MINISTERSTWO ROLNICTWA
i ROZWOJU WSI

i GOSPODARKI
ZYWNOSCIOWE)

INSTYTUT
M EKONOMIKI ROLNICTWA
its

AGENCIJA WEASNOSCI ROLNEJ
SKARBU PANSTWA

RYANPLO IR STV
RAVENIKCOMAE

LIPIEC 2001

RYNEK
ZIEMI ROLNICZEJ

stan i perspektywy

ISSN 1505-9979 |




Spis tresci

REASUMPCJA

I. Uwarunkowania makroekonomiczne
II. Ogélne tendencje i uwarunkowania rozwoju obrotu ziemia rolnicza w Polsce — A. Aliriska
Ill. Transakcje kupna-sprzedazy gruntéw rolnych
3.1. Obrét ziemia rolnicza miedzy rolnikami — A. Aliriska
3.2. Sprzedaz prowadzona przez AWRSP - A. Kofodziej
3.3. Nierynkowy (rodzinny) obrét ziemia rolnicza — A. Aliriska
IV. Ceny ziemi rolniczej
4.1. Ceny ziemi na rynku miedzysasiedzkim — A. Aliriska
4.2. Ceny ziemi w transakcjach sprzedazy AWRSP — A. Kofodziej
V. Dzierzawa gruntéw rolniczych
5.1. Dzierzawy miedzysasiedzkie — A. Szemberg
5.2. Dzierzawy gruntéw z Zasobu WRSP - A. Kotodziej
5.3. Czynsze dzierzawne na rynku miedzysasiedzkim — A. Szemberg
5.4. Czynsze dzierzawne za grunty z Zasobu WRSP — A. Kotodziej
VI. Nabywanie ziemi rolniczej przez cudzoziemcéw — A. Aliriska

Przy publikowaniu fragmentow raportu oraz informacji i danych liczbowych
prosimy o podanie zrédla.

Raport przygotowano w Instytucie Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywno$ciowej
Swietokrzyska 20, 00-950 Warszawa
pod kierunkiem dr Agnieszki Alinskiej

AUTORZY:

dr Agnieszka Alinska .
e Zaklad Polityki Spotecznej i Regionalnej IERIGZ e
Tel.: (0 22) 826-50-31 wew. 774

prof. dr hab. Anna Szemberg .
e Zaktad Polityki Spotecznej i Regionalnej IERIGZ
Tel.: (0 22) 826-50-31 wew. 531

dr Andrzej Kolodziej
¢ Agencja Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa e
Tel.: (0 22) 635-53-93 wew. 514

Raport zrecenzowata i zatwierdzita w dniu 03.07.2001 r. Rada Rolniczych Analiz Ekonomicznych w sktadzie:
Zdzistaw Adamczyk, Marian Brzéska (sekretarz), Tadeusz Chroscicki, Eugeniusz Gorzelak, Teresa Jabtoriska-Urbaniak, Wojciech Jozwiak,
Ryszard Kreft, Ewa Krdl-Pol, Jan Matkowski, Krzysztof Materiko, Bozena Nowicka, Roman Urban, Maria Zwolinska (przewodniczaca).
Kolejny raport wydany bedzie w lipcu 2002 r.

SKLAD | DRUK: Dziat Wydawnictw IERIGZ



W serii Raporty Rynkowe w najblizszym czasie ukazaq sie:

0 ~JO Ul WN —

. Rynek srodkéw produkciji i ustug dla rolnictwa /20/  pazdziernik 2001,
. Rynek pasz /10/ ® pazdziernik 2001,

. Rynek miesa /21/ ® paZzdziernik 2001,

. Rynek mleka /21/ ® pazdziernik 2001,

. Rynek drobiu i jaj /20/ ® pazdziernik 2001,

. Rynek zb6z /21/ e listopad 2001,

. Rynek ziemniaka /20/ e listopad 2001,

. Rynek rzepaku /20/ e listopad 2001,

. Rynek owocéw i warzyw /19/ e listopad 2001,

. Rynek cukru /20/ ¢ grudzien 2001,

. Popyt na zywnos¢ /2/ e grudzien 2001,

. Handel zagraniczny produktami rolno-spozywczymi /14/ ® grudzien 2001,
. Rynek ziemi rolniczej /5/ e lipiec 2002.



