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REASUMPCJA

Ogoétem w 2011 roku zawarto
89 tys. umoéw kupna-sprzedazy ziemi,
aw stosunku do 2010 roku ich liczba
ulegta powigkszeniu o 7,5%, w tym
w obrocie prywatnym o 8,2%. Tym
samym byt to kolejny rok, kiedy
odnotowano pewne ozywienie na
rynku ziemi rolniczej, po okresie
zastoju w skali obrotu gruntami, jaki
uwidocznil si¢ wraz z narastaniem
spowolnienia gospodarczego zwiaza-
nego z globalnym kryzysem. To zja-
wisko najsilniej wystapito w 2009
roku, kiedy skala obrotu ziemia
w formie kupna-sprzedazy zmalata
w stosunku do poprzedniego roku
o ponad 13%. Aczkolwiek juz
w 2010 r. trend wzrostu obrotu grun-
tami powrdcil, ale byl on bardzo
nieznaczny (liczba transakcji po-
wickszyta si¢ o zaledwie 4,4%
w stosunku do 2009 r.) i nie doréwnat
zasiggowi tego zjawiska w 2007
roku, kiedy byt on najwyzszy w ca-
tym okresie ostatnich dziesigciu lat.

Obok uwarunkowan makroekono-
micznych, ktore oddziatuja przede
wszystkim na wielkos¢ podazy na
rynku ziemi oraz koniunktury w rol-
nictwie, ktora wywiera wptyw na
skalg¢ popytu na grunty rolne, na
zmiany w nasileniu obrotu ziemia od-
dziatuja cechy struktury agrarne;j.
W polskich warunkach znaczenie tego
czynnika potgguje fakt, iz z racji roz-

drobnienia agrarnego i1 zr6znicowania
w ekonomicznym znaczeniu dziatal-
nosci rolniczej tylko cze$¢ gospodarstw
rolnych petni istotna rolg dochodowa
i dazy do umocnienia pozycji na rynku.
Zbiorowos¢ gospodarstw inwestuja-
cych w ziemig¢ jest do$¢ stabilna
1 w zwiazku z tym nastepuja okresy,
kiedy kolejne zakupy sa przesuwane
do czasu uzyskania spodziewanych
profitdw z wezesniejszych inwestycji
1 zgromadzenia $rodkéw na dalsze
rozszerzanie skali produkcji.

W 2011 roku w dalszym ciagu
utrzymywaly si¢ odmiennosci w prze-
strzennym nasileniu obrotu gruntami
rolnymi. Najczg$ciej zawierano umo-
wy kupna-sprzedazy ziemi w $rod-
kowozachodnich czgsciach kraju.
Trzeba jednak zaznaczy¢, ze zdecy-
dowanie wigcej transakcji niz w latach
wczesniejszych zawarto takze w re-
gionach o najbardziej rozdrobnionej
strukturze agrarnej.

Przy interpretacji danych doty-
czacych skali obrotu gruntami rolnymi
W ujeciu regionalnym nalezy uwzgled-
ni¢, ze rozmiar tego zjawiska z racji
niemobilno$ci ziemi jako towaru be-
dacego przedmiotem obrotu, zawsze
jest w silnym stopniu zdeterminowany
lokalnymi uwarunkowaniami poda-
Zowymi.
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Na terenach pénocnych i zachod-
nich znaczacy wptyw na skalg obrotu
gruntami rolnymi ma dziatalnos$¢
Agencji Nieruchomosci Rolnych, kto-
ra zostala powotana w 2003 roku
(wczeéniej dziatata pod nazwa Agencji
Whasnosci Rolnej Skarbu Panstwa)
w celu kierowania procesem prze-
ksztatcen whasnosciowych w odnie-
sieniu do bytego panstwowego mienia
rolnego.

W 2011 roku Agencja Nierucho-
mosci Rolnych kontynuowata reali-
zacje zadan wynikajacych gldwnie
z ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991
roku o gospodarowaniu nieruchomo-
$ciami rolnymi Skarbu Panstwa
i ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, zwia-
zanych przede wszystkim z prywa-
tyzacja majatku panstwowego
w rolnictwie i dzialaniami na rzecz
poprawy struktury obszarowej gos-
podarstw indywidualnych.

Od poczatku dziatalnosci Agencja
przejeta do Zasobu 4,74 min ha grun-
tow, w tym z bylych ppgr 3,8 min,
a z PFZ 0,6 min ha. Do konca 2011
roku w wyniku sprzedazy, nieodptat-
nego przekazania i innego trwatego
rozdysponowania ubyto z Zasobu
okoto 2,8 mln ha tj. prawie 60%
z calej przejetej powierzchni. Domi-

ze wzgledu na elektroniczng forme przetwarzania danych w przypadku

niektorych wyliczen — z tytutu zaokrqglen — mogq wystqpic roznice
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nujacg forma zagospodarowania tych
gruntdéw byta ich sprzedaz, przenie-
sienie wtasnosci objeto ponad 2,2
mln ha. W Zasobie wg stanu na dzien
31.12.2011 pozostawato okoto 1,9
mln ha , w tym 76,8% z tych gruntow
znajdowato si¢ w dzierzawie.

W roku 2011 Agencja odnotowata
rekordowa sprzedaz na poziomie 125
tys. ha — najwigksza od 9 lat, a w po-
réwnaniu z 2010 roku o ponad 26%
wyzsza. Wzrosta liczba zorganizo-
wanych przetargéw na sprzedaz, jak
i areal gruntow przygotowanych
i zaoferowanych do sprzedazy.
W 2011 r. o ponad 12% wzrosta prze-
cigtna cena 1 ha gruntow rolnych sprze-
danych przez Agencje, z 15 281 zl/ha
w2010 1. do 17 165 ztha w 2011 r.

Na rynku dzierzaw panstwowych,
podobnie jak w ostatnich kilku latach,
nastapit dalszy spadek ilo$ci gruntow
wydzierzawionych (byto to 11 tys. ha)
— do powierzchni najmniejszej od po-
czatku prywatyzacji. Przecigtny czynsz
z nowo zawieranych uméw wyniost
8,5 dt/ha pszenicy 1 byt o 10% wyzszy
w poréwnaniu z rokiem poprzednim.
Sredni czynsz w trwajacych umowach
dzierzawy nie ulegl natomiast wigk-
szym zmianom i wynosil 3dt/ha psze-
nicy. Nadal zmniejszata si¢ liczba
trwajacych umow dzierzawy. Wedtug
stanu na koniec roku bylo ich 77,8
tys. Rowniez powierzchnia gruntow
znajdujacych si¢ w dzierzawie ulegla
dalszemu zmniejszeniu, w 2011 roku
ubylo 125 tys. ha.

Oprécz prowadzonych dziatan
zwiazanych z rozdysponowaniem
gruntow w roéznych formach, konty-
nuowane byly zadania w ramach nad-
zoru wilascicielskiego nad realizacja
umow dotyczacych mienia Zasobu,
gléwnie umow dzierzawy, jak tez
wtorna restrukturyzacja dzierzaw, po-
legajaca przede wszystkim na wyta-
czaniu z wigkszych obszarowo
nieruchomosci gruntéw do odrebnego
zagospodarowania, zwlaszcza na po-
trzeby rolnikoéw indywidualnych za-
mierzajacych powigkszy¢ gospo-
darstwa rodzinne oraz gruntow kwa-
lifikujacych si¢ do realizacji innych
zadan (np. aktywizacji gospodarczej
kraju, na budownictwo mieszkaniowe,
zalesianie, rekreacj¢). Do ponownej
restrukturyzacji, w trwalej formie
przeniesienia wilasnosci (sprzedaz)
Agencja przygotowywala takze nie-
ruchomosci pochodzace z zakonczo-
nych umow dzierzawy.

Pod koniec 2011 r. Agencja pod-
jeta dzialania wynikajace z wejscia
w zycie nowelizacji ustawy o gos-
podarowaniu nieruchomosciami rol-
nymi Skarbu Panstwa oraz o zamianie
niektorych innych ustaw, ktore na-
ktadaty na nia obowiazek zapropo-
nowania czg$ci dzierzawcom wy-
taczenia 30% uzytkéw rolnych sta-
nowiacych przedmiot umow, celem
ich wlaczenia do obrotu rynkowego
w formie sprzedazy.

Przewiduje sig, ze rowniez w naj-
blizszych latach glownym celem dzia-
falnosci Agencji bedzie dazenie do
utrzymania wysokiego tempa pry-
watyzacji oraz poziomu generowa-
nych przychodow i wptat do budzetu
panstwa. Realizacja tego zadania
w duzym stopniu bedzie uzalezniona
od skali popytu na ziemi¢ rolnicza,
zardwno ze strony potencjalnych no-
wych kontrahentow jak tez dotych-
czasowych dzierzawcow, ktorzy moga
janabywaé w ramach pierwszenstwa.
Takie postawy sa zdeterminowane
dostepnoscia kapitatu wlasnego lub
z kredytow.

W 2011 roku, w obu segmentach
rynku ziemi wzrosta cena jej sprze-
dazy. W przypadku ziemi pochodzacej
z Zasobu Skarbu Panstwa tempo tego
wzrostu w stosunku do jej rynkowej
wartosci w 2010 roku wyniosto 12,3%
1 bylo to nieco wigcej niz wzrost cen
na rynku prywatnym, na ktérym grun-
ty podrozaty o niespetna 11%.
W konsekwencji zmniejszeniu ulegly
dysproporcje w cenach ziemi migdzy
porownywanymi rynkami i o ile
w 2010 roku, grunty w obrocie mig-
dzysasiedzkim byty o 18% drozsze
od pochodzacych z Zasobu, to
w 2011 ten wskaznik ksztattowat si¢
na poziomie 16,5%.

Obok rynkowego obrotu ziemia,
zmiany w jej uzytkowaniu sa efektem
przekazywania gruntdw rolnych na
zasadach nierynkowych. Najczgsciej
sa to przejecia w ramach rodziny
1 dotycza darowizn, spadkow i1 dziatow
rodzinnych oraz umow o dozywocie.
Ogotem w 2011 roku notariaty od-
notowaty okoto 72 tys. wpisow
o przeniesienie wlasno$ci ziemi
i byto to 0 9% wigcej niz w roku po-
przednim. Niezmiennie wérdéd form
nierynkowego obrotu ziemia prze-
wazaly akty darowizny, ktore obej-
mowaly prawie 79% z ogdétu aktow
pozarynkowego przeniesienia wilas-
nosci ziemi rolniczej. Czgstos¢ przejeé

rodzinnych z zasady jest zdetermi-
nowana sytuacja makroekonomiczng
(skala bezrobocia), a ostatnio rowniez
zapowiedziami ustanowienia nowych
regut w polityce spotecznej (ubez-
pieczenia KRUS), niemniej juz od
2006 roku zaznacza si¢ tendencja
zmniejszania znaczenia obrotu nie-
rynkowego 1 wérdd ogdtu umow nie-
znacznie przewazac zaczely transakcje
rynkowe (55% w 2011 roku).

Odrebny segment obrotu gruntami
rolnymi dotyczy nabywania ziemi
rolniczej przez cudzoziemcoOw.
W odniesieniu do takich transakcji
w Polsce od 2004 roku, przez okres
nastepnych 12 lat obowiazuje koniecz-
nos¢ uzyskania zezwolenia Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji
po uzyskaniu akceptacji Ministra Rol-
nictwa i Rozwoju Wsi. Ten warunek
nie dotyczy cudzoziemcoOw bedacych
obywatelami panstw cztonkowskich
EOG 1 Konfederacji Szwajcarskie;j,
ktorzy moga nabywac grunty rolne
wczesniej dzierzawione przez okres
3 lub 7 lat (w zalezno$ci od woje-
wodztwa w ktorym potozona jest
nieruchomosc).

Od wielu lat zasigg nabywania
ziemi rolniczej przez cudzoziemcoOw
jest znikomy. Z rejestrow MSWiA
wynika, ze sposrod 4 491 nierucho-
mosci gruntowych nabytych w 2011
roku, 531 miato charakter rolniczy,
a ich powierzchnia wynosita tacznie
572 ha. Tym samym skala zjawiska
byta niewiele wigksza niz w 2010
roku, kiedy cudzoziemcy nabyli 416
nieruchomosdci rolnych o powierzchni
518 ha. Wér6d umoéw zawartych
w 2011 roku 48% stanowily transakcje
zawarte po uzyskaniu stosownego
zezwolenia, a w odniesieniu do areatlu
gruntéw byto to 88%. W 2010 roku
analogiczne udziaty wynosity 42
i 86%. Nalezy zaznaczy¢, ze prze-
prowadzane dotychczas transakcje
na rynku ziemi rolniczej z udziatem
cudzoziemcow nie wplyngly na zmia-
n¢ skali tego zjawiska w ujeciu glo-
balnym i w dalszym ciagu mozna
szacowac, ze w formie wlasnosSci
uzytkuja oni okoto 0,3% ziemi rol-
niczej w Polsce.

Na tle funkcjonowania rynkow
ziemi rolniczej w innych panstwach
nalezacych do UE, regulacje prawne
obowiazujace w Polsce sa zblizone.
Dotyczy to zwlaszcza upodobnien
do legislacji obowiazujacej we Francji,
Niemczech, Danii i Austrii. W wy-



mienionych panstwach ograniczenia
w nabywaniu gruntéow rolnych sto-
sowane sa zaré6wno w odniesieniu
do krajowych jak i zagranicznych
nabywcow gruntow, a istniejace prze-
pisy preferuja potrzeby lokalne i ak-
tywnych rolnikéw. Najbardziej
liberalne zasady nabywania gruntow
rolnych charakteryzuja rynek ziemi

w Wielkiej Brytanii, Belgii, Holandii,
Luksemburgu, Wioszech, Grecji, Fin-
landii, Irlandii i Portugalii. Na ich
tle problemy nowych panstw czton-
kowskich UE z regionéw srodkowo-
wschodnich (Butgaria, Wegry)
niezmiennie borykaja si¢ z konsek-
wencjami restytucji wiasnosci nie-
ruchomosci rolnych.

Doswiadczenia ostatnich lat do-
wodza, ze wobec przeciagajacego si¢
kryzysu w strefie euro, rolnictwo na-
biera znaczenia jako miejsce aktywnosci
ekonomicznej ludnosci. W wigkszosci
krajow UE zaznacza si¢ trend wzrostu
cen gruntéw rolnych, a Polska wy-
réznia si¢ pod tym wzgledem wsrod
nowych panstw cztonkowskich UE.

This report has been prepared under the implementation of Task 3, within topic VI entitled:
“Changes in the socio-economic structure of the rural areas
as a competitive factor of rural areas”
within the Multiannual Programme IERiGZ-PIB
[Institute of Agricultural and Food Economics - National Research Institute]

on:

“The competitiveness of Polish food economy
in the conditions of globalisation and European integration”

SUMMARY

In total, 89 thousand contracts of
land sale/purchase were concluded
in 2011, and in relation to 2010 their
number has increased by 7.5%, in-
cluding in private trade by 8.2%.
Thus, it was another year which has
noted some recovery on the agricul-
tural land market, after a period of
stagnation in land trading that became
apparent with the escalation of the
economic slowdown related to the
global crisis. This phenomenon was
most severe in 2009, when the scale
of the trade in land in the form
sale/purchase decreased compared to
the last year by more than 13%. Ho-
wever, already in 2010, the upward
trend in land trade returned, but it
was very small (the number of trans-
actions increased only by 4.4% com-
pared to 2009) and did not match the
scale of this phenomenon in 2007,
when it was the highest over the last
ten years.

In addition to macroeconomic
conditions that affect primarily the
size of the market supply of land
and the economic situation in agri-
culture, which has an impact on the

scale of the demand for agricultural
land, the changes in the intensity of
trade in land are affected by the cha-
racteristics of the agrarian structure.
Under the Polish conditions, the im-
portance of this factor is compounded
by the fact that due to the agrarian
fragmentation and diversity in the
economic importance of farming,
only part of farms plays an important
income role and seeks to strengthen
the position on the market. The po-
pulation of households investing in
land is fairly stable, and therefore
there are periods when additional
purchases are moved until receiving
expected profits from earlier inves-
tments and collecting funds to further
expand the scale of production.

In 2011, the differences in the
spatial intensity of trade in agricultural
land continued. Most contracts for
the land sale/purchase were concluded
in the central and western parts of
the country. It should be noted that
far more transactions than in previous
years were concluded in the regions
with the most scattered agrarian
structure.

When interpreting the data on the
scale of the trade in agricultural land
by region, one should consider that
the size of this phenomenon, because
of the immobility of land as a traded
commodity, is always strongly de-
termined by local supply conditions.

In the northern and western areas,
the scale of trading in agricultural
land is significantly affected by the
activities of the Agricultural Property
Agency, which was established in
2003 (previously it was run under
the name Agricultural Property Agen-
cy of the State Treasury) in order to
direct the process of privatisation in
relation to the former state-owned
agricultural property.

In 2011, the Agricultural Property
Agency continued to implement the
tasks stemming mainly from the Act
of 19 October 1991 on the manage-
ment of agricultural property of the
State Treasury and the Act of 11
April 2003 on shaping the agricul-
tural system, mostly related to the
privatisation of state-owned property



in agriculture and measures to im-
prove the area structure of individual
farms.

Since the beginning, the Agency
took over 4.74 million hectares of
land, including 3.8 million from the
former state-owned farms, and 0.6
million hectares from the National
Land Fund. By the end 0of 2011, as a
result of sales, free transfers and
other permanent allocation, the re-
sources of the Agency diminished
by ca. 2.8 million hectares, i.e. almost
60% of the entire acquired area. The
dominant form of land management
was their sales; transfer of ownership
covered more than 2.2 million hec-
tares. The resources as of 31 De-
cember 2011 amounted to ca. 1.9
million hectares, including 76.8% of
those lands were leased.

In 2011, the Agency noted record
sales of 125 thousand ha - the largest
of nine years, and more than 26%
higher than in 2010. Both, the number
of tenders for sale, as well as the
area of land prepared and offered
for sale, increased. In 2011, there
was more than 12% increase in the
average price of 1 ha of agricultural
land sold by the Agency, from 15,281
PLN/ha in 2010 to 17,165 PLN/ha
in 2011.

On the market of state leases, as
in the past few years, there was a
further decrease in the amount of
land leased (11 thousand ha) — to the
smallest area since the beginning of
privatisation. The average rent in
new contracts totalled 8.5 dt/ha and
was 10% higher compared to the
previous year. The average rent in
continuing contracts for lease has
not changed much and amounted to
3 dt/ha. The number of ongoing leases
continued to reduce. As of the end of
the year, it was 77.8 thousand con-
tracts. Also the area of land contained
in the lease was further reduced; by
125 thousand ha in 2011.

In addition to the activities carried
out for allocation of land in various
forms, tasks performed under owner
supervision over the implementation
of the contracts relating to property
in the resources, mainly leases, were
continued, as well as secondary res-
tructuring of leases, consisting pri-
marily in the separation of land for
development from the spatially larger

properties, especially for farmers
wishing to enlarge their family farms
and land eligible for other tasks (e.g.
economic revival of the country,
housing, afforestation, recreation).
The Agency also prepared properties
from the completed real estate lease
agreements for re-restructuring, in
the form of a permanent transfer of
ownership (sale).

At the end of 2011, the Agency
took action resulting from the entry
into force of the amendment of Act
on the management of agricultural
property of the State Treasury and
on the replacement of some of other
acts that imposed upon it the duty to
propose to leaseholders the exclusion
of 30% of agricultural land which
are the subject of contracts, in order
to market it for sales.

It is expected that in the coming
years, the main objective of the Agen-
cy will be to strive to maintain a
high pace of privatisation and the
level of revenues and payments to
the state budget. This task will largely
depend on the scale of the demand
for agricultural land, both on the part
of potential new customers as well
as existing leaseholders who may
purchase it under the priority right.
Such attitudes are determined by the
availability of capital or credit.

In 2011, the sales price of land
increased in both segments of the
land market. In the case of land
coming from Treasury Resources, the
rate of this growth in relation to its
market value in 2010 was 12.3% and
it accounted for a little more than the
increase in the private market, where
land prices rose by nearly 11%. As a
consequence, the gap in land prices
between markets have reduced and if
compared to 2010, the land on the
private market was 18% more ex-
pensive than land from the Resources,
in 2011 this figure stood at 16.5%.

In addition to trade in land, the
changes in its use are the result of
transfers of agricultural land under
non-market principles. Mostly, such
transfers involve taking over by the
family, donations, legacies and family
divisions and contracts for life. Overall
in 2011, the notaries recorded about
72 thousand entries for the transfer
of ownership of land and it was about
9% more than in the previous year.

Consistently, the forms of non-market
trade in land were dominated by acts
of donation, which covered almost
79% of all non-market transfers of
ownership of agricultural land. Ge-
nerally speaking, the frequency of
family acquisitions is in principle
determined by the macroeconomic
situation (rate of unemployment),
and recently also by the announced
establishment of new rules in social
policy (ASIF insurance), but since
2006 there has been a tendency to
reduce the importance of non-market
trade and market transactions slightly
overweight non-market transactions
(55% in 2011).

A separate segment of the market
relates to the acquisition of agricultural
land by foreigners. With respect to
such transactions, for the next 12
years since 2004, there is a need to
apply for authorisation of the Minister
of Agriculture and Rural Development.
This condition does not apply to fo-
reigners being nationals of EEA Mem-
ber States and the Swiss Confederation,
who can purchase agricultural land
previously leased for a period of 3 or
7 years (depending on the voivodeship
in which the property is located).

For many years, the scope of the
acquisition of agricultural land by
foreigners has been negligible. The
records of the Ministry of Justice
and Administration show that out
0f 4,491 land properties acquired in
2011, 531 were agricultural properties
with the total surface of 572 hectares.
Therefore, the scale of the pheno-
menon was not much greater than
in 2010, when foreigners bought
416 agricultural properties with an
area of 518 hectares. Among the ag-
reements concluded in 2011, 48%
were the transactions concluded after
obtaining the relevant permits, and
in relation to the area of land it was
88%. In 2010, the corresponding
shares were 42% and 86%. In gene-
ral, it should be noted that the trans-
actions carried out so far on the
market of agricultural land involving
foreigners did not change the scale
of this phenomenon on a global
basis and still it should be estimated
that in the form of ownership they
use ca. 0.3% of agricultural land in
Poland.

Against the background of agri-
cultural land markets in other EU
Member States legislation in force



in Poland is similar. This is especially
true for the legislation binding in
France, Germany, Denmark and Au-
stria. In these countries, the limits in
the acquisition of agricultural land
are used for both domestic and foreign
buyers of land and existing laws fa-
vour local needs and active farmers.
The most liberal rules for acquisition

of agricultural land market are in the
UK, Belgium, Netherlands, Luxem-
bourg, Italy, Greece, Finland, Ireland
and Portugal. Against this background,
the problems of the new EU Member
States from Middle Eastern regions
(Bulgaria, Hungary) continue to strug-
gle with the consequences of agri-
cultural land restitution.

The experience of recent years
shows that, given the protracted crisis
in the euro area, the agriculture is
gaining importance as a place of eco-
nomic activity. In most EU countries
there has been an increasing trend in
the prices of agricultural land, and
Poland stands out in this respect
among the new EU Member States.

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

sSur :

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

RESUME

Au total en 2011, 89 000 contrats
d'achat-vente ont été conclus, et par
rapport au 2010, leur nombre a aug-
menté¢ d’environ 7,5%, y compris
environ 8,2% dans le secteur du com-
merce privé. C’était donc une nouvelle
année ou le marché a connu une rep-
rise sur le marché des terres agricoles,
apres une période de stagnation dans
I’ampleur du commerce des terres,
qui est devenue évidente avec la cro-
issance dans le ralentissement éco-
nomique associée a la crise mondiale.
Ce phénomeéne s'est produit le plus
en 2009, lorsque 1'ampleur du marché
des terres, en termes des achats-
ventes, a diminué par rapport a l'année
précédente de plus de 13%. Pourtant,
déja en 2010, la tendance a la hausse
sur le marché des terres est retournée,
mais elle était négligeable (le nombre
de transactions a augmenté seulement
de 4,4% par rapport a 2009) et n’a
pas égalé la portée de ce phénomeéne
en 2007, quand le chiffre était le plus
¢levé au cours des dix derniéres an-
nées.

En plus des conditions macro-
économiques affectant principalement
la taille de l'approvisionnement sur
le marché de terres et la conjoncture

dans le secteur agricole, qui se ré-
percute sur I'ampleur de la demande
de terres agricoles, les changements
dans le volume du marché des terres
sont conditionnés par les caractéris-
tiques de la structure agraire. En ce
qui concerne la Pologne, I'importance
de ce facteur est aggravée par le fait
que, en raison de la fragmentation
agraire et la diversification, dans le
sens économique, de I’activité agri-
cole, il n’existe qu’une partie des
exploitations agricoles jouant un role
important sur le plan de revenu et
visant a consolider leur position sur
le marché. La collectivité des exp-
loitations investissant dans la terre
est assez stable, et donc il y a des pé-
riodes quand les nouveaux achats
sont reportés jusqu'a ce que les avan-
tages attendus des investissements
antérieurs soient réalisés et des fonds
pour élargir encore I'ampleur de la
production soient recueillis.

En 2011, il existaient encore des
différences dans le volume spatial
du commerce des terres agricoles.
Dans la plupart des cas, les contrats
d'achat-vente de terres étaient conclus
dans les régions du moyen ouest du
pays. Mais il faut noter que beaucoup

plus de transactions que dans les an-
nées antérieures ont été réalisées dans
les régions avec une structure agraire
la plus fragmentée.

Dans l'interprétation des données
sur l'ampleur du marché des terres
agricoles, sur le plan régional, il faut
tenir compte du fait que la taille de
ce phénomene, a cause de 1'immobilité
de la terre comme une marchandise
commercialisée, est toujours en grande
partie déterminée par I’offre locale.

Sur les zones du nord et de I’ouest
une influence considérable sur I’am-
pleur du commerce des terres agricoles
est exercée par I'Agence de la propriété
agricole, qui a ét¢ mise en place en
2003 (avant : I’Agence de la propriété
agricole du Trésor) afin de gérer le
processus de transformation de la
propriété des anciens biens immobi-
liers agricoles appartenant a I'Etat.

En 2011, I'Agence de la propriété
agricole a poursuivi la mise en ceuvre
des taches découlant surtout de la loi
du 19 octobre 1991 sur la gestion
des propriétés agricoles du Trésor et
de la loi du 11 avril 2003 sur le dé-



veloppement du systéme agricole,
liées principalement avec la privati-
sation des biens de I'Etat dans 1'agri-
culture et des activités pour
I'amélioration du plan structural des
exploitations individuelles.

Depuis le début de ses activités,
I'Agence a repris a la Ressource 4,74
millions ha des terres, y compris 3,8
millions des anciennes Entreprises
d'Etat de I'Economie Agricole (PPGR)
et 0,6 millions ha du Fonds National
des Terres (PFZ). A la fin de 2011, a
la suite des ventes, l'allocation gratuite
et autres dispositions permanentes,
environ 2,8 millions ha ont disparu
de la Ressource, soit pres de 60% de
la surface acquise. La forme dominante
de l'aménagement de ces terres était
leur vente. Le transfert de propriété
concernait plus de 2,2 millions ha.
Au 31.12.2011, il restait dans la Res-
source environ 1,9 millions ha, dont
76,8% de ces terres étaient louées.

En 2011, 1'Agence a connu des
ventes record de 125 000 ha, les plus
grandes depuis 9 ans - une augmen-
tation de 26% par rapport a 2010. Le
nombre d'invitations a vendre orga-
nisées a augmenté, ainsi que la su-
perficie des terres préparées et mises
en vente. En 2011, le prix moyen
pour 1 ha de terres agricoles vendues
par 1'Agence a augmenté de plus de
12%, de 15281 PLN/haen 2010 et &
17 165 PLN/ha en 2011.

Sur le marché des locations pub-
liques, comme au cours des dernicres
années, il y a eu une nouvelle dimi-
nution de la quantité de terres louées
(il y avait 11 000 ha) - la moindre
superficie depuis le début de la pri-
vatisation. Le loyer moyen des con-
trats conclus récemment s'est élevé a
8,5 dt/ha et a été supérieur d'environ
10%, par rapport a I'année précédente.
Le loyer moyen dans les contrats de
location en cours n'a pas vraiment
changé et s’est élevé a 3dt/ha. Le
nombre de contrats de location en
cours était toujours en baisse. A la
fin de I'année, il y en avait 77,800.
La superficie des terres louées s’est
encore réduite. En 2011, 125 000 ha
ont disparu.

En plus des activités liées aux
cessions de terres sous diverses for-
mes, des taches ont été réalisées dans
le cadre de la surveillance propriétaire
concernant la mise en oeuvre des

contrats sur la propriété du Ressource,
principalement sous forme de contrats
de location, ainsi que la restructuration
secondaire des locations, consistant
surtout a la séparation des terres de
I’'immobilier, d’une taille plus grande,
pour I’aménagement individuel, en
particulier pour les agriculteurs sou-
haitant agrandir les exploitations agri-
coles familiales et les terres
admissibles pour la mise en ceuvre
d'autres taches (par exemple l'acti-
vation économique du pays, logement,
boisement, loisirs). Pour la nouvelle
restructuration, sous la forme d'un
transfert de propriété (vente) perma-
nent, I'Agence a préparé aussi les
propriétés provenant des contrats de
location terminés.

A la fin de 2011, 1'Agence a pris
des mesures découlant de l'entrée en
vigueur de 'amendement a la loi sur
la gestion des propriétés agricoles
du Trésor et le remplacement de cer-
taines lois, qui I’obligeait a proposer,
a une partie des locataires, 30% des
terres agricoles faisant 'objet des
contrats, dans le but de les intégrer
sur le marché, sous la forme de vente.

Il est également prévu, dans les
prochaines années, que 1’objectif prin-
cipal des activités de I'Agence soit
I’aspiration de maintenir un rythme
¢levé de la privatisation et du niveau
des recettes générées et des versements
au budget de I'Etat. La mise en ceuvre
de cette tache, dans une large mesure,
dépendra de I'ampleur de la demande
de terres agricoles, tant de la part de
nouveaux clients potentiels, ainsi que
les locataires actuels qui peuvent ac-
quérir les terres de fagon prioritaire.
De telles attitudes sont déterminées
par la disponibilité des capitaux pro-
pres ou des crédits.

En 2011, dans les deux segments
du marché des terres leurs prixs de
vente ont augmenté. Dans le cas des
terres provenant du Ressource du
Trésor ,la croissance par rapport a leur
valeur de marché en 2010 s'est élevée
a 12,3% et elle était un peu plus im-
portante que la hausse des prix sur le
marché privé, ou les prix des terres
ont augmenté de moins de 11%. Par
conséquent, les disparités dans les prix
des terres, entre les marchés comparés,
se sont réduites, et bien qu'en 2010 les
terres vendues entre les voisins aient
été, d'environ, 18% plus chéres que
celles provenant de la Ressource, ce
taux s’élevait a 16,5% en 2011.

En plus de la commercialisation
des terres, les changements dans leur
utilisation sont le résultat de la trans-
mission des terres agricoles a des
conditions ne correspondant pas a
celles du marché. Les plus courantes
sont les acquisitions en famille et
elles concernent les dons, les héritages
et les subdivisions familles et les
contrats de rente. Au total, en 2011
les bureaux de notaire ont rapporté
environ 72 000 des inscriptions pour
le transfert de propriété des terres et
c¢’était environ 9% de plus qu'en I'an-
née précédente. Toujours, parmi les
formes de commerce de terres non
marchand, les actes de donation ont
été les plus nombreux, comprenant
presque 79% de 1’ensemble des actes
de transfert de propriété non marchand
des terres agricoles. Dans l'ensemble,
l'incidence des transferts familiaux
est déterminée par la situation mac-
roéconomique (I'ampleur du chomage)
et, récemment, par les annonces de
la mise en place de nouvelles reégles
de la politique sociale (assurance
KRUS - Fonds d'assurance sociale
dans le secteur agricole), mais depuis
2006 la tendance a réduire 1'impor-
tance du commerce non marchand
devient marquée, et dans I’ensemble
des contrats, les transactions sur le
marché ont commencé a prévaloir,
mais légerement (55% en 2011).

Un segment distinct du marché de
commerce des terres agricoles concerne
l'acquisition de terres agricoles de
terres agricoles par les étrangers. En
ce qui concerne ces transactions en
Pologne, depuis 2004, pendant les 12
prochaines années, il y aura la nécessité
d'obtenir une autorisation du ministre
de l'agriculture et du développement
rural. Cette condition ne s'applique
pas aux étrangers qui sont des ressor-
tissants des Etats membres de 'EEE
et la Confédération Suisse, qui peuvent
acheter des terres agricoles déja louées
pour une période de 3 a 7 ans (selon
la province ou se trouve la propriété).

