6b prawnych najwigcej nieruchomosci nabyty podmioty
z przewagg kapitatu:
e niemieckiego — 976,22 ha (17,2%),
e holenderskiego — 725,94 ha (12,8%),
e [uksemburskiego — 428,19 ha (7,6%),
e czeskiego — 222,55 ha (3,9%),
e cypryjskiego — 213,60 ha (3,8%).

120 Wartosci w nawiasie stanowig udziat obszaru nabytego przez cudzoziemcéw w poszcze-
g6lnych wojewodztwach lub pochodzenie kapitatu w tacznej powierzchni nieruchomosci wpi-
sanych do rejestru prowadzonego przez Ministra Spraw Wewngtrznych.
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Sposrod 9276 nieruchomosci gruntowych nabytych w 2023 roku przez
cudzoziemcow 1408 nieruchomos$ci o powierzchni 2192,70 ha miato charakter
rolny. Skala nabywania ziemi rolnej przez cudzoziemcoOw w 2023 roku byta
mniejsza, zarowno w odniesieniu do 2022 roku (2 268 nieruchomosci o obszarze
5 119,87 ha, jak rowniez w poréwnaniu z 2019 rokiem (1279 nieruchomosci
o powierzchni 4141,82 ha), gdzie liczba nieruchomosci byta mniejsza, za to po-
wierzchnia niespetna dwukrotnie wigksza. W 2021 roku skala ta wynosita
1424 nieruchomosci o powierzchni 1519,32 ha), w 2020 roku (1279 nierucho-
mosci o obszarze 1564,79 ha), 2018 roku (1044 nieruchomos$ci o obszarze
798,92 ha), w 2017 roku (772 nieruchomosci o powierzchni 1069,14 ha),
w 2016 roku (743 nieruchomosci o powierzchni 575,90 ha) oraz w 2015 roku
(351 nieruchomosci o obszarze 412,25 ha).

W konsekwencji udzial powierzchni nieruchomosci rolnych i1 lesnych
w tacznym obszarze nabytych przez cudzoziemcoéw nieruchomosci gruntowych
zwigkszyt si¢ z 10,6% w 2015 roku do 38,7% w 2023 roku.

W 2023 roku najwigcej nieruchomosci rolnych i lesnych cudzoziemcy
nabyli na terenie wojewodztw:

e zachodniopomorskiego — 1040,87 ha (47,5%),
e warminsko-mazurskiego — 186,20 ha (8,5%),
e wielkopolskiego — 157,32 ha (7,2%),
e dolnoslaskiego — 118,05 ha (5,4%),
e mazowieckiego — 107,77 ha (4,9%).
Wisréd osob fizycznych najwigeej nieruchomosci rolnych nabyli obywatele:
e Niemiec — 980,31 ha (44,7%),
e Szwajcarii — 81,92 ha (3,7%),
e Holandii — 76,18 ha (3,5%),
e Hiszpanii — 36,24 ha (1,7%),
e Litwy —30,91 ha (1,4%).
Natomiast sposrdd osob prawnych najwiekszy obszar nieruchomosci rol-
nych i lesnych nabyty podmioty z przewagg kapitatu:
e niemieckiego — 368,92 ha (16,8%),
e szwajcarskiego — 73,95 ha (3,4%),
e holenderskiego — 63,32 ha (2,9%),
e dunskiego — 56,59 ha (2,6%),
e francuskiego — 45,70 ha (2,1%).

W 2023 roku w ramach nabytych 2192,70 ha nieruchomosci rolnych i le-
$nych — 180,33 ha dotyczylto nieruchomosci o charakterze stricte leSnym co sta-
nowi 8,2%, w tym osoby prawne nabyty 78,63 ha, a osoby fizyczne 101,70 ha tego
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typu nieruchomosci gruntowych. Najwigkszg powierzchni¢ gruntow lesnych naby-
ty podmioty z Niemiec (74,85 ha), a najwicksza nabyta powierzchnia nieruchomo-
sci lesnych byta potozona na terenie wojewodztwa mazowieckiego (31,79 ha).

Z analizy danych z lat wczesniejszych wynika, ze udzial gruntéw stricte
leSnych w lacznym obszarze nieruchomosci rolnych i lesnych nabywanych
przez cudzoziemcoOw byt wezesniej wyzszy. Dla poréwnania, w 2018 roku ana-
logiczny udzial wynosit 22,7%, a w 2017 roku — 10,3%. Duza grupa cudzoziem-
cow, jaka stanowig podmioty z Europejskiego Obszaru Gospodarczego i Konfe-
deracji Szwajcarskiej, od 1 maja 2016 r. moze nabywa¢ nieruchomosci rolne
i lesne bez obowigzku uzyskania zezwolenia.

Nalezy zaznaczy¢, iz dane zawarte w rejestrze dotyczacym transakcji za-
wartych na podstawie zezwolen nie musza odpowiadac¢ liczbie zezwolen oraz
powierzchni nieruchomosci, objetych zezwoleniami wydanymi w danym roku
kalendarzowym, ze wzgledu na fakt waznosci zezwolenia 2 lata od dnia jego
wydania, a jedynie strony transakcji decyduja, kiedy umowa zostanie zawarta
(czesto odbywa sie to w nastepnym roku kalendarzowym). Poza tym mimo uzy-
skania zezwolenia strony mogg odstapi¢ od zamiaru zawarcia umowy.

Analizujac dane dotyczace skali nabywania nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow, nalezy stwierdzi¢, ze w 2023 roku analogicznie do lat ubieglych naj-
bardziej zainteresowani nabyciem nieruchomosci w Polsce s3 cudzoziemcy
z Europejskiego Obszaru Gospodarczego, a powierzchnia nabytych przez nich
nieruchomosci gruntowych stanowi w 2023 roku 94,27% powierzchni wszyst-
kich nabytych nieruchomos$ci gruntowych. Najwigksze zainteresowanie wzbu-
dzaja przede wszystkim nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod inwestycje
gospodarcze nabywane przez przedsigbiorcow, a w drugiej kolejnosci przez
obywateli panstw cztonkowskich EOG na cele mieszkaniowe, osiedlenie si¢
1 podjecie pracy w Polsce.

Trzeba pamigta¢ o tym, iz tylko cze$¢ umieszczonych we wlasciwych reje-
strach umow nabycia nieruchomosci, udziatéw i akcji nabywanych lub przejetych
przez cudzoziemcOw wymagala uzyskania stosownego zezwolenia. Istotne zmiany
z tym zakresie spowodowane byly zniesieniem z dniem 1 maja 2016 roku wszel-
kich ograniczen w nabywaniu nieruchomosci gruntowych dla obywateli
1 przedsigbiorcow panstw cztonkowskich EOG i Konfederacji Szwajcarskie;.
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11. RYNEK ZIEMI ROLNICZEJ W WYBRANYCH
PANSTWACH EUROPEJSKICH

Renty polityczne w ramach Wspdlnej Polityki Rolnej UE sg identyfikowane jako
czynnik przyczyniajacy si¢ do wyzszej oczekiwanej produktywnosci kapitatu w rol-
nictwie. Renty te wplywaja na ceny ziemi i produktywnos¢ rolnictwa w réznych kra-
jach UE (Czyzewski i Brelik, 2014). Nabywanie gruntow rolnych przez cudzoziem-
cow w wybranych krajach UE jest regulowane przez rézne polityki krajowe. Regu-
lacje te r6znie wptywaja na ceny ziemi i dynamike rynku w poszczegdlnych krajach,
z istotnymi wzrostami cen obserwowanymi po przystapieniu do UE w 2004 roku
w krajach takich jak Polska, Lotwa i Stowacja (de Jesus i Osiecka, 2010).

11.1. Rynek gruntéw rolnych

W ciggu ostatnich lat ceny gruntéw ornych w wybranych krajach europejskich
(tab. 27) odnotowywaly znaczace wzrosty, co odzwierciedlato zréznicowane dy-
namiki rynkowe i regionalne warunki ekonomiczne. Szczego6lnie w Holandii ceny
gruntdw systematycznie rosty, od 66 614 EUR/ha w 2017 roku do 85 431 EUR/ha
w 2022 roku, co $wiadczy o silnym i stabilnym rynku, ktéry mimo wzrostéw cen
zachowuje rownowage. Na Malcie, w latach 2021-2022, ceny gruntow ornych
osiaggnety bardzo wysoki poziom, gtéwnie z powodu ograniczonej powierzchni do-
stepnych gruntéw, co wptyneto na ich podaz. W Luksemburgu i Irlandii, pomimo
obserwowanych wzrostow cen w poszczegolnych latach, rynki gruntow pozostaty
stabilne, odzwierciedlajac dojrzatos$¢ i rozwinigtg strukture rolnictwa.

W krajach takich jak Rumunia, Butgaria i Estonia ceny gruntéw ornych by-
ty znacznie nizsze, cho¢ wykazywaly silng tendencj¢ wzrostowa. W Rumunii ce-
ny wzrosty z 2085 EUR/ha w 2017 roku do 8051 EUR/ha w 2022 roku, co wska-
Zuje na rosngce zainteresowanie inwestycjami rolniczymi w regionie. Podobnie w
Butgarii i Estonii, pomimo niskiej bazy wyjsciowej, ceny tych gruntow wzrosty
odpowiednio do 7303 EUR/ha i 5730 EUR/ha w 2022 roku. Te zmiany sugeruja
poprawe warunkow gospodarczych i rosngcg atrakcyjnos$¢ rynku tych gruntow dla
inwestorow.

Z kolei Francja i Hiszpania charakteryzowaly si¢ stosunkowo stabilnymi ce-
nami ziemi rolniczej, co moze wskazywac¢ na dojrzato$¢ ich rynkow. We Francji
ceny oscylowaly wokot 6000 EUR/ha, podczas gdy w Hiszpanii, mimo niewielkich
wahan, ceny pozostaly na poziomie okoto 12 827 EUR/ha w 2017 roku i nieznacz-
nie spadty do 10 263 EUR/ha w 2022 roku. Stabilnos$¢ cen w tych krajach moze
by¢ wynikiem dobrze ugruntowanych struktur rolniczych i braku duzych zmian
w popycie 1 podazy na rynku ziemi rolnicze;.
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Tabela 27. Srednie ceny gruntéw ornych w wybranych krajach UE
w latach 2017-2022 w EUR/ha

Kraj 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Bulgaria 4622 5011 5382 5281 6001 7303
Czechy 6448 7 600 8561 9477 10 593 12 885
Dania 17 328 17 724 17 580 17 491 18213 19 841
Estonia 2 890 3174 3461 3772 4383 5730
Irlandia 19 903 27 457 28 068 25724 37584 38013
Niemcy 24 064 b.d. 26 439 26 777 b.d. 33430
Grecja 12 264 12 387 12 604 12 599 13 048 13571
Hiszpania 12 827 13023 12 926 12901 12 938 10263
Francja 6030 6 020 6 000 6 080 5940 6130
Chorwacja 3005 3282 3395 3 440 3 661 3700
Wiochy 31731 30 569 36 307 35 447 b.d. b.d.
Lotwa 2975 3 856 3922 4182 4331 4420
Litwa 3571 3 890 3959 4127 4 667 5012
Luksemburg 35590 35110 37300 46 500 47 290 42 720
Wegry 4368 4 662 4 862 4893 5215 5240
Malta b.d. b.d. b.d. b.d. 167 344 233 230
Holandia 66 614 71 803 71792 72 702 77 583 85431
Polska 9699 10414 10991 10 711 10 937 12 673
Rumunia 2085 4914 5339 7163 7601 8 051
Stowenia 16 876 18 460 18 752 21451 22312 23 282
Stowacja 3009 3432 3789 3984 3977 4790
Finlandia 8718 8380 8 686 8524 9009 9099
Szwecja 8 708 8 842 9056 10 100 12 004 12 277
Wielka Brytania 23 450 23 412 b.d. b.d. b.d. b.d.

Zrédfo: Eurostat (b.d.), DeStatis (dla Niemiec) (b.d.).

Analiza $redniorocznego tempa wzrostu cen gruntow ornych w latach
2017-2022 wykazala znaczng zmienno$¢ migdzy poszczegodlnymi krajami euro-
pejskimi. Najwigkszy wzrost odnotowano w Rumunii, gdzie srednioroczne tem-
po wzrostu wyniosto 31,0%. Wysokie tempo wzrostu zanotowano takze w Cze-
chach (14,8%), Estonii (14,7%) oraz Irlandii (13,8%). Te kraje wyrdzniaja si¢
dynamicznym wzrostem cen, co moze $wiadczy¢ o rosngcej atrakcyjnosci ich
rynkow rolniczych i wzmozonej aktywnos$ci inwestycyjnej.

Z kolei kraje takie jak Hiszpania i Finlandia wykazywaty niskie lub ujem-
ne tempo wzrostu cen ziemi. W Hiszpanii ceny ziemi rolniczej spadaty $rednio-
rocznie o 4,36%, co moze wskazywac¢ na stabilizacj¢ lub problemy w sektorze
rolniczym, np. zwigzane z dostepnoscig wody. Finlandia odnotowata z kolei mi-
nimalny wzrost na poziomie 0,86%, co rowniez sugeruje stabilno$¢ rynku, ale
bez dynamicznego rozwoju.

Srednie tempo wzrostu cen ziemi rolniczej w innych krajach, takich jak
Holandia, Polska czy Luksemburg, wynosito odpowiednio: 5,1, 5,5 i 3,7%.
Te wartosci wskazuja na umiarkowany, ale stabilny wzrost cen, co moze by¢
wynikiem zrownowazonej polityki rolnej oraz stabilnych warunkow gospodar-
czych w tych krajach.
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Wykres 41. Srednioroczne tempo wzrostu cen uzytkéw rolnych
w wybranych krajach UE w latach 2017-2022
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Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie danych Eurostatu (b.d.).

Ceny gruntéw ornych w Europie w 2022 roku byty zroznicowane, z najwyz-
szymi warto§ciami w Holandii, gdzie $rednia cena wyniosta 85 431 EUR/ha.
Natomiast najnizsze ceny gruntow ornych zaobserwowano w Chorwacji, Lotwie
1 Stowacji, gdzie ich warto$¢ utrzymywata si¢ ponizej 5000 EUR/ha. Ta r6znorod-
no$¢ cenowa odzwierciedla stabilno$¢ rynku w niektorych krajach, podczas gdy
inne odnotowujg bardziej umiarkowane, ale systematyczne wzrosty. Te roznice od-
zwierciedlajg zréznicowane warunki gospodarcze i rolnicze w réznych krajach.

Podobne réznice wystepowaty w przypadku trwatych uzytkéw zielonych.
Najwyzsze ceny trwatych uzytkéw zielonych byty ponownie w Holandii i Luk-
semburgu, z wartosciami 67 857 EUR/ha 1 46 305 EUR/ha. Wysokie ceny byly
rowniez w Niemczech, gdzie osiagnety 24 854 EUR/ha. Najnizsze ceny trwa-
tych uzytkow zielonych znajdowaty si¢ w Bulgarii, Chorwacji i Wegrzech,
gdzie byly one ponizej 3 000EUR/ha. Te dane pokazuja znaczne réznice w war-
tosci 1 uzytkowaniu gruntéw zielonych w Europie.

Holandia i Luksemburg wyrdzniaja si¢ najwyzszymi cenami zardwno
gruntéw ornych, jak i trwatych uzytkéw zielonych, co wynika z ich wysokiej
wartos$ci rolniczej i intensywnego uzytkowania. Kraje o nizszych cenach grun-
tow, takie jak Chorwacja i Bulgaria, moga odzwierciedla¢ mniejsze inwestycje
w rolnictwo lub mniej intensywne uzytkowanie gruntéw. Roznice w cenach
gruntow rolniczych w Europie podkreslaja réznorodnos¢ warunkéw gospodar-
czych, strukturalnych i rolniczych na calym kontynencie.
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Wykres 42. Srednie ceny gruntéw rolnych w wybranych krajach UE
w 2022 roku (EUR/ha)
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Zrédto: Eurostat (b.d.), DeStatis (dla Niemiec) (b.d.).

We wstepie do rozdziatu podano informacje uzyskang z literatury przed-
miotu o zachodzacej konwergencji cen gruntow rolnych. Przeprowadzona anali-
za konwergencji cen tych gruntow w wybranych krajach europejskich w latach
2017-2022 pokazuje znaczace réznice w dynamice wzrostu cen. Wysokie ceny
gruntow ornych wykazywaty systematyczny wzrost, szczegolnie w Holandii,
gdzie w 2022 roku osiggnety 85 431 EUR/ha. Z kolei najnizsze ceny rowniez
wzrosty, cho¢ w mniejszym tempie, co prowadzi do zwigkszenia rozpigtosci ce-
nowej pomigdzy krajami z najdrozszymi i najtanszymi gruntami. Taki rozwdj
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sytuacji wskazuje na dynamiczny charakter wzrostu cen w niektérych krajach,
podczas gdy inne utrzymuja bardziej stabilny, ale wolniejszy wzrost (tab. 28).
Z analizy tej wylaczono kraje, w ktorych wystgpowat brak danych przynajmniej
dla jednego roku.

Tabela 28. Rozpietos¢ cen gruntéw ornych w badanych krajach europejskich
w latach 2017-2022

Rok Maksymalna cena Minimalna cena Rozpietos¢ cen
(EUR/ha) (EUR/ha) (EUR/ha)

2017 66 614 2 085 64 529
2018 71 803 2975 68 828
2019 71792 3395 68 397
2020 72702 3 440 69 262
2021 77 583 3661 73 922
2022 85431 3700 81731

Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie danych Eurostatu (b.d.).

Wspotczynnik zmiennosci (CV) wskazuje, ze wzgledna zmienno$¢ cen
ziemi pozostata stosunkowo stabilna w analizowanym okresie, oscylujac w gra-
nicach 0,97-1,03. Oznacza to, ze pomimo wzrostu absolutnych r6znic cenowych
wzgledna réznorodnos¢ cen w krajach europejskich nie zmienita si¢ znaczaco.
Wzrost §rednich cen gruntow ornych w catej Europie $wiadczy o ogodlnym
wzroscie wartosci gruntow rolniczych, jednakze nie prowadzi to do zmniejsze-
nia r6znic miedzy poszczeg6lnymi krajami.

Pomimo wczesniejszych obserwacji wskazujacych na mozliwo$¢ konwer-
gencji cen w niektorych regionach, ostatnie analizy sugeruja rosngcg dywergen-
cje cen gruntéw rolniczych w Europie. Wzrost rozpigtosci cen oraz stabilnos¢
wspotczynnika zmiennosci wskazuja, ze roznice migdzy najdrozszymi a najtan-
szymi gruntami staja si¢ coraz bardziej widoczne.

Tabela 29. Zmiennos¢ cen gruntéw ornych w badanych krajach europejskich
w latach 2017-2022

Rok Srednia cena (EUR/ha) Odchyle(;l::]ls; /z;lr;()iardowe Wspolezynnik zmiennosci
2017 16 307 15 885 0,97
2018 17 661 17 939 1,02
2019 18 508 18 101 0,98
2020 19221 19 596 1,02
2021 20528 20 761 1,01
2022 22 749 23 344 1,03

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Eurostatu (b.d.).
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Zjawisko to moze by¢ wynikiem réznorodnych lokalnych warunkow eko-
nomicznych, politycznych i srodowiskowych, ktére wptywaja na rozwdj rynku
w poszczegblnych krajach. To moze by¢ wynikiem réznych czynnikéw, takich
jak polityka rolna, inwestycje w rolnictwo, dostepnos¢ gruntéw oraz lokalne wa-
runki gospodarcze. W efekcie, rynki ziemi rolniczej w Europie pozostajg zr6zni-
cowane, co moze mie¢ dlugoterminowe konsekwencje dla rozwoju rolnictwa
w poszczegolnych krajach.

11.2. Rynek ziemi w poszczegdlnych krajach

Belgia

Rynek gruntéow rolnych w Belgii jest pod silnym wptywem urbanizacji, ktéra
prowadzi do statej utraty ziemi rolnej na rzecz innych form uzytkowania terenu,
takich jak rekreacja, hodowla koni czy rolnictwo hobbystyczne. Procesy urbani-
zacyjne, zwlaszcza w obrebie paséw podmiejskich, stawiajg rolnikow w trudnej
sytuacji, gdzie muszg konkurowac¢ o ziemi¢ z innymi uzytkownikami, co prowa-
dzi do wzrostu cen gruntéw i utrudnia prowadzenie dziatalno$ci rolniczej. Ba-
dania pokazuja, ze starzenie si¢ populacji rolnikow oraz niskie wskazniki sukce-
sji gospodarstw rolnych przyczyniaja si¢ do dalszego spadku liczby rolnikéw, co
z kolei wptywa na zmniejszenie powierzchni gruntéw uzytkowanych rolniczo.
Symulacje przeprowadzone dla Belgii do 2035 roku wskazuja na kontynuacje
tych trendow, zwlaszcza w regionach na styku terenow miejskich 1 wiejskich
(Beckers 1 in., 2020).

Ponadto na rynku gruntéw rolnych w Belgii wystepuje znaczaca rozbiez-
no$¢ migdzy polityka publiczng, a rzeczywistym zarzadzaniem gruntami. Na
przyktadzie regionu Gandawy wykazano, ze pomimo wprowadzenia innowacyj-
nych polityk dotyczacych zywno$ci miejskiej, takich jak promowanie rolnictwa
miejskiego, praktyki te nie zawsze sg skutecznie wdrazane ze wzgledu na kon-
trowersje zwigzane ze sprzedaza historycznych gruntow publicznych. Wyniki
analizy transakcji gruntéw publicznych wskazuja na konieczno$¢ bardziej spoj-
nej polityki zarzadzania gruntami, ktéra uwzgledniataby zaréwno potrzeby rol-
nikow, jak i1 cele urbanistyczne 1 srodowiskowe. Brak koherencji w politykach
moze prowadzi¢ do dalszej degradacji rolniczej funkcji gruntow w obszarach
miejskich i podmiejskich (Vandermaelen i in., 2022).

