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REASUMPCJA

W poréwnaniu z poprzednim okresem,
rok 2014 zaznaczyt sig przede wszystkim
zapowiedzig zmian w zasadach rynkowe-
go obrotu ziemia. Byto to powigzane ze
zblizajagcym sie w 2016 roku zakoncze-
niem okresu przejsciowego na zakup zie-
mi w Polsce przez obywateli pafistw UE.
Celem dostosowania polskiego ustawo-
dawstwa do tego otwarcia, w 2015 roku
zmieniono zasady zakupu nieruchomosci
rolnych. W stosunku do poprzednio obo-
wigzujacych przepisow rozszerzeniu ulegt
zasieg instytucjonalnej kontroli tego obro-
tu oraz wymogi wobec potencjalnych na-
bywcow. W efekcie tych zmian w wyraz-
nie uprzywilejowanej sytuaciji znalezli sie
lokalni rolnicy. Chociaz w 2014 roku no-
welizacja ustawy byta dopiero w fazie pla-
néw, niemniej oddziatywata na postawy
0s6b zamierzajacych sprzedaz lub zakup
gruntow. Potencjalni zbywcy nieruchomo-
Sci rolnych odwlekali swoje plany, prze-
widujgc wzrost ceny ziemi. Z kolei oso-
by planujgce jej zakup przyspieszaty re-
alizacje tego zamiaru z racji spodziewa-
nych utrudnien biurokratycznych w tym
zakresie. Takie postawy oddziatywaty
na zwigkszenie nierbwnowagi popytowo
podazowej na rynku ziemi. W odniesieniu
do transakcji kupna-sprzedazy znalazto to
wyraz zardwno w stagnacji w skali obrotu
jak i stosunkowo wysokim, w poréwnaniu
z poprzednim rokiem wzro$cie cen ziemi.

Nierbwnowaga popytowo-podazowa
jest wzmacniana specyfikg rynku ziemi,
ktory ma zawsze lokalny charakter oraz
zroznicowaniem przestrzennym w ce-
chach struktury agrarnej. Popyt na ryn-
ku ziemi generujg przede wszystkim go-
spodarstwa rozwojowe o relatywnie du-

zym majatku produkcyjnym, ktérych wia-
Sciciele dgzg do umocnienia swojej po-
zycji rynkowej. Takie jednostki sg sku-
pione gtéwnie w zachodnich i pétnoc-
nych czesciach kraju. Terytorialne nie-
rownosci w sytuaciji na lokalnych ryn-
kach ziemi pogtebia tez rozmieszcze-
nie gruntéw z Zasobu Skarbu Panstwa,
ktére sg pofozone gtownie na obsza-
rach, gdzie przed transformacjg ustro-
jowg dominowato uspotecznione rol-
nictwo. Nalezy réwniez uwzgledni¢, ze
wiekszo$¢ z tych ziem jest juz zagospo-
darowana i w zwigzku z tym zmniejsza-
ja sie mozliwosci Agenciji Nieruchomo-
Sci Rolnych w zakresie fagodzenia nie-
dostatkéw podazowych.

Wptyw wymienionych czynnikéw na
sytuacje na rynku ziemi rolniczej w 2014
roku znalazt wyraz przede wszystkim
W zmniejszeniu liczby zawieranych trans-
akcji kupna-sprzedazy nieruchomosci rol-
nych oraz w zwigkszeniu kosztow zaku-
pu gruntéw.

Ogdtem w 2014 roku notariaty odno-
towaty 84 tys. uméw kupna-sprzedazy
ziemi, czyli 0 7% mniej niz w roku 2013.
Stosunkowo silniej zmniejszyta sie licz-
ba transakcji zawartych z udziatem oséb
prawnych (w tym gtéwnie Agencii Nieru-
chomoéci Rolnych), niz w odniesieniu do
0s0b fizycznych. W pierwszym przypadku
liczba zapiséw notarialnych ulegta zmniej-
szeniu 0 14%, a w drugim 0 6%. W konse-
kwencji udziat 0s6b prawnych w ogdlniej
liczbie zawartych transakcji kupna-sprze-
dazy gruntow ulegt zmniejszeniu z 18%
w 2013 roku do 16% w 2014 roku. Wérod
przyczyn tego zjawiska nalezy uwzglednic

przede wszystkim coraz bardziej ograni-
czong oferte Agencii Nieruchomosci Rol-
nych, w kiérej przewazajg dziatki trudno
zbywalne, wymagajace wczesniejszego
przygotowania do zgtoszenia na sprze-
daz, a takze coraz bardziej skompliko-
wane procedury przetargowe.

Od poczatku swojej dziatalnoSci
Agencja przejeta do Zasobu 4,74 min
ha. Do kofica 2014 r. w wyniku sprzeda-
2y, nieodpfatnego przekazania i innego
trwatego rozdysponowania ubyto z Za-
sobu ok. 3,2 min ha, tj. ok. 70% z cato-
§ci przejetej powierzchni. W 2014 roku
w dyspozycji Agencji pozostawato 1,49
min ha, z tego ok. 1,1 min ha byto uzyt-
kowane w formie dzierzaw. W ostatnich
latach dominujgca formg rozdyspono-
wania gruntéw z Zasobu byta sprzedaz,
ktorg ANR realizowata w formie przetar-
gbw, w tym wprowadzenia wiekszej ilo-
§ci przetargdw ograniczonych i istotne-
go zwickszenia sprzedazy ziemi dzier-
zawcom w trybie pierwszenstwa.

Obecnie gtownym zrodtem pozyski-
wania ziemi przez Agencie jest jej kupno
na rynku prywatnym na podstawie pra-
wa pierwokupu. Od poczatku zastoso-
wania tego zapisu (ustawa o ksztatto-
waniu ustroju rolnego z 2003 roku wraz
zZ pozniejszymi zmianami) Agencja nabyta
619 nieruchomosci o fgcznej powierzch-
ni 15,4 tys. ha. W 2014 roku Agencja za-
kupita na rzecz Zasobu 115 ha. Na ko-
niec 2014 roku do rozdysponowania
przez Agencje pozostawato 268,7 tys.
ha, z czego wigkszo$¢ posiadata niskg
przydatno$¢ rolnicza.



Obok transakcji rynkowych, zmiany
we wiasnosSci gruntdw nastepujg w wy-
niku obrotu o charakterze nierynkowym
(rodzinnym). Dotyczy to gtéwnie przeje¢
nieruchomosci rolnych w wyniku daro-
wizn, spadkéw, uméw o dozywocie itp.
W odr6znieniu od obrotu rynkowego, ktd-
ry zazwyczaj przyczynia si¢ do racjona-
lizacji rolniczych struktur, obrot rodzin-
ny utrwala istniejgce uwarunkowania.

Z zapisow notarialnych wynikato, ze
w 2014 roku czestoS¢ kontraktow zawie-
ranych poza rynkiem utrzymywafa si¢ na
podobnym poziomie jak rok wczesniej
(ok. 60 tys. uméw). Tym samym utrzy-
mywat sie, obserwowany juz od kilku lat,
trend $wiadczacy o stopniowym zmniej-
szaniu sig znaczenia takich uméw w ca-
tosci zmian wtasnosciowych w rolnic-
twie. Wérdd form nierynkowego obrotu
ziemig, podobnie jak i w okresach wcze-
$niejszych, dominowaty darowizny, kt6-
re w 2014 stanowity 76% ogétu kontrak-
tow zawieranych poza rynkiem.

Obserwowanemu w 2014 roku osta-
bieniu skali obrotow na rynku ziemi rol-
niczej towarzyszyt znaczacy wzrost jej
ceny. Na rynku prywatnym po okresie
2012-2013, w ktérym cena gruntow wzro-
sta tylko 0 3,5%, w nastgpnym roku ceny
te powiekszyty sie 0 okoto 23% i uksztat-
towaty sie na rednim poziomie 32,3 tys.
ztza 1 ha. Podobna tendencja zarysowata
sie na rynku z udziatem oséb prawnych,
a ceny gruntéw z Zasobu Skarbu Parstwa
w 2014 roku byty 0 17,3% wyzsze niz rok
wczesniej i Srednio wynosity 21,8 tys. za
ha. Utrzymujace sig rdznice w $rednich
cenach ziemi w obrocie prywatnym i be-
dacych w dyspozycji Agencii faczy¢ na-
lezy z odmiennymi procedurami sprzeda-
zy, w tym przede wszystkim ze stosowa-
ng przez ANR formutg przetargéw ograni-
czonych oraz preferencjami przy zakupie
ziemi wcze$niej dzierzawionegj itp.

Jednoczes$nie nalezy podkresli¢
utrzymujace sig zrbéznicowanie regio-
nalne w wysoko$ci cen zakupu ziemi,
przy czym zaréwno na rynku prywatnym,
jak i w przypadku nieruchomo$ci wysta-

wianych na sprzedaz przez Agencije sto-
sunkowo wysokie ceny gruntéw przede
wszystkim dotyczg terendw wyr6zniaja-
cych sie pod wzgledem wysokiej kultu-
ry rolnej i relatywnie duzych skupisk wy-
sokoprodukcyjnych i dochodowych go-
spodarstw rolnych. To wiasnie ta grupa
tzw. gospodarstw rozwojowych, ktorych
liczbe w skali kraju szacuje sie na okoto
300 tys., kreuje gtowny nurt popytu na
ziemig rolnicza.

Przy powiekszaniu areatu upraw alter-
natywg dla zakupu ziemi jest jej dzierza-
wa. W Polsce, w odréznieniu od panstw
z przewaga gospodarstw wielkoobszaro-
wych, dzierzawa jest stabo rozpowszech-
niona. W odniesieniu do rolnictwa indy-
widualnego dotyczy okoto 20% gospo-
darstw, ktore uzytkujg ziemie wtasng
i dzierzawiong. Najczesciej dzierzawa
gruntéw wystepuije na terenach potnoc-
nych i zachodnich, gdzie w tej formie zago-
spodarowano cze$¢ ziemi z Zasobu Skar-
bu Panstwa. W 2014 roku w dzierzawach
od ANR pozostawato 1,2 min ha, co sta-
nowito 25,5% ogétu gruntéw przejetych.

W przypadku rolnictwa indywidu-
alnego niezmiennie przewazajg umo-
wy nieformalne, ktére sg corocznie od-
nawiane w zakresie warunkow najmu.
W 2014 roku $redni czynsz za dzierza-
we w obrocie sgsiedzkim wzrést prawie
0 27% w stosunku do roku poprzednie-
go i wyniost 908 zt za 1 ha. Byt to gtow-
nie efekt narastajgcego niezaspokojenia
lokalnego popytu w zakresie zakupu nie-
ruchomosci rolnych. Nalezy podkreslic,
ze wysoko$¢ cen najmu byta zroznico-
wana terytorialnie, a ich rozpieto$¢ wy-
nosita od 1165 zt za 1 ha w wojewodz-
twie wielkopolskim do 578 zt w woje-
wodztwie podkarpackim.

Czynsze za dzierzawe ziemi z Za-
sobu z reguty ustalane sg w decyto-
nach (dt) pszenicy na organizowanych
przez Agencie przetargach. W 2014 roku
$rednio osiggano 11,7 dt za 1 ha i byto
to 0 26% wiecej niz w 2013 roku. Jed-
nak nie miafo to zasadniczego wptywu
na zmiane $redniego poziomu czynszu

za wszystkie wydzierzawione grunty,
bowiem wigkszo$¢ z nich ANR wydzier-
zawita na poczatku swojej dziatalnosci.
Ponadto na poziom ptatno$ci w wymia-
rze pienigznym istotny wptyw majg ceny
pszenicy, ktore ulegajg statym wahaniom.

W rynkowym obrocie ziemig rolniczg
odrebng grupe kontrahentéw stanowig
cudzoziemcy, w stosunku do ktérych
obowigzuje uzyskanie zezwolenia na
takg transakcje. W odniesieniu do oby-
wateli panstw UE w 2016 roku ten wy-
madg ulega likwidacji. Zezwolenr nie mu-
szg posiadac¢ obywatele krajow czton-
kowskich EOG i Konfederacji Szwaj-
carskiej, pod warunkiem zamieszkiwa-
nia w Polsce i prowadzenia kilkuletniej
dziatalnosci rolniczej.

Z materiatéw Ministerstwa Spraw We-
wnetrznych wynika, ze dotychczas skala
zakupu ziemi rolniczej przez cudzoziem-
cow byta stosunkowo niewielka. Ogo-
tem w latach 1990-2014 wydano cudzo-
ziemcom okoto 25 tys. zezwolen na na-
bycie nieruchomosci gruntowych. tacz-
nie z zezwoleniami na nabycie udziatow
i akcji w spoétkach posiadajacych nieru-
chomosci akceptacja obejmowata 0,35%
powierzchni kraju. Nie wszystkie te za-
mierzenia zostaty zrealizowane, bowiem
do korica 2014 roku cudzoziemcy nabyli
w Polsce nieruchomosci gruntowe obej-
mujace 0,16% powierzchni kraju.

Perspektywa zmian legislacyjnych
w zasadach funkcjonowania rynku zie-
mi rolniczej w Polsce w zwigzku z za-
konczeniem okresu przejéciowego na
zakup ziemi przez cudzoziemcéw uza-
sadnia zainteresowanie obrotem grun-
tami rolnymi w innych panstwach euro-
pejskich. Z zebranych materiatow, wyni-
ka, ze chociaz we wszystkich z opisywa-
nych panstw obowigzujg odmienne insty-
tucjonalne reguty w nabywaniu gruntow
oraz inne sg uwarunkowania rozwojowe
sektora rolnego, to w wigkszosci z nich,
a zwfaszcza w odniesieniu do tzw. sta-
rych panstw UE, podstawowym trendem
na rynku ziemi rolniczej w 2014 roku byt
wzrost jej ceny.
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SUMMARY

Compared to the previous period,
2014 was mostly a prelude to changes
in market land trading rules. It was rela-
ted to the forthcoming end of the grace
period for land purchase in Poland by
EU nationals in 2016. In order to adapt
Polish legislation to such opening, agri-
cultural property purchase rules were
changed in 2015. In relation to previous
regulations, the institutional control of
such trading and requirements for po-
tential purchasers were extended. The-
se changes made local farmers clearly
privileged. Although the amendment to
the Act was still being planned in 2014,
potential sellers were encouraged to awa-
it that amendment (predicting increasing
benefits) and, at the same time, boosted
demand (expected growth in red tape
when purchasing land). Such attitudes
widened the demand-supply imbalance
on the land market. With respect to pur-
chase-sale transactions, this was reflec-
ted in both trading stagnation and a re-
latively high, compared to last year, in-
crease in prices of land.

The supply-demand imbalance is
intensified by the specificity of the land
market, which is always local, and spatial
variation in characteristics of the agrarian
structure. Demand for land is generated
mostly by developmental farms with re-
latively large production assets whose
owners seek to strengthen their market
position. Such units are concentrated
particularly in the west and north of the
country. Territorial inequalities in local
land market conditions are made even
greater by the distribution of land from
the Stock of the State Treasury which is
located mainly in areas where, before the

political transformation, socialised agri-
culture prevailed. It should also be borne
in mind that most of these lands are al-
ready developed, and therefore the Agri-
cultural Property Agency has less chan-
ce to mitigate supply shortages.

The factors referred to above influen-
ced the situation on the agricultural land
market in 2014 by, in particular, reducing
the number of agricultural property pur-
chase-sale transactions and increasing
land purchase costs.

In 2014, notaries reported 84 tho-
usand land purchase-sale contracts in
total, i.e. less than in 2013 by 7%. The-
re was a relatively higher decline in the
number of transactions involving legal
persons (including in particular the Agri-
cultural Property Agency), rather than na-
tural persons. In the first case, the num-
ber of notarial records dropped by 14%,
while in the second case - by 6%. Con-
sequently, the share of legal persons in
the total number of land purchase-sa-
le transactions decreased from 18% in
2013 to 16% in 2014. One of the reasons
therefor is, above all, an increasingly li-
mited offer of the Agricultural Property
Agency, including mostly plots that are
hard to sell and require prior preparation
to be put up for sale, as well as incre-
asingly complicated tender procedures.

From the beginning of its activities,
the Agency has taken over 4.74 million
hectares for the Stock. By the end of
2014, approx. 3.2 million hectares, i.e.
approx. 70% of total acquired area, were
no longer owned by the Stock as a re-
sult of sale, free transfer and other per-

manent distribution. In 2014, the Agen-
cy had 1.49 million hectares at its dispo-
sal, of which approx. 1.1 million hectares
were used under lease contracts. In re-
cent years, sale has been the main form
of the Stock’s land distribution. The Agri-
cultural Property Agency sold the land by
tender, including increasing the number
of restricted tenders and significantly in-
creasing the sale of land to lessees un-
der a prioritised procedure.

Currently, the main source of acquiring
land by the Agency is its purchase on the
private market under a pre-emptive right.
From the time this provision was introdu-
ced (Act of 2003 on shaping the agricul-
tural system, as amended), the Agency
has purchased 619 properties with a total
area of 15.4 thousand hectares. In 2014,
the Agency purchased 115 hectares for
the Stock. At the end of 2014, 268.7 tho-
usand hectares, most of which were of
low agricultural usefulness, still had to
be distributed by the Agency.

In addition to market transactions,
land ownership changes as a result of
non-market (family) trading. This applies
mainly to cases when agricultural pro-
perties are acquired by gift, inheritan-
ce and under contracts of annuity, etc.
In contrast to market trading, which usu-
ally contributes to the rationalisation of
agricultural structures, family trading con-
solidates existing structures.

Notarial records revealed that the fre-
quency of the contracts concluded outsi-
de the market remained in 2014 at a si-
milar level to that of last year (approx.
60 thousand contracts). Thus, the trend



of a gradual decrease in the importan-
ce of such contracts in all the agricultu-
ral ownership changes, which has been
observed for several years, continued.
As in previous periods, non-market land
trading forms were dominated by gifts
which accounted for 76% of all contracts
concluded outside the market in 2014.

The decline in trading on the agricul-
tural land market observed in 2014 was
accompanied by a significant increase in
prices of agricultural land. On the priva-
te market, the next year after 2012-2013,
when the land purchase cost grew by
3.5% only, brought an increase in prices
of land by approx. 23% which reached
PLN 32.3 thousand per 1 ha on average.
A similar trend was observed on the mar-
ket with respect to legal persons, while
prices of land from the Stock of the Sta-
te Treasury in 2014 were higher than last
year by 17.3% and reached 21.8 thousand
per hectare on average. Persistent diffe-
rences in average prices of land in priva-
te trading and at the disposal of the Agen-
cy should be considered a result of diffe-
rent sale procedures, including primarily
the Agricultural Property Agency’s tender
formula and preferences when purchasing
previously leased land, etc.

It should also be noted that the regio-
nal disparity in land purchase costs per-
sists. However, relatively high prices of
land, both on the private market and in
the case of properties offered for sale by
the Agency, mostly concern areas which
prove outstanding in terms of their good
agricultural condition as well as relative-
ly large concentrations of highly-producti-
ve and profitable farms. This is the group
of the so-called developed farms, whose
number in the country is estimated at ap-
prox. 300 thousand, which creates ma-
instream demand for agricultural land.

When increasing farming area, one
may lease land instead of purchasing it. In
Poland, unlike countries where large-scale
farms prevail, lease is unpopular. With re-
gard to individual farming, it concerns ap-
prox. 20% of farms which use both their
own land and leased land. Most common-
ly leased land is that in northern and we-
stern areas where some of the land from
the Stock of the State Treasury was de-
veloped as such. It should be noted that
the Agricultural Property Agency, which
was established to administer these pro-
perties, is the only to apply strict rules and
procedures when concluding lease con-
tracts. In 2014, the Agricultural Property
Agency leased 1.2 million hectares, re-
presenting 25.5% of the total land acqu-
ired from its very beginning.

As regards individual farming, the most
common are informal contracts which are
renewed annually as to their lease terms
and conditions. In 2014, the average le-
ase rent in neighbourhood trading incre-
ased compared to last year by nearly 27%
and amounted to PLN 908 per 1 ha, ma-
inly as a result of growing unmet local de-
mand for agricultural property purchase.
It should be emphasised that lease prices
varied by region and amounted from PLN
1165 per 1 hectare in the Wielkopolskie
Voivodeship to PLN 578 in the Podkar-
packie Voivodeship.

For the purpose of tenders held by
the Agency, rents for leasing the land
from the Stock are usually expressed in
decitonnes (dt) of wheat. In 2014, 11.7
dt per 1 ha on average were achieved,
i.e. more than in 2013 by 26%. Howe-
ver, it had no significant impact on chan-
ging the average rent for all leased lands,
as the Agricultural Property Agency le-
ased most of them at the beginning of
its operations. Furthermore, the level of

payments in monetary terms is influen-
ced significantly by the wheat market
which changes constantly.

As regards market agricultural land
trading, another group of contractors
includes foreigners who have to obtain
a permit for such a transaction. In 2016,
this requirement will no longer apply to
EU citizens. At present, EEA and Swiss
Confederation citizens do not need such
permits anymore, provided that they re-
side in Poland and have run agricultural
activity for several years.

In accordance with materials of the
Ministry of Internal Affairs, agricultural
land purchases by foreigners have been
relatively insignificant so far. In 1990-
-2014, they obtained approx. 25 tho-
usand land purchase permits in total. To-
gether with permits for the acquisition of
shares in property companies, acceptan-
ce covered 0.35% of the country’s area.
Not all of these plans were accomplished,
as land purchased by foreigners in Po-
land by the end of 2014 covered 0.16%
of the country’s area.

The prospect of legislative changes
in rules for the functioning of the agri-
cultural land market in Poland in con-
nection with the end of the transitional
period for the purchase of land by fore-
igners makes any interest in agricultu-
ral land trading in other European coun-
tries reasonable. The materials collec-
ted reveal that, although all of the co-
untries described differ in their institu-
tional rules for land purchase and de-
velopment circumstances of the agri-
cultural sector, most of them, in parti-
cular the so-called EU-15, reported the
same general trend on the agricultural
land market in 2014, i.e. growth in the
price of agricultural land.



Ce rapport a été fait dans le contexte de la tache n°2 du sujet Il «polarisation sociale et
stabilité économique dans les processus de développement de I'agriculture et les zones
rurales» Programme pluriannuel de I'Institut d’Economie d'Agriculture et d'économie
alimentaire - Institut de recherche national sur «L'agriculture polonaise et I'UE 2020+.
Défis, opportunités, menaces, suggestions»

RESUME

En comparaison avec la période
précédente, 'année 2014 a surtout été
marquée par les changements annon-
cés aux régles du chiffre d’affaires des
terres de marché. Il a été lié a la fin im-
minente de la période de gréace pour 'a-
chat de terrains en Pologne par ressor-
tissants de I'UE en 2016.

Le but de I'adaptation de la 1égi-
slation polonaise a cette ouverture, en
2015 les régles pour I'achat de la pro-
priété agricole ont changées. En ce
qui concerne la législation précéden-
te, les mesures de contrdle institution-
nel de la commercialisation et I'exi-
gence des acheteurs potentiels ont été
prolongées. A la suite de ces change-
ments, les agriculteurs locaux se sont
retrouvés dans une position clairement
avantageuse. Bien qu’en 2014, la no-
vélisation de la loi n’en était qu'au sta-
de de la prévision, elle favorisait I'atten-
te du coté des fournisseurs potentiels
(prédiction de rendements croissants)
avec une augmentation simultanée de
la demande (croissance prévu des ob-
stacles bureaucratiques lors de I'achat
des terres). Ces attitudes ont influencé
le déséquilibre croissant de I'offre et de
la demande concernant le domaine des
terres. En ce qui concerne la transaction
d’achat-vente cela se traduit a la fois
par une stagnation sur une échelle de
la rotation et une augmentation relati-
vement élevée des prix des terrains, en
comparaison avec I'année précédente.
Le déséquilibre de I'offre et de la de-
mande est renforcé par la spécificité
du marché de la terre, qui a toujours
un caractere local et la variation spatia-
le dans les caractéristiques de la struc-

ture agraire. La demande de terres est
principalement générée par les fermes
de développement ayant des actifs de
production relativement élevés et dont
les propriétaires cherchent a renforcer
leur position sur le marché. Ces uni-
tés sont principalement concentrées
dans les régions de 'ouest et du nord
du pays. Les inégalités territoriales de
la situation sur les marchés locaux de
terrains sont également approfondies
par la distribution des terres du Trésor
Public, qui sont situées principalement
dans des régions ou I'agriculture socia-
lisée prévalait avant la transformation
politique. Il convient également de gar-
der a I'esprit que la plupart de ces terres
sont déja exploitées, et par conséqu-
ent, la possibilité d’atténuer les pénu-
ries d’approvisionnement par I’Agen-
ce de la propriété agricole diminuent.

L'impact de ces facteurs sur la situ-
ation du marché des terres agricoles en
2014 se refléte avant tout dans la réduc-
tion du nombre de transactions de vente
des propriétés agricoles et dans I'aug-
mentation du colt de I'achat de terres.

Globalement, en 2014, les notaires
ont enregistré 84 000. contrats de ven-
te de terres, soit environ 7% de moins
qu’en 2013. Le nombre de transactions
impliquant des entités juridiques (inclu-
ant principalement I'’Agence de la pro-
priété agricole), a été relativement rédu-
ite par rapport aux individus physiqu-
es. Dans le premier cas, le montant de
la greffe & été réduit de 14% et dans le
second cas, de 6%. En conséquence,
la part des personnes morales dans le
nombre total de transactions et I'achat

de la vente de terrains a diminué, pas-
sant de 18% en 2013 a 16% en 2014.
Parmi les raisons de ce phénoméne il
convient de prendre en compte prin-
cipalement I'offre de plus en plus limi-
té de I’Agence de la propriété agricole,
offre dans laquelle dominent des terra-
ins difficiles a vendre, nécessitant une
notification préalable afin de préparer la
vente, ainsi que des procédures d’appel
d'offres plus complexes.

Depuis sa création, I'’Agence a re-
pris 4,74 millions d’ hectares. Jusqu'a
la fin de I'année 2014 & la suite de ven-
tes, transferts libres et d’autres distri-
butions permanentes, env. 3,2 millions
d’hectares ont disparu de la ressour-
ce, soit env. 70% de la superficie to-
tale acquise. En 2014, 1,49 millions
d’hectares sont restés a la disposition
de I'Agence, dont environ 1,1 millions
d’hectares ont été utilisés sous forme
de bail. Au cours des derniéres années,
la forme dominante de la répartition des
terres dans le stock était la vente, que
I'’Agence réalisait sous forme d’appels
d’offres, y compris I'introduction d’of-
fres plus restreintes et une augmenta-
tion significative dans la vente de loca-
taires de terres en mode prioritaire. Ac-
tuellement, le principal moyen de I'A-
gence pour avoir des terrains est leur
achat sur le marché privé, sur la base
du droit de préemption. Depuis le début
de I'application de cette disposition (loi
sur la formation du régime agricole de
2003, et modifications antérieures) I'A-
gence a acheté 619 propriétés d’une
superficie totale de 15 400 hectares.
En 2014, '’Agence a acheté 115 hecta-
res pour le compte des ressources. Fin



2014, il restait encore 268,7 000 hec-
tares de terrains a redistribuer par I'A-
gence, dont la plupart avaient une fa-
ible utilité agricole.

Parallélement aux opérations de mar-
ché, les changements dans la propri-
été des terres se produisent a la suite
d’échanges non-marchands (familiaux).
Cela concerne principalement les acqu-
isitions par donation, succession, con-
trats de rente etc. Contrairement au chif-
fre d’affaires du marché qui contribue
généralement & la rationalisation des
structures agricoles, la famille prése-
rve les systémes de rotation existantes.
Les archives notariales montrent qu’en
2014 la fréquence des contrats conclus
en dehors du marché est resté a un ni-
veau similaire & I'année précédente (env.
60 000 contrats). La tendance a prévoir
une diminution progressive de I'impor-
tance de ces accords dans les change-
ments de propriété a part entiére dans
I'agriculture, observées depuis plusieurs
années est resté la méme.

Parmi les formes de chiffre d’affaires
de terres non-marché, comme dans les
périodes antérieures, la donation, qui
représentait 76% de tous les contrats
conclus en dehors du marché, a domi-
né en 2014.

L’affaiblissement du chiffre d’affa-
ires observé sur le marché des terres
agricoles en 2014 a été accompagnée
par une augmentation significative de
ses prix. Sur le marché privé, aprés la
période 2012-2013, dans lequel le colt
de I'achat des terres a augmenté de seu-
lement 3,5%, I'année suivante, le prix
des terrains a augmenté d’environ 23%
et a atteint le niveau moyen de 32 300 zt
pour 1 hectare. Une tendance similaire
se distingue sur le marché avec la par-
ticipation de personnes morales, et les
prix des terres de la Banque du Trésor
en 2014 étaient de 17,3% plus élevés
qu’un an plus tot et s’élevaient, en moy-
enne, a 21 800 zlotys par hectare. Les
différences persistantes des prix moyen
des terrains dans le commerce privé et
étant a la disposition de I'Agence devra-
ient étre combinées avec les procédu-

res de vente différentes, compris sur-
tout avec les offres de la formule et les
préférences pour I'achat de terrains lo-
ués auparavant, etc. utilisé par I'’Agence.

Dans le méme temps, il convient de
souligner les différences régionales per-
sistantes dans les colts d’acquisition des
terres, ou, aussi bien dans le marché pri-
vé que dans le cas de biens immobiliers
mis en vente par I’Agence, les prix rela-
tivement élevés des terrains concernent
principalement des domaines qui se di-
stinguent en termes de concentrations
agricoles élevées a haut rendement, et
d’exploitations agricoles rentables. Et
c’est ce groupe, dont le nombre de fer-
mes en développement dans le pays est
estimé a environ 300 milliers qui crée la
principale source de demande des ter-
res agricoles.

Avec I'augmentation de la superfi-
cie, I'alternative a I'achat de terres est
son bail. En Pologne, contrairement aux
pays avec une prédominance aux gran-
des exploitations, le bail est mal répan-
du. En ce qui concerne I'agriculture in-
dividuelle, cela affecte environ 20% des
ménages qui utilisent leur propre terre
ou un terrain loué. Le plus souvent, la
location du terrain se produit dans les
régions du nord et de I'ouest ou, sous
cette forme, une partie des terres de la
Banque du Trésor ont été utilisées. Il co-
nvient de noter que seul 'Agence de la
propriété agricole, qui a été mis en pla-
ce pour gérer ces droit immobiliers ap-
plique les regles et procédures strictes
lors de la conclusion des contrats de lo-
cation. En 2014, I'Agence est resté bail-
leur de 1,2 millions d’hectares, représen-
tant 25,5% du total des terres prises sur
toute la durée de cette institution.

Dans le cas de I'agriculture individuel-
le, par les accords informels qui sont re-
nouvelés chaque année dans les condi-
tions du bail dominent. En 2014, le loyer
moyen pour la location négociés voisins
a augmenté de pres de 27% par rapport
a l'année précédente et élevé a 908 zt
pour 1 ha. Cela était principalement le
résultat de la demande locale croissan-
te non satisfaits pour I'achat de la pro-

priété agricole. Il convient de souligner
que le montant du prix de location varie
géographiquement, et leur portée pas-
se de 1165 zt pour 1 hectare en Gran-
de Pologne & 578 zt dans la région des
Basses-Carpates.

Les loyers de la location de terres
de la Banque en général sont calculés
en décitonnes (dt) de blé lors des offres
organisées par I'’Agence. En 2014, on
a atteint une moyenne de 11,7 dt pour
1 ha et c’était 26% de plus qu’en 2013.
Cependant, cela n'a pas affecté sensi-
blement le changement dans le niveau
moyen de la location pour toutes les ter-
res louées, car la plupart d’entre elles ont
été louées par I'Agence au départ. En
outre, le niveau des paiements en ter-
mes monétaires a significativement af-
fecté le marché du blé, qui a subit des
fluctuations constantes.

Sur le marché de commercialisation
de la terre les étrangers sont un groupe
distinct d’entrepreneurs a I'égard desqu-
els une autorisation pour une telle trans-
action doit étre acquise. En ce qui con-
cerne les citoyens de pays de I'Union eu-
ropéenne, en 2016, cette exigence sera
liquidée. Les ressortissants des pays
membres de I'EEE et de la Confédéra-
tion suisse ne sont actuellement pas te-
nus d’avoir un permis a condition de vi-
vre en Pologne et de posséder une ac-
tivité agricole depuis plusieurs années.

Les matériaux du ministére de I'ln-
térieur montre que, jusqu’ici, I'achat a
grande échelle de terres agricoles par
des étrangers était relativement faible.
Globalement, sur la période 1990-2014,
il a été délivré aux étrangers environ 25
000 permis pour 'achat de terres, y com-
pris les approbations pour I'acquisition
d’actions dans les entreprises possédant
acceptation immobilier faisant I'objet de
0,35% du pays. Pas tous ces plans ont
été mis en place, depuis la fin de 2014,
les étrangers ont acheté la propriété en
Pologne terres couvrant 0,16% du pays.

La perspective de changements Iégi-
slatifs modifie les régles du marché des
terres agricoles en Pologne dans le ca-



dre de I'achévement de la période de
transition pour 'achat de terres par des
étrangers justifie 'intérét dans le com-
merce des terres agricoles dans d’au-
tres pays européens. Le matériel recu-

eilli montre que, bien que tous les pays
ont des regles différentes décrites insti-
tutionnelles de I'acquisition de terrains
et d’autres facteurs sont le développe-
ment du secteur agricole, dans la plupart

d’entre eux, en particulier dans le cas de
la soi-disant. les anciens pays de I'UE,
la tendance principale dans le marché
des terres agricoles en 2014 était d’aug-
menter ses prix.

Der Bericht wurde bei der Erfiillung der Aufgabe 2 zum Thema Il ,Soziale Polarisierung und
okonomische Stabilisierung bei Entwicklung der Landwirtschaft und landlichen Gebiete”
des Mehrjahresprogramms des Instituts flir Agrarokonomie und Nahrungsmittelwirtschaft —
Staatlichen Forschungsinstituts zum Thema ,,Die polnische und EU-Landwirtschaft 2020+.
Herausforderungen, Chancen, Gefahrdungen, Vorschlage” erstellt.

ZUSAMMENFASSUNG

Im Vergleich zur vorigen Zeitperio-
de machte sich das Jahr 2014 vor al-
lem durch Ankiindigung der Anderun-
gen im Bereich der Landhandelsprinzi-
pien auf dem Markt bemerkbar. Es war
mit der im Jahre 2016 heranriickenden
Beendigung der Wartezeit fir Landkauf
in Polen durch die Biirger der EU-Mit-
gliedsstaaten verbunden. Damit polni-
sche Gesetzgebung dieser Offnung an-
gepasst werden kann, wurden im Jah-
re 2015 die Grundsétze fir Ankauf der
landwirtschaftlicher Grundstiicke veran-
dert. Was die friiher geltenden Vorschri-
ften anbelangt, wurden der Bereich der
institutionellen Priifung dieses Handels
sowie Anforderungen fir potentielle Er-
werber erweitert. Infolge dieser Verande-
rungen sind lokale Landwirte in eine deu-
tlich giinstige Situation gekommen. Ob-
wohl die Gesetzénderung im Jahre 2014
erst in einer Planungsphase war, war
sie dem Erwarten von potentiellen Ver-
kéufern (Voraussicht der immer gréBe-
ren Vorteile) bei gleichzeitigem Anstieg
der Nachfrage (erwarteter Anstieg der
birrokratischen Erschwerungen beim
Ankauf von Landereien) férderlich. Sol-
che Einstellungen wirkten auf Erhdhung
des fehlenden Gleichgewichts zwischen
der Nachfrage und dem Angebot auf
dem Landmarkt ein. Was den Kauf und
Verkauf anbetrifft, hat es den Ausdruck

sowohl in der Stagnation im Umsatzau-
smaR als auch im ziemlich hohen Anstieg
der Preise von Landereien (im Vergleich
zum vorigen Jahr) gefunden.

Fehlendes Gleichgewicht zwischen
der Nachfrage und dem Angebot wird
durch die Eigenart des Landmarktes (der
immer einen lokalen Charakter hat) so-
wie durch eine raumbezogene Differen-
zierung in den Eigenschaften der Agrar-
struktur verstérkt. Die Nachfrage auf dem
Landmarkt wird vor allem von den sich
entwickelnden Betrieben mit einem ziem-
lich groBen Produktionsvermdgen, de-
ren Besitzer nach der Verstarkung ihrer
Marktposition streben, beeinflusst. De-
rartige Betriebe befinden sich vor allem
in westlichen und ndrdlichen Landeste-
ilen. Territoriale Ungleichheiten in der
Situation auf lokalen Landmérkten wer-
den auch von Verteilung der L&ndere-
ien aus dem Bestand des Fiskus vertieft
(diese Landereien befinden sich haupt-
sachlich auf denjenigen Gebieten, auf
denen es vor der Transformierung vor
allem eine volkseigene Landwirtschaft
gab). Es muss ebenfalls beriicksichtigt
werden, dass ein GroBteil dieser Lande-
reien schon bewirtschaftet ist und im Zu-
sammenhang damit sinken die Mdglich-
keiten der Agentur flir Landwirtschaftli-

che Liegenschaften im Bereich der Min-
derung des Angebotsmangels.

Der Einfluss von genannten Faktoren
auf die Situation auf dem Agrarboden-
markt im Jahre 2014 fand den Ausdruck
vor allem darin, dass weniger Kaufver-
trage flr landwirtschaftliche Liegenscha-
ften abgeschlossen und die Anschaffung-
skosten von L&ndereien hdher wurden.