REASUMPCJA

Rynek ziemi rolniczej w Polsce od
kilku lat charakteryzuje sie tendencja
do stagnacji. Stan ten odnosi sie za-
rowno do transakcji handlowych
(kupna-sprzedazy), jak i dzierzawy
grunt6w rolniczych.

W roku 2000 okoto 2,1 % ogotu go-
spodarstw w Polsce dokonalo trans-
akcji kupna - sprzedazy gruntéw rol-
nych, w tym udzial zawartych uméw
miedzy rolnikami stanowit okoto 85%
wszystkich transakcji, a pozostate
15% to obrét miedzy rolnikami a oso-
bami prawnymi. Ogélna powierzchnia
gruntéw stanowigca przedmiot obro-
tu wynosita okoto 221 tys. ha a §rednia
powierzchnia gruntéw przypadaja-
cych na jedna transakcje w obrocie
miedzy rolnikami wynosita okoto
3,8 ha, natomiast miedzy rolnikami
a osobami prawnymi blisko 20 ha.

Wedtlug stanu na koniec 2000 roku
w Zasobie Agencji Wlasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa (AWRSP) znajdowato
sie 3,5 mIn ha gruntéw, co oznacza, ze
trwale rozdysponowano dotychczas
1,2 min ha gruntéw skarbowych,
a wiec 1/3 przyjetego areatu. Gtéwna
forma trwatego rozdysponowania zie-
mi rolniczej przez AWRSP jest sprze-
daz, ktéra w 2000 roku osiagnela roz-
miary ponad 113,6 tys. ha i byta to po-
wierzchnia identyczna jak w roku po-
przednim. Wiekszo$¢ zawartych do-
tychczas uméw sprzedazy (98,8%) to
umowy na nieruchomosci do 100 ha
powierzchni. Jednak az 48% areatu,
AWRSP sprzedata w 1,3 tys. transakcji
obejmujacych nieruchomosci o po-
wierzchni 100 ha i wiecej. Od kilku lat
obserwuje sie systematyczny wzrost
powierzchni gruntéw przypadajacych
na jedna transakcje.

W roku 2000 $rednie ceny ziemi na
rynku miedzysasiedzkim wynosily
4786 zt za 1 ha i w ujeciu realnym
w stosunku do roku poprzedniego po-
zostaly na nie zmienionym poziomie.
W analizowanym okresie, podobnie
jak w latach poprzednich, wystepowa-

to dos¢ silne zr6znicowanie cen ziemi
rolniczej w zalezno$ci od potozenia
gruntéw, klasy bonitacyjnej oraz ro-
dzaju prowadzonych upraw.

Podobne tendencje zréznicowania
cen wystepowaly w transakcjach
sprzedazy gruntéw realizowanych
przez AWRSP. Ubiegloroczna prze-
cietna cena uzyskiwana za grunty rol-
nicze AWRSP wynosita 3554 zl/ha
i byla nieco nizsza od przecietnej ce-
ny z roku 1999 (3 684 zt/ha), ale wyz-
sza od przecietnej ceny z roku 1998
(3 048 zi/ha). Wyzsze przecietne ceny
osiagaly grunty o mniejszym areale.
Za 1 ha gruntéw w przedziale do 1 ha
(6,4 tys. zt/ha) cena byla przeszio
dwukrotnie wyzsza niz cena 1 ha nie-
ruchomo$ci z przedzialu powyzej
100 ha (3,1 tys. zi/ha).