Ceny gruntéw ornych i trwatych uzytkow zielonych w Belgii sg jednymi
zwyzszych w Europie, co odzwierciedla intensywne wykorzystanie rolnicze
oraz wysoka wartos¢ rolnicza tych gruntow. W 2022 roku srednia cena hektara
gruntéw ornych w Belgii wynosita okoto 51 000 EUR/ha, co wskazuje na sta-
bilny wzrost wartosci tych terendw na przestrzeni ostatnich lat. Warto jednak
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zaznaczy¢, ze te dane nie byly dostgpne w bazie Eurostatu i zostaly pozyskane
zinnych zrédel, w tym z oficjalnych statystyk belgijskiego urzedu Statbel
(2022). Wysoki poziom cen moze by¢ wynikiem intensywnej konkurencji
o ograniczong ilo$¢ ziemi rolnej w kraju, ktory cechuje si¢ wysoka gestoscia za-
ludnienia oraz rozwinietg infrastrukturg rolniczg. Wysokie ceny sg takze zwig-
zane z rosngcym zainteresowaniem inwestoréw, ktorzy dostrzegaja w Belgii
atrakcyjny rynek o stabilnej i rosngcej wartosci ziemi.

Trwate uzytki zielone w Belgii rowniez utrzymuja wysoka wartos¢, cho¢
sg nieco tansze od gruntow ornych. W 2022 roku s$rednia cena za hektar trwa-
tych uzytkow zielonych wynosita okoto 41 000 EUR/ha. Te dane, podobnie jak
ceny gruntoOw ornych, nie byly dostgpne w bazie Eurostatu, a ich Zrédtem sg in-
ne zrodla, w tym dane zebrane przez Statbel (2022). Wysoka cena tych gruntow
odzwierciedla ich kluczowg role w belgijskim rolnictwie, zwlaszcza w sektorze
hodowli zwierzat i produkcji pasz. Belgia, z jej rozwinigtym sektorem rolni-
czym, oferuje zrownowazony rynek, gdzie zarowno grunty orne, jak i trwale
uzytki zielone, cieszg si¢ duzym zainteresowaniem ze strony inwestorow. Sta-
bilno$¢ cen na przestrzeni ostatnich lat wskazuje na zdrowg dynamike rynku, co
moze sprzyja¢ dalszym inwestycjom i rozwojowi sektora rolniczego w Belgii.

Bulgaria

Rynek gruntéw rolnych w Bulgarii przeszedt znaczace zmiany od czasu trans-
formacji z gospodarki centralnie planowanej na rynkowa. Proces restytucji grun-
tow, ktory miat na celu zwrocenie ziemi prawowitym wiascicielom lub ich
spadkobiercom, doprowadzit do znacznego rozdrobnienia wlasnosci ziemi.
Fragmentacja gruntow stanowi powazne wyzwanie dla rozwoju rynku, utrudnia-
jac transakcje kupna-sprzedazy i wynajmu ziemi. Pomimo tych trudnosci rynek
gruntow w Bulgarii stopniowo si¢ rozwija, cho¢ ceny gruntow pozostajg znacz-
nie nizsze w poréwnaniu do $redniej unijnej (Stoyneva, 2018).

Wplyw na rynek maja rowniez inne czynniki, takie jak brak dostepu do
kredytéw bankowych na cele rolnicze, nierealistyczne oczekiwania po przysta-
pieniu do UE oraz preferowanie dzierzawy ziemi zamiast jej zakupu. Wysokie
koszty transakcji, problemy z oceng rzeczywistej wartosci ekonomicznej ziemi
oraz brak bezpiecznych tytutow prawnych réwniez stanowig przeszkody w dy-
namicznym rozwoju rynku gruntéw rolnych. Mimo to, czynsze za dzierzawe
gruntéw sa bliskie $redniej unijnej, co wskazuje na potencjat rynku dzierzawy
jako alternatywy dla sprzedazy gruntéw (Stanimirova, 2019).

Badania rynku gruntow ornych w Butgarii wykazaty znaczacy wzrost cen
w okresie od 2017 do 2022 roku. Ceny gruntdow ornych wzrosty z 4622 EUR/ha
w 2017 roku do 7303 EUR/ha w 2022 roku, co wskazuje na rosngce zaintereso-
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wanie tym segmentem rynku rolnego. Pomimo tego wzrostu Bulgaria wciaz po-
zostaje jednym z krajow o nizszych cenach ziemi w Europie, co moze przycia-
ga¢ inwestoréw poszukujacych tanszych mozliwosci inwestycyjnych. Wzrost
cen gruntdw ornych moze by¢ rezultatem rosngcego popytu na ziemi¢ rolng, po-
prawy warunkow gospodarczych oraz postepujacej modernizacji sektora rolni-
czego. Niskie ceny w pordwnaniu do krajow zachodnioeuropejskich sugeruja, ze
butgarski rynek gruntow ornych ma potencjat do dalszego wzrostu wartosci
w przysztosci, w miare jak sektor ten bedzie si¢ rozwijat i modernizowat.

Trwate uzytki zielone w Bulgarii cechujg si¢ znacznie nizszymi cenami niz
grunty orne. W 2022 roku ich warto$¢ wynosita 1887 EUR/ha, co jest jedng z naj-
nizszych cen w Europie. Niska cena trwatych uzytkéw zielonych moze wynikac¢
Z mniejszego zainteresowania inwestorow oraz ograniczonego wykorzystania tych
gruntow w intensywnej produkcji rolniczej. Mimo to istnieje potencjal do zwigk-
szenia wartosci tych gruntoéw poprzez poprawe ich jakosci, lepsze zarzadzanie oraz
rozwoj infrastruktury. Rozwoj sektora rolniczego w Bulgarii oraz wzrost popytu na
produkty rolne mogg przyczyni¢ si¢ do wzrostu cen zar6wno gruntow ornych, jak
1 trwalych uzytkéw zielonych, co moze prowadzi¢ do bardziej zrownowazonego
1 dochodowego rynku gruntéw rolnych w przysztosci.

Czechy

Rynek gruntéw rolnych w Czechach przeszedt znaczace zmiany od czasu trans-
formacji z gospodarki centralnie planowanej na rynkowa po 1989 roku. Proces
restytucji 1 prywatyzacji gruntow przywrdcit ziemi¢ poprzednim wiascicielom
lub ich spadkobiercom, co spowodowalo pojawienie si¢ wielu nowych wiasci-
cieli na rynku. Jednakze brak petnych i doktadnych rejestréw gruntow, ograni-
czony dostgp do funduszy hipotecznych oraz kontynuacja kontroli czynszow
stanowig istotne przeszkody w pelnym rozwoju rynku gruntéw rolnych. W re-
zultacie, dzierzawa gruntow jest bardziej powszechna niz ich sprzedaz, co
wplywa na ksztattowanie si¢ cen ziemi (Reiner i Strong, 1995).

W ostatnich latach rynek gruntow rolnych w Czechach charakteryzuje si¢
wzrostem cen ziemi rolnej. Glowne czynniki wplywajace na ceny gruntdw to urba-
nizacja, opfaty dzierzawne oraz subsydia rolnicze. Urbanizacja ma najwigkszy
wpltyw na krotkoterminowe wahania cen gruntow rolnych, co jest szczegolnie
istotne w kontekscie stabilno$ci i zrownowazonego uzytkowania gruntow. Dodat-
kowo, presja na zmiany uzytkowania gruntdw z rolniczego na nierolnicze, zwtasz-
cza w okolicach wickszych miast, wptywa na zwigkszenie cen ziemi. Te czynniki
powinny by¢ brane pod uwagg przez regulatorow rynku, aby zapobiega¢ potencjal-
nym niestabilno§ciom i wahaniom cen gruntéw rolnych (Prochézka i in., 2023).
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Z przeprowadzonych badan wynika, ze rynek gruntow ornych w Cze-
chach wykazal wyrazny wzrost cen w latach 2017-2022. Ceny tych gruntow
ornych wzrosty z 6448 EUR/ha w 2017 roku do 12 885 EUR/ha w 2022 roku, co
pokazuje prawie dwukrotny wzrost w ciggu pieciu lat. Ten dynamiczny wzrost
moze by¢ wynikiem rosngcego zainteresowania inwestycjami w sektorze rolni-
czym oraz poprawg ogolnych warunkow gospodarczych. Wysokie ceny gruntow
ornych w Czechach, w poréwnaniu z innymi krajami Europy Srodkowo-
Wschodniej, odzwierciedlajg takze dobrze rozwinigta infrastrukture rolnicza
oraz efektywne zarzadzanie zasobami rolnymi. Rosngca warto$¢ gruntow or-
nych moze rowniez wskazywac na intensyfikacje produkcji rolnej i zwigkszenie
efektywnosci wykorzystania ziemi.

Trwale uzytki zielone w Czechach réwniez charakteryzuja si¢ relatywnie
wysokimi cenami, ktore w 2022 roku wyniosty 11 452 EUR/ha. Wysoka warto$¢
trwatych uzytkéw zielonych moze by¢ zwigzana z ich strategicznym znacze-
niem dla hodowli zwierzat oraz produkcji pasz. W poréwnaniu do innych krajow
regionu, ceny trwatych uzytkéw zielonych w Czechach sg jednymi z najwyz-
szych, co moze $wiadczy¢ o ich wysokiej jakosci oraz efektywnym zarzadzaniu.
Stabilne 1 wysokie ceny zar6wno gruntdw ornych, jak i1 trwatych uzytkow zielo-
nych, wskazuja na zrownowazony rozwoj rynku rolniczego w Czechach, gdzie
oba typy gruntdéw sg intensywnie wykorzystywane i1 dobrze zarzadzane.
To z kolei moze przycigga¢ dalsze inwestycje w sektor rolniczy, przyczyniajac
si¢ do jego dalszego rozwoju i modernizacji.

Dania

Rynek gruntéw rolnych w Danii charakteryzuje si¢ silnym wplywem regulacji
prawnych i polityk majacych na celu ochrong srodowiska i zrébwnowazony roz-
woj rolnictwa. W ostatnich latach w Danii wprowadzono réznorodne polityki
dotyczace zarzadzania azotem w rolnictwie, ktore miaty na celu zmniejszenie
zanieczyszczen srodowiska, jednoczes$nie utrzymujac produkcje rolng na wyso-
kim poziomie. W efekcie nadmiar azotu zostal znacznie zredukowany, a efek-
tywno$¢ wykorzystania azotu w rolnictwie wzrosta. Jednak nadal istnieje wy-
zwanie zwigzane z spelnieniem wymogoéw dyrektyw unijnych, co wymaga
wprowadzenia nowych technologii 1 podejs¢ do zarzadzania stratami azotu
(Dalgaard i in., 2014).

W ostatnich latach rynek gruntéw rolnych w Danii dos§wiadczat istotnych
zmian, wynikajacych z intensyfikacji oraz ekstensyfikacji uzytkowania ziemi.
W wyniku polityk sprzyjajacych zréwnowazonemu rozwojowi rolnictwa,
znaczna czg$¢ gruntoOw rolnych zostala przeksztalcona w obszary naturalne lub
przeznaczona na inne cele, co zmniejszylto dostepnos¢ ziemi rolnej. Zjawisko to
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wplywa na wzrost cen gruntdw rolnych, zwlaszcza w regionach o wysokiej war-
tosci przyrodniczej. Ekstensyfikacja, czyli zmniejszenie intensywnosci uzytko-
wania ziemi, prowadzi do podniesienia jej wartosci ekologicznej, co z kolei mo-
ze podnosi¢ ceny gruntéw w obszarach wiejskich. Jednocze$nie intensyfikacja
produkcji rolnej na pozostatych gruntach zwieksza ich produktywnos¢, ale row-
niez konkurencje o dostgpne zasoby ziemi (Kristensen, 1999).

Rynek gruntow ornych w Danii charakteryzuje si¢ stabilnie wysokimi ce-
nami, ktore rosty w latach 2017-2022. W 2017 roku cena gruntéw ornych wy-
nosita 17 328 EUR/ha, a w 2022 roku wzrosta do 19 841 EUR/ha. Wzrost ten,
cho¢ nie tak dynamiczny jak w niektorych innych krajach europejskich, od-
zwierciedla stabilno$¢ i dojrzatos¢ dunskiego rynku rolniczego. Wysokie ceny
gruntow ornych w Danii wynikajg z intensywnego wykorzystania ziemi, wyso-
kiej jakosci gleby oraz zaawansowanych technologii stosowanych w rolnictwie.
Dunskie rolnictwo jest znane z efektywnos$ci i nowoczesnosci, co przeklada si¢
na trwatg warto$¢ gruntow rolnych, czynigc je atrakcyjnymi dla inwestoréw po-
szukujacych stabilnych i bezpiecznych inwestycji.

Trwate uzytki zielone w Danii réwniez odznaczaja si¢ wysokimi cenami,
osiggajac 10 018 EUR/ha w 2022 roku. Te ceny, cho¢ nieco nizsze od cen grun-
tow ornych, sg nadal jednymi z wyzszych w Europie, co podkresla znaczenie
trwatych uzytkéw zielonych w dunskim rolnictwie. Wysoka wartos$¢ tych grun-
tow moze by¢ zwigzana z ich rolag w produkcji pasz i hodowli zwierzat, co jest
kluczowym elementem dunskiego sektora rolnego. Stabilne i wysokie ceny za-
rowno gruntdow ornych, jak 1 trwatych uzytkéw zielonych w Danii wskazujg na
silny 1 zrownowazony rynek rolniczy, gdzie inwestycje w ziemi¢ sg uwazane za
dhlugoterminowo bezpieczne i oplacalne. To sprzyja dalszemu rozwojowi i mo-
dernizacji sektora rolniczego w Danii, zapewniajac jednoczes$nie stabilnos¢
1 przewidywalnos¢ dla inwestorow.

Estonia

Rynek gruntéw rolnych w Estonii w ostatnich latach charakteryzuje si¢ rosnaca
koncentracja gruntow, co prowadzi do zanikajacej liczby matych gospodarstw
rolnych. Proces ten, podobnie jak w innych krajach europejskich, wywoluje nie-
pokdj ze wzgledu na jego negatywny wplyw na rozwoj obszarow wiejskich
1 spotecznosci lokalnych. W Estonii, podobnie jak w innych krajach battyckich,
zaleca si¢ wprowadzenie regulacji, ktore moglyby ograniczy¢ dalszg koncentracjg
gruntéw rolnych, na przyktad poprzez ustalenie gornych limitéw na nabywanie
ziemi przez pojedyncze podmioty. Takie dziatania mialyby na celu wsparcie
zrOwnowazonego rozwoju obszarow wiejskich oraz ograniczenie negatywnych
skutkéw spolecznych i gospodarczych tego zjawiska (Rasva i Jiirgenson, 2022).
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Jednocze$nie zmiany strukturalne w uzytkowaniu ziemi rolniczej w Esto-
nii prowadza do optymalizacji produkcji rolnej, co jest istotne w kontekscie za-
pewnienia bezpieczenstwa zywnosciowego kraju. Badania wskazuja, ze w celu
zaspokojenia potrzeb zywnos$ciowych Estonii oraz utrzymania eksportu produk-
tow mlecznych, konieczne jest efektywne wykorzystanie dostepnych zasobow
gruntow rolnych. Modelowanie matematyczne sugeruje, ze Estonia ma zdolnos¢
do samowystarczalnosci zywnosciowej, jednak dalsze zmiany w uzytkowaniu
gruntéw 1 polityce rolnej beda kluczowe dla utrzymania tej zdolnosci w obliczu
rosngcych wyzwan globalnych (Roots i in., 2018).

Rynek gruntéw ornych w Estonii wykazat znaczacy wzrost wartosci w la-
tach 2017-2022, co wskazuje na rosngce zainteresowanie tym segmentem rynku
rolniczego. W 2017 roku cena gruntéw ornych wynosita 2890 EUR/ha, a do
2022 roku wzrosta do 5730 EUR/ha, co oznacza prawie dwukrotny wzrost
w ciggu pigciu lat. Taki wzrost moze by¢ wynikiem rosngcej efektywnosci pro-
dukcji rolnej w Estonii, a takze poprawy ogdlnych warunkow gospodarczych.
Pomimo tego wzrostu, Estonia nadal ma jedne z najnizszych cen gruntow or-
nych w Europie, co czyni jg atrakcyjng dla inwestorow poszukujagcych tanszych
mozliwosci inwestycyjnych w rolnictwie. Niska cena gruntdw ornych moze
wskazywac na potencjat dalszego wzrostu wartosci tych gruntow w miare roz-
woju i modernizacji sektora rolniczego.

Trwale uzytki zielone w Estonii rowniez doswiadczyly wzrostu cen
w analizowanym okresie, osiggajac 4259 EUR/ha w 2022 roku. Cho¢ ceny te sa
wyzsze niz ceny gruntoOw ornych, pozostaja relatywnie niskie w poréwnaniu do
wielu innych krajow europejskich. Wzrost cen trwatych uzytkéow zielonych mo-
ze by¢ zwigzany z rosngcym zapotrzebowaniem na grunty wykorzystywane do
hodowli zwierzat i produkcji pasz, co stanowi wazny element estonskiego rol-
nictwa. Mimo niskich cen w poréwnaniu z innymi krajami, rosngce wartosci
trwatych uzytkow zielonych sugeruja rozwoj tego sektora, co moze przyciagnac¢
inwestoréw 1 prowadzi¢ do dalszego wzrostu cen w przysztosci. Estonia, z rela-
tywnie niskimi kosztami gruntow rolnych, oferuje duzy potencjat rozwojowy
w rolnictwie, ktory moze by¢ wykorzystany w nadchodzacych latach.

Irlandia

Rynek gruntéw rolnych w Irlandii charakteryzuje si¢ niewielka skala sprzedazy
gruntdéw, co jest wynikiem szeregu czynnikdéw, w tym tradycyjnych postaw rol-
nikoéw 1 struktury gospodarstw rolnych. Mimo ze polityki unijne, takie jak ,,0d-
dzielenie” ptatnosci wsparcia rolnego od produkcji rolniczej, mialy na celu
zwigkszenie skali transferu gruntow, nie wydaje si¢, aby mialy one znaczacy
wplyw na decyzje rynkowe rolnikow. Zwigzane z tym zobowigzania dotyczace
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utrzymania ziemi w stanie odpowiednim do produkcji rolnej moga by¢ jednym
z powodow, dla ktorych decyzje rynkowe dotyczace gruntow nie uleglty znacza-
cej zmianie (O’Neill i Hanrahan, 2012).

Ponadto rynek dzierzawy gruntow w Irlandii odgrywa istotng rolg, szcze-
gblnie w sektorze mleczarskim, gdzie rolnicy korzystaja z tej formy powigksze-
nia swoich gospodarstw. Badania wskazuja, ze dtugoterminowe umowy dzier-
zawy moga by¢ bardziej oplacalne dla rolnikéw niz samodzielne gospodarowa-
nie ziemia, szczegdlnie w przypadku gospodarstw zajmujacych si¢ hodowlg by-
dta migsnego lub uprawami. Jednak mimo tych korzysci znaczna czg$¢ gruntow
w Irlandii wcigz jest wykorzystywana do produkcji bydta, co sugeruje, ze istnie-
ja inne, niefinansowe czynniki wptywajace na decyzje dotyczace uzytkowania
gruntow (Geoghegan i in., 2015).

Rynek gruntéw ornych w Irlandii charakteryzuje si¢ jednym z najwyzszych
poziomdéw cen w Europie, z dynamicznym wzrostem obserwowanym w latach
2017-2022. W 2017 roku cena gruntoéw ornych wynosita 19 903 EUR/ha, a do
2022 roku wzrosta do 38 013 EUR/ha, co oznacza niemal dwukrotny wzrost
w ciaggu pieciu lat. Ten imponujacy wzrost odzwierciedla rosngce zainteresowanie
inwestycjami w irlandzkie rolnictwo, ktére stynie z wysokiej jakosci produkcji
rolniczej oraz korzystnych warunkow klimatycznych. Wysokie ceny gruntow or-
nych w Irlandii s3 wynikiem intensywnego uzytkowania gruntéw, rozwinigtej in-
frastruktury rolniczej oraz duzego popytu na ziemi¢ rolna, co czyni ja atrakcyjng
dla inwestorow poszukujacych stabilnych i dochodowych inwestycji.

Trwate uzytki zielone w Irlandii rowniez odznaczaja si¢ wysokimi cena-
mi, ktore w 2022 roku wyniosty 19 215 EUR/ha. Wysoka warto$¢ tych gruntow
odzwierciedla ich kluczowe znaczenie dla irlandzkiego rolnictwa, zwlaszcza w
kontekscie hodowli bydta, ktora jest jednym z filarow tamtejszej gospodarki
rolnej. Trwale uzytki zielone w Irlandii sg intensywnie wykorzystywane do pro-
dukcji pasz 1 wypasu zwierzat, co thumaczy ich wysoka warto$¢. Stabilne 1 wy-
sokie ceny zaro6wno gruntow ornych, jak i trwalych uzytkow zielonych wskazuja
na silny i zrownowazony rynek rolniczy w Irlandii, gdzie inwestycje w ziemi¢
sg uwazane za dtugoterminowo bezpieczne i optacalne. Ten trend moze sprzyjaé
dalszemu rozwojowi 1 modernizacji sektora rolniczego, zapewniajac jednocze-
$nie stabilno$¢ i przewidywalnos¢ dla inwestorow.