Im Allgemeinen, verzeichneten die
Notariate im Jahre 2014 84.000 Kau-
fvertrége fiir die Landereien, also um
7% weniger als im Jahre 2013. Relativ
starker als im Falle der natiirlichen Per-
sonen verminderte sich die Anzahl von
Geschaften, die unter Beteiligung von ju-
ristischen Personen (darunter vor allem
der Agentur fiir Landwirtschaftliche Lie-
genschaften) abgeschlossen wurden. Im
ersten Fall verminderte sich die Anzahl
von notariellen Einschreibungen wurde
um 14% und im zweiten — um 6% ver-
mindert. Infolge dessen sank der An-
teil von juristischen Personen an der
Gesamtzahl von abgeschlossenen Ge-
schaften (Kauf und Verkauf) von 18%
im Jahre 2013 auf 16% im Jahre 2014.
Unter Ursachen, die dieser Erscheinung
zugrunde liegen, sind vor allem ein immer
mehr beschrénktes Angebot der Agen-
tur fir Landwirtschaftliche Liegenscha-



ften (dort gibt es hauptsachlich Liegen-
schaften, die schwer zu verkaufen sind
und friiher fiir die Anmeldung zum Ver-
kauf vorbereitet werden miissen) und
immer komplizierteres Ausschreibung-
sverfahren zu beriicksichtigen.

Vom Anfang ihrer Tatigkeit hat die
Agentur 4,74 Millionen ha in den Bestand
aufgenommen. Bis Ende 2014 wurde der
Bestand um etwa 3,2 Millionen ha (d. h.
ungeféhr 70% der gesamten (ibernom-
menen Flache) infolge des Verkaufs, der
kostenlosen Ubergabe und einer anderen
Aufteilungsformen vermindert. Im Jahre
2014 standen 1,49 Millionen ha zur Ver-
fligung der Agentur, wovon ungeféhr 1,1
Millionen ha als Pacht ausgenutzt wur-
den. In den letzten Jahren galt der Ver-
kauf als eine dominierende Aufteilungs-
form fiir den Grund aus dem Bestand. Die-
ser Verkauf war von der Agentur fiir Lan-
dwirtschaftliche Liegenschaften als Aus-
schreibungen vorgenommen. Darunter hat
man mehr beschrankte Ausschreibungen
eingefiihrt und den Bodenverkauf vorzug-
sweise an die Pachter erheblich erhoht.

Jetzt erwirbt die Agentur den Boden
vor allem durch seinen Kauf auf dem pri-
vaten Markt in Anlehnung an das Vor-
kaufsrecht. Seitdem diese Aufzeichnung
(Gesetz zur Gestaltung der Landwirt-
schaftsstruktur aus dem Jahre 2003 mit
spateren Anderungen) verwendet wird,
hat die Agentur 619 Liegenschaften er-
worben, deren Gesamtflache 15.400 ha
betragt. Im Jahre 2014 hat die Agentur
115 ha fir den Bestand gekauft. Ende
2014 musste die Agentur 268,7 ha verte-
ilen, ein GroBteil davon hatte eine niedri-
ge Brauchbarkeit fiir die Landwirtschaft.

AuBer in den Marktgeschaften, kom-
men die Anderungen im Bereich der Bo-
deneigentums kommen infolge des Nicht-
markt-/Familienumsatzes vor. Es betrifft
vor allem Ubermnahmen von landwirtscha-
filichen Liegenschaften auf dem Wege der
Schenkungen, Erbschaften, Vertrage zur
lebenslénglichen Nutzung, usw. Im Ge-
gensatz zum Marktumsatz, der gewdhn-
lich zur Rationalisierung der landwirtscha-
ftlichen Strukturen beitragt, festigt der Fa-
milienumsatz die bestehenden Systeme.
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Aus notariellen Einschreibungen re-
sultierte es, dass die Haufigkeit der au-
Ber dem Markt abgeschlossenen Ver-
trage im Jahre 2014 auf demselben Ni-
veau wie ein Jahr friiher (etwa 60.000
Vertrage) blieb. Damit hielt sich der seit
einigen Jahren beobachtete Trend, der
von allméahlicher Verminderung der Be-
deutung derartiger Vertrage im Bezug
auf alle Eigentumséanderungen in der
Landwirtschaft zeugte. Unter den For-
men vom Nichtmarktbodenumsatz domi-
nierten (genauso wie friiher) die Schen-
kungen, die im Jahre 2014 76% aller
Asser dem Markt geschlossenen Ver-
trage bildeten.

Die im Jahre 2014 beobachtete Ab-
schwéchung der Umsétze auf dem Agrar-
landmarkt war von erheblichem Anstieg
der Preise dieser landwirtschaftlichen
Flachen begleitet. Auf dem privaten Markt
(nach der Zeitperiode 2012 - 2013, wéh-
rend deren Dauer die Anschaffungskosten
fur landwirtschaftliche Flachen nur um
3.5% hoher wurden) stiegen die Boden-
preise im n&chsten Jahr um etwa 23% und
die Preise vom Ackerland aus dem Be-
stand des Fiskus bildeten sich auf einem
durchschnittlichen Niveau von 32.300 PLN
fir 1 ha. Eine hnliche Tendenz trat auf
dem Markt mit dem Anteil der juristischen
Personen hervor und die Preise vom Bo-
den aus dem Bestand des Fiskus waren
2014 um 17.3% héher als ein Jahr zuvor
und betrugen durchschnittiich 21.800 PLN
fir 1 Hektar. Die sich erhaltenden Unter-
schiede im Bereich der durchschnittlichen
Preise von den Landereien im privaten
Umsatz befindlichen und zur Verfligung
der Agentur stehenden Lé&ndereien sind
mit verschiedenen Verkaufsprozeduren,
darunter vor allem mit der von der Agen-
tur fir Landwirtschaftliche Liegenschaften
verwendeten Ausschreibungsform sowie
mit Pré&ferenzen beim Kauf der friiher ge-
pachteten landwirtschaftlichen Flachen,
usw. zu verbinden.

Gleichzeitig muss die sich erhalten-
de regionale Differenzierung in Hohe der
Kaufkosten von Landereien hervorzuhe-
ben, wobei sowohl auf dem privaten Markt
als auch im Falle der zum Verkauf durch
die Agentur ausgebotenen Liegenschaften
betreffen die verhaltnisméBig hohen Bo-

denpreise vor allem diejenigen Gebiete,
die sich durch hohe Ackerbaukultur au-
szeichnen, sowie relativ groBe Gruppen
von hochproduktiven und gewinnbrin-
genden Landwirtschaftsbetriebe. Gera-
de diese Gruppe von sog. Entwicklung-
slandwirtschaftbetrieben, deren Anzahl
auf etwa 300.000 in der Landesskala ge-
schétzt wird, kreiert Hauptstrémung der
Nachfrage nach den Landereien.

Bei VergréBerung der Anbaugebie-
te gilt der Pacht von landwirtschaftlichen
Flachen als eine Alternative fiir deren Kauf.
In Polen, zum Unterschied von Staaten
mit dberwiegenden landwirtschaftlichen
GroBbetrieben, ist der Pacht schwach ver-
breitet. Im Bezug auf Einzellandwirtschaft
betrifft er etwa 20% der Landwirtschafts-
betriebe, die eigene und gepachtete L&n-
dereien niitzen. Der Pacht von landwirt-
schaftlichen Flachen kommt am haufig-
sten auf den nérdlichen und westlichen
Gebieten Polens vor, wo die LAndereien
aus dem Bestand des Fiskus teilweise in
dieser Form bewirtschaftet wurden. Es
ist zu betonen, dass nur die Agentur fiir
Landwirtschaftliche Liegenschaften, die
zur Verwaltung dieser Liegenschaften
gegriindet wurde, die genau durch das
Recht bestimmten Vorschriften und Pro-
zeduren beim Abschluss der Pachtver-
trge verwendet. Im Jahre 2014 waren
1,2 Millionen ha von der Agentur fiir Lan-
dwirtschaftliche Liegenschaften gepach-
tet, was 25,5% aller LAndereien machte,
die im Laufe der Tétigkeit dieser Einrich-
tung tibernommen wurden.

Im Falle der Einzellandwirtschaft
liberwiegen standig formlose Vertrage,
die jedes Jahr im Bereich der Mietbedin-
gungen erneuert werden. Im Jahre 2014
stieg die durchschnittliche Pachtmiete im
Nachbarschaftsverkehr um fast 27% im
Verhéltnis zum vorigen Jahr und betrug
908 PLN fiir 1 Hektar. Es war vor allem
Folge der steigenden Nichtbefriedigung
der Nachfrage im Bereich des Erwerbs
von landwirtschaftlichen Liegenscha-
ften. Es ist zu betonen, dass die Mietpre-
ishdhe je nach dem Gebiet differenziert
war und die Mietpreisspanne von 1165
PLN fiir 1 Hektar in der Woiwodschaft
GroBpolen bis 578 PLN fiir 1 Hektar in
der Woiwodschaft Vorkarpaten betrug.



Die Pachtmiete fiir die Landereien
aus dem Bestand werden in der Regel
wahrend der von der Agentur organi-
sierten Ausschreibungen in Deziton-
nen Weizen festgelegt. Im Jahre 2014
hat man durchschnittlich 11,7 Deziton-
nen flir 1 Hektar erreicht und es war
um 26% mehr als im Jahre 2013. Es
libte jedoch keinen prinzipiellen Ein-
fluss auf Anderung der durchschnittli-
chen Miete fiir alle gepachteten Lé&n-
dereien aus, weil die Agentur fiir Lan-
dwirtschaftliche Liegenschaften einen
GroBteil von ihnen am Anfang ihrer
Tétigkeit gepachtet hat. Dariiber hi-
naus Ubt der Weizenmarkt, der stin-
digen Schwankungen unterliegt, einen
wesentlichen Einfluss auf das Zahlung-
sniveau im Geldbereich aus.

Im Markthandel mit landwirtscha-
ftlichen Flachen bilden die Auslander,
im Bezug auf die Erhalt einer Genehmi-
gung zum derartigen Geschaft gilt, eine

besondere Vertragspartnergruppe. Was
die Biirger der EU-Lander anbetrifft, wird
diese Anforderung im Jahre 2016 be-
seitigt. Schon jetzt miissen die Biirger
der EWR-Staaten und der Schweizeri-
schen Eidgenossenschaft keine Geneh-
migungen haben, jedoch unter der Vo-
raussetzung, dass sie in Polen wohnen
und seit einigen Jahren in der Landwirt-
schaft tatig sind.

Aus Materialien des AuBenministe-
riums geht hervor, dass der bisherige Au-
smal des Ankaufs von landwirtschaftli-
chen Fléchen nicht groB war. Im Allge-
meinen, erhielten die Auslander in den
Jahren 1990 — 2014 etwa 25.000 Geneh-
migungen fiir Erwerb der Grundstiicke.
Zusammen mit den Gen Genehmigun-
gen flir Erwerb der Anteile und Aktien
in Gesellschaften, die die Liegenscha-
ften besaBen, umfasste die Akzeptanz
0.35% der Landesflache. Nicht all diese
Vorsétze wurden verwirklicht, weil die Au-

slander bis Ende 2014 die Grundstiicke
in Polen erwarben, die 0,16% der Lan-
desflache umfassten.

Die Perspektive der legislativen An-
derungen im Bereich der Grundsétze,
nach denen der Agrarbodenmarkt in Po-
len funktioniert, begriindet (im Bezug auf
Beendigung der Ubergangszeit filr Er-
werb von Landereien durch die Auslan-
der) das Interesse flir den Agrarboden-
handel in anderen européischen L&ndern.
Aus gesammeltem Stoff geht es hervor,
dass der Anstieg des Agrarbodenpre-
ises im Jahre 2014 als der grundlegen-
de Trend auf dem Agrarbodenmarkt im
GroBteil von ihnen (besonders im Falle
der sog. ,alten EU-L&ndern) galt, obwohl
verschiedene institutionelle Regeln zum
Agrarbodenerwerb in allen dargestellten
Staaten gelten und die Entwicklungsvo-
raussetzungen flir den Landwirtschafts-
sektor auch anders sind.

[oKknap 6bin coCTaBNeH B paMKax peanmsaummn 3agaHua Ne 2 no teme |l «CouymanbHan
nonApu3aLmuAa n 3KOHOMUYECKanA CTabuabHOCTb B NpoLeccax pa3sBUTUA CeNbCKOro
XO35IUCTBA MU CeNbCKUX TeppuTopun» MHoronetHen Mporpammel MHCTUTYTa CENbCKOTO
X03ANCTBa U NPOA0BO/IbCTBEHHON 3KOHOMMKN — [onbcKoro MccnenoBatenbckoro
NHcTMTyTa Ha Temy «MonbcKoe cenbckoe x03AaicTeo 1 EC 2020+. Bbi30Bbl, LIAHCDHI, YIPO3bl,

NPOrHO3bI».

PE3IOME

ITo cpaBHEHHIO C IPEBIAYILIAM
nepuoaom, 2014 rox npexzae Bcero
OBLT OTMEYEH aHOHCHPOBaHUEM
BHECCHHUS W3MCHEHHI B TIpaBuUia
PBIHOYHOTO 000pOTa 3eMJIH. DTO
OBLIO CBS3aHHO C 3aBEpIICHUEM
B 2016 rony npuOCTaHOBKH
nokynku 3emiau B llonbmie
rpaxxkganamu rocynapcts EC. C
LEIBbI0 TPUCIIOCOOJICHUS K 3TOMY
MOJILCKOTO 3aKOHOJATEIbCTBA B
2015 romxy OBUTH H3MEHEHBI ITPaBUIIA
MOKYIKH CEJIbCKOXO03IMCTBEHHON
HeaBmkuMocTH. 1o oTHOIMEHNIO

K paHee JEHCTBYWIUM
NpaBUJIaM PACIIUPHUIICS CHEKTP
BE€JOMCTBEHHOI'O KOHTpPOJIS, a
TaKXKe TPeOOBaHHS 110 OTHOIIEHUTIO
K MOTEHIIMAJIbHBIM MTOKYATEsIM.
B pesynbrare 3TUX U3MEHEHUH B
MPUBUIIETUPOBAHHOM IOJI0KEHUHU
OKa3aJInCh MECTHBIC (epMepHI.
Xots B 2014 rony usmeHeHUs
HaXOAUIUCHh Ha CTaauu
TUIAaHUPOBAHWUSL, HO CITIOCOOCTBOBAIIU
pOCTY OXHJIaHUM CO CTOPOHBI
MOTEHIHAIbHBIX NPOJaBIOB
(mporHo3upoBaHue pacTyUIUX

BBITOJI) TIPH OJHOBPEMEHHOM
pocte cipoca (rpesamoaracMbii
pocT OKHPOKPATHUYECKHX
MPENITCTBUN IPU MOKYIKE
3eMelib). DTO MOBIHUIIO Ha
yBenu4eHue nucbanaHca cripoca
1 IPEJIOKEHUS Ha PhIHKE 3€MJIH.
B OTHOIIEHUH CAETOK KYILIH-
MPOJAaXKH 3TO BBIPA3MIIOCH KaK B
cTarHanuu Macimraba o0opora, Tak
1 B OTHOCHUTEILHO BLICOKHM II0
CPaBHEHUIO C TIPEJIBIYIIUAM I'OJ0M
POCTOM LIEH Ha 3€MJIIO.
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Hucbananc cmpoca u
NPEATOKEHUSI YCHIUBACTCS
cneuuPUKON 3eMEIbHOTO
pBIHKA, KOTOPBIM BCerga UMeeT
JOKaJIBHBIA XapakTep, a TaKxKe
MIPOCTPAHCTBEHHBIM pa3HO00pa3zneM
B XapaKTEpPUCTHUKaAX arpapHou
cTpykTyphl. Cpoc Ha 3eMeIbHOM
pbIHKE (hopMupyeTcs pexae BCero
pa3BHUBAIOIIMMHUCS X035HCTBAaMU
C OTHOCHUTEJIBHO BBICOKMMH
MPOM3BOJICTBEHHBIMU aKTUBAMHU,
BJIQ/ICNTBIIBI KOTOPBIX CTPEMSITCS
K YCUJIEHHUIO CBOEH PBIHOYHOU
no3unuu. Takue xXo3gHcTBa
IJIaBHBIM 00pa3oM COCPEAOTOUCHBI
B 3allaJJHOM U CEBEPHOM 4acTAX
ctpanbl. TeppuropuanbHoe
HEPaBEHCTBO Ha JIOKAJIbHBIX
3€MEJIbHBIX PhIHKAaX YCHJINBAETCs
13-3a BXOXKACHUA 3eMelb B DoHIbI
Tl'ocynapctBennoro Kaznaueiictsa,
KOTOpBbIE B OCHOBHOM pa3MeIlatoTCs
Ha TEPPUTOPUIX, TJe mepes
MOJIMTUYECKON TpaHchopmanmen
JTIOMHHHPOBAIO 0000IIIECTBICHHOE
ceabcKkoe xo3siicTBo. Crenyer
TaK)Xe MPUHUMATh BO BHUMaHUE,
YTO OGOJIBIIMHCTBO 3THX 3E€MENb
yKe pa3paboTaHbl, B CBS3U C YeM
YMEHBIIAIOTCS BO3MOXKHOCTH
ArenrcrBa CenbCKOXO03s5HCTBEHHON
HenpmxumocTn B chepe yMEHBLICHHS
neduLuTa MpeIoKeHHS.

BrnusiHue BhIIETIepeUnCIeHHBIX
(haKTOpOB Ha CUTYALMIO HA 3eMEITBHOM
pbiake B 2014 roay BbIpasuioch
IIpeXae BCEr0 B YMEHBIICHHH
KOJHMYECTBAa CJIEJIOK KYIJIH-
MPOJIAKU CENBCKOXO03IMCTBEHHON
HEJABHXUMOCTH, a TaKxKe
B YBEJIMYEHUU CTOUMOCTH
MIOKYIIKH 3EMJIH.

B nenom B 2014 rosty HoTapuychl
OTMETHITH 84 THIC. JOTOBOPOB KYTUIH-
HPOJIaXKU 3eMJIH, T.€. Ha 7% MEHbIIIE,
yeM B 2013 rogy. OTHOCUTENBHO
CHJIbHEE YMEHBILIHMIIOCH KOJIMYECTBO
CIEeJIO0K, 3aKJIIUYEHHBIX C
ydyacTHeM IOPUAUYECKUX JIUI]
(rmaBHBIM 00pa3oM ATEHTCTBA
CenbCKOXO3SIHCTBEHHOH
Henpmwxumoctn), uem przndecknx
L. B mepBoM ciydae KOIMuecTBO
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HOTapHaJIbHBIX 3anucel
yMeHbIniIock Ha 14%, Bo BTOpoM
Ha 6%. B nmocnencreue yyactue
FOPUINYECKHX JIUII B O0IIEM YHCIIe
3aKJIIOUYCHHBIX CAENOK KYMJIH-
MPOJTAKU 3€MENIb YMEHBIITUIOCH C
18% B 2013 rogy mo 16% B 2014
roxy. Cpeny puarH 3TOTO SBICHUS
CJIeTyeT yUecTh MPEXKJIe BCETO BCE
OoJiee OrpaHUYEHHOE TIPEIOKEHNE
ArentctBa CenbCKOXO035ICTBEHHON
HeaBuxxumocTtu, B KOTOPOM
JOMUHUPYIOT TPYAHOIPOIaBaeMbIe
Yy4acTKH, TpeOymmue
MIpeIBAPUTEILHON TOATOTOBKH
K MpoJiaxke, a Takke Bce Ooliee
CJIOXHBIE MPOLIETYPHI TEHAEPOB.

C magayia CBOCH IMesATeIHLHOCTH
ArentctBo npussuio B ®oup 4,74
miH ra. JJo xonma 2014 roxa B
pe3ybTaTe NpoIaXkKu, HEOTUIATHON
nepeaady u APyroro MOCTOSSHHOTO
pacnpenenenus n3 OoHmga yosU10
0K0J10 3,2 MIIH ra, T.e. okojio 70%
O0MIETPUHATON TOBEPXHOCTH.
B 2014 roany B pacnopsikeHUU
AreHTcTtBa ocrtaBanoch 1,49
MJIH Ta, U3 KOTOPBIX OKOJIO
1,1 MJIH ra WCIIOJIB30BaJIOCh B
dbopme apennmsl. B mociaennue
roJbl TOMUHHpYIONIEH Ghopmoit
pacnpenenenus 3emensd n3 Donna
Oputa Tpoaaxka, kotopyro ACH
peanu3oBayio B (popMe TEHAECPOB,
B TOM YHCJIC BBEJICHUE OOJIBIIIETO
YHUCJa OTPAaHUYCHHBIX TCHICPOB
W 3HAYUTEIHHOTO yBEIMYCHUS
MPOJIa’KH 3€MJIM apeHIaTopaM B
[IEPBOOUYEPETHOM MOPSIKE.

B Hacrosimee Bpemsi r1aBHBIM
HCTOYHUKOM TNpUOOpeTeHHne
3eMJIn ATEHTCTBOM SIBJISIETCS €€
IIOKYIIKa Ha 4acTOM PBIHKE Ha
OCHOBE IpaBa NepBONOKynku. C
MOMEHTA BCTYIIJICHUSI B CHITY 3TOTO
TIOJTOKEeHUS (3aKOH O (POPMHUPOBAHIN
CEIhCKOXO3IHUCTBEHHOTO
yctpoiictBa ot 2003 roama c
MONpaBKaMu ) ATEeHTCTBO IPUOOpeo
619 00BEKTOB HEIABUKUMOCTHU
obmureit mromaaeso 15,4 Teic Ta. B
2014 romy ATEHTCTBO TIPHOOPEIO
st @onna 115 ra. Ha xonen
2014 rona ansa pacnpeneiacHust

ATEHTCTBOM 0CTaBajoch 268,7 ThIC
ra, u3 KOTOPhIX OOJIBIIMHCTBO HMEJIO
HU3KYIO CEJIbCKOXO03IHCTBEHHYIO
TOJIE3HOCTb.

Hapsiy ¢ ppIHOYHBIMY C/IETIKAMH,
N3MEHEHHUsSI COOCTBEHHOCTH
3eMeb IIPOUCXOIST B PE3ysbTaTe
o0opoTa HEPBIHOYHOTO
xapakTepa (ceMeilHOTO).
['maBHBIM 00pa3oM 3TO KacaeTcs
IIPUHSATUE CEJIbCKOXO035HCTBEHHON
HEJBUIKUMOCTH B pE3yJbTaTe
JapeHus, HacJeacTBa,
MIO)KM3HEHHOW apeHIbl W T.II.
B orauume OT pPBIHOYHOTO
o0opoTa, KOTOpPHIH OOBIYHO
CIIOCOOCTBYET pallMOHAIN3ALNUN
CEJIbCKOXO35IICTBEHHBIX CTPYKTYD,
CeMEeWHBIM 000pOT coxpaHseT
CYILLECTBYIOLIYIO CUCTEMY.

W3 HOTapuanbHBIX JOKYMEHTOB
cienyer, uto B 2014 roay yacroTta
KOHTPAaKTOB, 3aKJIOYaeMbIX 3a
npejenaMy pbIHKA, OCTaBalach
Ha MOMOOHOM YpOBHE Kak W B
npensiaynem roay (okxoso 60
TBIC TOTOBOPOB). Takum oOpazom
coxpaHuJach Habmogaemas
yKe B TCUYCHHUE HECKOJIbKHUX JIET
TEHJICHIIVSI, CBUICTEIbCTBYIOIAS O
MOCTENIEHHOM CHIDKCHHIO 3HAUCHHUS
TaKHX JOTOBOPOB B IIOJIHOM 00BbEME
H3MEHEHUH COOCTBEHHOCTH B
celbckoM xo3siictBe. Cpeau
HEPBIHOYHBIX (POPM 3€MEIBHOTO
000poTa, Kak u B 0oJiee paHHUI
MepUO/I, TOMUHHUPOBAJIA MPOLEAypa
napenusi, kotopas B 2014 roxy
cocTasisuia 76% ot o01iero uncia
KOHTPAaKTOB, 3aKJII0YaeMbIX 3a
npeaeaaMy pPhIHKA.

HaGmrogaemomy B 2014 romy
ociabieHuio MacmrTada obopora
Ha PBIHKE CEIbCKOXO035UCTBEHHOU
3E€MITH COITy TCTBOBAJT 3HAUMTEIHHBIN
pocT ee LeHsl. Ha yacTHOM phIHKE
nocie nepuona 2012-2013 rr., B
KOTOPOM CTOUMOCTbH IMOKYITKH
3eMJIM YBEIIMYHIIACH TOJIBKO Ha
3,5%, B CIEIYIOIIEM TOIY IICHBI
Ha 3eMJTI0 YBEITMYIIIUCH Ha OKOJIO
23% WM JOCTUTTIN CPETHETO YPOBHS



32,3 ThIC. MOJBCKUX 3JIOTHIX 3a
1 ra. AHanoru4yHasi TCHACHIIUS
HaOJII0/1aIach Ha PHIHKE C y4aCTHEM
IOPUIUYECKUX JIMII, & EHBI 3eMEIb
n3 donpa I'ocygapcTBEHHOrO
Kasnaueiictsa B 2014 roxy Obuti Ha
17,3% BbIIIIE, UeM B IPEIBLIYIIIEM
rojy, CpeIHUM ypOBEHb COCTABJISII
21,8 TBIC. TOTBCKHUX 3IOTHIX 3a 1
ra. Coxpassitoniasicsi pa3Hulia B
CpeIHUX ILEHAX 3eMJIM B 4aCTOM
00opoTe UM B pacHoOpsIKEHUH
ATEHTCTBA CIIEIyeT CBS3BIBATH C
OTJIMYAIONIUMHUCS MPOLIEypaMu
NpoAaXXu, B TOM YHUCJE NPEKAe
Bcero ¢ mcrnoab3oBanHo ACH
MIPOLIEY POl IPOBEACHUS TEHICPOB,
a Takxe npedepeHIUusIMHI TpH
IIOKYIIKE paHee apeHJIO0BaHHOU
3eMJIA | T.I1.

B T0 xe Bpems cienyer
NOAYEPKHYTH COXPAHAIOIUECS
PEruoHaJIbHbBIC pa3judYunuAad B
BEJIMYMHE CTOMMOCTH MOKYIIKH
3€MJIM, KaK Ha 4YaCTHOM pPBIHKE,
TaK U B Clly4ae HEABUKUMOCTH
npogaBaeMol ATeHTCTBOM,
OTHOCHUTCIIBHO BBICOKHEC IICHBbI
3eMellb MPEeXKJIe BCEro KacalTcs
TEPPUTOPUNA, OTIUYAIOLIUXCS
OTHOCUTEJBHO BBICOKOW arpapHoi
KYJIbTYpPOHU U OTHOCHUTEJIBHO
0O0NBIWIONW KOHUEHTpaLHUEH
BBICOKO IMPOHU3BOACTBCHHBIX
U MPHOBUIBHBIX (PEPMEPCKHUX
xo03salicTB. HMMeHHO »aTa
rpynmna, TaK Ha3blBa€MBIX
Pa3BUBAIOLINXCS XO3SICTB, YUCIO
KOTOPBIX HA YPOBHE CTpPaHBI
HacuuTbiBaeT okoyio 300 ThiC.,
(hopMupyeT OCHOBHOMH CIIpoc Ha
CEJIbCKOXO03MCTBEHHYIO 3€MIIIO.

B cnyuae yBenuueHus moceBHBIX
TEPPUTOPUN aJIbTEPHATUBOU
TOKYIIKH 3€MJIN ABJIACTCA ap€HAa.
B Ilosbiie, B oTiIMUKME OT CTPaH C
npeo0ailaHieM KPYITHBIX XO3SHCTB,
apeH/ia He MOoydYuiia IIMPOKOro
pacnpoctpanenus. B oTHomeHuu
WHJIMBUYaTbHOTO (hepMepCKOro
X03siMCTBAa KacaeTcs OKOJIO
20% XO3SHCTB, UCTIOIB3YIOIINX
COOCTBEHHBIE U apEH/TyeMbIE 3eMIIH.
HauGonpmiee pacnpoctpaneHune

apeHmaa 3eMJIH MoJyduiia Ha
CEBEPHBIX U 3aIIaIHBIX TEPPUTOPHSIX,
TJIe B TaHHOH (hopMe UCTIONB3YeTCs
yacTh 3emnum u3 Douna
l'ocynapctBennoro KasnauelicTaa.
Crnenyetr 0003HAUUTh, UTO TOJIBKO
ArentcTBo CenbCKOX03IHCTBEHHON
HensmxumocTr, KoTOpoe OBIIO
CO37IaHO IS YIPaBJICHUS dTOM
HEJIBIDKMMOCTBIO HCIIOJIB3YEeT YETKO
OIIpEeNICICHHBIC MPAaBOM IMpaBHUIa
U TPOLEAYPHl IPU 3aKIIOUYCHUHU
noroBopoB apeHnmel. B 2014
ronxy ACH ormano B apennmy 1,2
MIIH Ta, 9TO cocTaBuio 25,5%
o0mIero KoJW4YecTBa 3e€Melb
MPUHATHIX B TEUYECHHE BCETO
nepuoga QYHKIUOHUPOBAHUS
ATOTO WHCTHUTYTA.

B ciiygae nHAMBUIYAIBHOTO
dbepMepcTBa TPOIOIIKAKT
JIOMUHUPOBaTh HeGopMaIbHbIC
JIOTOBOpA, KOTOPHIE €KETOTHO
OOHOBJISIOTCS B chepe yCIOBUM
apennsl. B 2014 rony cpensss
apeHJIHas TJIaTa B «COCEACKOM
o0opoTe Bo3pociia moutu Ha 27%
10 CPABHEHUIO C MPEABIAYIIUM
rogoM u cocraBuiia 908 moybCKuX
310THIX 3a 1 ra. I'maBHBIM
oOpazoMm 3TO0 OBITO 3 dexkToM
pacTyiieil HeyJJOBIETBOPECHHOCTH
JIOKaJIbHOTO crpoca B cdepe
IOKYIIKM CEJIbCKOXO3SICTBEHHOMN
HenBuxumoctu. Cruenyet
MOAYEepPKHYTh, UTO YPOBECHB
apeHJIHOW TIJIaTHl BapbUpPYeTCs B
3aBHCUMOCTH OT PaCIOJIOXKECHUS,
auaral3oH cocTaBasa oT 1165
NOJILCKUX 3J0THIX 3a | ra B
BennkonoilbCKOM BOEBOJCTBE
no 578 MOJNBCKHUX 3JIOTHIX B
[TonkapmaTckoM BOEBOJICTBE.

ApeHaHas 1iata 3a 3eMII0
n3 @doHga Kak MHOpaBUIO
YCTaHABIIMBACTCS B JCIIUTOHHAX
(nT) TMmIeHWNBI Ha TEHIEpax,
OpPraHU30BaHHBIX ATEHTCTBOM.
B 2014 roay cpennsas mmnara
pmocturna 11,7 ar 3a 1 ra, 4ro
Ha 26% BpBIIe, yeM B 2013
roxy. OmHAKO ATO CYIIECTBEHHO
HE TOBJHAJIO Ha HW3MCHCHHUE
CpeIHero ypoBHS apeHJAHOU

IUIAaThl 32 BCE apEHJOBaHHBIC
3€MJIU, ITI0CKOJIbKY OOJIBIINHCTBO
n3 HuxX ACH cnano B apenay B
Hayalle CBOEH NesITEIbHOCTH.
Kpome Toro Ha ypoBeHb JIEHEKHBIX
IJIaTeXel CYIMEeCTBEHHOE
BJIMAHUC OKa3bIBACT PBIHOK
TIICHUIIBI, KOTOpI)Iﬁ nmoABEpPracTcAa
MIOCTOSIHHBIM KOJIEOaHUsIM.

B psiHOuHOM oO0OpOTE
CEJIbCKOXO351ICTBEHHON 3EMJIN
OTIIETHHYIO TPYIITy KOHTPAareHTOB
COCTABJISIFOT MHOCTPAHIIBI, KOTOPBIE
00513aHBI MTOIYYHTH pa3perieHus Ha
TaKyIO CHIEJIKY. JTO TpeOOoBaHHUE
Oynet aukBuEpoBaHo B 2016 romy
10 OTHOLIEHUIO K rpaxknanam EC.
B HacTosiliee Bpems rpaxaaHe
CTpaH-4JIeHOB EBpomnenckoro
SKOHOMHYECKOT0 ITPOCTPAHCTBA U
[Beitmapckoit Kondenepannn He
00s13aHbI UMETbH Pa3pelIeHus TTPH
ycioBuu npoxkuanus B [lonbiie u
MIPOBEACHNUS B TEUCHHE HECKOIBKIX
JIET arpapHoOu 1€ TEIbHOCTH.

W3 marepuanoB MunucrtepcTaa
Bnyrtpennux Jlen cieayer, 4to 10
HACTOSIIIEr0 BPEMEHU MaciITad
IIOKYIIKHM CEJIbCKOXO3SICTBEHHOU
3eMJIM HWHOCTpaHIaMu OBbIJI
OTHOCHUTENHbHO Hebombmoi. B
o0mIe#t CIOKHOCTH 3a TIEPUON
1990-2014 rr. uHOCTpaHIaM
OBLJIO BBIJAHO OKOJIO 25 TEIC.
paspeuieHuii Ha mpruoOpeTeHue
3€MEJIbHON HEABMKMMOCTU. Bmecrte
C pa3peneHusIMH Ha prodpeTeHne
JloJIed M akiuil B aKIIMOHEPHBIX
obuiecTtBax, BJIaJI€HOIIUX
HEABUXUMOCTbBIO, Pa3pelICHUs
oxsartbiBanu 0,35% moBepXHOCTH
ctpanbl. He Bce miaHbl OblnH
peanu3oBaHbl, MOCKOJBKY J0
xoHna 2014 roma mHOCTpPAHIIBI
npuoOpenu B Ilonble 3eMenbHyo
HEJIBM)KUMOCTb OXBaTbIBAIOLIYIO
0,16% moBepXHOCTH CTpaHBbI.

ITepcniekTrBa 3aKOHOIATENBHBIX
WU3MEHEHUNW B TpaBUIax
(GYHKIIMOHUPOBAHUS pPBIHKA
CEJIbCKOXO3SIHCTBEHHOMN 3eMJIN B
Ilosnbiie B CBSI3U € 3aBEPLICHUEM
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MepexoaqHOT0 mepuona Ha
MMOKYIIKY 3€MJIM MHOCTpaHLIaMH
OTIPaBIBIBAET UHTEPEC 000POTOM
CEeITbCKOXO03HCTBEHHBIMH 3eMJISIMH B
JPYTHX €BPOIEHCKHX rOCYIapCTBaX.
U3 coOpaHHBIX MaTepUasIoB CIEIyeT,

YTO XOTSI BO BCEX OIMHCHIBAEMBIX
rocyJapcTBax JICHCTBYIOT pa3HbIC
WHCTUTYUUOHAJILHBIC IIpaBUJia Ipu
TIPHOOPETCHUN 3€MeJb, a TaKKe
JIPYTHE YCIOBHS PA3BHUTHSI aTPAPHOTO
CEeKTOpa, TO B OOJIBIIUMHCTBE W3

HHUX, OCOOCHHO B cllydyae Tak
Ha3bIBAEMBIX «CTapbIX» TOCYIapCTB
EC, ocHOBHOW TeHJeHLMEW Ha
pBIHKE CEJIbCKOXO3IHWCTBEHHOU
3emuid B 2014 rogy siBisieTcst pocT
€€ CTOUMOCTH.

l. UWARUNKOWANIA MAKROEKONOMICZNE

W 2015 r. utrzymuije sie, obserwowa-
ny od IV kwartatu 2013 r., stabilny, po-
nad trzyprocentowy wzrost polskiej go-
spodarki, czemu sprzyja poprawa ko-
niunktury w strefie euro, szczegdlnie
w Niemczech, bedgcych naszym naj-
wiekszym partnerem handlowym. Kon-
tynuacje silnych trendéw wzrostowych
notuje sie we wszystkich podstawowych
dziedzinach, szczegdlnie w przemysle,
handlu zagranicznym i sprzedazy deta-
licznej. Od drugiej potowy 2012 r. wyste-
pujg tendencje deflacyjne cen produk-
cji sprzedanej przemystu i produkcji bu-
dowlano-montazowej, a od lipca 2014 .
cen towaréw i ustug konsumpcyjnych.
Wyraznie poprawia si¢ sytuacja na ryn-
ku pracy. Wyzszy niz przed rokiem jest
wzrost sity nabywczej ptac i $wiadczen
emerytalno-rentowych. Lepsze sg na-
stroje przedsigbiorcow i konsumentow.

W okresie styczen-wrzesien 2015.
PKB byt 0 3,5% wigkszy niz przed ro-
kiem, a Polska pozostata jednym z naj-
szybciej rozwijajacych si¢ krajow Unii Eu-
ropejskiej. Gtownym czynnikiem wptywa-
jacym na poziom i dynamike gospodar-
ki byt popyt wewnetrzny — konsumpcyj-
ny i inwestycyjny, a takze dodatnie sal-
do obrotow z zagranica.

