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REASUMPCJA

Rok 2006 na rynku ziemi rolniczej
byt kolejnym okresem, w ktérym
na obrét nieruchomos$ciami rolnymi
silnie oddzialywala nier6wnowaga
popytowo-podazowa, a chetnych
do zakupu ziemi bylo wiecej niz
sktonnych do jej sprzedazy. Te sytu-
acje, podobnie jak i w latach wcze-
$niejszych, 1aczy¢ nalezy przede
wszystkim ze zmianami w polityce
rolnej, ktére wynikaly z integracji
Polski z Unig Europejska. W okresie
poprzedzajacym ten proces per-
spektywa wprowadzenia zasad
WPR, a zwlaszcza zapowiedZ uru-
chomienia doptat bezposrednich
przyczynialy sie do stagnacji na ryn-
ku ziemi rolniczej, a potencjalni
zbywcy gruntéw przyjmowali posta-
wy wyczekujace nadchodzacych
zmian w polityce rolnej i spodziewa-
nego wzrostu cen ziemi.

W 2005 roku, w poréwnaniu do ro-
ku 2004, ogélna liczba transakcji kup-
na-sprzedazy ziemi wzrosta zaledwie
0 0,3%, przy czym liczba umoéw pry-
watnych ulegta powiekszeniu o 5,4%,
natomiast zmalala sprzedaz ziemi
z Agencji Nieruchomosci Rolnych.
W tym czasie wéréd czynnikéw istot-
nie ograniczajacych uptynnianie
gruntéw z Zasobu Skarbu Panstwa
wymieni¢ nalezy przede wszystkim
wygasniecie planéw zagospodarowa-
nia przestrzennego, co utrudniato
wladciwa wycene nieruchomosci
gruntowych.

W 2006 roku najbardziej znaczaca
zmiang na rynku ziemi rolniczej byt
wzrost liczby transakcji kupna-sprze-
dazy gruntéw.

Wedtug danych Ministerstwa Spra-
wiedliwosci og6lna liczba aktéw no-
tarialnych kupna-sprzedazy nieru-
chomosci rolnych wyniosta w 2006
roku 84,1 tys., tj. 7,7 tys. wiecej niz

w roku poprzednim. W stosunku
do roku 2005 byt to wzrost 0 10%. Naj-
bardziej, bo az o 11,1% powiekszyla
sie liczba uméw kupna-sprzedazy zie-
mi w obrocie prywatnym. W odniesie-
niu do ogétu gospodarstw indywidu-
alnych (okolo 1782 tys.) w dalszym
ciagu zasieg obrotéw na miedzysa-
siedzkim rynku ziemi nie byt w stanie
spowodowal znaczacego przyspie-
szenia przemian agrarnych.

Wzrost liczby transakcji sprzeda-
zy nieruchomos$ci rolnych przez oso-
by prawne (Skarb Parnistwa lub organ
samorzadu terytorialnego) nie byt
tak duzy jak w obrocie prywatnym
i wynosil niespetna 5%. W tym seg-
mencie rynku ziemi odnotowa-
no 14,9 tys. aktéw notarialnych
(w 2005 roku zawarto ich 14,2 tys.).
Poglebila sie tendencja zmniejszania
udziatu os6b prawnych w rynkowym
obrocie ziemia. Od 2004 roku naste-
puje spadek liczby transakcji doko-
nywanych przez Agencje Nierucho-
mos$ci Rolnych. W tym przypadku,
w odréznieniu od obrotu miedzysa-
siedzkiego, znaczna cze$é¢ gruntéow
wystawianych do sprzedazy to zwar-
te, duze powierzchniowo arealy.
Przy ich zbycie rygorystycznie prze-
strzegane sa specjalnie w tym celu
ustanowione procedury zakupu zie-
mi (przetargi publiczne). Istotne zna-
czenie ma réwniez coraz mniejsza
ilo§¢ atrakcyjnych rynkowo gruntéw
wystawianych do sprzedazy, ponie-
waz wiekszo§¢ z nich zostala juz
uplynniona.

W 2006 roku S$rednio w kraju
na 1000 gospodarstw przypadalo 39
transakcji kupna-sprzedazy ziemi.
Stosunkowo najwiecej takich uméw
zawarto na terenie wojewédztwa za-
chodniopomorskiego. W przeliczeniu
na 1000 gospodarstw urzedy notarial-
ne odnotowaly tam 86 uméw zakupu

gruntéw rolnych, czyli ponad dwu-
krotnie wiecej niz Srednio w kraju.

Kolejnymi wojewddztwami, ktore
wyro6znialy sie pod wzgledem stosun-
kowo duzej liczby transakcji rynko-
wych w obrocie ziemia rolnicza byty
wojewédztwa pomorskie, warmin-
sko-mazurskie i kujawsko-pomor-
skie. Na tych obszarach na relatywnie
najwigksze obroty ziemia pomiedzy
rolnikami ma wplyw dzialalno$¢
Agencji Nieruchomosci Rolnych, co
istotnie tagodzi lokalna nier6wnowa-
ge popytowo-podazowa na rynku zie-
mi. Aktywno$¢ w tym segmencie ryn-
ku ziemi oddzialuje réwniez na sytu-
acje podazowo-popytowa w sektorze
prywatnym.

Na wymienionych obszarach,
zwlaszcza w wojewodztwie kujaw-
sko-pomorskim, usytuowane jest wie-
le duzych obszarowo i silnych ekono-
micznie gospodarstw indywidual-
nych, ktére sa zainteresowane po-
wiekszeniem areatu, a ich wlascicieli
sta¢ na zaplacenie stosunkowo du-
zych sum za dokupione ziemie. Z ko-
lei w wojewddztwie warminsko-ma-
zurskim ziemia ciagle jest relatywnie
tansza niz w innych cze$ciach kraju.

Na przeciwstawnym biegunie
pod wzgledem liczby transakcji
na rynku ziemi rolniczej znalazly sie
te same wojewddztwa, co w latach
poprzednich, tj. podkarpackie i $la-
skie oraz t6dzkie. Na tych terenach
liczba zawartych uméw kupna-sprze-
dazy gruntéw rolnych byta wyjatko-
wo niska. W wojewo6dztwie podkar-
packim na 1000 gospodarstw zawarto
ich 20, a w pozostatych dwu regio-
nach 22 i 29. Wymienione obszary
wiejskie charakteryzuja sie szczegol-
nie rozdrobniong struktura agrarna,
rozpowszechnieniem zarobkowania
oraz duzym udzialem gospodarstw



bez produkcji rolniczej. W tych regio-
nach Polski wiekszo$¢ zmian wlasno-
$ci ziemi odbywa sie w obrocie nie-
rynkowym (darowizny, spadki i dzia-
ty rodzinne). Ten tradycyjny stosu-
nek do wlasnosci ziemskiej sprzyja
petryfikacji struktur rolniczych.

W 2006 roku, w poréwnaniu
do 2005 roku w ujeciu wojew6dzkim
nie nastapily istotne zmiany w r6zni-
cach przestrzennych odno$nie liczby
transakcji na rynku ziemi rolnicze;j.
Niezmiennie najwiekszym obrotem
ziemia rolnicza cechowaly sie tereny
polnocne, natomiast najmniejszy
ruch w tym zakresie odnotowano
na poludniu.

W 2006 roku w dalszym ciagu, po-
dobnie jak w poprzednich dwu la-
tach, nastepowal wzrost cen ziemi
rolniczej. W 2006 roku rynkowa war-
to$¢ ziemi Srednio wzrosta o 12,7%,
a w 2005 roku $rednie ceny ziemi
wzrosty o 24,3%. Ceny ziemi rolniczej
mialy tendencje wzrastajace we
wszystkich regionach kraju.

Podobnie jak w latach ubieglych,
najwieksza dynamika cen cechowaty
sie grunty rolne o niskiej klasie boni-
tacji. Ich warto$¢ rynkowa w porow-
nywanym okresie powigkszyta sie
o0 18%. Mniejszy wzrost cen odnoto-
wano w stosunku do gruntéw o $red-
niej jakosci (wzrost o 13%) oraz naj-
wyzszej jako$ci (powiekszyly sie
0 10%), $wiadczy to ze ciagle aktual-
ne sa pozarolnicze motywacje
przy zakupie gruntéw, a popyt
ksztaltowany jest gtéwnie przez spo-
dziewane korzysci finansowe z tytu-
tu prawa wtasnos$ci (renta kapitato-
wa, mozliwo$¢ uzyskania doptat
na zalesienie).

Drozenie ziemi rolniczej silnie za-
znaczylto sie réwniez w odniesieniu
do gruntéw z Zasobu Skarbu Pan-
stwa. W 2006 roku Agencja Nierucho-
mosci Rolnej przecietnie uzyskiwa-
ta 7374 z1 za 1 ha, co oznacza najwiek-
szy od kilku lat wzrost cen ziemi
(o 31,5% w stosunku do roku 2005).
W 2006 roku najwyzsze $rednie ceny
sprzedazy nieruchomos$ci rolnych
Zasobu odnotowano na terenie woje-
wodztw kujawsko-pomorskiego, wiel-
kopolskiego i dolno$laskiego, nato-
miast najnizej ceniono ziemie parn-
stwowa w wojewddztwach podla-
skim, podkarpackim i lubuskim. Po-
dobnie jak i w latach wcze$niejszych,
najdrozsze byly dziatki o niewielkim

areale (do 1 ha) oraz nieruchomo$ci
0 obszarze powyzej 300 ha.

W ostatnich latach wzrosto zain-
teresowanie dzierzawami. Z badan
IERiGZ-PIB wynikato, ze pomiedzy ro-
kiem 2000, a rokiem 2005 z 12%
do 17% wzr6st odsetek gospodarstw
indywidualnych, w ktérych czesé
upraw byla prowadzona na ziemiach
dzierzawionych. Powigkszeniu ulegt
réwniez obszar dzierzawionych grun-
tow. W 2000 roku $rednio w tej formie
uzytkowano okoto 4,5 ha UR, nato-
miast w 2005 roku ich przecietny ob-
szar wynosit 8 ha UR.

Do zwiekszenia popularnosci
dzierzaw przyczynila sie réwniez
dzialalno$¢ Agencji Nieruchomosci
Rolnych. Dysponowanie duzymi are-
atami gruntéw pochodzacych z Zaso-
bu Skarbu Panstwa spowodowato, ze
dzierzawy zawierane przez Agencje
zdominowaly ten segment rynku zie-
mi rolniczej. W 2006 roku w dzierza-
wie pozostawalo okoto 1,9 min. ha
gruntéw z Zasobu Skarbu Parnstwa.
Motywacja dzierzawy gruntéw z ANR,
podobnie jak najmu miedzysasiedz-
kiego, gtéwnie bylo powiekszenie ob-
szaru upraw prowadzonych na zie-
miach wlasnych. Takim dzialaniom
sprzyjaty tzw. ,klauzule wytaczenio-
we”, ktére umozliwialy wyodrebnie-
nie z duzych nieruchomosci (powy-
zej 300 ha) mniejszych dziatek celem
powiekszenia okolicznych gospo-
darstw rodzinnych.

W 2006 r. ANR wydzierzawila po-
nad 75,5 tys. ha typowo rolniczych
i byl to poziom zblizony do 2005 r.
Najwiecej wydzierzawiono gruntéw
rolnych w woj. zachodniopomor-
skim, lubuskim i dolnos$laskim. Domi-
nowaly dzierzawy wiekszych obsza-
rowo nieruchomosci od 10 do 100 ha.
W tym przedziale wydzierzawiono
tacznie ponad 34,5 tys. ha, natomiast
w grupie 100-300 ha bylo to po-
nad okoto 13 tys. ha, a powyzej
300 ha 16,3 tys. ha.

Ogotem wedlug stanu na ko-
niec 2006 r. Agencja zawarla po-
nad 134 tys. umoéw dzierzawy. Najwie-
cej z tych uméw dotyczylo niewiel-
kich obszarowo nieruchomos$ci
do 1 ha (57,8 tys.). Réwnie liczng gru-
pe stanowily nieruchomosci do 2 ha
i do 5 ha, ich liczba wynosita odpo-
wiednio 25,8 tys. i 21,7 tys. Lacznie
uméw do 5 ha ANR obstugiwala po-
nad 105 tys.

Dzierzawa jako forma dysponowa-
nia nieruchomos$ciami Skarbu Pan-
stwa zawsze cechowala sie znaczng
rotacja. W okresie 15 lat dzialania
Agencji wygaslo lub rozwiazano
ok.171 tys. uméw dzierzawy. Z dzier-
zaw w 2006 r. powrécita mniejsza po-
wierzchnia niz w 2005 r. - bo oko-
to 132 tys. ha, w tym okoto 48 tys. ha
wygaslto zgodnie z terminem, 54 tys.
ha rozwigzano gléwnie z powodéw fi-
nansowych dzierzawcéw, cze$¢ ule-
gta likwidacji w wyniku wyltaczenia
gruntéw do odrebnego zagospodaro-
wania (okoto 30 tys. ha).

Uzyskiwany przez Agencje czynsz
dzierzawny ustalany jest najczesciej
na przetargach i okreslany w mierni-
ku naturalnym (dt pszenicy). Podob-
nie jak w przypadku cen sprzedazy,
w ostatnim okresie zaobserwowaé
mozna bylo tendencje wzrostowa wy-
soko$ci czynszéw  dzierzawnych
(od 1,8 dt/ha w 2001 r. do 4 dt/ha
w 2006 r.). Przecietny czynsz za grun-
ty rolne dla trwajacych uméw dzier-
zawy wynosil 2,5 dt pszenicy.
W 2006 r. najwyzsze $rednie czynsze
dzierzawne uzyskiwala Agencja
w woj. dolnoslaskim, wielkopolskim
i t6dzkim, a najnizsze w woj. mazo-
wieckim, lubelskim i opolskim.
W umowach dzierzawy zawartych
w 2006 r. Sredni roczny czynsz dzier-
zawny wyniost 4 dt pszenicy, gdy
w 2005 r. bylo to 3,8 dt pszenicy,
w 2004 r. 3,5 dt. Odnotowano zatem
niewielki, bo 5% wzrost czynszu.

W 2006 roku, w odr6znieniu od ob-
serwowanych symptoméw pewnego
ozywienia w rynkowym obrocie zie-
mig rolnicza odnotowano ostabienie
tendencji do przenoszenia praw wia-
snoSci gruntoéw w tzw. nierynkowym,
to jest rodzinnym, obrocie ziemia.
Zmniejszeniu ulegla przede wszyst-
kim skala dzialéw rodzinnych. Do ro-
ku 2004 liczba takich uméw spadko-
wych istotnie wzrastala (pomie-
dzy 2003, a 2004 rokiem az o 22%), do-
tyczyty one na ogot stosunkowo nie-
wielkich obszaréw, co pogtebialo
rozdrobnienie agrarne i §wiadczyto
0 wzrastajacym egzekwowaniu zwy-
czajowo przynaleznego spadku bez
uwzglednienia utrzymania istniejace-
go potencjatu wytwdrczego, jaki sta-
nowito dzielone w ramach spadku go-
spodarstwo. Od 2005 roku kiedy
wzrost cen ziemi rolniczej i jej sprze-
daz stanowi¢ zaczela atrakcyjna al-
ternatywe dla przejmowania wlasno-
§ci, liczba dziatébw rodzinnych



zmniejszyta sie az o 12%. Ta tenden-
cja, aczkolwiek w znacznie stabszym
zakresie, utrzymata sie w 2006 roku,
kiedy liczba zawieranych z tego tytu-
tu aktéw notarialnych ulegta obnize-
niu o kolejne 3 % w stosunku do ich
liczby w 2005 roku. Obserwowane
zmiany nalezy przede wszystkim 1a-
czyc¢ z efektami integracji z Unig Euro-
pejska, a zwlaszcza poprawa ko-
niunktury w rolnictwie oraz urucho-
mieniem doptat bezposrednich i po-
zostatlych programéw wsparcia, co
spowodowalo, ze w silniejszym stop-
niu niz w latach wcze$niejszych,
w decyzjach dotyczacych przejec¢
gruntéw uwzgledniane byly czynniki
zwigzane z rolniczym wykorzysta-
niem ziemi.

Rok 2006 nie przyni6st zmian w za-
sadach pozyskiwania nieruchomosci
przez obywateli innych panstw. W dal-
szym ciagu obowiagzywala ustawa
z dnia 24 marca 1920 roku, ktéra zawie-
rala wymog, poza nielicznymi wyjatka-
mi, uzyskania zezwolenia organéw ad-
ministracji przy nabywaniu nierucho-
mosci przez obcokrajowcéw. Byt to
jednocze$nie drugi pelny rok dzialania

tych przepiséw po nowelizacji z 2004 r.
zwiazanej z przystapieniem Polski
do Unii Europejskiej. Wprowadzone
zmiany zagwarantowaly obywatelom
i przedsiebiorcom panstw cztonkow-
skich Europejskiego Obszaru Gospo-
darczego — EOG (kraje Unii Europej-
skiej oraz Norwegia, Islandia, Lichten-
stein) ulatwienia w nabywaniu nieru-
chomosci na terenie Polski.

W 2006 roku, w poréwnaniu z ro-
kiem poprzednim, udzial spraw doty-
czacych ziemi rolniczej w ogdélnej
liczbie zezwolen na nabycie nieru-
chomosci gruntowych zmniejszy! sie
z 63% do 52%, a udzial gruntéw rolni-
czych w og6lnej powierzchni nieru-
chomosci gruntowych, ktérych doty-
czyty te zezwolenia zmniejszyl sie
z 98% do 93%. W roku 2004 naby-
to 130 ha grunt6éw rolniczych, w 2005
- 352 ha, a w roku 2006 powierzchnia
ta wyniosta 523 ha. Bez obowiazku
ubiegania sie o zezwolenia cudzo-
ziemcy nabyli w 2006 r. prawo wia-
snosci lub uzytkowania wieczyste-
go 106 nieruchomosci rolnych o tacz-
nej powierzchni 34 ha (w 2005 r. 119
nieruchomo$ci o powierzchni 33 ha).

W 2006 roku cudzoziemcy uzy-
skali tacznie 18 zezwolen Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administra-
cji na nabycie udzialéw i akcji
w spotkach posiadajacych nieru-
chomosci gruntowe o pow. 74 ha.
W 5 przypadkach byly to nierucho-
mos$ci o charakterze rolnym o iacz-
nej powierzchni 15,64 ha. Rok 2006
byl kolejnym okresem, w ktérym za-
sieg zakupu ziemi rolniczej przez cu-
dzoziemcéw byl stosunkowo nie-
wielki.

Ogoétem w latach 1990-2006 wyda-
no cudzoziemcom zezwolenia na za-
kup nieruchomosci o tacznej po-
wierzchni 43,9 tys. ha, natomiast ze-
zwolenia na nabycie lub objecie akcji
lub udzialéw w spétkach handlo-
wych, bedacych wtascicielami lub
uzytkownikami wieczystymi nieru-
chomos$ci rolnych, wydane w la-
tach 1996-2006 dotyczyly powierzch-
ni 55,9 tys. ha.

Lacznie zezwolenia na nabycie nie-
ruchomo$ci oraz udziatéw i akcji
zwiagzanych z ziemia, dotyczyly 0,3%
ogolnej powierzchni kraju.



The Report has been elaborated within the Task No 6: “Regional Differences in
Agricultural Development and their Impact on Socio-economic Problems in Rural
Areas” of Long Term Research Programme of the IAFE on

“Social and Economic Factors of the Development of Polish Food Economy

after the Enlargement.”

SUMMARY

The year 2006 was the subsequent
year of strong influence of the supply-
-demand imbalance on the agricultu-
ral land market — there were more po-
tential buyers of land than its sellers.
As before, this situation was mainly
due to changes in the agricultural po-
licy which resulted from the acession
of Poland to the European Union. In
the pre-accession period, the per-
spective of introduction of the Com-
mon Agricultural Policy regulations,
in particular the declaration of intro-
duction of direct payments, contribu-
ted to stagnation on the agricultural
land market. The potential land sel-
lers preferred to wait for the upco-
ming changes as they expected the
growth of land prices.

In 2005 the total number of trans-
actions in agricultural land turnover
increased by 0,3% only, whereas the
number of deals on the private land
market increased by 5,4% and the sa-
les of land belonging to the Agricultu-
ral Property Agency decreased com-
pared with 2004. The factor which
strongly hampered the sale of land
belonging to the Agricultural Proper-
ty Agency was the expiration of the
plans of spatial land development as
it made it more difficult to properly
assess the value of land properties.

The most significant change obse-
rved on the agricultural land market
in 2006 was the increase in the num-
ber of sale-purchase transactions.

According to the data of the Mini-
stry of Justice, in 2006 the number of
notary deeds concerning the agricul-
tural real estate sales was 84,1 tho-
usand in total, i.e. 7,7 thousand more
as compared to the previous year (it
increased by 10%). The increase was
the highest in the number of deals on
the private land market (by 11,1%).

As regards the total number of priva-
te agricultural holdings (approxima-
tely 1782 thousand), the scope of ne-
ighbour-to-neighbour trade was still
too small to accelerate the transfor-
mation of the agrarian structure.

The increase in the number of agri-
cultural property sales settled by legal
persons (the State Treasury or local
authorities) was not as large as in pri-
vate trading and amounted to less
than 5%. As regards this land market
segment, 14,9 thousand notary deeds
were recorded (as compared to 14,2
thousand in 2005). The tendency of
further decrease of the number of le-
gal persons participating in the land
trade deepened. Beginning with 2004
also the number of transactions conc-
luded by the Agricultural Property
Agency has been in decline. In this ca-
se however, contrary to neighbour-to-
-neighbour trade, land for sale forms
usually large single wholes. When sel-
ling this land, it is necessary to comply
with very strict procedures of land sa-
le (public tenders). Also still decre-
asing amount of attractively located
land for sale plays an important role,
as most of it has already been sold.

In 2006 on average 39 land sale-
-purchase contracts were concluded
per 1000 farms. Relatively the largest
number of such contracts was obse-
rved in zachodniopomorskie voivod-
ship where notary offices recor-
ded 86 notarial deeds concerning
agricultural land per 1000 farms, i.e.
more than twice as many as the natio-
nal average.

The voivodships with particularly
large number of agricultural land
transactions were also: pomorskie,
warminsko-mazurskie and kujawsko-
-pomorskie. The highest level of agri-
cultural land turnover between far-

mers in these voivodships is connec-
ted with the activities of the Agricul-
tural Property Agency (APA) and it al-
leviates the demand-supply imbalan-
ce on the local land market as a con-
sequence. The situation in this seg-
ment of land market also influence
the demand-supply balance in the pri-
vate sector.

In the above mentioned voivod-
ships, particularly in kujawsko-po-
morskie voivodship, many large-si-
zed and economically strong indivi-
dual agricultural holdings are loca-
ted. Their owners are still interested
in further enlargement of farms and
can afford to pay relatively high pri-
ces for purchasing additional land.
However, in warminsko-mazurskie
voivodship the land is still relatively
cheap as compared to other regions
of Poland.

As regards the number of transac-
tions on the agricultural land market,
in comparison with the previous
years, in podkarpackie, $laskie and
t6dzkie voivodships the situation is
just the opposite. The number of sale-
-purchase contracts was exceptional-
ly low there. In podkarpackie voivod-
ship only 20 such contracts were
concluded per 1000 farms, in the
other two regions the number amoun-
ted to 22 and 29 contracts respective-
ly. These rural areas are characteri-
zed by high fragmentation of farms,
high level of paid employment and
large share of holdings without any
agricultural production. In these
parts of Poland the ownership rights
in land are usually transferred within
the non-marketable land turnover (gi-
fts, inheritance, distribution of the es-
tate to descendants). The underlying
cause of the conservatism of farming
communities is the traditional attitu-
de to the ownership of land.



In 2006, as compared to 2005, no si-
gnificant changes as regards spatial
variations in the number of deals on
the agricultural land market were ob-
served from the voivodship perspec-
tive. As usual, the highest land turno-
ver was observed in northern regions
whereas the lowest - in southern re-
gions.

As in the previous years, in 2006
the prices of agricultural land kept
growing. In 2006 the market value of
land increased on average by 12,7%,
and in 2005 the average land prices
increased by 24,3%. The agricultural
land prices were on the increase in all
regions of Poland.

As before, the agricultural land
characterized by the soils of low qu-
ality had the highest price dynamics.
In the period under analysis their
market value increased by 18%. The
lower level of price growth was obse-
rved for the land of medium quality
soils (increase by 13%) and for soils
of the highest quality (increase
by 10%). It shows that non-agricultu-
ral motivation is still the driving fac-
tor when purchasing agricultural
land. The demand for land is still sha-
ped by the expected financial profits
on property ownership rights (rent,
possibility to obtain payments for af-
forestation).

The increase in prices of agricultu-
ral land was also clearly visible as re-
gards the land belonging to the Agri-
cultural Property Stock of the State
Treasury (APS). In 2006 the Agricultu-
ral Property Agency obtained 7374
PLN per hectare on average which
means the highest growth in land pri-
ces in the last several years (by 31,5%
as compared to 2005). In 2006 the hi-
ghest average sale prices of agricultu-
ral properties belonging to APS were
recorded in kujawsko-pomorskie,
wielkopolskie and dolno$laskie vo-
ivodships whereas the lowest prices
- in podlaskie, podkarpackie and lu-
buskie voivodships. Similarly as in
the previous years, the prices of the
small area plots (not exceeding 1 ha)
as well as large-sized agricultural pro-
perties (more than 300 ha) were at
the highest level.

