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REASUMPCJA

W roku 2005 roku na rynek ziemi
rolniczej jeszcze silniej niz w latach
wczes$niejszych oddzialywat wzrasta-
jacy popyt na ziemie. Objecie polskie-
go rolnictwa wspdlna polityka rolna
UE, a zwlaszcza uruchomienie bezpo-
Srednich doptat gruntowych i popra-
wa koniunktury w rolnictwie przyczy-
nily sie do zwiekszenia zainteresowa-
nia powiekszaniem arealu upraw,
a posiadanie nieruchomos$ci rolnej
obok atrakcyjnosci lokaty kapitato-
wej w szerszym stopniu niz w latach
wczesniejszych znajdowalo motywa-
cje produkcyjne. Wymienione uwa-
runkowania przyczynily sie przede
wszystkim do wzrostu cen ziemi, po-
niewaz liczba zawieranych transakcji
byta ograniczona skala podazy.
W konsekwencji zmiany jakie zaszly
w 2005 roku na rynku ziemi rolniczej
w niewielkim stopniu dotyczyty licz-
by zawieranych transakcji. Ogélna
ilos¢ aktéw notarialnych dotycza-
cych umoéw kupna-sprzedazy ziemi
wyniosta 76,4 tys. tj., 0 0,2 tys. wiecej
niz w roku 2004. Zwiekszenie liczby
transakcji gruntowych dotyczyto wy-
tacznie obrotu miedzysasiedzkiego,
natomiast ich wielko$¢ z udzialem
0s6b prawnych ulegta widocznemu
zmniejszeniu.

W 2005 roku w stosunku do ro-
ku 2004 o 5,4% powiekszyla sie liczba
umoéw kupna-sprzedazy ziemi w ob-
rocie prywatnym. W liczbach abso-
lutnych byto to o 3,2 tys. uméw nota-
rialnych wiecej niz poprzednio, ale
w odniesieniu do og6tu gospodarstw
indywidualnych, ktérych ilo$¢ jest
okreslana na okoto 1851 tys. nie sta-
nowilo to szczegoélnie znaczacej réz-
nicy mogacej mie¢ istotny wplyw
na przyspieszenie tempa przemian
agrarnych.

W sprzedazy nieruchomos$ci rol-
nych przez osoby prawne (Skarb

Panistwa lub organ samorzadu tery-
torialnego) w 2005 roku zaznaczyta
sie odwrotna tendencja niz w obro-
cie prywatnym. Wedlug danych Mi-
nisterstwa Sprawiedliwos$ci w tym
segmencie rynku ziemi odnotowa-
no 14,2 tys. aktéw notarialnych i by-
to to 0 17,4% mniej niz w 2004 roku,
kiedy zawarto ponad 17 tys. takich
umoéw. Znaczne zmniejszenie, bo az
o 18,4% odnosito sie do transakcji
zawieranych z udziatem Agencji Nie-
ruchomosci Rolnych (14,1 tys.
uméw w 2004 r. wobec 11,5 tys.
w 2005 r.). W tym przypadku istot-
nym czynnikiem utrudniajacym in-
tensyfikacje sprzedazy ziemi bylo
wygasniecie planow zagospodaro-
wania przestrzennego, co utrudnia-
to wlasciwa wycene ziemi. Innego
rodzaju ograniczeniem w sprzedazy
ziemi z Zasobu Skarbu Panstwa byla
konieczno$¢ zabezpieczenia nieru-
chomosci gruntowych na cele repry-
watyzacyjne, co wykluczalo z obro-
tu co najmniej 500 tys. ha.

W 2005 roku $rednio w Kkraju
na 1000 gospodarstw przypadaty 34
transakcje kupna-sprzedazy ziemi.
Podobnie jak w 2004 roku najwiecej
takich uméw zawarto na terenie woje-
wobdztwa pomorskiego. W przelicze-
niu na 1000 gospodarstw urzedy no-
tarialne odnotowaty tam 58 uméw za-
kupu gruntéw rolnych, czyli o 71%
wiecej niz Srednio w kraju. Woje-
wodztwami, ktére wyrdznialy sie
pod wzgledem duzej liczby transakcji
rynkowych w obrocie ziemia rolnicza
byly wojewddztwa zachodnio-po-
morskie i kujawsko-pomorskie. Rela-
tywnie najwieksze obroty ziemia po-
miedzy rolnikami na wymienionych
obszarach wigza¢ nalezy przede
wszystkim z dzialalno$cia Agencji
Nieruchomosci Rolnych. Aktywno$¢
w tym segmencie rynku ziemi oddzia-
tuje rowniez na sytuacje podazowo-

-popytowa w sektorze prywatnym.
Ponadto na wymienionych obszarach
usytuowane jest wiele duzych obsza-
rowo i silnych ekonomicznie gospo-
darstw indywidualnych, ktére sa za-
interesowane powiekszeniem areatu.
Dobra koniunktura w rolnictwie nasi-
lita ten proces, co znalazto odzwier-
ciedlenie w wiekszej nizZ na pozosta-
tych obszarach liczbie zarejestrowa-
nych uméw kupna-sprzedazy grun-
toéw rolnych.

Na przeciwstawnym biegunie
pod wzgledem liczby transakcji
na rynku ziemi rolniczej znalazly sie
niektére z wojewodztw potudnio-
wych, tj. podkarpackie, $laskie
i Swigtokrzyskie. Na tych terenach
liczba zawartych umoéw kupna
sprzedazy gruntow rolnych byta wy-
jatkowo niska. W wojewoddztwie
podkarpackim na 1000 gospodarstw
zawarto ich 19, a w pozostatych dwu
regionach 22 i 23. Wymienione ob-
szary wiejskie charakteryzuja sie
szczegoblnie rozdrobniong struktura
agrarng, wieloletnim rozpowszech-
nieniem zarobkowania wérdd miesz-
kancéw wsi oraz duzym udzialem
gospodarstw bez produkcji rolni-
czej. W tych regionach Polski wiek-
szo$¢ zmian wtasno$ci ziemi odby-
wa sie w obrocie nierynkowym i cze-
$ciej niz na innych terenach kraju sa
to darowizny, spadki i dzialy rodzin-
ne. Ten tradycyjny stosunek do wia-
sno$ci ziemskiej sprzyja petryfikacji
struktur rolniczych zwlaszcza w za-
kresie rozdrobnienia agrarnego.

Najsilniej zaznaczajaca sie tenden-
cja na rynku ziemi rolniczej w 2005
roku bylo jej podrozenie. W obrocie
sasiedzkim jej wartos$¢ w stosunku
do 2004 roku wzrosta S$rednio
0 23,4%. Podobnie jak i w latach ubie-
gtych, stosunkowo najwieksza dyna-
mika w zwyzce cen cechowaly sie



grunty rolne o niskiej klasie bonitacji.
Ich warto$¢ rynkowa w poréwnywa-
nym okresie powigkszyla sie prawie
az o 40%. Mniejszy wzrost cen odno-
towano w stosunku do gruntéw
o $redniej jakosci (o 29%) oraz naj-
wyzszej jakosci (o 22%). Niemal dwu-
krotnie wiekszy przecietny wzrost
cen ziem slabej jakoSci niz ziemi
o najwyzszej klasie bonitacji §wiad-
czy o tym, ze ciagle aktualne sa poza-
rolnicze motywacje przy zakupie
gruntéw i popyt w tym zakresie
ksztaltowany jest gléwnie przez spo-
dziewane korzy$ci finansowe z tytutu
prawa wlasno$ci (renta kapitalowa,
doptaty bezposrednie).

Istotny wzrost cen ziemi odnoto-
wano rowniez przy sprzedazy grun-
téw z Zasobu Skarbu Panstwa. W po-
réwnaniu ze $rednia ceng z 2004 ro-
ku, w 2005 roku ich rynkowa warto$é
powiekszyla sie o 19,8% (z 4682 zi
za 1 ha UR do 5607 z}).

W dalszym ciagu utrzymywaly sie
r6znice pomiedzy cenami uzyskiwa-
nymi przez Agencje, a osiaganymi
na rynku prywatnym. Wynikalo to
przede wszystkim z odmiennych
cech nieruchomos$ci wystawianych
do sprzedazy przez Agencje i w obro-
cie prywatnym (duze powierzchnie,
a takie byly zazwyczaj dziatki Zasobu
byly wyceniane nizej w przeliczeniu
na 1 ha niz relatywnie mniejsze ob-
szarowo dzialki zbywane w obrocie
prywatnym). Istotne znaczenie miata
rowniez skala nierownowagi popyto-
wo-podazowej, ktora silniej zaznacza-
ta sie na terenach Polski centralnej
i potudniowej, gdzie prawie nie byto
ziem Zasobu niz na obszarach pét-
nocnym i zachodnim, na ktérych
zwiekszony popyt na ziemie byt tago-
dzony poprzez dzialalno$¢ Agencji
Nieruchomosci Rolnej.