Tempo wzrostu spozycia w sekto-
rze gospodarstw domowych osiggne-
to wedtug wstepnych szacunkéw oko-
to 3%, podczas gdy w catym 2014 r.
2,6%. Przyczynity sie do tego dalsze po-
zytywne zmiany na rynku pracy. W okre-
sie styczen-pazdziernik wzrost zatrudnie-
nia w sektorze przedsigbiorstw wyniost
1,2%, a stopa rejestrowanego bezrobo-
cia w koncu pazdziernika obnizyta sie do
9,6%, wobec 11,3% rok wcze$niej. Za-
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trudnienie w catej gospodarce, jak i w sek-
torze przedsigbiorstw osiggnefo najwyz-
szy poziom w historii, a stopa bezrobo-
cia byta najmniejsza od siedmiu lat. Pro-
gnozy wskazuja, ze w kolejnych miesig-
cach nastapi dalszy wzrost zatrudnienia,
a stopa bezrobocia bedzie jednocyfrowa.

Przecigtne realne wynagrodzenia
w sektorze przedsigbiorstw byty 0 4,7%
wyzsze niz w ciggu dziesieciu miesiecy
przed rokiem, a przecigtne emerytury
i renty w systemie pracowniczym o 3,5%.
Jednoczesnie utrzymywat sie zwigkszony
popyt na kredyty konsumpcyjne, z tytutu
ktorych zadtuzenie gospodarstw domo-
wych w systemie bankowym, w koncu
pazdziernika, byto realnie 0 7,3% wiek-
sze niz w analogicznym miesigcu 2014 .

O przyspieszeniu popytu konsump-
cyjnego $wiadcza dane dotyczace sprze-
dazy detalicznej, ktéra po dziesieciu mie-
sigcach, w cenach statych, w przedsie-
biorstwach o liczbie pracujgcych powy-
zej 9 0s6b, wzrosta 0 3,4%.

Na wystepujgcg od 16 miesiecy ujem-
ng dynamike cen konsumpcyjnych oraz
nadal niskie oczekiwania inflacyjne lud-
nosci najwiekszy wptyw ma, gtebszy niz
oczekiwano, spadek cen paliw i zywno-
§ci, umiarkowany wzrost popytu, a tak-
ze brak presji kosztowej w gospodar-
ce. W pazdzierniku, w horyzoncie dwu-
nastomiesiecznym, towary i ustugi kon-
sumpcyjne staniaty o 0,7%, ale zyw-
nos¢, po raz pierwszy od kwietnia 2014 r.,
zdrozata (0 0,5%).

Na rynku rolnym utrzymuijg sig niskie
ceny wiekszosci produktow pochodze-
nia zwierzecego. W pazdzierniku w sku-

pie mleko byto prawie 0 10% tansze niz
rok wczesniej, trzoda chlewna o0 4,9%,
a dréb o 3,1%, natomiast zywiec woto-
wy zdrozat 0 5,1%. Wyzsze od poziomu
ubiegtorocznego byty ceny produktow
roélinnych. Ziemniaki zdrozaty prawie
0 12%, pszenica 0 6,1%, 2yto 0 5,4%.

Rokowania co do przysztego ksztat-
towania sie cen artykutow spozywczych
nie sg pomysine dla konsumentéw, ze
wzgledu na kleske suszy, ktéra dotkne-
ta prawie wszystkie rejony kraju. W lip-
cu i sierpniu suma opadow byta nizsza
od $redniej wieloletniej 0 76%. Na sku-
tek znacznego spadku plonéw nalezy
spodziewac sie postepujacego wzrostu
cen szczegolnie zbdz, warzyw i niektd-
rych owocéw, a takze migsa i przetwo-
réw miesnych.

W gospodarce narodowej, w tym
gtownie w sektorze przedsigbiorstw,
utrzymywata sie wysoka dynamika in-
westowania, czemu sprzyjato znacznie
wieksze niz w poprzednich latach wyko-
rzystanie zdolnosci produkcyjnych, na-
dal korzystna sytuacja finansowa firm,
umozliwiajgca finansowanie projektow
ze $rodkow wiasnych, a takze wigksza
dostepno$¢ i niskie oprocentowanie kre-
dytow. Szacuje sig, ze w okresie styczen-
-wrzesien 2015 r. wzrost naktadow brutto
na $rodki trwate wyniost okoto 9%, wo-
bec 9,8% w catym 2014 r. Nakfady in-
westycyjne w przedsiebiorstwach, w kt6-
rych liczba pracujgcych przekracza 49
0s0b, zwigkszyty sie, w cenach statych,
0 12,3%. Dynamika naktadéw w podmio-
tach z kapitatem zagranicznym (wzrost
0 14,1%) byta wigksza niz w firmach kra-
jowych, przy czym szczegélnie wysokg
(wzrost 0 38%) zanotowano w przemy-



§le motoryzacyjnym. W przedsigbior-
stwach produkujgcych artykuty spozyw-
cze wzrost wyniost 11,1%.

Po dziesieciu miesigcach produk-
cja sprzedana przemystu przewyzsza-
ta ubiegtoroczny poziom o 4,3%, a ar-
tykutow spozywczych o 3,2%. Produk-
cja budowlano-montazowa zwigkszy-
ta sie 0 3,5%.

Mimo rosyjskiego embarga na im-
port produktéw rolno-spozywczych,
jak i znacznego ostabienia koniunktu-
ry w tym kraju oraz na Ukrainie, ogol-
ny nasz eksport, liczony w euro, wzrést
w ciggu trzech kwartatow 0 7,2%, a im-
port 0 4,0%. Pozwolito to na wygospo-
darowanie dodatniego salda obrotow
towarowych w wysokosci 2,1 mid EUR
oraz dodatniego salda tych obrotéw w ra-
mach bilansu ptatniczego, podczas gdy
w poprzednich latach notowali$my salda
ujemne. Zadecydowato o tym zwigksze-
nie sprzedazy do krajow cztonkowskich
UE, dokad skierowano o0 9,9% wiecej to-
wardw niz przed rokiem, podczas gdy do

krajow Europy Srodkowo-Wschodniej
0 23,6% mniej. Dywersyfikacja rynkow
zbytu pozwolita na uzyskanie korzystnych
wynikow wymiany produktami rolno-
-spozywczymi, ktorych eksport zwigk-
szyt sie 0 7,6%, a import 0 4,3%. Dodat-
nie saldo osiggneto 5,8 mid EUR, wobec
5 mld EUR rok wcze$niej.

W okresie styczen-wrzesien przed-
sigbiorstwa uzyskaty nieco gorsze niz
rok wezesniej wskazniki efektywnosci fi-
nansowej. Wynik finansowy netto zmniej-
szyt sie 0 2% i to pomimo pozytywnego
wptywu deflacji cen producentéw — bar-
dziej obnizajgcej koszty niz przychody.
Poprawity si¢ natomiast podstawowe re-
lacje ekonomiczno-finansowe osiggane
przez eksporterow, ktore byty lepsze niz
dla ogétu przedsigbiorstw.

Stabilna byta sytuacja sektora ban-
kowego. W okresie styczen-wrzesien,
pomimo gorszego niz przed rokiem wy-
niku finansowego netto, kapitaty wtasne
bankéw wzrosty 0 4,5%. Whrew obawom
zwigzanym z rekordowo niskimi stopami

procentowymi, obserwowano najwyzszy
w ostatnich latach przyrost depozytow
sektora niefinansowego, ktére w koncu
wrzesnia byty 0 10,5% wigksze niz rok
wcze$niej, przy nizszym o ponad 3 pkt.
proc. przyro$cie akcji kredytowej.

Pogorszyta si¢ sytuacja budzetu pan-
stwa. W okresie styczen-pazdziernik br.,
w poréwnaniu z analogicznym okresem
ub. roku, dochody budzetowe wzrosty
0 1,3%, a wydatki 0 3,9%. Deficyt wy-
niést 34,5 mid zt i byt wiekszy niz przed
rokiem o 7,2 mld zt. Zwraca uwage mate
zaawansowanie realizacji ustawy budze-
towej z tytutu wptywodw z podatku VAT,
ktore nie osiggajg ubiegtorocznego po-
ziomu. Przyczyng jest utrzymujgca sig
deflacja, ale przede wszystkim rosngca
skala oszustw i wytudzen tego podatku.
Bez szybkiego i zdecydowanego ogra-
niczenia tego procederu nieuniknione
jest niekontrolowane narastanie deficy-
tu finansowego i dtugu publicznego, co
grozi przywréceniem unijnej procedu-
ry nadmiernego deficytu, ze wszystki-
mi tego negatywnymi skutkami dla na-
szej gospodarki.

|l. UWARUNKOWANIA W OBROCIE GRUNTAMI ROLNYMI

WSsrod czynnikéw od lat oddziatuja-
cych na sytuacje na rynku ziemi rolni-
czej niezmiennie podstawowe znacze-
nie ma rodzinny charakter wigkszosci
gospodarstw rolnych. W efekcie, nieza-
leznie od nasilenia skali obrotu gruntami,
ponad 98% z nich funkcjonuje na bazie
majatku przejetego przez nastepne poko-
lenie w rodzinie. Chociaz, wedtug danych
GUS, w poprzednim dziesigcioleciu liczba
gospodarstw indywidualnych zmniejszy-
ta si¢ 0 jedng piata, a od kilku lat roczna
liczba transakcji rynkowych nieznacznie
przewyzsza skale zmian, ktore nastapity
w ramach obrotu nierynkowego (rodzin-
nego), to o przemianach agramych nie-
przerwanie decydujg postawy wiascicieli
gospodarstw. Pomimo, ze wzrasta wérod
nich liczba rodzin utrzymujgcych sig gtow-
nie ze zrédet nierolniczych (wedtug an-
kiety IERIGZ-PIB z 2011 roku ich zbioro-
wosC obejmowata 66% ogotu uzytkowni-

kéw gospodarstw) wigkszos¢ bardzo nie-
chetnie wyzbywa sie posiadanej wtasno-
Sci obszarowej. Marginalizacja produkcji
rolniczej dotyczy przede wszystkim jed-
nostek o niewielkim majatku, co uniemoz-
liwia utrzymanie sig ich na skomercjalizo-
wanych rynkach branzowych. W takich
przypadkach motywacijg niewyzbywa-
nia sig nieruchomosci gruntowej zazwy-
czaj jest mozliwo$¢ korzystania z taniego
ubezpieczenia w KRUS, a takze dopfaty
bezposrednie oraz funkcje rezydencyjne
siedliska. Nie bez znaczenia jest zabez-
pieczenie podstawowych potrzeb w sytu-
acji zagrozenia utraty dotychczasowych
zrédet dochodu oraz mozliwosci ich uzu-
petnienia poprzez dziatalno$¢ na wtasny
uzytek. Ciagle aktualne jest réwniez ro-
snace znaczenie renty kapitafowej, ktéra
w odniesieniu do ziemi znaczenie prze-
kracza oprocentowanie lokat bankowych
i funduszy inwestycyjnych.

Obok ograniczen o charakterze po-
dazowym, naturalng barierg utrudnia-
jaca obrét gruntami rolnymi jest lokal-
ny charakter rynku ziemi. Uwzglednia-
jac odmiennosci przestrzenne w od-
niesieniu do struktury agrarnej nalezy
przyjac, ze ten czynnik istotnie oddzia-
tuje na skale nierbwnowagi popytowo-
-podazowej. Terytorialne nierdbwnosci
w zakresie mozliwo$ci zakupu ziemi
rolniczej faczy€ nalezy réwniez z roz-
mieszczeniem gruntow z Zasobu Skar-
bu Panstwa, ktére byty umiejscowione
przede wszystkim na terenach skupia-
jacych dawne panstwowe gospodar-
stwa rolne. Chociaz obecnie wigkszo$¢
z tych ziem zostata juz zagospodaro-
wana, w dalszym ciggu w wybranych
regionach kraju obrét nimi (nierzadko
wtérny) przyczynia sie do ozywienia
na rynku ziemi.
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Wsr6d czynnikéw kreujacych po-
pyt na nieruchomosci gruntowe nale-
zy uwzglednic, ze obok rolnikdw, kto-
rzy dazg do rozszerzania skali produk-
cji i w zwigzku z tym podejmuijg dziata-
nia inwestycyjne w majgtek produkcyj-
ny, zainteresowane zakupem gruntow
sg rowniez osoby, ktore poszukujg do-
brych lokat dla wolnych $rodkéw finan-
sowych. Od wielu lat taka sytuacja do-
tyczy przede wszystkim dziatek usy-
tuowanych wokét duzych aglomeracii,
stwarzajgcych szanse przekwalifikowa-
nia na dziatalno$¢ nierolnicza. Z mate-
riatbw GUS wynika, ze w okresie dzielg-
cym ostatnie spisy. tj. od 2002 do 2010
roku, obszar ziemi uzytkowanej rolniczo
ulegt zmniejszeniu o 8,1%. Te tenden-
cje, podobnie jak i wszystkie wczesniej
opisane uwarunkowania majgce wptyw
na obrot ziemia, byly aktualne réwniez
w 2014 roku.

Réwnoczes$nie trzeba zaznaczyc,
ze w ostatnim okresie, silniej niz w po-

przednich latach, na sytuacje na ryn-
ku ziemi oddziatywata perspektywa
zmian w istniejgcym w tym zakresie
prawie. Z zatozenia celem zapowia-
danych zmian legislacyjnych ma by¢
ochrona przed wykupem ziemi przez
cudzoziemcow, bowiem w 2016 roku
uptywa karencja, kiedy przepisy do-
tyczace zakupu ziemi majg by¢ zrow-
nane w stosunku do wszystkich oby-
wateli panstw nalezgcych do Unii Eu-
ropejskiej. Przyjeta 5 sierpnia 2015
roku ustawa (z datg obowigzywania od
2016 roku) nie tylko rozszerza kontrol-
ne uprawnienia Agencji Nieruchomosci
Rolnych odnosnie obrotu nieruchomo-
§ciami gruntowymi, ale przede wszyst-
kim $cisle okreslita wymogi wobec po-
tencjalnych nabywcow ziemi. W kon-
sekwencji oprocz utrudnien w zakupie
ziemi przez obywateli innych parnistw
znacznie sformalizowano takie trans-
akcje w odniesieniu do lokalnych kon-
trahentow, przy czym dotyczyto to za-
réwno cech nieruchomo$ci przezna-

czonych do obrotu jak i ich potencjal-
nych nabywcéw. Niepewnos$¢ odno-
$nie zmian prawnych w obrocie grun-
tami rolnymi zawsze oddziatuje na po-
gtebianie nierbwnowagi popytowo-po-
dazowej na rynku ziemi.

Wyznaczajgc wptyw zapowiedzi
zmian legislacyjnych na sytuacje w ob-
rocie ziemig rolniczej nalezy uwzgled-
ni¢, ze perspektywa otwarcia naszego
rynku dla wszystkich obywateli panstw
Unii, w 2014 roku oddziatywata przede
wszystkim hamujgco na skale obrotu
gruntami rolnymi ze wzgledu na ogra-
niczenia podazowe. Potencjalni sprze-
dajacy zwlekali z decyzjg 0 wyzbyciu sig
gruntéw przewidujac ich rosnaca cene.
Odmiennie na spodziewane zmiany
w zasadach rynkowego obrotu ziemig
oddziatywaty postawy os6b zamierza-
jacych jg naby¢, ktore gtownie szukaty
okazji cenowych. Znalazto to potwier-
dzenie w tendencjach jakie odnotowa-
no na rynku ziemi w 2014 roku.

lll. ZASADY GOSPODAROWANIA GRUNTAMI ROLNYMI
SKARBU PANSTWA

Funkcjonowanie Agenc;ji
Nieruchomosci Rolnych

Agencja Nieruchomosci Rolnych' jest
panstwowg osobg prawng, instytucjg po-
wiernicza, ktorej Skarb Panstwa powie-
rzyt wykonywanie prawa wiasnosci i in-
nych praw rzeczowych. Agencja dziata
na postawie ustawy z dnia 19 pazdzier-
nika 1991 r. o gospodarowaniu nierucho-
moSciami rolnymi Skarbu Panstwa. Usta-
wa w swym pierwotnym ksztatcie we-
szta w zycie z dniem 1 stycznia 1992 .
i miata $cisty zwigzek z transformacijg
Wwejéciawzycie ustawy o ksztattowaniu ustro-
ju rolnego dziatajaca pod nazwa Agencja Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa. Ustawa z 19 pazdziernika 1991 r. o go-
spodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Paristwa
powierzyta realizacje przeksztatcen wiasnosciowych w rol-
nictwie AWRSP. Mimo formalnego wejscia w zycie ustawy
zdniem 1 stycznia 1992 roku, rzeczywiste tworzenie tej in-
stytuciji rozpoczeto sie w lutym 1992 roku, z chwilg powo-
fania jej Prezesa. Natomiast proces prywatyzacji na szer-

szg skale mogt sie rozpocza¢ dopiero w drugiej potowie
1992 roku, po zorganizowaniu struktur terenowych Agencii.
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ustrojowa. Przepisy tej ustawy na prze-
strzeni catego okresu jej obowigzywania
ulegaty licznym modyfikacjom. Kolejne
nowelizacje wynikaty w gtéwnej mierze
z praktycznych probleméw w stosowa-
niu poszczegolnych przepisdw. Zwigza-
ne byly one réwniez z przeobrazeniami
w zakresie stosunkow gospodarczych,
ekonomicznych i politycznych, jakie na-
stepowaty od poczatku lat dziewigcdzie-
sigtych XX w. do chwili obecnej.

Agencja, obejmujgc we wtadanie po-
wierzone sktadniki mienia Skarbu Pan-
stwa, wykonuje we wtasnym imieniu pra-
wa i obowigzki z nimi zwigzane w stosun-
ku do 0s6b trzecich. Przekazane Agencii
mienie stanowi wydzielong cze$¢ mienia
Skarbu Panstwa - tworzy Zasob Wia-
snosci Rolnej Skarbu Panstwa (Zasob).
W sktad Zasobu weszto mienie likwido-
wanych panstwowych przedsigbiorstw

gospodarki rolnej? (ppgr) wraz ze zo-
bowigzaniami oraz inne nieruchomosci
rolne stanowigce wtasno$¢ Skarbu Pan-
stwa, np. z bytego Panstwowego Fun-
duszu Ziemi (PFZ). Zasadnicza czg$¢
gruntéw, ponad 80% — 3,7 min ha po-
chodzita z bytych ppgr. tacznie do Za-
sobu przejeto 4 739 tys. ha.

ANR odegrafa istotng role w proce-
sie uruchomienia obrotu ziemig rolna.
Instytucja ta w zasadzie utworzyta rynek
dzierzaw rolniczych, ktore w poczatko-
wym okresie jej dziatalno$ci byty podsta-
wowa formg zagospodarowania przejmo-

2 Panstwowe Gospodarstwa Rolne zostaty utworzone
1 stycznia 1949 z Pafistwowych Nieruchomosci Ziemskich,
Panstwowych Zaktadow Hodowli Koni i Pafistwowych Za-
ktadow Hodowli Roslin, a w 1976 r. zostaty nazwane Pan-
stwowymi Przedsigbiorstwami Gospodarki Rolnej. Naj-
wiecej pegeeréw utworzono, na ziemiach poniemieckich.
W niektorych wojewddztwach, takich jak dawne szczecin-
skie, koszalinskie, stupskie, gdanskie i elblaskie, nalezaca
do nich ziemia zajmowata ponad 50% powierzchni znajdu-
jacych sig tam uzytkow rolnych.



wanej ziemi. Agencja realizowata proces
prywatyzaciji gtéwnie poprzez sprzedaz,
ktéra byta w ostatnich latach dominujg-
cg formg rozdysponowania gruntéw. Od
2003 roku ANR stata sie rowniez uczest-
nikiem prywatnego rynku ziemi rolniczej
w Polsce na mocy ustawy z dnia 16 lip-
ca 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolne-
go. ANR moze w okreslonych stanach
prawnych, nabywa¢ prywatne nierucho-
mo&ci rolne od ich wtascicieli, celem ich
pozniejszej odsprzedazy, gtéwnie na po-
wigkszanie gospodarstw rodzinnych. Na-
bywanie odbywa si¢ na podstawie prawa
pierwokupu (przy umowach sprzedazy) lub
prawa nabycia — zwanego prawem wy-
kupu, przy innych transakcjach przenie-
sienia wiasno$ci nieruchomosci rolnych
(np. przy umowach darowizny, aportu).
Uprawnienia Agenciji dotyczg nierucho-
mosci rolnych o powierzchni 5 ha i wigk-
szych. Intensyfikacji zadan w tym zakre-
sie stuzy¢ ma zmiana przepisow ustawy
procedowana w 2014 r., ktéra znalazta
finalny wymiar w postaci nowej ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnego z 2015r.

Agencja dziata na zasadach samo-
finansowania, nie jest dysponentem ani
beneficjentem $rodkéw budzetowych.
Koszty zwigzane z wykonywaniem usta-
wowych zadan pokrywane sg z przy-
chodéw uzyskiwanych z prywatyzacji
i gospodarowania powierzonym majat-
kiem Zasobu.

Podstawowym zadaniem ANR jest
restrukturyzacja i prywatyzacja przeje-
tego majatku w sposéb trwaty (sprze-
daz, nieodpfatne przekazanie, wniesienie
aportem do spétki) lub nietrwaty (dzier-
zawa). W dziataniach tych priorytetem
jest poprawa struktury obszarowej go-
spodarstw rodzinnych, ktére zgodnie
z Konstytucjg RP sg podstawg ustroju
rolnego w Polsce.

Instytucje, ktére wykonuja podobne
zadania jak w Polsce Agencja Nierucho-
mosci Rolnych, dziatajg tez w innych kra-
jach. We Francji s to Spétki Urzadzen
i Osadnictwa Rolnego (SAFER), we Wto-
szech — Enti di Sviluppo Agrario (ESA),
w Hiszpanii — Instytut Reformy Rolnej
i Rozwoju Rolnictwa (IRYDA), w Niem-

czech - Spdtki wyceny i zarzadzania grun-
tami (BVVG), w Holandii — od 01.08.2009
RVOB - Zarzadzanie nieruchomo$ciami
i Rozwdj Regionalny, w Danii — Departa-
ment Struktur Rolnictwa i Rybotéwstwa
(SLF), aw Belgii dwa stowarzyszenia za-
rzadzania gruntami (VLM i OWDR).

Doswiadczenia tych krajow, a zwtasz-
cza Franciji i Niemiec, byty czeSciowo wy-
korzystane przy tworzeniu Agencji, a na-
stepnie ksztattowaniu jej zadan zgod-
nie z aktualnymi priorytetami polityki
rolnej panistwa. Miaty one gtéwnie na
celu wspieranie nabywania ziemi przez
polskich rolnikow, osigganie korzyst-
nych zmian strukturalnych, powigkszanie
gospodarstw rodzinnych oraz przeciw-
dziatanie zachowaniom spekulacyjnym.
Obecnie trwajg dalsze prace w tym za-
kresie ze wzgledu na uwolnienie w maju
2016 r. rynku polskiej ziemi dla obywate-
li Europejskiego Obszaru Gospodarcze-
go i Konfederacji Szwajcarskiej, gdzie
ceny gruntéw sg zdecydowanie wyzsze.

Agencja posiada uprawnienia do nie-
odptatnego przekazywanie gruntéw na
rzecz m.in. samorzadow, jesli sg one nie-
zbedne do realizacji okre$lonych zadan
wtasnych tych podmiotow. Od 1992 r.
do korca 2014 r. ANR przekazata jed-
nostkom samorzadu terytorialnego nie-
odpfatnie okofo 56,1 tys. ha gruntow
(w2014 r. ponad 1,2 tys. ha) pod inwe-
stycje infrastrukturalne np.: drogi, mosty,
zaopatrzenie w wode, ochrone zdrowia
i urzagdzenia uzytecznosci publiczne;.
Inne trwate rozdysponowanie to przeka-
zywanie gruntéw skarbowych gorszych
klas lasom panstwowym - od poczatku
prywatyzacji wyniosto ponad 153,7 tys.
ha, w tym 516 haw 2014 .

Zagospodarowanie Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

Podstawowym trybem zagospodaro-
wania gruntéw Zasobu w formie sprze-
dazy i dzierzawy jest publiczny przetarg.
Agencija organizuje najczesciej przetargi
ustne (licytacje), ktdrych zadaniem jest
uzyskanie najwyzszej ceny lub czynszu
dzierzawnego. Istnieje rowniez mozli-
wos¢ organizowania pisemnych prze-

targdw, ktore majg na celu wybdr najko-
rzystniejszej oferty. Agencja od 1999 r.
organizuje takze przetargi ograniczone na
sprzedaz lub dzierzawe, przez co moze
preferowac okreslong grupe kontrahen-
tow. Przetargi tego typu organizowane
sg niemal wytacznie dla rolnikow indy-
widualnych zamierzajacych powiekszy¢
gospodarstwa rodzinne do powierzchni
300 ha uzytkéw rolnych UR®.

W polityce prywatyzacji gruntéw Za-
sobu WRSP przyjetymi przez Minister-
stwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi prioryte-
tem jest dziatalno$¢ na rzecz powigkszania
gospodarstw rodzinnych. Do korca 2013
roku byto to wspierane przez panstwo po-
przez stosowanie dopfat do oprocentowa-
nia kredytow preferencyjnych i rozktada-
nie na raty z preferencyjnym oprocentowa-
niem w wysoko$ci 2% rocznie. Od 2012
roku temu celowi majg stuzy¢ nowe zasa-
dy sprzedazy nieruchomosci rolnych Za-
sobu. Przetargi na sprzedaz nieruchomo-
$ci 0 pow. powyzej 1 ha w pierwszej ko-
lejnosci sg organizowane jako ograniczo-
ne, wytacznie dla rolnikow powigkszajg-
cych gospodarstwa rodzinne. Zmniejszo-
no jednocze$nie powierzchnig nierucho-
moSci wystawianych do przetargdw, ktora
nie powinna by¢ wigksza, niz rednia po-
wierzchnia gospodarstwa w danym woje-
wodztwie lub $rednia krajowa wg danych
ARIMR. Tylko w niektorych przypadkach
dopuszczono mozliwo$¢ zwigkszenia tej
$redniej do 150%. Znaczacg role w pro-
cesie opiniowania sprzedazy uzyskaty
izby rolnicze, ktore w niektorych sytu-
acjach dokonujg oceny lub wnioskujg
0 ustalenie zgodnie z potrzebami rol-
nikow przedmiotu sprzedazy lub dzier-
zawy w trybie przetargowym. Wprowa-
dzona zostata réwniez zasada, ze nie
beda wystawiane do sprzedazy w try-
bie przetargu nieruchomosci obcigzo-
ne umowg dzierzawy, gdy dzierzaw-
cq jest rolnik indywidualny w rozumieniu
przepisow o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Czes$¢ nieruchomosci sprzedawa-
na jest bez przetargu, w trybie tzw.
pierwszenstwa w nabyciu. Przystu-
guje ono m.in.:
® Maksymalna powierzchnia gospodarstwa rodzinnego rolnika

indywidualnego — norma obszarowa gospodarstwa rodzinne-
go okre$lona w art. 5 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
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* bytemu wiascicielowi zbywanej nie-
ruchomosci lub jego spadkobiercom,
jezeli nieruchomo$¢ zostata przeje-
ta na rzecz Skarbu Panstwa przed
dniem 1 stycznia 1992 .,

*  spdfdzielni produkcii rolnej wtadaja-
cej faktycznie zbywang nieruchomo-
§cig, do ktorej uzytkowanie ustano-
wione na rzecz tej spotdzielni wyga-
sto z dniem 31 grudnia 1993 r.,

* dzierzawcy zbywanej nieruchomo-
§ci Zasobu, jezeli dzierzawa trwata
faktycznie przez okres co najmniej
trzech lat,

*  zarzadzajacemu specjalng strefg eko-
nomiczng w odniesieniu do nierucho-
mosci pofozonych w granicach spe-
cjalnych stref ekonomicznych.

W przypadku dzierzawy, tryb bez-
przetargowy, stosowany jest m.in. przy
przedtuzaniu umoéw z dotychczasowymi
dzierzawcami oraz przy wydzierzawia-
niu nieruchomosci na rzecz jednooso-
bowych spotek Skarbu Panstwa, utwo-
rzonych przez Agencje.

Najwiekszg grupe nabywcéw nieru-
chomosci od Agencji w trybie bezprze-
targowym stanowig dzierzawcy. Ponad-
to nieruchomosci Zasobu moga by¢ zby-
wane bez przetargu m.in. na rzecz pod-
miotéw, ktére w dniu przejecia nierucho-
mosci przez Agencije do Zasobu wiada-
ja nig na podstawie umowy lub decyzji
administracyjnej (uprawnienie to wyga-
sa po uptywie roku od dnia przejecia
mienia przez Agencig) oraz uzytkownicy
wieczysci nieruchomosci. Przy sprzeda-
zy na rzecz uzytkownikow wieczystych,
na poczet ceny zalicza si¢ kwote row-
ng warto$ci prawa uzytkowania wieczy-
stego, okre$long w sposob przewidzia-
ny w przepisach o gospodarce nieru-
chomosciami.

Od poczatku dziatalnoSci Agencja
przejefa do Zasobu 4,74 min ha grun-
tow, w tym z bytych ppgr 3,8 min ha,
az PFZ 0,6 min ha, majgtek trwaty i obro-
towy o ksiegowej warto$ci okoto 8,6 mid
zt, kilkadziesiat tysiecy obiektow budow-
lanych i okoto 337 tys. mieszkan zakta-
dowych. Wraz z majgtkiem Agencja prze-
jeta rowniez zobowigzania bytych ppgr
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i 193 tys. 0sdb zatrudnionych. Przejety
dtug, m.in. w wyniku postgpowan ugo-
dowych z bankami zostat w catosci ure-
gulowany przez ANR do korica 2000 .

Do konca 2014 r. z przejetych do
Zasobu 4,74 min ha, ANR rozdyspono-
wata w sposob trwaty (przenoszac wia-
snos¢€) okoto 67,5% gruntow, czyli po-
nad 3,2 min ha, w tym poprzez sprze-
daz 2,6 min ha (okoto 55%).

W Zasobie wg stanu na 31.12.2014 .
pozostawato okoto 1,5 min ha, wigkszo§¢
z tych gruntéw znajdowata sie w dzier-
zawie — okotfo 1,1 min ha. Do rozdyspo-
nowania pozostawato okoto 319 tys. ha,
w tym w ewidencji Zasobu znajdowato
sig okofo 51 tys. ha tzw. ,gruntow ob-
cych” — gtéwnie gruntéw pod wodami,
ktére na mocy ustawy Prawo wodne nie
wchodzg juz w sktad Zasobu i bedg prze-
kazane protokolarnie regionalnym zarza-
dom gospodarki wodnej, marszatkom
wojewodztw i starostom. ANR przeka-
zuje je sukcesywnie ww. uprawnionym
podmiotom na mocy stosownych decy-
zji. Faktycznie, po odjeciu gruntéw ob-
cych gtownie wod ptynacych i stojgcych,
w Zasobie do rozdysponowania pozosta-
wato na koniec 2014 r. okoto 269 tys. ha.

Efektem prowadzonych przez Agencje
przeksztatcen, byta zmiana udziatu sek-
tora prywatnego i publicznego w struktu-
rze wiadania uzytkami rolnymi w Polsce,
poprzez uruchomienie rynku panstwowe;
ziemi oraz wptyw na wzrost $redniej po-
wierzchni gospodarstw rolnych. Proces
transferu ziemi byt zroznicowany teryto-
rialnie. Ze wzgledu na potozenie nierucho-
mosci Zasobu przejetych przez ANR, na-
stepowat gtéwnie na terenach Polski za-
chodniej i ptnocnej (mapka 1).

Wedtug danych GUS w 1992 r. w po-
czatkowym etapie dziatania Agencji go-
spodarstwa indywidualne uzytkowaty
72% uzytkdw rolnych (13,4 min ha),
a sektor panstwowy i spotdzielczy 28%
(odpowiednio 4,7 min ha i 0,6 min ha).
W 2008 r. gospodarstwa sektora prywat-
nego stanowity 90% ogdlnej powierzchni
(15,6 min ha UR), co oznacza ze udziat
sektora prywatnego zwiekszyt sie

0 18 pkt proc. Srednia powierzchnia go-
spodarstwa rolnego w 2014 r. wedtug da-
nych GUS wyniosta 10,5 ha. W ukfadzie
terytorialnym, gospodarstwa o najwigk-
szej Sredniej powierzchni gruntow byty
potozone w wojewddztwach zachod-
niopomorskim (30,29 ha) i warmirsko-
-mazurskim (22,92 ha), a 0 najmniej-
szej w pasie wojewddztw potudniowych:
matopolskim (3,95 ha), podkarpackim
(4,63 ha) i Swietokrzyskim (5,57 ha).

Wedtug danych GUS liczba gospo-
darstw rolnych o powierzchni powyzej
1 ha w 2013 r. wynosita 1.391 tys. Z tej
liczby 1428,4 tys. gospodarstw nalezato
do sektora prywatnego, a zaledwie 0,6
tys. gospodarstw do sektora publicznego.
Sposrod 1394,6 tys. gospodarstw rolnych
o0 powierzchni powyzej 1 ha uzytkow rol-
nych (UR) -99,7% (1391,1 tys.) stanowi-
ty gospodarstwa indywidualne. Niewatpli-
wie dziatania ANR dotyczace prywatyzacji
nieruchomoéci rolnych Skarbu Panstwa
przyczynity si¢ do istotnych zmian stosun-
kéw wiasnosciowych, o czym Swiadczy
wzrost udziatu sektora prywatnego w Pol-
sce 0 ponad 27,7% w okresie 1992-2013.

Agencja rozpoczynajac funkcjonowa-
nie, najwigcej gruntow przejeta do Zasobu
na terenach o duzym udziale sektora pan-
stwowego w rolnictwie, a wiec w wojewddz-
twach: warminsko-mazurskim, zachodnio-
pomorskim, dolnoslaskim, wielkopolskim
i pomorskim. Najmniejszy areat przejety zo-
stat na terenie woj. matopolskiego, $wieto-
krzyskiego, $laskiego i todzkiego.

Obecnie gtownym Zrodtem pozyski-
wania gruntow przez ANR jest ich kupno
na rynku prywatnym. ANR moze na pod-
stawie prawa pierwokupu - przy umo-
wach sprzedazy lub wykupu - przy in-
nym przeniesieniu wtasnosci nierucho-
mo&ci rolnych (darowizny, aporty) naby-
wac grunty do Zasobu na cele okre$lo-
ne w ustawie, gtéwnie na powiekszanie
gospodarstw rodzinnych.

Od poczatku dziatania ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego ANR ztozyta wole
zakupu ponad 619 nieruchomosci o t3cz-
nej powierzchni 15,4 tys. ha. W 2014 .
Agencja zakupita do Zasobu 115 ha.



Mapka 1.
Grunty przejete do Zasobu w tys. ha (stan na 31.12.2014 r.)
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Mapka 2.
Grunty Zasobu do rozdysponowania w tys. ha (stan na 31.12.2014 r.)
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Na koniec 2014 r. pozostawato do
rozdysponowania 319,6 tys. ha, po od-
jeciu gruntéw obcych, ktére z mocy pra-
wa podlega¢ beda przekazaniu stosow-
nym instytucjom (wody ptynace, jeziora)
do rozdysponowania ANR pozostaje fak-
tycznie 268,7 tys. ha.

Grunty pozostate w Zasobie posiada-
ja niskg albo bardzo niskg przydatnos¢
rolnicza, cze$¢ z nich jest odtogowana.
Nieruchomosci te pofozone sg na okoto

500 tys. dziatek i sg bardzo rozdrobnio-
ne, lezg w tzw. szachownicy p6l — rozdy-
sponowanie tych dziatek przez ANR jest
dos¢ kosztowe i trudne. Ich racjonalne
zagospodarowanie wymagatoby zwiek-
szenia tempa proceséw wymiany i sca-
lerh oraz regulacii stanéw prawnych. Naj-
wiecej gruntéw do rozdysponowania ANR
posiada na terenach woj. zachodniopo-
morskiego (61 tys. ha), dolno$laskiego
(43 ys. ha) i lubuskiego (37 tys. ha). Po-
nad 207 tys. ha (67,6%) zakwalifikowa-

no do produkcii rolnej, ale z uwagi na ich
cechy fizyczne i prawne, trudno znalez¢
na te grunty nabywcow lub dzierzawcow.
Z uwagi na ich matg przydatnos¢ rolnicza
alternatywnym kierunkiem do zagospoda-
rowania moze by¢ zalesienie (kwalifikuje
sie do tego ponad 30,8 tys. ha) lub prze-
znaczanie do innego, nierolniczego wy-
korzystania. Najwiekszy udziat w ujeciu
powierzchniowym do rozdysponowania
pozostat ANR w woj. zachodniopomor-
skim, dolno$lgskim i lubuskim.

IV. TRANSAKCJE KUPNA-SPRZEDAZY GRUNTOW ROLNYCH

Odnoszac sytuacje na rynku ziemi
rolniczej w 2014 roku do poprzedniego
roku nalezy przede wszystkim zaznaczy¢,
ze w tym czasie liczba transakcji ulegta
widocznemu zmniejszeniu. Wedtug za-
piséw notarialnych obejmujacych umo-
wy kupna sprzedazy nieruchomosci rol-
nych, ogétem w 2014 roku byto ich nie-
wiele ponad 84 tys., czyli 0 7%, mniej niz
rok weze$niej. Tym samym pogtebieniu
ulegty tendencje obserwowane juz w po-
przednich latach, ktére charakteryzowa-
ty sie wzgledng stagnacjg w rynkowym

Diagram 1.

obrocie ziemig. W okresie 2011-2012
miat miejsce jednoprocentowy spadek
w liczbie kontraktow kupna-sprzedazy
ziemi, aw czasie 2012-2013 jedynie trzy-
procentowy wzrost skali tego zjawiska.