During the last few years people
became more interested in leases. Ac-
cording to the IAFE-NRI research, be-
tween the years 2000 and 2005, the
share of private farms conducting so-

me part of crop production on leased
land increased from 12% to 17%. Also
the area of leased land increased.
In 2000 the average area of agricultu-
ral land under lease was 4,5 ha,
in 2005 it was 8 ha.

Also the activities of APA had their
impact on growing popularity of le-
ase. Because very large land areas
still belong to APS, the lease con-
tracts concluded by APA dominated
this segment of the agricultural land
market. At the end of 2006 the land
of 1,9 million ha from APS was in le-
ase. Similarly as in the case of neigh-
bour-to-neighbour lease, the leases of
land from APS were mainly motivated
by the intention to enlarge the area of
crop production. Such activities were
supported by the so called ,,exclusion
clauses” which allowed to separate
small plots from large-sized agricultu-
ral properties (above 300 ha) in order
to enlarge the area of family farms lo-
cated in the neighbourhood.

In 2006 the Agricultural Property
Agency leased more than 75,5 tho-
usand ha of typically agricultural
land i.e. at the similar level as in 2005.
Most of the agricultural land was le-
ased in zachodniopomorskie, lubu-
skie and dolnoslaskie voivodships.
The leases of large-sized agricultural
properties (from 10 to 100 ha) were
predominant. As regards this size
class, more than 34,5 thousand ha of
land was leased whereas in the size
class of 100-300 ha it was about 13
thousand ha and in the size class of
more than 300 ha - 16,3 thousand ha.

At the end of 2006 APA concluded
above 134 thousand lease agre-
ements in total. Most of them concer-
ned small-sized properties up to 1 ha
(57,8 thousand). Also many lease
contracts concerned the properties
smaller than 2 ha (25,8 thousand) and
up to 5 ha (21,7 thousand). Generally,
APA was dealing with above 105 tho-
usand lease contracts concerning the
properties of the area up to 5 ha.

The lease, as a form of property di-
stribution from APS was always cha-
racterized by high rotation. During 15
years of operation of APA approxima-
tely 171 thousand lease contracts
expired or were terminated. In 2006
the leased area that returned to the
Agency was smaller than in 2005 - ap-
prox. 132 thousand ha including 48
thousand ha under lease contracts

which terminated on time, 54 tho-
usand ha under lease contracts
which were terminated mainly due to
financial problems of the leasehol-
ders and the rest of them were termi-
nated because the land was intended
for other purposes (approximately 30
thousand ha).

The leasehold rent paid to APA is
usually determined as a result of ten-
der procedure and expressed in natu-
ral measure (dt of wheat, where 1dt
=100 kg). Similarly as the sale prices,
the leasehold rents have been on the
increase recently (from 1,8 dt/ha
in 2001 to 4 dt/ha in 2006). The avera-
ge leasehold rent for agricultural land
under lease contract amounted to 2,5
dt of wheat per hectare. In 2006 the hi-
ghest average leasehold rents APA
obtained in dolno$laskie, wielkopol-
skie and t6dzkie voivodships while
the lowest were paid in mazowieckie,
lubelskie and opolskie voivodships.
As regards the lease contracts conc-
luded in 2006, the average annual le-
asehold rent amounted to 4 dt of whe-
at (in 2005 it amounted to 3,8 dt and
in 2004 - and 3,5 dt of wheat). Thus
the leasehold rents slightly increased
(by 5%).

In 2006, contrary to the agricultu-
ral land turnover on the land market,
where the signs of recovery were ob-
served, the tendency to transfer land
ownership rights within the so called
non-marketable land turnover (be-
tween relatives) weakened. First of all
the scale of family distributions de-
creased. Until 2004 the number of
such inheritance agreements had si-
gnificantly increased (between 2003
and 2004 by as many as 22%) - they
had concerned relatively small areas,
which resulted in further fragmenta-
tion of farms and confirmed the incre-
asing tendency towards execution of
customary appurtenant inheritance
without the preservation of the exi-
sting production potential represen-
ted by the agricultural holding under
division. Beginning with 2005, when
the agricultural land prices started to
grow and land sale became an attrac-
tive method of transferring owner-
ship rights in land, the number of fa-
mily distributions decreased by as
many as 12%. This tendency, howe-
ver significantly weaker, was mainta-
ined in 2006, when the number of no-
tary deeds in question decreased by
another 3% as compared to their
number in 2005. The observed chan-



ges should be mainly associated with
the accession of Poland to the Euro-
pean Union, in particular with the im-
provement of the economic situation
in agriculture and the implementa-
tion of direct payments and other
support progammes. It caused that
the decisions on taking over agricul-
tural properties were influenced to
a much larger extent as compared to
the previous years, by factors related
to agricultural use of the land.

The year 2006 did not bring any
changes as to the principles of pur-
chasing real estate by foreigners. The
Act of 24th of March, 1920 was still in
force. It included the requirement
(with some exceptions) to obtain by
a foreigner a permit from the relevant
public authority to purchase real es-
tate property. The year 2006 was also
the second year of being this Act in
force after its amendments made
in 2004 as the result of Poland’s ac-
cession to the European Union. The
amendments guaranteed to the citi-

zens and entrepreneurs from the Eu-
ropean Economic Area member sta-
tes (all European Union member sta-
tes and Norway, Iceland as well as
Liechtenstein) more liberal policy on
sale of agricultural property in Po-
land.

In 2006, as compared to the previo-
us year, the share of permits concer-
ning agricultural land in the total
number of permits allowing to pur-
chase real estate property decreased
from 63% to 52% and the share of agri-
cultural land in the total area of land
for which the permits were given de-
creased from 98% to 93%.
In 2004 130 ha of agricultural land was
purchased, in 2005 - 352 ha and
in 2006 — 523 ha. In 2006 the fore-
igners purchased the ownership or
perpetual usufruct rights to 106 agri-
cultural real estate properties of the
total area of 34 ha (in 2005 - 119 real
estate properties of the area of 33 ha)
without the obligation to apply for
any purchase permit.

In 2006 foreigners obtained 18 per-
mits, issued by the Minister of the Inte-
rior and Administration, for purchasing
stocks or shares in partnerships being
the owner of real property of the area
of 74 ha in total. Of these five cases con-
cerned agricultural properties of the to-
tal area of 15,64 ha. In 2006 still relative-
ly small area of agricultural land was
purchased by foreigners.

In the period 1990-2006 foreigners
obtained the permits allowing them to
purchase real estate properties of the
total area of 43,9 thousand ha, whereas
the permits for acquisition or taking
over stocks and shares in commercial
partnerships being the owner or perpe-
tual holder of agricultural real property
given them in 1996-2006 concerned the
total area of 55,9 thousand ha.

To sum up, the permits for purcha-
sing agricultural real property or
acquisition of stocks and shares con-
nected with land covered 0,3% of the
total area of Poland.



I. UWARUNKOWANIA MAKROEKONOMICZNE'

Drugi kolejny rok polska gospo-
darka rozwija sie bardzo szybko. Sil-
ne tendencje wzrostowe objety
wszystkie jej sektory. Jest to jednak
wzrost coraz mniej zréwnowazony,
dokonujacy sie w warunkach zwiek-
szajacej sie inflacji, silnej presji pla-
cowej, narastajacego deficytu han-
dlowego i platniczego oraz wysokie-
go zadluzenia kraju. Tempo wzrostu
produktu krajowego brutto w 2006 r.
wyniosto 6,2%, a w okresie sty-
czen-wrzesien 2007 r. 6,7%.

Gléwnym czynnikiem wzrostu go-
spodarczego jest popyt wewnetrzny,
zaréowno inwestycyjny, jak i kon-
sumpcyjny. Szczeg6lnie szybko ro-
sna nakfady brutto na $rodki trwale,
odzwierciadlajace skionno$é przed-
siebiorstw do inwestowania. Juz
w 2006 r. zwiekszyty sie one o0 15,6%,
a w okresie styczen-wrzesien 2007 r.
az o 21,7%, tj. w tempie dotychczas
nienotowanym. Wysoka dynamika in-
westycji utrzyma sie w dluzszej per-
spektywie, na co wskazuja m.in.:
® pozytywna ocena przez podmioty

gospodarcze perspektyw krajowe-
go i zagranicznego zapotrzebowa-
nia na produkty i ustugi;

¢ wyczerpywanie sie mozliwosci za-
spokajania rosnacego popytu,
przy wykorzystaniu dostepnych
obecnie mocy produkcyjnych;

¢ dobra sytuacja ekonomiczno-finan-
sowa przedsiebiorstw. W okresie
styczen-wrzesien 2007 r. wskaZnik
rentowno$ci obrotu brutto osig-
gnal 6,4%, a netto 5,2%;

¢ fatwo dostepny i relatywnie tani
kredyt bankowy. W koricu pazdzier-
nika br. roczne tempo wzrostu za-
dluzenia firm wyniosto 24,4%;

e naplyw Kkapitalu zagranicznego.
Rok 2006 byt rokiem rekordowego
zainteresowania tego kapitalu na-
szym krajem. Warto$¢ bezposred-
nich inwestycji zagranicznych osia-
gneta 16,2 mld USD i podobnej ich
skali mozna oczekiwaé tez
w 2007 r.;

¢ absorpcja funduszy unijnych.

Bardzo dynamicznie ro$nie popyt
konsumpcyjny sektora gospodarstw
domowych. W 2006 r. byt on o 4,9%
wyzszy niz przed rokiem, a w ciagu
dziewieciu miesiecy br. 0 5,7%. Czyn-
nikiem determinujacym to tempo jest
gléwnie poprawa na rynku pracy,

przejawiajaca si¢ zarowno wzrostem
zatrudnienia, jak i coraz wyzszym po-
ziomem wynagrodzen. W 2006 r. za-
trudnienie w sektorze przedsie-
biorstw zwiekszylo sie 0 3,0%, a okre-
sie styczen-pazdziernik br. o dal-
sze 4,7%, natomiast przecietne realne
wynagrodzenia byly odpowiednio
05,1%106,7% wyzsze.

Poprawa sytuacji dochodowej jest
rowniez widoczna w gospodarstwach
pracujacych na wlasny rachunek,
a szczegoblnie w gospodarstwach rol-
nych. Podobnie, jak w 2006 r. ukiad
cen jest korzystny dla rolnikéw. Ze
wzgledu na wyzsza dynamike cen
produktéw rolnych sprzedawanych
przez rolnikbw niz cen towaréw
i uslug przez nich nabywanych,
wskaznik ,nozyc cen” w 2006 r. wy-
niost 102,9, a w [ pétroczu br. 102,6.
Istotna role odgrywaja tez Srodki po-
mocowe UE. W latach 2006-2007
roczne wyplaty z tytulu r6znych sub-
wengcji dla rolnictwa (tacznie z kwota-
mi naleznymi z krajowego budzetu,
wynikajacymi z zasad wspoélfinanso-
wania) przekrocza 15 mld zi.

Duza role w ksztaltowaniu sie po-
pytu konsumpcyjnego odgrywaja tez
wielomiliardowe transfery pozyski-
wane w wyniku emigracji zarobko-
wej, jak i rosnace wykorzystanie kre-
dytéw i pozyczek bankowych. Z tego
tytuty, gospodarstwa domowe zadtu-
zone byly w koncu pazdziernika br.
na kwote prawie 250 mld zi, tj. 0 39%
WyZsza niz rok temu.

Przyspieszenie wzrostu popytu
konsumpcyjnego znajduje odzwier-
ciedlenie w sprzedazy detalicznej,
ktoéra w okresie styczen-pazdziernik
br., w poréwnaniu z analogicznym
okresem ubieglego roku, zwiekszyla
sie 0 14,4%, w tym sprzedaz samocho-
déw i sprzetu motoryzacyjnego
o 37%, mebli, sprzetu RTV i AGD
0 23%, a zywno$ci i napojow o 9,3%.

Pozytywna ocena przysztej sytuacji
gospodarstw domowych (m.in. mniej-
sze obawy przed bezrobociem i ocze-
kiwany dalszy wzrost realnych wyna-
grodzen) wplywa na wysoki poziom
optymizmu konsument6éw i mozliwos$¢
utrzymania sie w kolejnych miesia-
cach przyspieszonego wzrostu spozy-
cia i obrotéw handlu wewnetrznego.

Szybko zwiekszaja sie obroty han-
dlu zagranicznego, chociaz w tempie
juz nie tak wysokim, jak w poprzed-
nich latach, a przyrost eksportu jest
wolniejszy niz importu. W okresie
styczen-wrzesien 2007 r. eksport li-
czony w euro (w ujeciu rzeczowym)
byt 0 13,4% wyzszy niz przed rokiem,
podczas gdy w latach 2004-2006 jego
wzrost wynosit rocznie 22,5%, nato-
miast import w tym czasie zwiekszy!
sie odpowiednio o0 16,1% i 16,8%.

W biezacym roku zwraca uwage
bardzo wysoki (o ponad 26%) wzrost
eksportu do krajéw Europy Srodko-
wej i Wschodniej, wynikajacy z dyna-
micznego rozwoju tych gospodarek
i perspektyw dalszej poprawy ko-
niunktury. Nizszy natomiast od prze-
cietnego wzrost zanotowano w eks-
porcie do krajéow Unii Europejskiej,
ktoérych udzial w calym naszym eks-
porcie wynosi prawie 79%.

Szybki wzrost gospodarczy i dy-
namicznie rosnace wynagrodzenia
- nie zawsze znajdujace uzasadnie-
nie w poziomie wydajnoSci pracy
- wywieraja coraz wieksza presje in-
flacyjna. W paZdzierniku br., w po-
réwnaniu z pazdziernikiem ub. ro-
ku, ceny towaréw i ustug konsump-
cyjnych wzrosty o 3%, ksztaltujac
sie powyzej Srodka przedzialu celu
inflacyjnego okreslonego przez Ra-
de Polityki Pienieznej (2,5%). Naj-
blizsze miesigce moga przyniesé¢
jeszcze silniejszy impuls inflacyjny,
a kreujacymi go czynnikami — poza
sytuacja na S§wiatowym rynku paliw
- moga byé: wysoki wzrost popytu
krajowego, szybko zwiekszajace sie
koszty jednostkowe produkcji oraz
drozejace produkty zywno$ciowe.
Antyinflacyjnie oddzialywa¢ nato-
miast beda przede wszystkim: duza
konkurencja na krajowym rynku,
w tym towar6éw importowanych i sil-
ny zloty.

W paZdzierniku br. ceny wiekszo-
$ci podstawowych produktéw roslin-
nych oraz drobiu i mleka byly znacz-
nie wyzsze niz przed rokiem. Staniato

' Autorem rozdzialu, poprzedzajacego
wszystkie analizy rynkowe i aktualizowanego
w poszczegblnych wydaniach raportéw, jest
Tadeusz Chroscicki.



natomiast w skupie bydlo i trzoda
chlewna.

Zwigkszajacy sie popyt na prace,
przy coraz wiekszej liczbie nowych
miejsc pracy i duzej emigracji zarob-
kowej, oddzialuje na spadek bezro-
bocia, ktérego stopa w korncu paz-
dziernika br. wyniosta 11,3%, wo-
bec 14,9% rok wczesniej. Polska stata

sie krajem, w ktérym poprawa na ryn-
ku pracy nastepuje najszybciej wérod
krajoéw europejskich.

Wysokie tempo wzrostu gospodar-
czego wplywa dynamizujaco na do-
chody budzetu panistwa. W rezultacie
- podobnie jak w 2006 r. — oficjalny
deficyt bedzie nizszy od zalozonego
i nie przekroczy tzw. kotwicy budze-

towej, tj. 30 mld zt. Uwzgledniajac jed-
nak potrzeby pozyczkowe, niezbedne
dla sfinansowania wydatkéw, w tym
przede wszystkim kosztéw reformy
systemu emerytalnego, faktyczny de-
ficyt wyniesie ok. 40 mld zt. W rezul-
tacie narasta¢ bedzie dtug publiczny,
ktory w koncu 2007 r. osiagnie 540
mld zl, zwiekszajac sie w ciagu 12
miesiecy o ok. 40 mld z1.

II. AKTUALNE UWARUNKOWANIA OBROTU ZIEMIA ROLNICZA

W POLSCE

2.1. Uwarunkowania prawne

W roku 2006 nie podejmowano no-
wych dziatan legislacyjnych dotycza-
cych regulacji funkcjonowania rynku
ziemi rolniczej. W dalszym ciagu pod-
stawowym aktem prawnym ustana-
wiajacym  zasady  postepowania
na rynku ziemi rolniczej byla przyjeta
w kwietniu 2003 roku ustawa o ksztal-
towaniu ustroju rolnego (weszla ona
w zycie 16 lipca 2003 roku). Od poczat-
ku budzita ona pewne kontrowersje ze
wzgledu na szereg probleméw praw-
nych i interpretacyjnych. Jej wprowa-
dzenie ustanawialo kontrole panstwa
nad prywatnym obrotem oraz wpro-
wadzalo gérne limity obszarowe dla
gospodarstw indywidualnych. W zato-
zeniu przyjete zasady mialy na celu
zwiekszenie mozliwo$ci zakupu ziemi
przez rolnikéw pragnacych powiek-
szyC swoje gospodarstwa, a réwno-
cze$nie przeciwdziala¢ nadmiernej
koncentracji gruntéw. Egzekutorem
ustawy ustanowiono Agencje Nieru-
chomosci Rolnych (uprzednio dziata-
jacej pod nazwa Agencja Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa) tym samym
rozszerzajac zakres jej uprawnien o in-
terwencje na rynku prywatnym.

Pomimo czteroletniego okresu
funkcjonowania ustawy, Agencja do-
tychczas w niewielu przypadkach ko-
rzystala z przystugujacych jej upraw-
nien pierwokupu lub  wykupu
w zwigzku z mala atrakcyjnoscia
gruntéw oferowanych w obrocie pry-
watnym. Ponadto brano pod uwage,
Ze nabywcami tej ziemi byly na ogot
osoby prowadzace dzialalno$¢ rolni-
cza, co wskazywalo, ze grunty beda-
ce przedmiotem obrotu nie zmieniaty
swojego przeznaczenia i stuzyty ce-

lom, ktére byly zgodne z zalozeniami
ustawy.

W konsekwencji, niezaleznie od za-
pis6w ustawy, na rynku ziemi rolni-
czej w Polsce mozna wydzieli¢ dwa
odrebne segmenty. Skladaja sie
na nie: obrét prywatny tj. zachodzacy
pomiedzy osobami fizycznymi oraz
obroét z udziatem os6b prawych, kté-
ry dotyczy gléwnie dzialalnoSci
Agencji w zakresie zagospodarowa-
nia gruntéw pochodzacych z zasobu
Skarbu Panistwa. W zalezno$ci od for-
my zawieranych umoéw (sprzedazy,
oddania na okreslony czas w uzytko-
wanie itd.), rodzaju kontrahenta
(osoba prawna, fizyczna, wiasciciel
gospodarstwa rolnego) Agencja zo-
bowiazana jest do przeprowadzania
odpowiednich procedur, a zawierane
przez nia transakcje maja wysoce
sformalizowany charakter.

2.2. Uwarunkowania
ekonomiczne

W 2006 roku niezmiennie podsta-
wowym czynnikiem okreslajacym sy-
tuacje na rynku ziemi rolniczej byt
zwiekszony popyt na zakup gruntéw.
Wplyw na utrzymujace sie zaintere-
sowanie nabyciem nieruchomosci
rolnych mialy zaréwno czynniki
zwiagzane z daZeniem czesci rolnikéw
do powiekszania potencjatu wytwor-
czego swoich gospodarstw rolnych,
jak i widoczne korzysci z tytutu posia-
dania nieruchomosci gruntowej. Wia-
zaly sie one nie tylko z uzaleznieniem
skali doptat bezposrednich od wiel-
kosci areatu, ale réwniez z mozliwo-
$ciami korzystania z funduszy struk-
turalnych na inwestycje w gospodar-
stwach. Powiekszeniu popytu na zie-
mie sprzyjal takze wzrost optacalno-

$ci produkcji rolniczej obserwowany
zwlaszcza po wstapieniu Polski
do Unii Europejskiej oraz widoczne
rozszerzenie rynkéw zbytu na pro-
duktu rolnicze. Ponadto obserwowa-
ny wzrost cen ziemi rolniczej sprzyjat
zakupom lokacyjnym.

Na sytuacje na rynku ziemi rolni-
czej oddziatywaly réwniez uwarun-
kowania makroekonomiczne, w tym
zwlaszcza zmniejszajace sie bezro-
bocie oraz coraz wigksze zagranicz-
ne migracje zarobkowe. Paradoksal-
nie, rozszerzajace sie mozliwosci
pracy poza rolnictwem w niewielkim
stopniu wplynely na decyzje o wy-
zbywaniu sie ziemi, poniewaz byl to
ciagle zbyt krotki okres do podejmo-
wania ostatecznych decyzji o wybo-
rze miejsca zamieszkania oraz ukie-
runkowania aktywnosci zawodowe;j.
Nalezy przypuszczaé, ze w niedale-
kiej przyszto$ci wychodZstwo z rol-
nictwa zwiekszy obroty na rynku zie-
mi rolniczej zwlaszcza w odniesieniu
do dzierzaw.

Uwzgledniajac, ze ceny ziemi rol-
niczej w Polsce w dalszym ciagu, po-
mimo ich stalego wzrostu, sa nizsze
niz w zachodnich panstwach Unii
Europejskiej, nalezy przewidywac,
ze w najblizszych latach istniejaca
tendencja bedzie sie utrzymywata.
Brak ziemi na sprzedaz oraz bariery
finansowe wynikajace z jej nieusta-
jacego drozenia stanowi¢ moga
utrudnienie procesu koncentracji
gruntéw. Z drugiej strony wysoka
warto$§¢ rynkowa ziemi powinna
sprzyja¢ stopniowemu zwiekszaniu
sie liczby chetnych do jej uptynnie-
nia, poniewaz otrzymana zaplata
umozliwia¢ bedzie urzadzenie sie
w nowym miejscu (zakup mieszka-



nia) badz zainwestowanie w inny ro-
dzaj dziatalno$ci gospodarczej. Tym
samym uwarunkowania makroeko-
nomiczne, a zwlaszcza sytuacja
na rynku pracy i pewno$¢ nierolni-
czego zatrudnienia, a takze wzrost
ptac beda mialy decydujacy wptyw
na procesy zachodzace na rynku
ziemi rolniczej, a w konsekwencji
na tendencje przemian w obrebie
struktur rolniczych

2.3. Uwarunkowania spoleczne

Ze wzgledu na dominacje w Polsce
wlasno$ci gruntéw rolnych w ramach
indywidualnych gospodarstw (doty-
czy to 88% ogoétu uzytkéw rolnych)
zasieg proces6w  zachodzacych
na rynku ziemi rolniczej, a zwtaszcza
relacje popytowo-podazowe sa uza-
leznione gtéwnie od postaw i aktyw-
nosci ekonomicznej czlonkéw ro-
dzin. Zwyczajowe laczenie funkcji
gtowy rodziny z decyzjami dotycza-
cymi przysztosci i gtéwnych funkcji
posiadanej wiasno$ci majatkowej po-
woduje, Ze te plany sa uzaleznione

od cech demograficznych poszcze-
gélnych oso6b, a zwlaszcza aspiracji
zawodowych mlodych cztonkéw ro-
dziny. Od wielu lat powszechnym zja-
wiskiem stalo sie przejmowanie go-
spodarstw przez przedstawicieli ko-
lejnych pokolen w rodzinie, niezalez-
nie od zamierzen podjecia dziatalno-
§ci rolniczej. Przyczynilo sie to
do wyraznego odmlodzenie kierowni-
kéw gospodarstw (obecnie tylko co
dziesiate gospodarstwo jest prowa-
dzone przez osobe w wieku popro-
dukcyjnym), ale rownocze$nie pogle-
bito polaryzacje ekonomiczna gospo-
darstw na tzw. jednostki socjalne
oraz produkcyjne. Uwzgledniajac, ze
prawie potowa wlascicieli gospo-
darstw legitymuje sie szkolnym wy-
ksztalceniem nierolniczym, a posia-
dana wiasno$¢ spelnia gléwnie lub
wylacznie funkcje pozarolnicze - jest
traktowana jako miejsce zamieszka-
nia, dostarcza produktéw zywno$cio-
wych na wlasny uzytek badz stanowi
zabezpieczenie majatkowe - uznaé
nalezy, ze taka sytuacja hamuje pro-
efektywno$ciowe przemiany w struk-

turach rolniczych, a zwlaszcza proce-
sy koncentracji ziemi w profesjonal-
nych gospodarstwach rolnych. Pomi-
mo, ze gospodarstwa socjalne cha-
rakteryzuja sie stosunkowo niewiel-
kim obszarem mozna szacowacl, ze
tacznie obejmuja okoto 1771 tys. ha
uzytkéw rolnych. Jezeli do tej grupy
doda¢ przynajmniej cze$¢ jednostek
uzytkowanych przez osoby w pode-
sztym wieku uzna¢ nalezy, ze poten-
cjalnie okoto 2 mln ha ziemi rolniczej
mogloby od strony podazowej zna-
lez¢ sie w obrocie.

Przewiduje sie, ze uwarunkowania
spoleczne, ograniczajace rynkowy
obrét ziemia rolnicza beda stopnio-
wo ulega¢ ostabieniu, przy czym
wplyw na taka sytuacje beda miaty
przede wszystkim postawy mtodego
pokolenia, ktore zar6wno ze wzgledu
na coraz lepsze wyksztalcenie jak
i wzrastajace mozliwosci zarobkowa-
nia na polskich i zagranicznych ryn-
kach pracy coraz cze$ciej decydowaé
sie bedzie na definitywne opuszcze-
nie gospodarstwa.