Obok transakcji kupna-sprzedazy
do rynkowego obrotu ziemia zalicza

sie takze dzierzawy. W 2005 roku
w calej powierzchni ziemi uzytkowa-
nej przez indywidualne gospodar-
stwa rolne obszar gruntéw bedacych
w dzierzawie stanowil okoto 15%.
Wiekszos¢, bo 73% tej powierzchni
pochodzilo z obrotu miedzysasiedz-
kiego. Z badan prowadzonych w IE-
RiGZ-PIB wynika, ze ta forma uzytko-
wania gruntéw budzi coraz wigksze
zainteresowanie ze strony rolnikéw
pragnacych wzmocni¢ sile ekono-
miczna swoich gospodarstw.

W 2005 roku podobnie jak i w la-
tach wecze$niejszych odrebne byty za-
sady sprzedazy ziemi rolniczej cu-
dzoziemcom. W badanym okresie na-
stapit pewien wzrost powierzchni
sprzedanej cudzoziemcom (352 ha
wobec 130 ha w 2004 roku) jednak
w dalszym ciagu byty to stosunkowo
niewielkie obszary, ktére obejmowa-
ty za caty okres 1990-2005 okoto 0,3%
powierzchni kraju.



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

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

Enlargement.”

SUMMARY

The Report has been elaborated wi-
thThe Polish land market in 2005 was
featured with growing demand. Reflec-
ting implementation of the CAP (in par-
ticular direct payments) and some im-
provement in the performance of agri-
cultural sector the interest in arable
land strongly increased. Moreover an
ownership of agricultural properties
was considered more attractive than in
the pervious years versus bank depo-
sits. In addition the supply of land was
limited, which was married in stagna-
ting number of sale deals. Therefore
land prices have strongly gone up.
Overall number of notarial deeds
in 2005 totalled 76,2 thousand, i.e. 0,2
thousand more than in 2004. Hence the
number of sale deals conducted betwe-
en legal persons declined, the increase
was fuelled mainly by growing number
of neighbour to neighbour sales.

The number of private land sales
in 2005 increased by 5,4%, in absolute
numbers it was 3,2 thousand deals,
which regarding the total number of
farms (1851 thousand) could not have
any impact on the changes in the agra-
rian structure.

Unlike in the private sector land sa-
les conducted by legal persons (State
Treasury or self-government bodies)
the number of transactions declined.
According to the data of the Ministry of
Justice there were 14,2 thousand nota-
rial deeds registered, i.e. 17,4% down
on 2004 (17 thousand deeds). Conside-
rable decline was reported in the case
of land sales out of Agricultural Proper-
ty Agency — APA (by 18,4% to 11,5 tho-
usand deals) which is owed to an expi-
ration of local development plans that
made difficult a proper land valuation.
The decline in APA land sales also re-
sulted from a need to secure land pro-
perties (about 500 thousand ha) for re-
-privatisation.

There were 34 land sale deals
for 1000 farms in 2005. Similarly to 2004
the bulk of the deals were concluded in
pomorskie province (58 deals for 1000
farms, i.e. 71% above the country ave-
rage). High number of transaction
per 1000 farms was also observed in
zachodnio-pomorskie province and
kujawsko-pomorskie province. Such
high figures result in first turn from the
activities of APA and then from the pri-
vate sector. There are many large and
being in good condition private farms
in the above mentioned provinces.
These farms are interested in the pur-
chase of arable land. Reasonable situ-
ation in agriculture supported this pro-
cess, which was mirrored in higher tur-
nover of the land sales.

On the other hand the lowest num-
ber of transactions was reported in So-
uthern provinces: podkarpackie, $la-
skie and $wietokrzyskie where it was
exceptionally low (19, 22 and 23 deals
per thousand farms respectively).The-
re areas are featured with particularly
fragmented agrarian structure, part-ti-
me farming and high proportion of
farms which dot not carry out agricul-
tural production. Majority of owner-
ship changes here concerns non-mar-
ket forms and donations, inheritance,
etc. Such traditional attitude to land
property supports present agrarian
structure.

The most significant feature of the
Polish land market in 2005 was the pri-
ce increase. Comparing to 2004 land
value in neighbour’s trade increased in
average by 23,4%. Similarly to previous
years the highest growth rate concer-
ned poor quality land, of which prices
increased by 40%. The prices of avera-
ge and high quality land increased
by 29 and 22% respectively. High
growth rate of poor land prices con-

firms non-agricultural purposes of the
purchase. Demand in this respect is
driven by expected financial benefits
on the property (capital rent, direct

payments).

Considerable price increase was ob-
served also in the case of APA land.
Comparing to 2004 the prices of land
sold out of APA property increased
by 19,8% (5607 PLN/ha versus 4682
PLN/ha).

There were still considerable diffe-
rences between the prices of land sold
by legal persons and those on the pri-
vate market. The differences reflected
from different level of offered prices
(large plots were offered by legal per-
sons at lower price per 1 hectare than
relatively small plots offered by physi-
cal persons (mainly farmers). Also the
scope of the market imbalance resul-
ted in the land price differentiation.
The market was more balanced in Nor-
thern and Western province where the
APA supplied some land. In Southern
and Central provinces the APA has ve-
ry little property so there was not
much to offer.

Despite sales tenancy is also one of
the transaction types on the land mar-
ket. In 2005 tenancy accounted for 15%
of all agricultural land held by private
holdings. Bulk of the land (73%) is ren-
ted by neighbouring farmers. As re-
sults from the IAFE research tenancy
becomes more and more important on
the land market.

In 2005 similarly to the previous
years foreigners were allowed to buy
land on different conditions. The area
sold to foreigners increased to 352 ha
versus 130 ha. So the area sold to fore-
igners is still of marginal importance
and in the period of 2000-2005 accoun-
ted for 0,3% total country area.



I. UWARUNKOWANIA MAKROEKONOMICZNE'

W 2006 r. umocnily sie wzrostowe
tendencje we wszystkich prawie ob-
szarach sfery realnej gospodarki. Do-
bra koniunktura sprzyja utrzymywa-
niu si¢ bardzo wysokiej dynamiki pro-
dukcji przemystowej, budownictwa,
obrotéw handlu wewnetrznego i za-
granicznego oraz ustug. Motorem
wzrostu - podobnie jak w 2005 r. - po-
zostaje silny popyt konsumpcyjny
i eksport. Ozywia sie jednocze$nie
dziatalno$¢ inwestycyjna.

W p6troczu 2006 r. produkt krajo-
wy brutto osiagnat warto$¢ o 5,4%
wyzsza niz przed rokiem, wobec 3,4%
wzrostu w catym 2005 r. Szczegélnie
wysoki byl wzrost spozycia indywi-
dualnego, obrazujacego popyt ze
strony gospodarstw domowych, kté-
rego dynamika przewyzszala poziom
obserwowany w okresie boomu po-
przedzajacego wstapienie Polski
do Unii Europejskiej. Przyspieszenie
konsumpcji nastapito w warunkach
coraz wiekszych dochodéw ludnosci
(podwyzki ptac i $wiadczen spolecz-
nych, wzrost zyskow z dzialalno$ci
gospodarczej, wyplaty dla rolnikoéw
w ramach Wspélnej Polityki Rolnej)
oraz wzrastajacego jej zapotrzebowa-
nia na kredyty. W okresie styczen
- sierpien 2006 r., w poréwnaniu
z analogicznym okresem ub. roku,
wynagrodzenia realne w sektorze
przedsiebiorstw  zwiekszyly  sie
04,2%, arealne emerytury i renty pra-
cownicze 0 6,3%.

W przemysle produkcja w okresie
styczen - sierpien 2006 r. byta o 12,6%
wigksza niz w analogicznym okre-
sie 2005 r. Kontynuowane sa korzyst-
ne zmiany efektywno$ciowe i struktu-
ralne. Tempo wzrostu wydajnosci pra-
cy wyraznie wyprzedza wzrost plac,
a dynamika dzialéw i grup uznawa-
nych za no$niki postepu technicznego
jest ponad 2-krotnie wyzsza od prze-
cietnej catego przemystu. Swiadczy to
o spadku jednostkowych kosztéw pra-
cy i wzro$cie nowoczesnosci oferty to-
warowej, co sprzyja poprawie konku-
rencyjno$ci polskiego eksportu.

W produkcji artykutéw spozyw-
czych, w okresie o$miu miesiecy,
wzrost wynidst 9,1%. Sprzedaz zwiek-
szyla sie¢ we wszystkich grupach,
w tym w produkcji i przetworstwie
miesa i wyrobéw z miesa 0 9,9%.

Ocenia sie, ze dynamika produkcji
przemysiowej nalezata — obok noto-
wanej na Litwie i w Czechach - do naj-
wyzszej w Unii Europejskiej. Tempo
wzrostu tej produkcji w Polsce bylo
ponad 3,5-krotnie wyzsze od przeciet-
nej unijne;j.