Najsilniej zmniejszyta sie liczba trans-
akji zawieranych z udziatem osdb praw-
nych (w tym gtownie Agencji Nieruchomo-
$ci Rolnych) niz w odniesieniu do oséb fi-
zycznych. W pierwszy przypadku liczba za-
wartych ulegta obnizeniu 0 14%, a w dru-
gim 0 6%. W konsekwenciji udziat osob

prawnych w catym obrocie gruntami w for-
mie kupna-sprzedazy ziemi zmalat z 18%
w 2013 roku do 16% w 2014 roku. Wsrod
przyczyn tego zjawiska nalezy uwzglednic
przede wszystkim coraz bardziej ograniczo-
ng oferte Agencji Nieruchomosci Rolnych,
poniewaz wigkszo$¢ gruntbw pochodza-
cych z Zasobu Skarbu Panhstwa zostata juz
wcze$niej zagospodarowana.

Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze cho-
ciaz ograniczenia z tytutu braku wolnych
gruntéw oferowanych przez Agencje

Transakcje kupna-sprzedazy ziemi w latach 2002-2014
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Diagram 2.

Udzial podmiotéw w rynkowym obrocie ziemia rolnicza wedlug liczby transakeji (w %)
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spowodowaty, ze lokalnie liczba trans-
akciji kupna-sprzedazy ziemi z udziatem
0s6b prawnych znaczaco sie zmniejszyta
(na przyktad w wojewddztwie pomorskim
az 0 33%) to nie ulegto zmianie natgze-
nie skali tego zjawiska w przeliczeniu na
1 gospodarstwo rolne w ujeciu regional-
nym. Wynikato to z faktu, ze na terenach,
gdzie przed transformacjg ustrojowa do-
minowato uspofecznione rolnictwo, a na-
stepnie przemiany w strukturze agrarnej
byty gtéwnie kreowane przez dziatalno$¢
Agenciji Nieruchomosci Rolnych proce-
sy koncentracji gruntéw sg daleko bar-
dziej zaawansowane niz na pozostatych
obszarach kraju.

W przeliczeniu na 1000 gospodarstw,
w 2014 roku ogolna liczba uméw kupna
sprzedazy nieruchomosci rolnych wyno-
sita 54 transakcje (w 2013 roku byto ich
58). Na te liczbe sktadato sie 45 kon-
traktow zawartych miedzy osobami fi-
zycznym (poprzednio 48) i 9 z udzia-
tem 0s6b prawnych (rok wczesniej byto
ich 10). Chociaz réznice w warto$ciach
przytoczonych wskaznikow nie sg zna-
czace to nalezy podkreslic, ze Swiadczg
one o0 kontynuowaniu juz wczeéniej za-

obserwowanych trendow. W przelicze-
niu na 1000 gospodarstw w 2012 roku
zawarto 46 umow kupna-sprzedazy na
rynku prywatnym i 11 z udziatem os6b
prawnych.

W ujeciu regionalnym, podobnie
jak i rok wczesniej, najwiecej transak-
cji odnotowaty notariaty na terenach
wojewodztw: lubuskiego (116 na 1000
gospodarstw), zachodniopomorskiego
(114) i opolskiego (109), czyli na tych
obszarach, gdzie bezwzgledna liczba
gospodarstw jest najnizsza w skali kraju.
Zalezno$¢ miedzy liczbg gospodarstw,
a wzglednym natezeniem w rynkowych
zmianach wtasno$ci gruntéw nie byta
tak jednoznaczna w odniesieniu do te-
rendw, na ktérych ta forma obrotu zie-
mig w przeliczeniu na 1000 gospodarstw
byta stosunkowo niewielka. W woje-
wodztwie Slgskim, najnizsza w skali
kraju wielko$¢ wyliczonego wskazni-
ka (23 transakcje kupna-sprzedazy na
1000 gospodarstw) korespondowata
Z najmniejsza, w poréwnaniu z innymi
terenami, rzeczywistg liczbg zawiera-
nych umoéw (1,8 tys.). Odmienne uwa-
runkowania decydowaty o stosunko-

wo niskim natezeniu w rynkowym ob-
rocie ziemig na obszarze wojewddztwa
matopolskiego. Chociaz liczba odnoto-
wanych transakcji byta tam znaczaca
(5,3 tys.), to duza liczba gospodarstw
powodowata, ze warto§¢ wskaznika
okreslajgcego natezenie kupna sprze-
dazy ziemi w przeliczeniu na 1000 go-
spodarstw byta bardzo niska (wynosi-
ta 33 umowy).

Zestawienie danych o regionalnym
zrbznicowaniu w natezeniu rynkowego
obrotu ziemig rolniczg w formie kupna-
sprzedazy wskazuje, ze lokalnie w dal-
szym ciggu na tym rynku duze znaczenie
ma dziatalno$¢ Agenciji Nieruchomosci
Rolnych. Ograniczenie analizy wytacz-
nie do badania skali zjawiska w obrocie
miedzysasiedzkim powoduije, ze liczba
wojewddztw zaliczonych do grupy o naj-
nizszym wskazniku zmian wiasnosci zie-
mi (do 50 uméw na 1000 gospodarstw)
wzrasta z 6 do 9, a jednocze$nie zad-
ne wojewddztwo nie przekracza warto-
$ci 100 transakcji (z uwzglednieniem ob-
rotu w ramach gruntéw z Zasobu Skar-
bu Panstwa w tym zbiorze mieszczg sie
3 wojewddztwa).
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Tym samym utrzymujgce sie od okre-
su transformaciji ustrojowej przestrzen-
ne zr6znicowanie w nasileniu rynkowe-
go obrotu ziemig rolniczg stale pogtebia
uksztattowane historycznie odmienno-
§ci w cechach struktury agrarnej na po-
szczegblnych terenach. W efekcie od-
miennego nasilenia proceséw koncen-
tracji, rozpigto$¢ w wielkosci Sredniego
obszaru gospodarstw indywidualnych
ksztaftuje sie od okoto 20 ha UR na ob-
szarze potnocno-zachodnim do niewiele
ponad 4 ha UR na terenach potudniowo-
-wschodnich.

Sprzedaz ziemi rolniczej
z Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

Agencja Nieruchomosci Rolnych
sprzedata od 1992 r. do konca 2014 .
okoto 2.608,5 tys. ha gruntéw, tj. po-
nad 55% gruntéw przejetych do Zaso-
bu. Z wytagczeniem lat 1992-1994, are-
at sprzedanych gruntow ksztattowat sie
w poszczegolnych latach przewaznie na
poziomie przekraczajgcym 100 tys. ha
rocznie. Niski poziom sprzedazy w pierw-
szych latach dziatalno$ci Agenciji zwigza-
ny byt przede wszystkim z barierg braku
kapitatu wérdd potencjalnych zaintereso-
wanych rolnikéw jak i przedsiebiorcow.
Przejete nieruchomosci nie byty przy-

Diagram 3.

gotowane w sposob formalno-prawny
do natychmiastowej prywatyzaciji w tej
formie (konieczno$¢ zatozenia lub ak-
tualizacji ksigg wieczystych, podziaty
geodezyjne, wznowienia granic). Nale-
zy dodaé, ze na poczatku lat dziewiec-
dziesiatych, duza czes¢ rolnikow prefe-
rowata dzierzawe — jako forme pozyska-
nia nieruchomo$ci wymagajaca relatyw-
nie mniejszego zaangazowania kapitato-
wego, niz w wypadku zakupu ziemi. Sy-
tuacja taka miata miejsce pomimo stwo-
rzenia przez Agencje mozliwosci naby-
wania nieruchomosci Zasobu na warun-
kach preferencyjnych z roztozeniem ceny
sprzedazy na raty.

Przejete do Zasobu mienie podlega-
to tzw. restrukturyzacji, w ramach ktorej
na podstawie analizy lokalnych potrzeb
i uwarunkowan, okreslano przedmiot
i kierunki rozdysponowania poszczegél-
nych czesci przejetych pafstwowych go-
spodarstw rolnych.

Rekordowg sprzedaz nierucho-
moséci Zasobu zanotowano w 1996 r.
(193 tys. ha). Przyczyng tak nagtego
wzrostu byt m.in. fakt, iz do korica tego
roku nabywcy nieruchomosci rolnych
Zasobu mogli ubiega¢ sig 0 zwolnie-
nie na okres 5 lat z podatku rolnego od
nabytych gruntéw, niezaleznie od ich

powierzchni. Poczagwszy od 1 stycznia
1997 r. zwolnienie takie ograniczone
zostato przy nabywaniu nieruchomo-
§ci do powierzchni 100 ha.

Wyrazny spadek wolumenu sprzeda-
zy gruntow Zasobu w 2003 roku spowo-
dowany byt przede wszystkim problemem
tzw. ,roszczen zabuzanskich”. W grud-
niu 2002 r. roku Trybunat Konstytucyjny
uznat za niekonstytucyjne ustawowe wy-
taczenie mozliwosci zaliczania wartosci
mienia pozostawionego na wschodzie na
poczet ceny nabycia nieruchomosci Za-
sobu. W ten sposdb stworzone zostaty
podstawy do umozliwienia ,zabuzanom”
zaspokajania swych roszczen na mie-
niu Zasobu. Brak byfo jednak przepisow
prawnych regulujgcych zaréwno zasady,
jak i tryb nabywania nieruchomosci przez
te osoby od Agencji. Z tego wzgledu, ko-
nieczne byto znaczne ograniczenie sprze-
dazy przetargowej nieruchomosci Zaso-
bu — do czasu uchwalenia przez Sejm
stosowanej ustawy. Weszta ona w zy-
cie dopiero pod koniec stycznia 2004 r.
Obecnie osoby z uprawnieniami zabuzan-
skimi, moga uczestniczy¢ w przetargach
organizowanych przez Agencje na sprze-
daz nieruchomosci. Przystuguje im pra-
wo do rekompensaty w formie zaliczenia
na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci
Skarbu Panstwa do 20% wartoci nieru-

Sprzedaz gruntéw Zasobu w latach 1992-2014 (w tys. ha)
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chomosci pozostawionych poza obecny-
mi granicami Rzeczypospolitej Polskie;.
Zabuzanie nie wykazujg jednak duzego
zainteresowania ziemig rolng, wiekszo$¢
z nich wybiera wyptate Srodkéw z Fun-
duszu Rekompensacyjnego zasilanego
gtownie z wptat ANR. Do 31.12.2014 .
nabyli oni od ANR zaledwie 5,5 tys. ha,
za okoto 80 min zt, z czego uprawnie-
niami zapfacono okoto 94% tej sumy.

W 2014 r. sprzedano okoto 120,6
tys. ha, w tym bez przetargu 80,7 tys. ha,
w tym dzierzawcom 73,1 tys. ha. W trybie
przetargowym sprzedano 39,9 tys. ha.

Od kilku lat Agencja realizuje podob-
ng strukture sprzedazy. Wiekszo$¢ grun-
tow sprzedawana jest w trybie bezprze-
targowym, gtéwnie na rzecz dotychcza-
sowych dzierzawcow.

Jedng z form sprzedazy ziemi, poza
przetargami nieograniczonymi, w kto-
rych kazdy moze bra¢ udziat, sg tzw.
przetargi ograniczone. Majg one prefe-

Mapka S.

rowa¢ wg ustawodawcy okreslone gru-
py nabywcow. Agencja moze organizo-
wac przetargi ograniczone do okre$lo-
nej grupy uprawnionych, sg to najcze-
Sciej osoby fizyczne spetniajgce warunki
okreslone w przepisach o ksztattowaniu
ustroju rolnego zamierzajgce powiek-
szy¢ gospodarstwa rodzinne - rolnicy
indywidualni. Jak wspomniano, polity-
ka w zakresie tego typu sprzedazy ule-
gta zasadniczej zmianie w dwu ostat-
nich latach. Obecne kierunki prywaty-
zacji ANR przewidujg sprzedaz nieru-
chomosci rolnych w pierwszej kolej-
no$ci wtasnie w tym trybie. W 2014 r.
ogtoszono okoto 5,7 tys. przetargow
ograniczonych (3,1 tys. na sprzedaz
i ponad 2,6 tys. na dzierzawe), oferu-
jac do sprzedazy okoto 32 tys. ha, a do
dzierzawy 34,3 tys. ha. Przygotowanie
gruntéw do sprzedazy w trybie prze-
targu ograniczonego jest bardziej pra-
cochtonne i czasochfonne, niz w wy-
padku przetargéw nieograniczonych,
jednoczes$nie procedury przetargowe
sq dfuzsze i bardziej skomplikowane.
Jednak skuteczno$¢ takich przetargow

jest zdecydowania wyzsza, niz przetar-
goéw nieograniczonych.

Najwiekszg powierzchnig nieruchomo-
Sci typowo rolnych ANR sprzedata w 2014r.
w woj. zachodniopomorskim, warminsko-
mazurskim i dolno$lgskim, a najmniejszg
w woj. matopolskim, 16dzkim i $laskim.

Analizujac sprzedaz gruntéw rolnych
Zasobu w 2014 r. w poszczegolnych gru-
pach obszarowych mozna stwierdzi¢, iz
na ogolng powierzchnig 119,2 tys. ha
gruntéw typowo rolnych, rozktad wielko-
$ci sprzedanej powierzchni w poszcze-
golnych grupach obszarowych byt podob-
ny jak w latach poprzednich. W 2014 r.
dominowaty sprzedaze z grupy obsza-
rowej od 10 do 99,99 ha, w ktdrej facz-
nie sprzedano 59,3 tys. ha. Drugg grupg
pod wzgledem sprzedanej powierzchni
byty nieruchomosci od 100 do 299,99 ha
(28,9 tys. ha). W grupie obszarowej od
1,01 do 9,99 ha sprzedano ponad 15,1
tys. ha, a nieruchomosci o pow. 300 ha
sprzedano okofo 13,7 tys. ha.

Grunty sprzedane z Zasobu w tys. ha (stan na 31.12.2014 r.)

Zrédlo: Dane ANR
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Tabela 1.

Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu sprzedanych w 2014 roku*

Wyszczegodlnienie 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 15131 85| 1483 7 847 4931 785
Kujawsko-pomorskie 7 851 43 538 3361 2 000 1910
Lubelskie 4683 327 | 1464 1891 694 307
Lubuskie 11 943 191 | 1648 5475 3156 1473
Lodzkie 1401 90 325 466 162 359
Matopolskie 579 89 199 291 - -
Mazowieckie 2691 146 536 827 871 311
Opolskie 5 890 97 425 3 085 1423 860
Podkarpackie 3122 412 697 1489 524 -
Podlaskie 2338 64 847 1427 - -
Pomorskie 10 573 73 969 5975 2492 1 064
Slaskie 1639 60 380 896 303 -
Swictokrzyskie 1207 191 411 473 132 -
Warminsko-mazurskie 17 001 167 | 2195 8 054 3991 2595
Wielkopolskie 12 649 53| 1044 4941 4421 2191
Zachodniopomorskie 20 524 119 | 1975 12 776 3759 1 896
RAZEM 119 222 2205 | 15136 59 274 28 857 13 749

Zrédlo: Dane ANR

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

nierolnych
Tabela 2.
Liczba umoéw sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w 2014 roku*
Wyszczegoblnienie Razem W tym w przedziale (w ha) —]
do 1,00 |1,01-9,9910,00-99,99 | 100,00-299,99 |300,00 i wigcej

Dolnoslaskie 836 159 369 278 28 2
Kujawsko-pomorskie 416 156 107 136 12 5
Lubelskie 1417 770 572 69 5 1
Lubuskie 1245 503 529 192 18 3
Lodzkie 343 201 124 16 1 1
Matopolskie 340 240 88 12 - -
Mazowieckie 542 325 175 36 5 1
Opolskie 494 243 140 101 8 2
Podkarpackie 1462 1096 322 40 4 -
Podlaskie 433 135 241 57 - -
Pomorskie 695 193 251 232 16 3
Slaskie 340 180 122 36 2 -
Swigtokrzyskie 625 435 173 16 1 -
Warminsko-mazurskie 1336 396 598 315 21 6
Wielkopolskie 575 109 247 186 27 6
Zachodniopomorskie 1244 275 488 455 22 4

RAZEM 12 343 5416 | 4546 2177 170 34

Zrédlo: Dane ANR

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

nierolnych

W 2014 r. zawarto 12,3 tys. umow
sprzedazy, byto to mniej niz w 2013 r.
(ponad 14 tys.) umow sprzedazy i wie-
cej nizw 2012 r. (12,9 tys.). Najwiecej
uméw podpisano na grunty w prze-
dziale do 1 ha (5,4 tys.) i w grupie od
1do 9,99 ha (4,5 tys.). Uméw na sprze-
daz nieruchomosci w przedziale od 10

do 99,99 ha zawarto 2,2 tys. Transak-
cji sprzedazy nieruchomosci o pow. od
100 ha do 299,99 ha byto w 2014 r. 170,
aw 2013 r. 151, prawie tyle samo co
w 2012 r. (150). Nieruchomosci o po-
wierzchni rownej i wigkszej niz 300 ha
i wigkszych byto w 2014 r. 34, czyli wie-
cej nizw 2013 r. (20).

Z analizy powyzszych danych
wynika, iz transakcji sprzedazy za-
wieranych dla nieruchomosci o po-
wierzchni powyzej 100 ha byto nie-
wiele (204) i stanowity one tylko
1,7% podpisanych uméw. Jednak
W ujeciu powierzchniowym odgrywa-
ty istotng role, gdyz stanowity ponad
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42,6 tys. ha, czyli 35,7% catej rocznej
sprzedazy.

Tendencja, iz najwigcej umow sprze-
dazy ANR zawiera w grupie mniejszych
obszarowo nieruchomo$ci, utrzymu-
je sie od kilku lat. Wynika to gtéwnie
z przyjetych kierunkéw prywatyzacji,
w tym znacznego ograniczenia licz-
by umoéw dzierzawy matych obszaro-
wo nieruchomosci.

Charakterystyka nabywcow nierucho-
mosci Zasobu od kilku lat praktycznie nie
ulega zmianie. Sg nimi zaréwno osoby fi-
zyczne, jak i prawne. W 2014 r. osoby fi-
zyczne nabyty 92,8 tys. ha, czyli ponad
trzy razy wigksza powierzchnie gruntow
rolnych, niz osoby prawne (26,4 tys. ha).
Tym samym pogtebit sie trend obserwo-
wany w poprzednim roku, bowiem ilos¢
nabytej ziemi przez osoby fizyczne ulegta
wzrostowi. Ogétem od poczatku dziata-

nia Agenciji osoby fizyczne nabyty okofo
2030,2 tys. ha (80,8%), natomiast osoby
prawne okoto 482,7 tys. ha (19,2%). W ko-
lejnych latach statemu powiekszeniu ulegat
areat nabytej ziemi przez osoby fizyczne.

Od poczatku dziatalnosci ANR do
31.12.2014 r. zawarta 291,9 tys. umoéw
sprzedazy, co stanowi $redniorocznie
ponad 13,3 tys. zawartych transakcji
sprzedazy.

Tabela 3.
Powierzchnia sprzedanych gruntow rolnych Zasobu wedlug podmiotow*
Do 31.12.2014 W tym w 2014
Wyszczegblnienie z tego z tego
wedtug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby

fizyczne prawne fizyczne | prawne
do 1,00 55 661 54837 824 2205 2165 40
1,01-1,99 65979 64 841 1139 2542 2501 41
2,00 - 4,99 140720 | 137 164 3556 5504 5350 154
5,00-9,99 174 086 | 168 044 6 042 7091 6 849 242
10,00 - 19,99 276 125 | 262364 | 13761 13790 | 12972 818
20,00 - 49,99 670981 | 603 659 | 67322 32334 | 28965 3369
50,00 - 99,99 210366 | 180163 | 30203 13149 | 10895 2254
100,00 - 499,99 671902 | 453611 |218 291 40033 | 23127 | 16906
100,00 - 299,99 28858 | 17999 | 10859
300,00 - 499,99 . . . 11175 5128 6 047
500,00 - 999,99 186 440 88924 | 97516 2574 0 2574
1000,00 i wigcej 60 639 16 622 | 44 017 0 0 0
RAZEM 2512899 |2 030229 (482670 | 119222 | 92824 | 26 398
w tym do 99.99 1593918 |1471072 |122 846 76 615 | 69 697 6918
100,00 i wigcej 918981 | 559 157 [359 824 42 607 | 23127 | 19 480

Zrédlo: Dane ANR.

* bez gruntow zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych, od 2004 nowe
przedzialy wynikajqce z UKUR
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Tabela 4.
Liczba uméw sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu wedlug podmiotow*
Do 31.12.2014 W tym w 2014
Wyszczegdlnienie z tego Z tego
wedhug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne | prawne fizyczne | prawne

do 1,00 130527 | 128660 | 1867 5416 5319 97
1,01-1,99 46 405 45 612 793 1794 1766 28
2,00 - 4,99 44 331 43249 | 1082 1752 1705 47
5,00 - 9,99 24 541 23 692 849 1 000 965 35
10,00 - 19,99 19 500 18 561 939 967 912 55
20,00 - 49,99 20 474 18599 | 1875 1026 927 99
50,00 - 99,99 2973 2563 410 184 153 31
100,00 - 499,99 2 864 2 057 807 199 128 71
100,00 - 299,99 170 114 56
300,00 - 499,99 ) . . 29 14 15
500,00 - 999,99 293 142 151 5 0 5
1000,00 i wigcej 37 12 25 0 0 0
RAZEM 291945 | 283147 | 8798 12 343 11 875 468
w tym do 99.99 288 751 | 280936 | 7815 12 139 11747 392
100,00 i wigcej 3194 2211 983 204 128 76

Zrédlo: Dane ANR.

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



Gfownymi kontrahentami ANR byty
osoby fizyczne, z ktérymi od 1992 r. do
konca 2014 r. zawarto 283 tys. uméw
(97%), natomiast z osobami prawny-
mi - 8,8 tys. umow (3%). W 2014 r., po-
dobnie jak w 2013 roku ANR zawarta
11,8 tys. umow z osobami fizycznymi
i 0,5 tys. z osobami prawnymi.

ANR od poczatku dziatalno$ci naj-
wiecej umow sprzedazy zawarta na
niewielkie obszarowo nieruchomo-
$ci. Udziat uméw w grupie do 1 ha
w 0golnej liczbie transakcji wynosit
okoto 44,7%.

Liczac narastajaco od poczatku dzia-
tania ANR $rednia powierzchnia przypa-
dajgca na 1 umowe wzrosta w 2014 .
do 9,7 ha, w 2013 r. byto to 8,6 ha
(w2012r. 8,5 ha).

Z analizy danych wynika, ze osoby
prawne z reguty nabywaty wigksze ob-
szarowo nieruchomosci, niz osoby fi-
zyczne. Srednia powierzchnia nabycia
w catym okresie badania 1992-2014 dla
0s6b prawnych wynosita okoto 54,9 ha
na 1 umowe, a w wypadku osob fizycz-
nych 7,2 hana 1 umowe.

Diagram 4.

Najwiecej sprzedanych przez ANR
nieruchomosci miescito si¢ w grupie ob-
szarowej do 99,99 ha (taczna sprzedaz
w latach 1992-2014 r. wyniosta ponad
1,59 min ha), rdwniez w tej grupie obsza-
rowej podpisano najwiecej umow sprze-
dazy (ponad 288,8 tys.).

Nierynkowy (rodzinny)
obrot ziemig

Zmiany wtasnosciowe w odniesie-
niu do gruntéw rolnych zachodzg nie
tylko w efekcie rynkowego obrotu zie-
mig rolnicza, ale rowniez w formie ak-
tow notarialnych, ktore obejmujg przeje-
cia nieruchomosci rolnych w wyniku da-
rowizn, spadkéw, umow o dozywocie itp.
W wiekszosci dotyczy to umow zawie-
ranych w ramach rodziny. W odr6znie-
niu od transakcji rynkowych, ktére stuzg
przede wszystkim racjonalizacji struktur
rolniczych (procesy koncentracji), obrét
rodzinny ma zazwyczaj charakter zwy-
czajowego przekazywania zgromadzo-
nego majatku kolejnemu pokoleniu w ro-
dzinie, co sprzyja narastaniu problemu
jednostek niskotowarowych i wytgcznie
samozaopatrzeniowych. Z badan pro-
wadzonych w IERIGZ-PIB wynikato, ze

w 2011 roku obie te grupy obejmowaty
tgcznie potowe indywidualnych gospo-
darstw o obszarze od 1 ha UR. Uwzgled-
niajac, ze wigkszo$¢ indywidualnych go-
spodarstw rolnych funkcjonuje na bazie
schedy rodzinnej, fakt ze z roku na rok
maleje liczba transakcji nierynkowych
nalezy zatem uzna¢ za korzystny dla
przeobrazen w strukturach rolniczych.

Z zapisbw notariatow wynika, ze
w 2014 roku tacznie zawarto okoto 61
tys. uméw dotyczacych przeje¢ wtasno-
$ci gruntéw w formach nierynkowych. Ich
liczba byfa tylko o niespetna 1% mniejsza
niz rok wczesniej, a poniewaz w tym czasie
zdecydowanie silniej zmalata liczba trans-
akji rynkowych, w catym obrocie ziemig
do 42% wzr6st udziat kontraktow zawie-
ranych poza rynkiem (w 2013 roku stano-
wity one 40%). Nie zmienia to faktu, ze
w 2014 roku utrzymat sig, obserwowany
juz od o$miu lat, trend $wiadczacy o stop-
niowym zmniejszaniu sie znaczenia takich
umoéw w catosci zmian wiasnosciowych
w odniesieniu do nieruchomosci rolnych.

W analizowanym okresie, podobnie
w latach wczesniejszych, wérdd nie-
rynkowych form obrotu ziemig rolniczg

Nierynkowy (rodzinny) obrot ziemia w latach 2002-2014
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dominowaty darowizny. Stanowity one
76% wszystkich przeje¢ wtasnosci, co
oznacza, ze ich wzgledna liczba utrzy-
mywata sig na podobnym poziomie, co
rok wczesniej (w 2013 roku darowizny
stanowity 75%). Nieznaczny iloSciowy
i procentowy wzrost liczby darowizn
i w tym przypadku nie oznacza zmian
ogolnego trendu wskazujgcego na po-
wolne zmnigjszanie sie tej formy przeka-
zywania nieruchomosci rolnych w dtuz-
szych przedziatach czasowych.

Obok dominacji darowizn, pozostate
pozarynkowe formy przejmowania grun-
tow zdarzaly sie stosunkowo rzadko. Naj-
liczniejsze wérdd nich — spadki i dziaty
rodzinne stanowity w 2014 roku 12,4%
z 0g6tu odnotowanych w tym czasie nie-
rynkowych uméw dotyczacych zmian wia-
snoéci ziemi rolniczej. W stosunku do po-
przedniego roku bezwzgledna liczba ta-
kich aktow ulegta zmniejszeniu o 8,5%,
CO przynajmniej po czesSci moze wyni-
kac z ich stosunkowo znaczacego wzro-
stu w okresie 2012-2013 (0 62%). Zwiek-
szajace sie okresowo zainteresowanie

Diagram 5.

egzekwowaniem naleznej zwyczajowo
schedy rodzinnej taczy¢ nalezy z rosng-
cq wartoScig kapitatowg nieruchomosci
gruntowych. Chociaz ta forma przejmo-
wania gruntéw, zwtaszcza w odniesieniu
do dziatéw rodzinnych, nie sprzyja proce-
sowi racjonalizacji struktury agramej, na-
lezy uwzglednic, ze wspétczesnie odgry-
wa marginalng role w catym obrocie zie-
mig (facznie rynkowym i nierynkowym).
W 2014 roku dotyczyta 5,2% wszystkich
zawartych notarialnie aktow zmian wia-
snosci gruntow rolnych, gdy w 2013 roku
byto ich 5,4%. Tym samym nalezy uzna¢,
ze w porbwnywanym okresie znaczenie
spadkéw i dziatdw rodzinnych w przeobra-
zeniach struktur wtasnosciowych w rolnic-
twie byto do$¢ stabilne i ilosciowo plaso-
wato sie na stosunkowo niskim poziomie.

W ramach rodzinnego obrotu ziemig
rolniczg stosunkowo najmniej przekazan
gruntow wynikato z uméw o dozywocie.
W 2014 roku stanowity one zaledwie 3,6%
z 0g6tu przejec o charakterze nierynko-
wym. Nie zmienia to faktu, ze w ostatnich
dwu latach takie przypadki ulegty nasile-

niu. Jeszcze w 2012 roku umowy o do-
zywocie obejmowaty tylko 2,5% transak-
cji nierynkowych, natomiast w 2013 roku
byto ich juz 3,3%. Przy interpretacji tych
zmian nalezy bra¢ pod uwage, ze umowy
o0 dozywocie sg w zasadzie bardziej ase-
kuracyjna, w odniesieniu do zstepujace-
go pokolenia, formg darowizn, co wobec
postepujacego procesu atomizaciji wiej-
skich rodzin stanowi¢ ma dodatkowg gwa-
rancje opieki starszych osob przez mtod-
szych cztonkow rodziny.

W$rdd pozarynkowych zmian wia-
snosci gruntow wyrdzni¢ nalezy réwniez
te, ktore odbywaja sie poza uktadami ro-
dzinnymi. Dotyczg one zazwyczaj prze-
kazywania ziemi do Skarbu Panstwa
w zamian za wyptate z KRUS. W 2014
roku takie sytuacje obejmowaty 7,8%
wszystkich nierynkowych przeje¢ grun-
tow rolnych, co oznacza, ze utrzymat
sie trend obserwowany juz od 2011 roku
polegajacy na stopniowym zmniejszaniu
sie czestosci zawierania takich transak-
cji. W 2013 roku byto ich 0 5% wiecej,
a w roku 2012 takie akty zawierano az

Nierynkowy obrot ziemia rolnicza — umowy notarialne w latach 2008-2014

rolnych
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Zrédlo: Opracowano na podstawie danych Wydzialu Statystyki Ministerstwa Sprawiedliwosci
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30% czeSciej niz w 2014 r. Uwzglednia-
jac, ze decyzje o przekazaniu posiada-
nych nieruchomosci gruntowych Panstwu
sg podejmowane w szczegdlnych przy-
padkach losowych, a wzrastajgce ceny
rynkowe gruntéw skfaniajg do poszuki-
wania najkorzystniejszej formy ich uptyn-
nienia, nalezy przewidywac, ze ten rodzaj
transakcji bedzie coraz mniej popularny.

Przy okre$laniu trendow w nieryn-
kowym przejmowaniu gruntéw nalezy
uwzgledni¢ nie tylko fakt, ze w dtuz-
szych okresach czasowych zmniejsza
sie ich rola w zmianach wtasnoscio-

wych na rzecz transakcji rynkowych,
ale rbwniez zwraca uwage utrzymywa-
nie si¢ przestrzennych roznic w skali
tego zjawiska. Analiza materiatéw z ba-
dan ankietowych wykazata, ze lokal-
nie skala nierynkowych przeje¢ grun-
téw niezmiennie jest uwarunkowana
postawami zwyczajowymi. Na tere-
nach, gdzie ciggle zywotna jest tra-
dycja dostrzegania w posiadanej nie-
ruchomosci przede wszystkim majet-
no$ci rodzinnej (gtéwnie wojewbdz-
twa: matopolskie i podkarpackie) ryn-
kowy obrét ziemig odgrywa zdecydo-
wanie mniejszg role w zmianach wia-

V. CENY ZIEMI ROLNICZEJ

snos$ciowych niz na obszarach, skupia-
jacych wysokowydajne jednostki pro-
dukcyjne (pétnocne i zachodnie tereny
kraju). Tym samym regionalne réznice
w charakterze obrotu ziemig rolniczg
(dominacja rynku lub przeje¢ rodzin-
nych) zazwyczaj pokrywajg sie z od-
miennymi cechami struktury agrarne;.
Na obszarach o nasileniu przejec ro-
dzinnych cechuje si¢ ona znacznym
rozdrobnieniem w uzytkowaniu grun-
tow, gdy na terenach o widocznej prze-
wadze transakcji rynkowych procesy
koncentracji sg zdecydowanie bardziej
zaawansowane.

Ceny ziemi rolniczej w obrocie
miedzysasiedzkim

Wptyw niskiej podazy gruntow prze-
znaczonych na sprzedaz na odnotowa-
ne w 2014 roku zmniejszenie w rynko-
wym obrocie ziemig rolniczg potwierdzi-
ty dane dotyczace zmian w jej cenie. Po
okresie 2012-2013 cena ziemi wzrosta
tylko 0 3,5% za 1 ha, aw 2014 roku grun-
ty rolnicze podrozaty az 0 22,7% i $red-

Diagram 6.

nia cena wyniosta 32,3 tys. zt za 1 ha.
Tym samym dynamika wzrostu rynko-
wej wartosci ziemi byfa tylko nieco niz-
sza niz miedzy 2011, a 2012 rokiem, kie-
dy ksztaftowata sie na poziomie 27,2%.

Podobnie jak miato to miejsce w ubie-
gtych okresach, rowniez w 2014 roku na-
tezenie wzrostu cen ziemi byto odmienne
w poszczegdlnych regionach kraju. Sto-
sunkowo najszybciej grunty rolne drozaty

w wojewodztwie warminsko-mazurskim,
gdzie ich rynkowa warto$¢ powigkszyta
si¢ az 0 34,7%. Znaczaco, bo o ponad
30% wzrosty rowniez ceny ziemi w wo-
jewbdztwie opolskim oraz w wojewodz-
twach: lubelskim (0 28,5%) i $lgskim
(0 25,7%). Sposrod wymienionych te-
renéw tylko w wojewodztwie opol-
skim fgczyto sie to z znaczgcym prze-
kroczeniem $redniej ceny gruntéw
w odniesieniu do catego kraju (0 26%).

Ceny ziemi rolniczej w obrocie prywatnym w latach 2000-2014 (w zl/1ha)
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Jednoczesnie zmniejszeniu ulegta roz-
nica miedzy sytuacjg na rynku ziemi
w opolskim, a na $rodkowozachodnich
obszarach kraju, gdzie rynkowa warto$¢
ziemi zawsze byta stosunkowo najwyz-
sza. W pozostatych trzech wojew6dz-
twach, ktére wyrdznity sie stosunkowo
najwyzszg dynamikg we wzro$cie cen
ziemi, jej rynkowa warto$¢ w dalszym
ciggu byfa nizsza niz $rednio w kraju.

W 2014 roku, w stosunku poprzed-

niego okresu, najmniej zmienity sie ceny
gruntéw rolnych w wojewédztwie ma-

Diagram 7.

zowieckim (wzrost 0 10% w poréwna-
niu z 2013 rokiem), $wigtokrzyskim (o
15,6%), podlaskim (16,4%) i t6dzkim
(16,7%). Wsrod wymienionych regionéw
jedynie w wojewodztwie Swigtokrzyskim
cena ziemi byfa nizsza niz $rednia dla
kraju (stanowita niespetna 70% jej war-
toSci), natomiast w pozostatych przy-
padkach byta do niej zblizona.

Przy interpretacji roznic w nateze-
niu zmian cen gruntow rolnych nale-
zy uwzgledni¢, ze poniewaz rynek zie-
mi zawsze ma charakter lokalny, to nie

mozna jednorodnie interpretowac prze-
strzennych odmienno$ci w tym zakresie.
Niemniej, wobec powszechnie zazna-
czajgcego sie trendu wzrostu cen nie-
ruchomosci rolnych, fakt, ze zazwyczaj
ceny najtanszych gruntow rosng najszyb-
ciej, Swiadczy przede wszystkim o po-
wszechnej presji popytowej. W konse-
kwencji w ostatnich latach obnizeniu ule-
gta warto$¢ wspbtczynnika zmiennosci
okreslajgcego skale regionalnego zr6z-
nicowania cen ziemi. W 2014 roku jego
warto$¢ wyniosta 24,92 i tym samym
byta prawie identyczna, co w roku 2013

Nominalne zmiany cen ziemi rolniczej w latach 2013 i 2014

(% w stosunku do roku poprzedniego)
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Tabela 5.

Srednie ceny gruntéw rolnych w obrocie prywatnym (w zt/ha)

o o W tym w .roku 2914 w po@zigle
Wyszczeg6lnienie gotem wedlug jako$ci bonitacyjnej
2013 1. 2014 1. dobrej $redniej stabej

Polska 26 339 32317 42 538 32 751 23 460
Dolnoslaskie 27 802 32397 42106 31 864 23903
Kujawsko-pomorskie 36377 44 389 53 841 43 458 32800
Lubelskie 18 140 23318 32980 23372 16 300
Lubuskie 17312 21723 26 398 22 812 18 634
Lodzkie 25811 30137 39367 31617 22 673
Matopolskie 22 459 26 656 33423 24 979 19253
Mazowieckie 28 301 31202 43309 32883 22173
Opolskie 31283 40919 57 096 38019 25 865
Podkarpackie 16 459 19 699 22907 20 008 16 094
Podlaskie 26 078 30 059 38 186 31912 24537
Pomorskie 27 891 32517 42 475 32 946 26 638
Slaskie 25157 31 621 45100 32 686 20 147
Swigtokrzyskie 19 382 22 409 28 950 21378 14 753
Warmifisko-mazurskie 21 871 29 454 35 840 30504 24762
Wielkopolskie 36 838 43 389 54 988 44782 31251
Zachodniopomorskie 20173 23 568 28 571 24 377 19 376

Zrédio: Dane GUS

Diagram 8.

Warto$¢ wspélczynnika zmiennosci cen ziemi rolniczej w latach 1999-2014
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Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS.