I1I. ZASADY GOSPODAROWANIA GRUNTAMI ROLNYMI
SKARBU PANSTWA

W rolnictwie panstwowym proces
przeksztalcenn witasno$ciowych roz-
poczal sie w 1992 roku wraz z utwo-
rzeniem Agencji Nieruchomosci Rol-
nych’ na podstawie ustawy z 19 paz-
dziernika 1991 roku o gospodarowa-
niu nieruchomos$ciami rolnymi Skar-
bu Panstwa. Instytucja ta jest pan-
stwowa osoba prawna dzialajaca
na zasadach samofinansowania, kto-
rej Skarb Panstwa powierzyt wykony-
wanie prawa wlasnos$ci i innych praw
rzeczowych w stosunku do mienia
panstwowego w rolnictwie, pocho-
dzacego gléwnie ze zlikwidowanych
panstwowych przedsiebiorstw go-
spodarki rolnej (PGR), Paristwowego
Funduszu Ziemi (PFZ) oraz z innych
tytutow.

Podstawowym zadaniem ANR jest
restrukturyzacja i prywatyzacja prze-
jetego majatku w sposéb trwaty (np.
sprzedaz, aport) lub nietrwaly (dzier-
zawe) oraz nabywanie nieruchomo-
$ci na rynku prywatnym, celem ich
przeznaczenia na powiekszanie go-
spodarstw rodzinnych. Podobne

do obecnych zadan realizowanych
w Polsce przez Agencje Nieruchomo-
§ci Rolnych wykonuja we Francji
Spoiki Urzadzen i Osadnictwa Rolne-
go (SAFER), we Wtoszech Enti di Svi-
luppo Agrario (ESA), w Hiszpanii In-
stytut Reformy Rolnej i Rozwoju Rol-
nictwa (IRYDA), w Niemczech Spoiki
Wyceny i Zarzadzania Gruntami
(BVVG), w Holandii Serwis Stuzby
Panstwowej Dienst Domeinen (obec-
nie DLG), w Danii Departament Struk-
tur Rolnictwa i Rybotéwstwa (SLF),
a w Belgii dwa stowarzyszenia zarza-
dzania gruntami (VL i OWDR).

Do$wiadczenia tych  krajow,
a zwlaszcza Francji i Niemiec, na kt6-
rych czg$ciowo wzorowano utworze-
nie Agencji Nieruchomosci Rolnych
oraz zmiane zakresu jej zadan prze-
prowadzona w 2003 r., potwierdzaja
celowos$¢ i skuteczno$¢ istnienia zin-
stytucjonalizowanej, bezposredniej
regulacji rynku ziemi rolniczej, pro-
wadzonej w imieniu panstwa poprzez
powiernika. Gléwnym celem takich
dziatan jest wspieranie korzystnych

zmian strukturalnych. Jednak aktual-
na rola Agencji wykracza poza sfere
polityki agrarnej i strukturalne;j.
Z mienia bedacego w Zasobie regulo-
wane s3 zobowigzania Skarbu Pan-
stwa m.in. wobec ,zabuzan”, koscio-
16w i zwiazk6w wyznaniowych, zasi-
lany jest budzet panstwa, planowany
jest rowniez udzial tej instytucji w re-
prywatyzacji, jak tez w innych istot-
nych zadaniach, ktére maja by¢ reali-
zowane przez panstwo, np. wspiera-
nie rozwoju budownictwa mieszka-
niowego gruntami Skarbu Paristwa.

* Do momentu wejscia w zycie ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego dzialajaca
pod nazwa Agencja Wlasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa. Ustawa z 19 pazdziernika 1991 r. o go-
spodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa powierzyla realizacje prze-
ksztalcen wiasno$ciowych w rolnictwie
AWRSP. Mimo formalnego wej$cia w zycie
ustawy z dniem 1 stycznia 1992 roku, rzeczywi-
ste tworzenie tej instytucji rozpoczeto sie lu-
tym 1992 roku, z chwilg powotania jej Prezesa.
Natomiast proces prywatyzacji na szersza ska-
le mogt sie rozpoczaé dopiero w drugiej poto-
wie 1992 roku, po zorganizowaniu struktur te-
renowych Agencji.



Aktualnie praca tej instytucji kon-
centruje sie gtéwnie na wtérnej re-
strukturyzacji dzierzawionych du-
zych obszarowo nieruchomosci,
sprawowaniu nadzoru wiascicielskie-
go nad dzierzawami i kontynuowaniu
procesu sprzedazy gruntéw Zasobu.

W 2006 r. rozpoczeto prace
nad zmiang przepiséw dotyczacych
dzialania Agencji, zmiana ta pilotowa-
na jest przez Ministerstwo Rolnictwa
i Rozwoju Wsi, ktére przejeto nadzér
nad ANR od Ministra Skarbu Pan-
stwa. Celem wprowadzenia ,ustawy
0 zmianie ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego oraz o zmianie niekfo-
rych innych ustaw” jest usprawnienie
systemu obrotu ziemia rolnicza,
uszczelnienie regulacji dotyczacych
pozyskiwania ziemi przez rolnikéw
indywidualnych oraz zwiekszenie
mozliwo$ci sprawowania przez ANR
kontroli nad obrotem gruntami rolny-
mi. Podstawowe propozycje zmian
dotycza m.in.:

e ograniczenia uprawnien Agencji
do pierwokupu oraz uprawnienia
do nabycia nieruchomosci rolnych
(wykupu) na rynku prywatnym,
w odniesieniu do nieruchomo$ci
rolnych o powierzchni nie mniej-
szej niz 1 ha i objecia prawem pier-
wokupu i wykupu gospodarstw rol-
nych,

¢ okreslenia na nowo modelu gospo-

darstwa rodzinnego, uwzgledniaja-

cego obecna strukture agrarng pol-
skiego rolnictwa, poprzez okresle-
nie jego maksymalnej powierzchni
jako nie wiecej niz 100 ha (obecnie
jest 300 ha) i uszczegbtowienia kry-
teriow uznania osoby fizycznej
za rolnika indywidualnego, tj. zdefi-
niowanie na nowo kwalifikacji rolni-
czych, jakie powinna posiadac oso-
ba fizyczna oraz doprecyzowanie
pojecia ,o0sobistego prowadzenia
gospodarstwa rolnego”,
ograniczenia do 300 ha (obecnie
jest to 500 ha) powierzchni gruntéw,
ktéra moze by¢ nabyta od Agencji
przez jeden podmiot oraz ogranicze-
nia mozliwosci rozkladania na raty
zaplaty za nieruchomo$ci nabywane
od Agencji, z utrzymaniem preferen-
cji polityki rolnej panistwa wobec go-
spodarstw rodzinnych, stanowia-
cych zgodnie z Konstytucja RP pod-
stawe ustroju rolnego,

zmian zasad organizacji przetargéw

ograniczonych, m.in. dopuszczenia

0s6b zamierzajacych utworzy¢ go-
spodarstwo rodzinne, ktére posia-
daja kwalifikacje rolnicze (dotych-
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czas ustawa dopuszczala jedynie
powiekszanie takich gospodarstw),

* zmian zasad wykonywania przez
ANR antyspekulacyjnego instru-
mentu ,prawa odkupu” w stosun-
ku do nieruchomosci nabytych
od Agencji, poprzez wylaczenie
spod dzialania odkupu gruntéw
nierolnych, w celu stworzenia
gwarancji dla inwestoré6w nabyw-
cow gruntéow od ANR.

Celem projektowanych zmian
ustawowych jest przekonanie, ze ula-
twiaja one wspieranie rozwoju gospo-
darstw rodzinnych, gléwnie poprzez
poprawe ich struktury obszarowe;.

Nieruchomos$ci przejete przez
Agencje po bytych PGR lub z PFZ oraz
nabyte na podstawie ustawy o ksztal-
towaniu ustroju rolnego, tworza Za-
s6b Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
(Zaséb). Podstawowymi formami roz-
dysponowania gruntéw Zasobu sa
sprzedaz i dzierzawa. Agencja gospo-
daruje Zasobem réwniez w innych for-
mach, z ktérych wymieni¢ nalezy nie-
odptatne przekazanie ziemi upraw-
nionym podmiotom, przekazanie
gruntéw w trwaly zarzad, wniesienie
mienia aportem do spotki. Zasady go-
spodarowania Zasobem okreslone sa
w ustawie o gospodarowaniu nieru-
chomo$ciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa, w przepisach wykonawczych,
Kodeksie Cywilnym, a takze zarzadze-
niach i wytycznych Prezesa Agencji.

Podstawowym trybem sprzedazy
i dzierzawy ziemi z Zasobu jest og6l-
nodostepny przetarg. Agencja organi-
zuje najczesciej przetargi ustne (licy-
tacje), ktérych zadaniem jest uzyska-
nie najwyzszej ceny lub czynszu
dzierzawnego. Istnieje réwniez mozli-
woS$C organizowania przetargow
ofert pisemnych, ktére maja na celu
wybér najkorzystniejszej oferty,
w $wietle wymogéw okreslonych
w ogloszeniu przetargu (np. liczba
tworzonych miejsc pracy lub zakres
i warto$¢ planowanych inwestycji).
Agencja organizuje takze przetargi
ograniczone na sprzedaz lub dzierza-
we, przez co moze preferowaé okre-
$lona grupe kontrahentéw np. rolni-
kéw indywidualnych zamierzajacych
powiekszy¢ gospodarstwa rodzinne
do powierzchni nieprzekraczaja-
cej 300 ha uzytkéw rolnych UR).

Cze$¢ nieruchomosci sprzedawa-
na jest bez przetargu, w trybie tzw.
pierwszenstwa w nabyciu. Przystugu-
je ono:

¢ bytemu wlascicielowi zbywanej nie-
ruchomosci lub jego spadkobier-
com, jezeli nieruchomos$¢ zostata
przejeta na rzecz Skarbu Panstwa
przed dniem 1 stycznia 1992 r.,

¢ spoldzielni produkcji rolnej wtada-
jacej faktycznie zbywana nierucho-
moscia, do ktérej uzytkowanie usta-
nowione narzecz tej spétdzielni wy-
gasto z dniem 31 grudnia 1993 r.,

¢ dzierzawcy zbywanej nieruchomo-
Sci, jezeli dzierzawa trwala fak-
tycznie przez okres co najmniej
trzech lat.

Tryb bezprzetargowy w przypadku
dzierzawy, stosowany jest m.in.
przy przedluzaniu uméw z dotychcza-
sowymi dzierzawcami oraz przy wy-
dzierzawianiu nieruchomosci na rzecz
jednoosobowych spoétek Skarbu Pan-
stwa utworzonych przez Agencje.

Najwieksza grupe nabywcoéw nie-
ruchomosci od Agencji w trybie bez-
przetargowym stanowia dzierzawcy.
Ponadto nieruchomosci Zasobu mo-
ga by¢ zbywane bez przetargu m.in.
na rzecz podmiotéw, ktére w dniu
przejecia nieruchomosci przez Agen-
cje do Zasobu wladaja nig na podsta-
wie umowy lub decyzji administracyj-
nej (uprawnienie to wygasa po upty-
wie roku od dnia przejecia mienia
przez Agencje) oraz uzytkownicy nie-
ruchomosci na zasadzie wieczyste;j.
Przy sprzedazy ziemi na rzecz uzyt-
kownikéw wieczystych, na poczet ce-
ny zalicza sie kwote rowna wartosci
prawa uzytkowania wieczystego,
okreSlona w spos6b przewidziany
w przepisach o gospodarce nierucho-
mo$ciami.

W 2006 r. sprzedaz nieruchomo-
§ci Zasobu nastepowa¢ mogta
w uzasadnionych przypadkach
w formie preferencyjnej (planowane
jest utrzymanie takich zasad
do 2009 r.) z rozlozeniem naleznos$ci
na raty, z tym ze pierwsza wplata
platna przed zawarciem umowy nie
moze by¢ nizsza niz 20 % ceny, a po-
zostala nalezno$¢ platna jest
w okresie 15 lat od daty sprzedazy.
Uzasadnieniem sprzedazy na raty
moze by¢ sprzedaz bez przetargu
oraz uzasadnione wzgledy spotecz-
no-gospodarcze, w szczegblnosci
nabycie nieruchomos$ci w celu utwo-
rzenia albo powiekszenia gospodar-
stwa rolnego lub tworzenia miejsc
pracy. Mozliwo$¢ nabycia nierucho-
mos$ci rolnych niezabudowanych
od Agencji na raty ograniczona jest



na terenie calego kraju do po-
wierzchni 100 ha przeliczeniowych,
natomiast zabudowanych z o$rod-
kiem gospodarczym - do 100, 300
lub 500 ha przeliczeniowych, zalez-
nie od wojew6dztwa.

Agencja przejeta 4,7 mln ha grun-
téow, w tym z bytych PGR 3,7 mln ha,
a z PFZ 0,6 mln ha, majatek trwaly
i obrotowy o wartosci okoto 8 633
miln zt i okoto 334 tys. mieszkan.
Wraz z majatkiem Agencja przejeta
réwniez ponad 2 mld zt zadluzenia
i 193 tys. oséb, ktoére bylty zatrud-
nione w przejmowanych obiektach.
Do konca 2006 r. z przejetych do Za-
sobu 4,7 mln ha, ANR rozdyspono-
wala w sposéb trwaly 44 % ogélnej

Mapka 1.

powierzchni gruntéw, czyli ponad 2
min ha, w tym poprzez sprzedaz
okoto 1,7 mln ha. W Zasobie ANR
pozostaje okoto 2,6 mln ha (56%),
w tym wiekszo$¢ z tych gruntéw 1,9
mln ha znajduje sie w dzierzawie.
Do rozdysponowania pozostato
okoto 386 tys. ha (wg stanu na
31.12.2006 r.).

Efektem prowadzonych przez
Agencje przeksztalcen i uruchomie-
nia rynku panstwowej ziemi, byla
réwniez zmiana udziatu sektora pry-
watnego i panstwowego w strukturze
wladania uzytkami rolnymi w Polsce.
Jeszcze przed transformacja ustrojo-
wa w 1988 r. sektor prywatny wla-
dal 72% UR w Polsce (ponad 13,4 mln

ha), aw 2005 r.? byto to juz blisko 96%
(ponad 15 min ha).

Agencja najwiecej gruntéw przeje-
ta na terenach o duzym udziale sekto-
ra panstwowego w rolnictwie, tj.
w wojewodztwach: warminsko-ma-
zurskim, zachodniopomorskim, wiel-
kopolskim, dolno$laskim i pomor-
skim. (mapka 1). W 2006 r. przejeto
tacznie okoto 2,6 tys. ha, przy czym
wiekszo$¢, czyli okolo 1,7 tys. ha, po-
chodzila z zakupu gruntéw rolnych
w trybie ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego na rynku prywatnym.

* Charakterystyka gospodarstw rolnych
w 2005 r. Informacje i opracowania statystycz-
ne GUS, Warszawa 2006.

Grunty przejete do Zasobu do 31.12.2006 r. (w tys. ha)

Zrédio: Dane ANR
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IV. TRANSAKCJE KUPNA-SPRZEDAZY GRUNTOW ROLNYCH

4.1. Obroét ziemia rolnicza
pomiedzy rolnikami

W 2006 roku, w stosunku do roku
poprzedniego, na rynku ziemi rolni-
czej zaznaczy! sie wzrost liczby trans-
akcji kupna-sprzedazy gruntéw. Po-
dobna tendencje zauwazono juz po-
miedzy 2004, a 2005 rokiem, ale wte-
dy jej zasieg byl bardzo niewielki.
W tamtym okresie ogdlna liczba
transakcji kupna-sprzedazy ziemi
wzrosta zaledwie o 0,3%, przy czym
liczba uméw prywatnych ulegta po-
wiekszeniu o 5,4%. W kolejnym okre-
sie ten proces ulegl zdecydowanemu
nasileniu.

Wedtug danych Ministerstwa Spra-
wiedliwos$ci ogélna liczba aktéw no-
tarialnych dotyczacych kupna-sprze-
dazy nieruchomos$ci rolnych wynio-
sta w 2006 roku 84,1 tys., tj. 7,7 tys.
wiecej niz w roku poprzednim. W sto-
sunku do roku 2005 byl to wzrost
o 10%. Najbardziej, bo az 0 11,1% po-
wiekszyla sie liczha uméw kupna-
-sprzedazy ziemi w obrocie prywat-
nym. Stanowilo to 0 6,9 tys. uméw no-
tarialnych wiecej niz w roku poprzed-
nim.

Diagram 1.

Przystapienie Polski do UE przeta-
mato kilkuletnia stagnacje w wielko-
$cirynkowego obrotu ziemia rolnicza
w segmencie prywatnym, jednak
w dalszym ciagu skala zjawiska byta
zbyt mala, zeby spowodowac znacza-
ce przyspieszenia przemian agrar-
nych.

Wzrost liczby dokonywanych
transakcji sprzedazy nieruchomosci
rolnych przez osoby prawne (Skarb
Panstwa lub organ samorzadu teryto-
rialnego) nie byt tak duzy jak w obro-
cie prywatnym i wynosil niespel-
na 5%. Wedtug danych Ministerstwa
Sprawiedliwo$ci w tym segmencie
rynku ziemi og6tem odnotowano 14,9
tys. aktéw notarialnych (w 2005 roku
zawarto ich 14,2 tys.). W 2006 roku,
w poréwnaniu do poprzedniego okre-
su, poglebila sie tendencja zmniejsza-
nia udziatu oséb prawnych w rynko-
wym obrocie ziemia. Od 2004 roku
nastepuje spadek liczby transakcji
dokonywanych przez Agencje Nieru-
chomosci Rolnych. W tym przypad-
ku, w odr6znieniu od obrotu miedzy-
sasiedzkiego, znaczna cze$¢ gruntow
wystawianych do sprzedazy to zwar-
te, duze powierzchniowo arealy.

Przy ich zbycie rygorystycznie prze-
strzegane sa specjalnie w tym celu
ustanowione procedury zakupu zie-
mi (przetargi publiczne). Istotne zna-
czenie ma rowniez coraz mniejsza
ilo$¢ atrakcyjnych rynkowo gruntéw
wystawianych do sprzedazy, ponie-
waz wiekszo$¢ z nich zostala juz
uplynniona. Ponadto, w ostatnich la-
tach istotna bariere w zbywaniu ziemi
z Zasobu Skarbu Panstwa stanowily
opdznienia w sporzadzaniu lokal-
nych planéw zagospodarowania
przestrzennego, co utrudnialo wia-
$ciwa wycene gruntéw i spowalniato
ich sprzedaz. Z rejestréw biur nota-
rialnych wynika, ze w 2006 roku, po-
dobnie jak i w roku 2005, cztery
na pie¢ transakcji kupna sprzedazy
ziemi rolniczej byly zawarte pomie-
dzy osobami fizycznymi, a tylko jed-
na odbyla si¢ z udzialem os6b praw-
nych.

W konsekwencji zmian w liczbie
transakcji rynkowych w obrocie zie-
mig rolnicza w okresie 2005-2006 po-
glebieniu ulegly poprzednio uksztal-
towane relacje pomiedzy udzialem
wyodrebnionych podmiotéw w han-
dlu ziemia (diagram 1).

Udzial podmiotéw w rynkowym obrocie ziemia rolnicza wedtug liczby transakcji
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Zrédlo: Obliczenia na podstawie danych Wydziatu Statystyki Ministerstwa Sprawiedliwosci
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Mapka 2.

Transakcje kupna-sprzedazy w 2006 roku w obrocie pomig¢dzy rolnikami
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byt to region o najstabiej zaznaczaja-
cym sie procesie koncentracji grun-
tow w strukturze indywidualnego rol-
nictwa. Uaktywnienie takich proce-
sow jest tam utrudnione takze ze
wzgledu na marginalny udzial ziem
Zasobu Skarbu Panstwa, ktére na in-
nych terenach wptywaja stymulujaco
takze na ozywienie prywatnego obro-
tu nieruchomos$ciami rolnymi.

4.2. Obrot ziemia rolnicza
z udzialem
Zasobu Wlasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

Agencja Nieruchomosci Rolnych
sprzedata od 1992 r. do korica 2006 r.
okolo 1694 tys. ha, tj. 36% gruntéw
przejetych do Zasobu. Z wylaczeniem
lat 1992-94, areat sprzedanych grun-
tow ksztaltowal sie w poszczegol-
nych latach przewaznie na poziomie
znacznie przekraczajacym 100 tys. ha
rocznie. Niski poziom sprzedazy
w pierwszych latach dziatalnosci
Agencji (1992-94) zwiazany byt
przede wszystkim z brakiem kapitatu
wéréd potencjalnych zainteresowa-
nych oraz z tym, Ze przejete nierucho-
moSci nie byly przygotowane w spo-

s6b formalno-prawny do natychmia-
stowej prywatyzacji w tej formie (ko-
nieczno$¢ zatozenia lub aktualizacji
ksigg wieczystych, podzialy geode-
zyjne, wznowienia granic poszczegol-
nych dzialek). Przejete do Zasobu
mienie podlegalo ponadto tzw. re-
strukturyzacji, w ramach ktorej
na podstawie analizy lokalnych po-
trzeb i uwarunkowan, okreslano
przedmiot i kierunki rozdysponowa-
nia poszczeg6lnych czesci przejetych
panstwowych gospodarstw rolnych.
Nalezy réwniez dodaé, ze na poczat-
ku lat dziewietdziesiatych, duza
cze$¢ rolnikéw preferowala dzierza-
we jako forme powiekszania arealu
upraw, poniewaz wymagalo to mniej-
szego zaangazowania kapitalowego,
niz w przypadku zakupu ziemi. Sytu-
acja taka miala miejsce, pomimo
stworzenia przez Agencje mozliwosci
nabywania nieruchomos$ci Zasobu
na warunkach preferencyjnych z roz-
tozeniem ceny sprzedazy na raty.

Rekordowa sprzedaz nieruchomo-
$ci Zasobu zanotowano w 1996 r. (193
tys. ha). Przyczyna tak naglego wzro-
stu byt m.in. fakt, iz do korica tego ro-
ku nabywcy nieruchomosci rolnych

Zasobu mogli ubiegaé sie o zwolnie-
nie na okres 5 lat z podatku rolnego
od nabytych gruntéw, niezaleznie
od ich powierzchni. Poczawszy od 1
stycznia 1997 r. zwolnienie takie ogra-
niczone zostalo do powierzch-
ni 100 ha.

Wyrazny spadek wolumenu sprze-
dazy gruntéw Zasobu w 2003 roku
spowodowany byt przede wszystkim
zasadami rozliczenia tzw. ,roszczen
zabuzanskich”. W grudniu 2002 r. roku
Trybunat Konstytucyjny uznat za nie-
konstytucyjne ustawowe wylaczenie
mozliwosci zaliczania warto$ci mienia
pozostawionego na wschodzie na po-
czet ceny nabycia nieruchomosci Za-
sobu. W ten sposéb stworzone zosta-
ty podstawy do umozliwienia ,zabuza-
nom” zaspokajania swych roszczen
na mieniu Zasobu. Brak bylo jednak
przepisow prawnych regulujacych za-
réwno zasady, jak i tryb nabywania
nieruchomo$ci przez te osoby
od Agencji. Z tego wzgledu, do czasu
uchwalenia przez Sejm stosownej
ustawy konieczne bylo znaczne ogra-
niczenie sprzedazy nieruchomosci Za-
sobu. Weszla ona w Zzycie dopiero
pod koniec stycznia 2004 r. Obecnie

Diagram 2.
Sprzedaz gruntéw Zasobu w latach 1992-2006 (w tys. ha)
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Zrédio: Raporty roczne AWRSP i ANR
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osoby z uprawnieniami zabuzarnskimi,
moga uczestniczy¢ w przetargach or-
ganizowanych przez Agencje na sprze-
daz nieruchomosci. Przysluguje im
prawo do rekompensaty w formie zali-
czenia na poczet ceny sprzedazy nie-
ruchomo$ci Skarbu Panstwa do 20 %
warto$ci nieruchomosci pozostawio-
nych poza obecnymi granicami Rze-
czypospolitej Polskiej. Zabuzanie nie
wykazuja jednak duzego zaintereso-
wania ziemia rolng, wiekszo$¢ z nich
zainteresowana jest wyplata srodkow
z Funduszu Rekompensacyjnego.

Od wejscia Polski do UE obserwu-
je sie wzrost popytu na grunty rolne
oraz wzrost ich cen. W 2006 r. Agen-
cja sprzedala 107,4 tys. ha czyli nie-
co mniej gruntéw niz w 2005 r.
(108,3 tys. ha). Wiekszo$¢ gruntéow
sprzedana zostala w trybie przetar-
gowym (okoto 67,6 tys. ha), za$ 39,8
tys. ha w drodze pierwszernistwa na-
bycia, gléwnie dzierzawcom. W po-
réwnaniu z rokiem poprzednim na-
stapil znaczacy wzrost ilosci sprze-

Mapka 3.

dawanej ziemi przez Agencje w prze-
targach.