Istotnym elementem na rynku ziemi
rolniczej w aspekcie jej obrotu jest
dzierzawa gruntéw. W 2000 roku z Za-
sobu WRSP wydzierzawiono 174,6 tys.
ha i byla to powierzchnia identyczna
jak w roku 1999. W celu wydzierzawie-
nia tych gruntéw zawarto 12,1 tys.
uméw. Przecietna powierzchnia grun-
téw rolniczych, ktéra przypadala na
jedna umowe wynosita 14,4 ha i zwiek-
szyla sie w por6éwnaniu z rokiem po-
przednim $rednio o 3,5 ha.

W tym samym okresie na rynku pry-
watnym zaobserwowano takze istotny
wzrost powierzchni gruntéw wydzier-
zawianych w ramach jednej transakcji
($rednio o 1,4 ha) i wynosil $rednio
59 ha. Wzrosta takze ogélna po-
wierzchnia wydzierzawianych grun-
téw w obrocie prywatnym z 330 tys. ha
w roku 1999 do 360 tys. ha w roku 2000.
Warto$¢ czynszéw dzierzawnych po-
zostaje od kilku lat na nie zmienionym
poziomie i wynosi okoto 2 dt pszenicy
za 1 ha grunt6éw. Jednocze$nie w 2000
roku odnotowano poglebienie zaryso-
wujacej sie od kilku lat tendencji spad-
ku udzialu uméw dzierzaw, ktorych je-
dyna cena jest optata réwnowartosci
podatku rolnego.

Rok 2000 byt okresem spadku za-
interesowania zakupem ziemi rolni-
czej przez cudzoziemco6w. Do Mini-
stra Rolnictwa i Rozwoju Wsi wpty-
neto 202 wnioski o wyrazenie zgody
na sprzedaz ziemi rolniczej o og6lnej
powierzchni 697,3 ha. Liczba wnio-
skéw zmniejszyla sie w poréwnaniu
z rokiem 1999 o 11%, przy jednocze-
snym obnizeniu si¢ arealu gruntow
wnioskowanych do zakupu o 13%.
Wynika to stad, ze nadestane wnio-
ski o wyrazenie zgody dotyczyly
rowniez powierzchni niewielkich.
Srednia powierzchnia gruntéw, na
jedno wydane zezwolenie w roku
2000 wynosito 1,49 ha i bylo znacz-
nie mniejsze niz w latach poprzed-
nich. W 2000 roku do Ministerstwa
Rolnictwa i Rozwoju Wsi (MRiRW)
wplynelo 47 wnioskéw cudzoziem-
c6w (osoby fizyczne i prawne) o wy-
razenie zgody na nabycie akcji lub
udzialéow w spoétkach, ktére byly
wlascicielami badZz wieczystymi
uzytkownikami nieruchomosci grun-
towych o 1lacznej powierzchni
805,07 ha. Podobnie jak przy zakupie
nieruchomosci rolnych powierzch-
nia wnioskowanych gruntéw w po-
rownaniu z rokiem 1999 ulegla
znacznemu ograniczeniu i stanowita
zaledwie 16,8%.

W najblizszych latach nalezy jed-
nak spodziewa¢ sie wzrostu rozmia-
réw obrotu ziemia rolnicza w Polsce
i to zaré6wno na rynku prywatnym
(transakcje miedzy rolnikami), jak
i wzrostu sprzedazy gruntéw z Zaso-
bu WRSP. Wsérdd czynnikéw determi-
nujacych poprawe skali obrotu zie-
mig zar6wno po stronie popytu, jak
i podazy wskaza¢ nalezy:

- mozliwosci poprawy koniunktury
w rolnictwie i wynikajacy z tego
wzrost dochodéw rolniczych,

- dazenie do konsolidacji gruntéw,

- zmiany struktury spotecznej miesz-
kancéw wsi (wiek, Zrodto docho-
dow itp.)

- przystapienie Polski do UE.



SUMMARY

Polish market of agricultural land
has been featured with stagnation
since few years. Such situation con-
cerns land sale transactions as well
as rents.