Niemcy

Rynek gruntéw rolnych w Niemczech jest przedmiotem dynamicznych zmian,
ktore sa wynikiem roznych czynnikow, w tym polityki rolnej, wzrostu cen grun-
tow oraz zrdznicowanych warunkéw regionalnych. W ostatnich latach ceny
gruntéw rolnych w Niemczech wzrosty znaczaco, co jest zwigzane z rosngca

184

Spis tresci



konkurencja o ziemig, zwlaszcza w regionach o wysokim popycie na tereny rol-
ne. Wzrost ten jest napgdzany przez rézne czynniki, w tym wzrost cen produk-
tow rolnych na rynkach miedzynarodowych, rozw¢j produkcji bioenergii oraz
wymagania zwigzane z ochrong przyrody. Szczegélnie wschodnie Niemcy,
gdzie struktura gospodarstw rolnych jest wynikiem procesu prywatyzacji po
zjednoczeniu kraju, doswiadczajg unikalnych wyzwan na rynku gruntow, ktore
wplywaja na lokalne ceny ziemi (Kirschke i in., 2020).

Regulacje rynkowe rowniez odgrywaja znaczaca role w ksztattowaniu
rynku gruntow rolnych w Niemczech. Dyskusje na temat nowych regulacji ryn-
ku gruntéw, majacych na celu powstrzymanie wzrostu cen oraz ochron¢ mniej-
szych rolnikow, sg coraz czestsze. Analizy pokazuja, ze cho¢ ograniczenia cen
oraz wielkosci gospodarstw mogg zmniejsza¢ dynamike wzrostu cen gruntow, to
jednak nie zawsze przynosza oczekiwane korzysci, takie jak zwiekszenie ren-
townosci 1 konkurencyjnosci mniejszych gospodarstw. Co wigcej, istniejace re-
gulacje prawne mogg wzmacniac¢ te efekty, co sugeruje potrzebe rewizji i mody-
fikacji obecnych przepisow, aby lepiej odpowiadaty one na aktualne wyzwania
rynku gruntéw rolnych w Niemczech (Heinrich 1 in., 2019).

Rynek gruntéw rolnych w Niemczech charakteryzuje si¢ réwniez znacznymi
réznicami pomiedzy zachodnimi i wschodnimi Landami, ktore wynikajg glownie
z historycznych 1 strukturalnych uwarunkowan. Po zjednoczeniu Niemiec
w 1990 roku, wschodnie Landy przeszty przez proces prywatyzacji i restrukturyza-
cji, co doprowadzito do powstania wigkszych gospodarstw rolnych, czesto o bar-
dziej zmechanizowanej 1 przemystowej charakterystyce. W wyniku tego procesu,
ceny gruntdow wschodnich Landéw, mimo znacznych wzrostow w ostatnich latach,
pozostaja nizsze niz w zachodnich Landach, gdzie gospodarstwa sg zazwyczaj
mniejsze 1 bardziej rozdrobnione. Ponadto polityki dotyczace ochrony srodowiska
oraz subsydia rolnicze w ramach Wspodlnej Polityki Rolnej UE maja rozny wplyw
na oba regiony, co dodatkowo przyczynia si¢ do zréznicowania rynku gruntéw rol-
nych w tych czgéciach Niemiec (Kirschke i in., 2020).

Rynek gruntéw ornych w Niemczech jest jednym z najdrozszych w Euro-
pie, a ceny tych gruntdw znacznie wzrosty w okresie 2017-2022. W 2017 roku
cena gruntow ornych wynosita 24 064 EUR/ha, a do 2023 roku wzrosta do
33430 EUR/ha. Ten wzrost odzwierciedla wysoka warto$¢ rolniczg ziemi
w Niemczech, gdzie rolnictwo jest dobrze rozwinigte i intensywne. Wysokie ce-
ny gruntéw ornych sg takze wynikiem duzego zapotrzebowania na ziemi¢ rolna,
stabilnej gospodarki oraz silnej infrastruktury rolniczej. Niemcy jako jeden
z najwigkszych producentow rolnych w Europie, przyciagaja znaczne inwesty-
cje w sektor rolniczy, co przektada si¢ na stabilny wzrost warto$ci gruntow.
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Trwate uzytki zielone w Niemczech rowniez cechujg si¢ wysokimi cena-
mi, ktére w 2023 roku wyniosty 24 854 EUR/ha. Wartos¢ tych gruntéow jest
niemal poréwnywalna z cenami gruntdw ornych, co podkresla ich znaczenie
w niemieckim rolnictwie, szczeg6lnie w hodowli bydta i produkcji mleka. Wy-
soka warto$¢ trwatych uzytkow zielonych wynika z ich intensywnego uzytko-
wania i dobrze rozwinigtej infrastruktury, co jest charakterystyczne dla niemiec-
kiego sektora rolniczego. Stabilne i wysokie ceny zardwno gruntdw ornych, jak
1 trwatych uzytkéw zielonych w Niemczech wskazuja na zrownowazony rozwoj
rynku rolniczego, gdzie inwestycje w ziemi¢ sg postrzegane jako bezpieczne
i optacalne. Taki rynek sprzyja dalszemu rozwojowi i modernizacji rolnictwa,
a takze zapewnia dtugoterminowg stabilnos¢ dla inwestorow.

Grecja

Rynek gruntow rolnych w Grecji jest mocno uwarunkowany specyficznymi ce-
chami strukturalnymi, ktére obejmuja mala powierzchni¢ gospodarstw oraz ich
rozdrobnienie. Grecka gospodarka rolna charakteryzuje si¢ gtéwnie matymi, ro-
dzinno-gospodarczymi jednostkami produkcyjnymi, co wynika z tradycyjnych
struktur spotecznych i historycznego rozwoju. Te mate gospodarstwa czesto bo-
rykaja si¢ z niskg wydajnoscia, co wptywa na ich zdolno$¢ do konkurowania na
rynku europejskim. Ponadto niski poziom edukacji w$rod rolnikow oraz ograni-
czony dostep do kapitatu dlugoterminowego stanowig istotne bariery dla moder-
nizacji sektora rolnego w Grecji (Zaridis 1 in., 2015).

Na poczatku XXI wieku grecki sektor rolny podlegat zmianom pod
wplywem polityk Unii Europejskiej, zwtaszcza Wspolnej Polityki Rolnej
(CAP). Zmiany te obejmowaly stopniowe dostosowanie greckiego rynku rolne-
go do wymogow unijnych, co wplyneto na zmiany w strukturze produkcji oraz
w sposobie uzytkowania gruntoéw. W szczegolnosci wprowadzenie réznych form
wsparcia finansowego oraz regulacji majacych na celu ochrone $rodowiska na-
turalnego zmienito dynamike rynku gruntow rolnych. Pomimo tych zmian,
grecki rynek rolny nadal zmaga si¢ z problemami zwigzanymi z mata mobilno-
$cig gruntdw oraz nieefektywnymi strukturami wtasno§ciowymi, ktére ograni-
czaja jego potencjat rozwojowy (Minetos i Polyzos, 2009).

Rynek gruntow rolnych w Grecji w ostatnich latach przechodzit istotne
zmiany, ktore byly wynikiem zar6wno wewngtrznych, jak i zewngtrznych presji,
w tym wplywu polityk Unii Europejskiej. W szczegolnosci programy restruktu-
ryzacji i neoliberalne reformy po kryzysie finansowym w 2008 roku mialy duzy
wplyw na greckie rolnictwo i sektor zywnos$ciowy. Reformy te doprowadzity do
wzrostu liberalizacji rynku rolnego, co z jednej strony zwigkszylo centralizacje
sektora zywnosciowego, ale z drugiej wywotato negatywne konsekwencje za-
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rowno dla rolnikow, jak i konsumentow. Rolnicy musieli zmagac¢ si¢ z rosnacy-
mi kosztami produkcji, podczas gdy ceny zywno$ci wzrosty, mimo wewngtrzne;j
dewaluacji, co podkresla ztozono$¢ 1 wyzwania, przed jakimi stoi grecki rynek
gruntow rolnych (Konstantinidis, 2016).

Rynek gruntow ornych w Grecji charakteryzuje si¢ stabilnym, ale umiar-
kowanym wzrostem cen w latach 2017-2022. W 2017 roku cena gruntow ornych
wynosita 12 264 EUR/ha, a w 2022 roku wzrosta do 13 571 EUR/ha. Wzrost ten,
cho¢ stosunkowo niewielki w porownaniu do innych krajéw europejskich, od-
zwierciedla specyficzne warunki gospodarcze i strukturalne greckiego rolnictwa.
W Grecji rolnictwo jest kluczowym sektorem gospodarki, jednakze trudne wa-
runki terenowe moga wptywa¢ na umiarkowane tempo wzrostu cen ziemi. Nie-
mniej jednak, stabilno$¢ cen gruntdow ornych wskazuje na ciagle zapotrzebowanie
na ziemi¢ rolng oraz stabilng pozycje¢ rolnictwa w greckiej gospodarce.

Trwate uzytki zielone w Grecji rowniez odnotowaty umiarkowany wzrost
wartosci, osiggajac cene¢ 4538 EUR/ha w 2022 roku. Mimo ze ceny trwatych
uzytkéw zielonych sg znacznie nizsze niz ceny gruntdw ornych, ich warto$¢ na-
dal odgrywa wazna rol¢ w greckim rolnictwie, szczeg6lnie w hodowli owiec
1koz, ktére sa powszechne w regionach gorskich 1 wyspiarskich. Relatywnie
niskie ceny trwalych uzytkow zielonych moga wynika¢ z ograniczonego doste-
pu do wody oraz trudnych warunkow terenowych, ktére ograniczajg intensyw-
no$¢ produkcji rolnej. Jednakze stabilno$¢ rynku i ciggle zapotrzebowanie na te
grunty wskazuja na ich istotne znaczenie w greckiej gospodarce rolnej, a dalszy
rozw@j infrastruktury 1 technologii rolniczych moze przyczyni¢ si¢ do wzrostu
ich warto$ci w przyszlosci.

Hiszpania
Rynek gruntéw rolnych w Hiszpanii jest silnie uwarunkowany przez historyczne
oraz strukturalne czynniki, ktére wplywaja na jego dynamiczne zmiany.
W szczegdlnosci procesy porzucania ziemi rolnej w niektdrych regionach, ta-
kich jak Galicja czy regiony gorzyste, maja znaczacy wplyw na krajobraz rolni-
czy oraz ekonomig¢ lokalng. W wielu przypadkach, gtownymi czynnikami po-
rzucania gruntéw s3 ograniczenia biogeograficzne oraz niski poziom optacalno-
$ci upraw, co prowadzi do migracji ludnosci z obszaréw wiejskich do miast.
Przewiduje sig¢, ze trend ten bedzie kontynuowany do 2030 roku, co moze wply-
ng¢ na dalszg degradacj¢ obszarow wiejskich i1 spadek produkcji rolnej w tych
regionach (Perpifia Castillo 1 in., 2020).

Ponadto zmiany w politykach Unii Europejskiej, w tym Wspolnej Polityki
Rolnej (CAP), miaty kluczowy wpltyw na specjalizacje rolng oraz zmiany
w uzytkowaniu gruntow. Wprowadzenie na poczatku XXI wieku nowych zasad
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i regulacji wptyneto na wzrost specjalizacji w produkcji rolniczej w Hiszpanii,
szczegolnie w regionach o korzystnych warunkach dla produkcji eksportowe;.
Te zmiany przyczynity si¢ do dalszego zrdéznicowania gospodarstw rolnych pod
wzgledem ich wydajnos$ci oraz struktury wlasnosciowej, co dodatkowo poglebi-
to réznice regionalne w Hiszpanii (Mora i San Juan, 2004).

Rynek gruntéw ornych w Hiszpanii wykazal stabilizacj¢ cen w latach
2017-2022, a nawet niewielki spadek w ostatnim roku. W 2017 roku cena grun-
tow ornych wynosita 12 827 EUR/ha, a w 2022 roku spadta do 10 263 EUR/ha.
Ten spadek moze by¢ wynikiem ztozonych czynnikow, takich jak zmiany w po-
lityce rolnej, presja ze strony konkurencyjnych rynkéw miedzynarodowych,
a takze zmieniajgce si¢ warunki klimatyczne, ktore moga wplywacé na rentow-
no$¢ upraw w roznych regionach Hiszpanii. Pomimo tego spadku Hiszpania na-
dal pozostaje jednym z wiekszych producentow rolnych w Europie, z dobrze
rozwinigtg infrastrukturg rolniczg i zréznicowanym rolnictwem, obejmujacym
zard6wno uprawy polowe, jak i produkcje owocoOw, warzyw oraz wina.

Trwate uzytki zielone w Hiszpanii, cho¢ mniej znaczgce pod wzgledem
ceny w porownaniu do gruntdéw ornych, rowniez odzwierciedlajg stabilizacje
rynku, z cenami wynoszacymi 4416 EUR/ha w 2022 roku. Te grunty odgrywaja
kluczowa role w hiszpanskim rolnictwie, zwlaszcza w regionach o trudniejszych
warunkach glebowych, gdzie sa wykorzystywane gtoéwnie do wypasu zwierzat
1 produkcji pasz. Stabilno$¢ cen trwatych uzytkow zielonych sugeruje, ze mimo
wyzwan ekonomicznych i klimatycznych, zapotrzebowanie na te grunty pozo-
staje state, co jest istotne dla zachowania rownowagi w sektorze rolnym Hiszpa-
nii. Rozwoj innowacyjnych praktyk rolniczych oraz dalsze inwestycje w sekto-
rze moga przyczyni¢ si¢ do przyszlego wzrostu wartosci tych gruntow, szcze-
g6lnie w kontekscie zrownowazonego rozwoju i adaptacji do zmieniajacych si¢
warunkow klimatycznych.

Francja

Rynek gruntdw rolnych we Francji jest jednym z najbardziej rozwinigtych
1 zr6znicowanych w Europie. W ostatnich dekadach obserwuje si¢ znaczne
zmiany w strukturze wlasno$ci oraz uzytkowaniu ziemi. W szczeg6lnosci, inten-
syfikacja rolnictwa oraz proces koncentracji gruntow rolnych doprowadzity do
zmniejszenia liczby gospodarstw, przy jednoczesnym wzro$cie $redniej wielko-
$ci gospodarstw. W latach 1970-2016 liczba gospodarstw rolnych we Francji
zmniejszyta si¢ o ponad 1,12 miliona. Jednoczes$nie $rednia wielko$¢ gospodar-
stwa wzrosta z 18,8 ha do 60,9 ha. Procesy te sg wynikiem zarowno wewnetrz-
nych czynnikow, jak i polityk unijnych, ktére wspieraja efektywnos¢ produkcji
rolnej 1 promujg konsolidacj¢ gruntow (Berbeka i Neuvellon, 2020).
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Jednakze rosngca koncentracja gruntow rodzi takze wyzwania, szczegol-
nie w konteks$cie zrownowazonego rozwoju obszaréw wiejskich i ochrony $ro-
dowiska. Francuskie polityki rolne, takie jak umowy zarzadzania gruntami
(Land Management Contracts — LMC), miaty na celu promowanie wielofunk-
cyjnosci rolnictwa i zrdwnowazonego rozwoju obszaréw wiejskich. Pomimo
tych wysitkéw wdrozenie tych programow napotykalo liczne ograniczenia, co
sprawito, ze ich skuteczno$¢ byla ograniczona. Ograniczenia te byly glownie
zwigzane z brakiem pelnej integracji polityki rolnej z polityka terytorialna, co
skutkowato niepelnym wykorzystaniem potencjalu srodowiskowego i1 spotecz-
nego rolnictwa we Francji (Léger i in., 20006).

Rynek gruntéw ornych we Francji charakteryzuje si¢ duzg stabilno$cia cen w
latach 2017-2022, co odzwierciedla dojrzatos¢ i stabilno$¢ francuskiego sektora
rolniczego. Ceny gruntow ornych w tym okresie oscylowaty wokoét 6000 EUR/ha,
z niewielkimi wahaniami, osiagajac 6130 EUR/ha w 2022 roku. Stabilnos¢ tych
cen wskazuje na dobrze zorganizowany i przewidywalny rynek, gdzie zapotrzebo-
wanie na ziemi¢ pozostaje state, a zmiany cen sg stosunkowo niewielkie. Francja,
bedaca jednym z najwigkszych producentow rolnych w Europie, korzysta z zaa-
wansowanej infrastruktury rolniczej, wysokiej jako$ci ziemi oraz wspierajacej poli-
tyki rolnej, co sprawia, ze rynek gruntdow ornych jest stabilny i atrakcyjny dla inwe-
storow poszukujacych pewnych i dlugoterminowych inwestycji.

Trwate uzytki zielone we Francji réwniez wykazujg stabilno$¢ cenowa,
utrzymujac si¢ na poziomie 6130 EUR/ha w 2022 roku, co jest rbwne cenie
gruntéw ornych. Warto$¢ tych gruntow podkresla ich kluczowa role w rolnic-
twie francuskim, zwlaszcza w konteks$cie hodowli zwierzat i produkcji mleka.
Francja, znana z rozwini¢tego sektora hodowlanego, intensywnie wykorzystuje
trwate uzytki zielone, co przektada si¢ na ich stabilng warto$¢ rynkowa. State
ceny zaroOwno gruntéw ornych, jak i trwatych uzytkow zielonych wskazuja na
rownowage miedzy podaza a popytem na rynku gruntdw rolniczych we Francji,
CO sprzyja zrownowazonemu rozwojowi rolnictwa i zapewnia stabilnos$¢ dla in-
westoréw i rolnikow.

Chorwacja

Rolnictwo chorwackie charakteryzuje si¢ mata powierzchnia gospodarstw
1 znacznym rozdrobnieniem gruntéw, co stanowi istotne wyzwanie dla rozwoju
konkurencyjnosci rolnictwa w tym kraju. Okoto 80% gruntdw rolnych jest
w posiadaniu gospodarstw rodzinnych, z ktorych wigkszos¢ ma powierzchni¢ po-
nizej 3 hektarow. Taka struktura wlasnosci gruntéw utrudnia tworzenie efektyw-
nych i konkurencyjnych gospodarstw rolnych, ktére moglyby konkurowac
z zagranicznymi producentami na rynku unijnym. Analizy wskazuja, ze jedynie
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niewielka liczba gospodarstw o powierzchni przekraczajacej 3 hektary jest w stanie
efektywnie rywalizowa¢ na rynku, co podkresla potrzebe konsolidacji gruntow
1 wprowadzenia reform strukturalnych w sektorze rolniczym (Par i in., 2008).

Dodatkowym wyzwaniem dla chorwackiego rynku gruntéw rolnych jest
proces nabywania ziemi przez cudzoziemcow, ktory zostal uregulowany przepi-
sami dostosowanymi do prawa Unii Europejskiej. Nowe regulacje wprowadzone
w 2018 roku, w tym ustawa o rodzinnych gospodarstwach rolnych, maja na celu
wspieranie rozwoju rolnictwa w Chorwacji poprzez zdefiniowanie praw i obo-
wigzkow rodzinnych gospodarstw oraz uregulowanie kwestii nabywania ziemi
przez cudzoziemcoéw. Jednakze réznice w traktowaniu obywateli UE i krajow
trzecich, a takze restrykcje dotyczace nabywania gruntow przez podmioty za-
graniczne, moga wptyna¢ na dynamike rynku gruntdw rolnych w Chorwacji
1jego przyszty rozwoj (Josipovic, 2021).

Rynek gruntéw ornych w Chorwacji charakteryzuje si¢ niskimi cenami,
ktoére mimo niewielkich wzrostow w latach 2017-2022 pozostaja jednymi z naj-
nizszych w Europie. W 2017 roku cena gruntéw ornych wynosita 3005 EUR/ha,
a w 2022 roku wzrosta jedynie do 3700 EUR/ha. Taki umiarkowany wzrost mo-
ze wynika¢ z ograniczonego popytu na ziemi¢ rolng, zwigzanego z relatywnie
niska intensywnos$cig produkcji rolniczej w kraju. Niskie ceny moga jednak sta-
nowi¢ atrakcyjng okazje inwestycyjna dla podmiotéw poszukujacych tanszej
ziemi z potencjalem do wzrostu wartosci, zwlaszcza w miar¢ jak gospodarka
Chorwacji bedzie si¢ rozwija¢ i modernizowac.

Trwate uzytki zielone w Chorwacji rowniez odznaczajg si¢ niskimi cena-
mi, ktére w 2022 roku wyniosty 2786 EUR/ha. Chociaz te grunty sa wykorzy-
stywane przede wszystkim do hodowli zwierzat 1 produkcji pasz, ich niska war-
tos¢ rynkowa odzwierciedla ograniczone wykorzystanie intensywnych metod
produkcji oraz mozliwe problemy strukturalne w sektorze rolnym. Niska cena
trwatych uzytkow zielonych moze takze wynika¢ z trudnych warunkow tereno-
wych oraz braku zaawansowanej infrastruktury rolniczej. Jednakze, podobnie
jak w przypadku gruntéw ornych, istnieje potencjat do wzrostu wartosci tych
gruntéw w przyszlosci, szczegdlnie jesli inwestycje w infrastrukturg i nowocze-
sne technologie rolnicze zostang zwigkszone, co mogloby przyczyni¢ si¢ do
wigkszej produktywnosci i rentownos$ci chorwackiego rolnictwa.