W tempie nieco tylko wolniejszym
od przemystu rozwija sie budownic-
two. W okresie styczen - sierpien br.
wzrost produkcji budowlano-monta-
zowej wyniost 12,4%. Silne przyspie-
szenie odnotowano zaréwno w robo-
tach o charakterze inwestycyjnym, jak
i remontowym.

Katastrofalna susza, jaka dotknela
prawie wszystkie rejony kraju, spowo-
dowata bardzo duze straty w produk-
cji roslinnej. Na podstawie przedwyni-
kowego szacunku plonéw i zbioréw
glownych ziemioptod6w, ocenia sie,
ze zbiory zb6z i burakéw cukrowych
sa 0 ponad 18% nizsze od ubieglorocz-
nych, a warzyw gruntowych i ziemnia-
kow o ok. 14%. Po zbiorze pierwszego
pokosu siana znacznie pogorszyty sie
tez warunki odrostu roslinnosci
na trwalych uzytkach zielonych. W re-
zultacie coraz bardziej niekorzystnie
ksztaltuja sie relacje cenowe miedzy
produkcja roslinng a zwierzeca. Spa-
dek cen skupu trzody chlewnej,
przy szybko rosnacych cenach zb6z
i pasz, bedzie powodowal obnizenie
optacalno$ci chowu trzody chlewne;j.

Szacunki wskazuja, ze w 2006 r. pro-
dukcja roslinna moze byé¢ o ok. 15%
nizsza od ubieglorocznej, za$ zwierze-
ca o 5% wyzsza. W rezultacie globalna
produkcja rolnicza bedzie o ok. 5%
nizsza od osiagnietej w 2005 r.
W 2007 r. spodziewaé sie mozna od-
miennych kierunkéw zmian dynamiki
tej produkcji. Przy przecigtnych wa-
runkach agrometeorologicznych pro-
dukcja roslinna moze by¢ znacznie
wyzsza od osiagnietej w 2006 r. Nato-
miast ograniczenie poglowia trzody
chlewnej bedzie czynnikiem decyduja-
cym o uksztaltowaniu si¢ produkcji
zwierzecej na poziomie zblizonym
do 2006 r.

Trzeci kolejny rok utrzymuje sie
dwucyfrowe tempo wymiany handlo-
wej z zagranica. Jednocze$nie maleje
ujemne saldo towarowe i platnicze.
Nie potwierdzily sie - wyrazane

przed akcesja — obawy przed otwar-
ciem granic na rozszerzona konkuren-
cje i zalewem towarami importowany-
mi, szczegblnie spozywczymi, z kra-
jow UE. Przeciwnie - otwarcie granic
i ostateczne zniesienie barier celnych
utatwito polskim producentom i han-
dlowcom dostep do rynkéw panstw
cztonkowskich, a takze obnizyto kosz-
ty transakcyjne. Réwniez wahania kur-
su zlotego, wysokie ceny paliw plyn-
nych i wzrost kosztéw osobowych nie
stanowia dotychczas bariery dla eks-
porteréw. W okresie styczen - sier-
pieni 2006 r., w poréwnaniu z analo-
gicznym okresem 2005 r., eksport li-
czony w euro, byl o 22,9% wyzszy,
aimport 0 21,6%. Ujemne saldo wynio-
sto 6,9 mld EUR, a jego relacja do eks-
portu zmniejszyla sie w ciagu 12 mie-
siecy z 13,7% do 12,5%, co $wiadczy
o dalszym réwnowazeniu zagranicz-
nych obrotéw handlowych.

Ro$nie znaczenie eksportu rolnego.
Dynamika jego znacznie przewyzsza
dynamike calego eksportu, czego
efektem jest juz prawie dziesieciopro-
centowy udziat produktéw rolno-spo-
zywezych w ogdlnym eksporcie. Mi-
mo to, udzial ten jest nadal nizszy niz
w wielu krajach UE (np. w Danii
w 2005 r. wynosit 19%, a w Hiszpa-
nii 14%). Coraz wigksze jest dodatnie
saldo obrotow tymi produktami.
W ciagu 8 miesiecy 2006 r. osiagnelo
ono ponad 1,3 mld EUR.

Zwiegksza sie aktywnos$¢ inwesty-
cyjna podmiotéw gospodarczych.
W 1 poélroczu br. naklady brutto
na $rodki trwate byly o 11,4% wigksze
niz przed rokiem, w tym w Il kwartale
az o 14,4%. Przedsiebiorcy korzystnie
oceniaja perspektywy wzrostu popytu
narynku krajowym i zagranicznym, co
przy bardzo wysokim wykorzystaniu
mocy produkcyjnych moze by¢ prze-
slanka do dalszej intensyfikacji dzia-
tan prorozwojowych. Czynnikiem
sprzyjajacym inwestowaniu jest do-
bra sytuacja finansowa firm, przy co-
raz szybszym wzro$cie kredytow za-

' Autorem rozdzialu, poprzedzajacego
wszystkie analizy rynkowe i aktualizowanego
w poszczeg6lnych wydaniach raportéw jest
Tadeusz Chroscicki, dyrektor Departamentu
Monitorowania i Analiz Rzadowego Centrum
Studiéw Strategicznych.



ciaganych na te cele i wzrastajacej ab-
sorpcji funduszy unijnych.

Poprawa koniunktury oraz dziala-
nia restrukturyzacyjne, wdrazane
przez przedsiebiorstwa, w potaczeniu
z decyzjami fagodzacymi polityke pie-
niezng (pieciokrotne obnizki stop pro-
centowych w 2005 r. i dwukrotne
w biezacym roku) korzystnie wptywa-
ja na funkcjonowanie podmiotéw go-
spodarczych. Wyrazem tego jest po-
ziom wskazZnikéw efektywnosci eko-
nomicznej. W I péiroczu br. wskaznik
rentownosci obrotu brutto wy-
niost 5,6%, rentownos$ci obrotu netto
-4,5%, a ptynnosci finansowej pierw-
szego stopnia - 32,6%, wobec 20%
uznawanych przez banki za bezpiecz-
ny i pozadany. Wszystkie podstawowe
wskazniki uksztaltowaly sie znacznie
korzystniej niz w 2005 r.

Przedsiebiorstwa dysponuja
znacznie wyzsza niz w latach po-
przednich kwota wolnych srodkéw.
Znajduje to wyraz w szybkim wzro-
$cie ich depozytéw, przy umiarko-
wanym zapotrzebowaniu na kredy-
ty. W koncu sierpnia br. relacja de-
pozytéw do kredytéw osiagnela po-
nad 80%, wobec 67% rok wczesniej
i 62% przed dwoma laty.

Pomimo zwyZzki cen surowcéow,
w tym paliw ptynnych, skutkéw suszy,
a takze presji na wzrost wynagrodzen,
inflacja utrzymuje sie na niskim pozio-
mie. We wrzes$niu ceny towaréw i ustug
konsumpcyjnych przewyzszyty po-
ziom zeszloroczny o 1,6%, ksztattujac
sie nieco powyzej dolnej granicy celu
inflacyjnego, okreslonego przez Rade
Polityki Pienieznej (1,5-3,5%). Inflacja
w naszym kraju nalezy do najnizszej

w Europie. Podobny jak u nas wzrost
cen notowany jest tylko w Finlandii.

Wzrostowi gospodarczemu towa-
rzyszy systematyczny przyrost no-
wych miejsc pracy i spadek bezrobo-
cia. W sierpniu roczny przyrost prze-
cietnego zatrudnienia w sektorze
przedsiebiorstw wyni6st 3,5% i byt
najwyzszy od poczatku lat dziewiec-
dziesiatych, a stopa bezrobocia, ktéra
rok temu wyniosta 17,2%, obnizyla sie
do 15,5%. Nadal jednak byta znacznie
wyzsza niz w Unii Europejskiej, gdzie
nie przekracza 8%.

Nie bez wplywu na rynek pracy
w Polsce jest wzmozona emigracja za-
robkowa. Coraz wiecej przedsie-
biorstw sygnalizuje problemy ze zna-
lezieniem pracownikéw o dostatecz-
nych kwalifikacjach.

II. AKTUALNE UWARUNKOWANIA OBROTU ZIEMIA ROLNICZA

W POLSCE

2.1. Uwarunkowania prawne

W roku 2005 nie zostaly podjete
nowe dzialania legislacyjne odno-
$nie regulacji w funkcjonowaniu ryn-
ku ziemi rolniczej w Polsce. Podsta-
wowym aktem prawnym dotycza-
cym zasad obrotu nieruchomo$cia-
mi rolnymi w Polsce pozostawala
ustawa o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego z 2003 roku. Jednym z naczel-
nych celéow jej ustanowienia byty
dzialania na rzecz poprawy struktu-
ry obszarowej rodzinnych gospo-
darstw rolnych. Funkcje ta przejeta
Agencja Nieruchomosci Rolnych i re-
alizowala ja gtéwnie poprzez mozli-
wo$¢ korzystania z prawa pierwoku-
pu ziemi rolniczej w przypadku prze-
niesienia praw jej wtasnosci. W ten
sposOb Agencja stala sie¢ organem
majacym uprawnienia do interwen-
c¢ji na prywatnym rynku ziemi rolni-
czej. W rzeczywistosci, w odniesie-
niu do umoéw zawieranych pomiedzy
osobami fizycznymi, rola Agencji
najczesciej ograniczala sie do wyda-
wania zaswiadczen o nie korzystaniu
z prawa pierwokupu lub wykupu, po-
niewaz zawierane transakcje byly
zgodne z zaleceniami ustawy tj. stu-
zyty powigkszeniu gospodarstw rol-
nych. Z kolei nieruchomosci, ktére
w tym celu nie mogly by¢ wykorzy-

stane rowniez nie byty przedmiotem
zainteresowania Agencji.