About 2,1% of total number of
farms in Poland conducted land sa-
les/purchases in the year 2000. The
share of transactions settled between
farmers totalled 85%. Remaining 15%
was settled between farmers and le-
gal persons. Total area of traded land
amounted to about 221 thousand ha
with an average plot size per transac-
tion of approx. 3,8 hain deals conduc-
ted between farmers and almost 20 ha
in case of deals conducted between
farmers and legal persons.

The Reserve of the Agency of Agri-
cultural Property of the State Treasu-
ry (RAAPST) concerned 3,5 mill ha as
of the end of the year 2000. Thus
1,2 mill ha of the land belonging to the
RAAPST has so far been allocated for
permanent disposal, i. e. 1/3 of the
overtaken area. Sale is the main form
of permanent disposal of land belon-
ging to the AAPST. Land sales out the
resources of the AAPST in the year
2000 reminded unchanged from the
previous year and concerned
113,6 thousand ha. The sale contracts
settled so far concerned out of AAPST
mostly agricultural immobilities not
exceeding 100 ha (98,8%). However,
the sales of land plots exceeding
100 ha out of AAPST contributed to
48% of total AAPST land sales and
was settled in 1,3 thousand contracts.
Average size of land per a single con-
tract has been systematically gro-
wing for the last few years.

The prices of land in the sales con-
ducted between neighbours in the
year 2000 amounted to 4786 PLN per
1 ha, i. e. reminded unchanged in real
terms as compared to the previous
year. The prices of land traded in the
concerned period varied according
to the location, quality grade and the
type of crops.

Similar tendencies to vary concer-
ned the contracts settled by the
AAPST. In this case, land prices in
the year 2000 averaged 3554 PLN/ha
and were slightly down from the pro-
ceeding year (3684 PLN/ha) but hi-
gher than recorded in 1998 (3048
PLN/ha). The highest prices concer-
ned small land plots. Average price
of 1 ha of a plot up to 1 ha (6400 PLN)
almost doubled the price paid for
1 ha of land plots exceeding 100 ha
(3100 PLN).

Land rent was also a crucial form
of land disposal in general. In the year
2000 it concerned 174,6 ha unchan-
ged from 1999) and was dealt on the
basis of 12,1 thousand contracts.
Therefore, the average size of a single
rent contract totalled 14,4 ha and was
up by 3,5 ha as compared to the pre-
vious year.

Simultaneously average size of
farmer-to-farmer rent contracts re-
markably increased (in average
byl,4 hato 5,9 ha). Total area of land
rented between farmers increase
from 330 thousand ha in 1999 to 360
thousand ha in the year 2000. The va-
lue of rent reminds at the same level
(equal to the value of 2 dt of wheat)
since few years. The tendency to in-

crease the scope of renting just for
the payment of agricultural land tax
has weakened.

The interest of foreigners in buy-
ing land in Poland declined in the
year 2000. The Ministry of Agricultu-
re and Rural Development (MARD)
considered 202 applications for the
permission to purchase 697,3 ha of
agricultural land by foreigners. The
number of applications declined by
11% as compared to 1999, while the
size of land to be purchased by fore-
igners declined by 13%. Therefore,
a single application concerned the
area of 1,49 ha, i. e. significantly less
than previously. The MARD also
considered 47 applications concer-
ning the permission for the purcha-
se of shares in the enterprises owing
agricultural properties with an area
of 805,07 ha. In addition, in this case
the average size of a contract signifi-
cantly declined to 16,8% of the ave-
rage size of a contract settled in
1999.

However, scope of trade in agricul-
tural land is forecast to increase in
the next few years as well in case of
private market (deals between far-
mers) as in case of sales of the land
out of RAPST. The following factors
will support the forecast:

- improvement in the overall situ-
ation of agriculture and thus incre-
ase in agricultural incomes,

- consolidation of agricultural land
plots,

- changes in social structure of rural
people (age, source of income, etc.)

- Polish accession to the EU.