(wtedy wynosit on 24,96%). Swiadczy
to o utrwalaniu sie tendenciji sptaszcza-
nia réznic miedzy rynkowg warto$cig
gruntéw rolnych w ujeciu wojewodzkim,
zwlaszcza, ze przyjmuije sie, ze dopiero
przy wartoSci wspotczynnika zmienno-
Sci rownej lub wigkszej niz 40%, zrbz-
nicowanie jest statystycznie znaczace.

Niewielka, w ujeciu statystycznym,
warto$¢ wspotczynnika zmienno$ci nie
o0znacza zanikania wieloletnich rdznic re-
gionalnych na rynku ziemi. Nieodmiennie,
od wielu lat, stosunkowo najwyzsze ceny

gruntéw rolnych dotyczyty wojewodztw:
kujawsko-pomorskiego, wielkopolskiego
i opolskiego. Byty to tereny tradycyjnie
charakteryzujace sie szczegolnie wysoka
kulturg rolng i duzymi skupiskami najbar-
dziej efektywnych i silnych ekonomicz-
nie gospodarstw w Polsce. Na tych te-
renach szczegdlnie silnie zaznacza sie
nierbwnowaga popytowo-podazowa jako
stata cecha rynku ziemi. W konsekwencji
kwota zakupu 1 ha jest tam o okofo jedng
trzecig wyzsza niz $rednio w kraju. Roz-
pietos¢ cen ziemi miedzy wojewddztwem
kujawsko-pomorskim, gdzie sg one naj-

T T T T T T T T T
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

wyzej cenione a wojewddztwem podkar-
packim, w ktérym sg relatywnie najniz-
sze ksztattuje sie jak 100 do 44.

W odréznieniu od sytuacji w latach
20122013, w 2014 roku w wycenie zie-
mi wzrosto znaczenie jej jakosci. O ile
dwa lata i rok temu grunty dobrej jakosci
byty drozsze tylko o niewiele ponad jedng
pigta powyzej ich $redniej rynkowej war-
tosci, to w 2014 roku ta rozpigtos¢ wzro-
sta do niemalze jednej trzeciej. Oznacza
to, ze w ostatnim okresie, silniej niz po-
przednio, presja od strony popytowej
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Diagram 9.

Ceny ziemi w obrocie prywatnym w latach 1995-2014 (w zl/ha)
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Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS.

Tabela 7.
Relacje cen gruntéw roznej jakosci w 2014 roku
, . Ceny gruntow o jakosci bonitacyjnej
Wyszczegolnienie Sredm;lacl?;la wzt dobrej - | s'iedniej | 5 iiabej
w % S$redniej ceny wojewodzkiej

Polska 32317 131,6 101,3 72,6
Dolnoslaskie 32397 130,0 98,4 73,8
Kujawsko-pomorskie 44 389 121,3 97,9 73,9
Lubelskie 23318 1414 100,2 69,9
Lubuskie 21723 121,5 105,0 85,8
Lodzkie 30 137 130,6 104,9 75,2
Matopolskie 26 656 125,4 93,7 72,2
Mazowieckie 31202 138,8 105,4 71,1
Opolskie 40919 139,5 92,9 63,2
Podkarpackie 19 699 116,3 101,6 81,7
Podlaskie 30 059 127,0 106,2 81,6
Pomorskie 32517 130,6 101,3 81,9
Slaskie 31621 142,6 103,4 63,7
Swigtokrzyskie 22 409 129,2 95,4 65,8
Warminsko-mazurskie 29 454 121,7 103,6 84,1
Wielkopolskie 43 389 126,7 103,2 72,0
Zachodniopomorskie 23 568 121,2 103,4 82,2

Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS.

zaznaczata sie gtéwnie w odniesieniu
do ziemi wysokiej klasy bonitacji. Na te]
podstawie mozna wnioskowacé, ze naj-
czesciej motywacijg zakupu nieruchomo-
Sci rolnych byty wzgledy ekonomiczne
zwigzane z dgzeniami do rozszerzenia
skali produkcji i poprawg konkurencyj-
no$ci. Taka sytuacja najsilniej zaznaczy-
ta sie¢ w wojewddztwach: lubelskim, $la-
skim i mazowieckim. O tym, ze na tych
terenach dominowaty motywacje pro-

dukcyjne przy zakupie gruntow $wiad-
czy fakt, ze ceny ziemi dobrej jako$ci
byty tam zadecydowanie wyzsze od
$rednich, natomiast stabe grunty byty
relatywnie tanie.

Odmienne uwarunkowania zaznaczy-
ty sie na obszarze wojewddztw: podkar-
packiego, warminsko-mazurskiego i lu-
buskiego. Na tych terenach relacje mie-
dzy cenami rdznej jakosci gruntow byty

mocno sptaszczone. Mozna przypusz-
cza¢, ze w wymienionych regionach,
bardziej niz na pozostatych terenach,
uwidocznity sie motywacje spekulacyj-
ne przy zakupie nieruchomosci rolnych.
W odniesieniu do dwu pierwszych z wy-
mienionych wojewddztw moga by¢ one
powigzane z atrakcyjnoscig przyrodniczo-
-krajoznawczg i zwigzanymi z tym per-
spektywami korzy$ci w przypadku kon-
wersji gruntow na cele nierolnicze.
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Z kolei w odniesieniu do wojewddz-
twa lubuskiego na sytuacje na rynku
ziemi ciggle istotny wptyw ma dziatal-
nos¢ Agencji Nieruchomosci Rolnych,
co zmniejsza lokalne nierdwnosci po-
pytowo-podazowe. Jednocze$nie rela-
tywnie niska cena gruntéw (72% $red-
niej krajowej, w odniesieniu do ziemi sta-
bej jakosci 69%), wzmacnia funkcije ka-
pitatowe takiej lokaty niezaleznie od kla-
sy bonitacyjne;j.

Podsumowujgc wyniki analizy tren-
dow obserwowanych w obrocie ziemig
rolniczg na rynku prywatnym w 2014
roku, nalezy przede wszystkim podkre-
$li¢ wptyw przewidywanych zmian w za-
sadach obrotu ziemia rolniczg w zwigz-
ku ze zblizajacq sie datg zakoncze-
nia w 2016 roku okresu przejéciowego
W ograniczaniu nabywania nierucho-
mosci rolnych przez cudzoziemcow.
Konsekwencjg byto zmniejszenie ob-
rotu ziemig w formie kupna sprzedazy
(ograniczenia podazowe w oczekiwa-

Diagram 10.

niu na wzrost profitbw) oraz dynamicz-
ny wzrost jej rynkowej wartoSci.

Ceny gruntow Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa

Cene nieruchomosci Zasobu ustala
sie w wysokosci nie nizszej niz jej war-
tos¢, kiorg okresla niezalezny rzeczo-
znawca majagtkowy wybrany w drodze
przetargowej, na podstawie analizy ryn-
ku lokalnego, przy zastosowaniu sposo-
béw jej ustalania przewidzianych w prze-
pisach ustawy o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Ceng nieruchomosci rolnej
mozna rowniez ustali¢ w wysokosci nie
nizszej niz suma wartosci gruntu okre-
$lonej z uwzglednieniem stawek szacun-
kowych jednego hektara oraz ceny 100
kg zyta, ustalonej stosownie do przepi-
s6w o0 podatku rolnym i wartosci cze-
$ci sktadowych tego gruntu, okreslonej
przez rzeczoznawce. Okreslenie ceny
gruntu w ten sposéb, moze by¢ doko-

nane bez udziatu rzeczoznawcy majat-

kowego, w celu ustalenia:

* odpfatno$ci, w zwigzku z przejeciem
gruntu na wiasno$¢ Skarbu Panstwa
w trybie przepiséw o ubezpieczeniu
spotecznym rolnikéw,

* ceny gruntu niezabudowanego o po-
wierzchni ponizej jednego hektara,

* ceny gruntu stanowigcej podstawe
obliczenia optaty z tytutu wykony-
wania trwatego zarzadu.

Okreslenie ceny przy zastosowaniu
stawki szacunkowej nie moze by¢ sto-
sowane w stosunku do nieruchomosci
przeznaczonej w planie zagospodarowa-
nia przestrzennego na cele niezwigzane
z prowadzeniem gospodarki rolnej lub
leSnej. W praktyce wycena przy uzyciu
stawek szacunkowych nalezy do rzadko-
Sci i dotyczy niewielkich obszarowo nie-
ruchomosci, a zdecydowana wigkszos¢
wycen opiera si¢ na wartosci okre$lonej
na podstawie rynku.

Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w latach 1992-2014 (w zl/ha)
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Tabela 8.

Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu (w zi/ha) w 2014 roku

Wyszczegolnienie 1 kwartat 1T kwartat TIT kwartat IV kwartat VSJCZ%H;X
Dolnoslaskie 31648 30213 27 885 32 646 30 808
Kujawsko-pomorskie 30229 37 646 25386 39 808 33154
Lubelskie 15175 16 660 19 574 16 762 17 144
Lubuskie 16 399 19 253 18 839 20 532 18 920
Lodzkie 32998 23 691 22277 21 145 27193
Matopolskie 24 506 18 506 21 814 27416 23 817
Mazowieckie 36 288 18 285 22 515 40 225 33 402
Opolskie 30 726 37 561 36 122 38 724 36428
Podkarpackie 18 059 17 206 16 852 17 217 17 368
Podlaskie 15 944 15 852 16 198 15903 15971
Pomorskie 21936 23 512 28 267 26 199 24 815
Slaskie 32533 22324 38417 31940 32106
Swigtokrzyskie 13 574 18 557 13993 15 007 16 495
Warminsko-mazurskie 19 880 21 241 19 603 22 142 20 883
Wielkopolskie 30 157 31574 38 626 36 951 35727
Zachodniopomorskie 18 984 22 181 20 615 22 165 21 389

Srednio 24166 23 589 24670 28 339 25592

Zrédlo: Dane ANR.

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

Tabela 9.
Srednie ceny sprzedazy grunt6w rolnych Zasobu (w zl/ha)
w 2014 roku w ujeciu kwartalnym
) ) W tym wedtug powierzchni sprzedazy
Kwartaf Srednia.cena |41 00 101999 | 1000-9909 | 100.00- | 300,00
299,99 i wigcej
! 24 166 23 041 19 963 23723 26 105 26 409
I 23 589 23 081 21424 24 080 21496 27 592
11 24 670 21 986 20433 25271 28 101 22 492
v 28 339 25515 22 616 27173 30 001 34033
Srednio 25592 23 410 21219 25 248 27 474 28 335

Zrédto: Dane ANR.

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

Ceny gruntéw Zasobu rosng prak-
tycznie od poczatku procesu prywatyza-
cji. W 2014 r. Srednia cena osiggneta po-
ziom 25,6 tys. zt za 1 ha, tj. 0 17,3% wyzszy
niz w 2013 roku, kiedy wynosita 21,8 tys.

Wzrost cen dotyczy wszystkich analizo-
wanych grup obszarowych i wojewddziw.

Tendencje i kierunki zmian cen grun-
tow Zasobu w ostatnim okresie byty za-
tem podobne do trenddw na rynku mie-
dzysasiedzkim.

Najwyzsze $rednie roczne ceny
sprzedazy nieruchomosci rolnych ANR

osiggata w 2014 r. na terenie woje-
waodztw: opolskiego, wielkopolskiego
i mazowieckiego (ponad 33 tys. zt/ha),
natomiast najnizsze w woj. podlaskim,
Swigtokrzyskim, lubelskim. Poréwnujac
przedstawione $rednie, zauwazy¢ moz-
na dos¢ duze rdznice poziomu cen po-
miedzy poszczegdlnymi rejonami Polski.

Analizujgc ceny w poszczegoinych
kwartatach 2014 r. najwyzsze $rednie
odnotowano w Il i IV pétroczu.

Podobnie jak w latach ubiegtych,
w roku 2014 ceny gruntow rolnych Za-
sobu cechowata zmienno$¢ w zalezno-

$ci od $redniej powierzchni zbywanej
nieruchomosci. W ujeciu rocznym naj-
drozsze byty grunty w grupie obszaro-
wej 300 i wiecej ha (28,3 tys. zt/ha), od-
notowano réwniez znaczny wzrost $red-
niej w grupie 100-299,99 ha (z 22,9 tys.
zt w2013 r. do 27,5 tys. zt w 2014 r.).
Mate obszarowo nieruchomosci do
1 ha zdrozaty do 23 410 zt/ha (22,2 tys.
zt w 2013 r.). W grupie obszarowej 10
do 99,99 ha cena wzrosta w poréwna-
niu z rokiem poprzednim (z 22,0 tys. zt
w 2013 r. do 25,2 tys. zt/ha w 2014 r.).
Najtansze, analogicznie jak w roku po-
przednim (21,2 tys. zt/ha), byty nierucho-
mos$ci mieszczace sie w grupie obsza-
rowej od 1 ha do 9,99 ha.
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Mapka 7.

Srednie ceny gruntéw rolnych sprzedawanych przez ANR w 2014 roku (w zl/ha)

Zrédlo: Dane ANR

VI. DZIERZAWA GRUNTOW ROLNYCH

Alternatywa dla zakupu ziemi jest jej
dzierzawa. W ujeciu encyklopedycznym
jest to ,stosunek prawny, na mocy ktore-
go osoba fizyczna lub prawna uzytkuje
cudzg wtasno$¢ w zamian za okreslona
zapfate”. Umowa dzierzawna, obok wy-
sokosci czynszu dzierzawnego i formy
jego uiszczania powinna zawiera¢ okres
na jaki zostaje ona zawarta oraz wyzna-
cza¢ prawa i obowigzki obu stron. Sto-
sunki dzierzawy sg najbardziej rozpo-
wszechnione w rolnictwie, a ich przed-
miotem sg zwykle grunty rolne, do rzad-
kosci nalezy by objete nimi byty inne
$rodki produkciji (np. budynki). W od-
réznieniu od panstw z przewaga gospo-
darstw wielkoobszarowych w rolnictwie,
w Polsce, zwtaszcza w odniesieniu do
gospodarstw indywidualnych dzierza-
wa jest ciggle stabo rozpowszechniona.
Obecnie dzierzawa wystepuje najcze-
§ciej na terenach, gdzie w przesztosci
byty usytuowane panstwowe gospodar-
stwa rolne, ktére po transformacii ustro-
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jowej znalazty sie w Zasobie Skarbu Pan-
stwa. Agencja Nieruchomo$ci Rolnych,
ktéra zostata powotana w celu zarza-
dzania tymi nieruchomos$ciami, zwtasz-
cza w pierwszym okresie swojej dziatal-
nosci, celem szybkiego spozytkowania
majatku produkcyjnego najczesciej prze-
kazywafa go w dzierzawe zar6wno 0so-
bom prawnym jak i fizycznym.

Dzierzawy miedzysasiedzkie

Z badan ankietowych prowadzonych
w IERIGZ-PIB wynika, ze prawie wszyst-
kie gospodarstwa indywidualne w Polsce
bazujg na ziemi wtasnej i tylko w pojedyn-
czych przypadkach zdarza sie, ze cata
wykorzystywana powierzchnia pochodzi
z najmu. Jednoczes$nie okofo jedna pig-
ta gospodarstw uzytkuje grunty wtasne
i dzierzawione. Uwzgledniajac, ze wo-
bec niedostatku majatku produkcyjne-
go tylko okofo 300 tys. sposrod 1,5 min.
polskich gospodarstw rolnych ma cha-

rakter rozwojowy i dgzy to wzmocnienia
swojego potencjatu ekonomicznego nale-
zy uznaé, ze dzierzawa odgrywa przy re-
alizacji tych zamiaréw istotng role. O jej
znaczeniu w procesie koncentracji grun-
tow Swiadczy fakt, ze w jednostkach o ob-
szarze 20 ha UR i wigkszych ponad po-
towe stanowity gospodarstwa, w ktérych
uzytkowano ziemie wtasng i dzierzawio-
ng, a obszar dzierzaw obejmowat w nich
Srednio 38% catego areatu upraw.

Dotychczas rola dzierzaw w powigk-
szaniu powierzchni gospodarstw najsil-
niej uwidoczniata sie na terenach, gdzie
nierbwnowaga popytowo-podazowa byta
szczegOlnie znaczaca, a ceny ziemi sto-
sunkowo wysokie. Dotyczyto to gtéwnie
terendw wojewddztw: wielkopolskiego
i kujawsko-pomorskiego. Znacznie mniej-
sze zainteresowanie dzierzawami odno-
towano w potudniowo-wschodnich, naj-
bardziej rozdrobnionych agrarnie, cze-
Sciach kraju.



Podkresli¢ nalezy, ze mimo obserwo-
wanego wzrostu zainteresowania dzier-
zawami, w rolnictwie indywidualnym nie-
zmiennie preferowang forma uzytkowa-
nia ziemi jest jej wtasnos¢, a wigkszo$¢
zawieranych uméw ma charakter nie-
formalny i w odréznieniu od ofert ANR
dotyczy stosunkowo krotkich okresow.
Tylko okoto 10% z nich zawieranych jest
na 10 i wiecej lat, natomiast w odniesie-
niu do wigkszosci stosuie sie zasade co-
rocznego odnawiania warunkéw najmu.

Czynsze dzierzawne w obrocie
sasiedzkim

W 2014 roku w stosunku do poprzed-
niego roku czynsz dzierzawny wzrost
z 718 do 908 zt za 1 ha, tj. 0 26,7%.
Uwzgledniajac wcze$niejsze tendencije
w zmianach wysoko$ci optat za najem
gruntow zwracajg uwage przede wszyst-
kim znaczace wahania w natezeniu ob-
serwowanych trendéw. W 2012 roku
w stosunku do roku 2011 analogicz-
ny wzrost wynosit az 63%, natomiast
w 2013 roku w odniesieniu do 2012 $red-
ni czynsz dzierzawny obnizyt sie 0 6,5%.
Nie zmienia to faktu, ze dtuzszym okre-
sie czasowym optata za dzierzawe wy-
raznie wzrosta i od momentu przystapie-
nia Polski do UE ulegta prawie dwukrot-
nemu powigkszeniu.

Obserwowane w kolejnych latach
nierdwnosci w zmianach wysoko$ci
czynszéw dzierzawnych wigzg si¢ nie
tylko z koniunkturg w rolnictwie oraz na-
rastaniem konkurencyjno$ci na rynkach
rolnych, ktéra wymusza zazwyczaj ko-
nieczno$¢ rozszerzenia skali produk-
cji, ale przede wszystkim sg powigzane
z nasileniem obrotéw w formie transak-
cji kupna-sprzedazy gruntow. Niezaspo-
kojony lokalny popyt w zakresie naby-
wania ziemi rolniczej najczesciej taczy
si¢ ze zwigkszeniem zainteresowania
dzierzawami i w konsekwencji powo-
duje wzrost ich ceny. Takie uwarunko-
wania zaznaczyty sie zwtaszcza w po-
rownywanym okresie, a ich efektem byt
szybszy wzrost kosztow optat za najem
niz podrozenie zakupu ziemi. W efek-
cie relacja miedzy $rednig ceng ziemi
a opfatg za dzierzawe zmniejszyta sie
ze 100: 2,72 w 2013 roku do 100: 2,81
w 2014 roku. Niemniej, w dalszym ciggu
koszty najmu ziemi byty stosunkowo ni-
skie. Takg sytuacje nalezy taczy¢ z fak-
tem, ze niezmiennie wigkszo$¢ dzier-
zaw miedzysasiedzkich miata charak-
ter nieformalny.

Podobnie jak w przypadku cen za-
kupu gruntéw, réwniez wysoko$¢ czyn-
sz6w dzierzawy nierbwnomiernie wzra-
stata w poszczegdlnych cze$ciach kra-
ju. Miedzy rokiem 2013, a 2014 wielko$¢

optaty za najem ziemi stosunkowo naj-
bardziej powigkszata sig w wojewddz-
twach: warminsko-mazurskim i podla-
skim. W obu przypadkach cena dzier-
zawy w 2014 roku byta az 0 48% wyz-
sza niz rok wczesniej. W pierwszym
z wymienionych terendw obserwowany
trend byt adekwatny do wzrostu kosz-
tow zakupu gruntéw — w obu przypad-
kach tempo zmian w opfatach za zie-
mig byto najwyzsze w skali kraju. Z kolei
w drugim z wymienionych regionw sto-
sunkowo wysoki wzrost cen dzierzawy
wigzaé nalezy z niestabilno$cig lokal-
nych rynkow ziemi, bowiem rok wcze-
$niej, czyli w latach 2012-2013 odno-
towano tam stosunkowo wysoki spa-
dek w wysokosci opfat za najem grun-
tow (0 12%). Nalezy przy tym podkre-
$li¢, ze w dalszym ciggu byty to tereny
o stosunkowo niskich optatach za dzier-
zawe ziemi — w wojewodztwie warmin-
sko-mazurskim byty one nizsze 0 11%
niz $rednio w kraju, a w wojewodztwie
podlaskim az 0 35%.

Obok regiondw, gdzie ceny najmu
gruntéw wyraznie wzrastaty, zaznaczy-
ty sie rowniez obszary o przeciwstawnej
tendencii, tj. z obnizeniem kosztu dzier-
zawy oraz stagnacji w tym zakresie. Ta-
kie sytuacje dotyczyty gtownie terenéw
0 rozdrobnionej strukturze agrarnej i sto-
sunkowo duzym udziale wiejskich rodzin

Tabela 10.
Srednie ceny dzierzaw gruntéw rolnych w obrocie prywatnym (w zi/ha)
o Ou6l W tym w _roku 2914 w podzigle
Wyszczeg6lnienie gotem wedlug jakosci bonitacyjnej
2013 1. 2014 1. dobrej $redniej stabej

Polska 718 908 1110 920 675
Dolno$laskie 848 1024 1285 987 819
Kujawsko-pomorskie 1 059 1308 1503 1279 1047
Lubelskie 639 796 906 799 639
Lubuskie 658 736 689 780 675
Lodzkie 733 748 870 768 639
Matopolskie 840 760 843 743 571
Mazowieckie 652 787 1010 796 668
Opolskie 750 827 1149 785 498
Podkarpackie 583 587 669 590 494
Podlaskie 399 591 713 607 527
Pomorskie 710 781 976 794 623
Slaskie 502 611 784 619 461
Swigtokrzyskie 678 735 833 689 621
Warminsko-mazurskie 547 809 929 838 682
Wielkopolskie 968 1165 1411 1193 851
Zachodniopomorskie 615 648 822 651 571

Zrédio: Dane GUS.
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Tabela 11.

Relacje cen dzierzawy gruntéw réznej jakosci w 2014 roku

Srednia Cena dzierzawy gruntow o jako$ci bonitacyjnej
Wyszczegdlnienie cena dzierzawy dobrej | $redniej [ stabej

w 7t za ha w % $redniej ceny wojewddzkiej
Polska 908 122,3 101,4 74,4
Dolnoslaskie 1024 125,5 96,4 80,0
Kujawsko-pomorskie 1308 114,9 97,8 80,0
Lubelskie 796 113,8 100,3 80,2
Lubuskie 736 93,7 106,0 91,8
Lodzkie 748 116,4 102,7 85,5
Matopolskie 760 110,9 97,8 75,1
Mazowieckie 787 128,4 101,2 84,9
Opolskie 827 139,0 95,0 60,3
Podkarpackie 587 114,0 100,5 84,2
Podlaskie 591 120,7 102,8 89,2
Pomorskie 781 1249 101,6 79,7
Slaskie 611 128,4 101,4 75,5
Swigtokrzyskie 735 1134 93,8 84,5
Warminsko-mazurskie 809 114,8 103,5 84,3
Wielkopolskie 1165 121,1 102,4 73,0
Zachodniopomorskie 648 126,8 100,4 88,1

Zrédlo: Opracowano na podstawie danych GUS.

Niezaleznie od odnotowanych
w latach 2013-2014 terytorialnych roz-
nic w natezeniu zmian w wysoko$ci optat
za dzierzawe gruntéw, niezmiennie naj-
wyzsze czynsze, podobnie jak miato to
miejsce w odniesieniu do cen zakupu
ziemi, dotyczyty terenéw skupiajacych
najbardziej zasobne i dochodowe go-
spodarstwa rolne. W wojewodztwie ku-
jawsko-pomorskim, czynsz za dzierza-
we ziemi byt 0 44% wyzszy niz Srednio
w kraju, a w wojewodztwie wielkopol-
skim 0 28%.

O znaczacej roli dzierzaw w popra-
wie konkurencyjnoSci i umacnianiu pozy-
cji rynkowej gospodarstw $wiadczg row-
niez roznice w wysokosci kosztow naj-
mu gruntéw w zalezno$ci od ich jakoSci.

Chociaz w 2014 roku rozpigtos¢ optat
za najem ziemi w zaleznosci od jej klasy
bonitacyjnej ulegta niewielkiemu zwiek-
szeniu w stosunku do analogicznych
wielkosci w 2013 roku, w obu poréwny-
wanych latach koszt dzierzawy wysokiej
jakosci gruntéw byt nieco ponad jedna
pigtg wyzszy od $redniego, a optata za
uzytkowanie ziemi stabej jakosci o jed-
ng trzecig nizsza.

W poréwnaniu z sytuacjg w 2013
roku zmianie ulegty natomiast relacje
miedzy wysoko$cig Sredniego czyn-

szu za dzierzawe, a kwotg jednolitych
ptatno$ci obszarowej. Poprzednio byta
ona o 16% wyzsza od ceny najmu, gdy
w 2014 roku te wielkosci ulegty wyrow-
naniu. Jednocze$nie nalezy podkreslic,
ze tylko w trzech wojewodztwach: kujaw-
sko-pomorskim, wielkopolskim i dolnosla-
skim, $rednia cena najmu gruntéw prze-
wyzszata wielko$¢ doptat (w wojewddz-
twie kujawsko-pomorskim az 0 44%). Na
wszystkich pozostatych terenach czynsz
za dzierzawe byt nizszy niz kwoty doptat
gruntowych, a w wojewddztwie podkar-
packim, w ktdrym dzierzawa byta najtan-
sza doptaty byty az 0 35% wyzsze niz
cena najmu ziemi. Zrdznicowane relacje
migdzy ceng opfat za okresowe uzytko-
wanie gruntéw a znormalizowang wiel-
koscig ptatno$ci gruntowych odzwiercie-
dlajg zarbwno odmiennosci przestrzen-
ne w strukturze agrarnej i dywersyfika-
cje w funkcjach posiadanych wtasnosci
gruntowych, jak i sg konsekwencjg nie-
sformalizowanego charakteru wigkszo-
Sci zawieranych umow dzierzawy w ob-
rocie prywatnym.

Dzierzawa gruntéw Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

Dzierzawa byta gtéwng formg zago-
spodarowania przejmowanych nierucho-
mosci rolnych na poczatku funkcjonowa-
nia Agencji. W latach 1993-1995 wydzier-

zawiono okoto 3 min ha, a wigc znaczng
cze$¢ powierzchni Zasobu (4,7 min ha).
W tym samym okresie sprzedano oko-
to 230 tys. ha. Wowczas gtéwng barierg
sprzedazy byt brak mozliwosci pozyskania
kapitatu na wykup gospodarstw i wykup
majatku ze strony potencjalnych nabyw-
cow. Czes¢ nieruchomosci Zasobu wy-
magata takze dokoriczenia proceséw re-
strukturyzaciji, wydzielenia zbednego ma-
jatku, wyodrebnienia zaktadéw produkcyj-
nych z duzych gospodarstw. Na koniec
roku 2014 w trwajacych dzierzawach po-
zostawato okoto 1,2 min ha, tj. ponad 138
tys. ha mniej, niz na koniec 2012 .

Tendencja spadku ogdlnej po-
wierzchni dzierzawy gruntéw rolnych
Zasobu utrzymuie sie od kilku lat, gtownie
ze wzgledu na preferowanie przez Agen-
cje sprzedazy. Ten kierunek prywatyza-
cji umocniono w zapisach nowelizowa-
nej ustawy o gospodarowaniu nierucho-
moSciami rolnymi Skarbu Panstwa, jako
gtéwng forme gospodarowania Zaso-
bem. W latach 2011-2012 ilo$¢ nowych
terendw rolnych wydzierzawionych byta
niewielka, okoto 11-12 tys. ha. Znacz-
nie wiecej, bo okoto 30 tys. ha wydzier-
zawiono w 2013 r. co byto odpowiedzig
na zgtaszane zainteresowanie tg formg
gospodarowania panstwowymi grunta-
mi. W 2014 r. wolumen dzierzaw wzrost
do ponad 55,7 tys. ha.
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Diagram 12.

Powierzchnia gruntéw Zasobu wydzierzawionych w latach 1992-2014 (w tys. ha)
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Zrédlo: Dane ANR (bez powrotéw z dzierzawy)

Tabela 12.

Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu wydzierzawionych w 2014 roku*

Wyszczegodlnienie 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 5995 23 774 3198 687 1313
Kujawsko-pomorskie 3595 121 772 2525 177 -
Lubelskie 303 42 163 98 - -
Lubuskie 10 137 56 882 7 082 2117 -
Lodzkie 154 2 32 - 120 -
Matopolskie 409 37 181 190 - -
Mazowieckie 470 6 73 392 - -
Opolskie 1534 64 314 1155 - -
Podkarpackie 1460 53 461 947 - -
Podlaskie 771 21 430 320 - -
Pomorskie 5920 61 1 606 3713 541 -
Slaskie 1107 26 288 608 185 -
Swigtokrzyskie 465 13 180 273 - -
Warmifisko-mazurskie 5245 34 667 4195 349 -
Wielkopolskie 7 533 24 1376 5404 139 591
Zachodniopomorskie 10 627 45 1522 8957 103 -
RAZEM 55725 625 9721 39 057 4417 1904

Zrédlo: Dane ANR

* bez umow zawartych na dzierzawe gruntow zabudowanych lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow
niewolnych, ,,-,, oznacza brak transakcji




Mapka 9.

Grunty Zasobu ogolem w dzierzawie w tys. ha (stan na 31.12.2014 r.)

71

Zrédlo: Dane ANR

Najwicksza powierzchnia gruntow Za-
sobu znajdujgcych sie w dzierzawie po-
tozona jest na terenach wojewodztw: za-
chodniopomorskiego (218 tys. ha), wiel-
kopolskiego (172 tys. ha) i dolno$lgskiego
(155 tys. ha), natomiast najmniejsza w woj.
Swietokrzyskim (5,3 tys. ha), matopol-
skim (7,7 tys. ha) i t6dzkim (12,5 tys. ha).
Rozkfad tych wielkosci zwigzany jest
bezpo$rednio z iloScig gruntow przeje-
tych przez ANR w poszczegbinych wo-
jewbdztwach.

W 2014 r. najwiecej gruntéw rolnych
wydzierzawiono w wojewddztwach za-
chodniopomorskim i lubuskim (po ponad
10 tys. ha), natomiast najmniej w t6dz-
kim, lubelskim i matopolskim. W ujeciu
powierzchniowym, dominowaty dzierza-
wy nieruchomo$ci w grupie obszarowe;
o pow. 10-99,99 ha, w ktérej wydzier-
zawiono okoto 39 tys. ha. W tej grupie
nastapit istotny wzrost o okofo 19 tys.
ha powierzchni wydzierzawionej przez
ANR, natomiast w grupie obszarowej
do 1 ha nowymi dzierzawami objeto tyl-
ko 625 ha. W poréwnaniu z rokiem po-
przednim, zwigkszenie powierzchni wy-

dzierzawionych gruntéw odnotowano tak-
ze w grupie 1,01 ha do 9,99 ha, w kto-
rej w 2014 r. wydzierzawiono o ponad
7 tys. ha wiecej nizw 2013 r.

Analogicznie jak w wypadku wzrostu
wydzierzawionej powierzchni, w 2014 r.
znacznie zwigkszyta si¢ liczba nowych
dzierzaw. W 2013 r. zawarto 1 656 uméw
dzierzawy, aw 2014 r. -5 483, czyli po-
nad trzy krotnie wigcej niz w roku po-
przednim. Wzrost nowo zawieranych
umow dzierzawy o ponad 2 760 kon-
traktéw, odnotowano w szczegdlnosci
w grupie obszarowej 1,01-9,99 ha oraz
10-99,99 ha.

Wybor dzierzawy jako formy zago-
spodarowania gruntu, stosowany byt
przez ANR gtéwnie w sytuacjach, gdy
nieruchomos¢ nie mogta by¢ przezna-
czona do sprzedazy np. ze wzgledu na
nieuregulowany stan prawny, koniecz-
no$¢ dokonania podziatéw geodezyj-
nych, wytaczen, zfozone roszczenia re-
prywatyzacyjne, w odniesieniu do grun-
téw, na ktérych trwajg postepowania (ad-
ministracyjne lub sgdowe) w zwigzku

Z zarzutem 0 Sprzeczne z prawem prze-
jecie na rzecz Skarbu Panstwa. Dzierza-
wa krotkookresowa stosowana byta tak-
ze, gdy niepewna byfa przyszta funkcja
nieruchomosci Zasobu (trwaty w gminie
prace planistyczne nad zmiang planu
lub studium), na wniosek izby rolniczej
lub gdy wynikato to ze zgtaszanych do
Agenciji preferencji lokalnych rolnikow.

Od poczatku funkcjonowania ANR
wydzierzawita narastajaco 4,74 min ha
(cze$¢ nieruchomosci wydzierzawia-
na byfa wiecej niz jeden raz). Dzierza-
wa gruntow Zasobu ma charakter cyr-
kulacyjny, wydzierzawione grunty cze-
sto wracajg do Zasobu do ponownego
rozdysponowania. Tak zwane ,powroty
z dzierzaw” wigzg sie z wygasnieciami
umoéw z uptywem terminoéw na jakie zo-
staty zawarte, cze§¢ umow zostaje roz-
wigzana np. z powodu trudnosci z ptat-
nosciami przez kontrahentow, niewta-
$ciwego przestrzegania umowy, do po-
wierzchni tej wliczane sg rowniez wyta-
czenia gruntow dzierzawionych (np. usta-
wowe 30% lub umowne 20%), jak tez
wyfgczenia dotyczg powierzchni, ktéra
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Tabela 13.

Liczba zawartych umow dzierzawy gruntéw rolnych Zasobu w 2014 roku*

Wyszczegolnienie Razem W tym w przedziale (w ha) —

do 1,00 |1,01-9,99|10,00-99,99 | 100,00-299,99 | 300,00 i wigcej
Dolnoslaskie 353 39 175 132 5 2
Kujawsko-pomorskie 583 254 230 98 1 -
Lubelskie 165 97 63 5 - -
Lubuskie 582 115 206 248 13 -
Lodzkie 15 3 11 - 1 -
Matopolskie 152 83 60 9 - -
Mazowieckie 46 17 18 11 - -
Opolskie 277 139 102 36 - -
Podkarpackie 270 93 136 41 - -
Podlaskie 209 75 117 17 - -
Pomorskie 728 90 460 174 4 -
Slaskie 193 77 90 25 1 -
Swietokrzyskie 87 24 49 14 - -
Warminsko-mazurskie 379 72 158 146 3 -
Wielkopolskie 635 39 279 315 1 1
Zachodniopomorskie 809 78 336 394 1 -
RAZEM 5483 1295| 2490 1 665 30 3

Zrédlo: Dane ANR

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

nierolnych, ,,-,, oznacza brak transakcji
Tabela 14.
Powierzchnia gruntéw Zasobu wydzierzawionych wedlug podmiotéw narastajaco
Do 31.12.2014 W tym w 2014
Wyszczegblnienie Z tego Z tego
wedtug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne prawne fizyczne prawne
do 1,00 71759 71 498 260 625 608 18
1,01-1,99 86 279 85 726 553 1113 1 046 67
2,00 - 4,99 148 820, 146 922 1 898 2 965 2 843 122
5,00 - 9,99 168 805 165 087 3719 5642 5453 189
10,00 - 19,99 246 054) 237 664 8390, 13020 12 749 272
20,00 - 49,99 451 946| 422 426 29520, 19319 18 742 577,
50,00 - 99,99 329930, 292 235 37 695 6718 6 053 664
100,00 - 499,99 1315139 902958 412 180 4750 3 952 798
100,00 - 299,99 4417 3619 798
300,00 - 499,99 . ] | 333 333 0
500,00 - 999,99 976 810] 417 536] 559 274 1571 0 1571
1000,00 i wigcej 940 203] 180090 760113 0 0 0]
RAZEM 4735745 2922 142/ 1 813 603 55725 51447 4278
w tym do 99.99 1503 592| 1421 558 82 035 49 403 47 495 1 909
100,00 i wigcej 3232 153] 1 500 584) 1 731 568 6321 3952 2369

Zrédlo: Dane ANR

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

jest sprzedawana dzierzawcy bez prze-
targu w ramach tzw. pierwszenstwa na-
bycia. W 2014 r. z dzierzaw powrécito
okofo 147 tys. ha.

Podziat powierzchni dzierzawy ze
wzgledu na status kontrahentow byt bar-
dziej wyrdwnany, niz w przypadku sprze-
dazy, w ktérej nabywcami z reguty byty
osoby fizyczne.
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tacznie do 2014 roku osoby fizycz-
ne narastajgco wydzierzawity 2,9 min
ha (61,7%), a osoby prawne 1,81 min
ha (38,3%). W 2014 r. sytuacja przed-
stawiata sie podobnie jak w poprzed-
nich latach, kontrahentami ANR zostaty
gtownie osoby fizyczne, ktére wydzier-
zawity 51,4 tys. ha, czyli okoto 12 krot-
nie wigkszg powierzchnig gruntow, niz
osoby prawne (4,3 tys. ha).