Do czynnikéw utrudniajacych
sprzedaz zaliczy¢ mozna wygasniecie
z koficem 2003 r. planéw zagospoda-
rowania przestrzennego w wielu gmi-
nach. Brak postepu w tych pracach
i zwigzana z tym niepewno$¢ co
do przysztej funkcji nieruchomos$ci
i zwigzane z tym ryzyko sprzedazy
nieruchomosci za cene nieodzwier-
ciedlajaca jej faktycznej wartosci,
w wielu przypadkach uniemozliwiaty
przeznaczanie nieruchomosci Zaso-
bu do sprzedazy (pozostawaly one
najczesciej w dzierzawie). Obecnie
trwaja prace legislacyjne, ktére maja
ulatwi¢ proces planowania, a Agencja
aktywnie uczestniczy w typowaniu
gruntow Zasobu przeznaczonych
do wykorzystania poza rolnictwem.

0Od 1997 roku istnieje tez zakaz
sprzedazy nieruchomosci przez ANR
objetych zastrzezeniami reprywaty-
zacyjnymi wydany przez Premiera RP

w zwiazku z konieczno$cia zabezpie-
czenia nieruchomosci na cele repry-
watyzacji. Mimo zmian politycznych
zakaz ten jest utrzymywany. Wedtug
ostroznych szacunkéw dotyczy to
gruntéw Zasobu o powierzchni co
najmniej 500 tys. ha. Roszczenia
w niektérych rejonach kraju prak-
tycznie blokuja sprzedaz gruntéw Za-
sobu. Na terenie woj. wielkopolskie-
go zlozono roszczenia do powierzch-
ni okoto 187 tys. ha, kujawsko-po-
morskiego okoto 100 tys. ha, mazo-
wieckiego okoto 43 tys. ha, pomor-
skiego i warminsko-mazurskiego
po okoto 20 tys. ha. Nie bez wptywu
na dynamike sprzedazy w 2006 r. po-
zostawal réwniez wprowadzony usta-
wa o ksztaltowaniu ustroju rolnego
instrument antykoncentracyjny (li-
mit 500 ha UR, do jakiego Agencja
sprzeda¢ moze ziemie jednemu na-
bywcy).

Realizujac cele ustawy o ksztalto-
waniu ustroju rolnego Agencja,
zwiekszyta liczbe przetargéw ograni-

Grunty sprzedane z Zasobu wg stanu na 31.12.2006 r. (w tys. ha)

Zrédlo: Dane ANR
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Tabela 1.

Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu sprzedanych w 2006 r.*

W tym w przedziale (w ha)

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

Dolnoslaskic 11262 115 1623 7 859 1 665 -
Kujawsko-pomorskie 4752 53 537 2173 1284 705
Lubelskie 5072 189 1027 2996 860 -
Lubuskie 8773 96 1267 5383 1105 922
Lodzkie 1 669 131 840 698 - -
Matopolskie 503 61 249 193 - -
Mazowieckie 2527 136 1036 940 100 315
Opolskie 4 009 92 559 2445 913 -
Podkarpackie 3 626 318 1602 1574 132 -
Podlaskie 2776 95 965 1716 - -
Pomorskie 9301 70 1013 6 468 1265 485
Slaskic 1524 61 398 1 065 - -
Swictokrzyskic 1818 155 843 687 133 -
Warminsko-mazurskie 22990 175 3 646 15451 2591 1127
Wielkopolskie 4 588 67 734 2813 300 674
Zachodniopomorskie 20 256 144 1 663 15 068 2113 1268

RAZEM 105 446 1958 18 002 67 529 12 461 5496

Zrédlo: Dane ANR

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

nierolnych
Tabela 2.
Liczba umoéw sprzedazy gruntow rolnych Zasobu w 2006 r.*
Wojewbdztwo 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 978 229 432 309 8 -
Kujawsko-pomorskie 403 171 144 80 6 2
Lubelskie 858 401 363 90 4 -
Lubuskie 790 244 344 194 6 2
Lodzkie 601 276 292 33 - -
Matopolskie 223 129 85 9 - -
Mazowieckie 626 259 324 41 1 1
Opolskie 465 194 179 88 4 -
Podkarpackie 1478 782 622 73 1 -
Podlaskie 566 205 299 62 - -
Pomorskie 663 160 267 228 7 1
Slaskic 289 133 117 39 - -
Swigtokrzyskie 677 338 315 23 1 -
Warminsko-mazurskie 1854 415 857 565 14 3
Wielkopolskie 425 135 192 94 2 2
Zachodniopomorskie 1296 360 457 462 14 3

RAZEM 12192 4431 5289 2390 68 14

Zrédio: Dane ANR

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

nierolnych




Tabela 3.

Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu sprzedanych w 2006 r. wg podmiotow*

Do 31.12.2006 W tym w 2006

Wyszczegdlnienie 7 tego 7 tego
wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne prawne fizyczne prawne
do 1,00 37 474 37 064 410 1958 1920 38
1,01 - 1,99 42 722 42 114 608 2 854 2784 70
2,00 - 4,99 91 282 89 325 1957 6517 6382 135
5,00 - 9,99 112 328 108 578 3750 8 631 8334 297
10,00 - 19,99 167 005 159 048 7957 13 829 13 298 531
20,00 - 49,99 389372 353230 36 142 43711 40 086 3625
50,00 - 99,99 112 443 99 678 12 765 9 989 8932 1057
100,00 - 499,99 438 942 315268 | 123 674 17 472 10 875 6597
100,00 - 299,99%** - - - 12 461 9128 3333
300,00 - 499,99%* - - - 5011 1746 3265
500,00 - 999,99 174 201 84 334 89 867 485 - 485
1000,00 i wigcej 60 639 16 622 44 017 - - -
RAZEM 1626408 (1305261 |321147 105 446 92 610 12 836
w tym do 99.99 952 626 889 037 63 589 87 489 81 736 5753
100,00 i wiecej 673 782 416 224 |257 558 17 957 10 874 7 083

Zrédlo: Dane ANR.

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

przedzialy wynikajqce z UKUR

*%* Zmiana metodyki prezentacji, wezesniej byt przedzial 100 - 499,99 ha, dodatkowe przedzialy wprowadzono w

2004 r. w zwiqzku ze zmianq przepiséw prawa w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, w ktorej okreslono

definicje gospodarstwa rodzinnego na 300 ha.

czonych dla rolnikéw indywidual-
nych powiekszajacych gospodarstwa
rodzinne (w 2006 r. odbyto sie po-
nad 3,5 tys. przetargbw lacznie
na sprzedaz lub dzierzawe zaofero-
wano okoto 50 tys. ha), w ramach kté-
rych sprzedawane sa z reguty mniej-
sze obszarowo nieruchomosci. Przy-
gotowanie takich gruntéow do sprze-
dazy jest bardziej pracochlonne i cza-
sochtonne, niz w wiekszych obszaro-
wo nieruchomo$ciach, a procedury
przetargowe dluzsze, niz przy prze-
targach nieograniczonych.

Najwiecej gruntéw rolnych ANR
sprzedala w 2006 r. w woj. warmin-
sko-mazurskim, zachodniopomor-
skim i dolno$laskim, najmniej w woj.
malopolskim, $laskim i $wietokrzy-
skim. W og6lnej powierzchni (105,6
tys. ha gruntéw typowo rolnych), do-
minowaly transakcje z grupy obsza-
rowej od 10 do 100 ha (67,5 tys. ha),
stanowiace 63,9 % powierzchni grun-
tow sprzedanych. Druga grupa

pod wzgledem sprzedanej po-
wierzchni byly nieruchomosci od 1
do 10 ha (18 tys. ha), stanowiace 17 %
gruntéw sprzedanych. W grupie po-
wyzej 300 ha sprzedano okoto 12,4
tys. ha, a powyzej 300 ha - 5,4 tys. ha.

W 2006 r. Agencja zawarla oko-
to 12,2 tys. transakcji sprzedazy - naj-
wiecej w przedziale od 1 do 10 ha
- okoto 5,3 tys., oraz matych nieru-
chomosci do 1 ha-4,4 tys. transakcji.
Transakcji  dotyczacych obszaru
od 10 do 100 ha ANR podpisata oko-
to 2,4 tys. Z roku na rok spada nato-
miast ilo$¢ sprzedazy wiekszych ob-
szarowo  nieruchomos$ci, powy-
zej 100 ha - ktérych byto 82
(aw 2005 r. - 110).

Nabywcami nieruchomo$ci Zaso-
bu sa zaréwno osoby fizyczne, jak
i prawne. W 2006 roku podobnie jak
w latach poprzednich, pod wzgledem
wielko$ci zakupionej powierzchni
dominowatly osoby fizyczne, ktore

nabyly 92,6 tys. ha, gdy osoby praw-
ne zakupily okolo 13 tys. gruntéw
rolnych. Lacznie od poczatku dziata-
nia Agencji osoby fizyczne naby-
ty 1.305,3 tys. ha (80%), a osoby praw-
ne ponad 321 tys. ha (20%).

Wsrod zawartych ponad 190 tys.
umow sprzedazy, dominowaly osoby
fizyczne, z ktérymi tacznie od 1992 r.
do korica 2006 r. ANR zawarla 185,2
tys. (97,5 %) uméw sprzedazy, nato-
miast z osobami prawnymi blisko 5
tys. (2,5%) transakcji. W roku 2006
z ponad 12 tys. uméw sprzedazy 11,8
tys. stanowily umowy z osobami fi-
zycznymi.

W 2006 r. przecietna powierzchnia
nieruchomosci rolnych zbytych w ra-
mach jednej umowy wynosita 8,6 ha.
W poréwnaniu z wcze$niejszym okre-
sem byl to spadek o okoto 6,5%.
W 2003 roku ten wskaznik wy-
niost 7,5 ha, w 2004 r. 7,2 ha, a w 2005
stanowit 9,2 ha.
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Tabela 4.

Liczba uméw sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w 2006 r. wg podmiotdéw™*

Do 31.12.2006 W tym w 2006

Wyszczegolnienie z tego z tego
wediug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne prawne fizyczne prawne
do 1,00 88 102 87 226 876 4431 4342 89
1,01 -1,99 29 897 29 480 417 2011 1963 48
2,00 - 4,99 28 709 28 102 607 2070 2027 43
5,00 - 9,99 15 846 15324 522 1208 1167 41
10,00 - 19,99 11 855 11312 543 974 938 36
20,00 - 49,99 11 879 10 876 1003 1279 1186 93
50,00 - 99,99 1 603 1423 180 137 124 13
100,00 - 499,99 1813 1369 444 81 57 24
100,00 - 299,99** - - - 68 52 16
300,00 - 499,99** - - - 13 5 8
500,00 - 999,99 269 133 136 1 - 1
1000,00 i wigcej 37 12 25 - - -
RAZEM 190 010 185 257 4753 12 192 11 804 388
w tym do 99.99 187 891 183 743 4148 12110 11 747 363
100,00 i wiecej 2119 1514 605 82 57 25

Zrédio: Dane ANR.

* Bez umow zawartych na sprzedaz gruntow zabudowanych lub o specyficznvm charakterze, a takze gruntow

nierolnych, od 2004 nowe przedzialy wynikajqce z UKUR

** Zmiana metodyki prezentacji, wczesniej byl przedzial 100 - 499,99 ha, dodatkowe przedzialy wprowadzono w

2004 r. w zwiqzku ze zmianq przepiséw prawa w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, w ktorej okreslono

definicje gospodarstwa rodzinnego na 300 ha.

4.3. Nierynkowy (rodzinny)
obroét ziemia

Okoto 90% gospodarstw rolnych
w Polsce jest przejmowanych w for-
mie spadku przez kolejne pokolenia
w rodzinie. Analiza, odnotowanych
w biurach notarialnych, danych
dotyczacych nierynkowego obrotu
ziemia rolnicza wskazuje, ze réw-
niez w tym segmencie zaznaczyt sie
wplyw  nowych  uwarunkowan
w rozwoju sektora rolnego i gospo-
darki zywno$ciowej. Obserwowana
po wstapieniu do Unii Europejskiej
poprawa koniunktury w rolnictwie
oraz uruchomienie doptat bezpo-
$rednich spowodowaly, Ze w silniej-
szym stopniu niz w latach wcze-
$niejszych, w decyzjach dotycza-
cych przeje¢ gruntéw uwzgledniane
byly czynniki zwigzane z rolniczym
wykorzystaniem ziemi. Tak przede
wszystkim nalezy tlumaczy¢ utrzy-
mujacy sie od 2005 roku spadek
przekazywania gruntéw w ramach
dzialéw rodzinnych. Do roku 2004
liczba takich uméw spadkowych
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istotnie wzrastala (pomiedzy 2003,
a 2004 rokiem az o 22%), dotyczyly
one na ogdél stosunkowo niewiel-
kich obszaréw, co poglebiato roz-
drobnienie agrarne i $wiadczylo
0 wzrastajacym egzekwowaniu zwy-
czajowo przynaleznego spadku bez
uwzglednienia utrzymania istnieja-
cego potencjalu wytwoérczego, jaki
stanowilo dzielone w ramach spad-
ku gospodarstwo. W 2005 roku,
a wiec w okresie kiedy wzrost cen
ziemi rolniczej i jej sprzedaz stano-
wi¢ zaczela atrakcyjna alternatywe
dla przejmowania wiasno$ci, liczba
dzialéw rodzinnych zmniejszyla sie
az o 12%. Ta tendencja, aczkolwiek
w znacznie stabszym zakresie, utrzy-
mata sie w 2006 roku, kiedy liczba
zawieranych z tego tytutu aktéw no-
tarialnych ulegta obnizeniu o kolej-
ne 3% w stosunku do 2005 roku.

O wzrastajacym wplywie sytuacji
na rynku ziemi rolniczej na ograni-
czanie r6znych form jej nierolniczego
(rodzinnego) obrotu $wiadczy takze
zmniejszanie sie liczby uméw o dozy-

wocie. Wysokie ceny ziemi, stwarza-
jace odpowiednie zabezpieczenie
ekonomiczne po sprzedazy posiada-
nego majatku produkcyjnego, spowo-
dowaly, ze liczba kontraktow o dozy-
wocie w 2006 roku, w stosunku
do 2005 roku zmniejszyla sie o 4%.
Réwnoczes$nie o ponad 20% zmalato,
dopuszczane prawem, dobrowolne
przekazywanie gruntéw rolnych
w zamian za wyplate Swiadczen eme-
rytalnych z KRUS.

W 2006 roku, podobnie jak i w la-
tach wczes$niejszych, najczestsza for-
ma nierynkowego obrotu ziemia rol-
nicza byly dokonywane notarialnie
akty darowizn. Ich udzial wsrod ogo-
tu nierynkowych przeje¢ nierucho-
mosci rolnych stanowil okoto 74%
(w 2005 roku byto to 73%).

Obserwowany juz od 2003 roku
wzrost liczby notarialnych aktéw
darowizn taczyé nalezy przede
wszystkim z postepujaca formaliza-
cja zmian wewnatrzrodzinnych
w uzytkowaniu gruntéw. W okre-



sach wczedniejszych czesto nie
przywiazywano do takich procedur
zbytniej wagi, co przyczynialo sie
do dezaktualizacji stosunkéow wia-
sno$ciowych w wielu gospodar-
stwach indywidualnych. Integracja

Diagram 3.

Polski z UE, a zwtaszcza wymogi ko-
rzystania z poszczegélnych progra-
moéw wsparcia w ramach WPR, wy-
mogly uporzadkowanie tych spraw.
Nalezy jednak zwr6ci¢é uwage, ze
ciagle kilkaset tysiecy gospodarstw

rodzinnych nie posiada aktualnej
dokumentacji uzytkowanych gospo-
darstw. Dotyczy to gléwnie matych
nieprodukcyjnych jednostek, kto6-
rych wtasciciele zaniechali staran
o doptaty bezposrednie.

Nierynkowy obrét ziemig rolnicza — umowy notarialne w latach 2000-2006

Darowizny
nieruchomosci rolnych
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iz

Spadki i dzialy rodzinne |

Umowy o dozywocie ¥
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Zrédlo: Obliczenia na podstawie danych Wydziatu Statystyki MS
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V. CENY ZIEMI ROLNICZEJ

5.1. Ceny ziemi rolniczej
w obrocie miedzysasiedzkim

W 2006 roku $rednia cena ziemi
rolniczej zwiekszyla sie do 9290 zi
za 1 ha gruntéw ornych i byla
0 1046 zt wyzsza niz w 2005 (wzrost
0 12,7%). Utrzymywala sig, obserwo-
wana juz w poprzednim roku, tenden-
cja wzrostu cen, aczkolwiek w 2006
nie byla ona az tak gwaltowna jak rok
wczesniej, kiedy wzrosta $rednio az
024,3%.

Podkre$li¢ jednak nalezy, ze
wzrost cen nieruchomosci rolnych,
jak na tak krotki okres oraz znacznie
wyzszy punkt odniesienia, niezmien-
nie byto bardzo silne. Ceny ziemi rol-
niczej mialy tendencje wzrastajace
we wszystkich regionach kraju.

Podobnie jak i w latach ubiegtych,
stosunkowo najwieksza dynamika

wzrostu cen cechowaly sie grunty
rolne o niskiej klasie bonitacji. Ich
warto$¢ rynkowa w poréwnywanym
okresie powiekszyta sie o 18%.
Mniejszy byl wzrost cen gruntéw
o $redniej (wzrost o 13%) oraz naj-
wyzszej jakosSci (powigkszyly sie
o 10%). Prawie dwukrotnie wiekszy
wzrost cen ziem stabej jakoSci niz
ziemi o najwyzszej klasie bonitacji
$wiadczy o tym, Ze ciagle aktualne sa
pozarolnicze motywacje przy zaku-
pie gruntéw i popyt w tym zakresie
ksztaltowany jest gtéwnie przez spo-
dziewane korzysci finansowe z tytu-
tu prawa wtasnosci (renta kapitato-
wa, mozliwo§¢ uzyskania doplat
na zalesienie).

W 2006 roku, podobnie jak i w 2005
roku, utrzymywaly sie znaczace prze-
strzenne réznice w cenach ziemi rol-
niczej (mapka 4) oraz w dynamice ich
wzrostu. Srednio w skali kraju najwy-

zej ceniono ziemie w wojewddz-
twach: wielkopolskim i kujawsko-po-
morskim. Na tych terenach w 2006 ro-
ku przecietna cena ziemi byla prawie
o polowe wyzsza niz Srednio w kraju.
W wymienionych wojewo6dztwach,
grupujacych najsilniejsze ekonomicz-
nie gospodarstwa rolne, popyt na zie-
mie powodowal zdecydowanie szyb-
szy wzrost jej ceny niz §rednio w kra-
ju. W wojewodztwie wielkopolskim
$rednia warto$¢ cen gruntéw rolnych
w obrocie prywatnym pomiedzy ro-
kiem 2005, a rokiem 2006 powiekszy-
ta sie ponad 20%, a w wojewddztwie
kujawsko-pomorskim o 18%. Zwraca
uwage, Zze w wymienionych woje-
wodztwach wieksze znaczenie niz
na pozostatych terenach, w rynkowej
wycenie gruntow przywigzywano
do ich jako$ci, co réwniez $wiadczy,
ze motywacja ich zakupu byta gltow-
nie che¢ rozszerzenia skali produkcji
rolnicze;j.

Diagram 4.
Ceny ziemi ornej w obrocie sasiedzkim (w zt za ha)
zt 12000
a
10000
, [m]
8000 -~
In'
6000 + o
4000
2000
D -
O T T T T T T T T
by (2] ™ n © I~ [s.0} N O - (o] ™ n o *
28833833858 3588s8886%5
-~ A - L ol Ll -~ ol ~— -— N N N N [qV] N (aV] 8
—o— ceny state wg 1995 roku - -0- - ceny nominalne

Zrédlo: Obliczenia na podstawie danych GUS.
* Dane za II kwartat 2007
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Tabela 5.

Nominalne i realne ceny gruntéw ornych

Wyszczegodlnienie | 1995|1996 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 [ 2004 | 2005 | 2006
Ceny nominalne

w zt za 1 ha 2250 3003| 3783 4379| 4390| 4786 5197| 5042 5753| 6634| 8244 9290
Wskaznik inflacji

w %! 278 199| 149 118 73| 101 55 19 08 35 2,1 1,0
Ceny state w zt

(1995 r. =100)

za 1 ha 2250 2504 2744 2841| 2654| 2628 2709| 2578 2918| 3251| 3957 4414
Ceny wyrazone

w dt pszenicy

za 1 ha? 636| 525| 744 935| 1021| 853| 103,1| 1156 1265| 1378| 224,7| 2076
Ceny wyrazone

w dt zyta za 1 ha’ 98| 86| 1019 1365| 147,7| 1153| 1413 1519| 1641| 1826| 2983| 2412
Ceny wyrazone

w kg zywca

wieprzowego

za 1 ha* 827 998 P8 1269 1459 1329412002 ( 14123 | 14123 | 1614,1 [ 2158,1 | 2609,6
W dolarach USA

za 1 ha’ 928 1114 1153| 1253| 1052| 1100 1271 1239| 1483| 1818 2552 2997
W EUR za 1 ha’ 717| 810| 1021 1116| 1040| 1194| 1420| 1310( 1310| 1464| 2051| 2388

Zrédio: Obliczenia na podstawie danych Biuletynu Statystycznego GUS nr 10/2007.

! Srednioroczny wskaznik zmian cen towaréw i dobr konsumpeyjnych ogétem w stosunku do roku poprzedniego

— dane GUS.

2 Srednia cena skupu 1 dt pszenicy w 2006 roku wynosita 44,76 zt

? Srednia cena skupu 1 dt zyta w 2006 roku wynosita 38,52 zt
* Srednia cena skupu 1 kg zywca wieprzowego w 2006 roku wynosita 3,56 zt

* Srednia cena dolara amerykanskiego w 2006 roku wynosita 3,10 zt.
¢ Srednia cena EURO w 2006 roku wynosita 3,89 zl.

Tabela 6.
Srednie ceny gruntéw rolnych w obrocie prywatnym (w zl za ha)
i W tym w roku 2006 w podziale
Wojewddztwa Ogolem wedtug jakosci bonitacyjnej
2005 . 2006 r. dobrej sredniej stabej

Polska 8 244 9290 12 126 9712 6917
Dolnoslaskie 6 941 7975 10473 8111 5207
Kujawsko-pomorskie 12 209 14 360 17 854 14 692 10 779
Lubelskie 6 361 7153 9 670 7207 5164
Lubuskie 4364 4771 5938 5163 3535
L.odzkie 8982 9776 12 908 10 759 7 194
Matopolskie 8 644 9270 11283 9261 6912
Mazowieckie 9557 10 551 14 624 11 379 7 649
Opolskie 7 100 7779 9929 8 198 5568
Podkarpackie 4318 4581 5571 4508 3560
Podlaskie 9410 10 948 15 041 12 053 8631
Pomorskie 9137 9618 13 028 9 836 7 681
Slaskie 8 224 9031 12 341 9213 6 825
Swiqtokrzyskie 6 062 6 305 8718 6 323 4201
Warminsko-mazurskie 5737 6 870 8 963 7194 5 839
Wielkopolskie 13 107 15785 22 092 16 926 10 629
Zachodniopomorskie 5057 6310 8 035 6612 4919

Zrédlo: Obliczenia na podstawie danych GUS
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Mapka 4.
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wodzkim wyniosta 35%. Tym samym
jego warto$¢ powiekszyla sie w sto-
sunku do 2005 roku, kiedy wynosit
okoto 33% (w latach 2001-2004 stano-
wit okoto 25%).

Diagram 5.

Aczkolwiek przyjmuje sie, ze do-
piero wielko$¢ wspoéiczynnika zmien-
nosci wynoszaca 40% $wiadczy o wy-
sokiej skali odrebnosci, to trzeba
podkresli¢, ze przestrzenne zr6znico-

wanie cen ziemi rolniczej, od 2002 ro-
ku ulega stalemu wzrostowi. Od 2005
roku tempo narastania tego zjawiska
ulegto znacznemu przyspieszeniu
i pozwala przypuszcza¢, ze miernik

Nominalne zmiany cen ziemi rolniczej w latach 2005 i 2006

(% w stosunku do roku poprzedniego)
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Zrédto: Obliczenia na podstawie danych GUS.
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Diagram 6.
Wartos¢ wspélczynnika zmiennosci cen ziemi rolniczej w ujeciu wojewddzkim

w latach 1999-2006

VS (%)
36

34 | ., B

32 - ’/

30 /

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Zrédlo: Obliczenia na podstawie danych GUS

Tabela 7.
Relacje cen gruntéw roznej jakosci w 2006 roku
) » Ceny gruntéw o jakosci bonitacyjnej
Wojewodztwa S:,s(ziiliacﬁ;la dobrej $redniej stabej
w % Sredniej ceny wojewddzkiej

Polska 9290 131 105 74
Dolnoslaskie 7975 131 102 65
Kujawsko-pomorskie 14 360 124 102 75
Lubelskie 7 153 135 101 72
Lubuskie 4771 124 108 74
Lodzkie 9776 132 110 74
Matopolskie 9270 122 100 75
Mazowieckie 10 551 139 108 72
Opolskie 7779 128 105 72
Podkarpackie 4 581 122 98 78
Podlaskie 10 948 137 110 79
Pomorskie 9618 135 102 80
Slaskie 9031 137 102 76
Swietokrzyskie 6305 138 100 67
Warminsko-mazurskie 6 870 130 105 85
Wielkopolskie 15785 140 107 67
Zachodniopomorskie 6310 127 105 78

Zrédlo: Obliczenia na podstawie danych GUS.



okreslajacy skale regionalnych roz-
pietosci cen ziemi w stosunkowo
krotkim czasie osiagnie warto$é
uznang za poziom wysokiego zr6zni-
cowania.