Wiochy

Rynek gruntéw rolnych we Wloszech jest zroznicowany i silnie zalezy od specyfiki
regionalnej, co wptywa na warto$¢ gruntow oraz ich uzytkowanie. W wielu regio-
nach Wioch, zwlaszcza na potudniu, ceny gruntéw rolnych sa silnie zwigzane
z czynnikami pozarolniczymi, takimi jak warto$¢ historyczna, kulturowa i srodowi-
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skowa terenow. Na przyktad, badania wykazaty, ze w regionach o intensywnym
rolnictwie, te wartosci sg mniej widoczne w cenach gruntoéw, podczas gdy w regio-
nach o mniej intensywnym uzytkowaniu ziemi, s3 one wyrazniej kapitalizowane,
co sprzyja ochronie tych cech terenéw wiejskich (Sardaro i in., 2020).

Dodatkowo rosnaca rola czynnikéw pozarolniczych, takich jak gesto$¢ za-
ludnienia i produktywno$¢ gruntéw, wplywa na ceny gruntow rolnych we Wio-
szech. W ostatnich latach wzrasta znaczenie czynnikéw takich jak zmiany klima-
tyczne i regulacje srodowiskowe, szczegdlnie w kontekscie produkcji wina. W re-
gionach, gdzie uprawiane sg winogrona, zmiany w opadach i inne zmienne klima-
tyczne majg istotny wplyw na warto§¢ gruntdow, co z kolei oddzialuje na decyzje
rolnikow dotyczace inwestycji i adaptacji do nowych warunkéw (Mela i in., 2016).

Rynek gruntow ornych we Wtoszech jest jednym z najdrozszych w Euro-
pie, co odzwierciedla wysoka warto$¢ rolniczg tych terenéw oraz znaczaca po-
zycje rolnictwa w gospodarce tego kraju. W latach 2017-2019 ceny gruntow
ornych we Wiloszech byly stosunkowo wysokie, osiggajac 36 307 EUR/ha
w 2019 roku, co plasuje Wtochy w czolowce krajow o najdrozszych gruntach
rolnych w Europie. Wysokie ceny mogg by¢ wynikiem duzego zapotrzebowania
na ziemi¢ w regionach styngcych z produkcji wysokiej jakosci win, oliwy z oli-
wek oraz innych specjalistycznych produktow rolnych, ktére sg istotne zar6wno
na rynku krajowym, jak i mi¢edzynarodowym. Stabilnos$¢ i wysoka wartos$¢ tych
gruntow wskazuja na silny 1 zrownowazony sektor rolniczy, ktory przyciaga in-
westoréw poszukujacych stabilnych i dochodowych inwestycji.

Trwate uzytki zielone we Wloszech rowniez odgrywaja kluczowa role
w rolnictwie, cho¢ ich ceny s3 zazwyczaj nizsze od gruntdw ornych. Warto$ci
tych gruntéw, podobnie jak gruntow ornych, odzwierciedlajg intensywne uzytko-
wanie, szczeg6lnie w regionach zwigzanych z hodowlg zwierzat oraz produkcja
pasz. Wysoka jakos¢ wioskich produktéw rolniczych i silna tradycja hodowli
zwierzat przyczyniaja si¢ do utrzymania wysokich cen zaréwno gruntow ornych,
jak 1 trwatych uzytkow zielonych. Stabilnos¢ tych cen, mimo ich relatywnie wyz-
szego poziomu, wskazuje na zdrowa rownowage popytu i podazy oraz na dalszy
potencjal wzrostu warto$ci gruntéw w sektorze rolnym, zwtaszcza w kontekscie
zrbwnowazonego rozwoju 1 innowacji technologicznych w rolnictwie.

Lotwa

Rynek gruntéw rolnych w Lotwie charakteryzuje si¢ znaczacg koncentracjg wia-
snos$ci ziemi oraz rosngcym udziatem podmiotow prawnych w strukturze wta-
snosci. Od 2012 do 2017 roku odnotowano wzrost liczby transakcji zakupu zie-
mi rolniczej przez osoby prawne, w tym te z kapitalem zagranicznym, co pro-
wadzi do koncentracji wtasnosci ziemi w rekach mniejszej liczby wilascicieli.
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Zjawisko to jest szczegodlnie widoczne w kontekscie duzych powierzchni grun-
tow rolnych, ktére coraz czgs$ciej sa nabywane przez podmioty zagraniczne,
podczas gdy udzial oséb fizycznych w strukturze witasdcicieli ziemi pozostaje
stosunkowo niski. Zmiany te moga mie¢ dtugofalowe konsekwencje dla struktu-
ry rolnictwa w Lotwie, wplywajac na dostgpnos¢ ziemi dla matych rolnikoéw
1 lokalnych przedsigbiorcoOw (Valtenbergs i in., 2018).

Dodatkowo, w celu ochrony ziemi rolniczej oraz zapewnienia jej zrow-
nowazonego uzytkowania, w 2015 roku na Lotwie powotano Lotewski Fundusz
Ziemi (Latvian Land Fund). Jego celem jest zapobieganie degradacji gruntéw
rolnych 1 ich wylaczaniu z produkcji rolnej poprzez zakup, dzierzawe i sprzedaz
ziemi rolniczej. Fundusz nabywa ziemi¢ od wiascicieli, ktorzy nie sg w stanie jej
dalej uzytkowac, a nastepnie poszukuje nowych dzierzawcow lub zarzadcow,
ktorzy beda mogli efektywnie wykorzysta¢ te zasoby. Dziatania funduszu maja
na celu przywrocenie gruntow do produkcji rolnej oraz utrzymanie ich w do-
brym stanie technicznym, co jest kluczowe dla zrbwnowazonego rozwoju sekto-
ra rolnego na Lotwie (Jankava i Vesperis, 2022).

Rynek gruntéw ornych na Lotwie wykazal stabilny wzrost cen w latach
20172022, co wskazuje na rosngce zainteresowanie ziemig rolng w tym kraju.
W 2017 roku cena gruntéw ornych wynosita 2975 EUR/ha, a do 2022 roku
wzrosta do 4420 EUR/ha. Chociaz ceny te nadal sg stosunkowo niskie w po-
réwnaniu z innymi krajami europejskimi, dynamiczny wzrost §wiadczy o rosna-
cym potencjale totewskiego sektora rolnego. Niskie ceny gruntéw ornych moga
stanowi¢ atrakcyjng opcje dla inwestorow poszukujacych tanszej ziemi o poten-
cjale do wzrostu wartosci, zwtaszcza w kontekscie dalszego rozwoju 1 moderni-
zacji totewskiego rolnictwa. Wzrost cen moze by¢ takze zwigzany z poprawa
warunkow gospodarczych i rosngcg wydajnoscia produkcji rolne;.

Trwate uzytki zielone w Lotwie réwniez doswiadczyly wzrostu cen, osia-
gajac 3007 EUR/ha w 2022 roku. Te grunty, cho¢ tansze od gruntow ornych,
odgrywaja wazng role w totewskim rolnictwie, szczegdlnie w hodowli zwierzat
i produkcji pasz. Niskie ceny trwatych uzytkéw zielonych moga wynikac
Z mniejszego popytu oraz ograniczonego wykorzystania intensywnych metod
produkcji rolniczej, jednakze wzrost wartosci tych gruntow sugeruje rosngce
znaczenie tego sektora. Lotwa, ze swoja stosunkowo niskg baza cenowa, oferuje
potencjal do dalszego wzrostu, zwlaszcza jesli beda kontynuowane inwestycje
w infrastrukture rolnicza oraz modernizacj¢ technologii produkcji. Dalszy roz-
woj sektora rolniczego moze przyczyni¢ si¢ do zwigkszenia wartosci zard6wno
gruntow ornych, jak i trwalych uzytkow zielonych, co uczyni lotewski rynek
rolniczy jeszcze bardziej atrakcyjnym dla inwestorow.
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Litwa

Rynek gruntéw rolnych w Litwie charakteryzuje si¢ dynamicznymi zmianami, kt-
re s3 wynikiem zaréwno historycznych uwarunkowan, jak i wspotczesnych proce-
sOw gospodarczych. Po odzyskaniu niepodlegltosci Litwa przeszia przez intensyw-
ny proces prywatyzacji ziemi, ktory z jednej strony pozwolit na rozwoj sektora rol-
niczego, z drugiej jednak spowodowal pewne problemy strukturalne, takie jak roz-
drobnienie gospodarstw rolnych. Obecnie na rynku gruntéw rolnych wida¢ tenden-
cje do koncentracji ziemi w rekach wiekszych gospodarstw, co jest zwigzane z ro-
sngcymi cenami gruntoéw oraz politykami wspierajagcymi konsolidacje gruntow
w celu zwigkszenia efektywnosci produkcji rolnej (Aleknavicius i in., 2021).

Jednoczesnie na litewskim rynku gruntdow rolnych nadal wystepuja wyzwa-
nia zwigzane z jego pelnym rozwojem. Wprowadzenie ograniczen w nabywaniu
gruntdéw przez cudzoziemcdw oraz nowe regulacje prawne mialy na celu zapobie-
zenie nadmiernej koncentracji ziemi i ochrong lokalnych rolnikéw. Niemniej jed-
nak zmiany te miaty jedynie chwilowy wplyw na rynek, a ceny gruntow nadal ro-
sng, co wskazuje, ze rynek gruntéw rolnych w Litwie jeszcze nie osiaggnal rowno-
wagi dlugoterminowej. Procesy te sa rowniez zwigzane z cykliczno$cia rynku oraz
og6Inymi trendami ekonomicznymi, ktore maja wplyw na popyt na ziemie¢ (Kaza-
kevicius, 2007).

Rynek gruntow ornych w Litwie wykazal stabilny wzrost cen w latach 2017—
2022, co $wiadczy o rosngcym znaczeniu tego sektora w litewskiej gospodarce.
W 2017 roku cena gruntéw ornych wynosita 3571 EUR/ha, a do 2022 roku wzrosta
do 5012 EUR/ha. Ten wzrost cen, cho¢ umiarkowany, odzwierciedla zwigkszone
zainteresowanie inwestorow oraz rolnikdw ziemia rolng w kraju. Niskie ceny grun-
tow ornych w poréwnaniu do wielu innych krajow europejskich moga stanowic
atrakcyjng mozliwos¢ inwestycyjna, zwlaszcza w kontekscie potencjalnego dalszego
wzrostu warto$ci gruntow w miar¢ modernizacji i rozwoju litewskiego rolnictwa.
Zwiekszajaca si¢ efektywnos¢ produkcji rolnej oraz inwestycje w infrastrukture rol-
niczg mogg dodatkowo podnies¢ warto$¢ tych gruntoéw w przysztosci.

Trwate uzytki zielone w Litwie rowniez zanotowaty wzrost cen, osiagajac
3585 EUR/ha w 2022 roku. Te grunty, mimo ze tansze od gruntow ornych, od-
grywaja kluczowa role w litewskim rolnictwie, zwtaszcza w hodowli zwierzat
i produkcji pasz. Wzrost cen trwatych uzytkow zielonych moze by¢ wynikiem
rosngcego zapotrzebowania na te grunty oraz ich znaczenia w utrzymaniu réw-
nowagi ekologicznej w rolnictwie. Relatywnie niskie ceny w poréwnaniu z in-
nymi krajami europejskimi moga sugerowac, ze litewski rynek gruntow zielo-
nych ma jeszcze znaczacy potencjal do wzrostu. W miare jak rolnictwo w Litwie
bedzie si¢ dalej rozwija¢, mozna oczekiwac, ze warto$¢ zardOwno gruntdw or-
nych, jak i trwatych uzytkow zielonych bedzie rosta, czynigc litewski rynek rol-
niczy coraz bardziej atrakcyjnym dla inwestorow i rolnikow.
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Luksemburg

Rynek gruntow rolnych w Luksemburgu jest szczegdlny ze wzgledu na ograniczong
dostepnos¢ gruntdow rolnych i silng presj¢ na rozwoj terenow nierolniczych. Luk-
semburg, bedacy jednym z najmniejszych krajow w Europie, doswiadcza rosnacej
atrakcyjnosci jako miejsce do zycia i pracy, co wywiera presj¢ na systemy uzytko-
wania gruntow i transportu. W zwigzku z tym zrozumienie, jak kraj moze zrowno-
wazy¢ wzrost mieszkaniowy i rozwoj infrastruktury z ochrong gruntoéw rolnych, sta-
nowi kluczowe wyzwanie. Badania wykazaly, Zze systemy interakcji uzytkowania
ziemi 1 transportu w Luksemburgu wymagaja elastycznych i responsywnych ram
modelowania, aby sprosta¢ tym wyzwaniom (Gerber 1 in., 2018).

Ponadto ze wzgledu na rosngce ceny gruntéw i ich ograniczong dostep-
no$¢ rynek gruntow rolnych w Luksemburgu jest silnie regulowany, aby zapew-
ni¢ zréwnowazony rozwoj. Polityki te maja na celu nie tylko ochrong¢ gruntow
rolnych przed nadmierng urbanizacja, ale takze wspieranie r6znorodnych form
uzytkowania gruntow, ktére sg zgodne z celami zréwnowazonego rozwoju. Re-
gulacje te obejmuja zarzadzanie zmianami w uzytkowaniu gruntow oraz wdra-
zanie polityk, ktore promujg zrownowazone praktyki rolnicze i ochrong $rodo-
wiska naturalnego (Lazikova i in., 2018).

Rynek gruntéw ornych w Luksemburgu jest jednym z najdrozszych w Eu-
ropie, co odzwierciedla wysoka warto$¢ ziemi w tym matym, ale zamoznym
kraju. W latach 2017-2022 ceny gruntoéw ornych w Luksemburgu wzrosty
z 35 590 EUR/ha do 42 720 EUR/ha, co wskazuje na znaczng stabilno$¢ 1 wyso-
kg warto$¢ tego rynku. Wysokie ceny gruntow ornych wynikaja z ograniczonej
dostepnosci ziemi, duzego popytu oraz intensywnego uzytkowania gruntow
w rolnictwie, ktore jest wspierane przez zaawansowang infrastrukture i techno-
logie rolnicze. Luksemburg, cho¢ niewielki, ma dobrze rozwinigte rolnictwo,
ktore korzysta z wysokiej jakosci gruntdw, co czyni inwestycje w ziemi¢ orng
dhlugoterminowo atrakcyjnymi i stabilnymi.

Trwate uzytki zielone w Luksemburgu rowniez odznaczaja si¢ bardzo wyso-
kimi cenami, ktore w 2022 roku wyniosty 46 305 EUR/ha, co jest jednym
z najwyzszych pozioméw w Europie. Wysokie ceny tych gruntow odzwierciedlaja
ich znaczenie dla hodowli zwierzat oraz produkcji pasz, ktore sa kluczowe dla luk-
semburskiego sektora rolniczego. Trwate uzytki zielone w Luksemburgu, podobnie
jak grunty orne, cieszg si¢ duzym zainteresowaniem, co wynika z ich wysokiej ja-
kosci 1 intensywnego uzytkowania. Stabilne i wysokie ceny zar6wno gruntéw or-
nych, jak i trwatych uzytkéw zielonych wskazujg na zréwnowazony rynek rolni-
czy, gdzie inwestycje w ziemi¢ sg postrzegane jako bezpieczne i przynoszace dhu-
goterminowe zyski. Luksemburg, mimo swojej niewielkiej powierzchni, oferuje
bardzo atrakcyjne warunki dla inwestoréw w sektorze rolniczym.
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Wegry

Rynek gruntéw rolnych w Wegrzech przechodzil znaczace zmiany po przysta-
pieniu kraju do Unii Europejskiej. Po akcesji do UE ceny gruntow rolnych oraz
czynsze dzierzawne zaczgly systematycznie rosngé, co byto wynikiem konwer-
gencji cen do poziomu unijnego oraz wzrostu zapotrzebowania na grunty o wy-
sokiej jakosci. Jednoczes$nie wegierski rynek gruntéw rolnych charakteryzuje sig
znaczng niestabilno$cia, wynikajaca z sztywnych regulacji prawnych oraz ro-
sngcego popytu na ziemie. Wiasciciele gruntéw czesto starajg si¢ maksymalizo-
wac swoje dochody, co prowadzi do zwigkszania cen i ostabienia konkurencyj-
no$ci wegierskiego rolnictwa. Te czynniki, w polaczeniu z wysokimi kosztami
produkcji, moga prowadzi¢ do ostabienia pozycji wegierskich rolnikéw na ryn-
ku europejskim (Bir6, 2008).

Dodatkowym wyzwaniem dla rynku gruntéw rolnych w Wegrzech jest
problem fragmentacji wtasno$ci oraz rdznice w jakosci gruntow. Wegierski ry-
nek nieruchomosci rolnych jest podzielony na grunty o wysokiej jakosci, ktore
cieszg si¢ duzym popytem, oraz grunty o nizszej jakos$ci, ktore sg trudniejsze do
sprzedazy. Wzrost popytu na grunty potozone w atrakcyjnych lokalizacjach, bli-
sko duzych miast lub glownych drég, rowniez przyczynit si¢ do wzrostu cen.
Jednoczes$nie wielu wilascicieli ziemi to osoby starsze, ktore otrzymaty tytut
wlasnosci w wyniku prywatyzacji, ale nie majg zamiaru prowadzi¢ dzialalnos$ci
rolniczej, co dodatkowo komplikuje dynamike¢ rynku. Przyszte zmiany na rynku
gruntow rolnych beda w duzej mierze zaleze¢ od dalszej integracji Wegier
z rynkiem unijnym oraz od tego, jak kraj poradzi sobie z wyzwaniami zwigza-
nymi z konsolidacja gruntéw i utrzymaniem konkurencyjnosci na rynku rolnym
(Hamza i Misko, 2018).

Rynek gruntow ornych w Wegrzech charakteryzuje si¢ umiarkowanym
wzrostem cen w latach 2017-2022, co odzwierciedla stopniowo rosnace zainte-
resowanie ziemig rolng w tym kraju. W 2017 roku cena gruntow ornych wynosi-
ta 4368 EUR/ha, a do 2022 roku wzrosta do 5240 EUR/ha. Cho¢ ceny te sg sto-
sunkowo niskie w pordwnaniu z innymi krajami europejskimi, stabilny wzrost
wskazuje na poprawiajace si¢ warunki w wegierskim sektorze rolnym. Wegry
maja znaczacy potencjal rolniczy dzigki zyznym glebom i korzystnym warun-
kom klimatycznym, co moze przycigga¢ inwestorow poszukujacych diugoter-
minowych mozliwos$ci w sektorze rolnym. Niskie koszty nabycia gruntow or-
nych moga stanowi¢ atrakcyjng okazje dla inwestoréw zainteresowanych eks-
pansja dziatalnosci rolniczej w Europie Srodkowo-Wschodniej.

Trwale uzytki zielone w Wegrzech rowniez wykazuja stabilno$¢ cenowa,
osiagajac 2850 EUR/ha w 2022 roku. Chociaz ceny te s nizsze niz ceny grun-
tow ornych, trwate uzytki zielone odgrywaja istotng role¢ w wegierskim rolnic-
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twie, szczegolnie w hodowli zwierzat i produkcji pasz. Stabilno$¢ cen tych
gruntdw sugeruje zrownowazony rozwoj w sektorze rolnym, gdzie zapotrze-
bowanie na trwate uzytki zielone pozostaje state. Wegry, z ich umiarkowanymi
cenami ziemi, oferuja znaczny potencjat wzrostu, szczegolnie w kontekscie
rosngcego popytu na produkty rolne i1 pasze. Dalszy rozwdj infrastruktury rol-
niczej 1 technologii produkcji moze przyczyni¢ si¢ do wzrostu wartosci tych
gruntow, czynigc wegierski rynek rolniczy coraz bardziej atrakcyjnym dla in-
westorow i rolnikow.

Malta

Rynek gruntéw rolnych na Malcie jest ograniczony ze wzgledu na niewielkg
powierzchni¢ kraju oraz intensywng urbanizacje, ktora wywiera presj¢ na do-
stepne tereny rolnicze. Zmiany w uzytkowaniu ziemi na Malcie sg $cisle zwig-
zane z presja na rozwoj nieruchomosci, co prowadzi do stopniowego zmniejsza-
nia powierzchni gruntdw rolnych. W ostatnich latach rosnaca urbanizacja oraz
wzrost popytu na ziemi¢ pod budownictwo doprowadzily do zmniejszenia do-
stepnosci gruntéw rolnych, co stanowi wyzwanie dla zrbwnowazonego rozwoju
sektora rolniczego. Dodatkowo, istnieja obawy dotyczace degradacji gruntow
rolnych, szczego6lnie w kontekscie zanieczyszczenia gleby oraz wyczerpywania
zasoboéw wodnych, co jest wynikiem intensywnej eksploatacji gruntéw rolnych
(Alberti 1 in., 2018).

Pomimo tych wyzwan istniejg inicjatywy majace na celu ochrong i po-
prawe¢ uzytkowania gruntow rolnych na Malcie. Przykladem jest zastosowanie
systemow informacji geograficznej (GIS) do modelowania i zarzadzania uzyt-
kowaniem gruntéw, ktore pozwalajg na identyfikacje obszarow o najwyzszej
przydatnos$ci rolniczej. Dzigki tym narzgdziom mozliwe jest optymalne plano-
wanie uzytkowania gruntow, co moze przyczyni¢ si¢ do bardziej zrownowazo-
nego zarzadzania zasobami rolnymi na Malcie. Ponadto podejmowane sg dzia-
tania w celu poprawy jakosci gleby i zasobow wodnych, co jest kluczowe dla
zachowania zdolnosci produkcyjnych gruntéw rolnych w dtuzszej perspektywie
czasowej (Hallett i in., 2017).