Depuis de nombreuses années,
I’ampleur des acquisitions des terres
agricoles par les étrangers est négli-
geable. Les registres du ministeére de
la justice et 'administration montrent
que parmi 4 491 propriétés foncieres
acquises en 2011, 531 étaient agricoles
et leur superficie était de 572 hectares
au total. L'ampleur du phénomene a
été un peu plus grande qu'en 2010,
quand les étrangers ont acheté 416
propriétés agricoles de 518 ha. Parmi



les contrats conclus en 2011, 48%
étaient des transactions conclues apres
avoir obtenu des permis pertinents,
et en ce qui concerne la superficie
des terres, ce chiffre s’élevait a 88%.
En 2010, les proportions analogues
étaient a 42 et 86%. En général, il
est a noter que les transactions sur le
marché de terres agricoles, menées
avec la participation des étrangers
n'ont pas globalement modifié I'am-
pleur de ce phénoméne et il faut con-
tinuer a estimer que, sous la forme
de propriété, ils utilisent environ
0,3% de terres agricoles en Pologne.

Sur le plan du fonctionnement
des marchés des terres agricoles dans

les autres pays membres de 1'UE, la
législation en vigueur en Pologne est
pareille. Cela concerne en particulier
les similitudes avec la législation en
vigueur en France, Allemagne, Da-
nemark et Autriche. Dans ces pays,
les restrictions a I'acquisition de terres
agricoles sont utilisées ainsi pour les
acheteurs des terres nationales et ét-
rangers, et les dispositions existantes
favorisent les besoins locaux et les
agriculteurs actifs. Les régles plus
libérales pour l'acquisition de terres
agricoles sont caractéristiques du
marché foncier en Grande Bretagne,
Belgique, Pays-Bas, Luxembourg,
Italie, Gréce, Finlande, Irlande et au
Portugal. Par rapport a ces pays, les

problémes de nouveaux Etats mem-
bres de I’UE, de régions centrales et
orientales (Bulgarie, Hongrie) luttent
invariablement avec les conséquences
de la restitution de la propriété des
terres agricoles.

L'expérience de ces derniéres an-
nées montre, dans le contexte de la
crise prolongée dans la zone euro,
que l'agriculture gagne en importance
comme lieu de 'activité économique
de la population. Dans la plupart des
pays de I’UE, la tendance a 1’aug-
mentation des prix des terres agricoles
devient marquée, et la Pologne se
distingue a cet égard parmi les nou-
veaux Etats membres.

I. UWARUNKOWANIA MAKROEKONOMICZNE!

Skutki szybko rozprzestrzeniajacej
si¢ drugiej fali kryzysu stajg si¢ coraz
bardziej dotkliwe dla polskiej gos-
podarki. W $lad za spowolnieniem
rozwoju naszych glownych partnerow
handlowych, a przede wszystkim
Niemiec, tempo wzrostu PKB obni-
zylo si¢ u nas z 4,3% w 2011 r. do
2,4% w okresie styczen-wrzesien
2012 r. W konsekwencji potegujacej
si¢ bariery popytowej, ostabta dyna-
mika produkcji przemystowej i bu-
downictwa. Zmalaty obroty handlowe
z zagranicg. Spadty przewozy tadun-
kéw prawie wszystkimi rodzajami
transportu. Stagnacja objeta sprzedaz
detaliczna. Wzrosly zapasy u produ-
centow i w handlu.

Z otoczenia Polski naptywa coraz
wigcej informacji, ze zatamanie moze
by¢ znacznie wigksze i bardziej dtu-
gotrwate niz mozna si¢ bylo tego
spodziewac. Prognozy Komisji Eu-
ropejskiej wskazuja, ze w tym roku
PKB w krajach UE zmniejszy si¢
0 0,3%, a w niektorych z nich, takze
1 w pierwszym potroczu 2013 r. po-
glebiac si¢ bedzie recesja i narastaé
niezadowolenie spoteczne z dziatan
majacych na celu wdrazanie reform
restrukturyzacyjnych i stabilizujacych
gospodarke.

W okresie styczen-listopad 2012 .,
w poréwnaniu z analogicznym okre-
sem ubiegtego roku, produkcja prze-
mystowa zwigkszyta si¢ o 2,1%,
w tym artykutow spozywczych
0 5,4%, natomiast budowlano-mon-

tazowa o 1,5%. W obu dziatach byto
to tempo wyraznie odbiegajace od
notowanego w 2011 r.

Najwigkszym wyzwaniem w okre-
sie nadchodzacego spowolnienia bedzie
jednak nie obnizenie dynamiki PKB,
lecz kreowane przez nie ograniczenie
miejsc pracy i spadek realnych wy-
nagrodzen. Ostatnie miesiace wykazaty,
Ze pogarsza si¢ sytuacja na rynku
pracy. O ile na poczatku roku stopa
bezrobocia rejestrowanego byta prze-
cigtnie o 0,1 pkt. proc. wigksza niz
przed rokiem, to w listopadzie o 0,8
pkt. proc. W koncu grudnia i w I kwar-
tale 2013 r. stopa bezrobocia wyniesie
okoto 13,5% i bedzie najwyzsza od
szedciu lat. W listopadzie bez pracy
pozostawato ponad 2 min osob, tj.
o 143 tys. wigcej niz w listopadzie
2011 roku, a zatrudnienie w sektorze
przedsigbiorstw byto o 0,3% mniejsze
niz rok wezesniej, podczas gdy jeszcze
w I kwartale byto 0 0,6% wigksze.

W warunkach duzej konkurencji
na rynku pracy i pogarszania si¢ ko-
niunktury maleje presja na wzrost
wynagrodzen, ktorych realny poziom
obniza takze wysoka inflacja — jedna
z najwyzszych w Europie. W okresie
styczen-listopad sita nabywcza ptac,
w sektorze przedsigbiorstw ksztalto-
wata si¢ na poziomie o 0,1% nizszym
od notowanego rok wczesniej, ale od
czerwca do listopada odnotowano jej
spadek o okoto 1%. Takiego zatamania
dynamiki ptac dotychczas nie noto-
wano. Niski jest takze przyrost sity

nabywczej emerytur i rent pracowni-
czych, ktore w okresie styczen-listopad
realnie wzrosly o 1,2%. Stabnie popyt
konsumpcyjny, bedacy dotychczas
sita napgdowa gospodarki. W okresie
styczen-wrzesien 2012 r. spozycie in-
dywidualne zwigkszyto si¢ o 1,0%,
wobec 2,5% w calym 2011 r. Uwa-
runkowania te wptywaja na poziom
sprzedazy detalicznej, ktéra, w cenach
statych, w I kwartale byla jeszcze
o 8,4% wigksza niz przed rokiem,
a po jedenastu miesigcach juz tylko
0 3%, w tym w listopadzie o 0,7%.

Na znacznie podwyzszonym po-
ziomie utrzymuje si¢ inflacja. Mimo
kilkukrotnych podwyzek stop procen-
towych, dokonanych w 2011 i 2012
roku, w listopadzie, w skali dwunas-
tomiesigcznej, ceny towardw i ushug
konsumpcyjnych wzrosty o 2,8%,
a zywnosci o 4,0%.

W rolnictwie wysoki wzrost cen
dotyczyt zarowno produktow zwie-
rzgeych, jak i1 rodlinnych. W listopa-
dzie 2012 r. za trzodg chlewna ptacono
w skupie 0 9,9% wigcej niz w listo-
padzie 2011 r., a za bydlo o 7,1%,
natomiast pszenica byla drozsza
0 30%, a ziemniaki o 16%.

Na sytuacje rolnictwa, podobnie
jak w latach poprzednich, istotny

wplyw wywieraja transfery pieni¢zne

! Autorem rozdziatu, poprzedzajacego wszystkie analizy
rynkowe i aktualizowanego w poszczegdlnych wydaniach
raportow, jest Tadeusz Chroscicki.



z funduszéw unijnych. Wielkos¢ ich,
w przeliczeniu na ztote, zalezy m.in.
od kursu naszej waluty do euro (noto-
wania z konca wrzeénia). Za 2012 r.
doplaty beda realizowane wedhug kursu
4,10 zt, wobec 4,41 zt za 2011 r. Mimo
to stawka jednolitej ptatnosci obsza-
rowej na 1 ha gruntéw ornych zwigk-
szyta sig do 732 zi, podczas gdy
w 2011 r. wynosita 711 zt. Pomimo
mniejszego przelicznika dewizowego,
wzrost stawki wynikal z przepisow
Traktatu Akcesyjnego, zgodnie z kto-
rym od 2004 r. corocznie wzrastaja,
okreslone w euro, platnosci nalezne
polskim rolnikom. W 2012 r. byty one
0 10% wigksze niz przed rokiem.

Stabnie wzrostowy trend proceséw
inwestycyjnych. W okresie styczen-
wrzesien 2012 r. naktady brutto na
srodki trwate zwigkszyty sig o 1,3%,

wobec 9,0% w calym 2011 r. Spo-
wolnienie dotyczyto zaréwno inwe-
stycji publicznych — w znacznej czesci
zwiazanych z realizacja zadaf in-
frastrukturalnych 1 wspotinansowa-
nych z funduszéw unijnych — jak
i naktadéw na dziatalnos$¢ rozwojowa
firm.

Kryzys zadluzeniowy w strefie
euro, bedacy jednym z gltownych
czynnikéw ryzyka dla polskiej gos-
podarki, hamuje przede wszystkim
wymiang handlowa z zagranica.
W okresie styczen-pazdziernik 2012
1. eksport liczony w euro byt 0 3,7%
wigkszy niz rok temu, a import zmalat
0 1,3%. Ujemne saldo wyniosto 7,3
mld euro, ale w wymianie produktow
rolno-spozywczych nadwyzka osiag-
nela 3,3 mld euro. Ostabt popyt na
ofertg sektora motoryzacyjnego oraz

dobra konsumpcji trwatej, tj. produkty,
ktore sa najbardziej wrazliwe na
zmiany koniunktury. Skalg importu
ograniczalo natomiast zmniejszajace
si¢ zapotrzebowanie na zagraniczne
dostawy — relatywnie drogie, w wy-
niku deprecjacji ztotego.

Trudna jest sytuacja budzetu pan-
stwa. Dynamika wydatkéw prze-
wyzszyta dynamik¢ dochodow,
aw n1ekt0rych pozycjach wida¢ po-
wazne zagrozenie osiagnigcia wply-
woéw zatozonych na caly rok.
Dotyczy to np. podatkow posrednich,
ktore od II kwartatu 2012 r. sa no-
minalnie nizsze niz przed rokiem
i to w realiach wysokiej inflacji.
Spadek wptywow z VAT (szacowany
w skali roku na ponad 10 mld zl)
jest wyraznym sygnatem ze strony,
wytracajacej dynamike, gospodarki.

II. AKTUALNE UWARUNKOWANIA OBROTU ZIEMIA
ROLNICZA W POLSCE

2.1. Uwarunkowania prawne

W 2011 roku, podobnie jak i w la-
tach wczesniejszych, podstawowym
aktem prawnym okres$lajacym zasady
obrotu nieruchomosciami rolnymi
byla ustawa o ksztaltowaniu ustroju
rolnego. Uchwalono ja w 2003 roku
i obok deklaratywnych celow w za-
kresie poprawy struktury agrarnej
oraz zabezpieczenia interesow pol-
skich rolnikéw przy obrocie gruntami
po wejsciu Polski w struktury UE,
zapisy zawarte w ustawie znaczaco
rozszerzyty funkcje Agencji Nieru-
chomosci Rolnej nadajac jej upraw-
nienia organu nadzorujacego caty
obrét ziemia rolnicza poprzez prawo
pierwokupu gruntéw wystawionych
na sprzedaz. Ustawa ta byta kilka-
krotnie nowelizowana, ostatnio ustawa
z dnia 16 wrze$nia 2011 r. W ramach
tej legislacji kolejny raz uszczelniono
przepisy celem ochrony gruntéow rol-
nych przed zakupem spekulacyjnym,
shuzy¢ ma temu zapis dotyczacy de-
finicji rolnika indywidualnego,
w ktorym wprowadzono wymog 5-
letniego zamieszkiwania na terenie
gminy, gdzie potozona jest jedna
z nieruchomosci rolnych (uprzednio
nie okreslano tego okresu). Jedno-
czesnie wprowadzono ograniczenia
w zakresie prawa pierwokupu, ktore

maja na celu usprawnienia w po-
wigkszaniu obszaru gospodarstw in-
dywidualnych.

W dalszym ciagu rynkowy obrot
ziemig rolnicza odbywa si¢ w dwu
niezaleznych segmentach, z ktérych
jeden dotyczy zagospodarowania
gruntdow nalezacych do Zasobu Skarbu
Panstwa, a drugi obejmuje transakcje
pomigdzy rolnikami. OdmiennoS$ci
wynikaja przede wszystkim z bardzo
szczegotowo okreslonych procedur
stosowanych w odniesieniu do ziemi
bedacej w dyspozycji Agencji, w tym
gospodarowania gruntami bedacymi
w dzierzawie.

Przy okre$laniu prawnych zasad
gospodarowania gruntami rolnymi,
trzeba uwzglednié, ze dystrybucja za-
sobdw ziemi nie dokonuje si¢ wytacznie
w obrebie produkeji rolniczej. Wraz
z urbanizacja obszarow wiejskich, roz-
wojem infrastruktury komunikacyjnej
itp. coraz wigkszego znaczenia nabiera
konwersja ziemi na cele nierolnicze.
Wszystkie tego typu dziatania objgte
sa odrebnymi przepisami majacymi
na celu ochrong gruntdéw rolniczych
1 le$nych. W mysl zapisow ustawowych
tylko grunty najstabszych klas bonita-
cyjnych pozostaja w gestii decyzji lo-
kalnych wtadz odno$nie zmiany ich

uzytkowania z przeznaczeniem na cele
nierolnicze. Niemniej, pomimo pro-
cedur utrudniajacych eliminacjg¢ gleb
dobrej jako$ci z uzytkowania rolni-
czego, na postawie planéw zagospo-
darowania przestrzennego — zwlaszcza
na terenach w sasiedztwie wielkich
aglomeracy — proces przekwalifiko-
wywania ziemi na cele nierolnicze ma
istotny wpltyw na zmniejszanie si¢ za-
soboéw gruntdOw z przeznaczeniem na
uprawy rolnicze.

Posrednio na ubytki w zasobach
ziem uprawnych oddziatuja zapisy
ustawy z dnia 5 stycznia 2011 r. za-
wierajace zmiany w prawie wodnym
oraz niektérych innych ustawach.
Ta nowelizacja, w celach przeciw-
dziatania negatywnym skutkom po-
wodzi 1 zagrozen z tego tytuhu,
wprowadza obostrzenia w uprawianiu
1 zagospodarowywaniu gruntow na-
razonych, z racji swojego potozenia,
na ryzyko podtopienia badz utrud-
nialyby zabezpieczenie przed skut-
kami takich zjawisk.

Niezaleznie od wielokierunkowej
dbatosci Panstwa o zabezpieczenie
gruntdow rolniczych, ogdlnie nalezy
uznaé, ze istniejace legislacje w sto-
sunkowo niewielkim stopniu przyczy-
niaja si¢ do ograniczen w rynkowym



obrocie ziemia rolnicza, zwlaszcza
w odniesieniu do transakcji zawieranych
pomigdzy osobami fizycznymi. Nie-
zmiennie w odniesieniu do prywatnych
dzierzaw wigkszo$¢ umow ma cha-
rakter nieformalny, a korzysci z tytutu
ptatnosci bezposrednich trafiaja naj-
czesciej do whascicieli nieruchomosci,
a nie ich uzytkownikéw, co nie jest
zgodne z intencja w adresowaniu tej
formy wspierania rolnikow.

2.2. Uwarunkowania ekonomiczne

Niezaleznie od uwarunkowan
prawnych, podstawowe determinanty
oddziatujace na sytuacje na rynku
ziemi rolniczej wiaza si¢ z postgpem
w rozwoju makroekonomicznym
i koniunktura w rolnictwie. Pierwszy
z wymienionych czynnikéw ma klu-
CzZOwe znaczenie przy wyznaczaniu
wielkosci trendu odchodzenia ludnosci
z rolnictwa 1 podejmowania przez
nig pracy w innych zawodach, drugi
natomiast oddziatuje na motywacje
1 mozliwosci inwestycyjne gospoda-
rujacych. Z tego punktu widzenia
ostatnie lata nie wplywaly stymulujaco
na zwigkszanie ozywienia na rynku
ziemi rolniczej. Przeciagajacy si¢
w czasie globalny kryzys, ktory coraz
silniej przyczyniat si¢ do spowolnienia
gospodarczego w Polsce, wzrastajaca
inflacja i coraz wigksze bezrobocie
nie sprzyjaty zasadniczym zmianom
w kierunkach aktywnosci ekonomicz-
nej, wyzbywaniu si¢ posiadanego
majatku ktory, jak to ma miejsce
w przypadku ziemi rolniczej, petni
nie tylko wazna rolg produkcyjna,
ale stanowi zabezpieczenie kapitalowe
bardziej pewne 1 wyzej oprocentowane
niz lokaty bankowe.

Czynniki ograniczajace zwigk-
szenie obrotow ziemig rolnicza sa
takze powiazane z cechami struktu-
ralnymi gospodarstw indywidualnych.
Ogotem w takiej formie uzytkowa-
nych jest okoto 90% gruntow rolnych.
Pozostaja one w uzytkowaniu okoto
1 567 tys. jednostek, ktore cechuja
si¢ znaczacym zréznicowaniem
z racji petnionych funkcji ekono-
micznych. Mozna szacowa¢, ze ponad
polowa z ogdéhu gospodarstw indy-
widualnych w obszarze od 1 ha UR
nie pelni istotnych funkcji dochodo-
wych, ale stanowi zroédto samozao-
patrzenia rodziny w niektdore produkty
rolnicze oraz jest miejscem aktyw-
no$ci ekonomicznej starszych czton-
kow rodziny, ktorzy zajmuja sig
uprawg roli, a cze$¢ uzyskanych su-

rowcoOw odsprzedaja sasiadom Iub
na okolicznych targowiskach. Chociaz
ich dochody z tego tytutu sg stosun-
kowo niewielkie, to stanowig istotne
uzupehnienie otrzymywanych §wiad-
czen emerytalno-rentowych. Nawet
uzyskiwanie stabilnych dochodow ze
zrédet nierolniczych, w wigkszos$ci
z tych rodzin nie stanowi dostatecznej
motywacji do uszczuplenia lub wy-
zbywania si¢ gruntdow w sytuacji,
gdy nie ma pilnej potrzeby zamiany
zamrozonego w ziemi kapitatu na
gotowke. W kontekscie uwarunkowan
ekonomicznych podtozem uaktyw-
nienia zasobow finansowych moga
by¢ na przyktad inwestycje biznesowe
w branzach nierolniczych, rozsze-
rzenie takiej dziatalno$ci, gdy takie
posunigcie gwarantuje powigkszenie
zyskow.

Od strony popytowej ekonomiczne
motywacje zakupu gruntow rolnych
taczy¢ nalezy zazwyczaj z zamiarem
powigkszenia skali produkcji, umoc-
nieniem pozycji rynkowej gospodar-
stwa, a w konsekwencji dazeniem
do zwigkszenia dochodow rolniczych.
Istniejace rozdrobnienie agrarne gos-
podarstw 1 niska dochodowos¢ jed-
nostek stabo wyposazonych w majatek
produkcyjny w istotny sposob ogra-
nicza skalg tego zjawiska. W efekcie
tylko czg$¢ gospodarstw, zwlaszcza
takich, ktore petnia istotng funkcje
dochodowsa tworzy zbidr kreujacy
popyt na rynku ziemi. Z szacunkow
wynika, ze takie jednostki stanowia
dos$¢ stabilng grupe, co lokalnie is-
totnie oddziatluje nie tylko na skalg
popytu na rynku ziemi, ale w rowniez
zawansowanie w procesie koncentracji
gruntow. Srodki finansowe jakie na-
plynety na polska wies po wstapieniu
do Unii Europejskiej znaczaco
wzmocnily finansowo wlasnie t¢ gru-
pe , co przetozylo sig na jej aktywnosé
w kreowaniu popytu na rynku ziemi
rolniczej i w konsekwencji dyna-
miczny wzrost jej ceny.

Przy uwzglednieniu wszystkich
doptat bezposrednich (JPO + ONW
+ pozostate) mozna wyliczy¢, ze
w odniesieniu do ich $redniej sumy
otrzymywanej na 1 hektar, w 2005
roku uzytkownik gospodarstwa o ob-
szarze 16 ha mogt za t¢ kwote zakupic¢
1 ha UR, natomiast w 2011 roku mu-
siato by¢ to juz 24 ha. Przy wyzna-
czaniu wzrostu mozliwos$ci inwe-
stycyjnych gospodarstw indywidual-
nych w wyniku ptatno$ci obszarowych
nalezy bra¢ pod uwage, ze przyto-

czone wyliczenia kazdorazowo do-
tyczyly wskaznikow w odniesieniu
do jednego roku, a z tej formy wspar-
cia uzytkownicy gruntow korzystaja
juz 8 lat.

Zasadnicza poprawa w dostgpie
do $rodkow finansowych nie zmienia
faktu, ze podstawowe czynniki okre-
$lajace sktonno$¢ do inwestowania
w majatek produkcyjny, w tym
w ziemig, sa przede wszystkim zde-
terminowane koniunktura w rolnictwie
oraz perspektywami jej poprawy,
a wspolczesnie gtownie presja na-
rastajacej konkurencji, ktora motywuje
do zwigkszania skali produkcji.

2.3. Uwarunkowania spoleczne

W polskim rolnictwie 88% grun-
tow rolnych pozostaje w uzytkowaniu
gospodarstw indywidualnych, z kto-
rych 90% powstalo na bazie majatku
produkcyjnego przejetego przez na-
stepne pokolenie w rodzinie. W tym
kontekscie nalezy uwzglednié, iz
obroét ziemia rolnicza w znacznym
stopniu uzalezniony jest od decyzji
podejmowanych w rodzinach chtop-
skich, a zamiary jej kupna jak i sprze-
dazy zawsze sa powiazane z aspiracjami
i potrzebami cztonkdéw tych rodzin.
Z prowadzonych badan wynika, ze
inwestycje w majatek produkcyjny
podejmowane sa zwlaszcza w rodzi-
nach, w ktérych jest nastepca zamie-
rzajacy ksztalci¢ si¢ w kierunku
rolniczym 1 przejaé ojcowizng.
Z kolei uszczuplenie posiadanego
majatku produkcyjnego, w tym
zwlaszcza sprzedaz ziemi moze taczy¢
si¢ z kosztami edukacji mtodego po-
kolenia, ktérego plany zawodowe
wiaza si¢ z praca poza rolnictwem.
Przyczyna decyzji o sprzedazy ziemi
moze by¢ spowodowana takze sy-
tuacja losowa, ktorej sprostanie wy-
maga duzych zasobow pienigznych,
na przyklad na potrzeby leczenia.
Zawsze takie postanowienie taczy
si¢ z konieczno$cia zamiany posia-
danego kapitatu na gotowke, co ozna-
cza ze motywacje sa podobne jak
przy likwidacji lokaty bankowe;j.

Zazwyczaj uwarunkowania spo-
teczne oddziatuja hamujaco na ozy-
wienie na rynku ziemi rolniczej
poprzez ograniczania od strony po-
dazowej. Pomimo, ze w Polsce kie-
rujacy gospodarstwami stanowig
zbiorowos$¢ relatywnie mtoda, to
rownoczesnie w rodzinach uzytku-



jacych gospodarstwa duza czes$¢ lud-
nosci jest niemobilna zawodowo,
przede wszystkim z racji niskich
kwalifikacji oraz ograniczonych moz-
liwosci sprostania potrzebom rynku
pracy, biernosci i braku umiejetnosci
poszukiwania zajgcia zarobkowego.
Szacuje sig, ze w rodzinach zwiaza-
nych z gospodarstwami jest okoto
600 tys. osob zbednych. Nawet
w przypadku znaczacej poprawy na
rynku pracy wigkszos$¢ z tych osob

nie zmienitaby swojego statusu
i1 w dalszym ciagu pozostawata
w dotychczasowej sytuacji, traktujac
posiadane gospodarstwo przede
wszystkim jako miejsce egzystencii,
nawet w przypadku, gdy zapewnia
ono bardzo niski poziom warunkéw
bytowych.

Dodatkowym czynnikiem, ktory
powoduje ograniczenia podazowe na
rynku ziemi rolniczej i zwigksza mo-

tywacje do jej przekazywania w ra-
mach schedy rodzinnej jest coraz sil-
niej zaznaczajacy si¢ problem opieki
na osobami starszymi. W odrdznieniu
od miasta, tradycyjnie wiejska spo-
tecznosé¢ tworzylta stosunkowo silny
uktad w ramach pomocy sasiedzkiej,
wspolczesnie ten typ wigzi jest coraz
stabszy 1 ustepuje uktadom instytu-
cjonalnym, a w obrebie rodziny taczy
si¢ z uwarunkowaniami o charakterze
ekonomicznym.

III. ZASADY GOSPODAROWANIA GRUNTAMI ROLNYMI
SKARBU PANSTWA

3.1. Dzialalno$¢ Agencji
Nieruchomosci Rolnych

Od 1992 roku prowadzone sa
w Polsce przeksztalcenia wlasno$ciowe
w odniesieniu do bylego panstwowego
mienia rolnego, w tym nieruchomosci
rolnych. Organem powotanym w celu
realizacji tej dziatalnosci jest Agencja
Nieruchomosci Rolnych (ANR), ktorej
Skarb Panstwa powierzyl wykony-
wanie prawa wlasnoSci i innych praw
rzeczowych w odniesieniu do Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
(Zas6b). W sktad Zasobu weszto mie-
nie likwidowanych panstwowych
przedsigbiorstw gospodarki rolnej
(ppgr) wraz ze zobowiazaniami oraz
inne nieruchomosci rolne stanowiace
wlasnos¢ Skarbu Panstwa, np. wy-
wodzace si¢ z bylego Panstwowego
Funduszu Ziemi (PFZ).

ANR odgrywa istotna rolg w pro-
cesie obrotu ziemia rolna, w szcze-
goblnosci rynku dzierzaw rolniczych
w Polsce i zdynamizowania sprzedazy
nieruchomosci rolnych bedacych
wilasnoS$cia Skarbu Panstwa. Agencja
realizuje proces prywatyzacji glownie
poprzez sprzedaz, ktora jest domi-
nujacq forma prywatyzacji oraz dzie-
rzaw¢ i nieodptatne przekazanie
gruntOw uprawnionym podmiotom.
0d 2003 roku ANR stata si¢ rowniez
uczestnikiem rynku prywatnego ziemi
rolniczej, uzyskujac prawo pierwo-
kupu nieruchomosci rolnych od pry-
watnych wtascicieli w celu ich
pozniejszej odsprzedazy. Ma to na
celu uaktywnienie procesu koncen-
tracji gruntow w rodzinnych gospo-
darstwach rolnych rolnikéw indy-
widualnych. Zasada pierwokupu (przy
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umowach sprzedazy) lub prawa wy-
kupu przy innych transakcjach prze-
niesienia wtasnos$ci gruntow dotyczy
nieruchomosci rolnych o powierzchni
nie mniejszej niz 5 ha.

Agencja dziala na zasadach sa-
mofinansowania. Koszty zwiazane
z wykonywaniem ustawowych zadan
pokrywane sa z przychodow uzyski-
wanych z prywatyzacji i gospodaro-
wania powierzonym majatkiem
Zasobu. Réznica miedzy wptywami
a kosztami odprowadzana jest corocz-
nie do budzetu panstwa. W 2011 r.
wplywy z prywatyzacji wynosity
okoto 2,5 mld zl, co oznacza wzrost
0 19% w poréwnaniu z 2010 r. (2,1
mld zt). Glowna pozycje w tej kwocie
stanowity przychody ze sprzedazy
mienia, w 2011 r. byto to ponad 1,9
mld zl, czyli okoto 80% ogoétu uzys-
kanych $rodkéw finansowych.

Podstawowym zadaniem ANR jest
prywatyzacja przej¢tego majatku
W sposob trwaly (sprzedaz, nicodptatne
przekazanie, wniesienie aportem do
spotki) lub nietrwaly (dzierzawa).
Inne dziatania realizowane w sposob
ciagly to restrukturyzacja wielkoob-
szarowych dzierzaw, nabywanie nie-
ruchomos$ci na rynku prywatnym
w celu realizacji zadaf ustawowych
zwigzanych z ksztattowaniem struktury
agrarnej rolnictwa, gldwnie w wy-
miarze obszaru gospodarstw rolnych,
poprzez sprzedaz tych gruntdéw rol-
nikom indywidualnym.

Podobne do obecnych zadan rea-
lizowanych przez Agencjg¢ Nierucho-
mosci Rolnych wykonuja we Francji
— Spotki Urzadzen i Osadnictwa Rol-

nego (SAFER), we Wloszech spe-
cjalne instytucje — Enti di Sviluppo
Agrario (ESA), w Hiszpanii — Instytut
Reformy Rolnej i Rozwoju Rolnictwa
(IRYDA), w Niemczech — Spoétki
wyceny 1 zarzadzania gruntami
(BVVG), w Holandii — od 01.08.2009
RVOB - Zarzadzanie nieruchomo-
$ciami i Rozwdj Regionalny, w Danii
— Departament Struktur Rolnictwa
i Rybotowstwa (SLF), a w Belgii
dwa stowarzyszenia zarzadzania grun-
tami (VLM i OWDR).

Dos$wiadczenia tych krajow,
a zwlaszcza Francji 1 Niemiec, na
ktoérych czgsciowo wzorowano utwo-
rzenie Agencji oraz zmiana zakresu
zadan przeprowadzona w 2003 r.,
potwierdzaja celowo$¢ 1 skutecznosé
istnienia zinstytucjonalizowanej, bez-
posredniej regulacji rynku ziemi rol-
niczej, prowadzonej przez panstwo
poprzez powiernika, dla wspierania
korzystnych zmian strukturalnych.

Obok wspierania polityki agrarnej
1 strukturalnej zadania Agencji maja
na celu wspomaganie rozwoju inwe-
stycji w Polsce (bezposrednia sprzedaz
gruntéw inwestorom, wspotpraca ANR
z Panstwowa Agencja Informacji
1 Inwestycji Zagranicznych, sprzedaz
ziemi podmiotom zarzadzajacym spe-
cjalnymi strefami ekonomicznymi).
Dotyczy to zwlaszcza nieodplatnego
przekazywania gruntdw na potrzeby
samorzadow. Na ich rzecz od poczatku
dziatalnosci do konca 2011 r. ANR
przekazata nieodptatnie okoto 53 tys.
ha (w 2011 r. niecaty 1 tys. ha)
gruntdow Zasobu pod inwestycje in-
frastrukturalne np.: drogi, mosty, za-
opatrzenie w wodg, ochrong zdrowia



i urzadzenia uzyteczno$ci publiczne;.
Nieodplatne zaopatrzenie samorzadow
w grunty Skarbu Panstwa stanowi
realng pomoc ze strony ANR dla spo-
tecznosci lokalnych i budzetéw sa-
morzadow, ktore nie musza wydawaé
wiasnych $rodkow na zakup gruntow
pod inwestycje gminne.

Obecnie Agencja koncentruje si¢
gléwnie na przyspieszeniu tempa sprze-
dazy nieruchomosci pozostajacych
w jej dyspozycji, wtornej restruktu-
ryzacji dzierzawionych wigkszych ob-
szarowo nieruchomosci, sprawowaniu
nadzoru wlascicielskiego nad nieru-
chomosciami pozostajacymi w dzie-
rzawie. Istotne znaczenie ma takze
sprzedaz nieruchomosci inwestycyj-
nych, ktoéra odgrywa istotna rolg
w przychodach z prywatyzacji i wy-
soko$ci wptat do budzetu panstwa.

W 2011 r. wprowadzono kilka
zmian przepisOw prawa wplywajacych
na funkcjonowanie i organizacjg ANR
oraz kierunki realizowanej prywaty-
zacji. Zmiany te posrednio wplywaja
takze na rynek nieruchomosci rolnych.
Agencja zostala zobowigzana takze
do zlozenia oferty wylaczenia z umo-
wy 30% ziemi tym dzierzawcom,
ktorzy uzytkuja grunty Zasobu o po-
wierzchni conajmniej 428,5714 ha
uzytkéw rolnych.