Roéznice przestrzenne w wysoko-
§ci cen ziemi pogltebialo nieréwno-
mierne tempo ich wzrostu. Ceny zie-
mi dobrej jakoSci najbardziej wzra-
staly na terenach o relatywnie dobre;j
strukturze agrarnej i stosunkowo du-
zym udziale gospodarstw o silnej po-
zycji rynkowej. Przykladowo w woje-
wodztwach: wielkopolskim i zachod-
niopomorskim w poréwnywanym
okresie ich wielko$¢ powiekszyta sie
az o jedna piata. Na tych terenach naj-
silniej zaznaczaly sie takze rozpieto-
§ci w cenach ziemi w zalezno$ci
od klasy bonitacji. Z kolei w woje-
wodztwach na obszarze ktérych ceny
ziemi byly relatywnie nizsze, a wia-
sno$¢ ziemska spelniata czesto glow-
nie funkcje pozaprodukcyjne nie tyl-
ko bardzo silnie zaznaczat sie wzrost
cen ziem najstabszych, ale takze rela-
cje pomiedzy rynkowa wartoScia
gruntéw réznej jakosci byly sptasz-
czone. Taka sytuacja zaznaczyla sie
przede wszystkim na terenie woje-
wodztw podkarpackiego oraz war-
minsko-mazurskiego.

Diagram 7.

Obserwowany od 2005 roku dyna-
miczny wzrost cen gruntéw (konty-
nuacja tego trendu bardzo silnie za-
znaczyta sie tez w 2007 roku),
a zwlaszcza nasilenie w drozeniu zie-
mi  najtanszej, dokumentowalo
przede wszystkim bardzo duza nie-
réwnowaga  popytowo-podazowa.
Biorac pod uwage, Ze ceny ziemi
w Polsce na tle zachodnich krajéw UE
ciagle sa relatywnie niskie, a rowno-
cze$nie posiadana wtasno$¢ przynosi
realne korzys$ci ekonomiczne, liczy¢
sie nalezy, ze rynkowa warto$¢ nieru-
chomosci rolnych w dalszym ciagu
bedzie wzrasta¢. W przypadku do-
brej koniunktury makroekonomicz-
nej, a zwlaszcza powiekszania sie
przechodzenia ludnosci wiejskiej
do innych zawodéw, tempo tego pro-
cesu moze jednak ulec pewnemu zla-
godzeniu, poniewaz cze$¢ z tych
0s6b bedzie podejmowac decyzje o li-
kwidacji gospodarstwa. O pewnych
symptomach takiej sytuacji $wiad-
czyto zapoczatkowane w 2006 roku,
narazie nieznaczne, zwiekszenie ska-
li obrotu w sprzedazach miedzysa-
siedzkich. Mozna przewidywa¢, ze
w najblizszych latach zwiekszeniu
ulegnie skala podazy ziemi na rynku
nieruchomos$ci gruntowych, co nie
odwroci tendencji wzrostu cen ziemi,

ale okresowo wplywa¢ moze na spo-
wolnienie tego procesu.

5.2. Ceny gruntéw
Zasobu Wlasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

Cene nieruchomo$ci Zasobu okre-
§la sie w wysokosSci nie nizszej niz
warto$¢, ktdra wyznacza niezalezny
rzeczoznawca majatkowy, na podsta-
wie sytuacji na lokalnym rynku oraz
przy zastosowaniu metod jej ustala-
nia przewidzianych w przepisach
o gospodarce nieruchomos$ciami. Ce-
ne nieruchomosci rolnej mozna réw-
niez wyznaczy¢ z uwzglednieniem
stawek szacunkowych jednego hekta-
ra oraz ceny 100 kg zyta, ustalonej
zgodnie z przepisami o podatku rol-
nym, i warto$ci cze$ci sktadowych te-
go gruntu, okre$lonej przez rzeczo-
znawce. Wyliczenie wartosci gruntu
w ten spos6b, moze by¢ dokonane
bez udzialu rzeczoznawcy majatko-
wego, w przypadku ustalania:

1) odplatnosci, w zwiazku z przeje-
ciem gruntu na wtasno$¢ Skarbu
Panstwa w trybie przepis6w o ubez-
pieczeniu spotecznym rolnikow,

2)ceny gruntu niezabudowanego

o powierzchni nieprzekraczajacej

jednego hektara,

Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w latach 1992-2006 r. w zt za 1 ha
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3) ceny gruntu stanowiacej podstawe
obliczenia oplaty z tytutu wykony-
wania trwalego zarzadu.

Okreslenie ceny przy zastosowaniu
stawki szacunkowej nie moze by¢ sto-
sowane w odniesieniu do nieruchomo-
§ci przeznaczonej w planie zagospo-
darowania przestrzennego na cele nie-
zwigzane z prowadzeniem gospodarki
rolnej lub le$nej. W praktyce wycena
przy uzyciu stawek szacunkowych na-
lezy do rzadkos$ci.

Ceny gruntéw Zasobu maja ten-
dencje wzrastania od poczatku pro-
cesu prywatyzacji (diagram 7), z tym
ze w latach 1999-2003 odnotowano
pewna ich stabilizacje. Na ceny ziemi
oddziatywata réwniez inflacja. Na po-
czatku dziatan reprywatyzacyjnych
wzrost cen ziemi z Zasobu hamowany
byl przez wysoka inflacje. Od okresu
gdy ustabilizowala sie ona na niskim
poziomie nastapil proces znacznego
realnego wzrostu cen ziemi, podob-
nie jak innych nieruchomosci.

Przecietna cena za 1 ha gruntéw
rolnych, po wstapieniu Polskie do UE

w transakcjach sprzedazy zawartych
w 2004 r. (z wylaczeniem nierucho-
mo$ci o specyficznym charakterze),
wyniosta 4682 zI. W poréwnaniu ze
$rednia ceng uzyskana w roku 2003
(3736 z1), zanotowano wzrost o 25%.
W 2005 r. $rednia cena lha wynio-
sta 5.607 zt (wzrost 0 19,8% w poréw-
naniu do roku poprzedniego).
W 2006 r. ANR 1 ha gruntéw rolnych
sprzedawala przecietnie po 7374 zi,
co oznacza najwiekszy od kilku lat
wzrost cen (o 31,5 %, w poréwnaniu
do roku 2005).

Tendencje i kierunki zmian cen
gruntéw Zasobu w ostatnim okresie
(2002-2006) byly podobne do tren-
déw notowanych na rynku miedzysa-
siedzkim, ktére réwniez charaktery-
zowal znaczny wzrost (diagram 4.).
Na rynku panstwowym najwiekszy
wzrost cen ponad $rednig krajowa,
odnotowano w wojewddztwach: ku-
jawsko-pomorskim, wielkopolskim
i dolno$lagskim.

Poréwnujac oba rynki (panstwo-
wy i prywatny) nalezy zauwazy¢, ze
nadal utrzymuje sie - ale jest ona co-

raz mniejsza - r6znica pomiedzy ce-
nami uzyskiwanymi przez Agencje,
a ksztaltujacymi sie w transakcjach
zrealizowanych bez jej udziatu. Ceny
na rynku prywatnym sa wyzsze
od cen nieruchomos$ci Zasobu. Ta
tendencja utrzymuje sie od wielu lat
i wynika przede wszystkim stad, ze
sprzedaz przez Agencje realizowana
jest gtéwnie na terenach Polski pot-
nocnej i zachodniej, gdzie nieréwno-
waga popytowo-podazowa na rynku
ziemi rolniczej jest daleko stabsza niz
w innych cze$ciach kraju. Ponadto
w odniesieniu do transakcji prywat-
nych uwzglednia sie wylacznie grun-
ty orne, natomiast ANR podaje ce-
ne 1 ha nieruchomo$ci tacznie z uzyt-
kami zielonymi i nieuzytkami.

W 2006 roku najwyzsze $rednie ce-
ny sprzedazy nieruchomosci rolnych
Zasobu odnotowano na terenie woje-
wodztw: kujawsko-pomorskiego, wiel-
kopolskiego i dolno$laskiego, nato-
miast najnizsze w woj. podlaskim,
podkarpackim i lubuskim (tab. 8.).

Podobnie jak w latach ubiegtych,
w roku 2006 ceny gruntéw rolnych Za-

Tabela 8.
Ceny sprzedazy gruntow rolnych Zasobu w 2006 r. (w zt za ha)*

Wojewbdztwo Tkwartal | Tkwartat | TITkwartal | TV kwartal Sr‘;%‘loig W
Dolnoslaskie 8781 8130 9957 10578 9371
Kujawsko-pomorskie 9 055 8775 12779 12 451 11394
Lubelskie 5520 6 159 6078 6 803 6195
Lubuskie 5586 5584 6 440 7 141 6151
Lodzkie 7533 8043 8375 9653 8562
Malopolskie 7952 7393 9260 7710 8148
Mazowieckie 5599 5990 8416 8140 7153
Opolskie 8284 7757 7618 9349 8 638
Podkarpackie 5090 4780 6165 5728 5340
Podlaskie 4509 4829 5818 5559 5192
Pomorskie 6851 7049 8052 7501 7 402
Slaﬁkie 8 843 7 824 8947 10 192 9133
SWiQtOl(rzyskie 8 405 6453 5662 6 097 6788
Warminsko-mazurskie 5278 6123 6 605 7457 6544
Wielkopolskie 10 496 11 450 10 240 9905 10 355
Zachodnio-pomorskie 5704 6120 6381 7724 6642
RAZEM 6519 6 645 7 556 8 329 7374

Zrédlo: Dane ANR.

* bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych.
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sobu byly zréznicowane w zalezno$ci
od wielkosci zbywanej nieruchomo-
$ci. Drozsze z reguly byly mniejsze ob-
szarowo nieruchomosci. Najdrozej

Tabela 9. Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu (w 7t za 1 ha) w 2006 r.

placono za grunty o powierzchni
do 1 ha, ktérych cena w ciagu roku
wzrosta o okoto 5 tys. zI. W pozosta-
tych grupach obszarowych, zwyzki

cen byly znacznie nizsze, przy czym
tendencja wzrostowa dotyczylta gtow-
nie wiekszych obszarowo nierucho-

mosci (powyzej 300 ha).

W tym wedtug powierzchni sprzedazy
S| SR i | Loress | ogonge | 10000 | 30000
I 6519 10572 6549 6483 6 648 4579
s 6 645 10 871 6 861 6516 6459 5828
I 7556 12779 7264 7276 7994 8 696
v 8329 15547 7 850 7 969 8 840 9817

Zrédlo: Dane ANR.

* bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych.
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VI. DZIERZAWA GRUNTOW ROLNICZYCH

Uzytkowanie gruntéw na zasadzie
odptatnego najmu od wielu lat pelni
istotna role w wyznaczaniu przemian
agrarnych i proces6w koncentracji
w rolnictwie. W dawnych panstwach
UE znaczaca role dzierzaw uzasadnia
sie przede wszystkim wysoka cena
gruntéw rolniczych oraz dazeniem
do maksymalizacji dochodu rolnicze-
go poprzez szybkie dostosowywanie
sie do zmieniajacych si¢ warunkéw
rynkowych. Koniunktura na poszcze-
go6lne produkty rolnicze oraz progno-
zy z tego zakresu stanowia istotna
motywacje do rozszerzania lub
zmniejszania skali upraw. Postawy
marketingowe przy podejmowaniu
decyzji o prowadzonej dzialalno$ci
rolniczej przyczyniaja si¢ do powigk-
szenia atrakcyjnosci uzytkowania
ziemi w formie dzierzaw.

Opisane czynniki znacznie stabiej
oddzialuja na rynek ziemi w Polsce.
Uwarunkowania historyczne ugrun-
towaly znaczenie prawa wtasnosci
posiadanych doébr majatkowych,
a wiele indywidualnych gospodarstw
rolnych spelnia istotne funkcje poza-
ekonomiczne (miejsce zycia, status
wlasciciela, przejmowanie ojcowi-
zny, zabezpieczenie socjalne). Dzier-
zawy w Polsce maja diluga tradycje,
ale dotychczas skala tego zjawiska ni-
gdy nie byta wysoka i rzadko wykra-
czala poza nieformalne umowy, naj-
cze$ciej zawierane w formie stownej.

Zmiany w podejsciu do dzierzaw
i uatrakcyjnienie ich roli w prowadze-
niu rolniczej dzialalnosci gospodar-
czej zaczely sie stopniowo zaznaczac
w ostatnich latach. Wplynely na to
przede wszystkim uwarunkowania
ekonomiczne - wypadanie stabych
ekonomicznie jednostek z rynku oraz
wzrost cen ziemi rolniczej. Stale wzra-
stajaca warto$¢ renty kapitatowej zie-
mi, funkcje pozaprodukcyjne posiada-
nego gospodarstwa oraz doplaty bez-
posrednie spowodowaly, ze wlascicie-
le gospodarstw bardziej byli sktonni
oddawa¢ w dzierzawe niz sprzedaé
grunty. Takze osoby zainteresowane
powiekszeniem arealu upraw coraz
cze$ciej nie mialy dostatecznego kapi-
talu na zakup gruntéw i w tej sytuacji
byly zainteresowane ich najmem.

Do zwiekszenia popularnosci
dzierzaw przyczynila sie takze dzia-

28

talno$¢ Agencji Nieruchomosci Rol-
nej. Jej celem bylo zagospodarowa-
nie gruntéw przejetych po PGR
i znaczna ich cze$¢ na korzystnych
warunkach trafita w formie dzierzawy
do indywidualnych rolnikéw. Dyspo-
nowanie duzymi arealami gruntéw
pochodzacych z Zasobu Skarbu Pan-
stwa spowodowalo, ze dzierzawy za-
wierane przez Agencje zdominowaty
ten segment rynku ziemi rolnicze;j.
W potowie lat dziewiecdziesigtych
szacowano, ze udzial gruntéw pu-
blicznych w og6lnej powierzchni
dzierzaw w Polsce wynosil 60-70%.
Jednak korzystny wplyw tego zjawi-
ska na przemiany agrarne ograniczat
sie gtéwnie do terenéw, na ktérych
w przesztosci byly zlokalizowane
PGR tj. regionéw péinocnych i za-
chodnich.

Rola Agencji w upowszechnianiu
formy dzierzaw nie ograniczala sie
do zwigkszenia skali tego zjawiska
i przekazania do rolnictwa indywi-
dualnego duzej powierzchni grun-
tow, ale zaczela propagowac okre-
$lone procedury przy zawieraniu
kontaktow  dzierzawy. Chociaz
znormalizowane zasady dotyczyly
wytacznie uméw zawieranych przez
Agencje i nie byly nasladowane
w transakcjach miedzysasiedzkich,
wskazywaly one wlasciwa droge po-
stepowania przy tego rodzaju trans-
akcjach i nadawaly dzierzawom no-
wa bardziej stabilng range. Jednak-
Ze, przy najmie ziemi prywatnej
w dalszym ciagu nie obowiazuja
zadne znormalizowane zasady,
a dzierzawy pomiedzy osobami fi-
zycznymi sa stabo rozpoznawalne
(poczawszy od 2007 roku wysokos$¢
czynszéw dzierzawnych rejestruje
GUS).

6.1 Dzierzawy miedzysasiedzkie

Dostepne dane dotyczace skali
dzierzaw w rolnictwie indywidual-
nym pochodza z terenowych badan
ankietowych IERiGZ, ktoére byly prze-
prowadzone w 2005 roku na repre-
zentacyjnej probie niespeina 4 tys.
gospodarstw. Wynikalo z nich, ze
okoto 17% indywidualnych gospo-
darstw rolnych uzytkowalo ziemie
dzierzawiona. Ich odsetek byt zdecy-
dowanie wyzszy niz w 2000 roku, kie-
dy w analogicznej sytuacji byto oko-

o 12% gospodarstw. Widoczny
wzrost zainteresowania dzierzawa
gruntéw rolnych nie wptynat na zmia-
ne wieloletniej prawidlowosci, ze
dzierzawa gruntéw byla giéwnie for-
ma powiekszenie wlasnego areatu
gruntéw, natomiast niezmiennie
do rzadko$ci nalezalo by gospodar-
stwo indywidualne dysponowato wy-
tacznie ziemia dzierzawiona. W 2005
roku, podobnie jak i pie¢ lat wcze-
$niej, wsréd rodzinnych gospo-
darstw rolnych takie jednostki stano-
wily niespelna 1% ogétu gospo-
darstw. Tym samym dzierzawa bylta
giéwnie forma rozszerzania areatu
upraw prowadzonych na ziemiach
wlasnych. Takie stwierdzenie w pelni
potwierdzaly dane dotyczace struk-
tury agrarnej gospodarstw, ktore
uzytkowaly ziemie pochodzaca
z dzierzawy (tab. 10).

Kolejne badania ankietowe wyka-
zaly, ze dzierzawaq ziemi byly zainte-
resowane giéwnie te gospodarstwa,
ktore juz osiagnely pewien poziom
rozwoju, a inwestowanie w ziemie
jest kolejnym etapem tego procesu.
O istotnej roli dzierzaw w poprawie
struktury agrarnej gospodarstw
Swiadczyt fakt, ze wraz ze wzrostem
obszaru gospodarstw powiekszal sie
rowniez odsetek dzierzaw. Ta prawi-
dlowos¢ silnie zaznaczata sie juz
w 2000 roku, a w 2005 roku ulegta dal-
szemu nasileniu.

W 2005 roku az 73 % gospodarstw
indywidualnych o obszarze 30 ha UR
i wigcej uzytkowalo ziemie wlasng
i dzierzawiona. Biorac pod uwage, ze
w tym czasie wsrdéd ogétu gospo-
darstw indywidualnych w Polsce tyl-
ko okoto 5% gospodarstw dyspono-
walo takim areatem (w 2000 roku by-
to ich okoto 3%), obrazuje to jak zna-
czaca role odgrywaja dzierzawy
w procesie koncentracji ziemi. Sto-
sunkowo wysoki udzial gospodarstw
dzierzawiacych ziemie zaznaczatl sie
juz w zbiorze obejmujacym jednostki
o obszarze 15-30 ha UR. W tej grupie
obszarowej w 2005 roku prawie poto-
wa gospodarstw dzierzawito grunty
rolne.

Chociaz skala rozpowszechnienia
dzierzaw wsrod gospodarstw z po-
szczegllnych grup obszarowych by-
ta zr6znicowana przestrzennie, odpo-



Tabela 10.

Procent gospodarstw z dzierzawg (grupy obszarowe w ha)

Wyszczegolnienie 1-2 2-5 5-10 10-15 15-30 ; w:j;gcej
POLSKA
2000 4,2 4,7 8,4 16,6 34,2 62,5
2005 58 58 12,1 20,9 41,1 73,1
MAKROREGIONY
I Srodkowozachodni
2000 7,9 2,6 5,7 19,3 33,1 64,5
2005 9,8 6,1 8.3 18,1 35,8 72,5
IT Srodkowowschodni
2000 6,1 6,4 8.9 12,8 37,6 64,0
2005 5,7 7,1 11,3 19,7 43,4 74,2
III Potudniowo-wschodni
2000 1,5 3,1 7,2 44.8 72,7 100,0
2005 3,0 4,6 11,6 40,0 78,6 87,5
IV Potudniowo-zachodni
2000 13,2 9,1 8.2 8,1 37,5 68,4
2005 17,4 6,2 21,4 11,1 45,6 80,0
V Péhocny
2000 6,3 6,5 17,5 12,8 19,4 52,9
2005 10,3 7,7 14,6 17,0 22,6 62,8
Zrédlo: Ankieta IERIGZ-PIB 2000 i 2005.
Wyrdéznionym makroregionom odpowiadaja nastgpujace wojewodztwa: srodkowozachodni — kujawsko-
pomorskie, wielkopolskie; Srodkowowschodni — 1odzkie, mazowieckie, lubelskie, podlaskie; potudniowo-

wschodni — $wigtokrzyskie, malopolskie, podkarpackie, §laskie; poludniowo-zachodni — opolskie, lubuskie,

dolnoslaskie; pétnocny — zachodniopomorskie, pomorskie, warminsko-mazurskie.

Diagram 8.

Sredni wzrost powierzchni gospodarstwa w wyniku dzierzawionych gruntéw (w ha UR)

6,5

N w » ;] (o] ~
J.

Zrédlo: Ankieta IERIGZ-PIB 2005. Makroregiony jak w tab. 10.



wiednio do cech struktury agrarnej
na danym terenie, wszedzie wraz ze
wzrostem powierzchni gospodarstw
jednoczes$nie wzrastal udzial dzier-
zawcow. Roznice regionalne polegaty
gléwnie na tym, Ze na obszarach
o szczeg6lnie silnym rozdrobnieniu
agrarnym, wysoki odsetek dzierzaw-
cow zaznaczal sie w nizszych gru-
pach obszarowych (w regionie potu-
dniowo-wschodnim juz w grupie ob-
szarowej 10-15 ha UR 40% gospoda-
rujacych dzierzawitlo ziemie) niz
w cze$ciach kraju o wiekszej koncen-
tracji gruntow.

Znaczenie dzierzaw w poprawie
struktury agrarnej potwierdzaja
réwniez dane dotyczacej §redniego
obszaru UR. W 2005 roku w ankieto-
wanej probie warto$¢ tego wskazni-
ka wynosila dla calego badanego
zbioru 9,3 ha UR. W grupie gospo-
darstw, ktoére uzytkowaly ziemie
wlasng i dzierzawionag $redni ob-
szar uprawianych gruntéw byl dwu
i potkrotnie wyzszy i stanowit 23 ha.

Sredni obszar dzierzaw w obrocie
miedzysasiedzkim wynosit w 2005
roku niespetna 5 ha UR. Ziemie odda-
wali w dzierzawe przewaznie uzyt-
kownicy gospodarstw od 5 do 15 ha

Diagram 9.

UR, ktdrzy nie radzili sobie z konku-
rencja na rynku rolnym.

W ocenie przestrzennego zrozni-
cowania rozmiaru dzierzawionych
dziatek uwzgledni¢ nalezy przede
wszystkim odmiennosci w cechach
struktury agrarnej gospodarstw rol-
nych z poszczegblnych regionéw
oraz lokalny rynek ziemi rolnicze;j.

Czynnikiem ograniczajacym roz-
powszechnienie tej formy uzytkowa-
nia gruntéw jest zawieranie niefor-
malnych uméw miedzysasiedzkich,
co zazwyczaj ostabia pozycje dzier-
zawcy w stosunku do wiasciciela nie-
ruchomosci. Réwnoczesnie uwzgled-
niajac, ze w najblizszych latach utrzy-
mywac sie bedzie duza nieré6wnowa-
ga popytowo-podazowa na rynku zie-
mi rolniczej, a jej ceny beda dalej ro-
sty, mozna przypuszczaé, ze okreso-
wy najem gruntéw bedzie odgrywac
rosnaca role w rolniczym uzytkowa-
niu ziemi.

6.2. Dzierzawa gruntéw
Zasobu Wlasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

W pierwszych latach funkcjonowa-
nia Agencji, dzierzawa byla gléwna

forma zagospodarowania gruntéw
Zasobu. W latach 1993-1995 wydzier-
zawiono okoto 3 mln ha, a wiec wiek-
szo$¢ powierzchni przejetych grun-
tow. W 2006 roku w dzierzawie pozo-
stawalo okoto 1,9 mln ha. W poréw-
naniu do stanu na koniec 2005 roku
ogo6lna powierzchnia dzierzawionych
gruntéw rolnych Zasobu zmniejszyla
sie o okoto 37 tys. ha.

Przez wiele lat Agencja wydzierza-
wiala po prawie 200 tys. ha rocznie
(diagram 9). W 2006 wydzierzawi-
ta 80,5 tys. ha, w tym ponad 75,5 tys.
ha gruntéw rolnych. Byl to poziom
zblizony do roku 2005 (78,6 tys. ha,
w tym typowo rolnych 75,2 tys. ha),
natomiast w 2004 r. wydzierzawio-
no 131,3 tys. ha. Zmniejszenie sie ska-
li dzierzaw nalezy ttumaczy¢ wyczer-
pywaniem sie gruntéw Zasobu mozli-
wych do zaoferowania na przetar-
gach, jak tez preferowaniem zbywa-
nia nieruchomosci w formie sprzeda-
zy. Takie podejscie dotyczylo zarow-
no Agencji (m.in. z uwagi na nalozone
obowiazki znacznych wptat do bu-
dzetu panstwa z wplywow z prywaty-
zacji), jak tez rolnikéw indywidual-
nych i innych nabywcéw. Takze
w najblizszych latach nalezy spodzie-
wac sie wzrostu sprzedazy gruntéw

Powierzchnia gruntéw Zasobu wydzierzawionych w latach 1992-2006 w tys. ha
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Zasobu, kosztem zmniejszenia iloSci
gruntéw oferowanych do dzierzawy.

Trzeba podkresli¢, ze motywacja
dzierzawy gruntéw z ANR, byto glow-
nie powiekszanie obszaru upraw go-
spodarstw rolnych, w tym gospo-
darstw rodzinnych. Takie dzialania
sa utatwione przez tzw. ,klauzule wy-
taczeniowe”. W ten sposéb z przed-
miotu dzierzaw nieruchomosci o po-
wierzchni wiekszej niz 300 ha, Agen-
cja wylacza w trakcie trwania umowy
grunty do odrebnego zagospodaro-
wania, gtéwnie na potrzeby powiek-
szania okolicznych gospodarstw ro-
dzinnych. Jednoczes$nie, po przejeciu
gruntéw z wygastych badz rozwiaza-
nych uméw, przeprowadzana jest
tzw. wtérna restrukturyzacja, polega-
jaca giéwnie na okresleniu puli grun-
téw, ktére mozna zaoferowaé rolni-
kom lub do alternatywnego, nierolne-
go zagospodarowania.