Rynek gruntéw ornych na Malcie jest jednym z najdrozszych i najbardziej
dynamicznych w Europie, co odzwierciedla ogromny wzrost cen w latach 2021—
2022. W 2022 roku cena gruntéw ornych na Malcie osiggneta rekordowy po-
ziom 233 230 EUR/ha, co jest wynikiem niezwykle ograniczonej dostgpnosci
ziemi oraz wysokiego popytu na grunty rolne na tym malym, gesto zaludnionym
archipelagu. Podobnie, ceny trwatych uzytkow zielonych sa wyjatkowo wyso-
kie, wynoszac 167 344 EUR/ha w 2021 roku, co wskazuje na ich znaczenie
w kontekscie ograniczonych zasoboéw naturalnych Malty. Wysokie ceny obu ty-
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poOw gruntdow rolnych na Malcie wynikajg z presji zwigzanej z rozwojem urbani-
stycznym, mala powierzchnig kraju oraz znaczacym zainteresowaniem inwesto-
row, co sprawia, ze rynek ten jest niezwykle konkurencyjny.

Holandia

Rolnictwo w Holandii charakteryzuje si¢ duza intensywnoscig uzytkowania
ziemi, a rynek gruntdow wysokim poziomem regulacji, co jest wynikiem ich
ograniczonej dostgpnosci i rosngcej konkurencji o ich wykorzystanie. Holandia,
bedaca jednym z najmniejszych, a zarazem najgesciej zaludnionych krajow
w Europie, zmaga si¢ z wyzwaniem zréwnowazonego zagospodarowania grun-
tow, gdzie rolnictwo, mieszkalnictwo i przemyst konkurujg o te same zasoby.
Jednym z kluczowych aspektoéw rynku gruntéw rolnych w Holandii jest jego
segmentacja, wynikajaca z réznorodnosci uwarunkowan przestrzennych i regu-
lacyjnych. Badania wskazuja, ze rynek gruntdow w Holandii jest podzielony na
segmenty odpowiadajgce réznym typom uzytkowania, takim jak rolnictwo, han-
del 1 mieszkalnictwo, co prowadzi do znacznych réznic w cenach gruntow mig-
dzy tymi segmentami (Levkovich i in., 2018).

Dodatkowo, holenderski rynek gruntow rolnych stoi przed wyzwaniami
zwigzanymi z przyszlym uzytkowaniem ziemi w kontekscie zmian klimatycz-
nych i polityk Unii Europejskiej. W szczegdlnosci zmiany w politykach Wspo6l-
nej Polityki Rolnej (CAP) oraz rosnaca presja na zrownowazony rozwoj wply-
waja na zmniejszenie obszardw przeznaczonych pod rolnictwo na rzecz rozwoju
obszaréw chronionych i rekreacyjnych. Symulacje dotyczace przysziego uzyt-
kowania gruntéw rolnych w Holandii wskazuja, ze dalsze zmiany w sektorze
rolniczym oraz w polityce planowania przestrzennego moga prowadzi¢ do dal-
szego ograniczenia powierzchni uzytkowanej rolniczo, co wymaga¢ bedzie od
rolnikow adaptacji i innowacji, aby zachowa¢ konkurencyjno$¢ na coraz bar-
dziej wymagajacym rynku (Koomen i in., 2005).

Rynek gruntéw ornych w Holandii jest jednym z najdrozszych i najbar-
dziej rozwinigtych w Europie, co odzwierciedla wyjatkowo wysokie ceny, ktore
w latach 2017-2022 wykazaty staly wzrost. W 2017 roku cena gruntow ornych
wynosita 66 614 EUR/ha, a do 2022 roku wzrosta do 85 431 EUR/ha. Taki
wzrost wynika z intensywnego uzytkowania ziemi w jednym z najbardziej zaa-
wansowanych technologicznie sektorow rolniczych na §wiecie. Holandia, znana
z wysokowydajnych upraw, zaawansowanych technik rolniczych oraz intensyw-
nej produkcji ogrodniczej, przyciaga inwestoréw poszukujacych stabilnych
1 dochodowych inwestycji. Wysokie ceny ziemi sg rowniez odzwierciedleniem
ograniczonej dostepnosci gruntow w kraju o duzej gestosci zaludnienia i wyso-
kim poziomie urbanizacji.
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Trwate uzytki zielone w Holandii rowniez charakteryzuja si¢ bardzo wy-
sokimi cenami, ktére w 2022 roku wyniosty 67 857 EUR/ha. Warto$¢ tych grun-
tow wynika z ich kluczowej roli w holenderskim rolnictwie, zwtaszcza w sekto-
rze hodowli zwierzat, ktory jest jednym z najwazniejszych i najbardziej rozwi-
nigtych w Europie. Trwale uzytki zielone sg intensywnie wykorzystywane do
produkcji pasz, co jest niezbedne dla utrzymania wysokiej wydajnosci holender-
skiego sektora hodowlanego. Wysokie ceny tych gruntéw, podobnie jak gruntéw
ornych, $wiadcza o zréwnowazonym i intensywnym charakterze holenderskiego
rolnictwa, ktore taczy nowoczesne technologie z efektywnym zarzadzaniem za-
sobami, zapewniajac dtugoterminowg stabilnos$¢ i atrakcyjnos$¢ inwestycyjna.

Rumunia

Rynek gruntéw rolnych w Rumunii jest zdominowany przez mate gospodarstwa
rodzinne, co jest wynikiem procesu prywatyzacji i1 restytucji ziemi po upadku
rezimu komunistycznego. Po 1990 roku nastgpit intensywny proces rozdrobnie-
nia gruntéw rolnych, co doprowadzito do powstania duzej liczby matych gospo-
darstw o powierzchni ponizej 5 hektarow. Taka struktura wtasnosci gruntéw jest
wyzwaniem dla rozwoju rolnictwa w Rumunii, poniewaz mate gospodarstwa
maja ograniczone mozliwosci inwestycyjne 1 trudnosci w osigganiu efektywno-
$ci produkcyjnej porownywalnej z wigkszymi jednostkami rolnymi. Problem ten
jest dodatkowo pogtebiany przez brak dostepu do kapitatu i niskie wsparcie ze
strony instytucji finansowych, co ogranicza mozliwo$ci modernizacji 1 zwigk-
szenia konkurencyjnosci rumunskiego rolnictwa (Adamov i in., 2016).

Dodatkowo, Rumunia zmaga si¢ z problemami zwigzanymi z niskg pro-
duktywnoscig gruntow rolnych oraz niedostosowaniem struktury agrarnej do
wymogow wspolczesnej gospodarki rynkowej. Duza liczba matych, stabo zme-
chanizowanych gospodarstw skutkuje niska wydajnoscig produkcji rolnej, co
ogranicza mozliwosci eksportowe Rumunii i sprawia, ze kraj ten jest w duzej
mierze zalezny od importu zywnosci. Wprowadzenie Wspolnej Polityki Rolnej
(CAP) mialo na celu wsparcie restrukturyzacji sektora rolnego, jednak postep
w tym zakresie jest powolny. Koncentracja gruntéw i modernizacja gospodarstw
sa kluczowe dla przysztosci rolnictwa w Rumunii, ale wymagaja one dalszych
reform strukturalnych oraz wsparcia finansowego na poziomie krajowym i unij-
nym (Rahoveanu, 2016).

Rynek gruntéw ornych w Rumunii wykazal dynamiczny wzrost w latach
2017-2022, co odzwierciedla rosngce zainteresowanie ziemia rolng w tym kraju.
W 2017 roku cena gruntéw ornych wynosita 2085 EUR/ha, a do 2022 roku wzrosta
do 8051 EUR/ha, co stanowi ponad trzykrotny wzrost w ciagu pigciu lat. Taki skok
cen wskazuje na rosngce uznanie dla potencjatu rolniczego Rumunii, ktéra dyspo-
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nuje rozlegtymi obszarami urodzajnych gruntéw. Inwestorzy dostrzegaja w Rumu-
nii atrakcyjng okazje do zakupu gruntéw po relatywnie niskich cenach, z perspek-
tywa dalszego wzrostu warto$ci, w miare jak kraj ten rozwija swojg infrastrukturg
rolniczg 1 zwigksza efektywno$¢ produkcji rolnej. Wzrost cen gruntéw ornych
$wiadczy rowniez o zwigkszonym popycie na ziemi¢ w konteks$cie rosngcego eks-
portu produktow rolnych i zywnos$ciowych z Rumunii.

Trwale uzytki zielone w Rumunii rowniez do§wiadczyty znaczacego wzrostu
wartosci, osiggajac 5671 EUR/ha w 2022 roku. Cho¢ ich ceny sg nizsze niz ceny
gruntéw ornych, wzrost ten odzwierciedla rosnacg role, jaka trwale uzytki zielone
odgrywaja w rumunskim rolnictwie, szczegolnie w kontekscie hodowli zwierzat
1 produkcji pasz. Trwate uzytki zielone w Rumunii, podobnie jak grunty orne, staja
si¢ coraz bardziej cenione w miar¢ wzrostu zapotrzebowania na produkty rolne za-
réwno na rynku krajowym, jak 1 miedzynarodowym. Rumunia, z duzym potencja-
fem wzrostu i niskg baza cenowa, oferuje znaczace mozliwosci dla inwestorow po-
szukujgcych gruntow rolnych z duzym potencjalem wzrostu wartosci, co moze przy-
czyni¢ si¢ do dalszego rozwoju i modernizacji sektora rolniczego w kraju.

Slowenia

Rynek gruntéw rolnych w Stowenii jest silnie regulowany i zdominowany przez
mate, rozdrobnione gospodarstwa rodzinne. W ostatnich latach zauwazalny jest
wzrost zainteresowania zarowno zakupem, jak i dzierzawa gruntow rolnych, co
jest wynikiem rosnacego popytu na ziemi¢ oraz presji na zwigkszenie efektyw-
no$ci produkcji rolniczej. Sytuacje t¢ komplikuje jednak fakt, ze duza czes§¢
gruntow rolnych w Slowenii jest porzucana, co prowadzi do ich stopniowej de-
gradacji i zmniejszenia ich warto$ci rolniczej. Ponadto, system prawa wtasnosci
ziemi, ktory obejmuje m.in. prawo pierwszenstwa nabycia gruntow przez rolni-
kéw, ma na celu ochrone gruntéw rolnych przed nadmierng koncentracja w re-
kach podmiotéw niezwigzanych z rolnictwem. Tego typu regulacje, cho¢ wazne
dla ochrony tradycyjnych struktur rolniczych, moga jednak hamowa¢ dyna-
miczny rozwoj rynku gruntéow (Glavan i in., 2017).

Ostatnie zmiany prawne i polityki rolne w Stowenii majg na celu poprawe
sytuacji na rynku gruntow rolnych poprzez ulatwienie przekazywania ziemi
migdzy pokoleniami oraz zachgcanie mtodych rolnikow do podejmowania dzia-
talnosci rolniczej. Wprowadzono rowniez przepisy, ktére maja na celu zapobie-
ganie nadmiernej fragmentacji gospodarstw oraz wspieranie konsolidacji grun-
tow rolnych, co jest kluczowe dla zwigkszenia konkurencyjnosci sektora rolnego
w kraju. Dodatkowo, polityki unijne, takie jak Wspolna Polityka Rolna (CAP),
odgrywaja istotng rol¢ w ksztaltowaniu rynku gruntéw rolnych w Slowenii,
wplywajac na ceny ziemi oraz decyzje inwestycyjne rolnikéw (Avsec, 2021).
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Rynek gruntéw ornych w Stowenii charakteryzuje si¢ stabilnym wzrostem
cen, co odzwierciedla rosngca warto$¢ tych terenow w latach 2017-2022.
W 2017 roku cena gruntéw ornych wynosita 16 876 EUR/ha, a do 2022 roku
wzrosta do 23 282 EUR/ha, co wskazuje na znaczacy wzrost w ciggu pieciu lat.
Taki wzrost cen moze by¢ wynikiem ograniczonej dostepnosci gruntow ornych
w Stowenii, ktora jest stosunkowo matym krajem o zréznicowanym terenie, oraz
rosngcego popytu na ziemi¢ rolng. Wysoka warto$¢ gruntow ornych $wiadczy
o ich znaczeniu w stowenskim rolnictwie, ktore koncentruje si¢ na zrownowa-
zonym rozwoju i wysokiej jakosci produkcji rolnej. Inwestorzy moga postrzegac
Stowenig jako stabilny rynek o duzym potencjale, zwtaszcza w kontekscie dal-
szego wzrostu wartosci gruntOw ornych.

Trwate uzytki zielone w Stowenii rowniez odznaczajg si¢ wysokimi ce-
nami, ktore w 2022 roku wyniosty 20 354 EUR/ha. Wysokie ceny tych gruntow
odzwierciedlaja ich kluczowe znaczenie w stowenskim rolnictwie, szczegdlnie
w kontekscie hodowli zwierzat 1 produkcji pasz. Stowenia, ze swoimi zrdznico-
wanymi terenami gorskimi i rolniczymi, intensywnie wykorzystuje trwale uzytki
zielone, co przyczynia si¢ do ich wysokiej wartosci rynkowej. Stabilnos¢
1 wzrost cen zarowno gruntow ornych, jak i trwalych uzytkow zielonych wska-
zuja na zroOwnowazony rozwoj rynku rolniczego w Stowenii. Inwestorzy zainte-
resowani dlugoterminowymi inwestycjami w sektor rolny moga uzna¢ stowen-
ski rynek za atrakcyjny, ze wzgledu na stabilno$¢ cen oraz perspektywy dalsze-
g0 wzrostu wartosci gruntow.

Slowacja

Rynek gruntéw rolnych w Stowacji w ostatnich latach przeszedt dynamiczne
zmiany, ktore byly wynikiem zaré6wno wewnetrznych reform, jak i wptywu poli-
tyk Unii Europejskiej. Wzrost cen gruntdw rolnych jest wyraznym efektem wej-
scia duzych inwestorow zagranicznych, szczegdlnie z sektora przemystowego,
ktorzy wykupuja grunty rolnicze na potrzeby budowy fabryk i innych obiektéw
przemystowych. W rezultacie ceny gruntéw przeznaczonych do uzytku rolni-
czego s3 znacznie nizsze w poréwnaniu do $rednich cen w Unii Europejskiej, co
stawia Stowacj¢ na jednym z ostatnich miejsc pod wzgledem wartosci gruntow
rolnych wsrdd nowych krajow cztonkowskich UE (Buday, 2018).

Pomimo wzrostu zainteresowania inwestorow rynek gruntow rolnych
w Slowacji nadal boryka si¢ z problemem niskiej dynamiki transakcji. Wiek-
szos$¢ ziemi rolniczej jest wykorzystywana w formie dzierzawy, co utrudnia za-
rowno poczatkujacym, jak i dos$wiadczonym rolnikom dostgp do ziemi jako
podstawowego czynnika produkcji. Konieczne jest stworzenie mechanizméw,
ktore ulatwig nabywanie ziemi przez rolnikéw, aby zapewnic jej racjonalne
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1 zrbwnowazone wykorzystanie. Analizy pokazuja, ze konieczne sg dalsze re-
formy, aby zapobiec nadmiernej koncentracji ziemi w rgkach inwestorow nie-
zwigzanych z rolnictwem, co mogloby prowadzi¢ do wypierania produkcji rol-
niczej z najbardziej urodzajnych regionéw kraju (Buday i in., 2018).

Rynek gruntow ornych w Slowacji wykazat stopniowy, ale staty wzrost
cen w latach 2017-2022, co $wiadczy o rosngcej wartosci tych terenow rolni-
czych. W 2017 roku cena gruntéw ornych wynosita 3009 EUR/ha, a do
2022 roku wzrosta do 4790 EUR/ha. Cho¢ ceny te pozostaja stosunkowo niskie
w poréwnaniu z innymi krajami europejskimi, stabilny wzrost sugeruje rosnace
zainteresowanie stowackimi gruntami rolnymi, zaréwno ze strony krajowych,
jak 1 zagranicznych inwestorow. Wzrost cen moze by¢ wynikiem poprawiajace;j
si¢ infrastruktury rolniczej, a takze rosnacej wydajnosci produkeji rolnej w Sto-
wacji. Inwestorzy moga dostrzega¢ w Stowacji potencjat, szczegdlnie w kontek-
$cie dalszego rozwoju sektora rolniczego i zwigkszania wartosci gruntow.

Trwate uzytki zielone na Stowacji rowniez do$wiadczyly wzrostu cen,
osiggajac 3369 EUR/ha w 2022 roku. Mimo Ze ceny te sg nizsze niz ceny grun-
tow ornych, trwate uzytki zielone odgrywaja wazng role w stowackim rolnic-
twie, szczegélnie w hodowli zwierzat i produkcji pasz. Relatywnie niskie ceny
moga wynika¢ z ograniczonego popytu oraz specyfiki stowackiego krajobrazu,
ktory w duzej mierze obejmuje tereny gorzyste i wyzynne. Jednakze rosngce
ceny trwalych uzytkow zielonych sugeruja, ze ich warto§¢ moze wzrastaé
w miar¢ dalszego rozwoju rolnictwa i zwigkszania zapotrzebowania na te grun-
ty. Dla inwestoréw szukajacych dtugoterminowych mozliwosci, stowacki rynek
gruntow, ze swoim stabilnym wzrostem i potencjatem do dalszego rozwoju, mo-
ze okaza¢ si¢ atrakcyjng opcja.

Finlandia

Rynek gruntow rolnych w Finlandii, podobnie jak w innych krajach europej-
skich, przechodzi dynamiczne zmiany, gtownie z powodu rosngcych cen ziemi
oraz zmieniajacych si¢ warunkow politycznych i klimatycznych. Ceny gruntow
rolnych w Finlandii wykazuja zmienno$¢ wynikajaca z czynnikdw wewnetrz-
nych, takich jak lokalne warunki gospodarcze oraz zewnetrznych, takich jak
globalne rynki zywnos$ciowe 1 polityka Unii Europejskiej. W ostatnich latach
obserwuje si¢ rosngce zainteresowanie inwestowaniem w grunty rolne, co jest
zwigzane z przewidywaniami dotyczacymi dtugoterminowej wartosci tych grun-
tow. Badania pokazuja, ze ceny gruntdow rolnych w Finlandii moga wykazywac
zachowania rezimowe, co oznacza, ze gwaltowne spadki cen moga tymczasowo
zmieni¢ ich normalny rozwoj, co z kolei wplywa na prognozowanie cen i po-
dejmowanie decyzji inwestycyjnych (Valtiala, 2020).

201

Spis tresci



Oprocz wpltywu czynnikow ekonomicznych, polityka rolna Unii Europe;j-
skiej rowniez odgrywa kluczowa role w ksztaltowaniu rynku gruntéw rolnych
w Finlandii. Redukcja ptatnosci wsparcia w ramach Wspolnej Polityki Rolnej
(CAP) moze mie¢ znaczacy wplyw na dochody rolnikow, szczegodlnie w potu-
dniowej Finlandii, gdzie rolnicy sg bardziej zalezni od tych platnosci. Badania
wskazuja, ze zmniejszenie budzetu CAP o 20% mogtoby zmniejszy¢ dochody
gospodarstw rolnych o 20-25%, co mogtoby prowadzi¢ do spadku produkc;ji
1 restrukturyzacji sektora rolnego. Wptyw tych zmian bedzie rézny w zaleznosci
od regionu, a rolnicy w péinocnej Finlandii, gdzie dominujg ptatnosci krajowe,
mogg by¢ mniej narazeni na te negatywne skutki (Lehtonen i Niemi, 2018).

Rynek gruntow ornych w Finlandii cechuje si¢ stabilnoscia cen, cho¢
wzrosty w latach 2017-2022 byty raczej umiarkowane. W 2017 roku cena grun-
tow ornych wynosita 8718 EUR/ha, a do 2022 roku wzrosta do 9099 EUR/ha.
Ten stosunkowo niewielki wzrost cen moze wynika¢ z trudnych warunkow kli-
matycznych i geograficznych, ktore ograniczajg mozliwos$ci intensywnego rol-
nictwa w Finlandii. Pomimo tych wyzwan stabilno$¢ cen sugeruje, ze finski ry-
nek gruntdow ornych jest zrbwnowazony, z rOwnomiernym popytem na ziemig,
ktéry wynika z dobrze rozwinigtej infrastruktury i zaawansowanych technologii
rolniczych. Inwestorzy moga postrzega¢ Finlandi¢ jako stabilny rynek o ograni-
czonych, ale bezpiecznych mozliwosciach wzrostu.

Trwate uzytki zielone w Finlandii rowniez wykazuja stabilno$¢ cenowa,
z cenami osiaggajacymi 9099 EUR/ha w 2022 roku. Ceny te sg zblizone do cen
gruntow ornych, co odzwierciedla ich znaczenie w konteks$cie hodowli zwierzat,
zwlaszcza bydla, ktore jest kluczowym elementem finskiego rolnictwa. Stabilne
ceny trwatych uzytkéw zielonych wskazuja na rownowage miedzy podaza a po-
pytem, co jest charakterystyczne dla rynku rolniczego w Finlandii, gdzie pro-
dukcja rolna jest dostosowana do surowych warunkéw klimatycznych. Mimo ze
rynek finskich gruntéw rolnych nie wykazuje dynamicznych wzrostow, jego
stabilnos¢ 1 przewidywalnos¢ moga by¢ atrakcyjne dla inwestorow poszukuja-
cych dlugoterminowych i nisko ryzykownych inwestycji.