Istotne zmiany przyniosta ustawa
z dnia 16.09.2011 r. 0 zmianie ustawy
o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa i zmianie
niektorych ustaw (Dz. U. nr 233,
poz. 1382), ktéra weszla w zycie 3
wrzes$nia 2011 r. Nowelizacja ta uznata
sprzedaz jako gldwna formeg gospo-
darowania mieniem Zasobu. Wpro-
wadzita mozliwo$¢ bezprzetargowej
sprzedazy przez Agencj¢ nierucho-
mosci na poprawe warunkow zagos-
podarowania nieruchomosci przylegle;,
o ile ta nie moze by¢ samodzielnie
zagospodarowana. Obnizeniu do 10%
ceny ulegta wysoko$¢ pierwszej wpla-
ty, jaka uregulowa¢ musi nabywca
przy zakupie gruntdw na raty (do-
tychczas 20%) oraz wysoko$¢ opro-
centowania rat przy nabyciu na
powigkszenie lub tworzenie gospo-
darstwa rodzinnego (z 4% do 2%
rocznie — do konca 2013 r.). W mysl
ustawy dzierzawcy, ktorzy wyraza
zgode na wylaczenie, beda mogli na-
by¢ pozostate w dzierzawie grunty,
we wskazanym przez nich terminie
(nie dluzszym niz 2, 4 Iub 6 lat —
w zaleznosci od okresu pozostatego

do zakonczenia umowy dzierzawy).
Brak zgody na propozycje Agencji
oznacza utrat¢ mozliwo$ci skorzys-
tania z pierwszenstwa w nabyciu
dzierzawionych gruntow i przedtu-
zenia dotychczasowej umowy.

Nowelizacja dotyczy rowniez
zmian niektorych przepiséw ustawy
o ksztatltowaniu ustroju rolnego.
W odniesieniu do definicji rolnika
indywidualnego wprowadzono wy-
mog 5-leteniego zamieszkania w gmi-
nie, na obszarze ktorej potozona jest
jedna z nieruchomosci rolnych wcho-
dzacych w sktad gospodarstwa rol-
nego oraz prowadzenia osobiscie
przez ten okres gospodarstwa. Uszcze-
gbétowiono takze wymogi dotyczace
kwalifikacji rolniczych. Prawem pier-
wokupu i prawem nabycia przez ANR
objeto takze obrdt gospodarstwami
rolnymi (dotychczas dotyczyto to je-
dynie nieruchomosci rolnych).

Z doswiadczen ANR wynika, ze
obecnie do gtéwnych barier prywa-
tyzacji panstwowych nieruchomosci
rolnych, zaliczy¢ trzeba trudnos$ci
zwiazane z:

e pozyskaniem przez nabywcow
srodkdw na zakup gruntow od
ANR zwigzane m.in. z ograni-
czonymi limitami z budzetu pan-
stwa na doptaty do kredytow
preferencyjnych na zakup ziemi.

e okre$leniem przeznaczenia nie-
ruchomosci 1 brakiem miejsco-
wych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Brak planow
w wielu gminach, oraz czgsta
praktyka konstruowania studiow
uwarunkowan i kierunkow zago-
spodarowania przestrzennego
gmin, polegajaca na okreslaniu
wielokierunkowych funkc;ji tere-
néw obecnie rolnych, bez wska-
zania szczegotowej lokalizacji dla
réznych wariantéw wykorzystania
gruntu, ogranicza sprzedaz grun-
tow Zasobu i utrudnia w znacznym
stopniu identyfikacj¢ gruntdw,
ktére sa i maja by¢é w przysztosci
przeznaczone na cele rolne.

e ograniczeniem sprzedazy nieru-
chomos$ci Zasobu wynikajace
z art. 28 a ustawy o gospodarowa-
niu nieruchomo$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa (limit anty-kon-
centracyjny 500 ha UR — dodany
w 2003 r.). Zgodnie z ww. przepi-
sem sprzedaz nieruchomosci przez
Agencj¢ moze nastapié, jezeli
w wyniku tej sprzedazy faczna po-
wierzchnia uzytkéw rolnych be-

dacych wiasnoscia nabywcy (tacz-
nie z jego gruntami) nie przekroczy
500 ha. Przepis ten ogranicza sprze-
daz ziemi wigkszym przedsigbior-
com rolnym, nawet jesli wyraza
zgode na wylaczenie 30% uzytkow
rolnych z dzierzawy. Agencja sza-
cuje, ze w zwiazku z wymienionym
przepisem okoto 200-300 tys. ha
gruntdéw nie moze by¢ przedmiotem
sprzedazy na rzecz dotychczaso-
wych dzierzawcow.

* rozdysponowaniem nieruchomosci
trudno zbywalnych. Znaczna czgs¢
tych gruntéw (zajmuja powierzch-
ni¢ ponad 311 tys. ha) charakte-
ryzuje si¢ duzym rozdrobnieniem,
bo sktada si¢ na nie ponad 500
tys. dziatek. Ponadto czg$¢ tych
ziem ma nieuregulowane stosunki
wodne, s to tereny zakamienione,
potozone na skarpach, urwiskach,
migdzy watami przeciwpowodzio-
wymi, itp. Wymienione nierucho-
mos$ci wymagaja poniesienia
znacznych naktadow, aby mozna
bylo w przysztosci dokonac ich
rozdysponowania. Cze¢sto dodat-
kowym utrudnieniem jest ich nie-
uregulowany stan geodezyjno-
-prawny.

3.2. Rozdysponowanie Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa

Nieruchomosci przejgte przez Agen-
cj¢ po bytych ppgr i PFZ lub nabyte
na podstawie ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego tworza Zasob. Pod-
stawowymi formami rozdysponowania
gruntow sa sprzedaz i dzierzawa.
Agencja gospodaruje Zasobem rowniez
w innych formach, z ktérych wymienié¢
nalezy nieodptatne przekazanie nie-
ruchomo$ci uprawnionym podmiotom,
przekazanie w trwaly zarzad, wnie-
sienie mienia aportem do spoitki. Za-
sady gospodarowania Zasobem
okreslone sq w ustawie z dnia 19 paz-
dziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa, przepisach wykonawczych,
Kodeksie cywilnym, a takze zarza-
dzeniach 1 wytycznych Prezesa Agencji.

Podstawowym trybem sprzedazy
1 dzierzawy jest publiczny przetarg.
Agencja organizuje najczesciej prze-
targi ustne (licytacje), ktérych zada-
niem jest uzyskanie najwyzszej ceny
sprzedazy lub czynszu dzierzawnego.
Istnieje rowniez mozliwo$¢ organi-
zowania przetargdw ofert pisemnych,
ktére maja na celu wybor najkorzyst-
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niejszej oferty, pod katem wymogow
okreslonych w ogloszeniu przetargu
(np. liczba tworzonych miejsc pracy
lub zakres i warto§¢ planowanych
inwestycji). Agencja organizuje takze
przetargi ograniczone na sprzedaz
lub dzierzawe, w ktérych moze pre-
ferowaé okreslona grupe kontrahen-
tow. Przetargi tego typu organizowane
sa niemal wylacznie dla rolnikow in-
dywidualnych zamierzajacych po-
wigkszy¢ gospodarstwa rodzinne do
powierzchni nie przekraczajacej 300
ha uzytkéw rolnych. Tryb ten stoso-
wany jest przez ANR gtéwnie w od-
niesieniu do nieruchomosci nabytych
na rynku prywatnym na podstawie
prawa pierwokupu lub wykupu oraz
mniejszych obszarowo niezabudo-
wanych nieruchomosci rolnych.

Cz¢$¢ nieruchomosci sprzedawana
jest bez przetargu, w trybie tzw.
pierwszenstwa w nabyciu. Przystuguje
ono m.in.:

* bylemu wilascicielowi zbywanej
nieruchomosci lub jego spadko-
biercom, jezeli nieruchomos¢ zos-
tata przejeta na rzecz Skarbu
Pafistwa przed dniem 1 stycznia
1992 r.,

* spotdzielni produkcji rolnej wia-
dajacej faktycznie zbywana nie-
ruchomoscia, do ktoérej uzytko-
wanie ustanowione na rzecz tej

Mapka 1.

spotdzielni wygasto z dniem 31
grudnia 1993 r.,

» dzierzawcy zbywanej nierucho-
mosci, jezeli dzierzawa trwata
faktycznie przez okres co najmnicj
trzech lat,

e zarzadzajacemu specjalng strefa
ekonomiczng w odniesieniu do
nieruchomosci potozonych w gra-
nicach specjalnych stref ekono-
micznych.

W przypadku dzierzawy, tryb bez-
przetargowy, stosowany jest m.in. przy
przedluzaniu uméw z dotychczaso-
wymi dzierzawcami oraz przy wy-
dzierzawianiu nieruchomosci na rzecz
jednoosobowych spotek Skarbu Pan-
stwa, utworzonych przez Agencje.

Najwigksza grupe nabywcow nie-
ruchomosci od Agencji w trybie bez-
przetargowym stanowia dzierzawcy.
Ponadto nieruchomosci Zasobu moga
by¢ sprzedawane bez przetargu m.in.
na rzecz podmiotdéw, ktore w dniu
przejecia nieruchomosci przez Agen-
cje do Zasobu wladaja nia na pod-
stawie umowy lub decyzji admi-
nistracyjnej (uprawnienie to wygasa
po uptywie roku od dnia przejecia
mienia przez Agencj¢) oraz uzyt-
kownicy wieczysci nieruchomosci.
Przy sprzedazy na rzecz uzytkowni-
kéw wieczystych, na poczet ceny za-

licza si¢ kwotg rowna warto$ci prawa
uzytkowania wieczystego, okreslona
W sposob przewidziany w przepisach
o gospodarce nieruchomos$ciami.

Od poczatku dziatalno$ci Agencja
przejeta do Zasobu 4,74 min ha grun-
tow, w tym z bytych ppgr 3,8 min
ha, a z PFZ 0,6 mln ha.

Do konca 2011 r. z przejetych
do Zasobu nieruchomosci obszaro-
wych, ANR rozdysponowata w spo-
sob trwaty (przenoszac wilasnos$¢)
60% gruntéw, czyli ponad 2,8 min
ha, w tym poprzez sprzedaz ponad
2,2 min ha.

W Zasobie wg stanuna 31.12.2011 .
pozostawato okoto 1,9 min ha, w tym
wigkszos$¢ z tych gruntow — 1,4 min
ha znajdowata si¢ w dzierzawie. Do
rozdysponowania pozostawato okoto
311 tys. ha.

Efektem dziatalnosci Agencji byta
zmiana udziatu sektora prywatnego
1 publicznego w strukturze wtadania
uzytkami rolnymi w Polsce. Urucho-
mienie rynku panstwowej ziemi przy-
czynito si¢ do wzrostu Sredniej
powierzchni gospodarstw rolnych.
Proces transferu ziemi byt zroznico-
wany terytorialnie, ze wzgledu na
potozenie nieruchomosci Zasobu prze-

Grunty przejete do Zasobu od 1992 do 31.12.2011 r. (w tys. ha)

Zrodlo: sporzqdzono na podstawie danych ANR
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jetych przez ANR i dotyczyl gtéwnie
terenow zachodniej i pétnocnej czgsei
Polski (mapka 1).

W 1992 r. w poczatkowym etapie
dziatania Agencji sektor prywatny —
gospodarstwa indywidualne uzytko-
waly 72% uzytkow rolnych (13,4 min
ha), a sektor panstwowy i spotdzielczy
28% (odpowiednio 4,7 mln ha i 0,6
min ha). W 2008 r. gospodarstwa
sektora prywatnego stanowity 90%
ogo6lnej powierzchni (15,9 min ha
UR). Wedtug spisu rolnego w 2010 1.
srednia wielko$¢ gospodarstwa indy-
widualnego tacznie z dziatkami rol-
nymi wyniosta 6,01 ha uzytkow
rolnych (co oznacza jej zwigkszenie
o 18,5% w stosunku do 2002 r.),

Mapka 2.

w tym w odniesieniu do gospodarstw
o powierzchni powyzej 1 ha UR —
8,6 ha (0od 2002 r. wzrost o 16%).

Agencja, rozpoczynajac prywa-
tyzacjg, najwigcej gruntow przejela
do Zasobu na terenach o duzym
udziale sektora panstwowego w rol-
nictwie, a wigc w wojewodztwach:
warminsko-mazurskim, zachodnio-
pomorskim, wielkopolskim, dolno-
$laskim 1 pomorskim. Stosunkowo
niewielki areat przejety zostat na te-
renie woj. $wigtokrzyskiego, $laskiego
1 t6dzkiego.

Obecnie glownym zrodtem po-
zyskiwania gruntow przez ANR jest

ich kupno na rynku prywatnym.
W 2011 r. Agencja przejeta do Zasobu
niewielka powierzchni¢ gruntow —
okoto 425 ha.

W 2011 r. pozostawato do roz-
dysponowania 311 tys. ha, wigkszo$¢
z tych gruntdw posiada niska albo
bardzo niska przydatno$¢ rolnicza
i byla odtogowana. Nieruchomosci
te sa potozone na okoto 500 tys.
dziatek. Racjonalne zagospodarowanie
opisywanych nieruchomosci wymaga
przeprowadzenia wymiany i scalen
oraz regulacji stanow prawnych. Naj-
wigcej gruntéw do rozdysponowania
ANR posiada na terenach woj. za-
chodniopomorskiego, lubuskiego
i dolnoslaskiego.

Grunty Zasobu ogélem do rozdysponowania na 31.12.2011 r. (w tys. ha)

Zrédlo: sporzadzono na podstawie danych ANR
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IV. TRANSAKCJE KUPNA-SPRZEDAZY GRUNTOW ROLNYCH

4.1. Obrot ziemia rolnicza
pomie¢dzy rolnikami

W ostatnich latach, w odniesieniu
do liczby transakcji kupna-sprzedazy
ziemi najsilniej zaznaczyt si¢ wptyw
globalnego kryzysu i pogorszenie
koniunktury na rynkach rolnych, co
w latach 2008-2009 spowodowato
spadek skali tego zjawiska.

Jednak juz w 2010 roku zaznaczyto
si¢ niewielkie ozywienie na rynku
ziemi i wzrost obrotéw na rynku pry-
watnym powigkszyt si¢ 0 6%. Niemniej
w dalszym ciagu liczba transakcji byta
zdecydowania mniejsza niz poprzednio
i dopiero w 2011 roku ozywienie na
rynku ziemi byto znaczace.

W 2011 roku ogo6lna liczba za-
wartych umow kupna-sprzedazy ziemi
wynosita okoto 57 na 1 000 gospo-
darstw, w tym 47 stanowily transakcje
zawarte miedzy osobami fizycznymi.
Ogotem zawarto o 7,5% wigcej umow
niz w 2010 roku. Uzna¢ zatem nalezy,
ze nasilenie tempa zmian w obrocie
gruntami w formie kupna-sprzedazy
utrzymywato si¢ na podobnym po-
ziomie jak w poprzednim okresie.

Przy interpretacji zmian zacho-
dzacych w kolejnych latach w liczbie
transakcji kupna-sprzedazy ziemi na-

Diagram 1.

lezy uwzgledni¢, ze w dtuzszych
okresach zaznacza si¢ zjawisko fa-
lowania w skali rynkowego obrotu
gruntami rolnymi i po okresach
wzmozonego nasilenia tego zjawiska
(lata 2007-2008) nastepuje ostabienie
w jego zasiggu (2009-2010), by
w nastgpnych latach znowu ulec
zwigkszeniu (2011). Przy poszuki-
waniu przyczyn opisanej sytuacji na-
lezy uwzgledni¢, ze zakup gruntow
zazwyczaj wiaze si¢ z planami roz-
szerzenia skali produkcji 1 oczeki-
waniem okreslonych korzysci
ekonomicznych. Presja konkurencji
powoduje, ze nastawieni prorynkowo
uzytkownicy gospodarstw rolnych sa
zmuszeni do stalych dziatan na rzecz
zapewnienia odpowiedniego majatku
produkcyjnego dla swojej dziatalnosci,
niemniej kolejne zakupy sa przesu-
wane zazwyczaj do czasu uzyskania
spodziewanych profitow z wczes-
niejszych inwestycji i zgromadzenia
srodkow na dalsze przedsigwzigcia.
W polskich warunkach znaczenie
tego czynnika poteguje fakt, iz z racji
rozdrobnienia agrarnego 1 zrdznico-
wania w ekonomicznym znaczeniu
dziatalnos$ci rolniczej w zrddtach
utrzymania rodzin tylko czg$¢ gos-
podarstw pehi istotna rol¢ dochodowa
1 dazy do umocnienia pozycji rynko-
wej poprzez powigkszanie obszaru
uzytkowanych gruntow. Od wielu lat
jest to zbiorowo$¢ dos¢ stabilna, obej-

muje okoto 230-300 tys. jednostek
1 to ona gléwnie kreuje popyt na
rynku ziemi rolnicze;j.

Aczkolwiek gospodarstwa dazace
do poprawy konkurencyjnos$ci rynko-
wej poprzez zwigkszenie majatku pro-
dukcyjnego sa rozmieszczone na
terenie calego kraju, niemniej wyrdz-
niaja si¢ szczegdlnym zageszczeniem
w regionie srodkowozachodnim (wo-
jewodztwa wielkopolskie 1 kujawsko-
pomorskie). Znaczenie odmiennosci
w przestrzennych uwarunkowaniach
popytowo-podazowych na rynku ziemi
potwierdzaja dane dotyczace czgstosci
dokonywanych transakcji kupna-sprze-
dazy ziemi rolnicze;j.

W 2011 roku, podobnie jak i w la-
tach wczesniejszych, najsilniej obrot
ziemia rolnicza zaznaczyt si¢ na §rod-
kowozachodnich terenach kraju. Na-
lezy jednak podkresli¢, ze zde-
cydowanie wigcej transakcji niz w la-
tach poprzednich zawarto takze w re-
gionach o najbardziej rozdrobnionej
strukturze agrarnej. Dotyczylo to
zwlaszcza wojewodztwa podkarpac-
kiego. Pomimo, Ze $redni obszar uzyt-
kéw rolnych w przeliczeniu na jedno
gospodarstwo o obszarze od 1 ha UR
wzwyz w dalszym ciagu byt tam naj-
nizszy i wynosil okolo 4,4 ha UR
(gdy przecigtnie wsrod ogdtu gospo-
darstw indywidualnych byto to okoto

Transakeje kupna-sprzedazy ziemi w latach 2002-2011
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Zrodio: obliczenia na podstawie danych Wydszialu Statystvki Ministerstwa Sprawiedlivosei
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Mapka 3.

Transakcje kupna-sprzedazy ziemi rolniczej w obrocie pomiedzy rolnikami

liczba uméw na ©
1 000 gospodarstw:

% powyzej 90
40-90
ponizej 40

Zrodio: SPorzd i:

Diagram 2.

na podstawie danych Wydzialu Statystyki Ministerstwa Sprawiedlivosci
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Udzial podmiotéw w rynkowym obrocie ziemig rolnicza wedlug liczby transakeji
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10 ha), podkresli¢ nalezy, ze takze na
tym terenie skala obrotu gruntami rol-
nymi w ostatnich dwu latach ulegla
wyraznemu ozywieniu.

Przy interpretacji danych o prze-
strzennym zroznicowaniu nasilenia
handlu ziemia rolnicza nalezy
uwzglednié, ze rozmiar tego zjawiska
w zwiazku z niemobilno$cia ziemi
jako towaru bedacego przedmiotem

ie danych W

obrotu, zawsze jest w silnym stopniu
zdeterminowany lokalnymi uwarun-
kowaniami podazowymi. Na terenach
poocnych i zachodnich wptyw na
skal¢ obrotu gruntami rolnymi ma
dziatalno$¢ Agencji Nieruchomosci
Rolnych. Odpowiednio do lokalizacji
ziemi z Zasobu Skarbu Panstwa, row-
niez w obrgbie rolnictwa indywi-
dualnego, po czegsci zapewne jako
efekt wtornego obrotu, stosunkowo

fu Statystvki Ministerstwa Sprawiedlivodei

znaczaca liczba transakcji jest za-
wieranych na tych wilasnie obszarach.
Niemniej trzeba zaznaczy¢, ze przede
wszystkim ze wzgledu na zmniej-
szanie si¢ areatu niezagospodarowa-
nych gruntéw Zasobu, w ogolnej
skali obrotu gruntami rolnymi, jej
dziatalno$¢ ma tendencje nieznacznie
spadkowa i w 2011 roku uczestniczyta
tylko w okoto 17% zawartych trans-
akcji kupna-sprzedazy (diagram 2).
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4.2. Obroét ziemig rolnicza
z udzialem Zasobu
Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

Agencja Nieruchomosci Rolnych
sprzedata od 1992 r. do konca 2011 .
okoto 2,2 min ha gruntéw, tj. 46,5%
gruntdéw przejetych do Zasobu. Z wy-
faczeniem lat 1992-1994, areat sprze-
danych gruntow ksztattowatl sig
w poszczegolnych latach przewaznie
na poziomie przekraczajacym 100
tys. ha rocznie. Niski poziom sprze-
dazy w pierwszych latach dziatalnosci
Agencji zwiazany byt przede wszyst-
kim z bariera braku kapitatu wsrod
potencjalnych zainteresowanych, jak
tez z tym, ze przejete nieruchomoscei
nie byly przygotowane w sposob
formalno-prawny do natychmiastowej
prywatyzacji (konieczno$¢ zatozenia
lub aktualizacji ksiag wieczystych,
podziaty geodezyjne, wznowienia gra-
nic). Nalezy doda¢, ze na poczatku
lat dziewigédziesiatych, duza czesé
rolnikéw preferowata dzierzaweg —
jako forme pozyskania nieruchomosci
wymagajaca relatywnie mniejszego
zaangazowania kapitalowego, niz mia-
loby to miejsce w wypadku zakupu
ziemi. Sytuacja taka miala miejsce,
pomimo stworzenia przez Agencje
mozliwo$ci nabywania nieruchomosci
Zasobu na warunkach preferencyjnych
z roztozeniem ceny sprzedazy na raty.

Diagram 3.

Przejete do Zasobu mienie pod-
legalo restrukturyzacji, w ramach
ktorej na podstawie analizy lokalnych
potrzeb i uwarunkowan, okreslano
przedmiot i kierunki rozdyspono-
wania poszczegdlnych czesci prze-
jetych panstwowych gospodarstw
rolnych.

Rekordowa sprzedaz nierucho-
mosci Zasobu zanotowano w 1996 1.
(193 tys. ha). Przyczyna tak naglego
wzrostu byl m.in. fakt, iz do konca
tego roku nabywcy nieruchomosci
rolnych Zasobu mogli ubiega¢ si¢
o zwolnienie na okres 5 lat z podatku
rolnego od nabytych gruntéw, nieza-
leznie od wielkosci ich obszaru. Po-
czawszy od 1 stycznia 1997 r.
zwolnienie takie ograniczone zostato
do powierzchni 100 ha.

Wyrazny spadek wolumenu sprze-
dazy gruntéw Zasobu w 2003 roku
spowodowany byt przede wszystkim
problemem tzw. ,,roszczen zabuzan-
skich”. W grudniu 2002 roku Trybunat
Konstytucyjny uznal za niekonsty-
tucyjne ustawowe wylaczenie moz-
liwosci zaliczania wartosci mienia
pozostawionego na wschodzie na po-
czet ceny nabycia nieruchomosci Za-
sobu. W ten sposob stworzone zostaty
podstawy do umozliwienia ,,zabuza-
nom” zaspokajania swych roszczen

na mieniu Zasobu. Brak bytlo jednak
przepisoOw prawnych regulujacych
zaréwno zasady, jak i tryb nabywania
nieruchomosci przez te osoby od
Agencji. Z tego wzgledu, konieczne
byto znaczne ograniczenie sprzedazy
przetargowej nieruchomosci Zasobu
— do czasu uchwalenia przez Sejm
stosownej ustawy. Weszla ona
w zycie dopiero pod koniec stycznia
2004 r. Obecnie osoby z uprawnie-
niami zabuzanskimi, moga uczestni-
czy¢ w przetargach organizowanych
przez Agencj¢ na sprzedaz nierucho-
mosci. Przystuguje im prawo do re-
kompensaty w formie zaliczenia na
poczet ceny sprzedazy nieruchomosci
Skarbu Panstwa do 20% warto$ci
nieruchomosci pozostawionych poza
obecnymi granicami Rzeczypospolitej
Polskiej. Zabuzanie nie wykazuja
jednak duzego zainteresowania ziemia
rolna, wiekszo$¢ z nich zaintereso-
wana jest glownie wyptata srodkéw
z Funduszu Rekompensacyjnego (do
31.12.2011 r. nabyli oni od ANR za-
ledwie 5,4 tys. ha).

Rok 2011 nalezy oceni¢ pozy-
tywnie pod wzglgdem wynikow pry-
watyzacji. W tym czasie ANR
sprzedata 125 tys. ha, byto to o ponad
28 tys. ha wigcej niz w poprzednim
roku (96,5 tys. ha), jednoczesnie byt
to najlepszy wynik sprzedazy od
2002 1.

Sprzedaz gruntow Zasobu w latach 1992-2011 (w tys. ha)
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Mapka 4.

Grunty sprzedane z Zasobu wg stanu na 31.12.2011r. (w tys. ha)

Zrédlo: sporzqdzono na podstawie danych ANR

Agencja zintensyfikowata dzialania
zwigzane z oferowaniem gruntow
w trybie przetargowym i bezprzetar-
gowym. taczna oferta gruntow na
sprzedaz wzrosta do poziomu ponad
204 tys. ha (w 2010 r. byto to 175
tys. ha). Istotnie zwigkszona zostala
liczba przetargow na sprzedaz (93
tys., czyli 5 tys. wigcej nizw 2010 1.).

Od kilku lat Agencja realizuje po-
dobna strategi¢ sprzedazy. Wigkszo$¢
gruntéw sprzedawana jest w trybie
bezprzetargowym, gtdéwnie na rzecz
dotychczasowych dzierzawcow.
W 2011 r. bez przetargu sprzedano
67 tys. ha, a w przetargach 58 tys. ha.

Jedna z form sprzedazy ziemi sa
tzw. przetargi ograniczone, ktore maja
na celu preferowanie okreslonej grupy
nabywcow. Sa to najczeSciej osoby
fizyczne spelniajace warunki okre-
$lone w ustawie o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, czyli rolnicy indy-
widualni zamierzajacy powigkszy¢
gospodarstwa rodzinne. W 2011 r.
zorganizowano 868 takich przetargow,
w wyniku ich rozstrzygnigcia rolnicy
pozyskali 9,7 tys. ha w formie kupna
11,2 tys. ha w formie dzierzawy.

Przetargi ograniczone organizo-
wane byly najczesciej na wniosek sa-
mych rolnikdéw, izb rolniczych lub

samorzadéw lokalnych. W ramach
przetargéw ograniczonych sprzeda-
wane sg z reguly mniejsze obszarowo
nieruchomosci. Przygotowanie takich
gruntow do sprzedazy jest bardziej
pracochtonne i czasochtonne, niz
w wypadku wigkszych obszarowo nie-
ruchomosci, a procedury przetargowe
sa dtuzsze i bardziej skomplikowane,
niz przy przetargach nieograniczonych.

Najwigcej typowo rolnych nieru-
chomos$ci ANR sprzedata w 2011 r.
w woj. zachodniopomorskim, war-
minsko-mazurskim, pomorskim i lu-
buskim, a najmniej w woj. malopolskim,
swigtokrzyskim 1 todzkim.

Analizujac sprzedaz gruntow rol-
nych Zasobu w 2011 r. w podziale
wedlug poszczegdlnych grup obsza-
rowych mozna stwierdzi¢, iz na 0gol-
na powierzchnig 122 tys. ha gruntow
typowo rolnych, analogicznie jak
w roku poprzednim, dominowaty sprze-
daze z grupy obszarowej od 10 do
100 ha (63,6 tys. ha), ktore stanowity
52% ogolnej powierzchni sprzedanych
gruntow. Druga grupa pod wzgledem
wielko$ci sprzedanej powierzchni sta-
nowity nieruchomosci z przedzialu od
100 do 300 ha (18,9 tys. ha). Kolejna
kategori¢ tworzyta grupa obszarowa
od 1-10 ha oraz zbiorowo$¢ powyzej
300 ha, w ktorych miescito sig¢ 15%
zbywanej powierzchni.

W 2011 r. zawarto blisko 14 tys.
umow sprzedazy 1 byto to o ponad 2
tys. wigcej niz Srednio w latach 2009-
-2010. Tendencja, iz najwigcej umow
sprzedazy dotyczy mniejszych ob-
szarowo nieruchomosci utrzymuje si¢
od kilku lat, co wynika gléwnie
z przyjgtych kierunkdéw prywatyzacji,
W tym znacznego ograniczenia liczby
umow dzierzawy w odniesieniu do
matych obszarowo nieruchomosci.
Najwigcej umow sprzedazy dotyczyto
nieruchomosci w przedziale do 1 ha
(5,8 tys.) i w grupie od 1 do 10 ha (5,6
tys.). Kontraktow dotyczacych wigk-
szych nieruchomosci tj. w przedziale
od 10 do 100 ha zawarto okoto 2,3
tys. Transakcji sprzedazy nieruchomosci
o powierzchni od 100 ha do 300 ha —
byto 104, a powyzej 300 ha —45 (dwa
razy wigcej niz w poprzednim rokuy).

Na podstawie powyzszych danych
trzeba zaznaczy¢, iz transakcji sprze-
dazy dotyczacych nieruchomosci o po-
wierzchni powyzej 100 ha jest nie-
wiele i stanowia one tylko nieco
ponad 1% z og6tu podpisanych umow,
niemniej w ujgciu obszarowym od-
grywaja istotna rolg, gdyz stanowia
ponad 31% powierzchni obejmujace;
roczna sprzedaz.

Struktura nabywcow nierucho-
mosci Zasobu, od kilku lat praktycznie
nie ulega zmianie. Podobnie jak
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Tabela 1.

Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu sprzedanych w 2011 r.*

Wyszczegolnienie Razem W tym w przedziale (w ha) ——

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

Dolnoslaskie 11 594 125 1617 6973 663 2217
Kujawsko-pomorskie 5425 73 541 2332 1 620 859
Lubelskie 3 869 238 1195 2 436 - B
Lubuskie 12 037 208 1947 6 348 1557 1977
Lodzkie 1952 165 654 451 682 .
Matopolskie 471 64 186 222 - E
Mazowieckie 3162 202 841 1071 1 049 .
Opolskie 8 247 83 468 3 859 1438 2 399
Podkarpackie 3055 427 942 1370 315 .
Podlaskie 2 399 70 831 1204 294 .
Pomorskie 12 210 137] 1510 6073 2 681 1 808
Slaskie 2 636 98 347 873 535 782
Swigtokrzyskie 1 750 188 530 644 389 .
Warminsko-mazurskie 19 478 163 3293 11237 3243 1 542
Wielkopolskie 9913 73] 1131 3920 919 3 870
Zachodniopomorskie 23 840 179 2435 14 604 3589 3032
RAZEM 122 036 2492 18 468 63 618 18 973 18 484

Zrédlo: sporzadzono na podstawie danych ANR
* bez umow zawartych na sprzedaz gruntow zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow

nierolnych

Tabela 2.

Liczba uméw sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w 2011 r.*

Wyszczegdlnienie Razem W tym w przedziale (w ha) —

do 1,00 |1,01-9,99]10,00-99,99 | 100,00-299,99 [300,00 i wiccej

Dolnoslaskie 962, 250 457 246 4 5
Kujawsko-pomorskie 431 197 149 74 9 2]
Lubelskie 1 058 526 438 94 - E
Lubuskie 1275 456 585 218 11 5
Lodzkie 636 357 261 15 3 B
Matopolskie 250 177 66| 7 - E
Mazowieckie 849 476 332 35 6 B
Opolskie 488 217 143 115 7 [§
Podkarpackie 1 586 1109 429 46 2 B
Podlaskie 455 151 246 56 2 -
Pomorskie 980 318 414 230 14 4
Slaskie 398 223 136 34 3 2)
Swigtokrzyskie 743 477 245 19 2) E
Warminsko-mazurskie 1630 366 835 408 18 3
Wielkopolskie 635 185 280 156 4 10
Zachodniopomorskie 1584 409 602 546 19 8
RAZEM 13 960 5894 5618 2 299 104 45

Zrédlo: sporzadzono na podstawie danych ANR
* bez umow zawartych na sprzedaz gruntow zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow

nierolnych

w latach poprzednich pod wzglgdem
liczby nabytej powierzchni w ha, do-
minowaly osoby fizyczne, ktére za-
kupity tacznie od poczatku dziatania
Agencji okoto 1 708 tys. ha (80,6%).
Osoby prawne nabyly natomiast okoto
410 tys. ha (19,4%).

Takze w 2011 r. trzy razy wigksza
powierzchni¢ nabyty osoby fizyczne,
obejmowata ona 92,2 tys. ha wobec
29,8 ha gruntow rolnych, ktore za-
kupity osoby prawne.
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Od poczatku dzialalnosci do
31.12.2011 r. ANR zawarta ponad
252 tys. umow sprzedazy, co daje
$redniorocznie ponad 12,6 tys. za-
wartych transakcji sprzedazy. Z oso-
bami fizycznymi zawarto 245 tys.
umow (97,1%), natomiast z osobami
prawnymi — 7,3 tys. umow (2,9 %).

ANR od poczatku dzialalno$ci
najwigcej umow sprzedazy zawarta
na niewielkie nieruchomosci. Udziat
umow w grupie do 10 ha w licz-

bie ogdtu zawartych transakcji wy-
nosita 85%.