Z analizy powierzchni wydzierza-
wianej narastajgco od poczatku dziata-
nia ANR, tj. od 1992 r. do kofca 2014 .
wynika, iz z reguty zawierano umowy na
stosunkowo duze obszarowo nierucho-
mosci, mieszczace sie W grupie powyze;
100 ha. W tym zbiorze ANR wydzierza-
wita przeszio 3,2 min ha. W grupie po-
nizej 100 ha wydzierzawiono 1,5 min ha.
Przy uwzglednieniu bardziej szczegdto-



wego podziatu na grupy obszarowe zna-
czacy wydzierzawiony obszar, bo ponad
1,3 min ha dotyczyt nieruchomosci rol-
nych z grupy 100-499,99 ha. Stosunko-
wo liczng zbiorowo$¢ tworzyty rowniez
dwie kolejne grupy: 500-999,99 ha oraz
1000 ha i wigcej ha. W obu wymienio-
nych zbiorach ANR po zawarciu bli-
sko 2 tys. umoéw wydzierzawita okoto
1,9 min ha.

Diagram 13.

Z kolei w 2014 r. dominowaty dzier-
zawy relatywnie mniejszych nieruchomo-
$ci, w ujeciu powierzchniowym najwie-
cej umow zawarto w przedziale 20-49,99
ha, w ktérym wydzierzawiono 19,3 tys.
ha, nastepnie 13 tys. ha wydzierzawio-
no z grupy 10-19,99 ha.

Oferta dzierzawy gruntéw o po-
wierzchni powyzej 100 ha byta niewiel-

ka i zawarto tylko 33 umowy dotyczace
takiej powierzchni, co tacznie stanowi-
to ponad 6 tys. ha.

Od 1992 r. do korica 2014 r. ANR
zawarfa 322 tys. umow dzierzawy. Kon-
trakty dzierzawne zawieraty gtéwnie
osoby fizyczne (315 tys. uméw). Osoby
prawne w analogicznym okresie zawar-
ty jedynie 6,6 tys. uméw. Takze w no-

Powroty z dzierzawy w tys. ha w latach 1994-2014
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Zrédlo: Dane ANR

Tabela 15.
Liczba uméw dzierzawy zawartych wedlug podmiotow
Do 31.12.2014 W tym w 2014
Wyszczegblnienie z tego Z tego
wedlug obszaru w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne prawne fizyczne | prawne
do 1,00 143 715 | 143 211 504 1295 1259 36
1,01 - 1,99 61 704 61360 344 776 729 47
2,00 - 4,99 48 119 47 579 540 928 887 41
5,00 - 9,99 23 869 23 356 513 786 761 25
10,00 - 19,99 17 670 17 105 565 907 889 18
20,00 - 49,99 14 585 13 683 902 658 638 20
50,00 - 99,99 4780 4256 524 100 91 9
100,00 - 499,99 5504 4036 | 1468 31 26 5
100,00 - 299,99 30 25 5
300,00 - 499,99 . . . 1 1 0
500,00 - 999,99 1410 630 780 2 0 2
1000,00 i wiecej 561 135 426 0 0 0
RAZEM 321917 | 315351 | 6 566 5483 5280 203
w tym do 99.99 314442 | 310550 | 3892 5450 5254 196
100,00 i wiecej 7 475 4801 | 2674 33 26 7

Zrédlo: Dane ANR

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

nierolnych, od 2004 nowe przedzialy wynikajqce z UKUR
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wych kontraktach dzierzawy zawar-
tych przez ANR w 2014 r. dominowaty
osoby fizyczne, z ktorymi zawarto 5,3
tys. uméw, gdy w odniesieniu do 0séb
prawnych byto ich 203. tacznie ANR
zawarta 5,5 tys. umow, czyli ponad ty-
sigc wigcej nizw 2013 r.

W 2014 r. Srednia powierzchnia wy-
dzierzawianej nieruchomosci zmniej-
szyta sie z 18 ha w 2013 r. do 10 ha.
Analiza liczby uméw zawartych przez
ANR narastajgco od 1992 r. do kornca
2014 r. wskazuje, ze dominowaty kon-
trakty dzierzawne nieruchomosci o po-

wierzchni mniejszej niz 100 ha (314 tys.
umow) w poréwnaniu z 7,5 tys. umow
dzierzawy zawartymi na nieruchomo-
§ci Zasobu o powierzchni wigkszej niz
100 ha. Znaczng liczbe uméw — okoto
144 tys. (45%) zawarto na mate nieru-
chomosci do 1 ha.

Tabela 16.
Grunty Zasobu trwajace w dzierzawie* (stan na 31.12.2014 r.)
Powierzchnia gruntow w dzierzawie — w ha
. w tym w przedziale
Wyszczegélnienie
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 wiccej
Dolnoslaskie 155 249| 14321 732|3 1094 036] 6 785|15 266|12 685| 34 076|34 638| 18 890 22 598
I;‘g;‘gfi‘lze 73226| 507| 778|2153|2867| 3985 5363| 4748|13 84614 145 7287 17 547,
Lubelskie 25847| 16632259)3375[1643] 1082) 1596| 1713 4011 3612 2010 2884
Lubuskie 70671 772|1163[2219|2 926 481610 174 9 14815 547| 8688 6839 8 380)
Lodzkie 12539 16| 41| 83| 88 68 328] 845 3439 3177 2023 2431
Matopolskie 7779] 280 311| 403| 302| 340| 246| 661] 1955 496/  907| 1878
Mazowieckie 17730 134] 274| 537| 467 621| 1726 2163 6173 2022| 3264 351
Opolskie 62443| 588 560 922 798| 955| 2354] 897/10216] 7361 10886] 26905
Podkarpackie 17382 391| 350 587| 598] 930| 2571 2845 5785 1542] 1325 460
Podlaskie 22934 999|1592|2737(3 094/ 1982 2058 2176| 4638 2482 1177 .
Pomorskie 78377 247| 513|1950|2 769 4726 8883 7330|16 101/16309| 11594| 7954
Slaskie 22677 463| 686/1117| 759 1263| 2694 2637 5505 3026 {4526
Swietokrzyskie 5386 21) 53] 205 149] 299 650 727| 1834/ 397] 1049 -
‘Zj:zmu‘r‘s‘ﬂ‘; 125121| 328 857/3 1636019 8804|18 004|13 801|26212(20 921| 12 334| 14 679
Wielkopolskie 172962 348 568| 18343 719 770012 17110 725|24 72128 067| 25 251 57 857
ﬁjﬂ‘;‘iﬂ:g 219063 799| 1 567|4 640| 7 416| 14 97634 750|23 426| 42 735|34 175| 32 196| 22 383
RAZEM 1089386 898813 304129 03537 650 59 331|118 836| 96 526(216 793(181 057 137032 190 834
Zrédlo: Dane ANR.
* bez gruntéw zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych
Tabela 17.
Liczba umoéw dzierzawy gruntéw* z Zasobu (stan na 31.12.2014 r.)
Liczba uméw dzierzawy
. w tym w przedziale
Wyszczeg6lnienie
razem | do | 1,01-|2,00- | 5,00- | 10,00- | 20,00- | 50,00- [100,00-|300,00-| 500,00- |1 000,00
1,00 | 1,99 | 4,99 | 9,99 | 19,99 | 49,99 | 99,99 | 299,99 | 499,99 | 999,99 | i wiccej
Dolnoslaskie 7708| 3403[1250[1013| 569| 480 490 184 188 90| 28 13
’;‘(‘)J;Vg:‘lge 3379 1081 546 672 405 204 1771 68 0| 37 12 7
Lubelskie 6456/ 3257|1600[1157] 253| 79| 50| 23] 22 10 3 2]
Lubuskie 4693 1809 828 716| 418] 335 325 134 91 23 9 5
Lodzkie 169 42| 28] 28 14 50 100 11 19 8 3 1
Matopolskie 1115 656| 226 133| 43 23 9 8| 12 1 2 2
Mazowieckie 879 271| 190 175| 68 42| 54 32 38 6 3 -
Opolskie 2385 1321| 407] 295 113| 68 75 13 51 19 17 6
Podkarpackie 1558 806| 253| 191| 82| 66| 80| 40| 34 4 2 -
Podlaskie 4557 18101145 896| 419 153 69 30| 27 6 2 .
Pomorskie 2790 584 351] 600 384 326| 285 106 87 44 17 6
Slaskie 2174 954 490 369 110 90| 81 37 32 8 - 3
Swigtokrzyskie 230 400 37 67| 22 21 21 9 11 1 1 E
V:’njz":‘r‘s‘li'f: 4700 665 590| 944 850 625 592 205 149 55 18 7
Wielkopolskie 3645 801| 400 554 519 536 407| 155 139 71 37 26)
igi‘oiiﬂig 8208| 1724|1100(1443|1047 1046 1113| 337 252 90 44 12)
RAZEM 54 646|119 2249 441|9 253(5 316/ 4 189| 3838 1392 1232| 473 198 90)

Zrédlo: Dane ANR.

* bez gruntéw zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych
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Przy interpretacji danych w ujeciu hi-
storycznym od poczatku dziatania ANR
nalezy uwzglednié, ze nie przedstawiajg
one aktualnego stanu panstwowych dzier-
zaw, poniewaz w tym okresie ANR wy-
dzierzawita ponad 4,7 min ha, a powrdcito
do dyspozyciji Agencji ponad 3,6 min ha.

W dzierzawie od ANR wg stanu na
31.12.2014 r. pozostawato 1,1 min ha. Naj-
wiecej gruntébw w dzierzawie znajdowato
sie w grupie obszarowej 100-299,99 ha
(ponad 216,8 tys. ha), powyzej 1000 ha (190
tys. ha) oraz 300-499,99 ha (181 tys. ha).
Z analizy danych wynika, ze dominowa-
ty umowy dotyczace powierzchni ponad
100 ha (obejmowaty ponad 725,7 tys. ha),
natomiast dzierzawy ponizej 100 ha tacz-
nie stanowity 363,7 tys. ha.

Na koniec 2014 r. liczba trwajacych
umow dzierzawy wynosita 54,6 tys. i byta
blisko o 5 tys. mniejsza niz na koniec
2013 r. Coroczny znaczny spadek licz-
by tych uméw odnotowuie si¢ od kilku
lat i jest on konsekwencjg prowadzo-
nej polityki prywatyzacyjnej, preferuja-
cej sprzedaz i ograniczenia kosztow ob-
stugi i nadzoru dzierzawy.

Najwiecej trwajgcych uméw dzier-
zawy Zasobu dotyczyto niewielkich ob-
szarowo nieruchomosci do 1 ha (19,2
tys. uméw). Druga grupe stanowity kon-
trakty dotyczace nieruchomosci o pow.
1-1,99 ha (9,4 tys.) oraz w przedziale
2-4,99 ha (9,3 tys.). tacznie uméw do
9,99 ha, byto 43,3 tys., co stanowito
okoto 79%, ogblInej liczby uméw dzier-
zawy. Niewielka byta zwtaszcza liczba
umbw dzierzawy nieruchomosci wiel-
koobszarowych, o powierzchni wigk-
szej niz 100 ha (tacznie okofo 2 tys.).

Czynsze dzierzawne za grunty
Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

Czynsze za wydzierzawiane grun-
ty rolne Zasobu ustalane sg najcze-
$ciej na zasadach rynkowych na prze-
targach. Czynsz wywotywaczy na prze-
targ uwzglednia specyfike nieruchomosci
i jej czeSci sktadowe. Czynsz od gruntéw
rolnych ustalany jest w zaleznosci od ro-
dzaju uzytkow i klas gruntéw, okregu po-
datkowego i jest on powigzany z $redni-
mi cenami nieruchomosci Zasobu w da-
nym powiecie (gminie).

W umowach dzierzawy, czynsz okre-
$la sie z reguty w mierniku naturalnym,
jakim sg decytony (dt) pszenicy. Czyn-
sze z tytutu dzierzawy gruntéw rolnych
Zasobu pfatne sg za pétrocze roku ka-
lendarzowego z dotu. Kwota pienigzna
przypadajgca do zaptaty przez dzierzaw-
ce obliczana jest przy uzyciu przecietnej
ceny pszenicy z pétrocze poprzedzajace
termin ptatno$ci ogtaszanej przez GUS.
Przepisy umozliwiajg rowniez okreslanie
czynszu w mierniku pienieznym, jednak
ma to miejsce do$¢ rzadko, a o wyborze
decyduje kontrahent.

Na poziom uzyskiwanego czynszu
przez ANR majg wpfyw przede wszyst-
kim indywidualne cechy nieruchomosci
rolnych (zabudowana nieruchomo$¢ czy
tez nie, jakos¢ gruntow, lokalizacja, roz-
t6g, itp.), czynniki koniunkturalne, lokal-
ny popyt i podaz gruntoéw rolnych beda-
cych w Zasobie ANR, jak tez ilo$¢ grun-
tow dostepnych do dzierzawy na rynku

prywatnym.

Na poczatku dziatalno$ci Agen-
cji (lata 1992-2003) oferowany przez
dzierzawcow czynsz oscylowat prze-

Tabela 18.
Czynsze dzierzawne za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2014 roku
w dt pszenicy/ha*

Wyszczegolnienie I kwartat 1T kwartat 11T kwartat IV kwartat ivrit(i)rll(il(;
Dolnoélaskie 14,0 13,4 10,8 10,7 12,6
Kujawsko-pomorskie 23,4 273 11,3 22.8 25,0
Lubelskie 17,8 5,2 5,1 2,1 6,9
Lubuskie 7,5 6,9 33 8,1 6,8
Lodzkie - 9,1 1,5 26,1 23,9
Matopolskie 10,5 8,1 7,0 5,5 8,3
Mazowieckie 14,0 21,3 3,5 18,9 17,5
Opolskie 21,4 19,5 5,4 14,2 18,6
Podkarpackie 18,0 8,7 33 34 11,6
Podlaskie 2,1 5,1 0,9 9,8 5,0
Pomorskie 6,3 6,1 10,9 6,5 6,3
Slaskie 14,7 8,1 10,5 12,2 11,1
Swigtokrzyskie 10,4 5,0 8,1 13,0 8,4
Warminsko-mazurskie 4,8 10,0 6,4 11,7 9,0
Wielkopolskie 18,2 25,7 17,6 12,2 22,7
Zachodniopomorskie 9,9 8,4 1,7 7,2 7,5

RAZEM 12,0 12,3 9,4 10,4 11,7

Zrédlo: Dane ANR.

* bez gruntow zabudowanych, pod wodami lub o specyficznym charakterze, a takze gruntow nierolnych.
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Diagram 14.

Srednie czynsze dzierzawne za 1 ha gruntow rolnych Zasobu uzyskiwane w przetargach

w latach 1992-2014 w dt pszenicy

2014
2013
2012
2011
2010
2009
2008
2007
2006
2005
2004
2003
2002
2001
2000
1999
1998
1997
1996
1995
1994
1993
1992

11,7

0,0 2,0

4,0 6,0 8,0

10,0

14,0

Zrédlo: Dane ANR

cietnie na poziomie rownowarto$ci 2
dt pszenicy rocznie za 1 ha. W kolej-
nych latach miat on tendencje wzro-
stowg. W nowo zawieranych umo-
wach dzierzawy w trybie przetargo-
wym w 2013 r. wyniést on 9,3 dt/ha.
W 2014 roku ta wielko$¢ wzrosta do
poziomu 11,7 dt/ha, co w przelicze-
niu na ztotéwki daje wzrost o ponad
25%, czyli znacznie wigcej niz wzrost
ceny sprzedazy 1 ha.

Niewielka ilo$¢ gruntow wydzierza-
wianych w ostatnich latach przez ANR,
przy obecnych stawkach czynszu osia-
ganych na przetargach, w niewielkim
stopniu wptywa na zmiane poziomu
$redniego czynszu za grunty z trwa-
jacych uméw dzierzawy. W 2013 r.
$rednio wynosit on 3,5 dt/ha, a na ko-
niec 2014 r. wyliczono go na pozio-
mie 3,9 dt pszenicy. Wynika to z fak-
tu, ze wiekszo$¢ gruntébw ANR wy-
dzierzawita na poczatku procesu pry-
watyzacji w zupetnie innych warun-
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kach ekonomicznych, przy przewa-
dze podazy gruntéw do wydzierza-
wienia nad popytem.

W 2014 roku najwyzsze czynsze
dzierzawne w nowo zawieranych umo-
wach uzyskano przez Agencje w woj.
kujawsko-pomorskim, t6dzkim i wiel-
kopolskim, natomiast najnizsze w woj.
podlaskim, lubuskim i lubelskim. Pfaco-
na nalezno$¢ stanowi sume pienigzng
okreslang na podstawie $redniej kra-
jowej ceny skupu pszenicy w potroczu
roku kalendarzowego poprzedzajgce-
go termin ptatno$ci czynszu, podawa-
nej przez GUS. Czynsz ptatny jest naj-
czeSciej w dwoch ratach: do 28 lutego
i do 30 wrzesnia.

W poszczegbinych kwartatach 2014 .
przecietny czynsz za 1 ha gruntu rolne-
go ksztaftowat sie nastepujgco: | kwar-
tat 12 dt, niewielki wzrost w Il kwartale
do 12,3 dt, lll kwartat analogiczny jak

w poprzednim roku spadek do 9,4 dt
i IV kwartat wzrost do 10,4 dt - $rednio
w catym roku 11,7 dt pszenicy z 1 ha.

Tym samym na poziom ptatno$ci za
dzierzawe z trwajgcych umow od ANR
w wymiarze pienieznym, zasadniczy
wptyw miaty wahania cen pszenicy.

W 2014 r. w | pétroczu cena pszenicy
wynosita 76,13 zt/dt, a w drugim pétroczu
spadfa do poziomu 64,34 zt/dt 0 15,5%.
Dla poréwnania w 2013 roku ceny psze-
nicy ksztaftowaty sie na poziomie 97,81
zt w | péfroczu i 71,22 zt w Il pétroczu.

Wahania ceny dzierzawy w mniej-
szym stopniu dotyczyty dzierzaw, gdzie
czynsz ustalono jako sume pienigzng
waloryzowang wskaznikami zmian cen
skupu podstawowych produktéw rol-
nych (pszenica, zyto, zywiec rzezny
wotowy i wieprzowy, drob oraz mle-
ko krowie). Ten koszykowy wskaznik,



bec wahania jej ceny dla niektérych  optaty dotyczyty powierzchni o obszarze

dzierzawcdéw moze stanowi¢ zagro-

zenia w ptynnosci finansowe;j.

podstawowych produktéw rolnych, nie

10-99,99 ha - byto to 12,5 dt pszenicy

z 1 ha. Na podobnym poziomie ksztat-
towat sie czynsz w grupie obszarowe;

miat tak znacznych wahan jak w przy-

padku samej pszenicy.

100-299,99 ha - 12,4 dt. Najnizszy czynsz

sz6w za grunty rolne wydzierzawione od ~ w przeliczeniu na 1 ha oferowano w odnie-

Z analizy wysokosci rednich czyn-
ANR w 2014 r. wedtug poszczegoinych

Nalezy podkresli¢, iz zdecydo-
wana wiekszos¢ kontrahentéw ANR

w umowach dzierzawy ma ustalo-

sieniu do wigkszych obszarowo nierucho-

iz najwyzsze  mosci, w grupie powyzej 300 ha-5,2 dt.

grup obszarowych wynika

ng ptatno$¢ w dt pszenicy, co wo-

Diagram 15.

Srednia cena 1 dt pszenicy w zi

polrocza

Zrédio: Dane GUS

Mapka 10.

Sredni czynsz dzierzawny za 1 ha w nowozawieranych umowach dzierzawy

w dt pszenicy w 2014 roku

Zrédlo: Dane ANR
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Tabela 19.

Srednie czynsze za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2014 wedtug powierzchni*
w dt pszenicy za 1 ha

) W tym wedtug powierzchni sprzedazy

Kwartat Srednia cena | 1 00 1,01-9.99 | 10,00-99.99 | 100,00-299,99 | 39000

1 WIQCC_]
I 12,0 14,8 11,0 12,6 29 -
I 12,3 7,7 9.3 13,2 12,2 0,9
il 9.4 5,9 10,4 10,1 15,6 6,1
v 10,4 9,9 8,8 10,4 21,3 -
Srednio 11,7 8.8 9,6 12,5 12,4 5,2

Zrédlo: Dane ANR.

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

VII. SPRZEDAZ ZIEMI ROLNICZEJ CUDZOZIEMCOM

Podstawy prawne

Rok 2014 byt dziesigtym z kolei ro-
kiem dziatania przepiséw znowelizowa-
nej ustawy z dnia 24 marca 1920 roku
0 nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcow. Wprowadzona zmiana byta
zwigzana z przystapieniem Polski do Unii
Europejskiej i gwarantowata obywatelom
i przedsigbiorcom panstw cztonkowskich
Europejskiego Obszaru Gospodarczego
(EOG) utatwienia w nabywaniu nierucho-
mosci na terenie Polski.

Poczawszy od dnia 1 maja 2004 r,
w stosunku do tych oséb nie jest wyma-
gane uzyskanie zezwolenia na nabywa-
nie nieruchomosci oraz udziatow i akcji
w spétkach handlowych bedacych wia-
Scicielami badz wieczystymi uzytkowni-
kami nieruchomo$ci na terenie Polski.
Wyjatek stanowi nabywanie nierucho-
mosci rolnych i le$nych, w odniesieniu
do ktorych wprowadzono 12-letni okres
przejsciowy, liczony od dnia przysta-
pienia do Unii Europejskiej. Ten waru-
nek nie dotyczy cudzoziemcow, beda-
cych obywatelami panstw cztonkow-
skich EOG i Konfederaciji Szwajcar-
skiej, ktorzy nabywajg nieruchomosci
rolne po uptywie 3 lub 7 lat (w zalezno-
$ci od wojewddztwa, w ktorym potozo-
na jest nieruchomosc€) od dnia zawarcia
umowy dzierzawy z datg pewna, jeze-
li przez ten okres osobiscie prowadzili
na tej nieruchomosci dziatalno$¢ rolni-
czg oraz legalnie zamieszkiwali na tery-
torium Rzeczypospolitej Polskiej. Wy-
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mog 7-letniego okresu dzierzawy do-
tyczy wojewddztw: dolnoslgskiego, ku-
jawsko-pomorskiego, lubuskiego, opol-
skiego, pomorskiego, warminsko-ma-
zurskiego, wielkopolskiego, i zachod-
niopomorskiego, natomiast 3-letniego
wojewddztw: lubelskiego, t6dzkiego,
matopolskiego, mazowieckiego, pod-
karpackiego, podlaskiego, $laskiego
i Swietokrzyskiego.

Skala zainteresowania
cudzoziemcow nabyciem ziemi
rolniczej

W 2014 roku cudzoziemcy uzyska-
li 273 zezwolenia na nabycie nierucho-
mosci gruntowych o facznej powierzch-
ni 1036,49 ha.

W obrebie tych zezwoler 166 doty-
czyto nieruchomosci rolnych i lesnych
(w dalszej czeSci opracowania okreslanych
jako rolne) o tacznej powierzchni 1029,74
ha, w tym 38 wytacznie nieruchomosci le-
$nych o powierzchni 214,76 ha.

Sposrod 166 zezwolen dotyczacych
nieruchomo$ci rolnych, 58 (dotyczacych
powierzchni 141,32 ha) zostato udzielone
osobom fizycznym, natomiast 108 (obej-
mujgcych obszar 888,43 ha) osobom
prawnym. Oznacza to, ze nadal utrzy-
mywata sie, charakterystyczna w ostat-
nich latach, znaczna dysproporcja mie-
dzy wielkoScig areatu na jaki zezwole-
nia uzyskiwaty osoby prawne, a obsza-
rem, na ktérego zgode na zakup otrzy-

maty osoby fizyczne. W 2014 roku 86%
catej powierzchni gruntow, na ktérych
zakup cudzoziemcy uzyskali pozwole-
nie dotyczyto oséb prawnych. Dla po-
rownania w 2013 r. areat ziemi rolnicze;
przewidziany do nabycia przez osoby
prawne stanowit 78% catej powierzchni
na jaka udzielono zezwolen, aw 2012r.
byto to 88%.

W ramach 58 zezwolen udzielo-
nych na nabycie nieruchomoéci rol-
nych osobom fizycznym, 29 (obejmu-
jace powierzchnig 128 ha) udzielono
cudzoziemcom, ktorzy byli obywatela-
mi panstw cztonkowskich EOG. Z ko-
lei 108 zezwolen (na 888 ha) jakie uzy-
skaty osoby prawne w cato$ci otrzyma-
li przedsigbiorcy z panstw EOG i Kon-
federacji Szwajcarskiej.

W 2014 r. najwigksze obszarowo nie-
ruchomosci rolne, na ktérych nabycie
cudzoziemcy uzyskali zezwolenia byty
potozone na terenie wojewodztw: wiel-
kopolskiego (195 ha), lubuskiego (163
ha), warmirisko-mazurskiego (160 ha).

Dla poréwnania, w 2013 r. najwiek-
sze powierzchnie gruntéw ze zgoda na
ich zakup przez cudzoziemcéw byty
rozmieszczone w wojewodztwach: za-
chodniopomorskim (144 ha), lubuskim
(120 ha), wielkopolskim (86 ha).

Ze wzgledu na kraj pochodzenia ka-
pitatu najwigcej zezwolen na nabycie nie-
ruchomosci rolnych uzyskaty osoby fi-



Diagram 16.

Zezwolenia udzielone w 2014 roku na zakup nieruchomosci rolnych
i lesnych i ich powierzchnia w podziale na osoby fizyczne i prawne
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ogdtem osoby fizyczne osoby prawne ogolem osoby fizyczne osoby prawne
liczba zezwolen powierzchnia nieruchomosci (w ha)

Zrédio: Dane MSW

Diagram 17.

Zezwolenia na zakup nieruchomosci gruntowych udzielone w 2014 roku

1200
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1036

ogdolem

liczba zezwolen

1030

na nabycie
nieruchomosci
rolnych

ogotem

powierzchnia nieruchomosci (w ha)

rolnych

Zrédlo: Dane MSW

zyczne i prawne pochodzace z: Niemiec
(35 zezwolen na 78 ha), Ukrainy (18 ze-
zwolen na 18 ha), Holandii (15 zezwo-
len na 485 ha), Franciji (13 na 139 ha),
Austrii (11 zezwolen na 55 ha).

Tym samym nie zaszty istotne zmia-
ny, jesli chodzi o panstwa, z ktérych wy-
wodzili si¢ inwestorzy uzyskujacy naj-
wiekszg liczbe zezwolen na nabycie zie-
mi rolniczej. W 2013 r. nabywcy pocho-
dzacy z Niemiec otrzymali 34 zezwole-
nia na 139 ha, z Holandii 16 zezwoler na

142 ha, z Francji 15 zezwolen na 143 ha,
z Ukrainy 13 zezwolen na 8 ha.

W 2014 r. liczba wydanych przez
MSW zezwoler na zakup ziemi rolnicze;
przez cudzoziemcow byta podobna, jak
w2013 r. (166 w2014 r, 161 w2013 r.).
Znacznie zwigkszyta si¢ natomiast po-
wierzchnia zwigzana z udzielonymi ze-
zwoleniami (1030 ha w 2014 r, 661 ha
w 2013 1. - wzrost 0 56%). Srednio na jed-
no zezwolenie w 2014 r. przypadato 6,2
ha, podczas gdy w 2013 . byto to 4,1 ha.
Tylko w jednym przypadku w 2014 roku

zezwoleniem byto objete 100 ha, a 0 za-
kup takiej powierzchni starali sie inwe-
storzy z Norwegii.

W 2014 r. udziat spraw dotyczacych
ziemi rolniczej w ogélnej liczbie zezwo-
len na nabycie nieruchomosci byt podob-
ny, jak w roku 2013 (61% w 2014 r, 64%
w 2013 r.). Udziat powierzchni dotycza-
cej zezwolen na nabycie ziemi rolniczej
w powierzchni ogétem zezwolen ksztat-
towat sie w 2013 r. na poziomie 99%
i byt nieco wiekszy, niz w 2013 r. (95%).
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Mapka 11.

Ziemia rolnicza objeta zezwoleniami na sprzedaz cudzoziemcom w 2014 roku (w ha)

163

Zrédlo: Dane MSW

Diagram 18.

Zezwolenia na zakup nieruchomosci gruntowych przez cudzoziemcow
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Zrédlo: Dane MSW.

Akcje i udziaty cudzoziemcow
w spotkach posiadajacych
nieruchomosci rolne

Cudzoziemcy moga stac sie wiasci-
cielami ziemi rolniczej w Polsce lub na-
by¢ prawo do jej uzytkowania wieczyste-
go nie tylko w drodze zawarcia stosow-
nych uméw przenoszacych wiasnos¢,
lecz réwniez poprzez zakup lub przeje-
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w latach 2008-2014

cie udziatow lub akcji w spotkach han-
dlowych bedacych wtascicielami bgdz
wieczystymi uzytkownikami takich grun-
tow. W 2014 roku cudzoziemcy uzyskali
16 zezwolen Ministra Spraw Wewnetrz-
nych na nabycie udziatow i akcji w spot-
kach posiadajacych nieruchomosci grun-
towe 0 pow. 23,61 ha (w2013 r. 11 ze-
zwolen na 12 ha). Sposréd tych zezwo-
ler 6 dotyczyto nieruchomosci rolnych

o powierzchni 11,15 ha. Grunty te po-
tozone byty na terenie wojewddztw ma-
zowieckiego, podkarpackiego i Swieto-
krzyskiego. Zezwolenia dotyczyty na-
bycia ziemi przez obywateli USA, Rosjj,
Ukrainy i Turcji.

Niewielkie powierzchnie, o ktérych
zakup starano sie uzyskac¢ zezwolenia
wigze sie z faktem, ze od 2004 r. obywa-



Diagram 19.

Zezwolenia dla cudzoziemcéw nabywajacych akcje i udzialy w spéltkach posiadajacych
nieruchomosci gruntowe w latach 2003-2014)
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Zrédio: Dane MSW

Diagram 20.

Powierzchnia gruntéw objetych zezwoleniami dla cudzoziemcow nabywajacych

akcje i udzialy w spotkach (lata: 2003-2014)
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Zrédlo: Dane MSW

tele i przedsigbiorcy panstw cztonkow-
skich EOG moga nabywa¢ udziaty i akcje
w spotkach posiadajgcych nieruchomo-
§ci, w tym takze rolne, bez zezwolenia.

Ziemia rolnicza w rejestrach
nieruchomosci, udziatow
oraz akcji nabywanych

lub przejetych

przez cudzoziemcow

Zgodnie z ustawg o nabywaniu nieru-
chomosci przez cudzoziemcdw, Minister
Spraw Wewnetrznych prowadzi rejestr
nieruchomosci, udziatéw i akcji nabytych

lub przejetych przez cudzoziemcow za-
réwno bez zezwolenia (gdy zezwolenie
nie jest wymagane), jak i na podstawie
uzyskanego zezwolenia.

Z danych zgromadzonych w reje-
strach nieruchomosci, udziatow i ak-
cji nabytych lub objetych przez cudzo-
ziemcow wynika, iz w 2014 r. dokonano
wpisow, zgodnie z ktérymi cudzoziem-
cy, nabyli 4 596 nieruchomosci grunto-
wych o tgcznej powierzchni 4 077 ha.

Pod wzgledem liczby zapisow, rok
2014 niewiele roznit sie od roku 2013

(4 327 nieruchomosci gruntowych), jed-
nak nabyta powierzchnia byta znacznie
wieksza, niz w roku 2013 wynosita ona
2 941 ha.

Na podstawie wymaganego zezwo-
lenia cudzoziemcy nabyli 408 nierucho-
mosci o pow. 938 ha, bez konieczno-
§ci ubiegania sie 0 zezwolenie nabyto
4 188 nieruchomosci o pow. 3 139 ha,
1 wpis na tgczng powierzchnie 0,1
ha dotyczyt nabycia za zezwoleniem
przez przedstawicielstwo dyploma-
tyczne panstwa obcego. Najwigcej
nieruchomosci gruntowych cudzo-
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ziemcy nabyli na terenie wojewddztw:
mazowieckiego (678 ha), wielkopol-
skiego (581 ha), $lgskiego (478 ha),
dolno$lgskiego (339 ha) i warminsko-
-mazurskiego (307 ha).

Wsréd oséb fizycznych najwie-
cej nieruchomosci gruntowych nabyli
obywatele Niemiec (125 ha), Holandii
(46 ha), Ukrainy (23 ha), Austrii (21 ha)
i Irlandii (20 ha). W przypadku os6b
prawnych najwigcej nieruchomosci
gruntowych nabyty podmioty z prze-
waga kapitatu holenderskiego (1170 ha),
niemieckiego (612 ha), cypryjskiego
(340 ha), luksemburskiego (330 ha)
i francuskiego (214 ha).

Sposrdd 4 596 nieruchomosci grun-
towych nabytych w 2014 roku przez cu-
dzoziemcow, 451 o powierzchni 766 ha
miato charakter rolny (19% powierzchni
nieruchomosci gruntowych, ktérych do-
tyczyty wpisy). Skala nabywania ziemi
rolniczej przez cudzoziemcow w 2014 r.
byta wigksza niz w roku 2013 (404 nie-
ruchomosci o pow. 573 ha).

Na podstawie zezwolen, cudzoziem-
cy nabyli prawo wtasnosci lub prawo
uzytkowania wieczystego 253 nierucho-

Diagram 21.

moSci rolnych o tacznej powierzchni 706
ha (w 2013 r. 209 nieruchomosci o pow.
500 ha). Osoby prawne nabyty 195 nie-
ruchomosci rolnych o powierzchni 632
ha, natomiast osoby fizyczne 58 nieru-
chomosci o powierzchni 74 ha.

Bez obowigzku ubiegania sie o ze-
zwolenie cudzoziemcy nabyli w 2014 r.
prawo wiasnosci lub uzytkowania wie-
czystego 198 nieruchomosci rolnych
0 facznej powierzchni 61 ha (w 2013 r.
195 nieruchomosci o powierzchni 73 ha).
Osoby prawne nabyty jedynie 0,23 ha.

Odsetek transakcji dotyczacych zie-
mi rolniczej zawartych po uzyskaniu sto-
sownego zezwolenia w ogélnej liczbie
umoéw dotyczacych ziemi rolniczej wpi-
sanych do rejestrow, wynidst w roku
2014 r. 56% (dla poréwnania w 2013 r.
byto to 52%). Jesli chodzi 0 powierzch-
ni¢ nieruchomosci rolnych nabytych
przez cudzoziemcow, to w 2014 r. 92%
areatu dotyczyto uméw zawartych po
uzyskaniu zezwolenia. W 2013 r. udziat
ten wynosit 87%.

W 2014 roku zarejestrowano 163
transakcje dotyczgce nabycia lub obje-
cia przez cudzoziemcow akcji i udzia-

tow w spotkach bedacych wiasciciela-
mi lub uzytkownikami wieczystymi nieru-
chomosci. Obejmowaty one powierzch-
nie 3481 ha, tj. 40% mniej, nizw 2013,
kiedy analogiczny obszar wynosit 5 802
ha (160 transakcji).

W wymienionych transakcjach
uczestniczyli gtéwnie przedstawiciele
(osoby fizyczne i prawne) kapitatu cy-
pryjskiego (31 wpisow), holenderskiego
(29), luksemburskiego (17), niemieckie-
go (11) i szwajcarskiego (8).

W 2014 r. transakcje nabycia lub
objecia przez cudzoziemcow akcji
i udziatéw w spotkach bedacych wia-
$cicielami lub uzytkownikami wieczy-
stymi nieruchomosci rolnych dotyczyty
powierzchni 2 924 ha. Takie kontrakty
byty realizowane gtéwnie przez pod-
mioty reprezentujgce kapitat: niemiec-
ki (1 237 ha), holenderski (1 139 ha),
dunski (203 ha), wioski (189 ha) i cy-
pryjski (63 ha).

Ogotem w latach 1990-2014 wyda-
no cudzoziemcom 24,7 tys. zezwolen na
zakup nieruchomosci gruntowych o fgcz-
nej powierzchni 52 tys. ha. W catym tym
okresie cudzoziemcy nabywali najwiek-

Obszar ziemi rolniczej w powierzchni nieruchomosci gruntowych
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sze areaty ziemi rolniczej w roku 2014
(766 ha), 2013 (573 ha), 2011 (572 ha),
2006 (523 ha) i 2010 (518 ha).

Zezwolenia na nabycie lub objecie
akcji lub udziatow w spoétkach handlo-
wych, bedacych wtascicielami lub uzyt-

kownikami wieczystymi nieruchomosci,
wydane w latach 1996-2014 dotyczyty
powierzchni 56,3 tys. ha.

tacznie zezwolenia na nabycie nie-
ruchomosci badz udziatéw i akcji, doty-
czyty 0,35% ogblinej powierzchni kraju.

Z danych zgromadzonych w reje-
strach prowadzonych przez Ministra
Spraw Wewnetrznych od 1999 r. wy-
nika, ze do konca 2014 r. cudzoziemcy
nabyli nieruchomo$ci gruntowe o tacz-
nej powierzchni okoto 50 tys. ha, co sta-
nowi 0,16% powierzchni catego kraju.

VIIl. RYNEK ZIEMI ROLNICZEJ W PANSTWACH EUROPEJSKICH

Obowigzujgca w panstwach UE za-
sada swobodnego przeptywu kapita-
tu dotyczaca miedzy innymi inwestycji
w nieruchomosci rolne, od 2016 roku
wejdzie w zycie rowniez w Polsce. Jed-
noczes$nie we wszystkich tych krajach
funkcjonujg narodowe regulacje praw-
ne dotyczgce obrotu ziemig. Zazwyczaj
Scisle okreslajg one wymogi przy zaku-
pie gruntow celem zabezpieczenia po-
trzeb lokalnej spotecznosci. W tym kon-
tekscie szczegolnie istotna jest sytuacja
na rynku ziemi rolniczej w poszczegol-
nych panstwach UE.