Szwecja

Rynek gruntow rolnych w Szwecji w ostatnich latach byt przedmiotem réznych
zmian, gtdéwnie z powodu rosngcego popytu na ziemi¢ rolng oraz jej malejacej
dostepnosci. W wyniku rosngcej urbanizacji i presji na rozwdj terenéw podmiej-
skich, coraz wigksza czgs¢ gruntdw rolnych jest przeksztalcana na inne cele, co
prowadzi do wzrostu cen ziemi rolnej. W Szwecji, podobnie jak w innych kra-
jach, problemem jest rowniez fragmentacja gruntow, ktora wplywa na efektyw-
no$¢ produkcji rolniczej. W zwigzku z tym istnieje potrzeba skuteczniejszej
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ochrony gruntéw rolnych przed urbanizacja, zwlaszcza w regionach o wysokiej
jakosci ziemi uprawnej (Ohlund i in., 2020).

Ponadto badania wskazuja na istotng role¢ regulacji dotyczacych nabywa-
nia gruntéw, ktére maja wplyw na decyzje inwestycyjne szwedzkich rolnikow.
Mimo ze rynek gruntoéw rolnych w Szwecji jest stosunkowo stabilny, regulacje
te moga wprowadza¢ pewne ograniczenia dla nowych inwestorow, co w dtuzszej
perspektywie moze wplynag¢ na rozwoj sektora rolnego. Warto zauwazy¢, ze
obecne regulacje maja na celu ochrone interesoéw rolnikdw oraz zachowanie
zrownowazonego rozwoju terenow wiejskich. Przyszie zmiany w tych regula-
cjach moga by¢ kluczowe dla dalszego rozwoju rynku gruntéw rolnych
w Szwecji (Hansson i in., 2021).

Rynek gruntow ornych w Szwecji wykazuje stabilny wzrost cen w latach
2017-2022, co $wiadczy o rosngcym zainteresowaniu tym sektorem rolniczym.
W 2017 roku cena gruntéw ornych wynosita 8708 EUR/ha, a do 2022 roku
wzrosta do 12 277 EUR/ha. Ten wzrost cen odzwierciedla rosngca warto$¢ grun-
tow rolnych w Szwecji, ktéra mimo surowych warunkoéw klimatycznych, rozwi-
ja swoje rolnictwo dzigki zaawansowanym technologiom i efektywnemu zarza-
dzaniu zasobami. Stabilny wzrost cen gruntdéw ornych wskazuje na zrownowa-
zony rynek, w ktorym popyt na ziemi¢ rolng jest wspierany przez stabilng go-
spodarke i ciggle inwestycje w sektor rolniczy. Szwecja, z uwagi na swoje duze
obszary rolnicze i dlugoterminowe perspektywy wzrostu, moze by¢ postrzegana
jako atrakcyjny rynek dla inwestorow.

Trwate uzytki zielone w Szwecji rowniez zanotowaty wzrost cen, osiaga-
jac 4469 EUR/ha w 2022 roku. Mimo zZe ceny te sg nizsze niz ceny gruntOw or-
nych, trwate uzytki zielone odgrywaja istotng role w szwedzkim rolnictwie,
szczegblnie w kontekscie hodowli zwierzat i produkcji pasz. Wzrost cen trwa-
tych uzytkow zielonych odzwierciedla ich rosnaca wartos¢, zwlaszcza w regio-
nach, gdzie hodowla zwierzat stanowi wazny element gospodarki rolniczej. Sta-
bilno$¢ rynku zaréwno gruntéw ornych, jak i trwatych uzytkéw zielonych
w Szwecji, wskazuje na dobrze rozwinigty i zrownowazony sektor rolny, ktory
oferuje solidne perspektywy dla inwestoréw zainteresowanych dtugotermino-
wymi inwestycjami w ziemig¢ rolna.

Wielka Brytania

Rynek gruntéw rolnych w Wielkiej Brytanii przechodzi istotne zmiany, szcze-
golnie w konteks$cie postbrexitowej transformacji polityki rolnej. Po opuszcze-
niu Unii Europejskiej brytyjski rzad skoncentrowat si¢ na przeksztatceniu poli-
tyki wsparcia rolnictwa, odchodzac od tradycyjnych doptat opartych na wielko-
$ci gospodarstw na rzecz modelu premiujacego dostarczanie ,,dobr publicz-
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nych”, takich jak ochrona §rodowiska, poprawa jakosci gleby i zwiekszenie bio-
réznorodnosci. Ta zmiana polityki ma na celu nie tylko lepsze dostosowanie
sektora rolnego do krajowych celow srodowiskowych, ale rowniez zwigkszenie
jego konkurencyjnosci na globalnym rynku. Wprowadzenie nowego systemu
wsparcia, ktore zastagpi Wspdlng Polityke Rolng UE, wigze si¢ jednak z wyzwa-
niami, w tym koniecznoscig dostosowania si¢ rolnikow do nowych wymogow
oraz restrukturyzacja wielu gospodarstw rolnych (Hill, 2017).

Wzrost cen gruntdow rolnych w Wielkiej Brytanii jest rowniez napgdzany
przez rosngca presj¢ na ich przeksztalcanie pod zabudowe mieszkaniowa
i przemystowa. Ze wzgledu na ograniczong dostgpno$¢ gruntéow, zwlaszcza
w potudniowej Anglii, ceny ziemi rolniczej s3 jednymi z najwyzszych w Euro-
pie. Dodatkowo, zainteresowanie inwestoroOw nieruchomos$ciami rolnymi, za-
rowno krajowych, jak i zagranicznych, przyczynia si¢ do dalszego wzrostu cen,
co utrudnia dostep do ziemi mlodym rolnikom oraz mniejszym gospodarstwom,
ktore nie dysponuja odpowiednimi zasobami finansowymi. Ta sytuacja sprzyja
koncentracji gruntow w rekach wiekszych podmiotow, co moze prowadzi¢ do
dalszej marginalizacji matych gospodarstw rolnych (Komlieva i Chala, 2021).

Jednym z istotnych wyzwan dla rynku gruntéw rolnych w Wielkiej Bryta-
nii jest rowniez starzenie si¢ populacji rolnikéw oraz trudnosci zwigzane z prze-
kazywaniem gospodarstw kolejnym pokoleniom. W kontekscie nowych regula-
¢ji 1 wyzwan klimatycznych, wielu mtodych ludzi nie decyduje si¢ na konty-
nuowanie dzialalnosci rolniczej, co moze prowadzi¢ do dalszej degradacji tere-
néw wiejskich oraz spadku produkeji rolnej. Inicjatywy majace na celu wspiera-
nie mtodych rolnikéw oraz ulatwienie dostepu do ziemi stajg si¢ coraz bardziej
istotne, aby zapewni¢ dilugoterminowa stabilno$¢ sektora rolnego w Wielkiej
Brytanii. Wprowadzenie programoéw wsparcia dla mtodych rolnikoéw oraz uta-
twienia dostepu do kredytdéw mogag stanowi¢ kluczowe elementy strategii roz-
woju rynku gruntéw rolnych w najblizszych latach (Stokstad, 2020).

11.3. Czynsz dzierzawny gruntéw rolnych

Systemy dzierzaw gruntow rolnych w Unii Europejskiej roéznig si¢ znacznie
w zalezno$ci od kraju, co wynika z odmiennych tradycji prawnych, struktury
agrarnej i polityk rolnych. W krajach takich jak Niemcy i Francja, dzierzawy sa
uregulowane w sposob szczegdlowy 1 opieraja si¢ na dlugoterminowych kon-
traktach, co sprzyja inwestycjom w ziemi¢ i poprawie jej jakosci (Ciaian i in.,
2014). Z kolei w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej, takich jak Polska czy
Wegry, dominujg krotsze umowy dzierzawy, czgsto wynikajace z transformacji
ustrojowej 1 fragmentaryzacji gospodarstw (Borodina 1 in., 2017). Takie podej-
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scie moze prowadzi¢ do probleméw z zarzadzaniem gruntami, ograniczajac
zdolnos$ci inwestycyjne rolnikéw i wptywajac na dlugoterminowa produktyw-
no$¢ ziemi (Myyri i in., 2005).

Reformy Wspdlnej Polityki Rolnej (CAP) w znacznym stopniu wplywaja
na systemy dzierzawy gruntdw rolnych w UE. Wprowadzenie ptatnosci bezpo-
$rednich, takich jak Single Payment Scheme, zmienito strukture dzierzaw,
wplywajac na warto$¢ czynszéw dzierzawnych oraz na decyzje inwestycyjne
rolnikow (Renwick 1 in., 2013). W Niemczech, Portugalii i Wielkiej Brytanii
ptatnos$ci te przyczynity sie do stabilizacji rynku dzierzaw, cho¢ ich wptyw byt
rozny w zaleznosci od regionu (Tranter i in., 2007). Z kolei w krajach o stabiej
rozwini¢tych regulacjach dzierzawy, reformy te nie zawsze przynosily oczeki-
wane efekty, prowadzac do koncentracji gruntow w rgkach duzych przedsig-
biorstw rolnych (Borodina i in., 2017).

Tabela 30. Srednie stawki czynszu dzierzawnego (EUR/ha)
w wybranych krajach UE w latach 2017-2022

Wyszczegolnienie 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Belgia b.d. b.d. b.d. b.d. 307 315
Bulgaria 240 256 248 221 260 313
Czechy 104 114 121 124 135 151
Dania 539 558 544 557 547 561
Estonia 58 60 64 76 89 101
Irlandia 291 300 307 322 353 379
Grecja b.d. b.d. 448 464 476 486
Hiszpania 148 154 156 157 159 163
Francja 149 144 147 147 149 154
Chorwacja 69 70 73 73 74 74
Wrtochy 706 714 819 837 b.d. b.d.
Lotwa 57 62 64 71 83 92
Litwa 99 100 105 105 101 198
Luksemburg 243 256 255 269 278 279
Wegry 160 165 173 173 190 196
Malta 95 83 86 87 88 89
Holandia 847 839 839 841 831 843
Austria 292 291 295 308 307 313
Polska 213 175 b.d. b.d. 268 b.d.
Stowenia 134 135 141 142 139 140
Stowacja 48 54 52 57 62 57
Finlandia 229 235 242 248 233 231
Szwecja 158 150 157 161 163 156
Norwegia b.d. 36 37 b.d. b.d. b.d.

Zrédto: Eurostat (b.d.).
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Gléwnymi wyzwaniami zwigzanymi z dzierzawg gruntow rolnych w UE
sa koncentracja ziemi oraz problem zréwnowazonego rozwoju obszaroOw wiej-
skich. W niektorych regionach intensywna urbanizacja oraz koncentracja grun-
tow prowadzg do utraty lokalnych gospodarstw rodzinnych 1 zwigkszenia domi-
nacji duzych korporacji rolnych (Gardi i in., 2015). Problem ten jest szczegdlnie
widoczny w Europie Srodkowej i Wschodniej, gdzie mate gospodarstwa nie sa
w stanie konkurowaé z duzymi podmiotami (Borodina i in., 2017). Jednoczesnie
brak dtugoterminowych inwestycji w dzierzawione grunty czgsto prowadzi do
ich degradacji 1 zmniejszenia produktywnos$ci (Myyré i in., 2005).

Dzierzawa gruntow rolnych w krajach Unii Europejskiej obejmuje znacz-
ng czg$¢ uzytkowanych gruntdw, a jej skala rozni si¢ migdzy panstwami czton-
kowskimi. Na przyktad w Europie Zachodniej, takiej jak Niemcy czy Francja,
dzierzawy stanowig nawet do 50-60% gruntow rolnych, co wynika z wysokich
cen ziemi i tradycyjnych systemow agrarnych (Borodina 1 in., 2017). Z kolei
w krajach Europy Srodkowej i Wschodniej odsetek dzierzaw wynosit z reguty
okoto 20-30%, co mozna przypisa¢ przemianom wiasnosciowym po okresie
transformacji ustrojowej (Levers 1 in., 2018). W krajach nadbattyckich, takich
jak Estonia czy Lotwa, dominacja dzierzaw wynikala takze z rosnacej koncen-
tracji ziemi w r¢kach duzych podmiotéw rolnych (Ambros i Granvik, 2020).

Glowna przyczyng wzrostu skali dzierzaw gruntéw w krajach UE jest wyso-
ka cena zakupu ziemi, ktora ogranicza dostepnos¢ dla mtodych i srednich rolnikéw.
Wysokie koszty inwestycyjne sprawiaja, ze dzierzawa staje si¢ bardziej atrakcyjng
opcja, umozliwiajaca uzytkowanie ziemi bez koniecznosci jej zakupu (Helming
i Tabeau, 2018). W wielu regionach rolniczych wplywaja na to rowniez mechani-
zmy Wspolnej Polityki Rolnej, ktore wprowadzaja platnosci bezposrednie i prefe-
rencje dla dzierzawcow, stymulujac wykorzystanie ziemi rolniczej (Borodina 1 in.,
2018). Dodatkowo, rosngca skala dzierzaw jest wspierana przez tendencje do kon-
centracji gruntow w rekach duzych podmiotow inwestycyjnych i korporacji, ktore
traktuja ziemig jako aktywa finansowe (Bunkus i Theesfeld, 2018).

Rosnaca skala dzierzaw gruntdw ma istotne konsekwencje ekonomiczne
i spoleczne. Z jednej strony umozliwia bardziej efektywne zarzadzanie ziemia
przez duze podmioty, zwickszajac produktywnos¢ i konkurencyjnos¢ sektora
rolnego (Levers i in., 2018). Z drugiej strony prowadzi do marginalizacji matych
gospodarstw rodzinnych, ktore nie s3 w stanie konkurowac¢ z duzymi inwesto-
rami (Ambros i Granvik, 2020). Ponadto krétkoterminowe umowy dzierzawy
czesto zniechecajg do inwestycji w poprawe jakosci gruntow, co moze wptywaé
negatywnie na ich dlugoterminowg produktywnos$¢ i zrownowazony rozwoj
(Bunkus i Theesfeld, 2018).
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Na podstawie przeanalizowanych danych dotyczacych stawek czynszu
dzierzawnego w wybranych krajach Unii Europejskiej w latach 2017-2022
(tab. 30) mozna zauwazy¢ znaczne zroznicowanie migdzy krajami. Najwyzsze
srednie stawki odnotowano w Holandii, gdzie w 2022 roku wynosily one
843 EUR/ha. Dla poréwnania, w krajach takich jak Estonia czy Stowacja stawki
te byly znacznie nizsze, odpowiednio 101 EUR/ha i 57 EUR/ha. Takie r6znice
moga wynika¢ z odmiennych warunkéw gospodarczych, dostepnosci gruntéw
rolnych oraz polityk krajowych w zakresie dzierzawy gruntow.

Analizujac dynamike zmian w czasie, w wigkszos$ci krajow zaobserwowano
wzrost stawek czynszu w ciggu pieciolecia. Przykladowo, w Irlandii stawki wzrosty
z 291 EUR/ha w 2017 roku do 379 EUR/ha w 2022 roku, co wskazuje na rosnaca
warto$¢ gruntdw rolnych 1 potencjalnie zwigkszone zainteresowanie ich dzierzawa.
Z kolei w krajach takich jak Finlandia czy Francja zmiany byly bardziej stabilne, co
moze $wiadczy¢ o stabilnym rynku gruntéw rolnych w tych panstwach.

Wykres 43. Srednioroczne tempo wzrostu stawek czynszéw dzierzawnych
uzytkéw rolnych w wybranych krajach UE w latach 2017-2022
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Eurostatu (b.d.).

Polska, mimo brakujacych danych w niektorych latach, rowniez odnoto-
wala znaczacy wzrost czynszow dzierzawnych — z 213 EUR/ha w 2017 roku do
268 EUR/ha w 2021 roku. Jest to zjawisko szczegolnie istotne w kontekscie kra-
jowego rynku rolnego, gdzie dzierzawa gruntow jest jednym z kluczowych ele-
mentéw funkcjonowania gospodarstw rolnych. Wzrost ten moze by¢ wynikiem
wiekszego zapotrzebowania na grunty oraz wzrostu kosztow prowadzenia dzia-
talnosci rolnicze;j.
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Podsumowujac, analiza danych pokazuje wyrazny trend wzrostowy sta-
wek czynszu dzierzawnego w wigkszo$ci krajow UE. Jednoczesnie duze rdznice
migdzy krajami wskazuja na istotne znaczenie lokalnych uwarunkowan gospo-
darczych i politycznych. W kontekscie rolnictwa w Polsce istotne jest monito-
rowanie tych zmian i ich wptywu na konkurencyjno$¢ polskich gospodarstw na
tle innych panstw UE. Analiza stawek czynszu dzierzawnego w krajach, dla kto-
rych dostepne sg dane we wszystkich latach badanego okresu (2017-2022), po-
zwala na szczegotowe porownanie ich dynamiki i r6znic miedzy nimi. Oto klu-
czowe wnioski dla kazdego z tych krajow:

Dania

Stawki czynszu dzierzawnego w Danii byly jednymi z najwyzszych w UE,
utrzymujac si¢ na stabilnym poziomie z lekka tendencja wzrostowa — od
539 EUR/ha w 2017 roku do 561 EUR/ha w 2022 roku. Taka sytuacja wskazuje
na dobrze ugruntowany rynek dzierzawy gruntow, na ktorym popyt rownowazy
si¢ z ich dostepnoscia. Stabilno$¢ stawek sugeruje rowniez, ze rolnictwo w Da-
nii znajduje si¢ w korzystnej sytuacji ekonomiczne;.

Estonia

W Estonii zaobserwowano znaczacy wzrost stawek czynszu dzierzawnego — od
58 EUR/ha w 2017 roku do 101 EUR/ha w 2022 roku. Jest to jeden z najwyz-
szych procentowych wzrostow w badanym okresie, co moze §wiadczy¢ o rosng-
cym zapotrzebowaniu na grunty rolne w zwigzku z modernizacja sektora rolne-
go. Dynamiczny wzrost stawek moze réwniez odzwierciedlaé wzrost warto$ci
gruntow rolnych w regionie.

Irlandia

Irlandia odnotowata systematyczny wzrost stawek czynszu — z 291 EUR/ha
w 2017 roku do 379 EUR/ha w 2022 roku. Wzrost ten moze by¢ efektem inten-
sywnego rozwoju sektora mleczarskiego, ktory generuje wysoki popyt na grunty
rolnicze. Stabilny i przewidywalny wzrost stawek wskazuje na atrakcyjnosc¢
dzierzawy jako formy uzytkowania ziemi w tym kraju.

Hiszpania

Hiszpania cechowata si¢ niewielkim, ale statym wzrostem stawek czynszu —
z 148 EUR/ha w 2017 roku do 163 EUR/ha w 2022 roku. Stabilno$¢ rynku mo-
ze wynika¢ z duzej powierzchni gruntéw rolnych oraz umiarkowanego tempa
rozwoju sektora rolniczego. Wzrost cen jest jednak oznaka stopniowego zwigk-
szania si¢ warto$ci uzytkowej ziemi.
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Francja

We Francji stawki czynszu dzierzawnego pozostawaty niemal niezmienne, oscy-
lujac w przedziale 144—154 EUR/ha. Taki wynik wskazuje na stabilno$¢ rynku
gruntow, ktory jest regulowany przez tradycyjne podejscie do uzytkowania zie-
mi oraz polityke rolno-§rodowiskowsa. Brak istotnych wahan moze $wiadczy¢
o ugruntowanej strukturze gospodarstw rolnych.

Luksemburg

W Luksemburgu zaobserwowano umiarkowany wzrost stawek czynszu —
z 243 EUR/ha w 2017 roku do 279 EUR/ha w 2022 roku. Ten trend moze wyni-
ka¢ z ograniczonej podazy gruntow rolnych, co prowadzi do wzrostu ich warto-
sci. Wysoka cena dzierzawy odzwierciedla takze zamozno$¢ rynku rolnego
w tym kraju.

Wegry

Na Wegrzech stawki czynszu wzrosty z 160 EUR/ha w 2017 roku do 196 EUR/ha
w 2022 roku. Wzrost ten moze by¢ zwigzany z rosngca konkurencjg o grunty rolne
oraz wigkszym zainteresowaniem inwestycjami w rolnictwo. Rozwdj sektora rolne-
go w tym kraju jest prawdopodobnie wspierany przez sprzyjajace polityki i dotacje.

Stowenia

W Slowenii stawki czynszu pozostawaty niemal niezmienne, wahajgc si¢ mig-
dzy 134 EUR/ha a 140 EUR/ha. Taka stabilno$¢ moze by¢ wynikiem niewiel-
kich zmian w strukturze i wielkos$ci gospodarstw rolnych. Rynek dzierzawy
gruntéw charakteryzuje si¢ tam niska dynamika, co wskazuje na ustabilizowana
sytuacje ekonomiczng w sektorze rolnym.

Analiza $redniorocznego tempa wzrostu czynszow dzierzawnych w wy-
branych krajach (wykr. 43) wskazuje na znaczne zréznicowanie w dynamice
wzrostu kosztow dzierzawy gruntéw rolnych. Najwyzsze tempo wzrostu odno-
towano w Litwa (14,9%), co §wiadczy o dynamicznym rozwoju rynku dzierza-
wy w tym kraju, prawdopodobnie zwigzanym z rosnagcym popytem na grunty
oraz modernizacjg sektora rolnego. Znaczace wzrosty zanotowano réwniez
w Czechach (7,7%) 1 Bulgarii (5,5%), co moze odzwierciedla¢ zwigkszong kon-
kurencj¢ o ziemi¢ w tych krajach. Z kolei w krajach o bardziej rozwinigtych
i stabilnych rynkach, takich jak Dania (0,8%) i Irlandia (5,4%), wzrosty bytly
bardzie; umiarkowane. Wyniki te sugeruja, ze dynamika zmian w stawkach
czynszow dzierzawnych jest silnie uzalezniona od lokalnych uwarunkowan go-
spodarczych i stopnia rozwoju sektora rolnego.
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PODSUMOWANIE | WNIOSKI

Powszechnie, niezaleznie od systemoéw spoteczno-gospodarczych i prawa wia-
snos$ci, przyjmuje sie, ze ziemia stanowi dobro narodowe i obowigzkiem pan-
stwa jest to dobro chroni¢. Temu celowi maja stuzy¢ regulacje prawne w za-
kresie obrotu nieruchomosciami rolnymi, ktére maja rowniez oddziatywa¢ na
strukturg gruntowa Polski, zapewni¢ prowadzenie dziatalnosci rolniczej przez
osoby o odpowiednich kwalifikacjach, a tym samym dazy¢ do poprawy
warunkow prowadzenia dzialalnosci rolniczej 1 jej konkurencyjnosci.