W okresie 1992-2011 $rednia po-
wierzchnia przypadajaca na 1 umowg
sprzedazy stanowita 8,38 ha, natomiast
w roku 2011 r. byta rowna 8,74 ha.
Osoby prawne nabywaty relatywnie
wigksze nieruchomosci, gdyz $rednia
w catym okresie dla tej grupy wynosi
okoto 56 ha na 1 umowg, a w wy-
padku oso6b fizycznych byto to 6,96
ha na 1 umoweg.



Tabela 3.

Powierzchnia sprzedanych gruntéw rolnych Zasobu wg podmiotéw*

Do 31.12.2011 W tym w 2011
Wyszczegblnienie z tego Z tego

wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby

fizyczne prawne fizyczne | prawne
do 1,00 49 027 48 344 683 2 492 2 427 65
1,01 -1,99 57 768 56 807 961 3183 3105 78
2,00 - 4,99 122797 119741 3056 6761 6503 258
5,00 - 9,99 149190, 143 841 5349 8 524 8 052 472
10,00 - 19,99 226 066] 214483 11 583 14 822 13754 1 068
20,00 - 49,99 552 511 495900 56611 33536 29465 4071
50,00 - 99,99 163 537 140 661 22 876 15260 11531 3729
100,00 - 499,99 555557 383992 171 565 349300 16315 18615
100,00 - 299,99 18 973] 10 866 8 107
300,00 - 499,99 . . . 15 957 5449, 10508
500,00 - 999,99 180 814 87389 93425 2 528 1019 1 509,
1000,00 i wigcej 60 639 16 622| 44 017, - - -
RAZEM 2117906, 1707 780 410 126 122 036 92171 29 865
w tym do 99.99 1320896 1219777 101 119 84 578 74 837 9741
100,00 i wiecej 797 010, 488 003 309 007 37458 17334 20124

Zrédlo: sporzadzono na podstawie danych ANR.

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

przedzialy wynikajqce z UKUR

Tabela 4.

Liczba uméw sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu wg podmiotow*

Do 31.12.2011 W tym w 2011

Wyszczegolnienie Z tego Z tego
wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne | prawne fizyczne | prawne
do 1,00 114578 | 113060 | 1518 5894 5727 167
1,01 -1,99 40 594 39 926 668 2271 2213 58
2,00 - 4,99 38674 37 741 933 2 140 2 063 77
5,00 -9,99 21 038 20 288 750 1207 1144 63
10,00 - 19,99 16 022 15232 790 1034 963 71
20,00 - 49,99 16 769 15196 | 1573 1 050 931 119
50,00 - 99,99 2320 2 007 313 215 167 48
100,00 - 499,99 2307 1 691 616 144 76 68
100,00 - 299,99 104 62 42
300,00 - 499,99 . . . 40 14 26
500,00 - 999,99 282 139 143 5 2 3
1000,00 i wigcej 37 12 25 - - -
RAZEM 252 621 | 245292 | 7329 13 960 13 286 674
w tym do 99.99 249 995 | 243450 | 6545 13 811 13 208 603
100,00 i wigcej 2 626 1 842 784 149 78 71

Zrédlo: sporzadzono na podstawie danych ANR.

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

4.3. Nierynkowy (rodzinny)
obrot ziemia

Trwale zmiany w strukturze agrar-
nej gospodarstw indywidualnych za-
chodzg nie tylko w wyniku roz-
powszechnienia transakcji w obrocie
rynkowym, ale wptyw na ich skalg
maja przekazywania gruntow rolnych
w formie aktow pozarynkowych. Naj-
czegsciej sa to przejecia w ramach ro-
dziny i dotycza darowizn, spadkéw
i dziatéw rodzinnych oraz umoéw
o dozywocie. W nierynkowym obrocie

ziemia mieszcza si¢ takze sytuacje,
edy nastepuje przekazanie ziemi Pan-
stwu w zamian za wyplat¢ emerytury
z KRUS (diagram 4).

Ogotem w 2011 roku notariaty
odnotowaty okoto 72 tys. wpisoéw
o przeniesieniu witasno$ci ziemi
i byto to 0 9 % wigcej niz w roku po-
przednim. Chociaz w dalszym ciagu
ta forma zmiany wlasciciela ziemi
dotyczyta przekazywania gruntéw
w ramach rodziny (do tej grupy
mozna zaliczy¢ okoto 89% transakc;ji),

po raz pierwszy od 2008 roku bardzo
silnie wzrosta liczba przypadkow wy-
zbywania si¢ ziemi w zamian za wy-
platg Swiadczen z KRUS. W stosunku
do czgstoscei takich umow zawieranych
w 2010 roku, w opisywanym okresie
ich liczba powigkszyta sig¢ az 0 72%.
W ostatnich latach w tym trybie zie-
mia byla przejmowana przede wszyst-
kim od os6b samotnych, nie-
poradnych, ktére znajdowaty sig
w szczegolnie trudnej sytuacji, a ich
gospodarstwo ulegto degradacji. Moz-
na przypuszczac, ze na zwigkszenie
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grupy sktonnej przekazaé ziemig Pan-
stwu w zamian za wyplatg z KRUS
mogty wplyna¢ zapowiadane zmiany
w zasadach $§wiadczen emerytalno-
rentowych dla wlascicieli nierucho-
mosci rolnych.

O problemach z opieka nad star-
szymi ludzmi w wiejskim §rodowisku
moze $wiadczy¢ réwniez znaczacy,
bo az o 31%, wzrost liczby umow
o dozywocie. Niemniej, w dalszym
ciagu, wsrdd ogotu form nierynko-

Diagram 4.

Liczba umoéw notarialnych w latach 2000-2011

Darowizny nieruchomosci [/

rolnych

wego obrotu ziemia, przekazanie jej
wlasno$ci w zamian za dozywocie
jest bardzo rzadkie i obejmuje tylko
3,1% transakcji nierynkowych
(w 2010 roku stanowily zaledwie
2,5%). Niezmiennie w nierynkowym
obrocie gruntami przewazaja akty da-
rowizny, ktore obejmuja prawie 79%
z og6hu aktéw pozarynkowego prze-
niesienia wtasnosci ziemi rolniczej.

Uwzgledniajac rosnaca rolg trans-
akcji rynkowych w obrocie gruntami

oraz dominacj¢ darowizn nierucho-
mosci rolnych wérdd form obrotu nie-
rynkowego (przy zmniejszajacym si¢
znaczeniu roli spadkow i dziatéw ro-
dzinnych (ich udziat w obrocie nie-
rynkowym wynidst w 2011 roku okoto
7%, a bezwzgledna liczba takich trans-
akcji ulegta zmniejszeniu o 2,4%
w stosunku do roku 2010) mozna przy-
jac hipoteze o stopniowej racjonalizacji
form obrotu ziemia z punktu widzenia
efektywnego gospodarowania gruntami
rolnymi oraz przemian obszarowych.
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V. CENY ZIEMI ROLNICZEJ

5.1. Ceny ziemi rolniczej
w obrocie miedzysasiedzkim

Obserwowane w 2011 roku ozy-
wienie na rynku ziemi rolniczej uwi-
docznito si¢ takze we wzroscie jej
ceny. Nalezy uwzgledni¢, ze w tym
okresie poprawita si¢ sytuacja do-
chodowa w rolnictwie, a wedtug sza-
cunkow GUS wskaznik ,,nozyc cen”
wyniost 107,3. W odniesieniu do
gruntow rolnych w obrocie prywat-
nym $rednie ceny 1 ha w transakcjach
kupna-sprzedazy powigkszyly si¢
0 10,9%.

Wedtug danych GUS w 2011 roku
przecigtna cena gruntéw rolnych
w obrocie prywatnym wynosita 20
tys. zt/ha, przy czym, podobnie jak
1 w latach poprzednich, byla ona
zroznicowana terytorialnie i jej $rednia
wielko$¢ miescita si¢ pomigdzy pra-
wie 31 tys. zt/ha w wojewddztwie
wielkopolskim, a niewiele ponad 11
tys. zt/ha w wojewodztwach podkar-
packim i $wigtokrzyskim.

Analizujac zmiany w cenach ziemi
w kolejnych latach zwraca uwage
nierOwnomierne tempo ich wzrostu

w ujeciu przestrzennym. W 2011 roku
w stosunku do poprzedniego okresu
rynkowa warto$¢ ziemi rolniczej naj-
silniej wzrastata na obszarze woje-
wodztwa lubuskiego (o prawie 22%).

W latach 2001-2011 ceny ziemi
W obrocie prywatnym wzrosty 4,2-
-krotnie, podczas gdy ceny towaréw
i ustug konsumpcyjnych o 3,7%.

Roéwnoczesnie na terenie woje-
wodztwa podkarpackiego ceny ziemi
ulegty obnizeniu. Uwzgledniajac iz

Diagram 5.
Ceny ziemi w obrocie prywatnym w latach 2000-2011 (w zl/1ha)
22 000
20 004
20 000
18 000
16 000
14 000
12 000
10 000
8 000
5753
4786 5197
5000 5042
4 000
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Zrédio: sporzqdzono na podstawie danveh GUS.
Tabela 5.
Nominalne i realne ceny grunté6w ornych
Wyszezegblnienie 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Ceny nominalne
wzlzal ha 8 244 9290 12134 15 388 17 042 18 037 20 004
Wskaznik inflacji’ 102,1 101,0 102,5 104,2 103,5 102,6 104,3
Ceny realne wedhug
roku 1995 w zt za | ha 3957 4414 5 625 6 846 7 326 7557 8 035
Ceny wyrazone w dt
pszenicy za 1 ha’ 224,7 207,6 171,7 2395 353,1 301,4 2440
Ceny wyrazone w dt
Zytaza 1 ha’ 298,3 241,2 201,5 297,9 520,5 428,2 269,5
Ceny wyrazone w kg
Zywca wieprzowego
za 1l ha' 2 158,1 2 609,6 3 506,9 38374 37373 4 636,8 44257
W USD za 1 ha’ 2552 2997 4396 6412 5480 5981 6758
W EUR za 1 ha° 2 051 2 388 3210 4384 3 945 4515 4 867

Z}:édlo.‘ sporzqdzono na podstawie danych GUS i obliczen wtasnych.
! Srednioroczny wskaznik zmian cen towaréw i dobr konsumpeyjnych ogétem w stosunku do roku poprzedniego

— dane GUS.

2 Srednia cena skupu 1 dt pszenicy w 2011 r. wynosita 81,99 zt

3 Srednia cena skupu 1 dt zyta w 2011 r. wynosita 74,24 zt
* Srednia cena skupu 1 kg zywca wieprzowego w 2011 r. wynosita 4,52 zt
> Srednia cena dolara amerykanskiego w 2011 r. wynosita 2,96 zt.

¢ Srednia cena EURO w 2011 r. wynosita 4,11 zt.
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w poprzednim okresie (pomigdzy
rokiem 2009, a 2010) wtasnie na
tych terenach dynamika wzrostu cen
ziemi byla wyzsza niz na innych te-
renach obserwowane tendencje po-
twierdzaja tez¢ o uzaleznieniu
sytuacji popytowej na lokalnym ryn-
ku ziemi od aktywnosci inwesty-
cyjnej wybranej, dos$¢ statej grupy
gospodarstw, ktorych uzytkownicy
daza do powigkszenia potencjatu
produkcyjnego. W efekceie po okresie
wzglednie duzej liczby transakcji
zakupu ziemi, na okre§lonym terenie

Diagram 6.

zazwyczaj nastgpuje zmniejszenie
presji popytowej do czasu zagospo-
darowania nowo nabytych gruntéw
oraz zgromadzenia odpowiednich
$rodkoéw finansowych na kolejne
transakcje.

Niezaleznie od ukierunkowania
dynamiki zmian w rynkowej warto$ci
gruntéw, juz od 2006 roku stopniowo
zaczgla si¢ zaznaczaé tendencja do
nieznacznego zmniejszania teryto-
rialnych réznic w wielkosci cen ziemi
(diagram 7). Swiadczy o tym malejaca

warto$¢ wspotczynnika zmiennosci,
ktory w 2011 wyniost 30,2% (w 2010
roku byto to 31,3%).

Trzeba zaznaczy¢, ze regionalne
zréznicowanie w rynkowej wartosci
ziemi uleglo znaczacemu nasileniu
po przystapieniu Polski do UE. Roz-
biezno$ci w poziomie rozwoju rol-
nictwa na poszczegoélnych terenach
kraju, powiazane z tym odmiennosci
w cechach struktury agrarnej, za-
awansowaniu w procesach dywersy-
fikacji funkcji gospodarstw rolnych,

Ceny ziemi ornej w obrocie sgsiedzkim (w zl za 1 ha)
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Warto$¢ wspolezynnika zmiennosci cen ziemi rolniczej
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Tabela 6.

Srednie ceny gruntéw rolnych w obrocie prywatnym (w zi za 1 ha)

o 06l W tym w .roku 2911 w podziqle
Wyszczegolnienie gofem wedtug jakosci bonitacyjnej
2010 r. 2011 r. dobrej Sredniej stabej

Polska 18 037 20 004 23 911 20 806 16 401
Dolnoslaskie 18 547 20 055 24 683 20 641 15683
Kujawsko-pomorskie 26 342 28 226 33633 29 663 22377
Lubelskie 12 609 14 491 19 477 14 629 10 485
Lubuskie 10 050 12 250 13707 12 885 10 533
Lodzkie 17 130 18 865 20771 21135 15294
Matopolskie 16 535 18 550 20 449 18 602 13 992
Mazowieckie 19 441 22 168 29903 22 969 17 756
Opolskie 18 346 21 068 29235 20472 16 248
Podkarpackie 11 749 11019 12974 10910 8 880
Podlaskie 20 633 21 544 25 897 23520 18 006
Pomorskie 21 111 23953 29 860 23 485 21543
Slaskie 20942 22 864 28 878 23240 16 999
Swigtokrzyskie 9 385 11 063 14 925 10938 7 641
Warmifisko-mazurskie 14 621 15015 17 103 16 112 13 001
Wielkopolskie 28 577 30580 38900 32922 23 885
Zachodniopomorskie 13 295 15162 17 251 15 587 12 576

Zrédlo: sporzadzono na podstawie danych GUS

Tabela 7.

Relacje cen gruntéw roznej jakosci w 2011 roku

' . Ceny gruntéw o jakosci bonitacyjnej
Wyszczegodlnienie Sredm;:}?:a wat dobrej - [ s';]‘edniej [ - ilabej
w % $redniej ceny wojewodzkiej

Polska 20 004 119,5 104,0 82,0
Dolnoslaskie 20 055 123,1 102,9 78,2
Kujawsko-pomorskie 28 226 119,2 105,1 79,3
Lubelskie 14 491 1344 101,0 72,4
Lubuskie 12 250 111,9 105,2 86,0
Lodzkie 18 865 110,1 112,0 81,1
Matopolskie 18 550 110,2 100,3 75,4
Mazowieckie 22 168 134,9 103,6 80,1
Opolskie 21 068 138,8 97,2 77,1
Podkarpackie 11019 117,7 99,0 80,6
Podlaskie 21 544 120,2 109,2 83,6
Pomorskie 23953 124,7 98,0 89,9
Slaskie 22 864 126,3 101,6 74,3
Swigtokrzyskie 11 063 134,9 98,9 69,1
Warminsko-mazurskie 15015 113,9 107,3 86,6
Wielkopolskie 30 580 127,2 107,7 78,1
Zachodniopomorskie 15162 113,8 102,8 82,9

Zrédto: sporzaqdzono na podstawie danych GUS.

a przede wszystkim zaggszczeniu
jednostek nastawionych prorynkowo,
ktérych uzytkownicy byli zaintere-
sowani powigkszeniem posiadanego
majatku produkcyjnego, szybko zna-
lazty odzwierciedlenie na rynku ziemi.
Chociaz warto$¢ wspotczynnika
zmienno$ci w cenach ziemi przez
caly badany okres nie osiagneta wiel-
kosci 40%, ktora swiadczy o staty-
stycznie istotnym zroéznicowaniu, to
juz od 2005 roku ksztattowata si¢
powyzej 30%.

Z poréwnania przestrzennego zroz-
nicowania w wysoko$ci cen ziemi
wynika, Ze niezmiennie podstawowym
czynnikiem oddziatujacym na jej ryn-

kowa warto$¢ jest poziom kultury
rolnej na danym terenie, zaggszczenie
jednostek wysokoprodukcyjnych
1 tzw. renta potozenia.

Od wielu lat stosunkowo najwyz-
sze ceny o0siagaja grunty potozone
na terenach tradycyjnie wyrdzniaja-
cych si¢ najwyzszym zaawansowa-
niem rozwoju rolnictwa oraz
znaczacym udzialem gospodarstw
zdolnych konkurowa¢ na rynkach
krajowych i migdzynarodowych. Taka
sytuacja dotyczy gldwnie wojewddztw
wielkopolskiego 1 kujawsko-pomor-
skiego. W 2011 roku grunty rolne na
tych terenach $rednio byly o 50%
drozsze niz przecigtnie w kraju,

a w przypadku ziemi wysokiej klasy
bonitacyjnej ich cena byta prawie
dwukrotnie wyzsza niz $rednio
w kraju. Ze wstgpnego przegladu
materialow ankiety terenowej prze-
prowadzonej w IERiGZ-PIB w 2011
roku wynika, ze lokalnie te rozbiez-
nos$ci sg jeszcze wyzsze.

W grupie wojewodztw wyrdznia-
jacych si¢ pod wzgledem wysokiego
poziomu cen gruntéw rolnych znalazty
si¢ takze obszary charakteryzujace
sig relatywnie dobrym wyposazeniem
infrastruktury spotecznej i techniczne;j,
szczegoblnie korzystnie polozone wzgle-
dem terenow silnie zurbanizowanych
tworzacych prezne rynki pracy.
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Wplyw wymienionych czynnikéw
zaznaczyl si¢ gtdwnie w wojewodz-
twach: mazowieckim, opolskim, §la-
skim 1 pomorskim.

Z punktu widzenia przeobrazen
w strukturach rolniczych najbardziej
interesujaca wydaje si¢ trzecia grupa
o relatywnie wysokich cenach ziemi.
Dotyczy ona terendw, gdzie, gtownie
w wyniku aktywnosci w korzystaniu
ze wsparcia programow WPR, a takze
wspolpracy z przemystem spozyw-
czym, nastapilo widoczne przyspie-
szenie w procesach modernizacji
gospodarstw rolnych. Ich aktywno$¢
inwestycyjna oddziatywata na zwigk-
szenie popytu na rynku ziemi, co
w konsekwencji przyczyniato si¢ do
dynamicznego wzrostu jej ceny. Taka
sytuacja uwidocznita si¢ przede wszyst-
kim w wojewodztwie podlaskim. Na
tym terenie przecigtnie ceny ziemi od
momentu objgcia Polski WPR wzrosty
ponad trzykrotnie, gdy $rednio w kraju
ten wzrost byt dwu i potkrotny.

Na przeciwlegltym biegunie, to jest
w regionach, w ktorych ceny ziemi
sa stosunkowo najnizsze od wielu lat,
plasuja si¢ tereny polozone w woje-
wodztwach: swigtokrzyskim, podkar-
packim oraz lubuskim. Niemniej trzeba
podkresli¢, ze takze na tych obszarach

Dia%ram 9.

— problemowych zarowno ze wzgledu
na cechy struktury agrarnej jak i uwa-
runkowania ogdlnego rozwoju gos-
podarczego — w ostatnich latach
zaznaczaja si¢ symptomy ozywienia
na rynku ziemi. Wyrazem tego jest
odnotowany w 2011 roku bardzo zna-
czacy wzrost cen gruntow rolniczych
w wojewodztwie lubuskim, ponad
przecigtny wzrost cen ziemi w woje-
wodztwie $wigtokrzyskim oraz ob-
serwowany juz od 2010 roku wzrost
liczby transakcji kupna-sprzedazy
ziemi w wojewodztwie podkarpackim.
Jak juz wezesniej zaznaczono w tym
regionie kraju, najbardziej rozdrob-
nionym pod wzglgdem struktury ob-
szarowej w ciagu ostatnich o$miu lat
$redni obszar gospodarstw indywi-
dualnych wedlug danych GUS po-
wigkszyt si¢ z 3,4 hana 4,4 ha.

5.2. Ceny gruntéw Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa

Ceng nieruchomosci Zasobu okre-
$la si¢ na podstawie wyceny nieza-
leznego rzeczoznawcy majatkowego,
przy zastosowaniu metod przewi-
dzianych w przepisach ustawy o gos-
podarce nieruchomos$ciami. Naj-
czesciej bierze si¢ pod uwage jej
wielkos$¢ na lokalnym rynku, od ktorej

nie moze by¢ nizsza. Ceng nierucho-

mosci rolnej mozna réwniez ustali¢

kierujac si¢ wartoscia gruntu okreslona

z uwzglednieniem stawek szacunko-

wych jednego hektara oraz ceny 100

kg zyta, ustalonej stosownie do prze-

piséw o podatku rolnym i warto$ci
czesci sktadowych tego gruntu. Usta-
lenie ceny gruntu w tym trybie moze
by¢ dokonane bez udzialu rzeczo-
znawcy majatkowego, w przypadku:
 odplatno$ci, w zwiazku z przejeciem
gruntu na wlasnos$¢ Skarbu Pafistwa
w trybie przepisow o ubezpieczeniu
spotecznym rolnikow,

e ceny gruntu niezabudowanego
o powierzchni ponizej jednego
hektara,

* ceny gruntu stanowiacej podstawe
obliczenia optaty z tytulu wyko-
nywania trwatego zarzadu.

Wyznaczenie ceny przy zastoso-
waniu stawki szacunkowej nie moze
by¢ stosowane w odniesieniu do nie-
ruchomosci przeznaczonej w planie
zagospodarowania przestrzennego na
cele niezwiazane z prowadzeniem
gospodarki rolnej lub lesnej. W prak-
tyce wycena przy uzyciu stawek sza-
cunkowych nalezy do rzadko$ci
1 dotyczy niewielkich obszarowo nie-
ruchomosci.

rednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w latach 1992-2011 w zi za 1 ha
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Ceny gruntow Zasobu rosna prak-
tycznie od poczatku procesu prywa-
tyzacji (diagram 9), z tym, ze
w latach 1999-2003 zaznaczyla si¢
pewna stabilizacja w tym zakresie.
Po wstapieniu Polski do UE w trans-
akcjach sprzedazy zawartych przez
ANR w 2004 r. w porownaniu ze
$rednig cena uzyskana w roku 2003,
zanotowano wzrost 0 25 %. W 2005 .
$rednia cena powigkszyta si¢ 0 19,8%
w poréwnaniu do roku poprzedniego.
Silny wzrost cen nieruchomosci rol-
nych utrzymat si¢ w latach 2005-
2006. W 2006 r. ANR 1 ha gruntow
rolnych sprzedawata przecigtnie
o 31,5 %, drozej niz w 2005 roku.
W 2007 byto to 0 32,5% wigcej, niz
w roku 2006. Rok 2008 byt kolejnym
rokiem, w ktorym panstwowa ziemia
rolnicza znacznie drozata, 1 ha grun-

tow typowo rolnych kosztowat srednio
12 540 zt, czyli o ponad 28% drozej,
niz w 2007 r., mimo pewnych sym-
ptomow spadku popytu. Tendencje
wzrostowe utrzymaly si¢ rowniez w
2009 r., kiedy to $rednio za 1 ha
ziemi, ptacono ANR 14 932 zt —
wzrost 0 19%. Z kolei w 2010 r.
w transakcjach sprzedazy uzyskano
$rednig ceng w wysokosci 15 281
zt/ha, co oznaczalo ze nastapita pewna
stabilizacja cen gruntow Zasobu, bo-
wiem wzrost w porownaniu do po-
przedniego roku byt niewielki i wynosit
2,3 %. Rok 2011 przy znacznie zwigk-
szonej podazy ziemi przez ANR nie
spowodowat obnizenia cen. Praktycz-
nie w kazdym kwartale utrzymywat
si¢ trend wzrostowy, a §rednia cena
za caty rok wyniosta 17 165 zt/ha, tj.
12,3% wigcej, niz roku poprzednim.

Tendencje i kierunki zmian cen
gruntow Zasobu byly podobne do
trendow notowanych na rynku mig-
dzysasiedzkim.

Poréwnujac oba rynki (panstwowy
1 prywatny) nalezy zauwazy¢, ze
w 2011 roku utrzymywata si¢ roznica
pomigdzy cenami uzyskiwanymi
przez Agencjg, a ksztattujacymi
w transakcjach zrealizowanych bez
jej udziatu, niemniej skala rozpigto$ci
byla relatywnie mniejsza. Prawidto-
wos¢, ze przecigtne ceny na rynku
prywatnym sa wyzsze od cen nieru-
chomosci Zasobu, utrzymuje si¢ od
kilku lat i wynika przede wszystkim
z faktu, ze sprzedaz ziemi przez
Agencje realizowana jest gtbwnie na
terenach Polski potnocnej i zachodnie;j,
gdzie na rynku ziemi utrzymuje si¢

Tabela 8.
Ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w 2011 r. (w zi za ha)*
Wyszczegolnienie I kwartat II kwartat IIT kwartat IV kwartat 33%??

Dolnoslaskie 15 435 16 955 18 365 20376 17 991
Kujawsko-pomorskie 21 039 24 122 25400 23300 23 600
Lubelskie 10 209 10 330 11016 12911 11162
Lubuskie 10 682 10 880 11 908 12215 11 475
Lodzkie 11 108 14 638 16 406 17 507 14 481
Matopolskie 17 028 16 297 17315 28 265 18 364
Mazowieckie 16 585 27 498 21 869 26 827 24 041
Opolskie 26311 24 942 22 882 20 965 22 494
Podkarpackie 14 051 13 946 11398 14 371 13338
Podlaskie 16 052 17918 14 164 14 749 16 231
Pomorskie 21122 21 965 20 708 20244 20773
Slaskie 24 498 25061 24292 24 386 24 447
Swigtokrzyskie 13 829 15 695 18 838 16 992 16 242
Warminsko-mazurskie 13 501 13 444 14 380 14 359 14 104
Wielkopolskie 20459 22729 21 841 23907 22924
Zachodniopomorskie 13 473 14 324 15007 16 118 14 692

RAZEM 15157 16 721 17 114 18 498 17 165

Zrédlo: sporzqdzono na podstawie danych ANR.
* bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntéw nierolnych.
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Tabela 9.
Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w 2011 r. (w zi za 1 ha)
) W tym wedtug powierzchni sprzedazy
Kwartat Srednia cena do 1,00 1,01:9,99 | 10,00-99,99 12%%’%%' 13\2?5222]'
! 15 157 19 291 13 595 14 729 15293 18 292
11 16 721 20 067 14 322 16 027 20 869 19 528
I 17114 19 460 15430 16 515 18 669 19917
v 18 498 19 830 15 404 17762 19 577 20 545

Zrédlo: sporzqdzono na podstawie danych ANR.
* bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych.



relatywnie wigksza podaz gruntow
przy jednoczesnym mniejszym po-
pycie, zwlaszcza ze strony rolnikow.
W Polsce centralnej i potudniowe;j,
gdzie ziemie Zasobu naleza do rzad-
kosci gospodarstwa indywidualne
kreuja duzy popyt i wysokie ceny
nieruchomoéci rolnych, zwlaszcza ze
czeste sa tu rowniez odrolnienia. Na
réznice wplywa réwniez metodyka,
GUS podaje ceny uzytkow rolnych
w rozbiciu na grunty orne i taki, na-
tomiast ANR podaje ceng 1 ha grun-
tow rolnych w sktad, ktorej, wchodza
poza gruntami ornymi takze inne
grunty m.in. uzytki zielone, nieuzytki.

Najwyzsze $rednie roczne ceny
sprzedazy nieruchomosci rolnych
ANR odnotowano w 2011 r. na terenie

wojewddztw: $laskiego, mazowiec-
kiego i1 kujawsko-pomorskiego, na-
tomiast najtansza byla ziemia w woj.
lubuskim, lubelskim i podkarpackim.
Poroéwnujac ceny najnizsze z naj-
wyzszymi, w niektorych rejonach
kraju, za te same $rodki mozna byto
kupi¢ prawie dwa razy wigcej ziemi
panstwowej, niz na terenach, gdzie
byta ona najdrozsza.

Podobnie jak w latach ubiegtych,
w roku 2011 ceny gruntéw rolnych
Zasobu cechowato zrdéznicowanie
w zaleznos$ci od powierzchni zbywanej
nieruchomosci (tabela 9). Najdrozsze
byty grunty o powierzchni powyzej
300 ha (19 965 zt/ha) oraz male nie-
ruchomosci do 1 ha (19 669 zt). Na
tym tle nieco tansze byly nieruchomosci

o powierzchni 100-300 ha (18 841 zt)
10d 10 do 100 ha (16 466 zt). Najtansze
byty nieruchomosci o obszarze od 1
ha do 10 ha (14 710 zt/ha).

W 2011 r. najbardziej zdrozaty
nieruchomos$ci w grupie obszarowej
powyzej 300 ha (w 2010 r. $rednia
cena w tej grupie wynosita 16 836
zt/ha), spadta natomiast $rednia cena
nieruchomos$ci do 1 ha (w 2010 r.
byto to 20 150 zl/ha).

Trzeba zaznaczy¢, ze przez caty
okres 2011 r. miesigczne tempo wWzros-
tu cen ziemi z Zasobu bylto zdecydo-
wanie silniejsze niz poprzednio.
Srednie tempo wzrostu cen wynosito
nieco ponad 1%, bowiem 1 ha drozat
przecigtnie o 278 zl miesigcznie.

VI. DZIERZAWA GRUNTOW ROLNYCH

Obok transakcji kupna-sprzedazy

gruntéw odrebny segment rynku ziemi
tworzy jej obrét w formie dzierzaw.

Dzierzawa okresla si¢ czasowe
uzytkowanie dobr na podstawie umo-
wy zawartej z ich prawowitym wia-
Scicielem za okre$lona opftate jaka
stanowi czynsz dzierzawny zazwyczaj
realizowany w formie pieni¢znej.
Dzierzawcami moga by¢ zaréwno
osoby fizyczne jak i prawne. Wspot-
cze$nie dzierzawy sa najbardziej roz-
powszechnione w rolnictwie, a ich
przedmiotem sa grunty rolne. Umowa
dzierzawy gruntow moze trwac od
roku do kilku lub kilkudziesigciu lat.

Szczegblng forma dzierzawy jest
tzw. dzierzawa wieczysta zawierana
na okres co najmniej 50 lat (do 99
lat). Tak dlugi czas trwania umowy
powoduje, ze pod wzgledem prawnym
jest on zblizony do przeniesienia
praw wlasnosci. W rzeczywistosci
taka forma dzierzawy ziemi jest rzad-
ko stosowana i1 dotyczy szczeg6lnych
przypadkow, w ktorych kontrahenci
nie sg osobami fizycznymi.

W warunkach Polski dzierzawa
ziemi ciagle nie jest tak rozpowszech-
niona jak w niektorych panstwach
Europy Zachodniej. Niemniej, wraz
ze wzrostem cen gruntow i ograni-
czeniami podazowymi na rynku ziemi
rolniczej jej zasigg stopniowo si¢

rozszerza. Jednocze$nie utrzymuja
si¢ roznice w zasadach zawierania
kontraktéw dzierzawnych pomiedzy
osobami fizycznymi (dzierzawy mig-
dzysasiedzkie), a z udziatem o0sob
prawnych (Agencja Nieruchomosci
Rolnych).

Z badan terenowych prowadzo-
nych w Zaktadzie Polityki Spotecznej
i Regionalnej IERIGZ-PIB wynika,
ze w latach 2005-2011 prawie w po-
towie wsi zainteresowanie dzierza-
wami miato tendencj¢ wzrostowa.
To zjawisko nasililo si¢ zwlaszcza
na terenach charakteryzujacych si¢
wysokim poziomem kultury rolnej
1 duzym zaggszczeniem silnych eko-
nomicznie gospodarstw (wojewodz-
twa: wielkopolskie 1 kujawsko-
-pomorskie). Z kolei na obszarach,
gdzie skalg dzierzaw wyznaczaja for-
my zagospodarowania gruntow z Za-
sobu Skarbu Panstwa (tereny potnocne
1 poludniowo-zachodnie) najczgsciej
deklarowano ostabienie zaintereso-
wania dzierzawa na rzecz prefero-
wania zakupu ziemi.

6.1. Dzierzawy miedzysasiedzkie

Rzeczywista skala dzierzaw mig-
dzysasiedzkich jest bardzo trudna do
wyznaczenia nawet w przypadku
przeprowadzania celowych badan te-
renowych. Prywatny obrét ziemia
rolnicza w formie dzierzawy jest

w bardzo stabym stopniu sformali-
zowany, na ogo6t sa to wylacznie umo-
Wy ustne zawierane na stosunkowo
krotki okres czasu (5-10 lat). Bardzo
czesto doptaty bezposrednie przejmuja
wladciciele gruntow, co powoduje,
ze zazwyczaj nie sa oni sktonni do
ujawnienia takich transakcji.