W odniesieniu do regulacji praw-
nych obowiazujacych na rynku ziemi
rolniczej podkresli¢ nalezy znaczenie
procedur stosowanych przez Agencje
przy rozdysponowaniu gruntéw (wy-
cena nieruchomo$ci, przetargi ograni-
czone). Sposoby zawierania transakcji
z zasobu Skarbu Paristwa maja w wiej-
skim $rodowisku duze znaczenie
w upowszechnianiu profesjonalnych
zachowan przy umowach miedzysa-
siedzkich. Dotychczas, zwlaszcza
w przypadku prywatnych dzierzaw,
formy ich zawierania czesto odbiegaja
od standardéow prawnych wymaga-
nych przy takich transakcjach.

2.2. Uwarunkowania ekonomiczne

W 2005 roku, silniej niz w latach
wczesniejszych, na sytuacje na ryn-
ku ziemi rolniczej oddzialywaly za-
mierzenia rolnikow dotyczace areatu
prowadzonych upraw. Na takie po-
stawy wplyw miala przede wszyst-
kim poprawa koniunktury w rolnic-
twie po wstapieniu Polski do Unii Eu-
ropejskiej. W konsekwencji obok
czynnikow kapitatowych przy moty-
wacjach zakupu ziemi rolniczej
w wiekszym stopniu niz w latach

wczes$niejszych zaznaczyty sie moty-
wacje produkcyjne. Wzrost zaintere-
sowania rolnikéw powiekszeniem
posiadanych gospodarstw potwier-
dzily dane z badan przeprowadzo-
nych w Zaktadzie Polityki Spotecznej
i Regionalnej IERIGZ-PIB. Wynika
z nich, ze w okresie 2000-2005 14,1%
gospodarstw powiekszylo swoj are-
al, gdy wedtug danych z 2000 roku ta-
kie zamiary mialo tylko 7% bada-
nych. W 2005 roku che¢ zwiekszenia
obszaru w najblizszych latach dekla-
rowatlo 11% respondentéw. Takie
plany mieli gtéwnie uzytkownicy sil-
nych ekonomicznie gospodarstw
o trwalej pozycji rynkowe;j.

Obok nabywania gruntéw celem
powiekszenia skali produkcji, w 2005
roku utrzymywalo sie zainteresowa-
nie posiadaniem ziemi traktowanej ja-
ko dobra lokata kapitatu. Ta tendencja
uwidaczniala sie we wzroScie niewiel-
kich obszarowo gospodarstw spetnia-
jacych gtéwnie funkcje rezydencyjne
badZz stuzacych samozaopatrzeniu
w zywno$¢. Przyrost gospodarstw
o obszarze od 1 do 2 ha UR cechowat
sie znaczna dynamika, a w 2005 roku
prawie co piate gospodarstwo miesci-
to sie w tej grupie obszarowej. Czes¢
tego zbioru stanowity jednostki, ktore
w latach wczesniejszych zmniejszyty



swoj obszar, poniewaz nie byly w sta-
nie sprosta¢ konkurencji na rynkach
rolnych. Dotyczylo to gtéwnie gospo-
darstw o powierzchni od 5 do 15 ha
UR, ktérych udziat strukturze agrarnej
polskiego rolnictwa ulegl zmniejsze-
niu z 45% na poczatku transformacji
ustrojowej (dane z 1992 roku) do 36%
w 2005 roku.

O dazeniu wlascicieli ziemi do do-
pasowania posiadanego majatku pro-
dukcyjnego, w tym takze areatu grun-
tow, do gléwnych funkcji gospodar-
stwa, Swiadczy odsetek gospodarstw,
ktore zmniejszaly swoj obszar. W la-
tach 1996-2000 dotyczylo to 12,5%
ogo6tu gospodarstw indywidualnych,
a w okresie 2000-2005 ich udziat
wzrost do 13,9%. Z tego tytutu w obro-
cie znalazlo sie tylko 8% ogodlnej po-
wierzchni uzytkéw rolnych ankieto-
wanych gospodarstw, przy czym
w obrocie o charakterze rynkowym
(sprzedaz badz dzierzawa) byto to tyl-
ko niespetna 5%. Sredni obszar grun-
tow wystawianych do sprzedazy wy-
nosit 3,4 ha UR, natomiast przy dzier-
zawie byl wyzszy i obejmowat 4,9 ha.
Potwierdza to teze, ze wlasciciele zie-
mi niechetnie sie jej definitywnie wy-
zbywali, a dzialki, ktére znalazty sie
obrocie nie byly w stanie zaspokoi¢
narastajacego popytu.

Nieré6wnowage na rynku nierucho-
mosci rolnych pogtebiato zréznico-
wanie regionalne zaréwno od strony
popytu na ziemie jak i sktonnoSci
do jej uplynniania. Sprzyjaly temu
przede wszystkim przestrzenne dys-
proporcje w sile ekonomicznej indy-
widualnego rolnictwa jak i nieréwno-
mierne rozmieszczenie gruntow z Za-
sobu Skarbu Panstwa.

Na zainteresowanie nabywaniem
ziemi wptyw mialy takze programy
wsparcia rolnictwa i obszaréw wiej-
skich uruchomione w ramach WPR.
Korzysci z tytutu doptat bezposred-
nich wzmacniaty motywy ekonomicz-
ne w dazeniu do powiekszania gospo-
darstw, zwlaszcza z grupy o stosun-
kowo duzym areale tj. 15 ha UR i wie-
cej. W gospodarstwach nie zamierza-
jacych intensyfikowa¢ produkcji rol-
nej czynnikiem wptywajacym na cheé
posiadania ziemi bylo miedzy innymi

wsparcie w ramach programu zale-
siania.

2.3. Uwarunkowania spoteczne

W warunkach Polski ponad 90%
gospodarstw indywidualnych jest
uzytkowanych na zasadzie schedy
rodzinnej. Przenikanie uktadu rodzin-
nego na sfere gospodarstwa rolnego,
a zwlaszcza kultywowanie zwyczajo-
wych zasad dziedziczenia majatku
produkcyjnego powoduja, ze zarza-
dzanie gospodarstwem i decyzje od-
nosnie ziemi s3 w duzym stopniu
uwarunkowane cechami demogra-
ficznymi i aspiracjami spoteczno-za-
wodowymi poszczegélnych czlon-
kow rodziny. Szczegdlnie istotne zna-
czenie maja cechy oséb pelniacych
funkcje kierownika gospodarstwa
oraz preferencje ich potencjalnych
nastepcéow. Jednocze$nie istnieje
pewna grupa gospodarstw, ktére
z réznych przyczyn, zaréwno sytu-
acji losowych, jak i ogélnych trendow
spoleczno-ekonomicznych (np. mi-
gracji ze wsi, zarobkowania poza rol-
nictwem itp.) nie posiadaja nastep-
cow.

Opisane uwarunkowania nie tylko
wplywaja na zmiany wiasnosci ziemi
rolniczej w ramach obrotu rodzinne-
go, ale istotnie oddzialuja takze na sy-
tuacje na rynku ziemi rolniczej. Doty-
czy to zwlaszcza strony podazowej,
czyli sktonnosci do wyzbywania sie
posiadanych gruntéw poprzez ich
sprzedaz lub dzierzawe.

W latach dziewiecdziesiatych,
na szeroka skale pojawity sie proble-
my spoteczne, ktére powodowaly, ze
wiele mtodych os6b decydowalo sie
na przejecie gospodarstwa niezaleznie
od pozarolniczych planéw zawodo-
wych. Najwiekszy wplyw na takie po-
stepowanie miala nieréwnowaga
na rynku pracy, coraz wieksze bezro-
bocie oraz niepewno$¢ utrzymania do-
tychczasowego zatrudnienia. W konse-
kwencji w latach 1990-1996 w co
czwartym gospodarstwie chiopskim,
czyli tacznie w okoto 500 tys. jednostek
nastapila zmiana pokoleniowa wsrod
gospodarujacych, odsetek gospo-
darstw kierowanych przez osoby
w wieku poprodukcyjnym zmalat

do okoto 12%, a udzial jednostek bez
nastepcow ksztaltowal sie na pozio-
mie 7%.