W Polsce obrot ziemia rolnicza jest ksztattowany poprzez regulacje ko-
deksu cywilnego i normy prawa administracyjnego, ktore podlegaja ciggtym
przeobrazeniom. Zwigzane to bylo i jest z oddzialywaniem panstwa na tres¢
1 zakres wykonywania prawa wilasnosci.

Zakres ingerencji panstwa w obrot ziemig rolng byt rozny i ksztaltowany
przy uzyciu odmiennych instrumentow. Wprowadzane kolejne regulacje usta-
wowe byly powigzane z przyjetymi zalozeniami polityki rolnej. Mialy one prze-
de wszystkim na celu konieczno$¢ wspierania poprawy struktury obszarowej
gospodarstw rolnych, zapewnienia prowadzenia gospodarstw rolnych przez oso-
by o odpowiednich kwalifikacjach oraz przeciwdziatania nadmiernej koncentra-
cji 1 niewlasciwemu zagospodarowaniu ziemi rolnej. Konsekwencja tych dziatan
miato by¢ wzmocnienie ochrony 1 umozliwienie rozwoju rodzinnych gospo-
darstw rolnych, zapewnienie bezpieczenstwa zywnosciowego Polakow oraz
wspieranie rozwoju rolnictwa prowadzonego zgodnie z wymogami ochrony $ro-
dowiska i sprzyjajacego rozwojowi obszaréw wiejskich.

Podstawowe mechanizmy ksztalttowania zasad obrotu nieruchomos$ciami
rolnego, to de facto ustawowe ingerowanie w tres¢ i zakres wykonywania prawa
wlasnos$ci. Zadania zwigzane z tymi regulacjami, w imieniu panstwa, w gtownej
mierze sprawuje KOWR (dawniej ANR). Kompetencje tych instytucji ewaluo-
waly, ale niezmiennie ksztaltowano je zgodnie z aktualnymi priorytetami polity-
ki rolnej panstwa.

Analizujac ustawodawstwo warunkujace sposob funkcjonowania obrotu
ziemig rolniczg w XXI wieku, mozna wyodrebni¢ dwa gtéwne okresy (2003—
2015 1 2016 do chwili obecnej), ktoére wyznacza czas wprowadzania poszcze-
gblnych rozwigzan prawnych. R6znity si¢ one przede wszystkim stopniem inge-
rencji ustawodawcy w przenoszenie praw do nieruchomosci rolnych, zwtaszcza
W obrocie prywatnym i zasad zakupu ziemi przez cudzoziemcow.

Bez wzglgdu na zmiany w uregulowaniach prawnych, obroét ziemig rolni-
cza odbywal si¢ zawsze w odrgbnych segmentach, w ktéorych obowigzywaty
odmienne procedury. Pierwszy z nich obejmuje transakcje pomig¢dzy podmiota-
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mi prywatnymi, najczesciej rolnikami, stad tez okre$lany jest czesto rynkiem
miedzysasiedzkim. Drugi segment rynku ziemi rolnej dotyczy obrotu gruntami
sektora publicznego, gldwnie ziemig bedaca w Zasobie WRSP, ktérymi zarzadza
panstwowa instytucja powiernicza, czyli aktualnie KOWR. W obydwu segmen-
tach przenoszenie praw do ziemi dokonuje na zasadach rynkowych i nierynko-
wych, przy czym obrét rynkowy zaznaczal si¢ przede wszystkim w zmianach
praw wlasnosci i uzytkowania gruntami skarbowymi. Natomiast w obrocie mig-
dzysasiedzkim pomimo zmian nadal duzy udzial maja transakcje o charakterze
nierynkowym, ktéry zaznacza si¢ gtéwnie w zmianach praw wlasnosci nieru-
chomosci rolnej i odbywa sie gtéwnie w ramach rodziny. Nalezy rowniez zazna-
czy¢, ze te segmenty wzajemnie si¢ przenikaty. Taka roznica, chociaz w rela-
tywnie mniejszym zakresie, utrzymata si¢ rowniez w rozwigzaniach prawnych
aktualnie obowigzujacych. Nalezy rowniez zaznaczy¢, ze mimo ograniczen
ustawowych w funkcjonowanie rynku ziemi rolnej, mozna uznac, ze generalnie
opiera si¢ na stosunkach popytowo-podazowych.

W stosunku do obowigzujacego aktualnie w Polsce ustawodawstwa w za-
kresie rynkowego 1 nierynkowego przenoszenia praw do nieruchomosci rolnych,
aktem prawnym najsilniej determinujacym skale obrotow ziemig rolniczg jest
ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego z 11 kwietnia 2003 roku z pdzniejszymi
zmianami, przede wszystkim wprowadzonymi w ustawie z dnia 14 kwietnia
2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa oraz zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2016 r. poz.
585). Wprowadzane tym aktem prawnym rozwigzania legislacyjne w obrocie
ziemig rolniczg szczegodtowo regulujg zasady obrotu gruntami rolnymi, nabycia
nieruchomosci rolnych, udziatu badz czesci udzialu we wspotwlasnosci nieru-
chomosci rolnej, nabycia akcji i udziatéw w spoéice prawa handlowego bedace;j
wilascicielem nieruchomosci rolnej. Okreslaja rowniez w pewnym zakresie za-
sady obrotu nieruchomosciami rolnymi o charakterze rodzinnym. Tym samym
w relatywnie szerokim zakresie ingerujag w obrot nieruchomos$ciami rolnymi be-
dacymi wiasnoscig osob fizycznych. Tej sytuacji nie zmienito znaczaco rowniez
zmiany w regulacjach prawnych wprowadzone ustawa z dnia 26 kwietnia
2019 roku o zmianie ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego oraz niektorych
innych ustaw (Dz.U. 2019 r. poz. 1080), a takze ustawa z dnia 13 lipca
2023 roku o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. 2023 poz. 1933).

Ujednolicone ustawodawstwo w kwestii zmian wlasnosci dotyczy ogotu
mieszkancow UE i Europejskiego Obszaru Gospodarczego oraz Konfederacji
Szwajcarskiej i okresla wymogi, jakie musza by¢ spetnione przy nabywaniu ziemi
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rolniczej w Polce. Uszczegotowiono rowniez okres (do 2026 roku) zakazu sprzeda-
zy gruntow rolnych z Zasobu WRSP, preferujac dzierzawe.

Obowigzujace aktualnie regulacje prawne w obrocie gruntami rolnymi nie
majg zastosowania tylko w odniesieniu do tych nieruchomosci rolnych, ktore
zostaly przeznaczone w planach zagospodarowania przestrzennego w calosci na
cele inne niz rolnicze, zabudowanych gruntoéw rolnych o powierzchni do 1,0 ha,
a niezabudowanych — o obszarze nie wickszym niz 0,3 ha UR, a w przypadku
ziemi skarbowej — do 2 ha UR.

W Polsce, co do zasady, ziemi¢ rolng moga nabywac rolnicy indywidual-
ni, poza wyjatkami wymienionymi w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego
(ukur), tj. osoby bliskie wobec zbywcy nieruchomosci rolnej, jednostki samo-
rzadu terytorialnego, Skarb Panstwa lub dzialajacy na jego rzecz KOWR, parki
narodowe, ko$cielne i wyznaniowa osoba prawna; spadkobiercy w wyniku dzie-
dziczenia oraz zapisu windykacyjnego, cywilnego oraz kupujacy w toku poste-
powania restrukturyzacyjnego w ramach postgpowania sanacyjnego. Obowigzu-
je rowniez konieczno$¢ zamieszkiwania na terenie gminy, w ktorej zlokalizowa-
ne jest gospodarstwo, przymus osobistego prowadzenia dziatalno$ci rolniczej na
obszarze nabytej nieruchomosci rolnej oraz zakaz jej zbywania w okresie 5 lat
od przeniesienia wlasnosci. Wejs¢ w posiadanie gruntow rolniczych, a takze ak-
cji 1 udziatow w spodtkach posiadajagcych nieruchomosci rolne, mogg rowniez
podmioty 1 osoby fizyczne, ktore uzyskaty stosowne zgody w formie decyzji
administracyjnej wydanej przez Dyrektora Generalnego KOWR.

Ustawodawca okreslil, ze przy wydawaniu ww. zgod priorytetem ma by¢
zapewnienie nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej oraz przeciwdziata-
nie nadmiernej koncentracji gruntow rolnych w rgkach jednego podmiotu. Stad
tez ustawowe warunki jakie muszg zosta¢ spetnione, aby otrzymaé¢ ww. zgode,
dotycza w gtownej mierze osoby nabywcy nieruchomosci rolnej.

Wydanie takiej decyzji nast¢puje na pisemny wniosek strony transakcji,
zbywcy gruntu rolnego, osoby zamierzajacej powigkszy¢ badz utworzy¢ gospo-
darstwo rolne, uczelni i inwestora realizujagcego inwestycje na cele publiczne.

Z mocy prawa instytucyjng kontrolg¢ nad obrotem nieruchomos$ciami rol-
nymi, ktorg od 1 wrzesnia sprawuje KOWR, wigzata si¢ z wydawaniem zgody
na nabywanie ziemi rolnej przez podmioty inne niz rolnicy indywidualni, na
zmiane wspolnika lub przystapienie do spotki oraz nabycia udzialow i akcji
w spotkach prawa handlowego posiadajacych co najmniej 5 ha gruntéw rolnych.
Dawata réwniez mozliwo$¢ nabywania nieruchomosci rolnych na podstawie
prawa pierwokupu i nabycia gruntow bedacych przedmiotem handlu oraz wy-
kupu na pisemne zadanie zbywcy ziemi w sytuacji braku zgody na zawarcie
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transakcji kupna-sprzedazy, w celu ich pozniejszej odsprzedazy lub wydzierza-
wienia na powigkszenie rodzinnych gospodarstw rolnych

W 2023 roku wptynegto 7143 wnioskdéw o wrazenie zgody na nabycie nieru-
chomosci o tacznej powierzchni 38,62 tys. ha. Rozpatrzono i wydano 6434 decyzje
dotyczacych 33,90 tys. ha, w tym 5987 decyzji pozytywnych obejmujacych
29,38 tys. ha, co stanowit 93,1% wszystkich decyzji administracyjnych i dotyczyto
76,1% tacznej powierzchni objetej wnioskami. Wydane w 2023 roku decyzje sta-
nowily ok. 7,8% lacznej ich liczby jakie rozpatrzono do momentu wprowadzenie
obowigzku wydawania zgdd na zbycie nieruchomosci rolnej do konca 2023 roku
i dotyczyty 11,0% catkowitej powierzchni.

Wykonujgc uprawnienia z zakresu prawa pierwokupu 1 wykupu,
w 2023 roku KOWR ztozyt 102 o§wiadczenia woli z przyshugujacego im prawa
pierwokupu w stosunku do 1,2 tys. ha. Jednocze$nie ztozono 22 o$wiadczenia
o skorzystaniu z prawa nabycia w stosunku do 294,8 ha ziemi rolne;.

Realizujac obowigzek nabycia nieruchomosci rolnej na wniosek zbywcy,
w 2023 roku KOWR nie nabyt zadnej ziemi rolnej, chociaz wplynely 4 zadania
zbywcOw o nabycie nieruchomos$ci rolnych o catkowitym obszarze prawie
42 ha. Jednak w latach 2017-2023 w na podstawie powyzej wymienionych re-
gulacji prawnych zostaly zawarte 107 umowy notarialne przez KOWR dotycza-
ce prawie 3,15 tys. ha.

Z wykonanych prac wynika, ze w Polsce w analizowanym okresie naj-
wiekszy wplyw sytuacje w obrocie nieruchomos$ciami rolnymi majg uwarunko-
wania prawne. Jednocze$nie z czasem, gdy mija szok wywolany wprowadzo-
nymi, relatywnie restrykcyjnymi regulacjami prawnymi, coraz wigkszy wpltyw
na nasilenie i formy obrotu gruntami rolnymi maja uwarunkowania makroeko-
nomiczne. przy czym ma rowniez wplyw poziom rozwoju ogoélnogospodarcza,
albowiem wspotczesnie zmiany w rolnictwie sa w coraz wigkszym zakresie
uwarunkowane czynnikami egzogenicznymi, generowanymi przez poziom ko-
niunktury gospodarczej i jej oddzialywanie na sytuacje w rolnictwie. Przenosze-
nie praw do dysponowania zmienig rolng, gtownie o charakterze rynkowym sta-
nowi jeden z podstawowych czynnikow poprawy struktury obszarowej gospo-
darstw rolnych w Polsce.

Rok 2023 byt kolejnym okresem, w ktorym obrot nieruchomosciami rol-
nymi odbywat si¢ w oparciu o znowelizowane legislacje ukur, a jednocze$nie
okresem, w ktorym nadal silne oddziatywaly uwarunkowania pandemiczne,
a takze zwigzane z trwajaca wojng za wschodnig granicg Polski. Jednoczesnie
byt rokiem, w ktérym mimo poprawy nadal zaznaczaty si¢ pewne symptomy
spowolnienia gospodarczego, przy jednoczesnym wzro$cie zatrudnienia i spad-
ku bezrobocia. Ta sytuacja przetozyla si¢ na relatywnie niewielkg sktonnos$ci do
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pozbywania nieruchomos$ci rolnych przez osoby fizyczne. Na intensywno$¢
handlu ziemia wptynat rowniez wprowadzony w 2016 roku zakaz sprzedazy
ziemi Zasobu WRSP.

W 2023 roku liczba zawartych umoéw kupna-sprzedazy ziemi rolniczej
wyniosta blisko 59,0 tys., co oznacza, ze takich transakcji bylo o 6,8% mniej niz
w 2022 roku, a poréwnaniu z 2021 rokiem — az o 23,1%. Jednak liczba transak-
cji kupna-sprzedazy ziemi rolnej jaka odnotowano w 2023 roku byta tylko
0 3,4% wyzsza od najnizszej ich liczby odnotowanej po wprowadzeniu wspo-
minanej powyzej ustawy, tj. 2017 roku, kiedy to liczba umoéw zawartych na
sprzedaz nieruchomosci rolnych wyniosta niespetna 57,1 tys.

Odnotowane po raz kolejny w 2023 roku zmniejszenie intensywnosci
handlu ziemig rolg byto przede wszystkim rezultatem spadku liczby transakcji
na rynku prywatnym, ktore dominujg w rynkowych zmianach praw wilasciciel-
skich W 2023 roku, w porownaniu z 2022 rokiem, w przypadku kontraktow
migdzysgsiedzkich liczba takich transakcji zmniejszyla si¢ o 7,5%, za$
z udzialem oséb prawnych liczba takich transakcji zwiekszyla sie o 2,4%.

W analizowanym roku w przeliczeniu na 1000 gospodarstw rolnych przy-
padato 46 umow notarialnych dotyczacych kupna-sprzedazy ziemi. Na t¢ wiel-
kos$¢ sktadaly si¢ 42 transakcje zawarte migdzy osobami fizycznymi i 4 transak-
cje z udziatem os6b prawnych (w roku poprzednim roku analogiczne wskazniki
wynosily odpowiednio 49, 46 1 3).

Z analizy liczby uméw kupna-sprzedazy nieruchomosci rolnych zawar-
tych w poszczegolnych segmentach ziemi rolnej wynika, ze o nasileniu transak-
cji niezmiennie decydowaly kontrakty zawarte pomi¢dzy osobami fizycznymi,
ktorych udzial ksztattowatl si¢ na poziomie ok. 93%. Ponadto udzial uméw na
sprzedaz ziemi skarbowej w ogoélnej ich liczbie byl niewielki 1 wynidst w 2023
roku tylko 6%, gdy w 2010 roku analogiczny wskaznik wynosit 18%.

W Polsce, ze wzgledu na dominacje¢ rodzinnych gospodarstw rolnych,
W przenoszeniu praw wiasno$ci gruntow rolnych implikuje réwniez obrét nie-
rynkowy. W odréznieniu od obrotu rynkowego, w 2023 roku liczba transakcji
nierynkowego przeniesienia praw wilasnosci nieruchomosci rolnej nieznacznie
wzrosta. W 2023 roku zawarto okoto 62,6 tys. takich aktow notarialnych i byta
to liczba o 1,1% wyzsza w stosunku do poprzedniego roku. Jednak nadal liczba
aktéw notarialnych dotyczacych nierynkowego obrotu ziemig rolng w 2023 roku
byta o 8,1% mniejsza niz w 2021 roku.

Zmiany w liczbie uméw nierynkowego przenoszenia wilasnosci nieru-
chomo$ci mialy relatywnie niewielki wplyw na modyfikacje jego struktury
1 niezmiennie dominujacg pozycj¢ zajmowaty przejecia gruntow w formie da-
rowizn. Natomiast skutkowaty wzrostem przeje¢ w ramach rodziny. Ogotem
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w 2023 roku w ramach nierynkowego obrotu ziemig 99,7% stanowity przejecia
w ramach rodziny (w tym 79,8% — darowizny), gdy w 2021 roku byta to 98,5%
(w tym 80,8% — darowizny), w 2017 roku — 92,8% (w tym 79,5% — darowizny),
Ten wzrost moze sygnalizowa¢ wzmocnienie utrwalonego podejscia do wlasno-
$ci gruntowej, ktora oprocz funkcji produkcyjnych, stanowita wazng role zabez-
pieczenia materialnego w sytuacji perturbacji finansowych oraz spetiania funk-
cji rezydencyjnych oraz samozaopatrzeniowych.

W 2023 roku po raz kolejny wzrosta rola obrotu nierynkowego przeno-
szeniu wlasnos$ci nieruchomosci rolnych. W 2023 roku udzial obrotu nierynko-
wego w ogolnej liczbie umoéw przenoszacych wilasnosci wyniost 51,0%, gdy
w 2021 roku wynosit 47,0%. Zmiany tych relacji nalezy uzna¢ za niekorzystne
z perspektywy koncentracji ziemi. Jak wynika z badan (Sikorska, 2017) przenie-
sienia wlasnos$ci ziemi w obrocie nierynkowym, jak dotychczas miaty zdecydo-
wanie mniejszy wplyw na zasigg proceséw koncentracji.

W 1992-2023 tacznie z Zasobu WRSP sprzedano 2 735,6 tys. ha ziemi,
w tym 2 629.,4 tys. ha grunty rolne, ktore stanowity 91,1% tacznej powierzchni
ziemi skarbowej, ktorg sprzedano. W tej formie zagospodarowano 57,4% ziemi
przejetej do Zasobu WRSP, a rozdysponowanej trwale — 79,8%. Wigkszos¢
(71,4%) sprzedanej ziemi Zasobu WRSP polozona byla na terenie szesciu wo-
jewodztw: warminsko-mazurskiego, zachodniopomorskiego, pomorskiego, dol-
nos$laskiego, wielkopolskiego oraz lubuskiego. W calym okresie handlu ziemia
Zasobu WRSP skala sprzedazy w poszczegolnych latach byta bardzo zréznico-
wana, co bylo uwarunkowane nie tylko podaza gruntéw skarbowych, ale row-
niez sytuacja ekonomiczng potencjalnych nabywcoéw oraz obowigzujacymi re-
gulacjami prawnymi odno$nie zasad gospodarowania mieniem Skarbu Panstwa.

W 2023 roku sprzedano blisko 4,6 tys. ha ziemi Zasobu WRSP. Z tego
areatu sprzedano 1,67 tys. ha (36,7%) w trybie bezprzetargowym uprawnionym
podmiotom (w tym 1,14 tys. ha, 25,0%, dzierzawcom ziemi skarbowej w ra-
mach przystugujacego im prawa pierwokupu). W tacznej powierzchni sprzeda-
nej ziemi, nieruchomosci rolnej obejmowaty obszar prawie 3,13 tys. ha, zatem
68,7% tacznej powierzchni sprzedanej ziemi. Skala sprzedazy ziemi Zasobu
WRSP w 2023 roku byta zblizona do $redniej z lat 2017-2023, ale wyzsza
0 12,2% niz w 2017 roku i 27,7% niz w poréwnaniu z 2019 roku, kiedy to po-
wierzchnia sprzedanych gruntow byla najnizsza po wprowadzeniu znaczacych
ograniczen w sprzedazy nieruchomosci gruntowych Zasobu WRSP.

Struktura kupujacych nieruchomosci rolne Zasobu WRSP od kilku lat prak-
tycznie nie ulega zmianie. Jednak wsrdéd nabywcow coraz bardziej dominowaty oso-
by fizyczne, ktore w latach 1992-2023 zakupity z Zasobu WRSP 2 126,7 tys. ha
(80,9%) sprzedanej ziemi, a 2023 roku analogiczny udzial wynosit 89,8%.
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Nabywcami ziemi z Zasobu WRSP mogli by¢ réwniez cudzoziemcy. Jed-
nak nie odnotowano szczegdlnego zainteresowania cudzoziemcéw nabywaniem
gruntow panstwowych, zar6bwno w omawianym okresie, jak i w latach wcze-
$niejszych. Od poczatku gospodarowania Zasobem do konca 2023 roku cudzo-
ziemcey zakupili 2569 ha ziemi, ktorej obszar stanowit mniej niz 0,1% wszyst-
kich sprzedanych w tym czasie gruntow z Zasobu WRSP. W 2023 roku cudzo-
ziemcy zakupili 107,9 ha, co stanowito 4,2% tacznej powierzchni ziemi sprze-
danej cudzoziemcom.