W niniejszym opracowaniu szcze-
gotowo scharakteryzowano przede
wszystkim tendencje w rynkowym ob-
rocie gruntami rolnymi w krajach, ktore
najsilniej oddziatujg na trendy w ramach
cafej UE (Holandia, Irlandia, Niemcy, Da-
nia, Wielka Brytania, Francja). Wykorzy-
stane w analizie dane zaczerpniete zo-
staty z upublicznionych raportéw pan-
stwowych, materiatow urzedéw staty-
stycznych, ministerstw rolnictwa oraz
innych instytuciji i organizacji rolnych,
w tym agencji posrednictwa w obrocie
gruntami. Celem zapewnienia poréwny-

walno$ci danych, cen ziemi zostaty po-
dane w euro, przy czym w odniesieniu
do innych walut krajowych przeliczen
dokonano przy przyjeciu $redniowa-
zonych kurséw notowanych przez Na-
rodowy Bank Polski w 2014 r.

Holandia i Irlandia

Postepujacy od lat pieédziesigtych
ubiegtego wieku wzrost liczby ludnosci
Holandii prowadzi do znacznej ekspansji
obszaréw zurbanizowanych oraz prze-

Tabela 20.
Srednie ceny gruntéw rolnych w wybranych krajach Europy
w latach 2010-2014 w euro/ha
Kraj 2010 2011 2012 2013 2014

Belgia 23 700 29400 28 300 28 300 30 000
Bulgaria 1 600 2 096 2812 3037 3500
Czechy 3 000 3500 3630 4 600 5070
Dania 23 320 23 350 21 880 22 240 23172
Estonia 870 1 600 1390 1934 2 409
Finlandia 7 840 7 640 7500 8100 8500
Francja 5230 5430 5420 5750 5910
Hiszpania 10 465 10 003 9705 9 663 10 003
Holandia 48 000 48 328 49 000 52100 53200
Irlandia 23 930 24 850 26 138 25926 25990
Litwa 1150 1480 1 650 2390 2150
Lotwa 1430 1 650 1100 1998 2323
Niemcy ogétem 11 854 13 493 14 424 16 381 18 099
Niemcy - stare landy 18 719 20 503 22 267 25189 28 427
Niemcy — nowe landy (b. NRD) 7 405 8 838 9593 10 510 12 264
Rumunia 2300 2500 2 500 3100 4 000
Stowacja 1210 1300 3700 3700 3700
Szwecja 4415 5590 5370 5370 5530
Wegry 2 090 2250 2320 2 550 2754
Wiochy 18 500 19 400 19 380 19 300 20 000
Wielka Brytania 16 740 17204 18 440 19 057 21 560
Polska rynek prywatny 4 515 4 855 6 080 6275 7722
Polska rynek z udzialem ANR 3 825 4166 4 609 5197 6 115

Zrédlo: Opracowano na podstawie danych urzedow statystycznych, ministerstw rolnictwa, instytucji i agencji
posrednictwa w handlu nieruchomosciami w analizowanych krajach.
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Diagram 22.

Srednie ceny gruntéw rolnych w wybranych krajach Europy w 2014 roku w euro/ha
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znaczania gruntéw na cele rozbudowy
infrastruktury, rekreacje i obszary chro-
nionego $rodowiska. Réwniez z tych po-
wodow cena gruntu rolnego w Holan-
dii osiagnefa po raz kolejny najwyzszg
spoérod wszystkich panstw UE kwote
53,2 tys. euro/ha (wzrost 0 2,1% w sto-
sunku do 2013 r.) [1].

Holandia ma gospodarke otwartg,
nastawiong zaréwno na wysoki eksport,
jak iimport towaréw i ustug. W 2014 r.
mimo spadku cen produktéw rolnych
i rosyjskiego embarga, utrzymata drugg
(po USA) pozycje na liscie $wiatowych
lideréw eksportu rolno-spozywczego.
Jednoczesnie z racji znacznego areatu
uzytkow zielonych, zajmujgcych 54%
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ogdlInej powierzchni gruntéw rolnych,
tagodnego, morskiego klimatu oraz
wysokiej sumy opadow (750 mm/rok)
ponad potowe holenderskich gospo-
darstw rolnych stanowig gospodarstwa
specjalizujgce sie w chowie bydfa. Aby
sprostaé¢ miedzynarodowej konkurencii
holenderskie gospodarstwa rolne mu-
szg powigkszaé powierzchnie uzytko-
wanych gruntéw celem wzrostu skali,
a przez to obnizenia kosztow produkcji
rolnej [2]. Wzrost areatu pastwisk zakfa-
danych na gruntach rolnych po zniesie-
niu kwot mlecznych dowodzi, ze rolni-
cy holenderscy zamierzajg powiekszac
stado kréw mlecznych. W 2014 r. w Ho-
landii weszty réwniez w zycie, bardzie
rygorystyczne przepisy dotyczace go-

spodarki nawozami. Ich spefnienie za-
pewne wigzac sie bedzie z powigksza-
niem areatu gospodarstw specjalizuja-
cych sie w produkcji mleka, co moze
doprowadzi¢ do dalszego wzrostu cen
gruntow rolnych, jak i wysokosci czyn-
sz6w dzierzawnych. Wskazuje na to
utrzymujgca sie tendencja wzrostu cen
gruntéw rolnych, ktorych $rednia cena
w drugim kwartale 2015 r. osiggneta
poziom 54,7 tys. euro/ha.

Jak wynika z raportu wiodgcej agen-
cji handlu irlandzkimi nieruchomos$ciami
Ganly Walters $rednia cena gruntu rolne-
go w Irlandii w 2014 r. wyniosta 26,0 tys.
euro/ha (0 2,4% wiecej nizw 2013 r.) [3].
Od wielu lat powierzchnia gruntéw rol-



nych sprzedawanych corocznie w Ir-
landii nie przekracza 1% ogélnego are-
atu uzytkéw rolnych, gdyz rynek nieru-
chomosci rolnych zasilany jest gtownie
gruntami rolnikdw, ktérzy po przejsciu
na emeryture rezygnujg z prowadzenia
rolniczej dziatalno$ci gospodarczej. Wy-
miana pokolen w irlandzkich gospodar-
stwach rolnych przebiega jednak bardzo
powoli i obecnie Sredni wiek uzytkowni-
kéw gospodarstw rolnych wynosi 57 lat.
Dlatego rolnicy, ktorzy chca rozwija¢
produkcje rolng inwestujgc w sprzet
techniczny i nowe technologie produk-
cji napotykajg na duze trudno$ci w po-
zyskiwaniu dodatkowych areatéw grun-
toéw nie tylko z uwagi na wysokie ceny
gruntow, ale réwniez i ich niskg podaz.
Bardziej realng mozliwoscig pozyska-
nia dodatkowego areatu gruntéw mo-
gtaby okazaC sie dzierzawa. Tymcza-
sem w rolnictwie irlandzkim praktyko-
wany jest nadal utrwalony historycznie
system dzierzaw krétkoterminowych za-
wieranych czesto jedynie na okres se-
zonu wegetacyjnego. Negatywne skut-
ki dzierzaw krétkoterminowych to nie-
pewno$¢ ich kontynuowania i prawie
catkowite wykluczenie mozliwosci in-
westowania na przedmiocie dzierza-
wy. Wychodzgc naprzeciw oczekiwa-
niom rolnikdw pragnacym powigkszac
swoje gospodarstwa rolne, poczgw-
szy od 2015 r. rzad Irlandii wprowadzit
przepisy podwyzszajace 0 50% kwo-
te wolng od podatku od przychodéw
z dtugoterminowego wydzierzawiania
gruntéw. Wydtuzone zostaty rowniez
okresy dzierzaw upowazniajgce do ko-
rzystania z ulg, a maksymalna kwo-
ta wytaczenia z opodatkowania przy-
chodéw z dzierzaw trwajgcych ponad
15 lat wzrosta z 20 tys. euro do 40 tys.
euro. Zniesiono rowniez optaty skar-
bowe od zawierania uméw dzierzawy
z okresem trwania dtuzszym niz 5 lat.
Ponadto stosownie do nowych przepi-
sow ulga w podatku od przejecia nieru-
chomosci rolnej przez osoby niebedace
aktywnymi rolnikami przystugiwac be-
dzie tylko tym osobom, ktére przejety
nieruchomo$¢ rolng w drodze dziedzi-
czenia lub darowizny i wydzierzawity jg
na zasadach dtugoterminowej dzierza-
wy aktywnemu rolnikowi.

Interesujace opinie o irlandzkim ryn-
ku nieruchomosci rolnych przedstawia
réwniez doroczny raport Irlandzkiego
Stowarzyszenia Dyplomowanych Geo-
detow (SCSI). W raporcie stwierdza sie,
ze rok 2014 byt trudny dla irlandzkiego
rolnictwa z powodu spadku cen zywca
wotowego i zbdz, co jednak nie popsuto
rynku nieruchomosci rolnych, gdyz klu-
czowym elementem wzmagajgcym po-
pyt na grunty rolne byta zapowiedz znie-
sienia w UE z dniem 1 kwietnia 2015 .
kwotowania produkcji mleka. W opinii
analitykow SCSI wigkszo$¢ gruntow
rolnych zakupiona zostata w 2014 r.
przez wtascicieli gospodarstw mlecz-
nych, ktorzy zamierzajg powigkszy¢
produkcje mleka. Raport SCSI wska-
zuje ponadto na powr6t tendencji spe-
kulacyjnych na rynku gruntéw rolnych.
Dowodem tego majg by¢ wysokie ceny
gruntéw rolnych sprzedawanych w oko-
licach Dublina i w sgsiednim hrabstwie
Wicklow tradycyjnie okre$lajgcych ska-
le popytu na grunty rolne sprzedawane
na cele nierolnicze. Na rynek nierucho-
mosci rolnych wrocili réwniez nabyw-
cy z Wielkiej Brytanii z powodu najko-
rzystniejszego od sze$ciu lat ostabie-
nia euro w relacji do brytyjskiego funta.

Wielka Brytania

Wedtug dziatajacych na brytyjskim
rynku, wiodacych miedzynarodowych
agencji handlu nieruchomosciami $red-
nia cena gruntu rolnego przecietnej ja-
kosci w Wielkiej Brytanii wyniosta 21,6
tys. euro/ha przekraczajgc 0 13% poziom
ceny z 2013 r. [4]. W okresie lat 2004-
-2014 wymieniona cena wzrosta 0 254%,
podczas gdy w dziesiecioleciu 1994-2004
byto to tylko 40%. Gtéwnym powodem
gwattownie rosnacych cen gruntéw rol-
nych w Wielkiej Brytanii w ostatnim dzie-
siecioleciu byta ich niska podaz. We-
dtug agenciji handlu nieruchomosciami
Knight Frank liczba nieruchomosci rol-
nych oferowanych na publicznych prze-
targach w 2014 r. spadfa, w poréwnaniu
z rokiem 2013, 0 15% [5].

Wedtug agenciji Savills w 2014 r. ak-
tywni rolnicy stanowili 45% zbiorowo-
§ci nabywcow gruntéw, podczas gdy

w 2011 r. byto ich 60%. Gtéwne przy-
czyny tego spadku to obawy o przy-
szty kierunek wspdlnej polityki rolne
UE oraz obecny niestabilny ,klimat” go-
spodarczy i polityczny w ich kraju. Od-
mienng ocene aktywno$ci rolnikow na
rynku gruntow rolnych w Wielkiej Bry-
tanii prezentujg eksperci agenciji Knight
Frank. Wedtug nich, mimo ze w 2014 .
spadty ceny gtéwnych produktéw rol-
nych takich jak pszenica i mleko rolni-
cy brytyjscy - liczgc na korzystny efekt
inwestyciji w perspektywie dtugotermi-
nowej — kupowali grunty sasiadujgcych
gospodarstw o ile tylko takie oferty po-
jawiaty sie na rynku. Réwniez inwesto-
rzy spoza rolnictwa byli gotowi kupo-
wac grunty rolne na cele inwestycyjne
jednakze musieli zmierzy¢ sie z niedo-
statkiem ofert sprzedazy oraz przypad-
kami, w ktérych wielu rolnikéw godzi-
to sie na zaptacenie wyzszej ceny za
mozliwo$¢ nabycia nieruchomo$ci rol-
nej. Rolnicy brytyjscy traktujg bowiem,
coraz czesciej zakup gruntéw rolnych
jako nabycie miejsc pracy i zycia dla
kolejnych pokolen ich rodzin.

Niemcy

W 2014 r. $rednia rynkowa cena
gruntu rolnego w Niemczech wyniosta
18,1 tys. euro/ha (0 10,5% wiecej niz
w 2013 r.) [6]. W krajach zwigzkowych
(landach) zachodnich (Badenia-Wir-
tembergia, Bawaria, Hesja, Dolna Sak-
sonia, Nadrenia Pétnocna-Westfalia,
Nadrenia-Palatynat, Szlezwik-Holsztyn,
Kraj Saary) cena osiaggneta poziom 28,4
tys. euro/ha i byta wigksza 0 12,9%
niz w roku 2013. W landach wschod-
nich (Brandenburgia, Meklemburgia-
Pomorze Przednie, Saksonia, Sakso-
nia-Anhalt, Turyngia) wyniosfa 12,3 tys.
euro/ha (wigcej 0 16,6% niz w 2013 r.).
Ogotem zmienito wtascicieli 108,9 tys.
ha gruntéw rolnych (o 7,4 tys. ha wie-
cej niz w 2013 r.). Najwicksze areaty
sprzedane zostaty w Brandenburgii
(25,2 tys. ha), Meklemburgii-Pomorzu
Przednim (16 tys. ha) i Dolnej Saksonii
(12 tys. ha), a najmniejsze w Kraju Saary
(0,6 tys. ha) i Szlezwiku Holsztynie
(3,1 tys. ha). Powierzchnia gruntu przy-
padajaca na jedng transakcje wynio-
sta $rednio 2,37 ha. Najwiekszy udziat
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w catkowitej powierzchni sprzeda-
nych gruntéw (60%) i wartosci sprze-
dazy (54,5%) miaty areaty gruntéw
0 powierzchni 5 ha i wigcej, sprzeda-
ne po $redniej cenie 16,4 tys. euro/ha.
Cena gruntéw o najwyzszej warto$ci
glebowej wyniosta $rednio 25,9 tys.
euro/ha, a gruntéw o najnizszej jako-
§ci 13,0 tys. euro/ha. W landach za-
chodnich tradycyjnie najwyzszg Srednig
cene miata ziemia w Bawarii (41,4 tys.
euro/ha) i Nadrenii Pétnocnej-Westfalii
(40,0 tys. euro/ha), najnizsza w Kra-
ju Saary (10,0 tys. euro/ha) i Palatyna-
cie Nadrenii (12,0 tys. euro/ha). W lan-
dach wschodnich najdrozej sprzeda-
wany byt grunt w Meklemburgii-Po-
morzu Przednim (17,5 tys. euro/ha)
i Saksonii-Anhalt (13 tys. euro/ha),
najtaniej w Turyngii (9,4 tys. euro/ha)
i Brandenburgii (10,2 tys. euro/ha).
W okresie lat 2005-2014 $rednia cena
gruntu rolnego w Niemczech wzrosta
w landach zachodnich 0 80%, a w lan-
dach wschodnich 0 209%, co $wiadczy
0 postepujacym procesie wyrownywa-
nia poziomu cen gruntow rolnych mieg-
dzy zachodnimi i wschodnimi landa-
mi Niemiec. O ile bowiem w roku 2005
Srednia cena gruntu rolnego w landach
wschodnich stanowita 25% S$redniej
ceny gruntu w landach zachodnich, to
w roku 2014 byto to juz 43%.

Od 1992 r. obrét panstwowymi nie-
ruchomosciami rolnymi w Niemczech
odbywa si¢ z udziatem nadzorowane;
przez Federalne Ministerstwo Finanséw
Spotki Uzytkowania i Zarzagdu Gruntami
(Bodenverwertungs-und-Verwaltungs
GmbH - BVVG) [7]. Spotka prywaty-
zuje panstwowe mienie rolne i le$ne
na terenie wschodnich landéw Niemiec
w drodze sprzedazy i dzierzawy oraz
dokonuje zwrotu mienia uprawnionym
bytym wiaScicielom, instytucjom i jed-
nostkom administraciji terenowej. Do
konca 2014 r. BVVG zwrdcita bytym
wtascicielom 219 tys. ha, a organiza-
cjom i jednostkom administracji tereno-
wej 1300 tys. ha powierzchni gruntéw.
Ponadto 70 tys. ha zostato sprzedane
przez BVVG na cele budownictwa i in-
frastruktury, a 63,5 tys. ha przekazane
nieodptatnie na cele zwigzane z ochro-
ng Srodowiska naturalnego.
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W okresie od 1 lipca 1996 r. do kon-
ca 2009 r. na mocy ustawy z 1994 r.
o0 rekompensatach i odszkodowaniach
(EALG) BVVG prowadzita sprzedaz
gruntow panstwowych z zastosowa-
niem 35% obnizki rynkowej ceny grun-
tu. Do nabywania gruntow w ramach
EALG uprawnieni byli wiasciciele nie-
ruchomo$ci, ktorzy zostali wywtaszcze-
ni w wyniku reformy rolnej przeprowa-
dzonej w latach 1945-1949 oraz dzier-
zawcy, ktorzy zawarli z BVVG dtugo-
terminowe umowy dzierzawy. Sprze-
daz gruntéw w ramach EALG zakon-
czona zostata w 2009 r, ale od 2010.
byli wtasciciele, ktérych uprawnione
roszczenia nie zostaty wezeéniej zaspo-
kojone moga nadal kupowa¢ grunty na
preferencyjnych warunkach w wyniku
nowelizacji ustawy o nabywaniu grun-
tow (FIErwAndG). Z kolei od 1 stycz-
nia 2010 r., w wyniku ogtoszenia no-
wych zasad prywatyzacji dzierzawcy,
ktorzy majg umowy dzierzawy zawar-
te z BVVG na okres co najmniej 6 lat
mogg nabywac grunty bez przetargu
w ramach tzw. zakupu bezposredniego.
Maksymalny obszar zakupu dzierzawio-
nego gruntu nie moze przekroczy¢ 450
ha (w landzie Saksonia-Anhalt 100 ha)
oraz ustalonych limitéw udziatu grun-
tu wtasnego w catkowitej powierzch-
ni uzytkw rolnych gospodarstwa na-
bywcy. Dzierzawca moze dokonac za-
kupu bezposredniego w trakcie trwania
dotychczasowej dzierzawy dtugotermi-
nowej lub zawrze¢ nowg umowe dzier-
zawy na okres 4 lat i w tym czasie do-
kona¢ zakupu bezposredniego. Dzier-
zawcy majg rowniez mozliwo$¢ zawar-
cia nowej umowy dzierzawy na okres
9 lat, o ile rezygnujg z przystugujace;
im mozliwosci bezpo$redniego zaku-
pu gruntu. Spod dziatania wymienio-
nych przepiséw wytgczono gospodar-
stwa ekologiczne, prowadzace praco-
chtonne kierunki produkcji, gospodar-
stwa z wysokg obsadg zwierzat oraz (od
marca 2013 r.) gospodarstwa mtodych
rolnikéw. Uzytkownicy takich gospo-
darstw majg natomiast prawo uczest-
nictwa w przetargach ograniczonych na
zakup lub dzierzawe corocznie wydzie-
lonej powierzchni panstwowych grun-
tow rolnych.

W 2014 r. BWG sprzedata 33,7 tys. ha
gruntéw rolnych, w tym 10,5 tys. haw ra-
mach FIErwAndG, a pozostate 23,2 tys.
ha na otwartych przetargach i w ramach
sprzedazy bezpo$redniej. W wyniku roz-
strzygnie¢ zapadajacych na przetargach
ograniczonych organizowanych dla go-
spodarstw ekologicznych, prowadza-
cych pracochtonne kierunki produkcii,
gospodarstw z wysokg obsadg zwierzat
i gospodarstw mtodych rolnikow BVVG
sprzedafa tacznie 2 tys. ha i wydzierza-
wita 4,6 tys. ha gruntw rolnych. Sred-
nia cena gruntu rolnego sprzedanego na
przetargach wyniosta 17,3 tys. euro/ha
(wiecej 0 12%, nizw 2013 r.), a w ramach
sprzedazy bezpo$redniej 18,8 tys. tys.
euro/ha. Ponadto w 2014 r. BVWWG wy-
dzierzawita 9,5 tys. ha pafstwowych grun-
tow rolnych, a dotychczasowi dzierzawcy
zgodnie z przepisami 0 bezposrednim na-
byciu gruntéw rolnych zawarli ze spétkg
nowe umowy na czteroletnig dzierzawe
2,6 tys. ha i dziewiecioletnig dzierzawe 2,2
tys. ha. Wysoko$¢ czynszu dzierzawne-
go dla kontynuowanych uméw dzierza-
wy gruntéw BVVG wyniosta 347 euro/ha
(0 12% wiecej nizw 2013 r.), a dla uméw
zawartych w 2014 r. 433 euro/ha. Ogo-
tem w latach 1992-2014 BVVG sprzeda-
ta 815 tys. ha gruntéw rolnych w tym 382
tys. ha po cenach rynkowych oraz 433 tys.
ha wedtug przepisow EALG i FIErwAndG.
Sprzedata rowniez 583 tys. ha gruntow le-
$nych, w tym 466 tys. ha wedtug przepi-
sow EALG i FIEwAndG.

W okresie swojej dotychczasowej
dziatalnosci (do konca 2014 r.) BVWWG
przekazata do budzetu federalnego 6,5
mld euro wptywow ze sprzedazy i dzier-
zawy panstwowego mienia rolnego i le-
$nego. Dalsza realizacja planu sprze-
dazy spowoduje, ze na koniec 2015 .
wskaznik sprywatyzowania gruntow rol-
nych zasobu BVVG wzroénie do 83,9%,
a gruntow lesnych do 97,9%, natomiast
przekazywanie gruntéw na cele ochro-
ny $rodowiska ulegnie praktycznie za-
konczeniu. Wedtug kierownictwa BVVG
w nadchodzgcych latach spétka bedzie
sprzedawac corocznie okofo 20 tys. ha
gruntéw rolnych oraz na cele budownic-
twa i infrastruktury, stad nalezy spodzie-
wac sie zakonczenia jej misji prywatyza-
cyjnej z koncem 2025 r.



Dania

Srednia cena gruntu rolnego osia-
gnefa w Danii w obrocie wolnorynko-
wym 23,2 tys. euro/ha, a w obrocie
rodzinnym 18,1 tys. euro/ha (0 4,2%
wiecej w obrocie wolnorynkowym
i 5,9% mniej w obrocie rodzinnym niz
w 2013 r.) [8]. W latach 2003-2008
w Danii wystgpita spekulacyjna banka
popytu na grunty rolne. Srednia cena
gruntu rolnego wzrosta w tym czasie
0 okoto 80%, a niektérzy z dunskich
rolnikbw zaciggali kredyty hipotecz-
ne zabezpieczone wysoko wyceniany-
mi gruntami rolnymi, zadtuzajgc swo-
je gospodarstwa w stopniu zagrazaja-
cym ich dalszej zdolnosci kredytowe.
Po peknieciu banki popytu w 2009 r.,
banki ograniczyty akcje udzielania kre-
dytow. Rolnictwo Danii z uwagi na duzy
eksport produktéw rolnych jest jednak
otwarte na $wiatowg konkurencije, stad
dunscy rolnicy gospodarujg pod presja
wzrostu obszaru gospodarstw oraz kon-
centracji produkciji zwierzecej. Wigze sie
to z konieczno$cig ponoszenia nakfa-
déw na pozyskanie dodatkowych po-
wierzchni gruntéw oraz wyposazanie
gospodarstw w nowszy, a co za tym
idzie drozszy sprzet techniczny. Wy-
mienione naktady z uwagi na niedo-
statek kapitatu wtasnego rolnikoéw sg
w znacznej czesci finansowane z kre-
dytow. Innym problemem dunskiego rol-
nictwa jest konieczno$¢ przyspieszenia
nastepstwa pokolen, poniewaz obecna
relacja rolnikdw w wieku 35 lat i mniej
do rolnikdw w wieku 64 lat i wigcej ma
sie jak 1:4. Tymczasem konsekwencija
obowigzywania w Danii szczegblnych
przepisow prawnych jest powszechnie
stosowane odpfatne przeniesienie wia-
snosci nieruchomosci rolnej na nastep-
ce przy przechodzeniu jej wtasciciela na
emeryture. Réwniez w razie spadko-
brania nieruchomos¢ rolna przejmowa-
na jest zwykle przez jednego ze spad-
kobiercow, ktéremu pozostali spadko-
biercy przekazujg za odptatnoscig swo-
je udziaty we wtasno$ci dziedziczonej
nieruchomosci. Z uwagi na sposob wy-
ceny przejmowanej nieruchomosci oraz
mozliwosci korzystania przez cztonkow
rodziny wtasciciela nieruchomosci z ulg
i zwolnien podatkowych cena nieru-

chomosci rolnej przejetej w trybie ob-
rotu rodzinnego jest zazwyczaj nizsza
od jej ceny rynkowej. Tym niemniej na-
stepca przechodzacego na emeryture
lub zmartego wtasciciela nieruchomo-
§ci zmuszony jest najcze$ciej do za-
ciggania kredytu bankowego. W opinii
wielu politykéw dotychczasowe przepi-
sy ograniczaty w nadmiernym stopniu
swobode obrotu nieruchomosciami rol-
nymi, w tym dostep kapitatu do rolnic-
twa ze zrédet pozarolniczych, prowa-
dzac do ,drenazu kapitatowego” do-
tykajacego w szczegolnosci mtodych
rolnikéw. Dlatego w nowelizacji usta-
wy o nieruchomo$ciach rolnych, jaka
miafa miejsce w 2010 r. uchylono limit
wielkoSci posiadanego i dzierzawio-
nego gruntu rolnego, liczby posiada-
nych nieruchomosci rolnych oraz limit
utrzymywanych zwierzat gospodarskich
(przy warunku przestrzegania obowigzu-
jacych przepisdw o ochronie Srodowiska).
Zniesiony zostat rowniez wymag posiada-
nia kwalifikacji rolniczych obowigzujacy przy
nabyciu nieruchomosci rolnej o powierzch-
ni powyzej 30 ha oraz przepisy okreslajg-
ce maksymalng odlegtos¢ domu mieszkal-
nego nabywcy od domu mieszkalnego sa-
siadujgcego wiasciciela nieruchomosci rol-
nej. Uchylony zostat rowniez przepis, aby
w spdtce z 0.0. lub spétce akeyjnej, ktdra
nabyfa nieruchomo$¢ rolng, pakiet kontrolny
akcji lub udziatow spétki miaty osoby fizycz-
ne spefniajace osobiscie warunki do naby-
wania nieruchomosci rolnych, co w prak-
tyce oznaczato, ze byli nimi indywidualni
wiasciciele gospodarstw rolnych. Zacho-
wany zostat jednak wymdg, ze dla naby-
cia nieruchomosci rolnej przez spétke ko-
nieczna jest nadal obecnoS¢ rolnikow wsrod
udziatowcow spotki, ktdrzy beda mieli do-
minujacy wptyw na dziatalno$¢ spotki.
Przepis ten zostat jednak wkrotce uchy-
lony przez kolejng nowele ustawy obo-
wigzujgcg od dnia 1 stycznia 2015 r.
Ta ustawa rozszerzyta rowniez liste 0sob
prawnych, ktére moga nabywac nierucho-
mosci rolne. Poza spdtkami z 0.0. i spot-
kami akcyjnymi zostata ona uzupetniona
o spbtki komandytowe (P/S), spotki jawne
przedsiebiorcow (IVS), spotki europejskie
(SE), fundacje komercyjne, alternatywne
fundusze inwestycyjne i towarzystwa ubez-
pieczeniowe. Nowe przepisy uchylity réw-
niez dotychczasowe regulacje dotyczace

preferencyjnego zakupu nieruchomosci
rolnych przystugujgcego sasiadom zbyw-
cy nieruchomosci. Zachowany zostat przy
tym przepis, aby warunkiem uzyskania ty-
tutu prawnego do nabytej nieruchomosci
rolnej lub powigkszenia posiadanej nieru-
chomosci rolnej byto zobowigzanie jej na-
bywcy do spetnienia wymogu statego osie-
dlenia na nabytej nieruchomosci. Nabyw-
ca nieruchomosci rolnej moze jednak wy-
bra¢ za miejsce statego osiedlenia wypo-
sazong w taki budynek jedng z nierucho-
mosci rolnych bedacych jego wiasnoscig
lub wspbtwtasnoscia, badz tez wiasno-
Scig lub wspdtwiasnoscig jego matzonki’ka
lub osoby Zyjacej z nim w zwigzku part-
nerskim. Wymag statego osiedlenia be-
dzie rowniez spetniony, jesli wykonywany
bedzie przez inng osobe (np. dzierzawce),
natomiast wtasciciel nieruchomosci bedzie
na niej przebywat w przypadku koniecz-
nosci jego osobistego zarzadzania t nie-
ruchomoscig. Z wyrazanych na forach in-
ternetowych opinii ekspertow dunskiego
rynku gruntow rolnych wynika, ze przepi-
sy uchwalone w najnowszej ustawie przy-
ciggng wiecej nowego kapitatu do rolnic-
twa a przez to przyspieszg wymiane poko-
leniowa rolnikdw i wzmocnig konkurencyj-
no$¢ dunskiego rolnictwa. Nalezy bowiem
sie spodziewac, ze silni finansowo inwe-
storzy, jak np. niektdre spétki i fundusze in-
westycyjne zaczng nabywa¢ nieruchomo-
&ci rolne i wydzierzawia¢ je mtodym rolni-
kom, ktérym brakuje $rodkéw na przeje-
cie lub kupno gospodarstw rolnych. Celem
nowej strategii w podejsciu do spraw wia-
sno$ci nieruchomosci rolnych jest rowniez
zapewnienie doptywu kapitatu do rolnictwa
z wyeliminowaniem kredytowania gospo-
darstw opartego na spekulacjach zaktada-
jacych wzrost cen gruntow rolnych. Krotki
okres dziafania nowych przepisow nie po-
zwala na dokonanie oceny ich skuteczno-
$ci tym niemniej wydaje sie, ze mogg one
catkowicie zmieni¢ dotychczasowy wizeru-
nek duriskiego rolnictwa opartego na domi-
nacji wiasnos$ci gruntow rolnych przez go-
spodarstwa rodzinne.

Belgia i Francja
Wedtug ocen posrednikow w han-
dlu nieruchomoséciami rolnymi $rednia

cena gruntu rolnego w Belgii osiggne-
taw 2014 r. 30 tys. euro/ha, a w nie-
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ktérych regionach kraju ceny gruntéw
rolnych na publicznych przetargach za-
czety osigga¢ poziom dochodzacy do
60 tys. euro/ha. Taki proces ksztafto-
wania cen zaczyna przypomina¢ scena-
riusz tworzenia baniek popytu na grunty
rolne, ktore miaty juz miejsce w innych,
starych panstwach UE (Irlandia, Dania).
Juz w 2013 roku przedstawiciele belgij-
skich zwigzkéw rolniczych wskazywa-
li, ze ceny gruntéw rolnych w Belgii sg
zbyt wysokie dla aktywnych rolnikow.
Dlatego w Belgii zaczat upowszechnia¢
sie proceder wykupu gruntow przez na-
bywcéw spoza rolnictwa celem dalsze-
go wydzierzawiania gruntow aktywnym
rolnikom. Mankamentem tej praktyki sq
czeste przypadki, ze nowi wiasciciele
gruntéw oferujg dzierzawe gruntow za
ceny przekraczajgce trzy lub cztero-
krotne dotychczasowe, rynkowe warto-
§ci czynszow. Zwigzkowcy apelujg za-
tem do wtadz o przeciwdziatanie takim
praktykom, ktore w ich opinii moga po-
zbawi¢ belgijskich rolnikow ich dotych-
czasowych wtasnych warsztatow pracy.

Wedtug informaciji Krajowej Federa-
cji Spotek Urzadzen i Osadnictwa Rolne-
go (SAFER) $rednia cena gruntu rolnego
we Francji w 2014 r. wyniosta 5,9 tys.
euro/ha (0 2,9% wiecej nizw 2013 r.) [9].
Podobnie jak miato to miejsce w mi-
nionych latach najwyzszg $rednig cene
(6,8 tys. euro/ha) osiggnety grunty orne,
najnizszg za$ grunty z przewaga trwatych
uzytkéw wykorzystywanych do wypaso-
wego chowu bydta (4,4 tys. euro/ha).
W opinii SAFER zysk brutto osiagnie-
ty przez francuskie gospodarstwa rol-
ne w 2014 r. wykazat - w poréwnaniu
z latami 2012-2013 - trend malejacy,
co jednak nie miato istotnego wptywu
na ksztattowanie sie poziomu cen grun-
tow rolnych.

Juz w ubiegtym roku SAFER sygna-
lizowaty trudnosci z okre$leniem rze-
czywistej skali obrotu gruntami rolnymi,
gdyz w Swietle obowigzujgcych wow-
czas przepisow obrét akcjami i udzia-
tami spétek uzytkujacych grunty rolne
nie byt objety kontrolg SAFER. Uchwa-
lona wowczas ustawa rozszerzyta pra-
wo pierwokupu SAFER na zbycie prawa
uzytkowania wieczystego i sprzedazy
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cato$ci akcji/udziatow spotki posiadaja-
cej nieruchomosci rolne. SAFER uznaje
jednak, ze wprowadzone uregulowanie
nie jest wystarczajace, gdyz nie obejmu-
je zbycia cze$ci akcji lub udziatow spot-
ki. Istnienie tej luki prawnej powoduje,
ze francuski rynek gruntow rolnych stat
sie przedmiotem penetracji miedzynaro-
dowych korporaciji, jak i funduszy inwe-
stycyjnych zainteresowanych lokowa-
niem kapitatu we francuskie nierucho-
mosci rolne. Réwniez od wielu lat SA-
FER zwracajg uwage opinii publicznej
na znaczny areat gruntow rolnych prze-
znaczany na cele nierolnicze. W minio-
nym roku udato sig powstrzymac ten
proces, poniewaz w rezultacie recesji
w sektorze budownictwa i zmniejsze-
nia zakupdw gruntéw na cele urbani-
zacji francuskie rolnictwo utracito tylko
22 tys. ha gruntow rolnych (o0 10,9%
mniej nizw 2013 r.). Wyniki analizy po-
ziomu cen gruntéw rolnych we Francji
wykazujg, iz sg one znaczaco nizsze
od cen gruntéw w innych krajach UE
0 podobnych, a nawet znacznie gor-
szych walorach jakosci gleb i klimatu.
W opinii niektorych francuskich zwo-
lennikéw liberalizacji krajowego rynku
gruntéw rolnych jest to efekt dziatalno-
$ci SAFER, ktorych interwencja w rynko-
wy mechanizm ksztaftowania cen grun-
tow rolnych prowadzi do utrzymywania
tak niskiego poziomu cen.

Hiszpania i Wiochy

W 2014 r. $rednia cena gruntu rolne-
go w Hiszpanii wyniosta 10,0 tys. euro/
ha (o 3,5% wiecej niz w 2013 r.) [10].
Taki wzrost ceny oznaczaé moze odwré-
cenie, widocznych od 2008 r., tendenc;i
spadkowych w poziomie cen gruntow
rolnych, na co wedtug opinii niektorych
hiszpanskich analitykow rynku gruntow
rolnych wptywa powigzanie ptatnosci
$wiadczonych w ramach WPR z are-
atem uzytkowanych gruntéw rolnych.

Hiszpania nalezy do grupy panstw
UE gdzie niedostatek opadéw w zasad-
niczy sposab rdznicuje warto$¢ gruntow
rolnych. O ile bowiem ceny gruntéw na-
wadnianych zaczynajg sie od okoto 50
tys. euro/ha, to suche obszary pastwisk

w prowincji Aragonia mozna naby¢ juz
za 800 euro/ha. Narastajgcym proble-
mem na obszarach wiejskich Hiszpa-
nii staje si¢ ich dezagraryzacja, polega-
jaca na, przybierajgcym masowe roz-
miary, opuszczaniu nieruchomo$ci rol-
nych, gtownie przez spadkobiercow ta-
kich nieruchomosci. Wedtug informacii
jednej z wiodgcych hiszpanskich agencii
po$rednictwa w handlu nieruchomoscia-
mi rolnymi obecnie oczekuje na sprze-
daz w prowincji Galicja okofo 1,5 tys.
opuszczonych wsi [11]. Dotychczaso-
we nikte rezultaty w sprzedazy takich
obiektéw (2-3 rocznie) to wynik barier
w dostepnosci do kredytéw oraz ogra-
niczen formalnych w obrocie nierucho-
mosciami rolnymi.

Wedtug danych Wtoskiego Naro-
dowego Instytutu Ekonomiki Rolnictwa
(INEA) $rednia cena gruntu rolnego we
Wtoszech w 2014 r. wyniosta 20,0 tys.
euro/ha, nie roznigc sie istotnie od ceny
22013 r. (wzrost 0 3,6%) [12]. Trzeci rok
z rzedu gospodarka Wtoch znalazta sig
w stanie recesji ze spadkiem PKB 0 0,4%,
czego rezultatem jest rdwniez stagnacja
na wtoskim rynku nieruchomosci rolnych,
gdzie spadek popytu na grunty dotyka
takze najbardziej urodzajnych gleb poto-
zonych na réwninnych obszarach kraju.
Brak nabywcow na nieruchomosci rol-
ne spowodowat przesuniecie popytu na
dzierzawe gruntow, ktorych obszar sta-
nowi obecnie juz blisko 40% ogdinej po-
wierzchni krajowych uzytkow rolnych. Dy-
namiczny rozwoj dzierzaw dtugotermino-
wych widoczny jest jednak tylko w pétnoc-
nych regionach Wtoch, podczas gdy na
potudniu kraju dominujg nadal dzierzawy
sezonowe z optatami za czynsz wnoszo-
nymi czesto w formie naturalnej.