W ostatnich latach tendencje te ule-
gty pewnemu ostabieniu. W okre-
sie 2000-2005 w 16% gospodarstw na-
stapita zmiana osoby pelniacej funkcje
kierownika gospodarstwa, przy czym
tylko w 13% byta to zmiana miedzypo-
koleniowa i te role przejeta osoba mto-
da. Nie zmienia to faktu, ze w dalszym
ciagu dla wiekszo$ci mieszkancow wsi
posiadanie wiasnosci rolnej, niezalez-
nie od tego w jakiej skali jest ona wyko-
rzystywane w celach produkcyjnych,
jest atrakcyjne. Swiadczy o tym zaréw-
no stosunkowo wysoki odsetek kie-
rownikow gospodarstw w wieku pro-
dukcyjnym mobilnym tj. do 44 lat, kt6-
ry w 2005 roku wynosit 44% (gdy
w wieku poprodukcyjnym bylo
ich 9,6%) jak i fakt, ze tylko 24% wsrod
os6b kierujacych gospodarstwami po-
siadato kwalifikacje rolnicze, gdy wy-
ksztalcenie nierolnicze miato 48%.

Na skale zjawiska wymiany poko-
len wéréd kierownikéw gospodarstw
oddzialywala réwniez obowiazujaca
od 1990 roku ustawa emerytalno-ren-
towa, dajaca mozliwo$¢ swobodnego
przekazywania gospodarstwa na-
stepcom. Jej wplyw na ksztattowanie
zmian wiasno$ci ziemi rolniczej zo-
stal wzmocniony poprzez program
rent strukturalnych, chociaz ograni-
czona pula funduszy przewidziana
dla 50 tys. beneficjentow nie moze za-
sadniczo oddzialtywa¢ na sytuacje
na rynku nieruchomosci grunto-
wych.

Ograniczajace oddziatywanie czyn-
nik6w spolecznych na rynkowy obrot
ziemia rolnicza moze ulec pewnemu
oslabieniu z powodu tendencji do de-
mograficznego starzenia sie spole-
czenstwa. W wiejskim §rodowisku ten
proces zaznaczy sie silnie dopiero
po 2015 roku. Mozna jednak przewidy-
waé, ze wraz z poprawa sytuacji
narynku pracy, zmniejszaniem sie licz-
by ludnosci w wieku produkcyjnym
w miastach oraz otwieraniem sie za-
granicznych rynkéw pracy dla obywa-
teli polskich, opuszczanie gospo-
darstw rolnych przez mtode pokolenie
ulegnie nasileniu.



III. ZASADY GOSPODAROWANIA GRUNTAMI ROLNYMI
SKARBU PANSTWA

Proces przeksztalcen wtasnoscio-
wych w rolnictwie pafnstwowym roz-
poczal sie w 1992 roku wraz z powo-
taniem do zycia Agencji Nieruchomo-
$ci Rolnych®. ANR jest parnstwowa
osoba prawna dzialajaca na zasadach
samofinansowania, ktérej Skarb Pan-
stwa powierzyl wykonywanie prawa
wlasnosci i innych praw rzeczowych
w stosunku do mienia panstwowego
w rolnictwie, pochodzacego gtéwnie
ze zlikwidowanych panstwowych
przedsiebiorstw gospodarki rolnej
(PGR) i Panstwowego Funduszu Zie-
mi (PFZ). Podstawowym zadaniem
ANR jest restrukturyzacja i prywaty-
zacja przejetego majatku. Przez pe-
wien okres sfera dzialan prowadzo-
nych przez Agencje objeto réwniez
aktywizacje zawodowa i pomoc so-
cjalng dla bylych pracownikéw PGR
i ich rodzin (zadania te zostaty skre-
$lone z ustawy w roku 2004).

Od 16 lipca 2003 roku Agencja re-
alizuje cele okreSlone w ustawie
z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztat-
towaniu ustroju rolnego. Obejmuja
one poprawe struktury obszarowej
gospodarstw rolnych, przeciwdziata-
nie nadmiernej koncentracji nieru-
chomosci rolnych oraz zapewnienie
prowadzenia dzialalno$ci rolniczej
w gospodarstwach rolnych przez
osoby o odpowiednich kwalifika-
cjach. Na podstawie tego aktu praw-
nego Agencja uzyskala mozliwosé
sprawowania kontroli nad czesciag
prywatnego obrotu ziemia rolnicza
oraz podejmowania w uzasadnio-
nych przypadkach interwencji stuza-
cej wspieraniu przemian struktural-
nych w rolnictwie. Interwencja ta mo-
ze nastepowaé poprzez wykonanie
prawa pierwokupu nieruchomo$ci
rolnych (w stosunku do uméw sprze-
dazy) lub prawa do nabycia, zwanego
powszechnie w praktyce prawem
~wykupu” (w stosunku do innych
uméw przenoszacych wlasnos$¢ nie-
ruchomosci rolnych np. darowizna,
zamiana, aport do spoiki).

Nieruchomos$ci przejete przez
Agencje tworza Zas6b Wiasnosci Rol-
nej Skarbu Panstwa (Zaso6b). Podsta-
wowymi formami rozdysponowania
gruntéw Zasobu s sprzedaz i dzier-
zawa. Agencja gospodaruje Zasobem

réwniez w innych formach, z ktérych
wymieni¢ nalezy nieodplatne przeka-
zanie uprawnionym podmiotom,
przekazanie w trwaly zarzad, wniesie-
nie mienia aportem do spoiki. Zasady
gospodarowania Zasobem okre$lone
sa w ustawie o gospodarowaniu nie-
ruchomo$ciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa, przepisach wykonawczych, Ko-
deksie Cywilnym, a takze zarzadze-
niach i wytycznych Prezesa Agencji.

Podstawowym trybem sprzedazy
i dzierzawy jest przetarg. Agencja or-
ganizuje najczesciej przetargi ustne
(licytacje), ktérych zadaniem jest
uzyskanie najwyzszej ceny lub czyn-
szu. Istnieje réwniez mozliwo$¢ orga-
nizowania przetargdw ofert pisem-
nych, ktére maja na celu wybor naj-
korzystniejszej oferty, w Swietle wy-
mogoéw okreSlonych w ogloszeniu
przetargu (np. liczba tworzonych
miejsc pracy lub zakres i warto$¢ pla-
nowanych inwestycji). Agencja uru-
chamia takze przetargi ograniczone
na sprzedaz lub dzierzawe dla rolni-
kéw indywidualnych zamierzajacych
powiekszy¢ gospodarstwa rodzinne
do powierzchni nie przekraczaja-
cej 300 ha uzytkéw rolnych UR.

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

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

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

- dzierzawcy zbywanej nieruchomo-
$ci, jezeli dzierzawa trwala faktycz-
nie przez okres co najmniej trzech
lat.

Tryb bezprzetargowy w przypad-
ku dzierzawy stosowany jest m.in.
przy przedtuzaniu uméw z dotych-
czasowym  dzierzawcami oraz
przy wydzierzawianiu nieruchomosci
na rzecz jednoosobowych spolek
Skarbu Panstwa utworzonych przez
Agencje.

Najwieksza grupe nabywcow w try-
bie bezprzetargowym stanowia dzier-
zawcy. Ponadto nieruchomosci Zaso-
bu moga by¢ zbywane bez przetargu
m.in. na rzecz podmiotéw, ktoére
w dniu przejecia nieruchomosci przez
Agencje do Zasobu wladaja nig na pod-
stawie umowy lub decyzji administra-
cyjnej (uprawnienie to wygasa
po uplywie roku od dnia przejecia mie-
nia przez Agencje) oraz uzytkownicy
wieczy$ci nieruchomosci. Przy sprze-
dazy na rzecz uzytkownikéw wieczy-
stych, na poczet ceny zalicza sie kwote
réwna warto$ci prawa uzytkowania
wieczystego, okreSlona w sposéb
przewidziany w przepisach o gospo-
darce nieruchomos$ciami.

Zgodnie z ustawa z 2003 roku
o ksztaltowaniu ustroju rolnego
sprzedaz nieruchomosci przez Agen-
cje moze nastapic, o ile po zawarciu
transakcji powierzchnia uzytkéw rol-
nych, bedacych wlasnoscia jednego
nabywcy nie p. Zmienity sie takze ure-
gulowania dotyczace p na sprzedaz
lub dzierzawe nieruchomo$ci. Agen-
cja moze je organizowa¢ m.in. dla
0s6b fizycznych spetniajacych wa-
runki okreSlone w przepisach
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, za-
mierzajacych utworzy¢ lub powiek-
szy¢ gospodarstwo rodzinne (do po-
wierzchni 300 ha UR). Agencja uzy-
skala takze prawo odkupu nierucho-
mos$ci w okresie 5 lat od daty sprze-
dazy, po cenie, po jakiej nierucho-
mos$¢ zostata sprzedana.