Utrzymujaca si¢ trwale przewaga popytu na podaza nieruchomosci rolnej
skutkowata wzrostem cen sprzedazy gruntow rolnych, zaré6wno prywatnych, jak
1 skarbowych. W 2023 roku w 2023 roku $rednia cen 1 ha GO na rynku prywat-
nym wyniosta blisko 63,2 tys. zt, UR nieco prawie 61,6 tys. zi, a trwatych
uzytkow zielonych (TUZ) — nieco ponad 39,4 tys. zt. Odnotowany w 2023 roku
w stosunku do poprzedniego ponad 6. procentowy wzrost cen ziemi rolniczej
bez wzgledu na jej rodzaj byt okolo trzykrotnie nizszy niz w poprzednim okre-
sie. Przy czym relatywnie duza (18,8%) dynamika wzrostu cen ziemi rolniczej
w 2022 znaczaco nizsza niz przed 2016 rokiem. Dla poréwnania, tempo wzrostu
ceny ziemi migdzy 2014 a 2015 w obrocie prywatnym wzrosto o 19,4%,
a w poprzednim okresie o 22,7%. Jednak dynamika wzrostu cen gruntéw rol-
nych w 2023 roku byta wyzsza od odnotowanej w 2021 roku (4,9%), a zwtasz-
cza 2020 roku (0,7%) 1 zblizona do 2019 roku (6,4%).

Migdzy latami 2022 a 2023 w wigkszo$ci wojewodztw, bo az trzynastu,
odnotowywano wzrost cen ziemi rolniczej, przy czym podobnie jak w latach
poprzednich zaznaczyly si¢ terytorialne roznice w natgzeniu tego trendu.
W 2023 roku praktyczne na terenie calego kraju (poza wojewodztwem podla-
skim, gdzie zmniejszyty si¢ ceny sprzedazy ziemi rolnej na rynku prywatnym)
nastgpit wzrost cen ziemi rolniczej. Przy czym w ponad przecigtnym stopniu
grunty rolne zdrozaly na terenie osmiu wojewodztw (lubelskiego, pomorskiego,
Slaskiego, wielkopolskiego, t6dzkiego, dolno$laskiego malopolskiego i mazo-
wieckiego). Stosunkowo najbardziej, bo o 11,8% podrozaty grunty rolne poto-
zone w wojewddztwie mazowieckim, co wigza¢ nalezy z oddzialywaniem
aglomeracji warszawskiej 1 kreowanym wzglednie duzym popytem na mate ob-
szarowe nieruchomosci rolne. Nie zmienia to faktu, ze warto$¢ rynkowa nieru-
chomosci rolnych w wojewodztwie mazowieckim byta o 5,3% tansza niz prze-
cigtnie w skali kraju.

Zaobserwowane réznice w kierunku i tempie zmian nie wptynely regio-
nalne réznice w rynkowej wartosci ziemi prywatnej. W 2023 roku, podobnie jak
w latach ubiegtych, najdrozsze byly grunty orne potozone w wojewodztwie ku-
jawsko-pomorskim (69,8 tys. zt/ha), a zwtaszcza wielkopolskim (85,2 tys. zt/ha)
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czyli na obszarach cechujgcych si¢ wysokim poziomem rozwoju rolnictwa i du-
zym skupiskiem konkurencyjnych gospodarstw. Z kolei najtaniej ziemi¢ mozna
byto zakupi¢ w regionach, gdzie na sytuacje na rynku ziemi duzy wplyw miata
sprzedaz ziemi z Zasobu WRSP (wojewddztwo zachodniopomorskie —34,7 tys.
PLN/ha, lubuskie — 38,1 tys. PLN/ha), co zasadniczo wzmacniato stron¢ poda-
zowa rynku ziemi oraz na terenach o rozdrobnionej strukturze agrarnej i duzym
udziale dochodéw nierolniczych w zrodlach utrzymania ludnosci wiejskiej,
glownie dotyczy to poludniowo-wschodniej czgsci kraju (wojewddztwo podkar-
packie — 38,6 tys. PLN/ha).

Z analizy cen sprzedazy nieruchomosci z Zasobu WRSP wynika, ze ceny
gruntéw Zasobu WRSP rosng praktycznie od poczatku procesu prywatyzacji.
Jednak ostatnie dziesigciolecie cechuje si¢ duzg zmienno$cig nie tylko w nasile-
niu zmian cen, ale rowniez ich kierunku.

W 2023 roku $rednia cena uzyskana za sprzedazy 1 ha gruntéw rolnych
z Zasobu WRSP wyniosta nieco ponad 58,0 tys. PLN i byta to wartos¢ o 33,6%
wyzsza niz w roku poprzednim i byl to wzrost najwyzszy w okresie gospodarowa-
nia Zasobem WRSP przez KOWR. Wprawdzie w latach 2017-2018 roku nastgpit
spadek cen (w 2017 roku o 3,7% w poréwnaniu z 2016 rokiem, a w 2018 roku
0 15,0% w stosunku do 2017), to w kolejnych latach odnotowywano tylko zwyzki
cen. Wysoko$¢ wzrostu w stosunku do poprzedzajacego wynosita w 2019 roku —
17,4%, w 2020 roku — 13,6%, w 2021 roku — 18,8%, w 2022 roku — 3,8%.

Z wykonanych porownan wynika, ze wzrost cen kupna-sprzedazy ziemi rol-
nej na rynku w migdzysasiedzkim miat charakter ciagly, chociaz wielkos¢ tych
zwickszen byla rozna w poszczegolnych latach. Tego trendu nie zmienita rowniez
ingerencja w 2016 roku panstwa, ograniczajagca swobode zmian wilascicielskich
w tym segmencie rynku rolnego. Natomiast proces zmian cen sprzedazy ziemi Za-
sobu WRSP cechowat si¢ duza wigksza zmiennoscig 1 dotyczylo to nie tylko wiel-
koscig tych zmian, ale réwniez ich kierunku. W konsekwencji nadal ceny sprzeda-
zy ziemi prywatnej byty wyzsze niz gruntéw skarbowych. Jednak te roznice ulegly
zmniejszeniu. W 2023 roku prywatne grunty rolne byty o 6,1% drozsze niz Zasobu
WRSP, gdy w 2018 roku analogiczna réznica wynosila 64,3%.

Obok przenoszenia praw wlasnosci w wyniku transakcji rynkowych i nie-
rynkowych, istnieje mozliwo$¢ scedowania praw do uzytkowania gruntow, czyli
czasowego ich przekazania za okreslng optatg. W polskich warunkach dzierzawa
gruntéw rolnych ma dtugoletnia tradycje. Z badan IERiGZ PIB wynika, ze ry-
nek dzierzaw w Polsce si¢ rozwija, a skala dzierzawionej ziemi rolnej przez go-
spodarstwa rolne zwicksza si¢. W latach 2011-2020 powierzchnia dzierzawio-
nych gruntow rolnych wzrosta o okoto 40%. W konsekwencji udziat dzierza-
wionej ziemi rolnej w lacznej jej powierzchni stanowigcej gospodarstwa indy-
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widualne wzrdst z 15 do 20%. Jednak nadal jej zasieg jest mniejszy niz $rednio
w UE, gdzie w 2016 roku w tej formie uzytkowane byto 44% uprawianej ziemi,
za$ w Polsce — 17%. Podobnym jak w Polsce rozpowszechnieniem dzierzaw ce-
chowato si¢ tylko rolnictwo Irlandii (17%) i Portugalii (19%).W pozostalych
panstwach unijnych udziat dzierzaw byl znacznie wyzszy, w niektorych stanowit
nawet ponad 75% (Francja, Malta).

Rozw¢j rynku dzierzaw w Polsce stymuluje przede wszystkim mata podaz
gruntoéw wystawiona na sprzedaz oraz wysokie koszty ich nabycia, przy réwno-
czesnym dazeniu czgsci gospodarstw do rozszerzenia skali produkcji. Jednocze-
$nie utrzymuje si¢ niska sktonnos¢ uzytkownikow gospodarstw rolnych, ktore
nie stanowig gldéwnego miejsca pracy i1 zrodla dochodu, do trwatego wyzbywa-
nia si¢ posiadanej ziemi. Co najwyzej sg sklonni wydzierzawi¢ czg¢s$¢ posiada-
nych gruntéow rolnych, dostosowujac pozostajacy areat do potrzeb samozaopa-
trzeniowych.

W Polsce do rozpowszechnienia dzierzaw ziemi rolnej wptynety giownie
instytucje gospodarujagce Zasobem WRSP. Wedlug stanu na koniec 2023 roku
w dzierzawie byto 1 039,3 tys. ha ziemi skarbowej co stanowito 21,8% przejetych
gruntow do Zasobu WRSP. W 2023 roku wydzierzawiono 25,8 tys. ha ziemi rol-
nej i byla to skala o ok. 27,7% mniejsza, zarowno w 2022, jak réwniez
i w porownaniu z 2021 rokiem o 8,3% nizsza, a jednoczesnie o 8,3% mniejsza niz
w 2020 roku 1 az 27,9% nizsza niz w 2016 roku 1 porownywalna z 2015 rokiem.

Wysoko$¢ czynszu w 2023 roku za grunty nowo wydzierzawione z Zaso-
bu WRSP wynoszaca 12,9 dt pszenicy/ha byta o 5,7% wyzsza w poréwnaniu do
2022 roku, a w stosunku do 2021 roku — o 3,0% nizsza. Jednoczesnie o 24,0%
przewyzszata $rednie optaty za dzierzawe z lat 2016-2023. Te relatywnie nie-
wielkie wzrosty czynszu dzierzawnego sa m.in. konsekwencja ograniczonych
przetargow ofert pisemnych, w ktoérych wysokos$¢ czynszu nie jest kryterium
wyboru i jest ustalane wedlug stawek zawartych w rozporzadzeniu Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 16 sierpnia 2016 roku.

W poréwnaniu ze sformalizowang procedurg dzierzawy ziemi z Zasobu
WRSP dzierzawy prywatne, mimo pozytywnych zmian, sg nadal relatywnie stabo
umocowane prawnie. Jednoczesnie ze wzgledu na brak ustawowego wymogu reje-
stracji umow dzierzawy gruntéw rolnych, skalg rynku dzierzaw miedzysasiedzkich
mozliwe jest okreslenie wylgcznie w oparciu o badania empiryczne. Z badan reali-
zowanych w IERiGZ PIB wynika, ze aktualnie okoto 28% indywidualnych gospo-
darstw rolnych dzierzawi grunty rolne, ktore stanowia ok. 43% uprawianej w tych
podmiotach ziemi. Dzierzawa gruntéw byta motywowana zamiarem powigkszenia
skali produkcji i umacniania pozycji rynkowej. Dzierzawy wystepowaty glownie
w ukierunkowanych rynkowo gospodarstwach o relatywnie duzym obszarze, sta-
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nowigcych glownie zrodto dochodow uzytkownika i1 cztonkéw jego rodziny.
Wprawdzie z dzierzawy korzystali uzytkownicy praktycznie kazdej wielkosci go-
spodarstw, to ta grupa uzytkownikow areatu od 30 ha UR, prawie 2/3 rolnikow,
uprawiata ziemie wlasng i dzierzawiong. Wér6d podmiotow o areale co najmniej
50 ha UR az 3/4 uprawialo ziemi wlasng i1 dzierzawiong, przy czym najem obej-
mowal ponad potowg uzytkowanego obszaru gruntow rolnych. W skali lokalnej
najem gruntéw nierzadko byt najbardziej dostepna, a nawet jedyng mozliwa forma
powickszenia uzytkowanego obszaru upraw.

Wedlug danych GUS-u $rednia optata za dzierzawe gruntéw ornych na
rynku prywatnym w 2023 roku 1 553 PLN za | ha gruntow byta o 8,7% wyzsza
niz w roku poprzednim. Nalezy podkresli¢, ze tempo wzrostu odnotowane
w analizowanym okresie byto blisko dwukrotnie nizsze od stwierdzonego w po-
przednim okresie. Pomigdzy 2021 a 2022 $redni koszt dzierzawy zwigkszyt sie
0 16,9%.

Odrebny segment rynku obrotu nieruchomosciami gruntowymi stanowi
nabywanie ich przez cudzoziemcéw. W odniesieniu do takich transakcji ko-
nieczne jest uzyskanie wlasciwego dla spraw wewnetrznych, o ile nie wniesie
sprzeciwu Minister Obrany Narodowej, a w przypadku gruntdéw rolnych réwniez
Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi, za$ lesnych — Minister Ochrony Srodowi-
ska. Ten warunek nie dotyczy, zgodnie z zasadg swobodnego przeptywu kapita-
tu, obywateli i przedsigbiorcow panstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru
Gospodarczego (EOG) i1 Konfederacji Szwajcarskiej. Dotyczy to nie tylko na-
bywania nieruchomos$ci gruntowych na potrzeby zyciowe i prowadzonej dzia-
falno$ci gospodarczej, ale rowniez udziatlow i akcji spotek prawa handlowego
majacych siedzibe w Polsce i bedacych wiascicielami gruntow. Dotyczy to row-
niez nabywania praw wlasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci
rolnych 1 lesnych, ktore moga pozyska¢ na zasadach identycznych ja Polscy,
tj. zgodnie z warunkami, ktore okres$la ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Z rejestrow Ministra Spraw Wewnetrznych wynika, ze w 2023 roku cudzo-
ziemcy na podstawie zezwolenia lub bez zezwolenia nabyli 9 276 nieruchomosci
gruntowych o tacznej powierzchni 5661,50 ha, w tym 1 408 nieruchomosci o po-
wierzchni 2 192,70 ha miato charakter rolny (15,2% liczby 38,7% powierzchni nie-
ruchomosci, ktorych dotyczyl wpis). Tym samym skala zjawiska mniejsza niz za-
rowno w porownaniu do 2022 roku (13 066 nieruchomos$ci o powierzchni
12 823,95 ha), jak 1 2021 roku (10 018 nieruchomosci o areale 6487,45 ha).

Lacznie na podstawie danych z rejestrow Ministerstwa Spraw Wewnetrz-
nych mozna stwierdzi¢, ze na podstawie zezwolenia i bez takiej koniecznosci
w latach 1996-2023 cudzoziemcy stali si¢ w Polsce wiascicielami ponad 97,3
tys. ha ziemi, co stanowi ok. 0,31% powierzchni kraju.
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Rynek ziemi rolniczej poszczegoélnych krajach UE jest regulowany przez
rozne polityki krajowe. Regulacje te roznie wplywaja sytuacj¢ na rynku ziemi
w poszczeg6lnych krajach, zwlaszcza jesli chodzi o poziom cen i dynamike ich
wzrostu. W konsekwencji rynek gruntow rolnych w Europie jest zroznicowany
zarowno pod wzgledem cen ziemi, jak 1 stawek czynszow dzierzawnych. Jednak
zrdznicowane tempo zmian cen gruntow rolnych nie przyczynito si¢ generalnie do
przeobrazen w rankingu krajow wedlug cen gruntow rolnych. Utrzymato si¢ duze
zroznicowanie cen gruntow rolnych. Najnowsze dane pokazuja, ze jest ona naj-
wyzsza niezmienne w Holandii, gdzie za hektar ziemi do wykorzystania na cele
rolnicze, w 2022 roku trzeba zaptaci¢ odpowiednio 85,4 tys. euro. Znacznie taniej
jest w Luksemburgu, gdzie za kupno hektara ziemi rolnej zaptaci¢ 47,3 tys. euro.
Ogolnie ziemia rolna jest rowniez bardzo droga réwniez przyktadu w Belgii, gdzie
cena ksztaltuje si¢ na poziomie blisko 38,5 tys. euro. Z kolei w krajach takich jak
Estonia, Butgaria i Rumunia ceny sg znacznie nizsze i wynosza od 5,7 8,1 tys. euro,
ich dynamiczny wzrost wskazuje na poprawe warunkow gospodarczych i rosnaca
atrakcyjnos¢ rynku tych gruntow dla inwestorow.

W zakresie czynszow dzierzawnych, podobne rdznice rowniez si¢ uwi-
daczniajg — od najwyzszych stawek w Holandii, przekraczajacych 800 euro/ha
rocznie, po znacznie nizsze w krajach Europy Srodkowo-Wschodnie;.

Dynamika wzrostu cen gruntéw ornych i stawek czynszoéw dzierzawnych
w Europie Srodkowo-Wschodniej, takich jak Czechy, Estonia czy Polska, suge-
ruje, ze rynki te zyskujg na znaczeniu. W Polsce, mimo ze ceny gruntow rolnych
sa umiarkowane (12,673 euro/ha w 2022 roku), wzrost ich warto$ci w analizo-
wanym okresie §wiadczy o rosngcym zainteresowaniu zaréwno ze strony krajo-
wych, jak i zagranicznych inwestoréw. Czynsze dzierzawne w Polsce, ktore wy-
nosity 268 euro/ha w 2021 roku, rowniez pozostaja konkurencyjne na tle innych
krajow regionu. Polska, dzigki duzej powierzchni gruntéw rolnych oraz korzyst-
nym warunkom klimatycznym, ma potencjat do dalszego rozwoju i umacniania
pozycji na rynku europejskim.

Stabilno$¢ cen i czynszow dzierzawnych w krajach Europy Zachodnie;,
takich jak Francja czy Hiszpania, wskazuje na dojrzatos¢ tych rynkow oraz row-
nowage miedzy podaza a popytem. W Hiszpanii jednak zauwazono spadek cen
gruntow ornych, co moze by¢ zwigzane z wyzwaniami klimatycznymi oraz
konkurencjga na rynku mi¢dzynarodowym. Z kolei kraje takie jak Estonia czy
Butgaria, pomimo niskiej bazy wyj$ciowej, wykazuja dynamiczne wzrosty za-
rowno cen ziemi, jak i stawek dzierzawnych, co odzwierciedla poprawe
warunkow gospodarczych oraz modernizacje sektora rolnego.

Na tle innych krajéw Polski rynek gruntow rolnych i1 dzierzawy prezentuje
si¢ jako stabilny, ale wcigz rozwijajacy. Umiarkowane ceny gruntéw oraz konku-
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rencyjne stawki czynszoéw dzierzawnych stanowig atrakcyjng propozycje dla inwe-
storow. Jednoczesnie wyzwania zwigzane z rozdrobnieniem wlasnosci
1 koniecznos$cig dalszej modernizacji sektora rolnego wymagaja uwagi. Polska, ja-
ko jeden z wigkszych producentow rolnych w UE, ma mozliwos¢ dalszego wzrostu
warto$ci swoich gruntow oraz poprawy rentowno$ci rynku dzierzawy, co moze za-
pewni¢ wiekszg konkurencyjnos¢ na tle rozwinietych rynkéw Europy Zachodnie;.
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W monografii przedstawione zostaty uwarunkowania dotyczace zmian praw wtasnoscii uzytkowania
gruntami rolnymi, zasad gospodarowania gruntami rolnymi Skarbu Panstwa, skali rynkowego
inierynkowego obrotu ziemig rolniczg, cen gruntéw rolnych i wysokosci czynszéw dzierzawnych,
skali sprzedazy ziemi rolniczej cudzoziemcom oraz funkcjonowania rynku ziemi rolniczej
w wybranych krajach europejskich.

W monografii podjeto réwniez analize zasad zagospodarowywania gruntéw Zasobu WRSP
z pespektywy optymalizacji ich rozdysponowywania jako elementu aktywnej polityki rolnej
oraz rozwoju obszaréw wiejskich. Publikacja jest skierowana do szerokiego grona czytelnikdw
poszukujgcych rzetelnych informacji na temat cen ziemi rolnej i czynszéw dzierzawnych, trendéw
rynkowych oraz wptywu uwarunkowan ekonomicznych, prawnych i spoteczno-demograficznych
na obrét nieruchomosciami rolnymi. Jednoczesnie wnioski ptyngce z wykonanych analiz stanowic
beda przestanke dla ksztattowania instrumentéw stymulujgcych prorozwojowe przeksztatcenia
struktury agrarnej w Polsce oraz wptywajgcych na procesy koncentracji ziemi w rekach rolnikéw,
pozwalajac na efektywne wykorzystanie ziemi rolniczej.

Niniejsza proba analizy rynku ziemi rolniczej w 2023 roku na tle 20 lat naszego cztonkostwa
w UE jest bardzo wartosciowa i reprezentuje wysoki poziom merytoryczny. Nalezy zwrdcic
uwage na fakt, ze praca ma charakter wieloaspektowy i stanowi ciekawy materiat dla czytelnika
nie tylko zajmujgcego sie tq problematykq, ale takze osoby, ktora chciataby pogtebic wiedze
na ten temat.

dr hab. tukasz Poptawski, prof. UEK

Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie

Praca stanowi aktualny przeglgd i analize rynku ziemi rolniczej, wzbogacony o dane z 2023
roku. Podkresla specyfike polskiego rynku w kontekscie dynamicznych zmian legislacyjnych
oraz odnosi sie do miedzynarodowych doswiadczen, co czyni jg wartosciowym Zrddtem dla
decydentow, praktykow oraz Srodowiska naukowego. Dodatkowo wnioski i rekomendacje
moggq stuzyc jako podstawa do opracowania przysztych polityk i requlacji w sektorze rolnym.

dr hab. Krzysztof Krukowski, prof. UWM

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie
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