Mapka 5.

W 2006 roku najwieksza po-
wierzchnia gruntéw Zasobu znajduja-
cych sie w dzierzawie potozona byla
na terenach wojewo6dztw zachodnio-
pomorskiego, warminsko-mazurskie-
go, dolnos$laskiego i wielkopolskiego,
natomiast najmniejsza wystepowala
w woj. matopolskim, t6dzkim i §wie-
tokrzyskim.

W 2006 r. najwiecej wydzierzawio-
no gruntéw rolnych potozonych w wo-
jewodztwach: zachodniopomorskim,
lubuskim i dolno$laskim. W ujeciu po-
wierzchniowym dominowaly dzierza-
wy wigkszych obszarowo nierucho-
mosci od 10 do 100 ha. W tym prze-
dziale obszarowym wydzierzawiono
tacznie ponad 34,5 tys. ha, natomiast
w grupie 100-300 ha bylo to okoto 13
tys. ha, a powyzej 300 ha 16,3 tys. ha.
Zdecydowanie mniej niz w 2005 r. by-
to dzierzaw nieruchomos$ci mniej-
szych obszarowo, tj. dziatek do 1 ha

i od 1 do 10 ha. Wiaze sie to ze strate-
gia ANR polegajaca na ograniczeniu
iloSci uméw dzierzaw malych po-
wierzchni obszarowych.

Ogolnie w 2006 r. Agencja zawarla
zdecydowanie mniej uméw dzierza-
wy (6,4 tys.) niz w 2005 r. (okoto 9,5
tys.). Taka sytuacja wystapila we
wszystkich grupach obszarowych,
poza transakcjami, ktore dotyczyly
nieruchomos$ci powyzej 100 ha.
W tym przypadku liczba uméw pozo-
stala na niezmiennym poziomie (104
w 2006 r. wobec 105 w 2005 r.). Zwra-
ca uwage fakt, ze pomimo ogranicze-
nia dzierzawy maltych dzialek
(do1haiod1do 10 ha) w dalszym
ciagu stanowily one znaczna czes§¢
og6lu zawartych uméw dzierzawy
(odpowiednio 28% i 49%).

Od poczatku funkcjonowania
Agencji wedtug stanuna 31.12.2006 r.,

Grunty Zasobu ogétem w dzierzawie wg stanu na 31.12.2006 r. (w tys. ha)

Zrédio: Dane ANR
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Tabela 11.

Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu wydzierzawionych w 2006 r.*

Wojewddztwo 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 8 734 48 764 5207 2041 674
Kujawsko-pomorskie 9136 85 1112 2 888 2055 2 996
Lubelskie 1273 133 822 318 - -
Lubuskie 13 338 89 997 3907 2479 5 866
L odzkie 64 1 35 28 - -
Matopolskie 210 31 107 72 - -
Mazowieckie 2194 19 170 167 285 1553
Opolskie 1950 98 487 767 - 598
Podkarpackie 3757 51 831 2104 444 327
Podlaskie 1829 264 1 080 485 - -
Pomorskie 7035 12 587 3638 1369 1 429
Slaskie 1307 36 253 455 563 -
Swigtokrzyskie 1386 3 373 898 112 -
Warminsko-mazurskie 7310 33 1215 3851 476 1735
Wielkopolskie 3521 22 538 2 406 555 -
Zachodniopomorskie 12 472 46 1284 7390 2 609 1143

RAZEM 75 516 971 10 655 34 581 12 988 16 321

Zrédlo: Dane ANR

* Bez umow zawartych na dzierzawe gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takie gruntéw

nierolnych

Tabela 12.

Liczba zawartych umoéw dzierzawy gruntéw rolnych Zasobu w 2006 r. *

Wojewsdztwo 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 491 103 170 202 15 1
Kujawsko-pomorskie 603 167 307 112 11 6
Lubelskie 583 251 313 19 - -
Lubuskie 702 241 295 145 17 4
Lédzkie 12 1 9 2 - -
Matopolskie 123 73 46 4 - -
Mazowieckie 98 37 55 3 1 2
Opolskie 389 189 162 37 - 1
Podkarpackie 425 88 261 73 2 1
Podlaskie 949 485 440 24 - -
Pomorskie 290 23 121 134 10 2
Slaskie 179 66 96 14 3 -
Swietokrzyskie 150 8 113 28 1 -
Warminsko-mazurskie 492 46 305 136 4 1
Wielkopolskie 242 29 116 94 3 -
Zachodniopomorskie 704 85 336 264 16 3
RAZEM 6432 1892 3145 1291 83 21

Zrédio: Dane ANR

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

nievolnych




Tabela 13.

Powierzchnia gruntow Zasobu wydzierzawionych wg podmiotow*

Do 31.12.2006 W tym w 2006
Wyszczegdlnienie z tego z tego
wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne prawne fizyczne prawne
do 1,00 69918 69 735 183 971 963 8
1,01-1,99 83 087 82 700 387 1 696 1675 21
2,00 - 4,99 139 740 138 262 1478 3952 3861 91
5,00 - 9,99 152 842 149 766 3076 5007 4741 266
10,00 - 19,99 208 835 202 017 6818 8 740 8219 521
20,00 - 49,99 379 957 354 661 25296 16 349 15 065 1284
50,00 - 99,99 299 088 265 781 33307 9 492 8552 940
100,00 - 499,99 1278 758 875 384 403 374 15954 10 340 5614
100,00 - 299,99 - - - 12 988 9250 3738
300,00 - 499,99 - - - 2 966 1 090 1876
500,00 - 999,99 975 239 417 536 557 703 7132 - 7132
1000,00 i wigcej 939 046 180 090 758 956 6223 - 6223
RAZEM 4526510 (2735932 | 1790578 75 516 53 416 22 100
w tym do 99.99 1333467 | 1262922 70 545 46 207 43 076 3131
100,00 i wigcej 3193043 | 1473010 | 1720033 29 309 10 340 18 969

Zrédlo: Dane ANR

*Narastajqco od 1992 r. bez gruntéw zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takie gruntow

nierolnych (bez powrotow z dzierzaw), w 2004 v. wprowadzono nowe przedzialy obszarowe.

Tabela 14.
Liczba uméw dzierzawy zawartych wg podmiotéw*
Do 31.12.2006 W tym w 2006
Wyszczegolnienie z tego Z tego
wediug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne prawne fizyczne prawne
do 1,00 139 722 139 388 334 1892 1875 17
1,01 -1,99 59 481 59253 228 1203 1187 16
2,00 - 4,99 45 291 44 880 411 1253 1226 27
5,00 - 9,99 21650 21223 427 689 660 29
10,00 - 19,99 15091 14 629 462 619 586 33
20,00 - 49,99 12 246 11 478 768 535 495 40
50,00 - 99,99 4329 3 865 464 137 123 14
100,00 - 499,99 5302 3873 1429 91 64 27
100,00 - 299,99 - - - 83 61 22
300,00 - 499,99 - - - 8 3 5
500,00 - 999,99 1408 630 778 10 - 10
1000,00 i wigcej 560 135 425 3 - 3
RAZEM 305 080 299 354 5726 6432 6216 216
w tym do 99.99 297 810 294 716 3094 6328 6152 176
100,00 i wigcej 7270 4638 2632 104 64 40

Zrédlo: Dane ANR
*Narastajqco od 1992 r. bez umoéw zawartych na dzieriawe gruntéw zabudowanych lub o specyficznym
charakterze, a takie gruntéw nierolnyvch (bez powrotéw z dzierzaw), w 2004 r. wprowadzono nowe grupy

obszarowe.
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Tabela 15.

Grunty Zasobu w dzicrzawic* wedlug stanu na 31.12.2006 r.

Powierzchnia gruntéw w dzierzawie - w ha
Wojewddztwo w tym w przedziale
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 wicccj
Dolnoslaskie 241352 6799| 5934/10 412| 9538 12 049| 24 295| 19247| 39 154] 49 452| 32768 31704
Kujawsko- 119 742|  876| 1137 3375 4529 5487| 8330 5581| 17331 25807 20150 27 139
pomorskie
Lubelskie 58 336| 3253| 4452| 5842 3297 2279 4080 2497 8707 14428 5319 4182
Lubuskie 154 371| 4008| 5129 7 080| 6 938| 10 444| 22 432| 17976 27 427| 17 365| 20760 14 812
Lodzkic 21968 624 942| 1278 365 256 753 934] 6942 5314 1795 2765
Malopolskie 12167 649 292| 401| 290| 244 533 931| 1298 758 1571 5200
Mazowieckie 31338 729 1132 1917| 1150 1048 2258 2950 10660 5203 2866 1425
Opolskie 113505 839| 1428 2156| 2 161| 3226 3287 3057 8229 14016| 30158/ 44948
Podkarpackie 33603| 1227 992| 1342 1106| 1970 4521 4611 9537 4153 3668 476
Podlaskie 45084 2542\ 3711| 6331 5706| 4153| 5189 3853 7111| 5743 745 -
Pomorskie 139813]  908| 1393| 3422| 4813] 9159 15876 10705| 24 125| 30 401| 20990| 18021
Slaskie 40031 1790 1352 2677| 1158 1818 2102| 2833] 9576 5410 4804 6511
Swietokrzyskie 12852  505| 587 798| 370 558 1795 1260 3799 1514 1666 -
ijr:;'s'l’j:"' 256 988| 1216 2 712| 8 678[13 156 17 945| 34 054 21 526/ 38 993| 50 067| 32 547| 36 094
Wielkopolskie 245331|  813| 1251| 3239 5732 11264| 17 949| 13 635| 32 036 39827| 42065 77 520
Zachodnio- i )
pomorskic 365 650 2 003| 3 627| 8 825[11571| 18 773| 47 022| 40 364| 54 725| 54 489 64 474 59 777
RAZEM 1 892 131/ 28 781[36 07167 77371 880|100 673|194 476|151 960|299 650[323 947| 286 346| 330 574
Zrédio: Dane ANR.
* Bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntéw nierolnych
Tabela 16.
Liczba umow dzierzawy gruntow* z Zasobu wedtug stanu na 31.12.2006 r.
Liczba uméw dzierzawy
Wojewsdztwo w tym w przedziale
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 wigccj
Dolnoslaskie 25259| 14 522| 3930 3267 1262] 798 771 281 214 125 70| 19
E;f::;l:’e 5564 2113] 803 1051 e642| 398 272 81 98 65 30 11
Lubelskie 12 583 6503| 3174/ 1982 500 167 132 34 45 36 7 k!
Lubuskic 17 655 8560 3 859| 2305 981 727|721 257 162 45 28 10
Lodzkie 2429 1169 658 435 57 19 23 14 36 13 3 2
Matopolskie 2189 1634 267 160 3 20| 23 13 11 2 3 3
Mazowieckie 3319] 1452 801 638 168 72| 71 41 58 13 4 1
Opolskie 33500 926 956 711| 272 196 117 40| 39 34 40| 19
Podkarpackie 4573 2822 734 439 155 141 143 66, 57 11 5 0
Podlaskie 9602 3378| 2773| 2083| 774 320 165 54 40 14 1 0
Pomorskie 6292 1965 991| 1077 677] 651 517, 160 131 78 32 13
Slaskie 4954 2455 1110 863 170 125 99 44 62| 15 7 4
Swigtokrzyskie 2026 1124 432 276/ 55 39 57 16 21 4 2 X
X;Z“LEEIL‘” 12260 2694 1894 2676 1866 1201 1102 315 229 126 47 20
Wielkopolskie 6591 1983 885 1004 779 782 590 198 173 100 59| 38
Z.achodnio- .
pomorskie 15525 4539 2567 2771| 1653 1337 1493 577 324 136 91 37
RAZEM 134 171| 57 839[25 834(21 738|10 064] 7083 6296/ 2191 1700 817 429) 180

Zrédilo: Dane ANR.

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



w dzierzawie bylo 4,5 min ha, co
oznacza iz kazdy ha Zasobu byt staty-
stycznie dwukrotnie w dzierzawie
(w 2006 r. w tej formie bylo uzytkowa-
ne 1,9 min ha). Rozkiad powierzchni
dzierzaw pod wzgledem kontrahen-
tow byl bardziej wyréwnany, niz
w sprzedazy. Osoby fizyczne dzierza-
wily przez ostatnie 15 lat ponad 2,7
min ha (60%), a osoby prawne ok.1,8
min ha (40%).

W 2006 roku osoby fizyczne wy-
dzierzawily tacznie 53,4 tys. ha grun-
téw rolnych, a osoby prawne wydzier-
zawily o potowe mniejsza powierzch-
nie tj. okoto 22 tys. ha. Umowy dzier-
zawne zdecydowanie czeSciej zawie-
raly osoby fizyczne (299,3 tys.) niz
osoby prawne (5,7 tys.), ktére dzierza-
wily wieksze obszarowo nieruchomo-
$ci. W 2006 r. wzrosta przecietna po-
wierzchnia nieruchomosci wydzierza-
wionych przypadajacych na jedna
umowe (11,7 ha), w 2005 r. bylo
to 7,9 ha, w 2004 r. - 9,5 ha w 2003 r.
- 10 ha. Swiadczy to iz ostatnio
do dzierzawy przeznaczane s3 coraz
wieksze obszarowo nieruchomosci.

Diagram 10.

Wedlug stanu na 31.12.2006
w dzierzawie znajdowato sie 1.892.1
tys. ha. Najwiecej wydzierzawionych
gruntéw ANR bylo potozonych w wo-
jewodztwach: zachodniopomorskim,
warminsko-mazurskim i wielkopol-
skim. W grupie do 5 ha w dzierzawie
bylto np. okoto 133 tys. ha, natomiast
grupa nieruchomo$ci o powierzchni
powyzej 500 ha zajmowala lacz-
nie 616,8 tys. ha.

W 2006 r. Agencja miala zawartych
ponad 134 tys. uméw dzierzawy. Naj-
wiecej z tych uméw dotyczylto nie-
wielkich obszarowo nieruchomosci
do 1 ha (57,8 tys.). Réwnie liczng gru-
pe stanowily nieruchomosci do 2 ha
i do 5 ha, ich liczba wynosita odpo-
wiednio 25,8 tys. i 21,7 tys. Lacznie
do 5 ha ANR zawarta ponad 105 tys.
umow dzierzawy.

Niewielki byt natomiast udziat
uméw dzierzawy nieruchomosci po-
wyzej 300 ha, w ogélnej liczbie uméw
wynosil on tylko nieco powyzej 1%.
Umoéw dotyczacych wiekszych ob-
szarowo nieruchomosci o areale po-

wyzej 500 ha bylo zawartych tyl-
ko 609.

Dzierzawa jako forma dysponowa-
nia nieruchomos$ciami Skarbu Pan-
stwa zawsze cechowala sie znaczna
rotacjag. W okresie 15 lat dzialania
Agencji wygasto lub rozwiazano
ok.171 tys. uméw dzierzawy. Z dzier-
zaw w 2006 r. powrécita mniejsza po-
wierzchnia niz w 2005 r. - bo oko-
to 132 tys. ha, w tym okoto 48 tys. ha
wygasto zgodnie z terminem, 54 tys.
ha rozwiazano gléwnie z powodow fi-
nansowych dzierzawcow, a okoto 30
tys. ha ulegta likwidacji w wyniku wy-
taczenia gruntéw do odrebnego zago-
spodarowania.

6.3. 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 reguly w mierniku naturalnym,

Srednie czynsze dzierzawne uzyskiwane za 1 ha gruntéw rolnych Zasobu

w latach 1992-2006 w dt pszenicy

4,5

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Zrédito: Raporty AWRSP i ANR
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Tabela 17.

Czynsze dzierzawne za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2006 r.

w dt pszenicy za 1 ha*

Wojewddztwo I kwartat IT kwartat 1T kwartat | TV kwartat Srezc(l)rz)i(()? w
Dolnoslaskie 8,4 8,8 6,3 5,1 8,1
Kujawsko-pomorskie 3,9 3,5 3,7 4,9 3,8
Lubelskie 1,4 3,2 2,4 2.9 22
Lubuskie 3,1 1,7 3,5 4,2 2,7
ELodzkie X 8,8 0,5 1,8 6,2
Matopolskie 2,8 1,3 5,2 1,6 2,7
Mazowieckie 3,2 1,3 1,0 2,7 1,7
Opolskie 1,9 2,1 2,8 3,2 2.5
Podkarpackie 1,9 3,5 5,8 5,9 3,1
Podlaskie 1,5 5,0 2,8 3,0 3,3
Pomorskie 5,7 2,1 1,4 5,5 2,5
Slaskic 7.3 5,8 2,8 2.4 4,5
Swietokrzyskie 32 2,5 3,1 2,7 3,0
Warminsko-mazurskie 1,9 3,6 4,2 3,5 3,0
Wielkopolskie 8,1 6,9 7.7 9,1 7.9
Zachodnio-pomorskie 5,9 4,6 4,1 4,1 4.5

RAZEM 3,9 4,1 3,8 4,6 4,0

Zrédio: Dane ANR.

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

Diagram 11.
Zmiana $redniej ceny 1 dt pszenicy w zI (dane z lat 1993-2006)
69,52
65
57,65
57,25
48,17
50
48,98 47,27
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Zrédto: Dane GUS




jakim sa decytony (dt) pszenicy. Czyn-
sze z tytulu dzierzawy gruntéw rol-
nych Zasobu platne sa za poirocze ro-
ku kalendarzowego z dotu. Kwota pie-
niezna przypadajaca do zaplaty przez
dzierzawce obliczana jest przy uzyciu
przecietnej ceny pszenicy z poéirocza
poprzedzajacego termin platnosci
oglaszanej przez GUS. Przepisy umoz-
liwiaja réwniez okreSlanie czynszu
w mierniku pieni¢znym, jednak ma to
miejsce do$¢ rzadko, a o wyborze for-
my rozliczen decyduje dzierzawca.

Na poziom uzyskiwanego czynszu
przez ANR maja wplyw przede
wszystkim indywidualne cechy nieru-
chomosci rolnych (np. jako$¢ grun-
tow, rozidg, lokalizacja itp.), czynniki
koniunkturalne, lokalny popyt i po-
daz gruntéw rolnych bedacych w Za-
sobie ANR, jak tez dostepnych na ryn-
ku prywatnym.

Uzyskiwany przez Agencje czynsz
dzierzawny placony rocznie za 1 ha
do 2004 roku oscylowal w kolejnych
latach przecietnie na poziomie réw-
nowartosci 2 dt pszenicy. W ostatnim
okresie zaobserwowa¢ mozna byto
tendencje  wzrostowa czynszéw
dzierzawnych (od 1,8 dt/ha w 2001 r.
do 4 dt/ha w 2006 r.). Przecietny
czynsz za grunty rolne dla trwajacych
umow dzierzawy wynosit 2,5 dt psze-
nicy. Sredni poziom czynszu uzyski-
wanego za grunty rolne Zasobu w po-
szczegblnych latach zilustrowano
na diagramie 10.

W 2006 r. najwyzsze $rednie czyn-
sze dzierzawne uzyskiwala Agencja
w wojewo6dztwach: dolno$laskim, wiel-
kopolskim i 16dzkim, natomiast najniz-
sze w wojewddztwach: mazowieckim,
lubelskim i opolskim. W umowach

Tabela 18.

dzierzawy zawartych w 2006 $redni
roczny czynsz dzierzawny wyniost 4 dt
pszenicy, gdy w 2005 r. byto to 3,8 dt
pszenicy, aw 2004 r. 3,5 dt. Odnotowa-
no zatem niewielki, bo 5% wzrost wiel-
kosci czynszu.

\W poszczegblnych kwarta-
tach 2006 r. przecietny czynsz za 1 ha
ksztaltowal sie nastepujaco: I kwar-
tat 3,9 dt, wll kwartat — 4,1 dt, Ill kwar-
tat 3,8 dt i IV kwartat 4,6 dt. Wzrost
poziomu czynszu dzierzawnego uzy-
skiwanego przez Agencje, podobnie
jak wzrost cen sprzedazy gruntow Za-
sobu, odzwierciedlal zatem zwiek-
szony popyt na ziemie, wynikajacy
m.in. z uruchomienia doptat bezpo-
$rednich i korzystniejszych niz
w przesztoSci warunkéw gospodaro-
wania w rolnictwie. Na faktyczny po-
ziom platno$ci mial tu jednak zasad-
niczy wplyw rynek pszenicy, ponie-
waz przedstawione na wykresie wa-
hania jej ceny wptywaly na poziom
czynszu, jaki placili dzierzawcy.

W 2006 r. najwyzsze czynsze uzyski-
wane byly przy wydzierzawieniu nieru-
chomodci z przedzialu obszarowego
od 10 ha do 100 ha. Ponadto wyzsze niz
$rednia byly czynsze za nieruchomo-
$ci od 100 do 300 ha. Najmniej ptacono
za dzierzawe powierzchni powy-
zej 300 ha oraz dziatek do 1 ha.

Wedtug stanu na 31.12.2006 roku
w Zasobie znajdowalo sie okoto 386
tys. ha gruntéw pozostajacych
do rozdysponowania, w tym 251 tys.
ha bylo przeznaczone do wykorzy-
stania rolniczego, pod zalesienie oko-
to 46 tys. ha, a na cele inwestycyjne
nierolne - okoto 31 tys. W ogéle nie
nadawalo sie do zagospodarowania
okoto 58 tys. ha.

Podsumowujac, nalezy stwier-
dzi¢, iz [ etap restrukturyzacji nieru-
chomosci rolnych Skarbu Panstwa,
wchodzacych w sktad Zasobu, prak-
tycznie zostal zakonczony. Wiek-
szo$¢ gruntéw Zasobu ma swoich
uzytkownikow  (wlascicieli lub
dzierzawcow). Oprécz prowadzo-
nych dzialan zmierzajacych do za-
gospodarowania gruntéw dotych-
czas nierozdysponowanych, celem
dzialalnosci Agencji jest nadzoér
nad dzierzawcami oraz restruktury-
zacja polegajaca przede wszystkim
na wytaczaniu wiekszych obszaro-
wo nieruchomo$ci (powyzej 300 ha)
gruntéow do odrebnego zagospoda-
rowania. Te ziemie maja by¢ prze-
znaczone na potrzeby rolnikéw za-
mierzajacych powiekszy¢ gospodar-
stwa rodzinne, a takze do realizacji
innych zadan (np. na budownictwo
mieszkaniowe, zalesianie). Dotyczy
to rowniez zagospodarowania odzy-
skanych dzierzaw.

Strategia ANR w najblizszych la-
tach zmierza¢ bedzie do ograniczenia
ilo$ci matych powierzchniowo uméw
dzierzawy, poprzez zaproponowanie
tych gruntéw do nabycia dzierzaw-
com. Spodziewac sie nalezy takze
wzrostu wolumenu oferowanych
gruntéw do sprzedazy przez ANR
z racji pokonania ograniczen wynika-
jacych z braku miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego
oraz uregulowania spraw reprywaty-
zacji. Takie dziatania Agencji Nieru-
chomosci Rolnych powinny zmniej-
szy¢ koszty nadzoru nad mieniem
Skarbu Panstwa i usprawni¢ dziala-
nie tej instytucji w zakresie wywiazy-
wania sie z zadan dotyczacych wpta-
ty okreSlonych $rodkéw do budzetu
panstwa.

Srednie czynsze za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2006 wg powierzchni*

w dt pszenicy za 1 ha

W tym wedlug powierzchni sprzedazy
Kwartat Srednia cena 40 1,00 101:0.99 10,00-99.99 12 09% ’0909_ 13£?égg
1 3,9 2,2 3,2 4,8 4,9 1,9
II 4,1 3,5 3,9 5,3 4,4 1,3
il 3,8 3,9 4,0 4,2 5,7 1,8
v 4,6 3,6 4,0 4,7 3,5 6,2

Zrédio: Dane ANR.

* bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych.
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VII. SPRZEDAZ ZIEMI ROLNICZEJ CUDZOZIEMCOM

7.1. Podstawy prawne

Rok 2006 nie przyniést zmian w za-
sadach pozyskiwania nieruchomosci
przez obywateli innych panstw.
W dalszym ciggu obowigzywala usta-
wa z dnia 24 marca 1920 roku o naby-
waniu nieruchomo$ci przez cudzo-
ziemcow. Byl to jednocze$nie drugi
pelny rok dzialania tych przepiséw
po nowelizacji z 2004 r. zwiazanej
z przystapieniem Polski do Unii Euro-
pejskiej. Wprowadzone zmiany za-
gwarantowaly obywatelom i przed-
siebiorcom panstw czlonkowskich
Europejskiego Obszaru Gospodar-
czego — EOG (kraje Unii Europejskiej
oraz Norwegia, Islandia, Lichtenste-
in) utatwienia w nabywaniu nierucho-
mos$ci na terenie Polski.

Zgodnie z podstawowa zasada
okres§lona w przepisach o nabywaniu
nieruchomo$ci przez cudzoziemcé6w
zrealizowanie tego zamierzenia wy-
maga, z nielicznymi wyjatkami, uzy-
skania zezwolenia wydawanego
przez Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji. Zezwolenie takie mo-
ze by¢ wydane, o ile sprzeciwu nie
wniesie Minister Obrony Narodowej,
a w przypadku nieruchomosci rol-
nych - réwniez Minister Rolnictwa
i Rozwoju Wsi.