W niektérych przypadkach sprze-
daz nieruchomos$ci Zasobu nastepo-
wac¢ moze w formie preferencyjnej
z rozlozeniem ceny sprzedazy na ra-
ty. Pierwsza wptata platna przed za-
warciem umowy nie moze by¢ niz-
sza niz 20% ceny, a pozostala nalez-
no$¢ platna jest w okresie 15 lat
od daty sprzedazy. Uzasadnieniem
sprzedazy na raty moze by¢ sprze-
daz bez przetargu oraz szczegblne
wzgledy  spoteczno-gospodarcze.

* Do momentu wejScia w zycie ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego dziatata ona
pod nazwa Agencja Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa.



Najczesciej jest to nabycie nierucho-
mosci w celu utworzenia albo po-
wiekszenia gospodarstwa rolnego
lub tworzenia miejsc pracy. Mozli-
wo$¢ nabycia nieruchomo$ci rol-
nych niezabudowanych od Agencji
na raty ograniczona jest do po-
wierzchni 100 ha przeliczeniowych,
natomiast zabudowanych z o$rod-
kiem gospodarczym - do 100, 300
lub 500 ha przeliczeniowych, zalez-
nie od wojewo6dztwa.

Do konca 2005 r. Agencja przejeta
do Zasobu 4 715,3 tys. ha gruntéw.
Wiekszo$¢ z nich pochodzita z 1 666
zlikwidowanych PGR-6w. Najwiecej
gruntéw przejeto na terenach o du-
zym udziale sektora panstwowego
w rolnictwie, a wigc w wojewodz-
twach: warminsko-mazurskim, za-
chodniopomorskim, wielkopolskim,
dolnos$laskim i pomorskim (Map-
ka 1). W 2005 r. przejeto tacznie 2,9
tys. haw tym ponad 1,9 tys. ha pocho-
dzito z zakupu gruntéw rolnych w try-
bie ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego.

Agencja sprywatyzowata do kon-
ca 2005 roku w drodze przeniesienia
prawa wilasnosci grunty o powierzch-
ni 1 891,6 tys. ha, co stanowi po-
nad 40% arealu jaki znajdowal sie
w dyspozycji Zasobu. Na powierzch-
nie te sklada sie glownie 1 585,4 tys.
ha gruntéw sprzedanych. Na ko-

niec 2005 r. w Zasobie pozostawa-
to 2 799,5 tys. ha, z ktérych w wiek-
szo$¢ (2 205,8 tys. ha - ok. 80%) bylo
przedmiotem dzierzawy. Do rozdy-

sponowania pozostawalo okoto 453
tys. ha, przede wszystkim gruntéow
trudno-zbywalnych, o stabej przydat-
nosci rolniczej, rozdrobnionych.

Mapka 1. Grunty przejete do Zasobu do 31.12.2005 r. (w tys. ha)

Zrédlo: Dane ANR.

IV. TRANSAKCJE KUPNA-SPRZEDAZY GRUNTOW ROLNYCH

4.1. Obrot ziemia rolnicza
pomiedzy rolnikami

Zmiany na rynku ziemi rolniczej
w roku 2005 wyrazaly sie nieznacz-
nym wzrostem obrotu gruntami rol-
nymi. Dotyczyto to zar6wno transak-
cji o charakterze rynkowym jak i in-
nych form przenoszenia praw wta-
snos$ci ziemi. Liczba aktéw notarial-
nych kupna-sprzedazy ziemi wynio-
sta 76, 4 tys. tj. 0 0,2 tys. wiecej niz
w roku 2004. Tak niewielka r6znica
w skali zjawiska (wzrost 0 0,3% w sto-
sunku do roku poprzedniego) §wiad-
czy, ze postawy wobec wlasnoSci
ziemskiej nie ulegly istotnej ewolucji.
Byl to takze wynik przesunigcia
w czasie wcze$niejszych zamierzen
ze wzgledu na spodziewane zmiany

w sytuacji na rynku nieruchomosci
rolnych po wstapieniu Polski do UE.

W okresie poprzedzajacym akce-
sje i bezposrednio po niej (la-
ta 2003-2004) ze strony os6b sprze-
dajacych ziemie dominowaly posta-
wy wyczekiwania zwigzane ze spo-
dziewanym wzrostem cen gruntow.
W tym okresie liczba transakcji kup-
na-sprzedazy nieruchomosci rol-
nych na rynku miedzysasiedzkim by-
ta o okoto 10% nizsza niz w latach
wczesniejszych, a jednocze$nie wzro-
sta rola Agencji Nieruchomosci Rol-
nej w obrocie ziemia. W roku 2005 te
tendencje ulegly odwré6ceniu — zwiek-
szenie liczby transakcji gruntowych
notowano wylacznie w obrocie mie-
dzysasiedzkim, natomiast ich wiel-

ko$¢ z udzialem oséb prawnych ule-
gta widocznemu zmniejszeniu.

W 2005 roku w stosunku do ro-
ku 2004 o 5,4% powiekszyla sie liczba
umé6w kupna-sprzedazy ziemi w ob-
rocie prywatnym. Bylo to o 3,2 tys.
umow notarialnych wiecej niz po-
przednio. W odniesieniu do ogétu go-
spodarstw indywidualnych, ktérych
ilos¢ jest okreslana na okoto 1851 tys.
nie stanowi to r6znicy, mogacej mie¢
istotny wplyw na przyspieszenie tem-
pa przemian agrarnych. Rownocze-
$nie zmniejszeniu ulegla liczba trans-
akcji z udziatem os6b prawnych. We-
dlug danych Ministerstwa Sprawie-
dliwo$ci w 2005 roku byto ich 0 17,4%
mniej niz w roku poprzednim kiedy
zawarto okoto 17 tys. takich umoéw.




Transakcje kupna-sprzedazy z udzia-
tem os6b prawnych dotycza gtéwnie
dzialalno$ci Agencji Nieruchomosci
Rolnych. Tendencje te w ubieglym ro-
ku byty gléwnie powiazane ze specy-
fika dzialalno$ci Agencji, a przede
wszystkim konieczno$cia przestrze-
gania wymog6éw prawnych jakim
poddane jest gospodarowanie ziemia
z Zasobu Skarbu Panstwa. Wsréd
czynnik6w ograniczajacych sprzedaz
ziemi z Zasobu (konieczno$¢ zabez-
pieczenia roszczen reprywatyzacyj-
nych, limity obszarowe dla gospo-
darstw) pojawilo sie nowe utrudnie-
nie zwiazane z dezaktualizacja lokal-
nych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

W 2005 roku na pie¢ transakcji
kupna-sprzedazy ziemi odnotowa-
nych w biurach notarialnych, cztery
dotyczyly uméw zawartych pomie-
dzy osobami fizycznymi, a tylko jed-
na odbyla sie z udziatem os6b praw-
nych.

Niezaleznie od niewielkiego wzro-
stu w prywatnym obrocie ziemia rol-
nicza, w dalszym ciagu liczba zawie-
ranych transakcji kupna-sprzedazy
byta stosunkowo niewielka. W bada-
nym okresie §rednio zawierano 34 ta-
kie umowy na 1000 gospodarstw. Naj-
wiecej uméw zawierano na poéinocy
kraju, na terenie wojewddztw: po-
morskiego, zachodnio pomorskiego
oraz kujawsko pomorskiego. Pomie-
dzy rokiem 2004, a rokiem 2005 naj-
wiekszy wzrost w liczbie aktow kup-
na-sprzedazy ziemi odnotowano za-
tem w tych regionach kraju, w kté-
rych na sytuacje na rynku ziemi nie-
ruchomosci rolnych zawsze silnie od-
dzialywalo bliskie potozenie gruntéw
Agencji  Nieruchomo$ci Rolnych.
Na tym terenie w okresie ostatnich
kilkunastu lat poprzez mozliwo$¢ za-
gospodarowania ziemi po byltych jed-
nostkach panstwowych, cze$¢ indy-
widualnych gospodarstw rolnych
istotnie podwyzszyta swoja site eko-
nomiczng, co skutkowalo zwieksze-
niem ozywienia takze w prywatnym
obrocie ziemia.

W 2005 roku, podobnie jak i w la-
tach poprzednich, najnizsza aktyw-
nosciag w zakresie kupna-sprzedazy
ziemi w obrocie prywatnym cecho-
waly sie tereny Polski §rodkowej i po-
tudniowej. W pieciu wojewddztwach
tj. t6dzkim, matopolskim, swietokrzy-
skim, §laskim i podkarpackim, a wiec
na obszarach charakteryzujacych sie

znacznym rozdrobnieniem agrarnym
i rozpowszechnieniem nierolniczych
zrodel utrzymania rownoczes$nie bar-
dzo silnie zaznaczala si¢ nieréwno-
waga popytowo podazowa na rynku
ziemi i niewielu wlascicieli byto
sktonnych do jej sprzedazy. Takie po-
stawy najsilniej zaznaczaty sie w wo-
jewodztwie podkarpackim, w ktorym
zawarto tylko 19 uméw kupna-sprze-
dazy ziemi na 1000 gospodarstw.
W tym regionie Polski od wielu lat
znaczna cze$¢ gospodarstw spelnia
gtownie funkcje rezydencyjne lub sta-
nowi zaplecze dla nierolniczej dziatal-
nosci  gospodarczej. Wiekszos$¢
zmian wlasno$ci ziemi odbywa sie
tam na zasadzie darowizn, dzialow

rodzinnych oraz postepowan spad-
kowych. Uwarunkowany kulturowo
tradycyjny stosunek do wtasnosci
ziemskiej, a takze marginalny udziat
Zasobu Skarbu Panstwa w po-
wierzchni nieruchomos$ci grunto-
wych  oddzialuje  ograniczajaco
na rynkowy obro6t ziemia rolnicza.