Szwecja i Finlandia

W 2014 r. w Szwecji sprzedano ogétem
18 tys. gruntéw omych i trwatych uzytkow
Zielonych (0 16,6% wiecej niz w 2013 r.)
po $redniej cenie 5,5 tys. euro/ha
(0 3,0% wiecej niz w 2013 r.) [13].
Najnizsze ceny ptacono za grunty gorszej
jakosci oddalone od obszaréw zurbani-
zowanych. Z racji ekstremalnego zr6z-
nicowania warunkéw klimatyczno-gle-



bowych Szweciji, $rednia cena najbar-
dziej urodzajnych gruntéw ornych, po-
tozonych na potudniu kraju w regio-
nie Skania wyniosta 5,9 tys. euro/ha,
a w najbardziej wysunigtym na pétnoc
regionie Norlandii 2,1 tys. euro/ha. Bli-
sko 70% terytorium Szwecji zajmujg
lasy, stad w czeSci gospodarstw rolnych
prowadzenie produkcii rolnej zwigzane
jest z rownoczesnym prowadzeniem
gospodarki le$nej. W takich gospodar-
stwach efekty ekonomiczne gospodarki
leSnej przesadzajg czesto o skali popy-
tu na posiadane przez nie grunty rolne.

W Finlandii $rednia cena gruntu rol-
nego w 2014 r. osiggneta poziom 8,5 tys.
euro/ha (0 4,9% wiecej niz w 2013 r.).
0d 1995., to jest od czasu przystapie-
nia tego kraju do UE w finskim rolnic-
twie nastepuje szybki proces zmniejsza-
nia liczby gospodarstw rolnych w tem-
pie 2,8% rocznie [14]. Réwnolegle ze
spadkiem liczby gospodarstw $rednia
wielko$¢ finskiego gospodarstwa rol-
nego, objetego wsparciem w ramach
WPR UE, wzrosta z 22,8 haw 1995 .
do 40,7 ha w 2014 r. Okoto potowy
tego wzrostu nalezy zawdzigczac upo-
wszechnieniu dzierzaw bedacych, jak
sie wydaje, gtownym czynnikiem ogra-
niczajgcym wzrost cen gruntow rolnych.
W 2014 r. sposrod ogdlnej powierzch-
ni 2 281 tys. ha uzytkowanych gruntéow
rolnych 789 tys. ha (35%) byto gruntami
dzierzawionymi, podczas gdy w 1995 r.
wskaznik dzierzaw uzytkow rolnych wy-
nosit tylko 22%.

Czechy i Stowacja

W Czechach $rednia rynkowa cena
gruntu rolnego w 2014 r. wyniosta 5,1
tys. euro/ha ksztattujgc sie w prze-
dziale od 3,6 tys. euro/ha do 7,2 tys.
euro/ha [15]. Ceny gruntéw zalezaty
gtéwnie od ich wartosci bonitacyjnej i po-
wierzchni dziatki, przy czym najwyzsze
ceny osiggaty grunty nierozdrobnione
o powierzchni powyzej 2 ha. W 2014 r.
75,7% czeskich gruntéw rolnych byto
gruntami dzierzawionymi, ale w ostat-
nich latach z uwagi na wzrost kwot pfat-
no$ci bezposrednich oraz cen gruntow
rolnych wzrasta réwniez presja na pod-

noszenie wysokosci czynszow dzierzaw-
nych. W aktualnie zawieranych umowach
dzierzawy wysoko$¢ czynszu ustalana
jest zazwyczaj na poziomie od 2 do 4%
urzedowej ceny gruntow.

Obrét gruntami rolnymi zaczat ro-
sna¢ wkrétce przed przystgpieniem
Czech do UE i na jego wielko$¢ wpty-
nefa réwniez sprzedaz panstwowych
gruntow rolnych. Rozpoczeto jg w roku
2000 i dotychczas sprzedano prawie
caty zasob panstwowych gruntow rol-
nych. Wedtug informacji ministerstwa
rolnictwa pozostata cze$¢ panstwowego
zasobu gruntéw rolnych nie bedzie juz
sprzedawana, gdyz zostanie wykorzy-
stana gtéwnie na cele wymiany z grun-
tami przejmowanymi przez panstwo na
realizacje inwestycji infrastrukturalnych.

Réwnolegle do cen rynkowych
w Czechach funkcjonuje system sta-
nowienia urzedowych cen gruntéw rol-
nych. Urzedowe ceny stosowane sg
przy ustalaniu wymiaru podatku grun-
towego, podatku od sprzedazy nieru-
chomosci rolnych, roszczen restytu-
cyjnych, wymian gruntéw w trakcie re-
alizacji projektéw komasacji, zakupow
i sprzedazy panstwowych gruntow rol-
nych. W poczatkowym okresie transfor-
macji wiasnosciowej w rolnictwie, przy
stabo rozwinietym rynku gruntéw rol-
nych, urzedowe ceny gruntow byty cze-
sto podstawg do wycen rynkowej war-
tosci gruntow. Obecnie jednak rynkowa
cena gruntu danej nieruchomosci rolnej
moze sig niekiedy rozni¢ bardzo istot-
nie od urzedowej $redniej ceny gruntu
przyjetej dla okregu katastralnego, gdzie
potozona jest nieruchomos¢. Wyliczo-
na dla catego kraju $rednia urzedowa
cena gruntu rolnego wyniosta w 2014
roku 2,2 tys. euro/ha.

Obecnie czeskie przepisy prawne
umozliwiajg nabywanie nieruchomo-
Sci rolnych bez zezwolenia przez pod-
mioty prawne z panstw cztonkowskich
UE. Z danych resortowego Instytutu In-
formacji Rolniczej i Ekonomicznej wyni-
ka, ze obcokrajowcy posiadajg na wta-
sno$¢ 28 tys. ha czeskich gruntow rol-
nych, natomiast firmy zagraniczne i cze-

skie spotki z udziatem kapitatu zagra-
nicznego uzytkujg tacznie 200 tys. ha,
tj. 5,7% ogoInego areatu uzytkowanych
gruntow rolnych.

W Stowacji w zwigzku z zakoncze-
niem okresu przejSciowego z dniem
1 czerwca 2014 r. weszty w zycie prze-
pisy nowej ustawy o nabywaniu grun-
tow rolnych oraz zmianie innych ustaw.
Zgodnie z przepisami ustawy, nabyw-
ca gruntu rolnego bedacy osobg fizycz-
ng winien legitymowac sie, co najmniej
dziesiecioletnim okresem statego pobytu
na Stowacji. Osoby prawne mogg row-
niez naby¢ grunt rolny, po co najmniej
10 latach od daty rejestracji firmy na
Stowaciji. Ponadto osoba fizyczna obo-
wigzana jest do udokumentowania, ze
w okresie, co najmniej 3 lat przed zgto-
szeniem zamiaru zakupu gruntu prowa-
dzita rolniczg dziatalno$¢ gospodar-
czg lub pracowata w rolnictwie. Wa-
runek trzyletniego okresu dziatalno$ci
gospodarczej w rolnictwie obowigzu-
je réwniez osoby prawne. Spetniaja-
cym powyzsze wymogi osobom fizycz-
nym i prawnym z terenu gminy, w kto-
rej znajduje sie zbywany grunt, przy-
stuguje prawo pierwszenstwa zakupu
nieruchomosci. W razie nie skorzysta-
nia przez nich z tego prawa przecho-
dzi ono na nabywcow z gminy sasied-
niej. W razie dalszego braku nabywcow
sprzedawca nieruchomosci obowigzany
jest do zgtoszenia oferty sprzedazy do
internetowego rejestru prowadzonego
przez ministerstwo rolnictwa. Przepisy
ustawy nie dotyczg gruntéw przezna-
czonych pod zabudowe oraz obszaréw
chronionego $rodowiska. Spod regu-
lacji ustawy wytgczono réwniez zbycie
i darowizny gruntow rolnych w ramach
wspotwiasno$ci, w kregu osob blisko
spokrewnionych ze zbywcg nierucho-
mosci, gruntéw w strefie miejskiej, jak
rdwniez gruntéw rolnych o powierzch-
ni do 2 tys. metrow kwadratowych po-
tozonymi poza obszarami miast. Pra-
wie catkowita likwidacja obrotu grun-
tami rolnymi przed rokiem 1990 i nie-
wielka skala tego obrotu w okresie po
transformaciji ustrojowej stowackiej go-
spodarki spowodowata, ze na Stowa-
cji podobnie jak w Czechach funkcjo-
nuje réwniez system stanowienia urze-
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dowych cen gruntow rolnych [16]. Urze-
dowe ceny znajdujg zastosowanie przy
ustalaniu wymiaru podatku od nierucho-
mo$ci, dziedziczenia, spadkéw i daro-
wizn, wycen stosowanych przy komasa-
cji gruntéw, ustalaniu minimalnej stawki
czynszu dzierzawnego gruntw zarzg-
dzanych przez Stowacki Fundusz Ziem-
ski, zaciggania kredytow hipotecznych
oraz ptatno$ci za wywtaszczenie grun-
tow na cele publiczne. Urzedowa wy-
cena gruntéw publikowana w drodze
ustawy uwzglednia glebowo-ekologicz-
ng warto$¢ gruntéw. Pewng orientacje
0 poziomie rynkowych cen gruntow rol-
nych dajg badania Stowackiego Insty-
tutu Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki
Zywno$ciowej prowadzone na terenie
12 powiatéw w kraju, oferty sprzedazy
gruntéw przesytane do internetowego
rejestru prowadzonego przez minister-
stwo rolnictwa oraz analizy rynku grun-
tow rolnych sporzadzane przez niekto-
re z agencji posrednictwa w handlu nie-
ruchomo$ciami rolnymi. Wynika z nich,
ze rynkowa cena gruntu rolnego cen
gruntu na Stowacji nie ulegta istotne;
zmianie w poréwnaniu z cenami roku
2013. Z uwagi na to, ze przed rozpo-
czetg w 1948 r. akcjg masowej kolek-
tywizacji 70% stowackich gospodarstw
rolnych nie przekraczato powierzchni
5 ha obecnie do sprzedazy oferowa-
ne sg, odzyskane w drodze restytucji,
bardzo niewielkie areaty gruntow [17].

Litwa, totwa i Estonia

W kwietniu 2014 r. na Litwie we-
szta w zycie (nazywana potocznie ,bez-
piecznikiem”) nowela ustawy o naby-
waniu gruntéw o przeznaczeniu rolnym
znoszgca dotychczasowe ograniczenia
w nabywaniu gruntéw rolnych przez
podmioty prawne z panstw Europej-
skiej Wspolnoty Gospodarczej (EOG)
i Szwajcarii. Do noweli ustawy wpro-
wadzono jednak nowe przepisy obo-
wigzujgce w takim samym stopniu li-
tewskie podmioty prawne, jak i pod-
mioty w panstw EOG i Szwajcarii. Zgod-
nie z przepisami noweli nabywcy grun-
tu bedacy osobami fizycznymi muszg
wykaza¢ sie doswiadczeniem zawodo-
wym w prowadzeniu dziatalnosci rolni-
czej lub mieé kwalifikacje rolnicze po-
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twierdzone odpowiednim dyplomem.
Jesli nabywca jest osobg prawng to
zarzadzane przez nig przedsiebiorstwo
musi dowie$¢ swojej ,zywotnosci eko-
nomicznej” (wedfug procedur ustalo-
nych przez Ministerstwo Rolnictwa).
Jeden podmiot i podmioty z nim zwig-
zane mogg naby¢ bezposrednio 0go-
tem do 500 ha gruntéw rolnych, w tym
maksymalnie 300 ha gruntéw panstwo-
wych oraz muszg ujawnic zrédta pocho-
dzenia $rodkow finansowych, za ktore
zakupity grunty. Za podmioty zwigza-
ne uwaza sig cztonkoéw najblizszej ro-
dziny nabywcy oraz spotki, w ktorych
nabywca posiada posrednio lub bez-
posrednio wiecej niz 25% gtosow na
zgromadzeniu wspdlinikéw lub ponad
25% udziatéw spotki. Warunkiem na-
bycia gruntu o powierzchni wigkszej
niz 10 ha jest uzyskanie pozwolenia
wydawanego przez podporzadkowa-
ne Ministerstwu Rolnictwa regionalne
oddziaty Narodowej Stuzby Ziemskiej
(lit. Nacionaliné Zemés Tarnyba — NZT).
NZT uprawnione sg réwniez do wysta-
wiania zadwiadczen o prawie pierwo-
kupu sprzedawanej nieruchomosci. Po-
nadto w dniu 5 lutego 2015 r. wydane
zostaty przepisy regulujgce tryb i wy-
soko$¢ rekompensat za grunty przejete
do zasobu wtasno$ci pafistwowej [19].
Majg one bezposredni zwigzek z wej-
§ciem w zycie przepisu powotanej po-
wyzej ustawy, ograniczajgcego po-
wierzchnie gruntu posiadanego przez
jeden podmiot prawny i osoby z nim po-
wigzane do wysokosci 500 ha. Obec-
nie, jesli ten limit zostanie przekroczo-
ny to nadwyzka moze by¢ zasgdzana
do zwrotu do zasobu skarbu panstwa.
Wysokos$¢ rekompensaty za zwrdcony
grunt ustala NZT na bazie warto$ci za-
kupu gruntu lub jego oszacowanej war-
tosci rynkowej.

Dotychczasowe funkcjonowanie
przepisow ustawy o nabywaniu grun-
tow dowodzi, ze nowe wymogi w obro-
cie gruntami znacznie ograniczyty po-
pyt na grunty. W poréwnaniu z danymi
z roku 2013 r. do Krajowego Centrum
Rejestru Gruntéw zgtoszone zostato
0 22% mniej transakcji zbycia gruntow,
ktorych faczna powierzchnia byta mniej-
sza 0 30%. Wedtug oceny jednej z naj-

wiekszych spotek zarzgdzajgcych grun-
tami rolnymi na Litwie ,Agrowill Group”
w wyniku spadku popytu $rednia krajo-
wa cena gruntow rolnych wyniosta 2,1
tys. euro/ha, zmniejszajac sie w po-
réwnaniu z ceng z 2013 r. 0 10% [18].

Wyniki wdrozenia noweli ustawy
o0 nabywaniu gruntéw zostaty w marcu
br. poddane ocenie litewskiego mini-
sterstwa rolnictwa z udziatem eksper-
tow Litewskiego Instytutu Wolnego Ryn-
ku (LIWR) oraz Litewskiej Konfederacji
Pracodawcow (LKP). W opinii eksper-
tow wymienionych instytucji nalezatoby
zrezygnowa¢ wobec nabywcow grun-
tow rolnych z wymogu posiadania dy-
plomu potwierdzajacego wyksztatce-
nie rolnicze lub co najmniej 3 lat pracy
w zawodzie rolniczym. Eksperci LIWR
uwazajg rowniez za nieracjonalny eko-
nomicznie limit 500 ha mozliwych do za-
kupu przez jednego nabywce. W odpo-
wiedzi na wymienione postulaty przed-
stawiciel ministerstwa stwierdzit, ze mi-
nisterstwo rozwazy rezygnacje z wy-
mogu przedktadania dyplomu o kwa-
lifikacjach rolniczych, uznajac jedno-
czesnie za zasadne utrzymanie wymo-
gu posiadania do$wiadczenia w prowa-
dzeniu gospodarstwa rolnego. W kon-
kluzji oceny zadecydowano, ze resort
rolnictwa przedtozy skorygowany pro-
jekt noweli ustawy do uzgodnieni spo-
tecznych a nastepnie do rozpatrzenia
przez rzad Republiki Litwy.

Wedtug danych Centralnego Biu-
ra Statystycznego totwy Srednia cena
gruntu rolnego w tym kraju wyniosta
w 2014 r. 2,3 tys. euro/ha (0 14% wie-
cej nizw 2013 roku), w tym gruntow rol-
nych 2552 euro/ha, a trwatych uzytkow
zielonych 1,4 tys. euro/ha [20]. Sredni
czynsz dzierzawny osiggnat wartos¢
37,50 euro/ha. Najwyzsze ceny (2,5-2,7
tys. euro/ha) ptacono za grunty rolne
w historycznej krainie Zemgali, najniz-
sze za$ (1,2-2,1 tys. euro/ha) w tatgali.

W zwigzku z zakohczeniem okresu
przejéciowego wprowadzajgcego cze-
$ciowe ograniczenia w nabywaniu grun-
tow rolnych przez obywateli i inne pod-
mioty prawne z panstw EOG i Szwaj-



carii, totewski parlament uchwalit w lip-
cu 2014 r. zmiany w ustawie o prywaty-
zacji gruntéw na obszarach wiejskich.
Nowe przepisy zrownaty prawa oby-
wateli i 0s6b prawnych z panstw EOG
i Szwajcarii z prawami totewskich pod-
miotéw prawnych, wprowadzajgc jed-
noczesnie szereg nowych ograniczen
w obrocie gruntami rolnymi. W kwietniu
2014 r. KE zgtosita zastrzezenia do nie-
ktorych z tych ograniczen, uznajac je za
niezgodne z traktatem o funkcjonowaniu
UE. Wedtug doniesien medialnych rzad
totwy wyrazit swoje stanowisko wobec
zastrzezen stwierdzajac, ze w przygo-
towaniu zmian kierowano si¢ doswiad-
czeniami innych panstw cztonkowskich
UE, a ich intencjg byta ochrona intere-
sow obywateli totwy. Zgodnie z przepi-
sami znowelizowanej ustawy w lipcu br.
rozpoczat rowniez dziatalno$¢ totewski
Fundusz Ziemi, ktérego zadaniem jest
zagospodarowanie gruntéw zagrozo-
nych wypadaniem z rolniczego uzytko-
wania w drodze ich dzierzawy i sprze-
dazy. Fundusz prowadzi tez prace przy-
wracajgce rolnicze uzytkowanie odtogo-
wanych gruntéw oraz skupuije grunty od
0s0b, ktore nie podjety badz koncza rol-
niczg dziatalno$¢ gospodarczg. Obec-
ny areat nieuzytkowanych gruntow rol-
nych na totwie oceniany jest na oko-
to 0,4 min ha, co stanowi 21% ogdlne-
go areatu gruntow rolnych w tym kraju.

W Estonii, wedtug informacji mini-
sterstwa rolnictwa, $rednia cena grun-
tu rolnego w 2014 r. wyniosta 2,4 tys.
euro/ha (wiecej 0 24,6% nizw 2013 r.)
[21]. Ceny gruntéw o najwyzszej jakoSci
bonitacyjnej i powierzchni powyzej 10 ha
dochodzity do poziomu 5,0 tys. euro/ha.
Srednia cena osiagnigta w minionym
roku byta najwyzszg w ciggu ostat-
nich 10 lat. Z kolei w okresie ostatnich
szesciu lat ulegta podwojeniu $rednia
warto$¢ czynszu dzierzawnego, ktéra
w 2014 r. wyniosta 42 euro/ha. Po trzech
kwartatach 2015 r. $rednia cena grun-
tu rolnego spadta do poziomu ponizej
2,0 tys. euro/ha, co w opinii minister-
stwa dowodzi spadku popytu na grun-
ty spowodowanego obecng trudng sy-
tuacjg ekonomiczng w estonskim sek-
torze rolnym.

Od zakonczenia z dniem 1 maja
2011 r. okresu przej$ciowego osoby fi-
zyczne z panstw cztonkowskich EOG
mogg nabywac grunty rolne i le$ne na
takich samych zasadach jak obywatele
Estonii. Osoby prawne z tych panstw,
posiadajace siedzibe w Estonii, mogg
natomiast dokonywa¢ zakupu grun-
toéw rolnych i leSnych o powierzchni co
najmniej 10 ha pod warunkiem udoku-
mentowania, ze prowadzity rolng lub le-
$ng dziatalno$¢ gospodarczg w okre-
sie, co najmniej 3 lat przed zawarciem
transakcji zakupu. Zgodnie z informa-
Cjg wymienionego ministerstwa obco-
krajowcy oraz firmy z udziatem kapita-
tu zagranicznego posiadajg obecnie 55
tys. ha estonskich gruntow rolnych, co
stanowi 4,3% og6tu uzytkow rolnych
w tym kraju.

Butgaria i Rumunia

Wedtug danych Butgarskiego Insty-
tutu Statystyki w 2014 r., w wyniku 23
tys. transakcji sprzedazy zmienito wia-
Sciciela 141 tys. ha butgarskich grun-
tow rolnych [22]. Srednia cena grun-
tu rolnego wyniosta 3,5 tys. euro/ha
(0 15,2% wiecej nizw 2013 r.). W2014r.
w Butgarii zawarto jednoczesnie bardzo
duzo, bo az 652 tys. umow dzierzawy na
1419 1ys. ha gruntow rolnych, przy $red-
niej cenie czynszu dzierzawnego 210
euro/ha (0 8,2% wiecej niz w 2013 r.).
W okresie lat 2010-2014 $red-
nia cena gruntu rolnego w Butgarii
wzrosta 0 194%, a czynszu dzierzaw-
nego 0 179%.

W zwigzku z zakonczeniem siedmio-
letniego okresu przejSciowego, w ktorym
obowigzywaty czeSciowe ograniczenia
na nabywanie nieruchomosci rolnych
przez obywateli i osoby prawne z panistw
Europejskiego Obszaru Gospodarcze-
go (EOG) oraz innych panstw, beda-
cych stronami uméw zawartych z UE
i rzagdem Butgarii, w kwietniu 2014 r.
Parlament Butgarii uchwalit zmiany
w ustawie o witasnosci i uzytkowaniu
gruntéw. Przepisy ustawy weszty w zy-
cie z dniem 7 maja 2014 roku i zrownaty
prawo do nabywania i posiadania grun-
tow rolnych w Butgarii przez obywateli

i osoby prawne z wymienionych panstw
z prawami obywateli i butgarskich oséb
prawnych. Grunty rolne mogg jednak
obecnie nabywac i posiada¢ wytgcz-
nie osoby fizyczne, ktére majg miejsce
zamieszkania, a osoby prawne siedzi-
be na terytorium Butgarii przez okres co
najmniej pieciu lat. Dopuszcza si€ pra-
wo nabycia i posiadania gruntow rol-
nych przez osobe prawng zarejestro-
wang w Butgarii przez okres krétszy
niz 5 lat, jesli jej partnerzy, cztonkowie
stowarzyszeni, cztonkowie zarzadu lub
zatozyciele majg miejsce zamieszkania
w Butgarii przez okres nie krotszy niz 5
lat. Warunkiem zawarcia umowy na za-
kup nieruchomosci rolnej przez osobe fi-
zyczng jest przedtozenie wobec notariu-
sza o$wiadczenia o pochodzeniu $rod-
kow na zakup nieruchomosci, a przez
osobe prawng dokumentéw o pocho-
dzeniu takich $rodkéw. Z prawa naby-
wania i posiadania gruntow rolnych wy-
kluczone zostaty osoby prawne, w kt6-
rych partnerami lub udziafowcami sg
bezposrednio lub posrednio spétki za-
rejestrowane w krajach o preferencyj-
nych systemach opodatkowania (ra-
jach podatkowych). Juz w lutym 2015,
Parlament Butgarii znowelizowat po
raz kolejny wymieniong ustawe pozba-
wiajac prawa sprzedazy akciji spotek,
posiadajgcym grunty rolne w Butgarii
nabywcom rejestrowanym poza pan-
stwami EOG. Nowy przepis wprowa-
dza kare grzywny w przypadku pierw-
szego obejécia zakazu i potrojenie wy-
sokosci kary w razie popetnienia kolej-
nego wykroczenia. Wedtug komunika-
tu sofijskiej gietdy papieréw warto$cio-
wych juz sama zapowiedz wprowadze-
nia noweli doprowadzita do spadku war-
tosci akcji kilku duzych spotek posiada-
jacych grunty rolne w Butgarii. Dlatego
organizacje skupiajace przedstawicieli
butgarskiego biznesu oraz kierownic-
two gietdy wydato o$wiadczenie wzy-
wajgce parlament do ponownego rozpa-
trzenia zasadno$ci uchwalenia kontro-
wersyjnej noweli. W opinii wydajgcych
o$wiadczenie nowela narusza gwaran-
towane prawnie zasady funkcjonowa-
nia rynku kapitatowego oraz swobode
obrotu gietdowego, gdzie akcje spot-
ek publicznych zbywane sg bez ogra-
niczen. Z kolei w marcu br. Komisja Eu-
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ropejska wystosowata do rzagdu Butga-
rii komunikat z zgdaniem ztozenia wy-
jasnien dotyczacych wprowadzenia no-
wych ograniczen w nabywaniu gruntéw
rolnych. Zdaniem Komisji takimi ogra-
niczeniami jest migdzy innymi, uwarun-
kowanie prawa nabycia gruntu od okre-
su statego pobytu w Butgarii, ograni-
czenie mozliwosci zakupu gruntu rol-
nego przez osoby, ktére nie mieszka-
ja w miejscu lokalizacji sprzedawane-
go gruntu lub wczesniej nie prowadzi-
ty tam dziatalnosci gospodarczej, czy
tez koniecznos¢ urzedowego pozwole-
nia na zawarcie umowy sprzedazy nie-
ruchomosci rolnej. Komisja stwierdza,
Ze wspomniane przepisy ogranicza-
ja swobode przeptywu kapitatu gwa-
rantowang zapisem art. 258 Traktatu
o0 Funkcjonowaniu UE. Komunikat Ko-
misji ma forme wezwania do usuniecia
wymienionych uchybien.

Opublikowane w grudniu 2014 r.
najnowsze wyniki badania struktur go-
spodarstw rolnych przeprowadzonego
w panstwach UE wykazaty, ze w 2013 r.,
w rumunskim rolnictwie funkcjonowa-
to najwiecej ze wszystkich panstw UE,
bo az 3630 tys. gospodarstw rolnych,
z czego 3602 tys. (99,3%) stanowity go-
spodarstwa prowadzone przez osoby fi-
zyczne, a tylko 28 tys. (0,7%) przez 0so-
by prawne. Wskazuje to na utrzymywa-
nie sie procesu polaryzacji rumuriskich
gospodarstw rolnych, gdzie nieliczna
zbiorowos¢ najwigkszych gospodarstw
rolnych uzytkuje prawie taki sam areat
gruntéw rolnych (55,7%), jak ogromna
liczba drobnych gospodarstw rolnikow
indywidualnych (43,3%). Osoby praw-
ne prowadzg dziatalnos¢ rolniczg gtow-
nie na gruntach dzierzawionych, ktére
stanowig okoto 80% ogbInego areatu
uzytkownych przez nie gruntow rolnych.
W przypadku gospodarstw rolnikow in-
dywidualnych dzierzawy zajmuijg blisko
60% og6tu uzytkowanych przez nich
gruntow. Wysoki udziat gruntow dzier-
zawionych w obu wymienionych kate-
goriach gospodarstw to rezultat ,wypa-
dania” z rolniczej dziatalnosci gospo-
darczej czesci beneficjentow restytu-
cji, ktérzy nie podijeli sie prowadzenia
wiasnych gospodarstw rolnych. W de-
kadzie lat 2003-2013 ogolIna liczba ru-
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munskich gospodarstw rolnych ulegta
zmniejszeniu z 4485 tys. do 3630 tys.
gospodarstw, tj. 0 20%. Zwazywszy na
nadal ogromng liczbe drobnych gospo-
darstw rolnych ten stosunkowo wyso-
ki spadek ogoinej liczby gospodarstw
nie wptynat istotnie na wzrost $rednie-
go obszaru rumunskiego gospodarstwa
rolnego. W wymienionym okresie cza-
su zwiekszyt sie on bowiem z 3,10 ha
do 3,60 ha, stad w pordwnaniu ze stan-
dardami wielkosci i liczebnosci gospo-
darstw w innych panstwach UE Rumu-
nia jest nadal krajem ekstremalnie roz-
drobnionych indywidualnych gospo-
darstw rolnych.

W Rumunii obowigzywat do 1 stycz-
nia 2014 r. okres przejsciowy, w trak-
cie ktérego wymagane byto uzyska-
nie zezwolenia na nabywanie gruntow
rolnych przez osoby fizyczne i prawne
z panstw cztonkowskich Europejskiego
Obszaru Gospodarczego (EOG) i Kon-
federacji Szwajcarskiej. Wymag ten nie
miat jednak zastosowania w odniesie-
niu do spotek utworzonych w Rumu-
nii przez obywateli oraz osoby prawne
z tych krajow. Mozliwo$¢ dogodnej re-
jestraciji takich spétek powodowata, ze
rumunskie przepisy o nabywaniu nieru-
chomosci rolnych przez obcokrajowcow
cechowat — w poréwnaniu z innymi no-
wymi panstwami UE — wysoki stopien
liberalizmu. Oficjalne zrodfa statystycz-
ne nie podajg powierzchni gruntéw rol-
nych sprzedanych i wydzierzawionych
obcokrajowcom, ale wedtug niektorych
szacunkow (przeprowadzonych m.in
przez Zwigzek Rumunskich Rolnikow)
moze to by¢ co najmniej 1 min ha, 1.
okoto 8% ogdlnej powierzchni uzytko-
wanych gruntéw rolnych. Gtéwnie po-
pyt na grunty ze strony zagranicznych
inwestoréw spowodowat, ze $rednia
cena rumunskich gruntow rolnych w la-
tach 2007-2014 wzrosta z 1,3 tys. euro/
ha do 4,0 tys. euro/ha [23]. W zwigzku
z zakonczeniem okresu przej$ciowe-
go w lutym 2014 r. parlament Rumu-
nii uchwalit nowg ustawe o sprzedazy
i kupnie gruntéw rolnych, ktérej prze-
pisy obowigzujg od 11 kwietnia 2014 r.
Ustawa zréwnata prawa do nabywa-
nia gruntéw rolnych oséb fizycznych
i prawnych z panstw EOG i Szwajca-

rii z uprawnieniami rumunskich pod-
miotéw prawnych, wprowadzajac zara-
zem bardziej skomplikowane procedu-
ry nabywania gruntow. Miedzy innymi,
wedtug przepisow ustawy, zbywajacy
nieruchomo$¢ rolng obowigzani sg do
sktadania oferty sprzedazy do organu
administracji wtasciwego dla miejsca
potozenia nieruchomosci. Oferty po-
dawane sg do publicznej wiadomosci
w ogfoszeniu, w siedzibie organu oraz
publikowane na jego stronie interneto-
wej. Gdy powierzchnia nieruchomosci
nie przekracza 30 ha oferta sprzedazy
podlega weryfikacji przez wydziat rol-
nictwa lokalnego organu administra-
cji, natomiast gdy przekracza 30 ha
to weryfikacje przeprowadza minister-
stwo rolnictwa. Wybér nabywcy nieru-
chomosci podlega zatwierdzeniu przez
organ administracji. Zawarcie umowy
sprzedazy bez spetnienia wymogow
ustawowych czyni transakcje niewaz-
ng z mocy prawa. Z dziatania przepi-
sow ustawy wytagczone zostaty transak-
cje sprzedazy gruntow miedzy osoba-
mi do trzeciego stopnia pokrewienstwa.
Nie ulegty natomiast zmianie przepisy
0 dzierzawach rolniczych, gdzie kaz-
dy obywatel rumunski, jak i obcokrajo-
wiec moze dzierzawic grunty rolne bez
potrzeby zezwolenia. Umowa dzierza-
wy moze zostaé zawarta na maksymal-
ny okres 49 lat. Przepisy nie zezwalajg
na poddzierzawe gruntu a cesja dzier-
zawy moze by¢ dokonana tylko przez
indywidualnego dzierzawce (osobe fi-
zyczng) na rzecz cztonkéw najblizszej
rodziny, za uprzednig zgodg wtascicie-
la nieruchomosci. Nowe przepisy 0 na-
bywaniu gruntéw rolnych w Rumunii nie
staty sig, jak dotychczas, przedmiotem
zastrzezen zgtoszonych przez Komisje
Europejska.

Wegry

Z wieloletnich danych monito-
ringu prowadzonego przez dziata-
jacy na Wegrzech Bank Hipotecz-
ny (BHOTP) wynika, ze w 2014 r.
$rednia cena wegierskiego grun-
tu rolnego wyniosta 2,7 tys. euro/ha
(0 8% wiecej niz w 2013 r.) [24].
Ogotem sprzedano 100,5 tys. ha grun-
tow rolnych. Wskaznik sprzedazy



gruntow wynoszacy w 2014 r. 1,38%
ogdlnego areatu uzytkéw rolnych byt
mniejszy o 0,32 punktéw procento-
wych niz w 2013 r. Zdaniem eksper-
téw BHOTP stanowi to dowod, ze
wprowadzone na Wegrzech w 2014 .
nowe regulacje prawne w obrocie nieru-
chomosciami rolnymi zahamowaty sprze-
daz gruntow rolnych. Wymienione przepi-
sy wyeliminowaty wprawdzie wcze$niej-
sze ograniczenia w dostepie do rynku
gruntow rolnych na Wegrzech dla obywa-
teli panstw cztonkowskich EOG i Szwaj-
carii, ale wprowadzity réwniez dodatko-
we ograniczenia w obrocie gruntami rol-
nymi. | tak np. maksymalny obszar grun-
tow uzytkowanych (wtasnych i dzierza-
wionych) przez jeden podmiot ograniczo-
ny zostat z weze$niejszych 2500 ha do
1200 ha, a w przypadku hodowli zwie-
rzat i producentéw materiatu siewnego
do 1800 ha. Podobnie jak miato to miej-
sce pod rzagdami wecze$niejszych przepi-
sow réwniez wedtug nowej ustawy 0so-
by prawne nie mogg posiada¢ na wta-
snos¢ gruntéw rolnych, a w przypadku
osoby fizycznej areat posiadanych grun-
tow ornych ograniczony jest do 300 ha.
Zabronione jest przejmowanie prawa
wtasnosci do gruntow rolnych w drodze
taczenia i dzielenia spotek osob praw-
nych oraz innych form transferu grun-
tow dokonywanych przez osoby praw-
ne. Warunkiem nabycia gruntu rolnego

0 powierzchni powyzej 1 ha przez 0so-
be fizyczng jest posiadanie kwalifikacii
rolniczych lub w razie ich braku nabyw-
ca gruntéw rolnych musi udowodnié, ze
co najmniej od 3 lat prowadzit nieprze-
rwanie dziatalno$¢ rolniczg na terenie
Wegier, badZ byt cztonkiem w rolniczej
spotdzielni produkcyjnej zarejestrowa-
nej na Wegrzech. Umowa przeniesienia
prawa wtasno$ci gruntu spisywana jest
po pomysinej kwalifikacji kandydata na
nabywce gruntu, ktora przeprowadza-
na jest przez departament rolny urzedu
wojewodzkiego. Warunkiem kwalifika-
cji jest ponadto pozytywna opinia 0 na-
bywcy wyrazona przez organ przedsta-
wicielski rolnikow, jakim jest lokalny ko-
mitet ziemski. Uzytkownik nabytego grun-
tu musi sie zobowigzac, ze przez pierw-
sze pie¢ lat od nabycia gruntu nie zmieni
jego rolniczego przeznaczenia, nie prze-
kaze go w uzytkowanie osobom trzecim
i bedzie osobiscie pracowat na przeje-
tym gruncie. Wykonanie wymienionych
zobowigzan monitoruje organ admini-
stracji wtasciwy do spraw rolnictwa, kt6-
ry w razie ich niespetnienia moze nato-
zy¢ na nabywce kare grzywny. Przy za-
warciu umowy dzierzawy gruntu rolne-
go kandydat na dzierzawce przechodzi
podobng procedure kwalifikacji jak na-
bywca gruntu.

W marcu 2015 r. Komisja Europej-
ska zgtosita zastrzezenie do niekto-
rych przepisow nowej ustawy. Dotych-
czas nie zostato upublicznione oficjal-
ne stanowisko rzgdu Wegier odnosza-
ce sie do zastrzezen UE. Z wczesniej-
szych wypowiedzi niektorych wegier-
skich politykow wynika, ze sg gotowi
broni¢ nowych przepiséw, cho¢ by¢
moze niektére z uregulowan ustawy
ulegng zmianie w przysztosci.

W 2014 r. rynki gruntow rolnych ana-
lizowanych panstw cechowaty si¢ du-
zym stopniem zréznicowania, wynikaja-
cym ze specyficznej sytuaciji poszcze-
golnych krajow. Ceny gruntow rolnych
w wiekszos$ci tzw. starych panstw UE,
w tym zwtaszcza panstw, z ktérych po-
chodzg cudzoziemcy najczesciej naby-
wajacy grunty rolne w Polsce, prze-
kroczyty znacznie poziom cen grun-
téw w krajach, ktére przystepowaty do
UE w roku 2004 r. oraz dalszych la-
tach. Polska ze $rednig ceng gruntow
ornych sprzedawanych na rynku pry-
watnym wynoszacg 7,7 tys. euro/ha,
a na rynku z udziatem ANR 6,1 tys.
euro/ha zachowata pozycje lidera
wzrostu cen gruntéw w nowych kra-
jach UE i tym samym dokonata poste-
pu w odrabianiu dystansu dzielgce-
go jg od poziomu cen w starych kra-
jach UE [25].
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