Analogiczne zezwolenie niezbedne
jest takze przy nabywaniu przez cu-
dzoziemcéw udzialéw lub akcji
w spoétce handlowej bedacej wilasci-
cielem lub wieczystym uzytkowni-
kiem nieruchomo$ci na terytorium
Polski, jezeli w jego wyniku spoika
bedzie kontrolowana, a udziaty lub
akcje nabywa lub obejmuje cudzozie-
miec niebedacy udzialowcem lub ak-
cjonariuszem.

W zwiazku z przystapieniem Polski
do Unii Europejskiej, obywatele
i przedsiebiorcy panstw cztonkow-
skich EOG, moga nabywa¢ nierucho-
mosci w Polsce na bardziej korzyst-
nych zasadach niz pozostali cudzo-
ziemcy. Poczawszy od dnia 1 ma-
ja 2004 r., w stosunku do tych os6b
nie jest wymagane uzyskanie zezwo-
lenia na nabywanie nieruchomosci
oraz udziatow i akcji w spétkach han-
dlowych bedacych wlascicielami
badz wieczystymi uzytkownikami
nieruchomodci na terenie Polski. Wy-
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jatek stanowi nabywanie nierucho-
moSci rolnych i le$nych, w odniesie-
niu do ktérych wprowadzono 12-letni
okres przejSciowy, liczony od dnia
przystapienia do Unii Europejskie;j.

12-letni okres przej$ciowy nie do-
tyczy cudzoziemcéw, bedacych oby-
watelami  panstw  czlonkowskich
EOG, ktoérzy nabywaja nieruchomo-
$ci rolne po uptywie 3 lub 7 lat (w za-
lezno$ci od wojewddztwa, w ktérym
polozona jest nieruchomos$¢) od dnia
zawarcia umowy dzierzawy z tzw.
.data pewna”, jezeli przez ten okres
osobiscie prowadzili na tej nierucho-
mosci dziatalno$¢ rolnicza oraz legal-
nie zamieszkiwali na terytorium Rze-
czypospolitej Polskiej. Wymédg 7-let-
niego okresu dzierzawy dotyczy wo-
jewddztw: dolnos$laskiego, kujawsko-
-pomorskiego, lubuskiego, opolskie-
go, pomorskiego, warminsko-mazur-
skiego, wielkopolskiego, i zachodnio-
pomorskiego, natomiast 3-letniego
wojewodztw: lubelskiego, 16dzkiego,
malopolskiego, mazowieckiego, pod-
karpackiego, podlaskiego, $laskiego
i $wietokrzyskiego.

7.2. Skala zainteresowania
cudzoziemcéw
nabyciem ziemi rolniczej

W 2006 roku cudzoziemcy uzy-
skali' ogétem 532 zezwolenia na na-
bycie nieruchomo$ci gruntowych
o lacznej powierzchni 575,148 ha.
Wsrod tych zezwolen 274 dotyczyto
nieruchomos$ci rolnych i lesnych
(w dalszej czesci opracowania okre-
Slanych jako rolne) o lacznej po-
wierzchni 531,964 ha, w tym 41 wy-
tacznie nieruchomosci lesnych o po-
wierzchni 113,301 ha.

Sposréd 274 zezwolen dotycza-
cych nieruchomos$ci rolnych i le-
$nych, 153 o lacznej powierzch-
ni 85 ha udzielono osobom fizycz-
nym, natomiast 121 dotyczacych po-
wierzchni 447 ha - osobom prawnym.
Oznacza to, ze nadal utrzymywala sie
charakterystyczna w ostatnich latach
znaczna réznica pomiedzy arealem
obejmujacym zezwolenie odnoszace
sie do os6b prawnych i 0séb fizycz-
nych. W 2005 r. ziemia rolnicza naby-
wana przez osoby prawne stanowi-
ta 85 % ogoblnej powierzchni gruntéw
sprzedanych cudzoziemcom, nato-

miast w 2006 r. analogiczny odsetek
stanowit 84 %.

W ramach 153 zezwolen na naby-
cie nieruchomosci gruntowych udzie-
lonych osobom fizycznym, 119 obej-
mujacych powierzchni¢ 66 ha doty-
czylo obywateli panstw cztonkow-
skich EOG. W odniesieniu do oséb
prawnych 111 zezwolen obejmuja-
cych areal 443 ha dotyczylo przedsie-
biorcéw z parnstw EOG.

Najwieksza powierzchnia nierucho-
mosci rolnych, na ktérych nabycie cu-
dzoziemcy uzyskali zezwolenia w 2006
roku, dotyczyta wojewddztw: mazo-
wieckiego (129 ha - 24%), malopolskie-
go (74 ha - 14%), $Slaskiego (74 ha
- 14%), Swietokrzyskiego (52 ha
-10%), t6dzkiego (33 ha-6%) i wielko-
polskiego (32 ha - 6%). Struktura po-
wierzchni nieruchomosci rolnych, kté-
rych dotyczyly zezwolenia MSWiA
w ujeciu wojewddzkim, ulegta w po-
réwnaniu z 2005 rokiem istotnym
zmianom. W ubieglym roku najwiek-
sze arealy dotyczyly wojewddztw:
Swietokrzyskiego (474 ha - 27%), za-
chodniopomorskiego (186 ha - 11%),
mazowieckiego (182 ha - 10%), war-
minsko-mazurskiego (135 ha - 8%),
dolnoslaskiego (129 ha - 7%) i pomor-
skiego (127 ha - 7%).

Ze wzgledu na kraj pochodzenia ka-
pitaltu, najwiecej zezwolen na nabycie
nieruchomosci rolnych w 2006 roku
otrzymaly osoby fizyczne i prawne
z Niemiec (80 zezwolen na powierzch-
nie 83 ha), Holandii (37 zezwolen
na 218 ha), Austrii (19 zezwolen na 48
ha), Wielkiej Brytanii (19 zezwolen
na 27 ha). Nie zaszly wiec istotne zmia-
ny w tym zakresie. W 2005 roku na-
bywcy pochodzacy z Niemiec uzyska-
li 38 % ogélu zezwolen dotycza-
cych 22% powierzchni, a z Holan-
dii 14% zezwolen na nabycie 18% po-
wierzchni. W 2006 roku nabywcy po-
chodzacy z Niemiec uzyskali 29%
wszystkich zezwolenn dotyczacych
16% powierzchni nabywanej przez cu-
dzoziemcow. W odniesieniu do Holan-

¢ ,Sprawozdanie Ministra Sprawa We-

wnetrznych i Administracji z realizacji
w 2006 r. ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o na-
bywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziem-
cow.”- Warszawa, marzec 2006 r.



Diagram 12.
Zezwolenia udzielone w 2006 roku na zakup nieruchomosci rolnych i lesnych i ich

powierzchnia w podziale na osoby fizyczne i prawne
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Zrédio: Dane MSWiAd

Diagram 13.
Zezwolenia na zakup nieruchomosci gruntowych udzielone w 2006 r.
700
532 575

600
500
400

300 +—-
200
100
0

ogbtem na nabycie 0gotem rolnych
nieruchomosci
rolnych
liczba zezwolen powierzchnia nieruchomosci (w ha)

Zrédio: Dane MSWiAd
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dii analogiczne dane to 14% zezwolen
dotyczacych 41% powierzchni.

W 2006 roku liczba wydanych
przez MSWiA zezwolen na zakup zie-
mi rolniczej przez cudzoziemcoéw
zmniejszyta sie w stosunku do ro-
ku 2005 o 26,5 % (czyli 274 wo-
bec 373). Jesli chodzi o powierzchnie
nieruchomosci rolnych objetych ze-
zwoleniami, to w 2006 r. odnotowany
spadek byt jeszcze wiekszy i dotyczyt
areatu 532 ha w poréwnaniu z 1759 ha
w roku 2005 (zmniejszenie o 70%).
W 2006 roku $rednio na jedno udzie-
lone zezwolenie przypadato 1,9 ha,
podczas gdy w 2005 roku byto
to 4,7 ha.

W 2006 roku, w poréwnaniu z ro-
kiem poprzednim, udzial spraw doty-
czacych ziemi rolniczej w ogoélnej
liczbie zezwolen na nabycie nieru-
chomosci gruntowych zmniejszy! sie

Mapka 6.

z 63% do 52%, natomiast udziat ziemi
rolniczej w ogblnej powierzchni nie-
ruchomo$ci gruntowych, ktérych do-
tyczyly te zezwolenia, zmniejszyt sie
z 98% do 93%.

7.3. Akcje i udzialy cudzoziemcéw
w spélkach posiadajacych
nieruchomosci rolne

Cudzoziemcy moga staé sie wlasci-
cielami lub wieczystymi uzytkowni-
kami ziemi rolnej w Polsce nie tylko
w drodze zawarcia stosownych
umow przenoszacych wlasnosé, lecz
réwniez poprzez nabycie lub objecie
udziatow lub akcji w spétkach han-
dlowych posiadajacych nieruchomo-
$ci rolne. W 2006 roku cudzoziemcy
uzyskali t1acznie 18 zezwolen Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji
na nabycie udzialéw i akcji w spot-
kach posiadajacych nieruchomosci
gruntowe o pow. 74 ha. W 5 przypad-

kach byly to nieruchomosci o charak-
terze rolnym o tacznej powierzch-
ni 15,64 ha. Grunty te polozone byly
na terenie wojewo6dztw: kujawsko-po-
morskiego (9,49 ha) i §laskiego (6,16
ha). Wedlug kraju pochodzenia os6b,
ktore uzyskaty zezwolenie na nabycie
akcji i udziatéw w spotkach posiada-
jacych nieruchomosci rolne, repre-
zentowali oni kapital amerykanski
(10,33 ha), japonski (3,62 ha) i chor-
wacki (1,7 ha).

Zezwolenia dotyczace ziemi rolni-
czej obejmowaly 28% wszystkich ze-
zwolen, i 21% powierzchni jakie cu-
dzoziemcy otrzymali w 2006 roku
na zakup akcji i udziatéw w spétkach
posiadajacych nieruchomosci grun-
towe.

W 2006 roku, w poréwnaniu z 2005
rokiem, ogélna liczba zezwolen uzy-
skanych przez cudzoziemcé6w na na-

Ziemia rolnicza objg¢ta zezwoleniami na sprzedaz cudzoziemcom w 2006 r. (w ha)

Zrédlo: Dane MSWid
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Diagram 14.

Zezwolenia na zakup nieruchomosci gruntowych przez cudzoziemcoéw w latach 2003-2006
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Zrédlo: Dane MSWid

Diagram 15.

Zezwolenia dla cudzoziemcow nabywajacych akcje i udzialy w spoétkach posiadajacych

nieruchomosci gruntowe (lata: 2000-2006)
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Diagram 16.

Powierzchnia gruntéw objetych zezwoleniami dla cudzoziemcéw nabywajacych akcje i

udziaty w spétkach (lata: 2000-2006)
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grunty rolne w ha .
1 ogétem nieruchomosci B ziemia rolna

Zrédio: Dane MSWiA

bycie udzialéw i akcji w spétkach po-
siadajacych nieruchomosci grunto-
we zmniejszyla sie z 33 do 18,
przy tym w odniesieniu do nierucho-
mosci rolnych - z 8 do 5. Znacznie
zmniejszyta sie takze powierzchnia
gruntéw zwiazanych z uzyskanymi
zezwoleniami na nabycie udzialéw
lub akcji. W 2006 wyniosta ona 74 ha
gdy w 2005 roku bylo to 542 ha. (czy-
li nastapit 7-krotny spadek). Jesli cho-
dzi o nieruchomosci rolne, to spadek
ten byt mniejszy: (z 33 ha w 2005 r.
do 16 ha w 2006 r.). Niewielkie po-
wierzchnie gruntéw zwiazane z oma-
wianymi zezwoleniami taczy¢ nalezy
z obowiazujacymi od 2004 roku prze-
pisami, iz cudzoziemcy - obywatele
i przedsiebiorcy panstw cztonkow-
skich EOG moga nabywac bez zezwo-
lenia udziaty i akcje w spoétkach po-
siadajacych nieruchomosci rolne.

Powierzchnia gruntéw, ktoéra prze-
szla pod kontrole cudzoziemcéw
w wyniku nabycia lub objecia udzia-
16w lub akcji w spotkach handlowych
bedacych wtascicielem lub wieczy-
stym uzytkownikiem nieruchomosci
rolnych, byla w 2006 r. ok. 33 razy
mniejsza niz powierzchnia, ktérej do-
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tyczyly zezwolenia na nabycie ziemi
rolniczej (w roku 2005 - 53 razy
mniejsza). W 2006 r. na jedno zezwo-
lenie na nabycie udzialéw lub akcji
w spotkach bedacych wlascicielami
lub uzytkownikami wieczystymi nie-
ruchomo$ci przypadalo Srednio
ok. 4 ha, a nieruchomosci rolnych
- ok. 3 ha. W roku 2005 byto to odpo-
wiednio: 16 hai4 ha.

7.4. Ziemia rolnicza
w rejestrach nieruchomosci,
udzialéw oraz akgji
nabywanych lub przejetych
przez cudzoziemcéw

Zgodnie z ustawa o nabywaniu nie-
ruchomo$ci przez cudzoziemcéow,
Minister Spraw Wewnetrznych i Ad-
ministracji prowadzi rejestr nieru-
chomosci, udziatéw i akcji nabytych
lub objetych przez cudzoziemcéw za-
réwno bez zezwolenia (zezwolenie
nie byto wymagane), jak i na podsta-
wie uzyskanego zezwolenia.

Z transakcji wprowadzonych
do rejestréw w 2006 roku (6430) wy-
nika, zZe cudzoziemcy nabyli na pod-
stawie wymaganego zezwolenia i bez

konieczno$ci ubiegania sie o taka
zgode 3926 nieruchomosci grunto-
wych o tacznej powierzchni 5071 ha
(545 nieruchomosci o pow. 527 ha
na podstawie zezwolen, 3381 nieru-
chomosci o pow. 4544 ha bez obo-
wiazku uzyskania zezwolenia).

Najwiecej nieruchomo$ci grunto-
wych cudzoziemcy nabyli na terenie
wojewodztw: mazowieckiego (921
ha), t6dzkiego (591 ha), dolnoslaskie-
go (577 ha) i $laskiego (530 ha).
Wsrod osob fizycznych najwiecej nie-
ruchomosci gruntowych nabyli oby-
watele Niemiec (170 ha), Irlandii (75
ha), Szwecji (66 ha) i Holandii (49 ha),
natomiast ws$réd os6éb prawnych
podmioty z przewaga kapitatu holen-
derskiego (1002 ha), niemieckiego
(713 ha), austriackiego (290 ha), bry-
tyjskiego (267 ha) i belgijskiego (259
ha).

Sposréd 3926 nieruchomosci na-
bytych w 2006 roku przez cudzoziem-
cow, 389 miato charakter rolny
o tacznej powierzchni 523 ha (10%
powierzchni nieruchomosci grunto-
wych, ktérych dotyczyly wpisy).
W poréwnaniu z rokiem 2005, kiedy



cudzoziemcy nabyli 352 ha nierucho-
mosci rolnych, oznacza to 1,5 krotny
wzrost.

Na podstawie zezwolen, cudzo-
ziemcy nabyli prawo wtasnosci lub
prawo uzytkowania wieczystego 283
nieruchomosci rolnych (w 2005 r.
- 128, w 2004 - 75, w 2003 r. - 107)
o facznej powierzchni 489 ha. Osoby
prawne nabyly 120 nieruchomosci
o powierzchni 383 ha, natomiast oso-
by fizyczne 163 nieruchomosci o po-
wierzchni 106 ha.

Bez obowiazku ubiegania sie o ze-
zwolenia cudzoziemcy nabyli
w 2006 r. prawo wilasnosci lub uzyt-
kowania wieczystego 106 nierucho-
mosci rolnych o tacznej powierzch-
ni 34 ha (w 2005 r. 119 nieruchomoéci
o powierzchni 33 ha).

Udzial uméw dotyczacych ziemi
rolniczej zawartych po uzyskaniu sto-
sownego zezwolenia w ogélnej liczbie
umoéw dotyczacych ziemi rolniczej
wszystkich nieruchomosci rolnych
wpisanych do rejestrow, wyniost
w roku 2006 r. 73% (dla poréwnania
w 2005 roku - 52%). Jesli chodzi o po-
wierzchnie nieruchomosci rolnych
nabytych przez cudzoziemcéw, to
w 2006 r. 93% areatu dotyczyto uméw

Diagram 17.

zawartych po uzyskaniu zezwolenia
(w 2005 r. udziat ten wynosit 91 %).

W 2006 roku zarejestrowano 131
transakcji dotyczacych nabycia lub
objecia przez cudzoziemcéw akcji
i udzialéw w spotkach bedacych wia-
$cicielami lub uzytkownikami wieczy-
stymi nieruchomos$ci (w 2005 r.
- 116), ktoére dotyczyly powierzch-
ni 1662 ha (w 2005 - 1750 ha). Wsréd
tych transakcji najwiecej zostato za-
warte przez podmioty niemieckie (39
wpiséw), holenderskie (34) i austriac-
kie (12 wpis6w). Transakcje nabycia
lub objecia przez cudzoziemcoéw ak-
cji i udzialéow w spotkach dotycza-
ce 598 ha odnosity sie do nierucho-
moS$ci rolnych i le$nych i realizowane
byly gléwnie przez kapitat brytyjski
(457 ha), holenderski (72 ha) i nie-
miecki (62 ha).

Ogotem w latach 1990-2006 wyda-
no cudzoziemcom zezwolenia na za-
kup nieruchomo$ci o 1acznej po-
wierzchni 43,9 tys. ha. W calym tym
okresie najwiecej ziemi rolniczej na-
byli cudzoziemcy w 2006 r. (523 ha).

Zezwolenia na nabycie lub objecie
akcji lub udziatéw w spétkach han-
dlowych, bedacych wilascicielami lub
uzytkownikami wieczystymi nieru-

chomosci rolnych, wydane w la-
tach 1996-2006 dotyczyty powierzch-
ni 55,9 tys. ha.

tacznie zezwolenia na nabycie nie-
ruchomo$ci oraz udzialow i akcji
zwiagzanych z ziemia, dotyczyly 0,3%
ogo6lnej powierzchni kraju.

W 2006 roku, podobnie jak w ro-
ku 2005, na rynku ziemi rolniczej, wi-
doczne byly skutki zmian w ustawo-
wych zasadach nabywania nierucho-
mosci przez cudzoziemcow, jakie
weszly w zycie wraz z przystapienia
Polski do Unii Europejskiej. Byt to
kolejny rok, kiedy spadata liczba wy-
danych zezwoleni dotyczacych nie-
ruchomo$ci  gruntowych (2003
- 1580, 2004 - 1065, 2005 - 592, 2006
-532) oraz powierzchnia wynikajaca
z tych zezwolen (odpowied-
nio: 4718 ha, 2692 ha, 1786 ha, 575
ha). Réwnocze$nie w zwiazku ze
zniesieniem wymogu ubiegania sie
przez obywateli i przedsiebiorcéow
z panstw czlonkowskich EOG o ze-
zwolenie na nabycie udzialow i akcji
w spoétkach posiadajacych nierucho-
moSci rolne, zanotowano, podobnie
jak w roku 2005, dalszy spadek licz-
by takich zezwolen i powierzchni,
ktéorej dotyczyty. W 2006 r. po-
wierzchnia ta wyniosta zaled-

Obszar ziemi rolniczej i powierzchni nieruchomosci gruntowych sprzedanych cudzoziemcom

5000

5071

4000

3000 +

2000 -

1000 -

203

2000

2001

2002 2003

2004

2005 2006

[ og6tem obszar nieruchomosci w ha B w tym ziemia rolna

Zrédio: Dane MSWid

43



wie 16 haibyla az 191 razy mniejsza,
niz w roku 2004.

W grupie nieruchomosci rolnych,
w odniesieniu do kt6érych obowiazu-
je 12-letni okres przej$ciowy na naby-
wanie przez obywateli i przedsiebior-
cow krajow EOG, po 3 kolejnych la-
tach wzrostu liczby zezwolen, jaki za-
notowano po roku 2002 (2002
- 109, 2003 - 129, 2004 - 279, 2005
- 373) w roku 2006 nastapit spadek
do poziomu 274 zezwolen. Zmniejszy-
ta sie réwniez powierzchnia nieru-
chomosci rolnych objetych tymi ze-
zwoleniami. Po istotnym wzroScie, ja-
ki wystepowal w dwoch kolejnych la-
tach po roku 2003 (2003-398 ha,

VIII. PROBLEMY RYNKU ZIEMI ROLNICZEJ

2004-761 ha, 2005-1759 ha), w ro-
ku 2006 powierzchnia ta wynio-
sta 532 ha. Analizujac jednak faktycz-
nie zawarte transakcje uwidocznione
w rejestrze MSWiA stwierdzi¢ nalezy,
ze cho¢ skala nabywania ziemi rolnej
przez cudzoziemcéw nie jest znacza-
ca, to zainteresowanie takimi trans-
akcjami ma tendencje wzrastajace.
Jesli w roku 2004 nabyto 130 ha,
w 2005 - 352 ha, to w roku 2006 po-
wierzchnia ta wyniosta 523 ha. Znacz-
ny wzrost zanotowano takze w calej
grupie nieruchomos$ci gruntowych.
W 2006 roku cudzoziemcy nabyli po-
nad 5 tys. ha (dla poréwnania w 2005
ok. 3,5 tys., w 2004 r. - 2,7 tys. ha,
w 2003 - 3,2 tys. ha).

W PANSTWACH EUROPEJSKICH

Dzialanie okresu przej$ciowego
dotyczacego nieruchomos$ci rolnych
przejawialo sie rowniez w tym, Ze po-
wierzchnia ziemi rolniczej (wlasnos¢,
uzytkowanie = wieczyste) nabytej
w 2006 r. zgodnie z rejestrem MSWiA
przez cudzoziemcéw po uzyskaniu
zezwolenia byta 14 razy wieksza
od powierzchni nabytej bez koniecz-
nosci uzyskania zezwolenia. Jedno-
cze$nie az 93 % powierzchni nieru-
chomo$ci gruntowych nabytych
na podstawie zezwolenn dotyczyto
nieruchomos$ci rolnych. Natomiast
w grupie nieruchomosci gruntowych
nierolnych nabycie po uzyskaniu ze-
zwolenia dotyczyto jedynie niespel-
na 1% ogoélnej powierzchni.

Rynki ziemi rolniczej w krajach Eu-
ropy zaczynaja ulega¢ stopniowej
unifikacji, ale obecnie funkcjonuja
jeszcze w sposOb zasadniczo odmien-
ny w dwo6ch grupach panstw.
Do pierwszej grupy nalezy 15 ,sta-
rych” panstw cztonkowskich UE, kt6-
re przystapily do UE przed ro-
kiem 2004 do drugiej za$ pozostate
panstwa europejskie, ktére w latach
dziewiecdziesiatych ubiegtego stule-
cia porzucily system panstwowej
i kolektywnej gospodarki gruntami
rolnymi (w tym 12 ,nowych” panstw
czlonkowskich, ktore przystapily
do UE po roku 2004).

Na rynkach ziemi rolniczej w nie-
ktérych ,starych” panstwach czlon-
kowskich UE widoczny jest, w ostat-
nich kilku latach, znaczny wzrost cen
gruntéw. W opinii analitykéw rynku
ziemi powodowane jest to przez
wzrost gospodarczy odnotowywany
obecnie w tych krajach i dzialanie
wspodlnej polityki rolnej UE.

Z kolei w panstwach, ktére odrzu-
cily centralny model zarzadzania go-
spodarka, reformy polityczne i go-
spodarcze spowodowaly, Ze ziemia
rolnicza zaczeta tam réwniez nabie-
ra¢ wartosci i stawac¢ sie przedmio-
tem obrotu rynkowego. Tworzenie
prywatnego sektora rolnictwa i ryn-
kéw ziemi w niektorych z tych krajow
przebiega jednak z duzymi trudno-
$ciami z powodu konieczno$ci usta-
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nowienia nowych przepiséw praw-
nych, odtworzenia systemow reje-
strow gruntéw i hipoteki oraz poja-
wianiem sie probleméw finansowych,
technicznych i spotecznych zwiaza-
nych z tworzeniem gospodarstw pry-
watnych na mieniu uzytkowanym
wczesniej przez wielkotowarowe go-
spodarstwa rolne. Rozwigzania praw-
ne i organizacyjne wprowadzane
w krajach znajdujacych sie na pozycji
lideréw przemian znajduja jednak
szybko nasladowcéw w innych kra-
jach regionu. Proces upowszechnia-
nia dorobku legislacyjnego oraz roz-
wigzan technicznych i organizacyj-
nych w obrocie gruntami rolnymi
wspiera dzialalno$¢ organizacji mie-
dzynarodowych w tym zwtaszcza Or-
ganizacji ds. Wyzywienia i Rolnictwa
ONZ a takze agencji i funduszy zastu-
zonych dla ksztaltowania struktur
rolnictwa w ,starych” krajach czion-
kowskich UE (holenderskiej DLG, nie-
mieckiego BVVG, belgijskiego VLM,
organizacji technicznych i instytucji
naukowych Europy).