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

Agencja Nieruchomos$ci Rolnych
sprzedata od 1992 r. do kon-
ca 2005 r. 1 585,4 tys. ha gruntéw,

Diagram 1. Struktura rynkowego obrotu ziemia rolnicza wedtug liczby transakcji
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Zrédio: Obliczenia na podstawie danych Ministerstwa Sprawiedliwosci.

Mapka 2. Transakcje kupna-sprzedazy w obrocie pomig¢dzy rolnikami
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Zrédlo: Sporzqdzono na podstawie danych Ministerstwa Sprawiedliwosci.




tj. 33,7% gruntéw przejetych do Zaso-
bu. Od 1995 roku areatl sprzedanych
gruntéow ksztaltowal sie przewaznie
na poziomie znacznie przekraczaja-
cym 100 tys. ha rocznie. Niski poziom
sprzedazy w latach 1992-1994 byt
zwigzany przede wszystkim z tym, ze
przejete nieruchomo$ci nie byty
przygotowane w sposéb formalno-
-prawny do tej formy prywatyzacji
(konieczno$¢ zalozenia lub aktualiza-
cji ksiag wieczystych, podzialy geo-
dezyjne, wznowienia granic). Przejete
do Zasobu mienie podlegato ponadto
tzw. restrukturyzacji, w ramach kto-
rej na podstawie analizy lokalnych
potrzeb i uwarunkowan, okre$lano
przedmiot i kierunki rozdysponowa-
nia poszczegoblnych czesci przejetych
panstwowych gospodarstw rolnych.
Ponadto na poczatku lat dziewiec-
dziesiatych, duza czes¢ rolnikéw pre-
ferowata dzierzawe. Taka forma po-
zyskania nieruchomos$ci wymagata
relatywnie mniejszego zaangazowa-
nia kapitalowego niz przy zakupie
ziemi.

Rekordowa sprzedaz nierucho-
mosci Zasobu zanotowano w 1996 r.
(193 tys. ha). Przyczyna tak nagtego
wzrostu byt m.in. fakt, iz do konca te-
go roku nabywcy nieruchomosci rol-
nych Zasobu mogli ubiega¢ sie
o zwolnienie na okres 5 lat z podatku
rolnego od nabytych gruntéw, nieza-
leznie od ich powierzchni. Poczaw-
szy od 1 stycznia 1997 r. zwolnienie
takie ograniczone zostalo do po-
wierzchni 100 ha.

Wyrazny spadek wolumenu sprze-
dazy gruntéw Zasobu w 2003 roku
spowodowany byl przede wszystkim
problemem tzw. ,roszczen zabuzan-
skich”. W grudniu 2002 r. roku Trybu-
nal Konstytucyjny uznal za niekon-
stytucyjne ustawowe wylaczenie
mozliwosci zaliczania warto$ci mie-
nia pozostawionego na wschodzie
na poczet ceny nabycia nieruchomo-
$ci Zasobu. W ten spos6b stworzone
zostaly podstawy do umozliwienia
»Zabuzanom” zaspokajania roszczen
z wykorzystaniem mienia Zasobu.
Brak bylo jednak przepiséw praw-
nych regulujacych zaréwno zasady,
jak i tryb nabywania nieruchomosci
przez te osoby od Agencji. Z tego
wzgledu, konieczne bylo znaczne
ograniczenie sprzedazy przetargowej
nieruchomos$ci Zasobu do czasu
uchwalenia przez Sejm ustawy doty-
czacej rozwiazania tego problemu.
Weszia ona w zycie dopiero pod ko-
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niec stycznia 2004 r. Obecnie osoby
z uprawnieniami zabuzanskimi, moga
uczestniczy¢ w przetargach sprzeda-
zy nieruchomo$ci organizowanych
przez Agencje. Przystuguje im prawo
do rekompensaty w wysokoSci
do 20% warto$ci nieruchomosci po-
zostawionych poza obecnymi grani-
cami Rzeczypospolitej Polskiej. Te
kwote zalicza sie na poczet ceny uzy-
skanej w przetargu.

Rok 2005 na rynku nieruchomosci
rolnych, podobnie jak poprzedni,
charakteryzowal sie wzrostem popy-
tu na grunty rolne. Agencja sprzeda-
ta 108,3 tys. ha gruntéw (w tym typo-

wych gruntéw rolnych 105,6 tys. ha).
czyli o 3,6% wiecej niz w roku 2004
(104,5 tys. ha).

Wzrost zainteresowania nabyciem
ziemi rolnej, zwiazany byt przede
wszystkim z funkcjonujagcym syste-
mem doplat bezposrednich do grun-
téw rolnych oraz uruchomieniem in-
nych form wsparcia finansowego, wy-
nikajacych z objecia polskiego rolnic-
twa zasadami wspolnej polityki rolnej
Unii Europejskiej. WzmozZony popyt
wynikat takzZe z zainteresowania rolni-
kéw umocnieniem pozycji rynkowej
swojego gospodarstwa. Wigksza byla
optacalno$¢ niektérych kierunkéw

Diagram 2. Sprzedaz gruntow Zasobu w latach 1992-2005 (w tys. ha)
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Zrédio: Raporty roczne AWRSP i ANR.

Mapka 3. Grunty sprzedane z Zasobu wg stanu na 31.12.2005 r. (w tys. ha)

sprzedane
grunty przejete do Zasobu

Zrédlo: Dane ANR.



produkcji rolnej i utrzymata sie ten-
dencja wzrostowa eksportu polskich
towar6w rolno-spozywczych. Wigksze
zainteresowanie zakupem ziemi rolnej
wynikato takze z przewidywan utrzy-
mywania sie wzrostu cen nieruchomo-
$ci gruntowych po integracji z UE, jak
tez z faktu ze stopniowo malaty zaso-
by gruntéw panstwowych. Dodatko-
wo pojawilo si¢ znaczne zapotrzebo-
wanie na grunty ,pod zalesienie”, jak
tez pod inwestycje, co réwniez wply-
nelo na wzrost popytu.

W 2005 roku czynnikiem utrudnia-
jacym intensyfikacje sprzedazy bylo
wygasniecie planéw zagospodarowa-
nia przestrzennego w wielu gminach.
Niektére z nich nie miaty nawet prze-
prowadzonych analiz z zakresu uwa-
runkowan kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego. Niepewno$¢
co do przyszlej funkcji nieruchomo-
$ci i zwigzane z tym ryzyko sprzeda-
Zy ziemi za cene nie odzwierciedlaja-
ca jej faktycznej wartosci, w wielu
przypadkach uniemozliwialy prze-
znaczanie nieruchomo$ci Zasobu
do sprzedazy (te grunty pozostawaly
najcze$ciej w dzierzawie). Ponadto
od 1997 roku funkcjonuje zakaz
sprzedazy nieruchomos$ci objetych
zastrzezeniami reprywatyzacyjnymi.
Dotyczy to gruntéw Zasobu o po-
wierzchni co najmniej 500 tys. ha.
W niektorych rejonach kraju te rosz-
czenia praktycznie blokuja sprzedaz
gruntéw Zasobu. Na przyklad na tere-
nie woj. wielkopolskiego zlozono
roszczenia do pow. ok. 187 tys. ha,
kujawsko-pomorskiego — okoto 100
tys. ha, mazowieckiego — okolo 43
tys. ha, pomorskiego i warminsko-
-mazurskiego — po okoto 20 tys. ha.

Na dynamike sprzedazy ziemi
w 2005 roku wptynat rowniez instru-
ment antykoncentracyjny (limit
500 ha UR, jaki Agencja sprzedac
mozna jednemu nabywcy), a takze
nowe zadania Agencji wynikajace
z tej ustawy. W efekcie Agencja,
znacznie zwiekszyla liczbe przetar-
goéw ograniczonych dla rolnikéw in-
dywidualnych powiekszajacych go-
spodarstwa rodzinne, w ramach kt6-
rych sprzedawane sa z reguly niewiel-
kie obszarowo nieruchomo$ci. Przy-
gotowanie takich gruntéw do sprze-
dazy jest bardziej pracochtonnei cza-
sochionne niz w wypadku wiekszych
obszarowo nieruchomosci.