Z przeprowadzonych szacunkow
wynika, ze okoto 20% rolnikoéw gos-
podaruje na ziemi wlasnej i dzierza-
wionej, natomiast od strony wiascicieli
gruntdow przekazujacych ziemi¢ do
dzierzawy skala tego zjawiska jest
zdecydowanie szersza. Grupg ta two-
rza przede wszystkim wiasciciele re-
latywnie niewielkich gospodarstw,
ktorzy z réznych wzgledow zaprzes-
taja produkcji rolniczej (praca za-
robkowa, zly stan zdrowia, brak
nastepcy), a nie sa zdecydowani na
sprzedaz ziemi.

Aczkolwiek w okresie ostatnich
dziesigciu lat skala dzierzaw ulegta
widocznemu wzrostowi — z badan
wynika, ze w 2000 roku co d6sme
gospodarstwo dysponowato nie tylko
ziemia wiasna, ale i dzierzawiona,
gdy obecnie mozna przyjac, ze w ta-
kiej sytuacji jest co najmniej co piate
gospodarstwo — to jednoczes$nie trzeba
podkresli¢, ze w rolnictwie indywi-
dualnym niezmiennie preferowana
forma uzytkowania gruntow jest ich
zakup. Na taka postawe rolnikow ma
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wplyw nie tylko poczucie wigkszej
stabilno$ci w odniesieniu do majatku
produkcyjnego, jakim dysponuja
w przypadku prawnej wlasnosci, ale
rowniez korzys$ci z tytutu unijnych
programow wsparcia, w tym zwlasz-
cza doptat bezposrednich. W tym
kontekscie obserwowane zwigkszenie
w rozpowszechnieniu miedzysasiedz-
kich dzierzaw wynika przede wszyst-
kim z ograniczonej oferty podazowej
w odniesieniu do transakcji kupna-
sprzedazy nieruchomosci gruntowych.
Ten czynnik powoduje rowniez, ze
dzierzawa gruntow jest coraz bardziej
kosztowna i coraz rzadziej zdarzaja
si¢ przypadki, ze w rozliczeniu przyj-
mowane sg naturalia, ekwiwalent za
dzierzawg stanowi przejmowanie
przez wiasciciela sumy doptat bez-
posrednich, badz rozliczeniem jest
warto$¢ podatku rolnego.

6.2. Czynsze dzierzawne
w obrocie miedzysasiedzkim

Pomimo presji popytowej wielko$¢
czynszow dzierzawnych wzrasta zde-
cydowanie wolniej niz ceny ziemi
w transakcjach kupna sprzedazy (tabe-
la 10). Najwigkszy wzrost optat za
dzierzawe gruntow odnotowano
W pierwszym okresie po wstapieniu
Polski do UE. Poczatkowo, tj.
w latach 2005-2008, rosly one srednio
w tempie okoto 20% w skali roku.
Od tego okresu ten trend ulegt wy-
raznemu spowolnieniu i w latach
2009-2010 ich wzrost wynidst co
roku zaledwie 2%. Na tym tle po-
wigkszenie o 8% $redniej wielkosci

Tabela 10.

czynszow dzierzawy w 2011 roku
nalezy uzna¢ za znaczace. Ten wzrost
byt do§¢ wyréwnany niezaleznie od
jakosci dzierzawionych gruntéw. Sto-
sunkowo najbardziej drozala dzierzawa
ziemi o niskiej klasie bonitacyjnej
(0 10%), ale i tak w tym przypadku
czynsz byt o ponad 40% nizszy niz
ziemi dobrej jakoSci (tabela 11).

Podobnie jak w latach wcze$niej-
szych, wysoko$¢ czynszow dzierzaw-
nych w 2011 roku byta zréznicowana
terytorialnie, przy czym rozpigtosci
w tym zakresie byly wyzsze niz
w przypadku cen ptaconych za ziemig
w transakcjach kupna-sprzedazy. War-
to$¢ wspotczynnika zmienno$ci wy-
nosita 32% i chociaz przyjmuje sig,
ze ten wskaznik dopiero przy wiel-
kosci rownej co najmniej 40% $wiad-
czy o statystycznie wysokim zrd-
znicowaniu danego zjawiska, zazna-
czanie si¢ tendencji wzrostowych
w tym zakresie wskazuje na pogle-
bianie si¢ rozbiezno$ci (diagram 10).
W odréznieniu od lat 2009-2010,
w ktorych w stosunku do poprzed-
niego okresu wysoko$¢ cen dzierzawy
miata tendencje do sptaszczania,
w ostatnim roku réznice w ich wiel-
kosci znowu zaczety wzrasta¢. Od-
zwierciedla to skalg regionalnych
odmiennosci w sytuacji popytowo-
podazowej na rynku ziemi.

Stosunkowo najwigcej ptacono
za dzierzawg w wojewodztwach wiel-
kopolskim, kujawsko-pomorskim
1 dolno$laskim, a wigc na terenach,
gdzie zgrupowanych jest najwigcej

silnych ekonomicznie, wysokotowa-
rowych gospodarstw, ktorych uzyt-
kownicy wykazuja szczegdlna de-
terminacj¢ w dazeniach celem po-
wigkszenia majatku produkcyjnego,
rozszerzenia skali produkcji i w kon-
sekwencji umocnienia pozycji ryn-
kowej (mapka 6). Na przeciwstawnym
biegunie, tj. w regionach, gdzie $rednia
cena dzierzawy byta nawet trzykrotnie
nizsza od opisywanej miescity si¢
przede wszystkim wojewddztwa
o rozdrobnionej strukturze agrarnej,
w ktorych glownym zrédlem utrzy-
mania wiejskich rodzin byty zarobki
(podkarpackie, $laskie).

Rozpigtosci w wielkosci czynszow
dzierzawnych sg przede wszystkim
konsekwencja zréznicowania w sy-
tuacji popytowo-podazowej na rynku
ziemi rolniczej w wymienionych czg-
$ciach kraju. Skalg¢ tych odmiennosci
dokumentuja migdzy innymi tenden-
cje zmian w kosztach najmu gruntéw
rolnych jakie zaszty pomigdzy 2010,
a 2011 rokiem. Najbardziej znaczacy
przyktad stanowi w tym przypadku
wojewodztwo podkarpackie i kujaw-
sko-pomorskie. W opisywanym okre-
sie w pierwszym z wymienionych
regionéw ceny dzierzawy zmalaty
o 10%, gdy w drugim wzrosty
0 19%. Duze roznice terytorialne
w cenach najmu gruntéw potwierdzaja
wstepne wyniki badan terenowych
przeprowadzonych przez IERiGZ-PIB
w 76 wsiach rozmieszczonych w r6z-
nych regionach kraju. Wynika z nich,
ze lokalnie ceny dzierzaw moga nawet
wielokrotnie przekraczac ich $rednig
wielko$¢ w regionie.

Srednie ceny dzierzaw gruntéw rolnych w obrocie prywatnym (w z} za ha)

o 0ol W tym w _roku 291 1 w po@zigle
Wyszczeg6lnienie gotem wedlug jakosci bonitacyjnej
2010 1. 2011 1. dobrej $redniej stabej

Polska 434,8 469,5 605,1 476,3 361,3
Dolnoslaskie 581,8 630,7 791,0 599,9 543,1
Kujawsko-pomorskie 594,3 708,8 925,8 725,0 544,6
Lubelskie 416,1 460,9 561,8 445,5 3743
Lubuskie 2245 228,7 281,7 2527 178,8
Loédzkie 433,5 470,9 571,7 519,4 373,1
Matopolskie 302,2 316,7 401,0 297,0 168,1
Mazowieckie 527,6 463,1 593,7 481,5 372,6
Opolskie 393,2 432,0 654,6 427,8 286,2
Podkarpackie 250,1 226,1 272,5 232,5 168,3
Podlaskie 404,3 393,9 509,4 421,1 326,9
Pomorskie 380,5 431,0 637,1 429,8 316,3
Slaskie 3535 435,8 606,9 389,6 326,5
Swigtokrzyskie 365,9 460,8 617,1 4279 269,1
Warmifisko-mazurskie 379,1 4279 580,7 421,1 380,3
Wielkopolskie 716,0 745,8 1 060,8 776,8 560,4
Zachodniopomorskie 3232 352,4 427,6 347,1 291,2

Zrédlo: sporzaqdzono na podstawie danych GUS.
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Tabela 11.

Relacje cen dzierzawy gruntéw roéznej jakosci w 2011 roku

‘ . Ceny gruntdw o jako$ci bonitacyjnej
Wyszczegolnienie Sredm;;ﬁ:a wa dobrej - [ éiedniej - ilabej
w % $redniej ceny wojewddzkiej

Polska 469.,5 128,9 101,4 77,0
Dolnoslaskie 630,7 125.,4 95,1 86,1
Kujawsko-pomorskie 708,8 130,6 102,3 76,8
Lubelskie 460,9 121,9 96,7 81,2
Lubuskie 2287 123,2 110,5 78,2
Lodzkie 470,9 121,4 110,3 79,2
Matopolskie 316,7 126,6 93,8 53,1
Mazowieckie 463,1 128,2 104,0 80,5
Opolskie 432.0 151,5 99,0 66,3
Podkarpackie 226,1 120,5 102,8 74,4
Podlaskie 3939 129,3 106,9 83,0
Pomorskie 431,0 147,8 99,7 73,4
Slaskie 435,8 139,3 89.4 74,9
Swigtokrzyskie 460,8 133,9 92,9 58,4
Warminsko-mazurskie 4279 135,7 98.4 88,9
Wielkopolskie 745,8 142,2 104,2 75,1
Zachodniopomorskie 352,4 121,3 98,5 82,6

Zrédlo: sporzqdzono na podstawie danych GUS.

Diagram 10.

Warto$¢ wspolezynnika zmiennosci czynszu dzierzawy ziemi rolniczej
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Zrédlo: sporzadzono na podstawie danych GUS.

6.3. Dzierzawa gruntéw Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa

Na poczatku funkcjonowania Agen-
cji, dzierzawa byta gtéwna forma roz-
dysponowania i zagospodarowania
gruntow Zasobu. W latach 1993-1995
wydzierzawiono okoto 3 min ha,
a wigc znaczna czes¢ powierzchni
przejetych gruntow (4,7 min ha).
W tym samym okresie sprzedano okoto
230 tys. ha, co $wiadczy o decydujacej
roli dzierzaw na poczatku prywatyzacji.

W 2011 r. w dzierzawie pozosta-
wato okoto 1,46 min ha i bylo to o
121 tys. ha mniej niz pod koniec
2010 r. (1,58 mIn ha). Tendencja
spadku ogolnej powierzchni dzierza-
wy gruntéw rolnych Zasobu utrzy-
muje si¢ od kilku lat, gtéwnie ze
wzgledu na preferowanie przez ANR
sprzedazy gruntow.

Konsekwentna realizacja polityki
prywatyzacji przez ANR zmierza do
ograniczenia powierzchni i liczby
umoéw dzierzaw. Od 2006 r., coraz

2011

mniej gruntdw Zasobu bylo rocznie
wydzierzawianych (diagram 11).
W 2009 r. powierzchnia gruntow wy-
dzierzawionych wyniosta okoto 19
tys. ha, w 2008 r. bylo to 25,5 tys.
ha. W 2010 r. wydzierzawiono ponad
17 tys. ha, a w 2011 r. okoto 11 tys.
ha i byto to najmniej w catym okresie
dziatalno$ci ANR.

Najwigksza powierzchnia gruntéw
Zasobu znajdujacych si¢ w dzierzawie
potozona jest na terenach woje-
wodztw: zachodniopomorskiego (285
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Srednia cena dzierzawy UR w zl za 1 ha w 2011 roku

powyzej 500 zt

ﬁ 350-500 zt

| ponizej 350 zt

Mapka 6.

Zrodlo: sporzqdzono na podstawie danych GUS.

Diagram 11.

ch w latach 1992-2011 (w tys. ha)
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tys. ha), wielkopolskiego (220 tys.
ha) i dolnoslaskiego (194 tys. ha),
natomiast najmniejsza w woj. $wig-
tokrzyskim (8,4 tys. ha) i matopol-
skim, (8,9 tys. ha).

W 2011 r. ANR wydzierzawita
10,9 tys. ha gruntéw typowo rolnych
(tabela 12), bylo to o ponad 6,3 tys.
ha mniej niz w 2010 .

Mapka 7.

Najwigcej gruntow rolnych wy-
dzierzawiono w woj. dolnoslaskim,
lubuskim 1 warminsko-mazurskim,
natomiast najmniej w t6dzkim i pod-
laskim.

W 2011 roku w ujeciu obszarowym,
analogicznie jak w poprzednim roku,
dominowatly dzierzawy nieruchomosci
z przedziatu o powierzchni 10-100 ha.

W tej grupie wydzierzawiono lacznie
7,2 tys. ha. Byt to kolejny rok, kiedy
zmniejszyta si¢ powierzchnia nowych
dzierzaw dziatek mieszczacych si¢
w grupie do 1 ha (99 ha w 2011 r,,
wobec 162 haw 2010 1.).

Spadek roli dzierzawy w zagos-
podarowaniu gruntéow Zasobu po-
twierdzaja dane dotyczace liczby

Grunty Zasobu ogélem w dzierzawie wg stanu na 31.12.2011 r. (w tys. ha)

Zrodio: sporzq na | wie danych ANR
Tabela 12.
Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu wydzierzawionych w 2011 r.*
Wyszczegblnienie Razem W tym w przedziale (w ha) —
do 1,00 | 1,01-9,99 |10,00-99,99 | 100,00-299,99 (300,00 i wigcej|
Dolno$laskie 2 060 4 147 1254 221 434
Kujawsko-pomorskie 828 8 100 569 151 -
Lubelskie 104 21 56 28 - -
Lubuskie 1881 9 101 1373 - 398
Lodzkie 5 1 4 - - -
Matopolskie 121 15 30 76 - -
Mazowieckie 448 1 19 276 151 -
Opolskie 171 12 62 97 - -
Podkarpackie 98 1 28 70 - -
Podlaskie 27 - 16 12 - -
Pomorskie 752 2 132 448 170 -
Slaskie 885 25 141 547 172 -
Swigtokrzyskie 209 - 31 178 - -
Warminsko-mazurskie 1394 1 13 681 392 307
Wielkopolskie 997 0 106 891 - -
Zachodniopomorskie 1010 1 78 755 176 -
RAZEM 10 990 99 1063 7255 1434 1139

Zrédlo: sporzqdzono na podstawie danych ANR
* bez umow zawartych na dzierzawe gruntow zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow
niewolnych, ,,-,, oznacza brak transakcji
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Tabela 13.

Liczba zawartych umoéw dzierzawy gruntéw rolnych Zasobu w 2011 r.*

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

Dolnoslaskie 103 6 32 62 2 1
Kujawsko-pomorskie 61 16 25 19 1 -
Lubelskie 72 43 28 1 - -
Lubuskie 86 16 19 50 - 1
Lodzkie 2 1 1 - - -
Matopolskie 46 28 13 5 - -
Mazowieckie 12 2 4 5 1 -
Opolskie 55 29 22 4 - -
Podkarpackie 14 2 8 4 - -
Podlaskie 3 - 2 1 - -
Pomorskie 55 4 33 17 1 -
Slaskie 115 51 50 13 1 -
Swigtokrzyskie 19 - 13 6 - -
Warmifisko-mazurskie 26 1 2 19 3 1
Wielkopolskie 49 1 21 27 - -
Zachodniopomorskie 41 1 14 25 1 -
RAZEM 759 201 287 258 10 3

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

Tabela 14.

Powierzchnia gruntéw Zasobu wydzierzawionych wg podmiotow

Do 31.12.2011 W tym w 2011
Wyszczeg6lnienie z tego z tego
wedtug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne prawne fizyczne | prawne
do 1,00 70 951 70 719 232 99 94 5
1,01 -1,99 84 802 84 329 473 137 118 19
2,00 - 4,99 144 770 | 143 046 1724 388 358 30
5,00 - 9,99 160 956 | 157 552 3 404 538 531 7
10,00 - 19,99 227183 | 219582 7 601 1516 1469 47
20,00 - 49,99 416966 | 389342 | 27624 3909 3443 466
50,00 - 99,99 317282 | 281346 35936 1 831 1063 768
100,00 - 499,99 1301515] 893381 | 408 134 2572 2138 434
100,00 - 299,99 1433 1433 0
300,00 - 499,99 . . . 1139 705 434
500,00 - 999,99 975239 | 417536 | 557703 - - -
1000,00 i wiecej 939046 | 180090 | 758 956 - - -
RAZEM 4638 710 |2 836 923 |1 801 787 10 990 9214 1776
w tym do 99.99 14229101 345916 | 76 994 8418 7076 1342
100,00 i wiecej 3215 800 |1 491 007 |1 724 793 2572 2138 434

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

zawieranych umow w kolejnych la-
tach. W 2011 r. zawarto ich 759, gdy
w 2010 r. bylo ich 1,3 tys., w 2009 r.
— 1,5 tys., w2008 r. — 1.8 tys. (tabela
13). Spadek liczby umow dzierzawy
dotyczyt wszystkich grup obszarowych.

Przytoczone dane potwierdzaja
preferowanie przez ANR sprzedazy
jako najwazniejszej formy zagospo-
darowania gruntow Zasobu. Od kilku
lat umowy dzierzawy sa zawierane
tylko w sytuacji, gdy nieruchomos$é
nie moze by¢ przeznaczona do sprze-
dazy np. ze wzgledu na ztozone rosz-
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czenia reprywatyzacyjne, w ktorych
trwaja postgpowania w zwiazku
z zarzutem O sprzeczne z prawem
przejecie na rzecz Skarbu Panstwa,
badz istniejg uwarunkowania planis-
tyczne, ktore uniemozliwiaja wyzna-
czenie trwatych form zagospo-
darowania gruntow.

Ograniczenie liczby matych dzie-
rzaw, szybka sprzedaz takich gruntow
zuwagi na ich liczbg i koszty obstugi,
oraz zmiang polityki prywatyzacji
bedzie priorytetem ANR réwniez
w najblizszych latach.

Od poczatku funkcjonowania
ANR wydzierzawila narastajaco 4,6
min ha (cz¢$¢ nieruchomosci wy-
dzierzawiana byla wigcej niz raz).
W odniesieniu do tej powierzchni
obszar, ktory znajdowat si¢ w dzie-
rzawie w 2011 roku byt 3 razy mniej-
szy (1,46 min ha).

W odniesieniu do dzierzaw podziat
powierzchni wedhlug charakterystyk
dzierzawcow byt bardziej wyrownany,
niz w wypadku sprzedazy. Do 2011
roku osoby fizyczne wydzierzawity
tacznie 2,8 min ha (61%), a osoby



prawne 1,8 min ha (39%). Jednak
juz w 2011 roku kontrahentami byty
gléwnie osoby fizyczne, ktore wy-
dzierzawity 9,2 tys. ha, czyli 5-krotnie
wigksza powierzchnig gruntow, niz
osoby prawne (1,7 tys. ha).

W 2011 r. $rednia powierzchnia
wydzierzawianej nieruchomosci wzro-
sta w poréwnaniu do poprzedniego

roku — 14,5 ha wobec 12,7 ha
w 2010 r. Dane z poprzednich lat
przedstawiaja si¢ nastgpujaco: 12,6
ha w 2009 r., 13,7 ha w 2008 r., 11,3
ha w 2007 r., 11,7 ha w 2006 r.

Podobnie jak w wypadku sprze-
dazy, dzierzawcami nieruchomosci
byty gtéwnie osoby fizyczne. Lacznie
do 31.12.2011 r. zawarly one ponad

314 tys. uméw, a osoby prawne ponad
6 tys. uméw. W 2011 r. osoby fizyczne
zawarly ponad 700 umow, a osoby
prawne podpisaty zaledwie 63 umowy.

Wedhug stanu na 31.12.2011 r.
w dzierzawie od ANR pozostaje 1,46
min ha gruntéw rolnych. Najwigcej
gruntow bedacych w dzierzawie mie-
$ci sig w grupie obszarowej 100-300

Tabela 15.
Liczba umoéw dzierzawy zawartych wg podmiotow
Do 31.12.2011 W tym w 2011
Wyszczegdlnienie z tego z tego
wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne | prawne fizyczne prawne
do 1,00 141 992 | 141 550 442 201 188 13
1,01 - 1,99 60 673 60 385 288 94 81 13
2,00 - 4,99 46 855 46 370 485 120 110 10
5,00 - 9,99 22 777 22 305 472 73 72 1
10,00 - 19,99 16 361 15 848 513 107 104 3
20,00 - 49,99 13413 12 574 839 125 112 13
50,00 - 99,99 4590 4091 499 26 17 9
100,00 - 499,99 5423 3976 | 1447 13 12 1
100,00 - 299,99 10 10 0
300,00 - 499,99 . . . 3 2 1
500,00 - 999,99 1408 630 778 - - -
1000,00 i wigcej 560 135 425 - - -
RAZEM 314052 | 307864 | 6188 759 696 63
w tym do 99.99 306 661 | 303123 | 3538 746 684 62
100,00 i wiecej 7391 4741 | 2650 13 12 1

Zrédlo: sporzqdzono na podstawie danych ANR
* bez umoéw zawartych na sprzedaz gruntow zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow
nierolnych, od 2004 nowe przedzialy wynikajqce z UKUR

Tabela 16.
Grunty Zasobu w dzierzawie* wedlug stanu na 31.12.2011 r.
Powierzchnia gruntow w dzierzawie - w ha
L w tym w przedziale
Wyszczeg6lnienie
razem do | 1,01-|2,00- | 5,00- | 10,00- | 20,00- | 50,00- |100,00-(300,00-| 500,00- |1 000,00
1,00 | 1,99 | 4,99 | 9,99 | 19,99 | 49,99 | 99,99 |299,99 [499,99 | 999.99 | i wiecej
Dolnoslaskie 194 335| 2 270(2 772|4 886|5 784|10 06720 458| 15 678|36 92743 727| 26 780| 24 989
Kujawsko- 99919| 651 937|2757|3 653] 5253 7048 55881729519 340| 13 645 23 753
-pomorskie
Lubelskie 39690] 2233|3 191{4486/2408| 1516/ 2299 2163| 7087 8124] 2124 4058
Lubuskie 107 246| 1 6152 461|3 9684 563| 7 056|14 153|12 99020 15713 077 13 932| 13 274
Lodzkie 15 658 56/ 77 180 99 79 260] 1011] 5128 3615 1713 3440
Matopolskie 8956 369 396 501| 287| 388 404 786 2237 0 1699 1890
Mazowieckie 23917 229 407 761 554/ 877| 1993 2635 8659 3828 3503 471
Opolskie 82711 771 742(1214] 992| 1149| 2440 1381| 886411431 22892| 30 834
Podkarpackie 24 864 567 538 848 848| 1345 3684| 3963 7579 2652 2380 460f
Podlaskie 32033| 1430(2270|3 945|4 135 2972 3046| 2831 5794 4253 1356 0f
Pomorskie 110248| 358 77923823 644 6900[13 052| 9396|19 163]23 487| 17 558 13 52§
Slaskie 27429 648 942/ 1480 976| 1392 3469| 2607 5565 4102 588 5658
Swigtokrzyskie 8443 115 158] 343| 237 402 1098 1013] 3536 489 1051 0f
Warminsko- 180 968| 536|1416|4 928|8 786/ 12 080[23 70217 438|32 909|35 395| 18 782 24 996
-mazurskie
Wielkopolskie 220989 441| 748|2283|4 89910 015/16 034|12 613]30 924(35277| 37 783| 69 973
Zachodnio- 284 040 1 051{2 139|5 974|8 646[16 11940 780|129 935| 50 18140 950| 47 221| 41 045
pomorskie
RAZEM 1461 443| 13 341{19 972|140 93750 509 77 610/153 920122 029|262 004/249 746 213 006| 258 370|

Zrédlo: sporzadzono na podstawie danych ANR.

* bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych
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Tabela 17.

Liczba umow dzierzawy gruntéw* z Zasobu wedlug stanu na 31.12.2011 r.

Liczba umow dzierzawy
L w tym w przedziale
Wyszczegolnienie
razem do | 1,01- | 2,00- | 5,00- | 10,00- | 20,00~ | 50,00- | 100,00-|300,00-| 500,00- | 1 000,00
1,00 | 1,99 | 4,99 | 9,99 | 19,99 | 49,99 | 99,99 |299,99 {499,99 | 999,99 | i wigcej
Dolnoslaskie 11607 5264/1977/1590[ 809 711| 654/ 231 208 110 38 15
Kujawsko- 4441| 1537 659 855 519 380 229 81 98 51 22 10
-pomorskie
Lubelskie 8819 4387|2256/ 1530 368 111 74 28 38 21 3 3
Lubuskie 8631) 3618 1763|1286 652| 490 450, 188 121 34 20 9
Lodzkie 327 129 56| 60| 15 6 8 13 26 9 3 2
Matopolskie 1496 930, 291| 163] 42 26 15 11 13 0| 3 2
Mazowieckie 1295 460 286/ 247 82 57 60 36 51 11 5 0
Opolskie 3076 1713 543| 389 139 82 76 19 44 28 34 9
Podkarpackie 2304| 1196 389 278 119 100] 113 57 42 7 3 0
Podlaskie 6493| 2593|1630{1295 562| 228 100 39 33 11 2 0
Pomorskie 3896 855 545 743] 509 483] 417 138 108 62 26 10
Slaskie 2917 1328 669 492] 142 99 102 35 34 11 1 4
Swigtokrzyskie 576/ 217 111} 113] 36 27 36 13 21 1 1 0
Warminsko- 7105 1182 976(1497/1250] 864 770, 252 185 91 26 124
-mazurskie
Wielkopolskie 4657 1011 522| 685 682 694/ 537 184 166 88 54 34
Zachodnio- 10233| 2283|1506/ 1 868|1224| 1141 1287 434 292| 106 67 25
pomorskie
RAZEM 77 873|128 703(14 17913 091{ 7 150| 5499 4928 1759| 1480 641 308 135

Zrédlo: sporzqdzono na podstawie danych ANR.
* bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych

ha —ponad 262 tys. ha oraz w grupie
obszarowej ponad 1000 ha — 258 tys.
ha i w przedziale nieruchomosci 300-
500 ha — okoto 250 tys. ha. Pod
wzgledem lokalizacji, najwigcej grun-
tow w dzierzawie znajduje si¢ W woj.
zachodniopomorskim, wielkopolskim,
1 dolnos$laskim, a najmniej w $wigto-
krzyskim i matopolskim.

Na koniec 2011 r. liczba trwaja-
cych uméw dzierzawy wynosita 77,8
tys. (w 2010 r. bylo to 90 tys.,
aw 2009 r. — 102 tys.). Od 3 lat od-
notowuje si¢ coroczny znaczny spadek
liczby umow dzierzawy.

Najwigcej umow dzierzawy do-
tyczylo niewielkich obszarowo nie-
ruchomosci do 1 ha (28,7 tys. umow).
Liczna grupg stanowily nieruchomosci
o powierzchni 1-2 ha (14 tys. uméw)
i 2-5 ha (13 tys. umow). Lacznie
umowy na obszar o powierzchni do
5 ha obejmowaty okoto 56 tys., co
stanowito okoto 72%, ogo6lnej liczby
umoéw dzierzawy. Niewielki byt udziat
dzierzaw nieruchomosci o powierzch-
ni ponad 300 ha (1 084, co stanowito
1,4% ich ogdlnej liczby).
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6.4. Czynsze dzierzawne za
grunty Zasobu Wlasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa

Czynsz za wydzierzawiane grunty
rolne Zasobu ustalany jest najczesciej
na zasadach rynkowych na przetar-
gach. W umowach dzierzawy okresla
si¢ go z reguty w mierniku natural-
nym, jakim sa decytony (dt) pszenicy.
Czynsze z tytulu dzierzawy gruntow
rolnych Zasobu ptatne sa za potrocze
roku kalendarzowego z dotu. Kwota
pieni¢zna przypadajaca do zaptaty
przez dzierzawce obliczana jest na
podstawie przecigtnej ceny pszenicy
za potrocze poprzedzajace termin
platnosci oglaszanej przez GUS. Prze-
pisy umozliwiaja rowniez okreslanie
czynszu w mierniku pieni¢znym, jed-
nak ma to miejsce rzadko, przy czym
0 wyborze rodzaju optaty za najem
ziemi decyduje kontrahent przy za-
wieraniu umowy.

Na poziom uzyskiwanego przez
ANR czynszu maja wptyw przede
wszystkim indywidualne cechy nie-
ruchomosci rolnych (jakos¢ gruntow,
lokalizacja, roztog, itp.), czynniki
koniunkturalne, lokalny popyt i podaz

gruntow rolnych bedacych w Zasobie
ANR, jak tez ilo$¢ gruntow dostep-
nych do dzierzawy na rynku prywat-
nym. W przesztosci (lata 1992-2002)
oferowany przez dzierzawcodw Agencji
czynsz oscylowat przecigtnie na po-
ziomie rownowartosci 2 dt pszenicy
rocznie za 1 ha. Podobnie jak w wy-
padku cen sprzedazy, w okresie po
2003 r. zaznaczyta si¢ tendencja
wzrostowa wysokosci czynszow dzie-
rzawnych uzyskiwanych z nowo za-
wieranych umoéw (od 1,8 dt/ha
w 2001 r. do 6,9 dt/ha w 2008 r.).
W 2009 r. odnotowano spadek tj.
o0 okoto 33% (do 5,8 dt/ha). Tendencje
wzrostu czynszow powrocity w 2010
roku, w ktorym ponownie wzrost do
7,7 dt/ha, w 2011 roku byto to 8,5 dt
pszenicy/ha (diagram 12).

Niewielka ilo$¢ gruntow wydzie-
rzawianych, przy obecnych stawkach
czynszu osigganych na przetargach
przez ANR, w znikomym stopniu
wplywa na zmiang poziomu $redniego
czynszu za grunty uzyskiwanego
z trwajacych umoéw dzierzawy.
W 2006 r. byto to 2,5 dt/ha, w 2007 r.
2,6 dt/ha, w 2008 r. 2,9 dt/ha,
w2009 1. 2,8 dt/ha, w 2010 1. 2,9 dt/ha,
aw 2011 r. 3 dt pszenicy za 1 ha.



Diagram 12.

Srednie czynsze dzierzawne uzyskiwane za 1 ha gruntéw rolnych Zasobu
w latach 1992-2011 w dt pszenicy

9,5

o™
&

Zrédlo: sporzqdzono na podstawie danych AWRSP i ANR

Tabela 18.

Czynsze dzierzawne za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2011 r.

w dt pszenicy za 1 ha*

Wyszczegolnienie I kwartat I kwartat 11T kwartat IV kwartat Svsiirllcil(l)
Dolno$laskie 6,2 11,5 8,2 8,2 8,9
Kujawsko-pomorskie 8,0 15,1 13,4 10,2 10,2
Lubelskie 7,0 3,3 5,4 3,2 6,0
Lubuskie 5,2 3,7 2,5 4.4 4.4
Lodzkie - 5,6 - 6,3 6,2
Matopolskie 9,7 3,7 6,6 7,3 7,5
Mazowieckie 7,5 15,7 - 9,0 13,5
Opolskie 35 2,6 42 3,3 3,5
Podkarpackie 0,5 1,1 4.4 11,8 6,3
Podlaskie 1,5 2,0 - - 1,8
Pomorskie 2,0 8,0 7,3 6,3 7,5
Slaskie 8,2 15,5 6,4 10,4 10,4
Swigtokrzyskie 1,8 3,8 3,2 - 2,5
Warminsko-mazurskie 12,6 49 - 10,5 10,4
Wielkopolskie 14,2 8.4 15,9 22,2 15,0
Zachodniopomorskie 4,2 2.4 5,9 4,1 4.8

RAZEM 8,3 8,5 8,8 8,6 8,5

Zrédlo: sporzqdzono na podstawie danych ANR.

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

35



Diagram 13.
Srednia cena 1 dt pszenicy w zl

100
93,70
90
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67,89 15
70 '
60
51,38
50
46,49 1003
40
30
20 A—
BREEanapREit R e iR AR R iR RRRRLRERs
PHL T e
Zrédlo: sporzqdzono na podstawie danych GUS
Mapka 8.

Sredni czynsz dzierzawny za 1 ha w nowo zawieranych umowach dzierzawy w zl w 2011 r.

Zrédlo: sporzqdzono na podstawie danych ANR



Tabela 19.

Sredni czynsz za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2011 wg powierzchni*

w dt pszenicy za 1 ha

) W tym wedlug powierzchni dzierzawy

Kwartal Sredni czynsz | 404 00 1,01-9.99 | 10,00-99.99 | 100,00-209,09 | 300-00

i wiecej
I 8,3 4,7 7,2 7,8 11,8 -
11 8,5 3,8 7,0 6,3 17,4 -
11 8,8 5,1 8,4 11,2 2,2 4.5
v 8,6 13,7 5,7 10,0 5,6 7,2
Srednio 8,5 6,6 7,0 8,4 12,0 6,2

Zrédlo: sporzadzono na podstawie danych ANR.
* bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych.