W tym kontek$cie nalezy podkre-
§li¢ role jaka w Polsce spelnia Agen-
cja Nieruchomosci Rolnych utworzo-
na na wzoér niemieckich instytucji po-
wierniczych mienia Skarbu Panstwa.
Podobng instytucje dziatajaca w for-
mie panstwowego funduszu zagospo-
darowujacego grunty rolne powota-
no w roku 2002 na Wegrzech. W uzyt-
kowaniu tego funduszu znajduje sie

obecnie blisko 7% ogdélnego areatu
wegierskich gruntéw rolnych i 40%
laséw. Zamiar utworzenia podobnej
instytucji maja wtadze Albanii. W But-
garii przygotowano projekt organiza-
cji agencji nieruchomos$ci rolnych,
ktéry w najblizszym czasie ma by¢
rozpatrywana przez rzad tego kraju.
Takze rzad Chorwacji zamierza
wnie$¢ pod obrady parlamentu usta-
we o powolaniu agencji nieruchomo-
§ci rolnych, ktérej gtéwnym celem
ma by¢ stworzenie ,banku ziemi”
przeznaczanej na poprawe struktury
wielko$ci gospodarstw prywatnych.
Réwniez rzad Ukrainy przyjal
w styczniu 2007 r. uchwale o prze-
ksztalceniu dotychczasowego komi-
tetu panstwowego zasobdéw ziem-
skich w panstwowa agencje zasobow
ziemskich. Wymieniona uchwala nie
uzyskala jednak poparcia parlamen-
tu Ukrainy.

W przeszio$ci najwyzsze ceny
gruntéw rolnych w Europie wystepo-
waly w krajach dysponujacych nie-
wielkimi zasobami gruntéw w stosun-
ku do liczby mieszkancéw. W ciagu
ostatnich trzech lat w niektérych
Lstarych” krajach UE, dysponujacych
relatywnie duzymi zasobami gruntéw
ich ceny zaczely doréwnywaé pozio-
mowi cen osiagganych w krajach o ma-
tych zasobach gruntéw. Sygnaly
o nadzwyczajnym wzro$cie cen na-
pltywa¢ zaczely z Irlandii, gdzie $red-
nia cena gruntu rolnego w roku 2004



wynosila jeszcze 16 tys. EUR/ha, ale
od roku 2005 nastepowat tam skoko-
wy przyrost cen. Ceny wywolawcze
gruntéw rolnych na przetargach or-
ganizowanych w roku 2006 przez ir-
landzkich po$rednikéw handlu nieru-
chomo$ciami osiagnety poziom 37
tys. EUR/ha (25 tys. - 30 tys. EUR/ha
w roku 2005). Takze w Wielkiej Bryta-
nii $redni poziom cen gruntéw rol-
nych osiagnat na koniec 2006 roku re-
kordowy poziom 8164 funtéw brytyj-
skich/ha (7219 funtéw/ha w pierw-
szej polowie 2006).

Wzrost cen gruntéw rolnych w Ir-
landii to efekt boomu gospodarczego
obserwowanego w tym kraju od 10
lat. Z kolei w Wielkiej Brytanii ceny
gruntow rolnych podbijane sa
zwlaszcza przez grupe nabywcow za-
interesowanych zamieszkaniem
na wsi bez zamiaru prowadzenia to-
warowej produkcji rolniczej. Wzro-
stowi cen gruntéw rolnych w Wielkiej
Brytanii sprzyjaja liberalne uregulo-
wania prawne nabywania gruntéw
rolnych, co przyczynia si¢ do powsta-
wania duzych gospodarstw komer-
cyjnych, przy réwnoczesnym po-
wiekszaniu sie liczby drobnych go-
spodarstw. Wydaje sie, ze taki trend
w nabywaniu gruntéw rolnych bedzie
mial coraz cze$ciej miejsce w ,no-
wych” krajach cztonkowskich UE. Po-
wodowa¢ go beda korzysci z tytulu
wzrastajacych cen gruntéw oraz moz-
liwo$¢ pozyskania doptat z tytulu
uzytkowania gruntéw.

Wielka Brytania nie znajduje, jak
dotychczas, nasladowcoéw swojej po-
lityki obrotu nieruchomo$ciami rol-
nymi otwartej na wszystkich nabyw-
cow gruntéw. Wprawdzie, teoretycz-
nie w takich krajach jak: Niemcy, Bel-
gia, Holandia, Luksemburg, Hiszpa-
nia, Irlandia, Portugalia, Francja
i Wlochy wszyscy obywatele tych
panstw oraz obcokrajowcy moga ku-
powac nieruchomosci rolne na jedna-
kowych zasadach, to jednak nabyw-
cami wigkszych arealéw gruntéw rol-
nych sa tam prawie wyltacznie czynni
zawodowo rolnicy. Dzieje sie tak dla-
tego, ze w wiekszosci z tych krajow
przyjeto ustawowe badZ pozaustawo-
we ograniczenia w nabywaniu nieru-
chomosci rolnych przez osoby, ktére
nie moga wykaza¢ swoich zwiazkéw
z rolnictwem. Podobne uregulowania
istnieja rowniez w polskim prawie.

,Nowe” kraje czlonkowskie UE za-
warly w traktatach akcesyjnych z UE

klauzule wprowadzajace okresy
przej$ciowe, w czasie ktérych cudzo-
ziemcy obowiazani sa uzyskac zgode
na nabycie gruntu rolnego i gruntéw
le$nych. Wiekszo$¢ pozostatych kra-
jow Europy nie zrzeszonych z UE nie
wprowadzila jeszcze podobnych re-
gulacji prawnych.

Dotychczas uwazano, ze krajowe
uregulowania prawne w panstwach
czlonkowskich UE wprowadzajace
ograniczenia w nabywaniu gruntéw
rolnych sa zgodne z prawodawstwem
UE dotyczacym swobody przeptywu
kapitatu. Watpliwo$¢ w tej kwestii
wzbudzil ogloszony na poczatku bie-
zacego roku werdykt Europejskiego
Trybunatu Sprawiedliwo$ci odnosza-
cy sie do skargi obywatela Niemiec,
ktéry nabyt grunt rolny na terenie Da-
nii. Trybunat uznal, Ze wymog statego
miejsca zamieszkania w gospodar-
stwie (o powierzchni powyzej 2 ha
gruntéw rolnych) stawiany jako wa-
runek w prawie dunskim od ro-
ku 1999 jest sprzeczny z prawem UE.
Zdaniem Trybunalu wymoég statego
zamieszkania na gospodarstwie rol-
nym jest Srodkiem zbyt daleko ida-
cym, jesli idzie o ograniczenie zjawi-
ska spekulacji ziemig. Wspomniany
werdykt Trybunalu moze mie¢ kon-
sekwencje w odniesieniu do niekto-
rych przepis6w dotyczacych obrotu
gruntami rolnymi réwniez w innych
krajach czlonkowskich UE.

Dwa ,stare” kraje czlonkowskie
UE, dysponujace duzym zasobem
gruntéw rolnych jakimi sa Niemcy
i Francja nie wykazuja istotnej dyna-
miki wzrostu cen gruntéw. Ceny
gruntow rolnych w Niemczech
na przestrzeni lat 1992-2004 wykazy-
waly nawet lekka tendencje spadko-
wa. Powodem tej sytuacji bylo gtow-
nie obniZenie cen gruntéw w ,sta-
rych” landach Niemiec na skutek kon-
kurencji tanszych gruntéw rolnych
potozonych na terenach bytej NRD.
Roéwniez ceny ziemi rolnej we Francji
uznawanej za najlepsza w Europie Za-
chodniej, w poréwnaniu do innych
»starych” panstw UE, utrzymuja sie
od wielu lat na stosunkowo niskim
poziomie. Francja w latach sze$¢dzie-
siatych ubieglego stulecia rozpoczeta
szeroka akcje interwencji na rynku
nieruchomosci rolnych realizowana
przez Stowarzyszenia Zagospodaro-
wania Ziemi i Urzadzania Obszaréw
Wiejskich (SAFER). W opinii wlasci-
cieli gruntéw przyznanie prawa pier-
wokupu gruntéw rolnych dla SAFER

w przypadku, gdy planowana trans-
akcja kupna-sprzedazy nie spelnia
wymogow panstwowej polityki rolnej
spowodowalo efekt ,sptaszczenia”
cen gruntéw rolnych, ktére obecnie
nie stanowia realnego ekwiwalentu
warto$ci gruntéw.

W opinii niektérych analitykow
rynku ziemi niskie ceny gruntéw rol-
nych nie sa korzystne dla rolnikow
i rolnictwa. Tanie grunty rolne nie sa
traktowane jako wiarygodne zabez-
pieczenie kredytéw hipotecznych.
Problem ten ujawnit sie w wielu kra-
jach Europy, ktére porzucily kolek-
tywny model rolnictwa. Niskie ceny
grunt6éw to réwniez istotna przeszko-
da dla poprawy struktury wielko$ci
gospodarstw rolnych, gdyz kapitat
pozyskany w drodze sprzedazy mate-
go gospodarstwa nie wystarcza
na uruchomienie alternatywnej, po-
zarolniczej dzialalnos$ci gospodar-
czej. Poprawa struktury wielko$ci go-
spodarstw na co wskazuja przyktady
niektérych paristw UE (Niemcy, Da-
nia) nastepuje w warunkach we-
wnetrznej konkurencji, a co za tym
idzie likwidacji gospodarstw ekono-
micznie najstabszych, ktére z reguty
sa gospodarstwami o matym areale
gruntéw. Niektorzy z analitykow ryn-
ku ziemi uwazaja, ze wspomniany me-
chanizm konkurencji zaktocany jest
w UE przez dzialanie narodowych
i ponadnarodowych systeméw sub-
sydiowania rolnictwa oraz wspiera-
nie socjalnej sfery warunkéw zycia
ludnosci wsi.

Pozytywy posiadania gruntu rolne-
go, czego wymiernym wskaznikiem
jest wzrost cen gruntéw, ujawnily sie
prawie w kazdym nowym kraju czton-
kowskim (tab. 18). W wiekszo$ci ,,no-
wych” krajow UE poziom cen grun-
téw rolnych jest jednak znacznie niz-
szy od poziomu cen w ,starych” kra-
jach czlonkowskich UE. Ze wszyst-
kich krajow Europy Srodkowo-
-Wschodniej jedynie ceny gruntéw
rolnych w Stowenii maja poziom po-
réwnywalny z cenami gruntéw rol-
nych w ,starych” krajach Europy Za-
chodniej. Polska nadrabia dystans ja-
ki dzieli ja wobec Europy Zachodnie;j.
Wydaje sie jednak, ze obecny wzrost
poziomu cen gruntéw rolnych
w wiekszo$ci krajow Europy Srodko-
wo-Wschodniej nie daje podstaw
do twierdzenia, ze w krotkiej per-
spektywie czasu dor6wnaja one
do poziomowi cen w ,starych” kra-
jach UE.
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Najwazniejsza cecha rolnictwa
krajéw czlonkowskich Europy Srod-
kowo-Wschodniej oraz niektérych
panstw powstatych z rozpadu ZSRR,
byt rozpoczety na poczatku lat dzie-
wietdziesiatych ubieglego stulecia,
proces przywracania (restytucji) pry-
watnej wlasno$ci ziemi.

W niektérych panstwach (Czechy,
Stowacja, Stowenia, Wegry, Estonia, Li-
twa, lLotwa) restytucja polegala
na przywréceniu udokumentowanych
praw wilasnosci w drodze fizycznego
zwrotu nieruchomosci, przydzielenia

Tabcla 19.

nieruchomosci zamiennej badz wypta-
ty rekompensaty finansowej. Cze$¢
panstw (Albania, Bulgaria, Motdowa,
Ukraina, Rosja) wybrata droge nadania
praw wlasno$ci osobom pracujgcym
w bytych gospodarstwach panstwo-
wych i kolektywnych, a takze innym
kategoriom uprawnionych mieszkan-
cow wsi. W panstwach nadbaltyckich
(Litwa, Lotwa, Estonia) podjeto prébe
szybkiej prywatyzacji rolnictwa we-
dlug zatoZenia: ,dajmy ziemie tym, kt6-
rzy chca ja uprawia¢”. Od praktyki tej
odstapiono wraz z pojawieniem sie
roszczen bylych wlascicieli gruntéw

lub ich spadkobiercéw. Na Wegrzech,
w przypadkach braku mozliwosci fi-
zycznego zwrotu nieruchomosci, wy-
emitowano kupony rekompensacyjne,
ktérymi regulowano nalezno$ci za na-
byte mienie.

W wielu krajach Europy Srodkowo-
-Wschodniej posiadanie prawa wiasno-
$ci gruntéw nie oznacza, ze ich wlasci-
ciel jest rownoczesnie uzytkownikiem
gruntéw. Najczesciej wlasciciele grun-
téw, ktorzy nie zamierzali ich uzytko-
waé, wydzierzawili je rolnikom. Niejed-
nokrotnie wydzielenie prywatnych go-

Srednie ceny gruntéw rolnych w niektérych krajach Europy w roku 2004

w EUR/ha
Kraj Rodzaj gruntu Cena w EUR/ha

Belgia Grunt orny 17 038
Dania Grunt rolny 16 000
Finlandia Grunt rolny 5197
Francja Grunt rolny 4500
Grecja Grunt nawadniany 13 000
Grunt bez nawodnien 6 500

Hiszpania Grunt nawadniany 23511
Grunt bez nawodnien 6 668

Holandia Grunt rolny 29 300
Grunt rolny na polderach 35000

Irlandia Grunt rolny 16 261
Niemcy — landy zachodnie | Grunt rolny 16 000
— tereny bylej NRD | Grunt rolny 4 000
Szwecja Grunt rolny 2 455
Wilochy Grunt rolny 16 000
Bulgaria Grunt rolny 685
Czechy Grunt rolny 1282
Estonia Grunt rolny 351
Litwa Grunt rolny 406
Lotwa Grunt rolny 1 044
Rumunia Grunt rolny 284
Stowacja Grunt rolny 945
Stowenia Grunt rolny 13 000
Wegry Grunt rolny 1900
Polska Rynek prywatny — grunty orne 1463
Zasob WRSP — grunty rolne 1033

Zrédlo: Opracowanie A. Zadura na podstawie EUROSTAT, Real Estate Council, publikacji internetowych

ministerstw rolnictwa niektorych krajow oraz danych uzyskanych w trakcie seminariow miedzynarodowych.
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spodarstw z duzych gospodarstw pan-
stwowych i spéldzielczych stalo sie
przedsiewzieciem trudnym nie tyle ze
wzgledéw technicznych, co ekono-
micznych i spotecznych (nie wszyscy
beneficjenci restytucji posiadali umie-
jetnosci prowadzenia gospodarstw
i mieli odpowiednie $rodki do urucho-
mienia dzialalno$ci gospodarczej).

W latach 2000-2005 decyzje o rezy-
gnacji z samodzielnego gospodaro-

Diagram 18.

wania podjeto na Wegrzech 32% no-
wych uzytkownikéw gruntéw. Brak
chetnych do samodzielnego uzytko-
wania gruntéw rolnych nie doprowa-
dzit jednak do ich wyprzedazy, gdyz
grunty rolne uznawane s3a na We-
grzech za pewna lokate kapitatu.

Byli wlasciciele gruntéw rolnych
i lasow polozonych na terenie bylej
NRD uzyskali, w zalezno$ci od swoje-
go statusu prawnego, roézny stopien

preferencji w odzyskaniu lub naby-
waniu gruntéw stanowiacych mienie
Skarbu Panistwa. Na Ukrainie, w stop-
niu wiekszym niz w Rosji, przekazano
cze$c¢ gruntow w indywidualne uzyt-
kowanie. Jednocze$nie powszechna
praktyka stalo sie wydawanie tzw.
$wiadectw udzialowych do wlasnosci
gruntu bez geodezyjnego wyodreb-
niania granic nadanych dzialek. Par-
lament Ukrainy przedluzyt morato-
rium na sprzedaz ziemi do 1 stycz-

Srednie ceny gruntéw rolnych w niektorych krajach Europy w 2004 roku w EUR/ha
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Zrédto: Opracowanie A. Zadura na podstawie EUROSTAT, Real Estate Council, publikacji internetowych

ministerstw rolnictwa niektérych krajow oraz danych uzyskanych w trakcie seminariéw migdzynarodowych.
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nia 2008 r. przy duzym prawdopodo-
bienistwie jego prolongaty na kolejny
okres. Wyniki badan socjologicznych
przeprowadzonych ostatnio na Ukra-
inie wykazaly, ze 42% respondentéw
uwaza, iz wolny rynek ziemi umocni
funkcjonowanie wielkich wlasno$ci
ziemskich (o powierzchni od 10
do 200 tysiecy ha), na ktérych obec-
nie znaczna grupa gospodaruje w for-
mie dzierzawy. Zblizona grupa re-
spondentéw (37,5%) uwazalta za nie-
zbedne dopuszczenie do wolnego ob-
rotu ziemia.

Obecnie, nieomal wszystkie pan-
stwa w Europie deklaruja, ze zakon-
czyly lub prawie zakonczyly proces
restytucji praw wilasnosci do ziemi.
Tylko wiladze znajdujacego sie
pod administracja ONZ Kosowa przy-
Znaja, ze nie zostal tam jeszcze zakon-
czony proces prywatyzacji gruntow
realizowany przez agencje powierni-
cza mienia Skarbu Panstwa.

Procesowi restytucji praw wlasno-
$ci do nieruchomosci rolnych w pan-
stwach Europy Srodkowo-Wschod-
niej, panstwach balkanskich oraz
panstwach powstatych z rozpadu by-
tego ZSRR towarzyszyla ,pierwsza fa-
la reform” zwiazanych z tworzeniem
lub odtworzeniem systemow rejestra-
cji gruntéw, nadaniem praw wlasno-
§ci, nadzialu gruntéw i poczatkami
powstania rynkéw ziemi. ,Druga fala
reform” to préby uporania sie z nega-
tywnymi skutkami restytucji w tym,
przede wszystkim, z rozdrobnieniem
roztogébw pdl gospodarstw prywat-
nych. Polegaja one na realizacji, glow-
nie w formie pilotowej, projektéow
scalania gruntéw. Z uwagi na niedo-
statek Srodkéw finansowych do nie-
licznych naleza jeszcze przypadki,
aby w wymienionych krajach w trak-
cie realizacji projektéw scalen pode;j-
mowano réwniez realizacje komplek-
sowych projektéw urzadzania tere-
néw wiejskich, w tym budowy drég
oraz renowacji zdekapitalizowanych
urzadzen melioracyjnych i systeméw
irygacyjnych.

Skale problemu rozdrobnienia go-
spodarstw i roztogéw pol obrazuja
przykltady z poszczegdlnych panstw.
W rezultacie przeprowadzonej resty-
tucji 2,6 mln obywateli wegierskich
stalo uzyskalo prawo do wlasno-
$ci 5,6 mIn ha gruntéw. Z ogélnej po-
wierzchni 2,5 mln ha gruntéw rolnych
w Motdowie 1,8 min ha znalazlo sie
juz w prywatnych rekach z czego 1,5
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mln ha rozdzielono wsréd 1,1 min
wlascicieli. Przecietne moldowskie
gospodarstwo prywatne sktada sie
z 2 do 8 dziatek gruntu o powierzchni
dziatki od 0,3-0,5 ha.. Pozytywnym
efektem przemian w polityce obrotu
gruntami rolnymi w Motdowie jest na-
tomiast uchwalenie przepiséw praw-
nych dopuszczajacych wolny obrét
gruntami rolnymi. Efektem tego byla
rejestracja w roku 2006 ponad 51 tys.
transakcji zwigzanych z obrotem
gruntami (o ponad 4 tys. transakcji
wiecej niz w roku 2005) obejmuja-
cych transakcje kupna/sprzedazy
gruntéw, akty darowizny i dziedzicze-
nia, rejestracje umoéw dzierzawy
gruntOw oraz inne operacje zwigzane
z obrotem gruntami. Rozdrobnienie
gruntéw tagodzi w pewnym stopniu
duze upowszechnienie dzierzawy,
poniewaz 30% gruntéw uzytkowa-
nych przez gospodarstwa prywatne
stanowia grunty dzierzawione.

Prywatyzacja wlasnosci gruntéw
polegajaca na fizycznym podziale by-
tych panstwowych i kolektywnych
gospodarstw rolnych doprowadzita
do duzego rozdrobnienia indywidual-
nych gospodarstw rolnych w Koso-
wie, gdzie powierzchnia okoto 80%
gospodarstw rolnych wynosi poni-
zej 4 ha, a tylko 0,6% gospodarstw, to
gospodarstwa o powierzchni wiek-
szej niz 10 ha. W wyniku reform rol-
nych przeprowadzonych na Ukra-
inie 6,8 mIn mieszkanicéw wsi otrzy-
malo $rednio po 4 ha gruntéw nadzie-
lonych w formie fizycznej badz przy-
znanych w postaci $wiadectw udzia-
towych do wlasnosci gruntéw. W Ru-
munii powstato 4,5 min drobnych go-
spodarstw o S$redniej powierzch-
ni 1,7 ha, na ktére sklada sie 4-5 ka-
walkéw gruntu. Na Litwie przywréco-
no prawo wlasnosci do 95,7% grun-
téw (3,82 min ha). Srednia powierzch-
nia przypadajaca na jedno prywatne
gospodarstwo rolne wynosi 12,3 ha,
ale najliczniejsza grupe stanowia go-
spodarstwa o powierzchni poni-
zej 5 ha. Poczawszy od roku 2000 wia-
dze Litwy rozpoczely realizacje pilo-
towych projektéw komasacji grun-
toéw we wspolpracy z partnerami dun-
skimi.

W Bulgarii gospodarstwa prywat-
ne zajmuja blisko 70% ogdélnej po-
wierzchni gruntéw rolnych, a $rednia
wielko$¢ dziatki wynosi 0,5-0,6 ha.
Potrzeby komasacji gruntéw ocenia-
ne sa na ok. 30 - 50 tys. ha rocznie,
lecz dotychczas nie wypracowano

koncepcji organizacyjnej komasacji
gruntéw. Podobna sytuacja dotyczy
podejmowania dziatan dotyczacych
uzycia wod powierzchniowych i pod-
ziemnych do nawadniania i deszczo-
wania upraw. Dlatego inicjatywna
grupa krajow (Litwa, Bulgaria, Rumu-
nia) przystapita do wspétpracy tech-
nicznej nad wypracowaniem opty-
malnej strategii komasacji gruntéw
w krajach przechodzacych transfor-
macje ustrojowa w rolnictwie (pro-
jekt Farland).

W krajach powstatych z rozpadu
bytej Jugostawii dodatkowe szkody
przyniosty niedawne konflikty et-
niczne. W Chorwacji duza cze$¢
spadkobiercow prawa wtasnosci
gruntéw znajduje sie nadal na emi-
gracji, przez co trudno uzyskac ich
aprobate dla okreslenia sposobu
uzytkowania posiadanych przez
nich gruntéw. Niektére panstwa tego
regionu maja nie tylko ktopoty ze zi-
dentyfikowaniem wtlascicieli grun-
tow, lecz rowniez z przypadkami fal-
szowania aktéw wiasnosci gruntéw
i dokumentéw tozsamosci (Koso-
wo). Z kolei Serbia boryka sig z pro-
blemem demograficznego zestarze-
nia mieszkancéw wsi. W okoto 15%
serbskich wsi wilascicielami gospo-
darstw sa osoby w wieku powyzej 50
lat,aw 7,5 % wsi w wieku powyzej 60
lat. Z powodu znacznego rozdrob-
nienia gospodarstw rolnych oraz za-
awansowanego wieku ich wlascicie-
1i 20% serbskich wsi ulec moze likwi-
dacji w ciggu najblizszych 15 lat.

W niektérych przypadkach (Lo-
twa, Estonia) cze$¢ beneficjentow re-
stytucji stanowily osoby, ktére chcia-
ty szybko sprzeda¢ swoje grunty, co
doprowadzito do nadmiaru podazy
nad popytem na ziemie i powstania
duzych arealéw odlogéw. W Cze-
chach i na Stowacji proces restytucji
nie stwarza duzych probleméw, po-
niewaz liczna grupa wtascicieli bez-
posrednio po nabyciu praw wlasno-
§ci gruntéw oddata je w dzierzawe
spoldzielniom rolniczym, badZ spot-
kom o ré6znym statusie prawnym. Dla-
tego szachownica gruntéw w Cze-
chach i na Stowacji nie r6zni sie istot-
nie od jej obrazu sprzed okresu re-
form. W Czechach i na Stowacji uwa-
7a sie zreszta, ze obywatele tych
panstw nigdy nie utracili praw wia-
snosci do swoich nieruchomosci,
a jedynie prawa te zostaly zawieszo-
ne na okres upanstwowienia i kolek-
tywizacji rolnictwa.



W serii Analizy Rynkowe w najblizszym czasie ukazaq sie:
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. Rynek ryb (8) ¢ grudzien 2007,

. Rynek srodkéw produkcji i ustug dla rolnictwa (33) ® marzec 2008,
. Handel zagraniczny produktami rolno-spozywczymi (27) ¢ kwiecien 2008,
. Rynek pasz (23) ¢ kwiecien 2008,

. Rynek mleka (34) ¢ kwiecienn 2008,

. Rynek drobiu i jaj (33) ® maj 2008,

. Rynek ziemniaka (33) ® maj 2008,

. Rynek miesa (34) ® maj 2008,

. Rynek cukru (33) ¢ czerwiec 2008,

. Rynek zb6z (34) e czerwiec 2008,

. Rynek rzepaku (33) ¢ czerwiec 2008,

. Rynek owocow i warzyw (32) ® czerwiec 2008,

. Rynek ziemi rolniczej (11) e grudzien 2008,

. Popyt na zywnos¢ (9) e grudzien 2008.
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