Stosunkowo niski poziom czynszu
ptaconego przez dzierzawcdéw znie-
checa czgs¢ dzierzawcow do wykupu
dzierzawionych nieruchomosci na
zasadach pierwszenstwa nabycia.
Sredni wspotczynnik kapitalizacji
($rednia cena 1 ha w 2011 r. do $red-
niego czynszu za 1 ha uzyskanego
na przetargach w 2011 r.) wynosi
okoto 24. W odniesieniu do $redniego
czynszu pobieranego przez ANR
z trwajacych umdw, wspolczynnik
ten ksztattuje si¢ na poziomie 64.

W 2011 roku w odniesieniu do nowo
zawieranych umow najwyzsze czynsze
dzierzawne Agencja uzyskala w woj.
wielkopolskim, mazowieckim i war-
minsko-mazurskim, natomiast najnizsze
w woj. podlaskim i $wigtokrzyskim.
W poszczegblnych kwartatach 2011 r.
przecigtny czynsz za 1 ha gruntu rolnego
ksztattowat si¢ nastgpujaco: 1 kwartat
8,3 dt, Il kwartat 8,5 dt, III kwartat 8,8
dti1TV kwartat 8,6 dt, co Srednio stanowito
w calym roku 8,5 dt pszenicy z 1 ha.

Na poziom ptatnosci za dzierzawe
gruntéw od ANR w wymiarze pie-
ni¢znym, zasadniczy wptyw ma rynek
pszenicy. Tym samym wahania jej
ceny decyduja jakiej wielkosci czynsz
ptaci dzierzawca gruntow panstwo-
wych w danym roku gospodarczym
(diagram 13).

W 2011 r., podobnie jak i w latach
poprzednich, wahania ceny dzierzawy
w mniejszym stopniu dotyczyty dzie-
rzaw, gdy czynsz ustalony byt jako
suma pieni¢zna waloryzowana wskaz-
nikami zmian cen skupu podstawo-
wych produktéw rolnych (pszenica,
zyto, zywiec rzezny, wolowy wiep-
rzowy 1 drobiowy oraz mleko krowie).
Ten koszykowy wskaznik podstawo-
wych produktow rolnych w I potroczu
2011 r. wzrdst o 12,9%, a w I poiro-
czu wyniost 6,9 %. Jednak uwzgled-
niajac, iz zdecydowana wigkszo$¢
kontrahentow ANR w umowach dzie-
rzawy ma ustalona ptatno$¢ w dt
pszenicy, wahania jej ceny powoduja

dla niektérych z nich zagrozenia
w plynnos$ci finansowej i w dokony-
waniu ptatnosci z tytutu czynszu
dzierzawnego.

Zgodnie z réznicami w poziomie
czynszu placonego w dt pszenicy,
réwniez w ujeciu pieni¢znym utrzy-
maly si¢ roznice terytorialne w kosztach
najmu ziemi od Agencji (mapka 8).

Analizujac $rednie czynsze za
grunty rolne wydzierzawione od ANR
w 2011 r. w poszczegolnych grupach
obszarowych nalezy stwierdzi¢, iz
najwyzsze czynsze, podobnie jak
w latach poprzednich, osiagaly nie-
ruchomosci z przedziatu obszarowego
od 100 ha do 300 ha (12 dt/l1ha).
Tansze optaty dzierzawne dotyczyty
nieruchomosci do 1 ha ($rednio 6,6
dt) i powyzej 300 ha (6,2 dt). Blisko
sredniej rocznej ksztattowat si¢ czynsz
dzierzawny dla grupy obszarowe]
10-100 ha (8,4 dt).

VII. SPRZEDAZ ZIEMI ROLNICZEJ CUDZOZIEMCOM

7.1. Podstawy prawne

Rok 2011 byt siodmym z kolei
rokiem dziatania przepiséw znoweli-
zowanej ustawy z dnia 24 marca 1920
roku o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow. Wprowadzona
zmiana byla zwiazana z przystapie-
niem Polski do Unii Europejskiej
1 gwarantowata obywatelom i przed-
sigbiorcom panstw cztonkowskich
Europejskiego Obszaru Gospodar-
czego (EOQG) utatwienia w nabywaniu
nieruchomosci na terenie Polski.

Poczawszy od dnia 1 maja 2004 r.,
w stosunku do tych 0sob nie jest wy-

magane uzyskanie zezwolenia na na-
bywanie nieruchomosci oraz udzialow
1 akcji w spotkach handlowych be-
dacych wiascicielami badZz wieczy-
stymi uzytkownikami nieruchomosci
na terenie Polski. Wyjatek stanowi
nabywanie nieruchomosci rolnych
i le$nych, w odniesieniu do ktoérych
wprowadzono 12-letni okres przej-
sciowy, liczony od dnia przystapienia
do Unii Europejskiej. Ten warunek
nie dotyczy cudzoziemcow, bedacych
obywatelami panstw czlonkowskich
EOG i Konfederacji Szwajcarskie;j,
ktérzy nabywaja nieruchomosci rolne
po uptywie 3 lub 7 lat (w zaleznoS$ci
od wojewddztwa, w ktorym potozona

jest nieruchomos$¢) od dnia zawarcia
umowy dzierzawy z data pewna,
jezeli przez ten okres osobiScie pro-
wadzili na tej nieruchomos$ci dzia-
falno$¢ rolnicza oraz legalnie za-
mieszkiwali na terytorium Rzeczy-
pospolitej Polskiej. Wymog 7-letniego
okresu dzierzawy dotyczy woje-
wodztw: dolnoslaskiego, kujawsko-
pomorskiego, lubuskiego, opolskiego,
pomorskiego, warminsko-mazurskie-
go, wielkopolskiego, i zachodniopo-
morskiego, natomiast 3-letniego
wojewodztw: lubelskiego, todzkiego,
matopolskiego, mazowieckiego, pod-
karpackiego, podlaskiego, $laskiego
i $wigtokrzyskiego.
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7.2. Skala zainteresowania
cudzoziemcow nabyciem
ziemi rolniczej

W 2011 roku cudzoziemcy uzys-
kali? 309 zezwolen na nabycie nieru-
chomosci gruntowych o tacznej
powierzchni 1008,44 ha. W obrgbie
tych zezwolen 217 dotyczyto nieru-
chomosci rolnych i lesnych (w dalszej
czesci opracowania okreslanych jako
rolne) o tacznej powierzchni 1000,51
ha, w tym 40 wylacznie nieruchomosci
lesnych o powierzchni 237,01 ha.

Sposrod 217 zezwolen dotycza-
cych nieruchomosci rolnych, 95 (do-

Diagram 14.

tyczacych powierzchni 174 ha) zostato
udzielone osobom fizycznym, nato-
miast 122 (obejmujacych obszar 826
ha) osobom prawnym. Oznacza to,
ze nadal utrzymywala sig, charakte-
rystyczna w ostatnich latach, znaczna
dysproporcja pomigdzy wielkoscia
areatu na jaki zezwolenia uzyskiwaty
osoby prawne, a obszarem, na ktorego
zgode na zakup otrzymaty osoby fi-
zyczne. Dla poréwnania w 2010 r.
areal ziemi rolniczej przewidziany
do nabycia przez osoby prawne sta-
nowit 90% catej powierzchni na jaka
udzielono zezwolef ogdltem, natomiast
w 2011 r. analogiczna powierzchnia
wyniosta 83%.

W ramach 95 zezwolen udzielo-
nych na nabycie nieruchomosci rolnych
osobom fizycznym, 60 (obejmujace
powierzchni¢ 152 ha) udzielono cu-
dzoziemcom, ktorzy byli obywatelami
panstw cztonkowskich EOG. Z kolei
122 zezwolenia (na 826 ha) jakie
uzyskaly osoby prawne w calosci
otrzymali przedsigbiorcy z panstw
EOG i Konfederacji Szwajcarskiej.

W 2011 r. najwigksze obszarowo
nieruchomosci rolne, na ktoérych na-
bycie cudzoziemcy uzyskali zezwolenia

2 Sprawozdanie Ministra Sprawa Wewngtrznych

z realizacji w 2011 r. ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.”-
Warszawa, marzec 2012 r.

Zezwolenia na zakup nieruchomoscei gruntowych udzielone w 2011 roku

1200
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1008
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ogolem

liczba zezwolenr

na nabycie
nieruchomosc
rolnych

ogotem

Zrédio: sporzqdzono na podstawie danyeh MSWid

Diagram 15.

1001

rolnych

powierzchnia nieruchomosci (w ha)

Zezwolenia udzielone w 2011 r. na zakup nieruchomosci rolnych i leSnych
i ich powierzchnia w podziale na osoby fizyczne i prawne

1200 ~
1001
1000 A e
826
800 —
600
400
217
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ogolem osoby osoby ogolem osoby osoby
fizyczne prawne fizyczne prawne
liczba zezwoler powierzchnia nieruchomoéci (w ha)

Zradio: sporzqdzono na podstawie danyeh MSWid
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Mapka 9.
Ziemia rolnicza objeta zezwoleniami na sprzedaz cudzoziemcom w 2011 r. (w ha)

Zrodlo: sporzqdzono na podstawie danych MSWid

Diagram 16.
Zezwolenia na zakup nieruchomosci gruntowych przez cudzoziemecéw
w latach 2005-2011
2000

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
liczba zezwolen grunty w ha

B ogétem nieruchomosci Elziemia rolna

Zrédio: sporzqdzono na podstawie danych MSWid
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byly potozone na terenie nastgpuja-
cych wojewodztw: dolnoslaskiego
(198 ha—20%), matopolskiego (159
ha — 16%) 1 zachodniopomorskiego
(128 ha — 13%). W pordéwnaniu
z 2010 r. to rozmieszczenie ulegto
zmianom, bowiem poprzednio naj-
wigksze powierzchnie gruntéw ze
zgoda na ich zakup przez cudzo-
ziemcow byty rozmieszczone w wo-
jewodztwach: dolno$laskim (188 ha
— 24%), $wigtokrzyskim (120 ha —
15%) 1 mazowieckim (104 ha — 13%).

Ze wzgledu na kraj pochodzenia
kapitatu, w 2011 r. najwigcej zezwolen
na nabycie nieruchomosci rolnych uzys-
katy osoby fizyczne i prawne pocho-
dzace z Niemiec (52 zezwolenia na
121 ha), Holandii (28 zezwolen na 411
ha) 1 Austrii (19 zezwolen na 38 ha).
Tym samym nie zaszly istotne zmiany,
jesli chodzi o panstwa, z ktérych wy-
wodgzili si¢ inwestorzy uzyskujacy naj-
wigksza liczbe zezwolen na nabycie
ziemi rolniczej. W 2010 r. nabywcy
pochodzacy z Niemiec otrzymali 58
zezwolen na 149 ha, a z Holandii 18
zezwolen na 123 ha. Z kolei w 2011 r.
pod wzgledem wielkosci zakupionej
nieruchomosci rolnej zdecydowanie
przewazali nabywcy z Holandii.

Diagram 17.

W ubiegltym roku obywatele Nie-
miec uzyskali 24% zezwolen doty-
czacych 12% powierzchni, a Ho-
lendrzy 13% zezwolen dotyczacych
41% z ogo6tu nabytej powierzchni.

W 2011 r. liczba wydanych przez
MSW zezwolen na zakup ziemi rol-
niczej przez cudzoziemcow byta wigk-
szanizw 2010 r. (217 w2011 r., 180
w 2010 r. — wzrost 0 21%). Zwigk-
szyla si¢ takze powierzchnia zwigzana
z udzielonymi zezwoleniami (1001
ha w 2011 r, 800 ha w 2010 r. —
wzrost 0 25%). Srednio na jedno ze-
zwolenie w 2011 r. przypadato 4,6
ha, podczas gdy w 2010 r. byto
to 4,4 ha.

W 2011 r., w poréwnaniu z rokiem
poprzednim, udziat spraw dotyczacych
ziemi rolniczej w ogdlnej liczbie ze-
zwolen na nabycie nieruchomosci
byt podobny, jak w roku 2010 (70%
w 2011 r., wobec 68% w 2010 r.).
Takze udziat powierzchni dotyczacej
zezwolen na nabycie ziemi rolniczej
w powierzchni ogotu zezwolen grun-
towych ksztattowal si¢ na tym samym
poziomie po 99% w obu poréwny-
wanych okresach.

7.3. Akcje i udzialy
cudzoziemcow w spotkach
posiadajacych
nieruchomosci rolne

Cudzoziemcy moga stac si¢ wila-
Scicielami ziemi rolniczej w Polsce
lub naby¢ prawo do jej uzytkowania
wieczystego nie tylko w drodze za-
warcia stosownych uméw przeno-
szacych wtasnos¢, lecz rowniez
poprzez zakup lub przejecie udziatow
lub akcji w spotkach handlowych
bedacych wiascicielami badz wie-
czystymi uzytkownikami takich grun-
tow. W 2011 roku cudzoziemcy
uzyskali 12 zezwolent Ministra Spraw
Wewngtrznych na nabycie udziatow
1 akcji w spotkach posiadajacych nie-
ruchomosci gruntowe o pow. 40 ha.
Sposrod tych zezwolen tylko jedno
dotyczyto nieruchomosci o charak-
terze rolnym, a jej powierzchnia obej-
mowata 1 ha. Grunty te potozone
byly na terenie wojewoddztwa $la-
skiego. Zezwolenie dotyczyto nabycia
przez obywatela Indii.

W 2011 r., w poréwnaniu z 2010
rokiem, ogoélna liczba zezwolen uzys-
kanych przez cudzoziemcéw na na-

Zezwolenia dla cudzoziemcéw nabywajacych akcje i udzialy w spélkach posiadajacych
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liczba zezwolen .

8 2 2
I |k [ ] )
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Cogdtem nieruchomosci Eziemia rolna

Zrédlo: sporzqdzono na podstawie danyeh MSWid
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Diagram 18.
Powierzchnia gruntéw objetych zezwoleniami dla cudzoziemeéw nabywajacych akcje
i udzialy w spélkach
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bycie udzialow i akcji w spotkach
posiadajacych nieruchomosci grun-
towe bylta nieznacznie wigksza (12
w 2011 r., 10 w 2010 r.). Mniejsza
byta natomiast powierzchnia gruntow
zwigzanych z uzyskanymi zezwole-
niami na nabycie udziatow lub akcji
(40 ha w 2011 r., 57 ha w 2010 r.).
W grupie nieruchomosci rolnych
mniejsza byta zaréwno liczba zezwo-
len (1 w 2011 r., 2 w 2010 r.), jak
1 zwiazana z nimi powierzchnia (1 ha
w2011 r., wobec 4 haw 2010 1.). Nie-
wielkie powierzchnie, ktorych doty-
czyly zezwolenia zwiazane sa z faktem,
ze od 2004 r. obywatele 1 przedsigbiorcy
panstw cztonkowskich EOG nie musza
wystepowac o takie zezwolenia i bez
nich moga nabywa¢ udziaty i akcje
w spotkach posiadajacych nierucho-
mosci, w tym takze rolne.

W 2011 r. na jedno zezwolenie na
nabycie udziatéw lub akcji w spotkach
bedacych wiascicielami lub uzytkow-
nikami wieczystymi nieruchomosci
gruntowych przypadato srednio okoto
3 ha, natomiast w odniesieniu do nie-
ruchomosci rolnych byt to 1 ha.
W 2010 r. wielkosci te ksztattowaty
w grupie nieruchomosci gruntowych
na poziomie 6 ha, w odniesieniu do
rolnych na poziomie 2 ha.

7.4. Ziemia rolnicza w rejestrach
nieruchomosci, udzialow
oraz akcji nabywanych
lub przejetych przez
cudzoziemcow

Zgodnie z ustawa o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow,
Minister Spraw Wewngtrznych pro-
wadzi rejestr nieruchomosci, udziatow
i akcji nabytych Iub objetych przez
cudzoziemcow zarowno bez zezwo-
lenia (gdy zezwolenie nie jest wy-
magane), jak i na podstawie uzy-
skanego zezwolenia.

Z danych zgromadzonych w 2011
roku wynika, ze cudzoziemcy nabyli
na podstawie wymaganego zezwo-
lenia i bez koniecznosci ubiegania
si¢ o nie 4 491 nieruchomosci grun-
towych o powierzchni 3 142 ha. Wiel-
kosci te byly podobne, jak w roku
2010 (4 262 nieruchomosci grunto-
wych o powierzchni 3 116 ha).

W tej liczbie miescito si¢ 4 095 nie-
ruchomosci gruntowych nabytych bez
obowiazku uzyskania zezwolenia (obej-
mowaly obszar 2 596 ha) oraz 396
nieruchomoséci gruntowych zakupionych
na podstawie otrzymanych zezwolen
(o catkowitej powierzchni 546 ha).

Najwigcej nieruchomos$ci grun-
towych cudzoziemcy nabyli na terenie
wojewddztw: mazowieckiego (462
ha), dolnoslaskiego (421 ha), Slaskiego
(347 ha), wielkopolskiego (261 ha),
lodzkiego (222 ha) i warminsko-ma-
zurskiego (199 ha). Wsrod osob fi-
zycznych najwigcej nieruchomosci
gruntowych nabyli obywatele Niemiec
(214 ha), Wtoch (45 ha), Szwecji
(28 ha), Austrii i Holandii (po 24
ha), natomiast wsrod osob prawnych
podmioty z przewaga kapitatu ho-
lenderskiego (576 ha), niemieckiego
(358 ha), luksemburskiego (308 ha),
cypryjskiego (303 ha) i francuskiego
(253 ha).

Sposréd 4 491 nieruchomosci
gruntowych nabytych w 2011 roku
przez cudzoziemcow, 531 miato cha-
rakter rolny o tacznej powierzchni
572 ha (13% powierzchni nierucho-
mosci gruntowych, ktorych dotyczyty
wpisy). Skala nabywania ziemi rolnej
przez cudzoziemcow w 2011 r. byta
podobna, jak w roku 2010 (416 nie-
ruchomosci o pow. 518 ha).

Na podstawie zezwolen, cudzo-
ziemcy nabyli prawo wtlasnosci lub
prawo uzytkowania wieczystego 256
nieruchomosci rolnych o tacznej po-
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Diagram 19.

Obszar ziemi rolniczej i powierzchni nieruchomosci gruntowych sprzedanych
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Zrédlo: sporzqdzeno na podstawie danych MSWid

wierzchni 504 ha (w 2010 r. 175 nie-
ruchomos$ci o pow. 446 ha). Osoby
prawne nabyly 164 nieruchomosci
o powierzchni 356 ha, natomiast 0so-
by fizyczne 92 nieruchomosci o po-
wierzchni 148 ha.

Bez obowiazku ubiegania sig
o zezwolenie cudzoziemcy nabyli
w 2011 r. prawo wiasnosci lub uzyt-
kowania wieczystego 275 nierucho-
mosci rolnych o tacznej powierzchni
68 ha (w 2010 r. 241 nieruchomosci
o powierzchni 72 ha).

Odsetek transakcji dotyczacych
ziemi rolniczej zawartych po uzys-
kaniu stosownego zezwolenia w 0gol-
nej liczbie umoéw dotyczacych ziemi
rolniczej wpisanych do rejestrow,
wynidst w roku 2011 r. 48% (dla po-
réwnania w 2010 r. byto to 42%)).
Jesli chodzi o powierzchni¢ nieru-
chomosci rolnych nabytych przez cu-
dzoziemcow, to w 2011 1. 88% areatu
dotyczyto umoéw zawartych po uzys-
kaniu zezwolenia. W 2010 r. udziat
ten wynosit 86%.
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W 2011 roku zarejestrowano 291
transakcji, ktére dotyczyly nabycia
lub objecia przez cudzoziemcow akeji
i udziatlow w spotkach bedacych wia-
$cicielami lub uzytkownikami wie-
czystymi nieruchomosci. Lacznie
obejmowaty one powierzchni¢ 3 750
ha, czyli o potowe mniej, nizw 2010 .,
kiedy analogiczny obszar wynosit
8 825 ha.

W wymienionych transakcjach
uczestniczyli gtéwnie przedstawiciele
(osoby fizyczne 1 prawne) kapitatu
cypryjskiego (70 wpis6w), niemiec-
kiego (50), holenderskiego (43) i lu-
ksemburskiego (24).

Umowy dotyczace nabycia lub
objecia przez cudzoziemcoéw akcji
iudziatéw w spotkach posiadajacych
nieruchomosci rolne i lesne dotyczyty
tacznie 2 498 ha i byly realizowane
gtownie przez kapitaly: niemiecki
(987 ha), holenderski (527 ha), dunski
(309 ha) 1 cypryjski (142 ha). Ogdlnie
zasigg takich transakcji w 2011 roku
obejmowat zdecydowanie mniejsza

powierzchni¢ niz w roku 2010, kiedy
byto to 6 709 ha.

W latach 1990-2011 ogdtem wy-
dano cudzoziemcom 23,9 tys. ze-
zwolen na zakup nieruchomosci
gruntowych o lacznej powierzchni
49,2 tys. ha. W calym tym okresie
cudzoziemcy nabyli stosunkowo naj-
wigksza powierzchnig ziemi rolniczej
w roku 2006 (523 ha), 2010 (518 ha)
iw 2011 (572 ha).

Zezwolenia na nabycie lub objecie
akcji lub udziatow w spotkach hand-
lowych, bedacych wiascicielami lub
uzytkownikami wieczystymi nieru-
chomosci, wydane w latach 1996-2011
dotyczyty powierzchni 56,3 tys. ha.

Lacznie zezwolenia na nabycie
nieruchomosci badz udziatow i akcji
nie wptyngty na statystycznie istotne
powigkszenie obszaru gruntow prze-
jetych w tym trybie przez cudzo-
ziemcoOw 1 w dalszym ciagu nie
przekraczaja obszaru obejmujacego
okoto 0,3% powierzchni kraju.



VIII. AKTUALNE PROBLEMY RYNKU ZIEMI ROLNICZEJ

W PANSTWACH EUROPEJSKICH

Realna warto$¢ dochodu przypa-
dajaca na osobe petnozatrudnionag
w gospodarstwie rolnym w panstwach
UE w 2011 r. byla w poréwnaniu
72010 r. wyzsza o 7,1 %. Najwyzsze
wskazniki wzrostu dochodu na osobe
petnozatrudniona osiagnigto w rol-
nictwie: Rumunii (o 56,8%), Wegier
(0 49,2%), Irlandii (o 27,5%), Lu-
ksemburgu (o 24,7 %), Czechach
(0 23,7%), Butgarii (0 23,2%) i Danii
(020,2%). W Polsce realna warto$¢
dochodu w przeliczeniu na osobg pet-
nozatrudniong wzrosta o 8,7%. Spadki
dochodu na osobg petmozatrudniona
odnotowano w 8 sposrod 27 panstw
UE: Belgii (0 22,5%), Malcie (o 14,0%),
Portugalii (o 10,3%), Holandii
(0 8,9%), Finlandii i Grecji (po 5,6%),
Francji (0 2,0%) i Hiszpanii (o 1,5%)>.

Pod koniec 2011 r. gospodarka
UE znalazta si¢ w stanie umiarko-
wanej recesji. Recesja utrzymywata
si¢ przez pierwsza polowe 2012 r.
gdyz przy zerowej stopie wzrostu
PKB w pierwszym kwartale 2012 r.,
PKB Unii Europejskiej w drugim
kwartale tego roku spadto o 0,2%.

Niniejsza czg$¢ raportu zawiera
informacje o sytuacji na rynkach
gruntéw rolnych w wigkszos$ci panstw
cztonkowskich UE oraz w krajach
o duzym potencjale produkcyjnym
rolnictwa kandydujacych do czton-
kowstwa w UE Iub aspirujacych do
uzyskania takiego statusu. W podda-
nych analizie nowych panstwach
cztonkowskich UE $rednia cena grun-
tow rolnych po raz pierwszy od ich
przystapienia do UE przekroczyta
poziom 1 tys. EUR/ha (tabela 20,
diagram 20). Poza Polska, gdzie $red-
nia cena gruntow na rynku prywatnym
wyniosta 4 855 EUR/ha a na rynku
zudzialem ANR 4 166 EUR/ha, $red-
nie ceny gruntéw rolnych w pozos-
tatych nowych panstwach czton-
kowskich UE nie przekroczyty po-
ziomu 3 500 EUR/ha. W wigkszosci
z analizowanych starych panstw
cztonkowskich UE $rednie ceny grun-
tow rolnych ksztattowaty si¢ w prze-
dziale od 10 tys. do 30 tys. EUR/ha.
Najwyzsze wskazniki wzrostu $redniej
ceny gruntdw rolnych odnotowano
w Estonii (o0 84%), Butgarii (0 31%)
i na Litwie (o 28,7%), ale w tych

krajach ceny gruntow rolnych naleza
nadal do najnizszych w Europie.
Srednia cena gruntu rolnego w Estonii
poréownana do ceny gruntu w tym
kraju wynoszacej 870 EUR/ha
w 2010 r. ulegta prawie podwojeniu.
Wydaje sig, ze wzrost tej ceny stanowi
w czg$ci rezultat zakonczenia w tym
kraju w 2011 r. okresu przejsciowego
na nabywanie gruntow rolnych przez
obywateli 1 firmy z innych krajow
cztonkowskich UE. Tym niemniej
wladze Estonii, podobnie jak ma to
miejsce w Czechach, gdzie okres
przejsciowy ulegt zakonczeniu w tym
samym terminie, nie sygnalizuja nad-
miernego wykupu gruntéw przez cu-
dzoziemcow. W starych krajach UE
wysokie wskazniki wzrostu cen osiag-
nigte zostaly w rolnictwie Szwecji
(0 26,6%) oraz Belgii (0 24%). Szwe-
cja podobnie jak Francja nalezy do
starych krajow UE o nadal relatywnie
niskim poziomie cen gruntow rolnych,
natomiast liberalny rynek gruntéw
rolnych w Belgii podatny jest na wy-
sokie wahania poziomu cen gruntow.
W Polsce w przeliczeniu na euro
$rednia cena gruntu na rynku pry-
watnym wzrosta o 7,5%, natomiast
na rynku z udziatem ANR o 8,9%,
co oznacza kontynuacj¢ trendu wzros-
towego ceny po jej wzglednym spadku
spowodowanym wzrostem wartos$ci
euro w 2009 r. Zwraca uwagg sto-
sunkowo wysoki wskaznik wzrostu
ceny w Niemczech (o0 13,8%), w tym
0 19.,4% w nowych krajach zwiaz-
kowych (landach) Niemiec. Pozostale
z analizowanych krajow odnotowaty
niewielkie przyrosty, a jedynie Hisz-
pania i Finlandia niewielkie spadki
warto$ci ceny (odpowiednio o 4,4%
12,6%).

Stopien liberalizacji rynkow
gruntow rolnych w krajach UE

Swoboda obrotu kapitalem nie
zostata dotychczas wdrozona w petni
do obrotu gruntami rolnymi we
wszystkich krajach cztonkowskich
UE, stad dziatanie rynkéw nierucho-
mosci rolnych reguluja w istotnym
stopniu krajowe przepisy prawne kaz-
dego z panstw cztonkowskich Unii.
Najbardziej liberalne przepisy naby-
wania gruntéw rolnych obowiazuja
w Wielkiej Brytanii, Belgii, Holandii,

Luksemburgu, Wtoszech, Grecji, Fin-
landii, Irlandii i Portugalii, cho¢ row-
niez i w tych krajach maja miejsce
pewne ograniczenia w nabywaniu
gruntow. We Francji, RFN, Austrii,
Danii ograniczenia w zakupie gruntow
rolnych stosowane sg zarowno wobec
krajowych jak i zagranicznych na-
bywcow gruntéw. Dziatanie tych
przepisOw powoduje, ze osoby nie-
bedace aktywnymi rolnikami maja
ograniczone mozliwosci zakupu grun-
tu rolnego. We Francji obrot gruntami
kontrolowany jest od lat sze§¢dzie-
siatych ubiegtego wieku przez Sto-
warzyszenia Zagospodarowania
i Urzadzania Obszarow Wiejskich
(SAFER). Statutowym celem SAFER
jest wspieranie rozwoju gospodarstw
dajacych zatrudnienie rodzinie rolnika.
W przypadku, gdy transakcja sprze-
dazy gruntu nie spetnia wymienionego
celu SAFER moga zaproponowaé
sprzedaz lub dzierzawe gruntu innemu
uzytkownikowi, a nawet zakupié
grunty w ramach przystugujacego im
prawa pierwokupu. W Niemczech
transakcje sprzedazy gruntéw rolnych
zatwierdza organ administracyjny
uznajacy za priorytetowa grupg na-
bywcow gruntow aktywnych rolni-
koéw. Transakcja sprzedazy gruntow
rolnych nie moze doprowadzi¢ do
podziatu gospodarstwa sprzedawcy
zagrazajacego jego zdolnosci do eko-
nomicznego przetrwania, jak rbwniez
cena sprzedazy gruntu nie moze ra-
zaco odbiegac od jego rynkowej war-
tosci. Z kolei przepisy o obrocie
nieruchomos$ciami rolnymi w Danii
okreslaja szczegotowo warunki, jakie
winien spetnia¢ nabywca nierucho-
mosci rolnej, w tym m.in. wymogi
zarzadzania nieruchomoscia, posia-
dania kwalifikacji rolniczych oraz
liczby i powierzchni nieruchomosci
rolnych, ktore stanowi¢ moga wias-
no$¢ jednej osoby.

W Austrii zgoda na zakup gruntu
rolnego zar6wno przez obywateli Au-
strii jak 1 obcokrajowcoéw wydawana
jest przez komisj¢ powotywana na
szczeblu landu i wymaga spehnienia
szeregu warunkoéw przez nabywce
gruntu. Odmowa wydania zgody
moze mie¢ miejsce wowczas, jesli

3 Agricultural Output, Price Indices an Income. Eurostat,
September 2012.
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Tabela 20.
Srednie ceny gruntéw rolnych w wybranych krajach Europy w EUR/ha

Kraj 2007 2008 2009 2010 2011
Belgia 27 000 29 824 25 000 23 700 29 400
Bulgaria 1 180 1 560 1518 1 600 2 096
Czechy 1867 2 340 2520 3 000 3500
Dania 25 745 26 440 26 850 23 320 23 350
Estonia 777 928 980 870 1 600
Finlandia 6 250 6250 6 000 7 840 7 640
Francja 4 880 5170 5090 5230 5430
Hiszpania 11 070 10974 11 000 10 465 10 003
Holandia 34 969 40 196 47 000 48 000 48 328
Irlandia 49 990 39 191 27 990 23 930 24 850
Litwa 870 1 000 1025 1150 1480
Lotwa 1135 1374 900 1430 1650
Niemcy ogdtem 9205 9 955 10 908 11 854 13 493
Niemcy - stare landy 16 394 17 175 17 960 18 719 20 503
Niemcy - nowe land
. NR]y)) Y 4134 4973 5943 7 405 8 838
Rumunia 1250 1 300 2 000 2 300 2 500
Stowacja 1121 1328 1350 1210 1300
Szwecja 3957 4360 4320 4415 5 590
Wegry 1 820 2 500 1 639 2 090 2250
Wiochy 17 000 16210 18 000 18 500 19 400
Wielka Brytania 11 965 14 413 15394 16 740 17 204
Polska - rynek
prywatnyyn 3199 4379 3945 4515 4 855
Polska - rynek z
udzia%emr}/,\NR 2 583 3566 3451 3 825 4166

Zrédlo: opracowanie A. Zadura na podstawie danych EUROSTAT, informacji ministerstw rolnictwa, instytucji i
agencji posrednictwa w handlu nieruchomosciami w analizowanych krajach.

Diagram 20.
Srednie ceny gruntéw rolnych w wybranych krajach Europy w 2011 roku w EUR/ha
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np. komisja uzna, ze zakupiony grunt
utraci swoje rolnicze przeznaczenia,
nabyweca nie ma koniecznych kwali-
fikacji do prowadzenia gospodarstwa
rolnego, zakup doprowadzi do znacz-
nego powigkszenia posiadiosci na-
bywcy lub koliduje z interesem
publicznym.

Niektore z regulacji prawnych
zblizone do rozwigzan stosowanych
w legislacji Francji, Niemiec, Danii
1 Austrii zawarto w przepisach praw-
nych nowych krajow cztonkowskich
UE, w tym takze w Polsce. W wigk-
szosci nowych panstw UE ograni-
czenia w nabywaniu nieruchomosci
rolnych dotycza gléwnie obcokra-
jowcow, w tym obywateli 1 firm (osob
prawnych) z innych panstw UE.
Zgodnie z uktadem stowarzyszenio-
wym poczawszy od daty przystapienia
do UE w 2004 r. Czechy, Estonia,
Wegry, Litwa, Lotwa i Stowacja mog-
ty przez okres 7 lat, a Polska przez
12 lat, utrzymac okres przejsciowy,
w trakcie ktorego obywatele i osoby
prawne z innych panstw cztonkow-
skich UE i Europejskiego Obszaru
Gospodarczego musza ubiegaé si¢
o uzyskanie pozwolen na nabywanie
gruntéw rolnych w tych krajach.
Siedmioletni okres przej$ciowy obo-
wiazuje rowniez w Rumunii i Bultgarii,
ktére przystapity do UE w 2007 r.
Malta, Cypr 1 Stowenia nie wystgpo-
waly o ustanowienie okresu przej-
Sciowego. W przypadku Wegier,
Litwy, Lotwy i1 Stowacji okres przej-
Sciowy mogt zostaé przedtuzony
o kolejne 3 lata i na wniosek wtadz
wymienionych krajow Komisja Eu-
ropejska podjeta taka decyzje. Czechy
i Estonia mimo posiadania takiej
mozliwos$ci nie wystapity o przediu-
zenie okresu przejsciowego.

Uregulowania prawne dotyczace
ograniczen w nabywaniu i posiadaniu
nieruchomosci rolnych w nowych
panstwach cztonkowskich UE cechuja
si¢ pewnymi odmiennos$ciami. | tak
obywatele innych krajow cztonkow-
skich UE moga juz w okresie przej-
$ciowym nabywac¢ nieruchomosci
rolne w Butlgarii i Rumunii bez ze-
zwolenia, ale pod warunkiem osied-
lenia w tych krajach i osobistej pracy
w gospodarstwie rolnym. Podobne
przepisy prawne obowiazuja rowniez
na Wegrzech, Lotwie, Litwie i Sto-
wacji gdzie wymagane jest, aby przed
zakupem cudzoziemiec dzierzawit
grunt przez okres co najmniej 3 lat.
W Polsce taki okres dzierzawy wynosi

od 3 do 7 lat w zalezno$ci od miejsca
polozenia nieruchomosci.

Osoby prawne z krajow UE utwo-
rzone i zarejestrowane zgodnie z pra-
wem krajowym w Butgarii, Rumunii
i Stowacji moga nabywaé grunty
rolne w tych krajach niezaleznie od
wielkos$ci zagranicznego udziatlu
w kapitale firmy. Na Lotwie zagra-
niczna osoba prawna nie moze mie¢
wigkszo$ciowego udziatu w kapitale
firmy. W Polsce osoba prawna na-
bywajaca grunt rolny nie moze by¢
kontrolowana przez zagranicznego
udziatowca. Na Wegrzech osoby
prawne (krajowe i zagraniczne) nie
maja prawa do posiadania gruntéw
rolnych, a osoba fizyczna moze po-
siada¢ maksymalnie do 300 ha po-
wierzchni gruntu. Na Litwie za-
graniczna osoba prawna moze doko-
na¢ zakupu gruntu rolnego, jesli utwo-
rzy swoje przedstawicielstwo lub
oddzial w tym kraju, a jej dochody
z dziatalnosci rolniczej wynosza co
najmniej 50% dochodow ogotem.

Zwolennicy wolnego dostepu do
rynku gruntow rolnych twierdza, ze
liberalna polityka w obrocie gruntami
rolnymi przeciwdziata zanizaniu ryn-
kowych cen gruntow, a sprzedawane
grunty trafiaja do gospodarstw efek-
tywnych ekonomicznie, co prowadzi
do wzrostu konkurencyjnosci rolnict-
wa danego kraju. Przeciwnicy libe-
ralizmu uwazaja z kolei, ze wolny
obrot gruntami powoduje nadmierny
WZrost cen ziemi, przez co uniemoz-
liwia zakup gruntow rodzimym rol-
nikom i prowadzi do wykupu gruntow
przez inwestorow spoza rolnictwa
1 obcokrajowcow.

Grunty rolne w Holandii

Ze $rednia cena gruntu rolnego
w wysokosci 48 328 EUR/haw 2011 1.
Holandia utrzymata pozycje lidera
w europejskim rankingu cen gruntow
rolnych®. Eksperci holenderskiego
Urzedu ds. Zarzadu Gruntami i Wo-
dami (DLG) wskazuja, ze od 2005 .
w Holandii maleje liczba transakcji
1 areat sprzedanych gruntéw. W ana-
lizowanym roku sprzedano 20 503
ha a w2010 r. 21 459 ha, co w obu
tych latach stanowito tylko 1,1%
ogoblnego areatu gruntdéw rolnych Ho-
landii. Wedlug specjalistow DLG
gléwnym powodem niskiego obrotu
gruntami rolnymi w Holandii jest
fakt, ze kazde uszczuplenie bardzo

wysokiej wartosci majatku trwalego
nagromadzonego w postaci gruntow,
budynkow i sprzetu technicznego
w holenderskich gospodarstwach rol-
nych pogarsza znacznie relacje wla-
Scicieli gospodarstw z instytucjami
bankowymi. Kolejnym powodem ni-
skiej sprzedazy gruntow jest ograni-
czenie zakupu gruntéw na cele
ochrony $rodowiska, rekreacji i bu-
dowy zbiornikow retencyjnych przez
instytucje panstwowe i samorzadowe.
W 2011 r. na wymienione cele zaku-
piono tylko 2 645 ha, tj. 0 35% mnigj
niz w roku 2010. Ogdlna sytuacja
gospodarcza kraju nie sprzyja inwe-
stycjom, stad wyraznie spadta réwniez
liczba i ceny gruntow kupowanych
na cele budownictwa miejskiego. W
2010 r. zawarte zostalo 1 157 takich
transakcji przy $redniej cenie 289
tys. EUR/ha, podczas gdy w 2011 r.
dokonano 747 transakcji ze $rednig
ceng gruntu 267 tys. EUR/ha. Row-
niez ptatnosci bezposrednie z funduszy
UE zniechecaja do sprzedazy gruntow
a w czasie niepewnosci, co do losow
euro posiadanie gruntu rolnego uwa-
zane jest za najbezpieczniejsza lokate
kapitahu.

Rynek gruntéw rolnych w Irlandii

Przyktad rynku gruntéw rolnych
w Irlandii jest szczegdlnie interesujacy
z tego wzgledu, ze w okresie od
przystapienia tego kraju do UE
w 1973 r. zaznaczyt si¢ tam najwyzszy
ze wszystkich krajow Europy wzrost
warto$ci gruntow rolnych. Ich ceny
na przetargach publicznych oglasza-
nych w potowie minionej dekady
przekraczaty poziom 60 tys. EUR/ha.
Szybki wzrost cen gruntow w tym
kraju to rezultat boomu budowlanego
i realizowanych inwestycji infras-
trukturalnych, ktore doprowadzity do
powstania tzw. banki popytu na grunty
przez nabywcdéw spoza sektora rol-
nego. Wejscie gospodarki Irlandii
w fazg¢ recesji ogloszonej oficjalnie
przez rzad w 2008 r. spowodowato
spadek popytu na grunty kupowane
na cele budownictwa i inwestycje
infrastrukturalne a co za tym idzie
spadek cen nieruchomosci rolnych.
W 2010 r. ich $rednia cena obnizyta
si¢ do najnizszego poziomu 23 930
EUR/ha. Niektorzy z irlandzkich ana-
litykéw rynku gruntéw rolnych prze-
widywali woéwczas, ze nastapi
ponowny wzrost cen ziemi, w tym
zwlaszcza gruntdw o korzystnej lo-

# Grondprijsmonitor 2011. Dienst Landelijk Gebied.

Utrecht, Juli 2012.
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kalizacji. Obecnie mozna stwierdzi¢,
ze przewidywania te zaczynaja si¢
sprawdzac¢, bowiem 2011 rok byt po-
myslny dla rynku irlandzkich gruntow
rolnych. Wedhug raportu agencji kon-
sultingu 1 handlu nieruchomos$ciami
Knight Frank uzupelionego wyni-
kami badania rynku gruntéw rolnych
przeprowadzonego na zlecenie irlan-
dzkich czasopism rolniczych The
Irish Farmer’s Journal i Farming In-
dependent $rednia cena gruntu rolnego
w Irlandii w 2011 r. wyniosta 24 850
EUR/ha (0 3,8% wigcej nizw 2010 1.).
Tym samym przerwany zostal do-
tychczasowy czteroletni trend spadku
cen gruntdOw rolnych w tym kraju,
a grunty rolne staty si¢ jedynym seg-
mentem irlandzkiego rynku nieru-
chomosci, ktorego ceny zaczynaja
wykazywaé oznaki wzrostu po krachu
irlandzkiej gospodarki w 2008 r.
Na wzrost cen gruntow wptyneta
rowniez sytuacja ekonomiczna rol-
nictwa, gdyz $redni dochod irlan-
dzkiego gospodarstwa rolnego
osiagnat w 2011 r. 25 tys. euro i byt
0 30% wyzszy niz w roku 2010. Naj-
wigcej, bo prawie o 40%, wzrosty
dochody gospodarstw specjalizuja-
cych si¢ w produkcji mleka. Rolnicy
nie maja réwniez obecnie tak silnej
konkurencji, jaka w potowie minionej
dekady byli deweloperzy nabywajacy
grunty rolne na cele budownictwa
mieszkaniowego i inwestycji komer-
cyjnych. W okresie ogromnego wzros-
tu cen gruntow niektorzy z rolnikow
zaczgli si¢ ich wyzbywacé, natomiast
obecnie przeznaczaja zgromadzone
w ten sposob $rodki finansowe na
zakupy gruntow rolnych. Czynnikiem
wzrostu popytu na grunty jest rowniez
zapowiedz zniesienia w UE w 2015 .
systemu kwot mlecznych, bowiem
warunki naturalne Irlandii zdecydo-
wanie sprzyjaja prowadzeniu chowu
bydta mlecznego (cho¢ niektdrzy
z producentow mleka przewiduja
woweczas spadek cen mleka).

Z 391 nieruchomosci rolnych ofe-
rowanych do sprzedazy w 2011 r.
rozstrzygnigto 161 przetargdw
a w ich wyniku zmienito wiascicieli
4 tys. ha. Niektore z gruntow zostaty
zakupione przez rolnikoéw po cenie
nizszej niz sprzedano je w okresie
boomu budowlanego. Wydaje si¢ za-
tem, ze bez ingerencji ustawodawcy
rynek realizuje postulat zglaszany
w okresie szczytu cenowego przez
irlandzkich rolnikow, aby grunty rolne
trafialy do tych, ktérzy je uprawiaja.
W opinii wigkszoéci agencji handlu
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nieruchomog$ciami obecne ceny grun-
tow rolnych w Irlandii osiagnety po-
ziom mozliwy do prowadzenia
optacalnej produkcji rolne;j.

Rynek gruntéw rolnych w Wielkiej
Brytanii

Rynek gruntéw rolnych w Wielkiej
Brytanii charakteryzuje szeroki stopien
otwarcia nie tylko dla aktywnych
rolnikow, lecz rOwniez inwestorow
spoza rolnictwa oraz 0sob zakupuja-
cych grunty z budynkami mieszkal-
nymi z checi prowadzenia ,,wiejskiego
trybu zycia.” Analizy agencji handlu
nieruchomosciami Savills oraz Kro-
lewskiego Stowarzyszenia Dyplomo-
wanych Geodetow (RICS) wykazaty,
ze w 2011 r. oferta areatu sprzedazy
odniesiona do ogdlnej powierzchni
gruntow rolnych ksztattowata si¢ na
niskich poziomach: 0.5% w Anglii,
0,25% w Szkocji 1 0,2% w Walii.
Udziat brytyjskich rolnikéw w zbio-
rowosci sprzedawcow gruntéw spadt
do 43% (47% w 2010 r.) przy wzro-
$cie ich udzialu w grupie nabywcow
gruntéw z 56% w 2010 r. do 61%
w 2011 r. Niektorzy z brytyjskich
analitykow rynku gruntow rolnych
uwazaja, ze wzrastajacy udziat ak-
tywnych rolnikow w grupie nabyw-
cow gruntow wskazuje, ze przewiduja
oni dalszy wzrost cen gruntow. Rol-
nicy zaczeli zajmowac rowniez miejs-
ca nabywcow zakupujacych budynki
mieszkalne i niewielkie arealy grun-
tow rolnych celem zamieszkania na
terenie wiejskim Iub rekreacji. W la-
tach 2000-2005 grupa nabywcow
gruntdow rolnych, ktoérzy chcieli za-
mieszka¢ na wsi stanowita 30%
wszystkich nabywcow, podczas gdy
w latach 2010-2011 zmniejszyta si¢
do 25%. Znaczaco, bo do 3% spadt
udziat zagranicznych nabywcow grun-
tow (22% w 2006 r.). Rynek brytyj-
skich gruntéw rolnych zaczeli
opuszcza¢ Dunczycy reinwestujacy
zyski z dziatalnos$ci gospodarczej
w rolnictwie Wielkiej Brytanii we
wlasnym kraju. Mimo to zagraniczni
inwestorzy uznawani sa nadal za
obiecujaca grupg nabywcow gruntow,
gdyzw 2011 r. zakupili kilka duzych
nieruchomosci rolnych. Agencje
Knight Frank i Savills informuja, ze
w 2011 r. wérdd nabywcow brytyj-
skich gruntéw rolnych pojawili sig
inwestorzy z Chin, cho¢ skala ich
zakupow jest niewielka w porownaniu
z chinskimi inwestycjami w grunty
w Afryce, Ameryce Lacinskiej i USA.

Wzrastajacy popyt na grunty przy
ich niskiej podazy spowodowal, ze
wedtug agencji Knight Frank prze-
cigtna cena niezabudowanego gruntu
rolnego wyniosta w 2011 r. w Wielkiej
Brytanii 17 204 EUR/ha, to jest
0 2,8% wigcej niz w 2010 r. Wedhug
ekspertow RICS popyt na grunty
rolne napedzany jest gtownie przez
tzw. rolnikow komercyjnych prowa-
dzacych duze, towarowe gospodar-
stwa rolne, ktorzy chca skapitalizowac
swoje zyski osiagnigte w rezultacie
korzystnych cen produktow rolnych.
Tendencja ta zdaje si¢ utrzymywacé
rowniez w 2012 r., poniewaz wedlug
RICS $rednia cena gruntu niezabu-
dowanego wyniosta w pierwszej po-
towie 2012 r. 17 382 EUR/ha.
Specjalisci agencji Knight Frank ob-
serwuja poszerzanie grupy nabywcow,
ktérzy z powodu biezacych proble-
moéw w strefie euro oraz kryzysow
w innych czg$ciach $wiata upatruja
w gruncie bezpieczna lokatg ich $rod-
kow finansowych. Najbardziej ak-
tywna grupa nabywcéw sa jednak
rolnicy, ktérzy sa gotowi zaptaci¢
wysoka cen¢ za odpowiadajacy im
grunt, dlatego w transakcjach z udzia-
fem rolnikéw padaja ceny dochodzace
do 30 tys. EUR/ha. Brytyjscy rolnicy
wyrazaja zarazem obawy o trwatos¢
systemu obecnych subsydiéw dla rol-
nictwa, ktore wedlug nich sa zagro-
zone przez spodziewanag reforme
WPR. Opcja zakupu gruntéw wydaje
si¢ zatem rozwiazaniem korzystnym,
gdyz nawet jesli po ewentualnym
ograniczeniu skali subsydiowania rol-
nictwa zysk z produkcji rolnej ksztat-
towatl si¢ bedzie ponizej wskaznika
inflacji to wzrost wartos$ci gruntu po-
winien zrekompensowaé powstata
strate.

Rynek gruntéw rolnych
w Niemczech

Srednia cena gruntu rolnego sprze-
danego bez budynkow i inwentarza
w Niemczech w 2011 r. wyniosta 13
493 EUR/ha i wzrosta w poréwnaniu
do 2010 r. 0 13,8%°. W wyniku 47
181 transakcji sprzedazy zmienito
wiascicieli 114 700 ha gruntow,
w tym we wschodnich krajach zwiaz-
kowych (landach) sprzedano 68 950
ha a w landach zachodnich 45 750
ha. Sredni areal sprzedanej dziatki
wyniost 2,43 ha i byl nieco nizszy
niz w 2010 r. Cena gruntu rolnego

S Statistisches Bundesamt. Land und Forstwirtschaft,
Fischerei. Kaufwerte fiir landwirtschaftliche Grundstiicke.
Fachserie 3, Reihe 2.4. Wiesbaden 2012.



w landach wschodnich wyniosta $red-
nio 8 838 EUR/ha (wzrost 0 19,4%)
stanowiac 43% wartosci sredniej ceny
w landach zachodnich. Oznacza to
postep w wyrdwnywaniu si¢ poziomu
cen gruntow migdzy zachodnimi
1 wschodnimi landami Niemiec, po-
niewaz w 2010 r. §rednia cena gruntu
rolnego w landach wschodnich wy-
nosita 33% S$redniej wartosci ceny
w landach zachodnich. Sposrdd lan-
dow zachodnich najwyzsze $rednie
ceny gruntéw odnotowano w Nadrenii
Westfalii (30 488 EUR/ha) i Bawarii
(30 064 EUR/ha), najnizsze za$
w Kraju Saary (9 274 EUR/ha) i Pa-
latynacie Nadrenii (9 532 EUR/ha).
W landach wschodnich najdroze;j sprze-
dawany byt grunt w Meklemburgii
Pomorzu Przednim (Srednia cena
11 789 EUR/ha), najtaniej natomiast
w Saksonii (srednio 5 909 EUR/ha).

Rynek gruntéw rolnych na terenie
wschodnich landéw Niemiec bliski
jest realiom rynku gruntéw rolnych
Skarbu Panstwa w polskim rolnictwie
z uwagi na to, ze od 1992 r. proces
prywatyzacji panstwowych gruntow
na terenie bytej NRD realizowany
jest przez spotke wyceny i zarzadu
gruntami (skrét od niemieckiej nazwy
—BVVQG). BVVG prywatyzuje pan-
stwowe nieruchomos$ci w drodze ich
sprzedazy i dzierzawy, rozdyspono-
wuje rowniez mienie Skarbu Panstwa
w ramach przywracania praw do
wlasnosci gruntoéw oraz dokonuje
zwrotu mienia jednostkom administ-
racji terenowej. W 2011 r. BVVG
sprzedata ogotem 51 700 ha w tym
42 760 ha gruntéw rolnych i 5 900
ha laséw. Wedlug stanu na koniec
2011 r. miata nadal w zasobie 315
tys. ha gruntéw rolnych, z czego 302
tys. ha stanowily grunty dzierzawione.
Sredni czynsz za grunty wydzierza-
wione od BVVG byt najwyzszy
w Saksonii Anhalt (331 EUR/ha),
anajnizszy w Saksonii (202 EUR/ha).
Wylaczajac niewielka liczbg transakcji
sprzedazy gruntéw po preferencyjnych
cenach dla uprawnionej grupy na-
bywcow, $rednia cena rynkowa sprze-
dazy gruntu rolnego przez BVVG
w 2011 r. wyniosta 12 640 EUR/ha
(w2010r. 10418 EUR/ha). Na rynku
sprzedazy ziemi najwyzsza Srednia
ceng osiagnety nieruchomosci w Me-
klemburgii Pomorzu Przednim
(14 989 EUR/ha), za$ najnizej ceniono
ziemi¢ w Brandenburgii (8 939
EUR/ha). Plany BVVG na 2012 rok
obejmowaty sprzedaz 40 tys. ha grun-
tow rolnych i 16 tys. ha lasow.

Rynek gruntéw rolnych we
Francji

W 2011 r. biura notarialne zgtosity
do lokalnych stowarzyszen SAFER
218 tysiecy transakcji sprzedazy grun-
tow na obszarach wiejskich Francji,
opiewajacych na powierzchnig¢ 528
tys. ha (8,8% wigcej niz w 2010 r.).
Ogodtem przedmiotem sprzedazy bylto
341 tys. ha (65%) gruntéw ornych
i trwatych uzytkow zielonych, 111
tys. ha (21%) lasow, torfowisk i nie-
uzytkéw, 18 tys. ha (3%) niezabudo-
wanych terenéw rekreacyjnych, 25
tys. ha (5%) nieruchomosci z zabu-
dowa mieszkalng oraz tereny o areale
33 tys. ha (6%) przewidziane pod
zabudowa miejska. Udzial sprzedazy
gruntow dzierzawionych w ogolnej
sprzedazy gruntow ornych i trwatych
uzytkow zielonych wyniost 52% (178
tys. ha) i tym samym po raz pierwszy
w historii dziatalno$ci SAFER prze-
kroczyt wielko$¢ sprzedazy gruntow
niedzierzawionych. Wedlug specja-
listow SAFER sytuacja ta nie jest
zaskoczeniem, poniewaz od wielu
dekad ros$nie udziat gruntow dzie-
rzawionych w ogolnej powierzchni
uzytkowanych gruntéw rolnych we
Francji i obecnie wynosi juz 77%.

Srednia cena gruntu rolnego nie-
dzierzawionego wyniosta 5 430
EUR/ha (o 3,8% wigcej niz w 2010
r.) a gruntu wydzierzawianego 3 830
EUR/ha (wzrost o 3,1%). Najdrozej
sprzedawano grunty rolne na potudniu
Francji cechujacym si¢ niedostatkiem
ziemi, przy czym rekord cenowy
osiagnigty zostal na wyspiarskiej Kor-
syce (26 780 EUR/ha).

Oceniajac poziom cen w 2011 r.
eksperci Krajowej Federacji SAFER
stwierdzili, ze wyniki ostatnich dwdch
lat dowodza powrotu trendu wzros-
towego cen gruntdow rolnych. Powo-
dem tego stanu sa prognozy
globalnego wzrostu cen zywnosci
oraz przekonanie o bezpiecznej lo-
kacie kapitalu zainwestowanego
w zakup gruntéw rolnych.

Od wielu lat ceny gruntow rolnych
we Francji sa znaczaco nizsze od
cen gruntéw w innych krajach UE
o podobnych walorach jakosci gleb
i klimatu. W opinii niektoérych zwo-
lennikéw liberalizacji rynku gruntow
rolnych jest to efekt dziatalnosci SA-
FER, ktorych interwencja w rynkowy
mechanizm ksztattowania cen gruntow

rolnych doprowadzita do tego, ze ni-
skie koszty pozyskania gruntu rolnego
we Francji nie wymuszaja efektyw-
nosci produkcji rolnej, przez co Fran-
cja traci swoja pozycje konkurencyjna
w eksporcie produktow rolno-spo-
zywcezych. Nawet rzadko stosowany
przez SAFER pierwokup gruntu rol-
nego oraz przypadki inicjowanych
przez SAFER sadowych weryfikacji
cen gruntu bywaja postrzegane, jako
narzedzia interwencji godzace w pra-
wo rozporzadzania wlasnoscia®. Wy-
daje si¢ jednak, ze dziatalnos¢ SAFER
nie hamuje procesu koncentracji ziemi
we francuskim rolnictwie, w ktorym
od wielu lat ma miejsce proces ubytku
gospodarstw rolnych i zatrudnienia
w rolnictwie. W 1955 r. we Francji
byto 2,2 mln gospodarstw rolnych
zatrudniajacych ogotem 6,1 mln osob,
podczas gdy do 2010 r. ich liczba
spadta do 490 tys. gospodarstw za-
trudniajacych 970 tys. osob’.

Prezentujac w czerwcu 2012 r.
wyniki analizy rynku gruntéw rolnych
Francji ekspert departamentu studiow
Krajowej Federacji SAFER Robert
Levesque stwierdzit, ze obecnie za-
sadniczym sposobem powigkszania
areatu gruntéw uzytkowanych przez
francuskie gospodarstwa rolne nie
jest nabywanie lecz dzierzawa grun-
tow. Rowniez wiele ze spotek rolnych
koncentruje grunty rolne majac dostep
do rynku ziemi w drodze wykupu
udziatéw innych, mniejszych spotek.

Rynki gruntéw rolnych Bulgarii
i Wegier

Bulgaria byta jednym z pierwszych
panstw Europy Srodkowo-Wschod-
niej, gdzie juz w 1991 r. uchwalono
ustawe o wilasnosci 1 uzytkowaniu
gruntéw rolnych, na mocy ktorej roz-
poczeto proces przywracania praw
wiasnos$ci do gruntow (restytucji).
W wyniku przeprowadzenia procesu
restytucji posiadaczami 10 min dziakek
stato si¢ 2 mln obywateli Butgarii,
przy przecigtnej wielkosci dziatki
wynoszacej 0,6 ha. We wtadaniu pan-
stwa pozostaty tylko grunty rolne
uzytkowane przez niektore jednostki
panstwowe, takie jak: rolnicze insty-
tuty naukowe, szkoty rolnicze, stacje
hodowli roslin rolniczych i ogrodni-
czych itp.

¢ Bernard Mandeville, Marie Soyer, La garantie des
droits individuels et les SAFER, Revue de Droit Rural,
389/2011.

7 Le Marche Immobilier Rural en 2011. Terres d’Euro-
pe-Scafr, FNSafer, Paris, Mai 2012.
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Bezposrednio po transformacji
wilasno$ciowej bulgarskiego rolnictwa
nastapil znaczny spadek produkcji
rolnej. Wérod przyczyn tego zjawiska
nalezy wymieni¢ brak kapitatu inwe-
stycyjnego u beneficjentow restytuciji,
rozdrobnienie gruntow (uzytkowanych
uprzednio w zwartych areatach przez
byte panstwowe i spotdzielcze kom-
binaty rolne), utrat¢ niektérych ryn-
kéw zbytu (glownie rynku bylego
ZSRR) i1 zmniejszenie powierzchni
gruntow ze sprawnie dziatajacymi
systemami irygacyjnymi. Obecnie
butgarskie rolnictwo odbudowuje swoj
potencjat produkcyjny i eksportowy
gtownie w produkcji roslinne;j.
Na rozwoj tego potencjatu znaczacy
wplyw maja doplaty z funduszy UE
1 budzetu krajowego kierowane glow-
nie do producentow zbdz, ktére sa
uprawiane na ponad potowie po-
wierzchni gruntow ornych.

W 2010 r. przeprowadzono w But-
garii kolejny spis rolny, ktoérego wy-
niki poréwnane do danych poprzed-
niego spisu rolnego z 2003 r. pokazaty
obraz zmian w uzytkowaniu gruntow
rolnych po przywroceniu praw wias-
nosci. Spis objat 371 tys. gospodarstw,
ktére wedtug zasad UE zakwalifiko-
wane zostaly jako prowadzace dzia-
falno$¢ rolnicza, z czego 358 tys.
gospodarstw uzytkowato grunty rolne
o powierzchni 3 621 tys. ha (13 tys.
gospodarstw prowadzito dziatalnos¢
rolnicza bez uzytkowania gruntow).
Najwigcej, bo 1 756 tys. ha gruntow
rolnych (48,5%) uzytkowaty spotki
prawa handlowego 1 przedsigbiorstwa
prowadzace dziatalno$¢ rolniczo-
handlowa, kolejne 1 224 tys. ha
(33,8%) uprawiaty osoby fizyczne
oraz 641 tys. ha (17,7%) rolnicze
spotdzielnie produkcyjne. Jednoczes-
nie gospodarstwa indywidualne oséb
fizycznych stanowity 98% wszystkich
gospodarstw rolnych. W efekcie
w ich uzytkowaniu znajdowato sig
tylko 33% gruntéw rolnych. Dwu-
krotnie wigcej gruntow byto w uzyt-
kowaniu pozostatych 2% gospodarstw,
wsérod ktorych zdecydowana wigk-
szos$¢ stanowily gospodarstwa zarza-
dzane przez spotki prawa handlowego.

Lata 2003-2010, to okres dyna-
micznego rozwoju butgarskich spotek
rolnych zaréwno pod wzgledem liczby
zarejestrowanych spotek (wzrost
0 257%), jak i powierzchni uzytko-
wanych przez nie gruntow rolnych
(wzrost 0 244%). Spotki powigkszaty
swoj stan uzytkowania gruntéw po-
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przez ich wydzierzawianie, gtdéwnie
od bytych cztonkéw rolniczych spot-
dzielni produkcyjnych, ale i od po-
zostatych beneficjentow restytucji.
Dlatego w tych latach rolnicze spot-
dzielnie produkcyjne utracily 45%
(528 tys. ha) uzytkowanych przez
nie gruntow. Jednoczes$nie prawie
o potowe zmniejszyta si¢ liczba gos-
podarstw prowadzonych przez osoby
fizyczne, ale pozytywem tych zmian
byt wzrost $redniej powierzchni nie-
wielkiego butgarskiego gospodarstwa
indywidualnego (z 1,3 ha w 2003 r.
do 3,4 ha w 2010 r.). Wigkszos¢
gruntdéw posiadanych przez rolnikow
indywidualnych wymaga przeprowa-
dzenia prac komasacyjnych, gdyz
$rednie bulgarskie gospodarstwo in-
dywidualne sktada si¢ przecigtnie
z pigciu kawatkoéw gruntu.

Proba uporania si¢ z problemem
rozdrobnienia gruntow jest dziatalnos$é
funduszy inwestycyjnych specjalizu-
jacych si¢ w zakupach, a nastepnie
wydzierzawianiu badz odsprzedazy
gruntow rolnych po skomasowaniu
drobnych dziatek gruntu. Za grunty
sprzedawane w wigkszych komple-
ksach, w tym zwlaszcza dziatki gruntu
o powierzchni wigkszej niz 5 ha uzys-
kuje si¢ wyzsze ceny jednostkowe.
Najstarszy z takich funduszy ELARG
od swojego powstania w 2005 r. za-
kupit 30 tys. ha gruntéw rolnych
1 ma obecnie w swoim zasobie 23
tys. ha polozonych w okoto 1 tys.
miejscowos$ci na terenie Bulgarii.
Fundusz dokonat zakupu gruntéw po
$redniej cenie 1 129 EUR/ha. Z reguty
fundusz skupuje grunty w klasach
jakosci 1-5 (w butgarskiej klasyfikacji
wyroznia si¢ 10 klas jakos$ci gruntow
rolnych), ktore sa przydatne do upra-
Wy pszenicy, stonecznika, jgczmienia,
kukurydzy i rzepaku. Celem tych
dziatan jest wydzierzawienie lub od-
sprzedaz gruntow po przeprowadzonej
uprzednio komasacji.

Do najwigkszych funduszy inwe-
stycyjnych dziatajacych na butgarskim
rynku gruntdéw rolnych naleza row-
niez; Advance Terrafund posiadajacy
29 tys. ha gruntéw rolnych i Agro
Finance z 14 tys. ha. Advance Terra-
fund zawiera umowy dzierzawy
z uznanymi butgarskimi firmami rol-
nymi. Zgodnie z planem na rok 2012 r.
blisko 90% gruntéw funduszu sta-
nowi¢ beda grunty dzierzawione.

Agro Finance skupuje grunty orne,
trwate uzytki zielone, sady i winnice

oraz grunty lesne i pod wodami. Fun-
dusz kupuje grunty niezabudowane
w klasach jakosciowych 1-6 o po-
wierzchni powyzej 1 ha wyposazone
w urzadzenia irygacyjne z dostgpem
do drog dojazdowych. Wedtug danych
z marca 2012 r. $§rednia cena gruntu
zakupionego dotychczas przez Agro
Finance wyniosta 1 570 EUR/ha.

Srednia cena butgarskich gruntow
rolnych uwazana za jedna z najniz-
szych cen gruntow rolnych w Europie
wzrosta w latach 2005-2011 z 864
EUR/ha do 2 096 EUR/ha. Eksperci
Bulgarskiego Stowarzyszenia Wla-
$cicieli Gruntéw Rolnych oceniaja,
ze w kolejnych latach bedzie ona
rosta w tempie 10-20% rocznie
7 uwagi na wzrost popytu na nieru-
chomosci rolne. W latach 2008-2010
aczna powierzchnia sprzedanych grun-
tow rolnych oscylowata wokot areatu
100 tys. ha rocznie, natomiast w 2011 .
150 tys. ha zmienito swoich wiascicieli
w wyniku zawarcia 170 tys. transakcji
sprzedazy gruntéw rolnych.

Czes$¢ gruntéw panstwowych nie-
rozdysponowanych w procesie re-
stytucji pozostaje w zasobie Bul-
garskiego Panstwowego Funduszu
Ziemi (PFZ). Grunty Funduszu sa
obecnie wynajmowane i wydzierza-
wiane, sprzedawane, przekazywane
na rzecz uprawnionych instytucji (rol-
nicze instytuty badawcze i szkoty
zawodowe), oddawane na cele in-
frastrukturalne budowy drog, sieci
wodociagowej i kanalizacyjnej na
obszarach wiejskich oraz na wymiany
w trakcie realizowanych projektow
komasacji gruntow. W ciagu ostatnich
10 lat zasob PFZ zmniejszat sig §red-
nio o 10 tys. ha rocznie i w zasobie
Funduszu pozostalo jeszcze okoto
200 tys. gruntow rolnych.

Wzrost powierzchni gruntéw uzyt-
kowanych przez sp6tki prawa hand-
lowego przy spadku areatu gruntow
uzytkowanych przez indywidualnych
beneficjentow restytucji oraz dzia-
falno$¢ funduszy inwestycyjnych po-
woduje, ze w butgarskim rolnictwie
nastepuje proces koncentracji ziemi.
Proces ten realizowany jest w zmie-
nionych stosunkach wtasnosciowych,
gdzie duze gospodarstwa rolne za-
rzadzane w wigkszosci przez spotki
prawa handlowego specjalizuja si¢
glownie w uprawie zbdz i roslin prze-
mystowych na gruntach dzierzawio-
nych od cztonkéw bytych rolniczych
spotdzielni produkcyjnych oraz innych



indywidualnych wtascicieli drobnych
areatéw gruntow rolnych.

Na Wegrzech, podobnie jak miato
to miejsce w Bulgarii, w wyniku ma-
sowej kolektywizacji indywidualnego
rolnictwa na 75% wegierskich grun-
tow rolnych gospodarowaty rolnicze
spotdzielnie produkcyjne. Pozostate
grunty uzytkowane byty przez sektor
rolnictwa panstwowego, pracownikow
panstwowych gospodarstw rolnych
i cztonkdéw rolniczych spoétdzielni
produkcyjnych (w formie dziatek
przyzagrodowych) oraz wtascicieli
drobnych dziatek gruntéw uzytko-
wanych jako ogrodki przydomowe.

W 1992 r. wegierski parlament
uchwalit ustawe o odszkodowaniach,
ktérej wdrozenie spowodowato, ze
2,6 mln obywateli Wegier zostato
wiascicielami 5,8 mIn ha gruntow
rolnych i laséw. O ile osobom maja-
cym uprzednio zwiazki z rolnictwem,
w tym zwlaszcza cztonkom rolniczych
spotdzielni produkcyjnych i pracow-
nikom bytych panstwowych gospo-
darstw rolnych udawato si¢ utworzy¢
wilasne gospodarstwa rolne to znaczna
grupa beneficjentéw nadzialu gruntow,
glownie mieszkancow miast i eme-
rytdw, nie sprostala temu zadaniu.
Dlatego w dekadzie lat 2000-2010
liczba zarejestrowanych gospodarstw
indywidualnych ulegta zmniejszeniu
7 954 tys. do 566 tys., a obszar uzyt-
kowanych przez nie gruntéw rolnych
zmniejszyt si¢ z 3 121 tys. ha do
2 514 tys. ha.

Cze$¢ gruntdow niezagospodaro-
wanych przez beneficjentow restytucji
zostata przez nich wydzierzawiona
spotkom rolnym, nierozwigzanym
spotdzielniom produkeyjnym i nie-
ktorym z wiascicieli nowo utworzo-
nych indywidualnych gospodarstw
rolnych. Dlatego sp6tki prawa hand-
lowego gospodaruja na gruntach dzie-
rzawionych prawie w catosci od
Skarbu Panstwa i prywatnych posia-
daczy takich gruntow a blisko 30%
gruntow uzytkowanych przez rolni-
kéw indywidualnych pochodzi row-
niez z dzierzawy.

Celem przeciwdziatania odlogo-
waniu gruntéw rolnych i wspierania
rozwoju rodzinnych gospodarstw rol-
nych w 2002 r. na Wegrzech rozpo-
czela dzialalno$¢ organizacja za-
rzadzajaca panstwowym funduszem
ziemi (NLFMO). NLFMO ma w swo-

im zasobie panstwowe grunty rolne,
lasy oraz inne grunty nierozdyspo-
nowane w procesie prywatyzacji. Po-
nadto NLFMO skupuje prywatne
grunty rolne majac prawo pierwokupu
w przypadku sprzedazy gruntéw przez
osoby rezygnujace z prowadzenia
dziatalnosci rolniczej. Dominujaca
forma zagospodarowania tych grun-
tow sa dzierzawy i zarzadcze kon-
trakty menadzerskie. Priorytetowymi
grupami dzierzawcow sg wilasciciele
gospodarstw indywidualnych wyspe-
cjalizowanych w produkcji zwierzecej,
mtodzi rolnicy oraz osoby podejmu-
jace sig prowadzenia produkcji o wy-
sokiej wartosci dodane;.

O ile w Polsce, wschodnich lan-
dach Niemiec oraz innych nowych
panstwach UE (Litwa, Czechy, But-
garia) zasob gruntéw rolnych Skarbu
Panstwa ulega systematycznemu
zmniejszaniu, to zaséb gruntow
NLFMO w latach 2002-2011 zwigk-
szyt si¢ z 1 291 tys. ha do 1 900 tys.
ha. W opinii ekspertow wegierskiej
izby rolniczej oraz federacji spot-
dzielni rolniczych i producentow rol-
nych jedna z istotnych przyczyn
niskiego popytu na grunty rolne na
Wegrzech byla likwidacja duzych
spotdzielczych i panstwowych gos-
podarstw rolnych bez stworzenia nie-
zbgdnych warunkéw dla rozwoju
prywatnych gospodarstw rolnych
1 systemu wsparcia krajowych pro-
ducentéw zywnosci. Wynikiem tego
bylo przerwanie kanatéw zaopatrzenia
w zywno$¢ pochodzenia krajowego
1 utrata przez wegierskich producen-
tow okoto 30% krajowego rynku pro-
duktéw zywnosciowych wypehnio-
nego przez zywnos¢ importowana przez
ponadnarodowe sieci handlowe.

Poréwnanie do§wiadczen Butgarii
1 Wegier wskazuje, ze upowszech-
nienie dzierzawy gruntéw rolnych
jest czynnikiem tagodzacym szok
transformacji wlasno$ciowej w rol-
nictwie. Tezg t¢ uzasadniaja réwniez
przyktady innych panstw naszego re-
gionu (Lotwa, Litwa), gdzie prze-
prowadzenie procesu restytucji
polegajace na powszechnym nadziale
gruntow dla beneficjentow restytucii,
z ktérych wielu nie posiadato srodkow
na uruchomienie wiasnej produkcji
rolnej, kwalifikacji rolniczych, badz
determinacji do utworzenia wiasnych
gospodarstw rolnych doprowadzito
do zjawiska odtogowania gruntow.
Takze w Polsce w poczatkowym kil-
kuletnim okresie zagospodarowania

nieruchomosci rolnych Skarbu Pan-
stwa z uwagi na brak kapitatu inwe-
stycyjnego w rolnictwie i systemu
wsparcia nabywania gruntow przez
indywidualnych rolnikéw, dominu-
jacym sposobem zagospodarowania
tych ziem byta dzierzawa.

Sytuacja rolnictwa i cechy rynku
ziemi w panstwach kandydujacych
lub aspirujacych do UE

Turcja

Turcja podpisata z UE (wowczas
EWG) uktad o stowarzyszeniu juz
w 1963 r., ale jej wniosek o przyjecie
do EWG ztozony w 1987 r. zostal
odrzucony i dopiero w 1999 r. kraj
ten uzyskat oficjalny status kandydata
do UE. Po akcesji Turcja wniostaby
do UE najwiegcej ze wszystkich do-
tychczasowych krajow cztonkow-
skich, bo az 39 min ha uzytkow
rolnych i okoto 3 mIn drobnych gos-
podarstw rolnych. Tym samym zostaty
sklasyfikowane na drugim miejscu,
ktore dotychczas zajmuje Polska (po
Rumunii) w rankingu wedtug liczeb-
nosci gospodarstw rolnych wsrod
panstw czlonkowskich UE. Podo-
bienstwo do Polski dotyczy tez rela-
tywnie duzej liczby 0sob zwigzanych
z rolnictwem, bowiem w przypadku
Turcji znajduje tam zatrudnienie 25%
ludnos$ci zawodowo czynnej. Srednie
tureckie gospodarstwo rolne obejmuje
6,1 ha gruntéw ornych podzielonych
na kilka parcel, ale na najbardziej
urodzajnych, nadbrzeznych rowninach
Morza Egejskiego 1 Morza Srédziem-
nego funkcjonuja juz nowoczesne,
wyposazone w urzadzenia nawad-
niajace gospodarstwa wyspecjalizo-
wane w produkcji owocow. Na tych
obszarach gospodarstwa o areale 5
ha produkuja 1 osiagaja dochody takie
jak gospodarstwa o powierzchni 20
ha na potsuchym, centralnym ptas-
kowyzu Anatolii.

Turcja nalezy do grupy gtownych,
$wiatowych producentéw pomidoréw
oraz bardzo szerokiej palety owocow
(cytrusy, winogrona, figi, oliwki,
brzoskwinie, morele, wisnie, trus-
kawki, jablka), czosnku, orzechow
wloskich, pistacjowych i laskowych,
orientalnych typow tytoni oraz ba-
welny. Produkcje zb6z (okoto 35 min
ton rocznie), gtdéwnie pszenicy i jgcz-
mienia wspiera system skupu inter-
wencyjnego oraz subsydiow do
nawozow 1 paliwa rolniczego. Pro-
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dukcja zwierzgca stanowi nieco ponad
30% warto$ci produkcji globalnej
rolnictwa. W strukturze spozycia
przewaza migso drobiowe i ryby
z uwagi na wysokie ceny, matq podaz
1 niska jako$¢ czerwonego migsa wo-
towego. Chow bydla prowadzony
jest w wigkszo$ci przez drobne gos-
podarstwa przy wypasie na mato wy-
dajnych wspolnych pastwiskach.
Wtadze podejmuja dziatania na rzecz
poprawy stanu krajowej hodowli
bydta poprzez kontrolg cen pasz oraz
bezctowy import materiatu zarodo-
wego. Celem poprawy warunkow
produkcji rolniczej Turcja finalizuje
obecnie, niemajacy odpowiednika
w zadnym z innych krajow UE-27
ambitny plan komasacji 2,5 mln ha
gruntoéw rolnych w powigzaniu z bu-
dowa systemdéw nawadniajacych
1 sieci drég.

Na obszar UE trafia 50% ogotu
tureckiego eksportu, a o dodatnim
bilansie Turcji w wymianie handlowej
produktami rolno-spozywczymi
z UE-27 decyduja glownie wplywy
z eksportu owocoéw 1 warzyw oraz
przetworéw owocowo-warzywnych,
orzechow, cukru i przetwordéw cu-
kierniczych oraz tytoniu i wyroboéw
tytoniowych. Zgodnie z unia celna
Turcja-UE z 1996 r., liberalizacja
obrotéw produktami rolno-spozyw-
czymi migdzy Turcja, a UE ma cha-
rakter asymetryczny. W zwiazku
z tym okoto 70% eksportu rolnego
Turcji do UE nie jest obciazona ctami
wwozowymi, natomiast Turcja stosuje
niewielki zakres preferencji dla to-
warow rolnych importowanych z UE.
Turcja ma rowniez dodatnie bilanse
w handlu produktami rolno-spozyw-
czymi z krajami basenu Morza Srod-
ziemnego 1 Zatoki Perskie;.

Tureckie przepisy prawne okre-
$lajace warunki nabywania nierucho-
mosci przez podmioty zagraniczne
zawierajq klauzulg wzajemnych przy-
wilejow dla podmiotow tureckich
w kraju zagranicznego nabywcy nie-
ruchomosci. Ograniczenie powierzch-
niowe arealu nabywanego gruntu
przez podmiot zagraniczny (do 2,5
ha) znacznie obniza racjonalng ce-
lowos¢ jego zakupu na potrzeby pro-
dukcji rolnej. Kwestia nabywania
nieruchomosci przez cudzoziemcow
jest trudnym obszarem negocjacji
Turcji z UE. Nawiazujac do do-
$wiadczen krajéow cztonkowskich,
ktore przystapity do UE w 2004 r.,
mozna przypuszczaé, ze Wraz z przy-
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stapieniem Turcji od UE wprowa-
dzony zostanie okres przej$ciowy na
nabywanie nieruchomosci rolnych
przez podmioty zagraniczne z innych
panstw UE.

Tureckie przepisy prawne do-
puszczaja zawieranie umow dzie-
rzawy nieruchomosci rolnych.
W przypadku gruntow prywatnych
przepisy nie okre$laja maksymalnego
okresu trwania umowy, natomiast
czasokres umowy dzierzawy nieru-
chomosci panstwowej wynosi 10 lat,
komunalnej 25 lat, a nieruchomosci
dzierzawionej na cele turystyczne
49 lat. Dzierzawcy nie przystuguje
prawo pierwokupu, a na poddzie-
rzaw¢ lub oddanie w uzytkowanie
przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej
wymagana jest zgoda wiasciciela.
Podstawowe przepisy prawne doty-
czace dzierzaw zawarte sg w ustawie
o dzierzawie nieruchomosci, ustawie
o zamoéwieniach publicznych i ko-
deksie cywilnym.

Znaczna powierzchnia gruntow
rolnych i warunki klimatyczne sprzy-
jajace produkcji zboz, warzyw 1 owo-
cow rokujacych duze mozliwosci
eksportowe, tania sita robocza 1 dobrze
rozwini¢ty przemyst rolno-spozywczy,
to wazne atuty gospodarki rolno-
zywno$ciowej Turcji. Staboscia jej
rolnictwa jest duza liczba matych
gospodarstw rolnych o rozdrobnio-
nych gruntach, niegenerujacych wy-
starczajacych dochodow, stad ich
przetrwanie uzaleznione jest wysokim
stopniu od subsydiéw budzetowych.

Ukraina

Mimo wielokrotnych zapowiedzi
ukrainski parlament nie uchwalit prze-
kazanej pod jego obrady w listopadzie
2011 r. ustawy ,,O rynku ziemi”.
Z tego powodu w grudniu 2011 r. na
Ukrainie weszla w zycie ustawa
o utrzymaniu zakazu (moratorium)
kupna/sprzedazy gruntéw o przezna-
czeniu rolnym. Wedlug przepisow
tej ustawy obrdét gruntami o prze-
znaczeniu rolnym moze by¢ dozwo-
lony po uchwaleniu ustawy ,,0 rynku
ziemi”, ale nie wczeéniej niz od 1
stycznia 2013 r. Drugi warunek znie-
sienia moratorium, jakim bylo przy-
jecie przez parlament ustawy
,»O panstwowym katastrze ziemi”
zostal juz spelniony, gdyz zostata
ona juz uchwalona w lipcu 2011 r.
Istnieje jednak mozliwos¢ dalszego

przedtuzenia moratorium poza rok
2013, ze wzgledu na wciaz trwajace
prace nad ustawa ,,0 rynku ziemi”.

Do projektu ustawy ,,O rynku zie-
mi” zgloszono ogromna liczbg, bo
az 4 tys. uwag, a stuzby prawne par-
lamentu stwierdzity, ze projekt zawiera
zapisy sprzeczne z Konstytucja Ukrai-
ny. Réwnoczes$nie w zwiazku z kry-
tyka zatozen projektu dotyczacych
dzierzawy ziemi rolnej, grupa robocza
parlamentu rozpoczgta prace nad dru-
gim projektem ustawy regulujacym
wylacznie kwestie dzierzawy ziemi.

Projekt ustawy ,,0 rynku ziemi”
przewiduje, ze prawo nabywania
gruntow w celu prowadzenia rolniczej
dziatalno$ci gospodarczej posiadaé
beda obywatele Ukrainy, organy pan-
stwa i samorzadu terytorialnego oraz
panstwowy bank ziemi. Maksymalna
powierzchnia gruntdw rolnych, jaka
moze posiada¢ osoba fizyczna wy-
niesie 100 ha. W razie przekroczenia
tej powierzchni w drodze spadkob-
rania wilasciciel gruntu zobowiazany
bedzie do odsprzedania ponadnor-
matywnej powierzchni w ciagu jed-
nego roku. Zakazane ma by¢
wnoszenie praw do gruntow rolnych
do kapitatu zalozycielskiego pod-
miotéw gospodarczych. Przeniesienie
prawa wilasnoéci gruntu w ciagu
trzech lat od daty jego nabycia ob-
cigzone bedzie podatkiem w wyso-
kosci 100% okreslonej przepisami
normatywnej ceny gruntu. Powyzszy
przepis nie bedzie miat zastosowania
w przypadkach przeniesienia prawa
wlasnosci w razie realizacji projektow
komasacji i wymiany gruntow. Ob-
cokrajowcy oraz podmioty gospo-
darcze z kapitatem zagranicznym nie
beda mieli prawa wlasno$ci gruntow
0 przeznaczeniu rolnym, moga nato-
miast dzierzawi¢ takie grunty na
okres do 50 lat. W przypadku spad-
kobrania gruntdow rolnych podmioty
zagraniczne, podobnie jak osoby nie-
posiadajace ukrainskiego obywatel-
stwa, zobowigzane begda do ich
sprzedazy w ciagu roku od momentu
uzyskania praw wiasnosci do gruntow.
Obcokrajowy oraz podmioty gospo-
darcze (osoby prawne) z kapitatem
zagranicznym nie beda mogli rowniez
ustanawia¢ zobowiazan (np. zastawur)
na gruntach rolnych.

Niepokdj wsrdéd menadzeréw hol-
dingébw rolnych, ktore sa obecnie
glownymi producentami ukrainskich
zb0z 1 ro$lin przemystowych wywotat



zapis o zakazie kupowania gruntow
rolnych przez osoby prawne zareje-
strowane na Ukrainie. Stowarzyszenie
Ukrainskich Klubow Agrobiznesu
obawia sig¢, ze zrealizowanie na Ukrai-
nie na wzor rolnictwa w niektorych
krajach UE modelu drobnotowaro-
wych gospodarstw rolnych dopro-
wadzi do utraty konkurencyjnos$ci
ukrainskiego rolnictwa. Ukrainskie
rolnictwo nie otrzymuje bowiem ta-
kiego wsparcia ze srodkow publicz-
nych, jak rolnictwa krajow czton-
kowskich UE.

Wedtug informacji medialnych
projekt ustawy o dzierzawie gruntow
rolnych przewiduje, ze maksymalna
powierzchnia gruntéw rolnych, ktéra
bedzie mogt dzierzawic jeden podmiot
gospodarczy (osoba prawna) nie moze
przekroczy¢ 10% tacznej powierzchni
gruntow rolnych w danym rejonie
1 nie wigcej niz 50 tys. ha na calej
Ukrainie. Priorytet w dostgpie do
dzierzawy gruntdéw rolnych beda mieli
obywateli Ukrainy, ktorzy prowadza
gospodarstwo rolne przez okres co
najmniej 5 lat lub sa tzw. mtodymi
profesjonalistami posiadajacymi wy-
ksztalcenie rolnicze i zamierzaja dzie-
rzawi¢ grunty celem utworzenia
indywidualnego gospodarstwa rolnego.

7 uwagi na spodziewany brak
mozliwosci zakupu gruntow rolnych
przez krajowe i zagraniczne osoby
prawne jedyna opcja pozyskania przez
te podmioty gruntéw rolnych pozo-
stanie dzierzawa. Gdyby tak sig stato,
to zniesienie moratorium w zasadzie
nie powinno zmieni¢ obecnej sytuacji
dzierzawcow gospodarujacych na du-
zych areatach gruntow rolnych na
Ukrainie. Niektorzy z ukrainskich
ekspertow nie podzielaja jednak tego
pogladu i przewiduja, ze wprowa-
dzenie obrotu gruntami rolnymi spo-
woduje ograniczenie pewnos$ci prze-
dhuzania umoéw dzierzawy, dostep do
dzierzawy zaleze¢ bedzie w duzym
stopniu od relacji potencjalnego dzie-
rzawcy z lokalnymi wladzami, wzros-
na tez koszty czynszu dzierzawnego
panstwowych gruntdow z uwagi na
wzrost normatywnej ceny gruntow
stanowiacej podstawe do obliczania
czynszu. Negatywnym skutkiem
utrzymywania moratorium jest czarny
rynek handlu gruntami rolnymi. Wed-
tug ocen Panstwowego Komitetu Za-
sobow Ziemskich Ukrainy w ciagu
ostatniej dekady w nieformalny spo-
sob zmienito wilascicieli 20% ukra-
inskich gruntéw rolnych.

Od kilku lat analitycy europej-
skiego rynku gruntow rolnych z uwa-
ga obserwuja rozwdj sytuacji na
rynkach gruntéw rolnych w krajach
o wysokim potencjale rolnictwa, kan-
dydujacych do cztonkowstwa w UE
lub aspirujacych do uzyskania takiego
statusu. Do pierwszej z grupy wy-
mienionych krajow zalicza si¢ przede
wszystkim Turcje, do drugiej za$
Ukraing. Jesli w przysztosci Turcja
stanie si¢ cztonkiem UE to z racji 39
mln ha uzytkéw rolnych i 75 min
mieszkancow bedzie miata istotny
wplyw na sytuacje w catej Unii Eu-
ropejskiej. Takze Ukraina z areatem
42 mln ha urodzajnych gruntow rol-
nych wzbudza bardzo duze zaintere-
sowanie inwestorow zagranicznych.
Istotnym problemem na Ukrainie jest
coroczne ponawianie przez parlament
tego kraju moratorium na obroét grun-
tami rolnymi. Trudno$ci z uchwale-
niem stosownej ustawy w tej sprawie
powoduja, ze coraz trudniej okreslié
horyzont czasowy zniesienia mora-
torium.

Rolnictwo UE a kryzys w strefie
euro

Od dluzszego czasu do wiado-
mosci opinii publicznej przekazywane
sa informacje o tzw. drugiej fali kry-
zysu w strefie euro. Wsrdd krajow
znajdujacych si¢ w najtrudniejszej
sytuacji gospodarczej wymieniana
jest Irlandia, Hiszpania, Grecja, Wto-
chy 1 Portugalia. Najbardziej dotkli-
wym spolecznie przejawem kryzysu
w tych krajach jest bezrobocie,
w szczeg6lnosci wérdd ludzi miodych,
ktérzy checa podjaé pierwsza prace
w zawodzie. Rolnictwo wymienio-
nych krajow zatrudnia relatywnie
niewielki odsetek ludnosci zawodowo
czynnej, stad bezrobocie widoczne
jest zwtlaszcza wsrdd mieszkancow
miast. Konsekwencja bezrobocia jest
jednak spadek popytu wewngtrznego
1 istnieje realna mozliwo$¢ przenie-
sienia kryzysu na rolnictwa wymie-
nionych krajow.

Rozpatrywane kraje roznig si¢
wielkos$cia powierzchni gruntow rol-
nych i zatrudnieniem w sektorze rol-
nym. Najwigkszym arealem po-
wierzchni gruntéw uzytkowanych
rolniczo dysponuja Hiszpania (23,8
min ha) i Wtochy (13 min ha). Po-
wierzchnia gruntoéw uzytkowanych
rolniczo w Irlandii, Grecji i Portugalii
wynosi odpowiednio: 4,2 mln ha, 3,8
mln ha i 3,7 mln ha. Udziat zatrud-

nionych w rolnictwie, le$nictwie
i rybolowstwie w ogdlnej liczbie za-
trudnionych wynosi 9,2% w Grecji,
8,8% w Portugalii, 4,3% w Irlandii,
3,8% w Hiszpanii i 3,4% we Wto-
szech.

Wedtug informacji Komisji Euro-
pejskiej ceny na produkty rolne sprze-
dawane przez rolnikow w 2011 r.
wzrosty w Irlandii o 13,5%, we Wto-
szech o 7,7%, w Hiszpanii o 1,8%,
w Grecji 0 0,8%, natomiast w Portu-
galii spadty o 1%. Z uwagi na row-
nolegly wzrost cen $rodkow do
produkcji rolnej oraz innych obciazen
w rolnictwie w 2011 r. warto$¢ do-
chodu rolniczego przeliczona na osobg
petnozatrudniona w gospodarstwie
rolnym w Portugalii spadta o 10,3%
w Grecji o 5,6% a w Hiszpanii
o 1,5%. Wzrost warto$ci dochodu
przeliczonego na osobg petnozatrud-
niong zarejestrowano w Irlandii
(027,5%) i we Wtoszech (o 11,0%),
przy czym w Irlandii byt to juz drugi
kolejny rok wzrostu dochodu (o0 17,8%
w 2010 r.). Oceniajac sytuacje eko-
nomiczna rolnictwa analizowanych
krajow w latach 2010-2011 mozna
zatem stwierdzi¢, ze tylko rolnictwa
Irlandii i Wtoch wykazuja oznaki
odpornosci na skutki kryzysu.

W ostatnich dekadach XX wieku
z obszarow wiejskich Hiszpanii, Gre-
cji 1 Portugalii nastgpowal odptyw
ludnosci przenoszacej si¢ do miast
lub emigrujacej za granicg. Kraje te
dysponuja obecnie znacznymi area-
fami odtogowanych gruntéw rolnych,
bowiem znaczny areat opuszczonych
gruntOw nie zostat przejety przez na-
stegpcow, sprzedany lub wydzierza-
wiony przez ich wlascicieli. Obecnie
w tych krajach rolnictwo staje si¢
przedmiotem zainteresowania 0sob
zagrozonych bezrobociem.

Wyniki badan przeprowadzonych
na zlecenie greckiego ministerstwa
rolnictwa wykazaty, ze 68% uczest-
nikoéw badania — mieszkancow aglo-
meracji Aten i Salonik rozwaza
zamieszkanie na wsi z powodu bez-
robocia i wysokich kosztow utrzy-
mania w miescie. Okoto 75% sposrod
tych, ktorzy chea si¢ przeprowadzié
na wies$, to osoby w wieku ponizej
44 lat, z ktorych wiele ma jeszcze
rodzicow i1 krewnych na wsi. Potowa
respondentow zamierza podjac dzia-
talno$¢ gospodarcza w podstawowej
produkcji rolniczej, tj. uprawie roslin
1 chowie zwierzat. Z pozostatych
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chetnych do zamieszkania na wsi
30% zamierza zajac si¢ agroturystyka
i cateringiem, 10% produkcja energii
odnawialnej, a pozostate 10% widzi
swoja szans¢ w podjeciu pracy
w szkolnictwie na obszarach wiej-
skich. Odpowiadajac na zapotrzebo-
wanie chetnych do podjecia dzia-
falnosci gospodarczej w rolnictwie,
w tym takze os6b bezrobotnych, grec-
ka agencja rolna odpowiedzialna za
dystrybucje subsydiow w ramach
wspolnej polityki rolnej UE rozpo-
czeta akeje sprzedazy 1 wydzierza-
wiania odtogowanych panstwowych
gruntéw rolnych. Agencja przyjeta
dotychczas 4 tys. wnioskow 0sob za-
interesowanych zakupem i dzierzawa
gruntow, ale zamierza wydzierzawié¢
lub sprzeda¢ grunty dla 10 tys. osob.

W Portugalii, gdzie podobnie jak
w sasiadujacej Hiszpanii, od kilkunastu
lat ubywato ludnosci na terenach wiej-
skich ministerstwo rolnictwa rozpo-
czeto akeje wydzierzawiania gruntow,
ktére nie zostaly zagospodarowane
podczas reformy rolnej przeprowa-
dzonej w latach 1974-1975. Akcja
dzierzawy gruntdw adresowana jest
szczegolnie do 0sob, ktore nie ukon-
czyty 40 roku zycia oraz przedsig-
biorcow, ktérzy podejma si¢ pro-
wadzenia dziatalnosci gospodarczej
w rolnictwie. Rzad portugalski za-
mierza rowniez wystapic z inicjatywa
uchwalenia przepisow o przejmowaniu
do Skarbu Panstwa tych gruntow,
ktdre nie byly uprawiane przez okres
co najmniej 10 lat, a nastgpnie ich
odsprzedazy.

Niektére z portugalskich gmin
rozpoczely réwniez akcje nieodptat-
nego przekazywania niezagospoda-
rowanych gruntow rolnych, w celu
stworzenia mozliwosci pracy dla osob
zagrozonych bezrobociem. Przeka-
zywanie gruntOw przez gminy roz-
powszechnia si¢ w regionach
pétnocnej i poludniowej Portugalii.
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Samorzadowcy prébuja przede
wszystkim zachgci¢ mtodziez do
osiedlenia si¢ na prowincji. Szansg
otrzymania gruntu ma kazdy, kto
przedstawi dobry pomyst na jej za-
gospodarowanie. Wedtug danych or-
ganizacji Novos Povoadores wspie-
rajacej osadnictwo na wsi zaintere-
sowanie akcja wyrazito prawie tysiac
portugalskich rodzin.

W sasiadujacym z Portugalia hisz-
panskim okrggu autonomicznym Ga-
licji przywracanie dziatalnoS$ci
rolniczej 1 lesnej na obszarach wiej-
skich tego okregu uznano za dziatanie
w stanie wyzszej koniecznos$ci, stad
parlament okr¢gu uchwalit w 2007 1.
ustawe o banku ziemi. Bank gromadzi
grunty, wobec ktérych w toku poste-
powania administracyjnego nie zi-
dentyfikowano wiasciciela oraz grunty
przekazane mu w formie darowizn
przez rzad okregu, instytucje i rolni-
koéw, ktorzy przeszli na wezesniejsze
emerytury. Bank kupuje tez grunty
rolne w ramach posiadanego przez
niego prawa pierwokupu. Grunty ban-
ku sa sprzedawane lub wydzierzawiane
w drodze przetargdw ograniczonych
lub przetargéw ofert. Uczestniczacy
w przetargu sktadaja zobowiazanie,
ze przejety przez nich grunt bedzie
wykorzystany na cele rolne.

Sytuacja ekonomiczna rolnictwa
UE w 2011 r. oddziatywata pozy-
tywnie na rynki gruntéw rolnych
panstw Wspolnoty, gdyz w zdecy-
dowanej wigkszo$ci panstw UE wi-
doczna byta kontynuacja wzrostu
badz powr6t trendu wzrostowego cen
gruntow rolnych. Byt to zarazem ko-
lejny rok wyréwnywania poziomu
cen gruntow w krajach UE, gdyz
tempo ich wzrostu bylo szczegdlnie
wysokie w krajach o relatywnie niz-
szych poziomach cen. Poziom $redniej
ceny gruntow rolnych w Polsce za-
rowno na rynku prywatnym, jak
1 z udzialem ANR, sytuuje nasz kraj

na pozycji lidera wsréd nowych pan-
stw cztonkowskich UE.

W krajach o duzym stopniu libe-
ralizacji rynku gruntéw rolnych na
wzrost ich cen wptywat zwigkszony
popyt zaréwno ze strony aktywnych
rolnikéw, jak rowniez krajowych in-
westorow spoza sektora rolnego.
W rezultacie zwigkszonego ryzyka
inwestycyjnego na rynkach kapita-
towych zakup gruntéw rolnych po-
strzegany byl rowniez, jako bez-
pieczna lokata kapitatu. Z wyjatkiem
niewielu krajow wzrostowi popytu
na grunty nie odpowiadat ekwiwa-
lentny wzrost podazy, co prowadzito
do wzrostu cen gruntow.

Poréwnanie poziomu cen gruntow
rolnych w krajach UE w okresie wie-
lolecia dowodzi, ze liberalizacja obrotu
gruntami rolnymi rozumiana jako
wigkszy zakres dostgpu do rynku
gruntdw rolnych, w tym nabywcoéw
spoza rolnictwa i obcokrajowcow,
prowadzi zwykle do szybszego wzros-
tu cen gruntow. W krajach o duzej
otwartos$ci rynku gruntow rolnych
wystepuja wigksze wahania poziomu
ich cen w poszczegdlnych latach
1 ma niekiedy miejsce powstawanie
baniek popytu wywotanych czynni-
kami zewngtrznymi, niezaleznymi od
biezacej sytuacji ekonomicznej rol-
nictwa danego kraju. Spektakularnym
przyktadem powstania w okresie ostat-
niej dekady banki popytu na rynku
nieruchomosci rolnych bylo rolnictwo
Irlandii. O ile przypadki ekstremalnie
wysokiego tempa wzrostu cen gruntow
rolnych spotykaja si¢ z krytyczna
oceng rolnikow, to umiarkowany
wzrost cen, a zwlaszcza powroty tren-
du wzrostowego cen gruntow rolnych
oceniane sa bardzo pozytywnie, gdyz
oznaczaja przerwanie procesu depre-
cjacji majatku trwatego gospodarstw
rolnych i umacniaja pozycjg rolnikow
w staraniach o pozyskanie kredytow
na modernizacjg gospodarstw.



W serii Analizy Rynkowe w najblizszym czasie ukazq sie:
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Popyt na zywno$¢ (14)  marzec 2013,

Rynek §rodkow produkeji dla rolnictwa (40) » marzec 2013,

Handel zagraniczny produktami rolno-spozywczymi (37) ¢ marzec 2013,
Rynek pasz (33) * kwiecien 2013,

Rynek mleka (44) « kwiecien 2013,

Rynek ryb (19) « kwiecien 2013,

Rynek zb6z (44) * maj 2013,

Rynek drobiu 1 jaj (43) » maj 2013,

Rynek migsa (44) * maj 2013,

Rynek rzepaku (43) * czerwiec 2013,

Rynek cukru (40) ¢ czerwiec 2013,

Rynek owocow 1 warzyw (42) ¢ czerwiec 2013,

Handel zagraniczny produktami rolno-spozywczymi (38) ¢ wrzesien 2013,
Rynek mleka (45) ¢ wrzesien 2013.
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