Analizujac sprzedaz gruntéw rol-
nych Zasobu w 2005 r. w poszczeg6l-

nych grupach obszarowych mozna
stwierdzi¢, iz na ogdlng powierzchnie
(105,6 tys. ha gruntéw typowo rolni-
czych), umowy sprzedazy najczesciej
dotyczyly dzialek od 10 do 100 ha
(59,6 tys. ha), takie transakcje stano-
wity 56,4% powierzchni gruntow
sprzedanych. Nieruchomosci od 1
do 10 ha (16,9 tys. ha), stanowity 16%
0g6lu gruntoéw objetych sprzedaza.

W 2005 roku w grupie powy-
zej 300 ha odnotowano wzrost
sprzedanej powierzchni o 39%.

W 2005 r. facznie w grupach 100
i wiecej ha sprzedano 27,2 tys. ha,
podczas gdy rok wcze$niej — 21,3
tys. ha (wzrost o 27,7%). W grupie
obszarowej 10-100 ha powierzchnia
sprzedazy w roku ubieglym byla
prawie identyczna jak w 2004 r.

W grupach mniejszych obszarowo
tj. do 10 haw 2005 r. odnotowano spa-
dek powierzchni sprzedanej. Doty-
czylo to gléwnie dzialek o obszarze
do 1 ha. Podsumowujac rok 2005,
mozna stwierdzi¢, iz nastapilo prze-

Tabela 1. Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu sprzedanych w 2005 r. w grupach

obszarowych
Ip Wojewdztwo Razem W tym w grupach obszarowych (w ha) |
do 1,00 |1,01-9,99110,00-99,99 | 100,00-299,99 300,00 i wiecejl
1.]Dolnoslaskie 9349 130, 1895 6 486, 0 838
2.[Kujawsko-pomorskie 2912 42| 499 1268 610 493
3 [Lubelskie 5121 171 1281 2894 776 0
4.|Lubuskie 10 766 120 1128 5714 1 805] 1999
5.[Lodzkie 1734 125 738 733 138 0
6.Matopolskie 772 86 279 226) 181 0
7 Mazowieckie 1313 60) 582 670 0 0
8 |Opolskie 6355 87, 602 2638 995 2032
9.[Podkarpackie 4097 384 1306 1790 617 0
10.|Podlaskie 2756 82 874 1 800 0 0
11.[Pomorskie 9591 58 1059 6615 1373 485
12 [Slaskie 1667, 70 390] 948 259 0
13 [Swigtokrzyskie 1392 143 656 593 0 0
14.(Warminisko-mazurskie 23 819 168 3173 13 057 3197 4225
15.|Wielkopolskie 4975 57, 737 3223 959 0
16.|Zachodniopomorskie 18 970} 120) 1715 10 927, 3 380, 2829
RAZEM 105 590f 1902( 16 914 59 582 14 290 12 902
Zrédio: Dane ANR.
Tabela 2. Liczba uméw sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w 2005 r. w grupach
obszarowych
W tym w grupach obszarowych (w ha)
Lp-| - Wojewddztwo Razem 1 101,00 |1.01-999|10,00.9999| 100:00- | 300.00
299,99 1 wigcej
1.|Dolnoslaskie 993 270 459 262 - 2
2.[Kujawsko-pomorskie 269 92 119 54 3 1
3 |Lubelskie 871 359 406, 102 4 -
4 |Lubuskie 882, 360 317 191 9 5
5.[Lodzkie 561 254 282 24 1 E
6.Matopolskie 331 208 111 11 1 -
7.Mazowieckie 347 130 186 31 B -
8.|0polskie 474 201 180, 83 5 5
9.[Podkarpackie 1503 910 514 76 3 B
10.[Podlaskie 500 169 268 63 - -
11.[Pomorskie 599 115 225 250] 8 1
12./Slaskie 330 156 136 37 1 -
13.Swictokrzyskie 579 291 267 21 -
14.|Warminsko-mazurskie 1639 383 744 484 17 11
15./Wielkopolskie 446 133 196 112 5 -
16.|/Zachodniopomorskie 1130 256 481 365 21 7
RAZEM 11 454 4287 4891 2 166 78 32

Zrédlo: Dane ANR.
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Tabela 3. Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu sprzedanych w 2005 r. w grupach

obszarowych wedlug podmiotdw nabycia

Do 31.12.2005 W tym w 2005
Wyszczeg6lnienie z tego z tego
grupa obszarowa w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne prawne fizyczne prawne
do 1,00 35516 35 144 372 1902 1879 23
1,01 - 1,99 39 868 39 330 538 2 659 2 624 33
2,00 - 4,99 84 765 82 943 1822 5915 5813 102
5,00 - 9,99 103 697 100 244 3453 8 340 8144 196
10,00 - 19,99 153 176 145 750 7426 13 330 13 056 274
20,00 - 49,99 345 661 313144 32517 36 548 33358 3190
50,00 - 99,99 102 454 90746/ 11708 9704 8 865 839
100,00 - 499,99 4214700 304393 117077 27192 19 905 7287
100,00 - 299,99 - - - 14 290 11790 2 500
300,00 - 499,99 - - - 12 902 8115 4787
500,00 - 999,99 173 716 84334 89382 - - -
1000,00 i wigcej 60 639 16 622 44017 - - -
Razem 1520962 12126500 308312 105590 93644 11946
w tym do 99.99 865 136 807301 57835 78 399 73 740 4 659
] 100,00 i wigcej 655 826 405349 250477 27 191 19 904 7 287
Zrédio: Dane ANR.
Tabela 4. Liczba uméw sprzedazy gruntdw rolnych Zasobu w 2005 r. w grupach
obszarowych wedlug podmiotéw nabycia
Do 31.12.2005 W tym w 2005
Wyszczegdlnienie Z tego Z tego
grupa obszarowa w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne prawne fizyczne prawne
do 1,00 83 671 82 884 787 4287 4235 52
1,01 -1,99 27 886 27517 369 1 879 1 855 24
2,00 —4,99 26 639 26 075 564 1 857 1 826 31
5,00 -9,99 14 638 14 157 481 1155 1127 28
10,00 - 19,99 10 881 10 374 507 931 913 18
20,00 - 49,99 10 600 9 690 910 1099 1016 83
50,00 - 99,99 1 466 1299 167 136 125 11
100,00 - 499,99 1732 1312 420 110 87 23
100,00 - 299,99 - - - 78 67 11
300,00 - 499,99 - - - 32 20 12
500,00 - 999,99 268 133 135 - - -
1000,00 i wigcej 37 12 25 - - -
Razem 177 818 173 453 4 365 11 454 11 184 270
w tym do 99.99 175 781 171 996 3785 11 344 11097 247
100,00 i wigcej 2 037 1 457 580 110 87 23

Zrédlo: Dane ANR.

suniecie sprzedazy w kierunku wiek-
szych obszarowo nieruchomosci.

W roku 2005 nastapilo znaczne
(o 18,4%) zmniejszenie liczby uméw
sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu
(11,5 tys. uméw wobec 14,1 w 2004
r.). Szczegblnie duzy spadek takich
transakcji zanotowano w grupie ob-
szarowej do 1 ha - z 6 tys. umoéw
zwartych w 2004 r. do 4,3 tys. uméw
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w 2005 r. Znaczny spadek (o 25%) wy-
stapil takze w grupie od 1 do 10 ha
z 5,8 tys. uméw w 2004 r. do 4,9 tys.
uméw w 2005 r. Wzrost w liczbie
transakcji odnotowano natomiast
w grupie nieruchomosci o obszarze
powyzej 100 ha -z 88 do 110 transak-
cjiw 2005 1.

W 2005, roku podobnie jak w la-
tach poprzednich, pod wzgledem

wielko$ci nabytej powierzchni domi-
nowaly osoby fizyczne, ktére tacznie
zakupity 93,6 tys. ha tj. 88,7% ogoétu
sprzedanej powierzchni.

W 2005 r. przecigtna powierzchnia
sprzedanych nieruchomo$ci rolnych
w przeliczeniu na 1 umowe ksztatto-
wala sie na poziomie 9,2 ha, co ozna-
cza, ze w poréwnaniu z 2003 r. (7,5
ha) i z 2004 r. (7,2 ha) jej wzrost wy-



niést okoto 30%. Potwierdza to wska-
zane wcze$niej zmiany w strukturze
sprzedazy polegajace na zwiekszeniu
zbycia duzych obszarowo nierucho-
mosci rolnych.

4.3. Nierynkowy (rodzinny)
obrot ziemia

Na sytuacje na rynku ziemi rolni-
czej w Polsce silnie oddzialuja zwy-
czajowe formy dziedziczenia ziemi
wraz z przekazywaniem gospodar-
stwa kolejnym pokoleniom w rodzi-
nie. W ten sposo6b funkcjonuje oko-
to 90% indywidualnych gospodarstw
rolnych, w zwiazku z czym miedzysa-
siedzki obr6t ziemia jest ograniczony
bardzo wieloma r6znymi czynnikami
nie zawsze majacymi bezposredni
zwiazek z dziatalno$cia rolnicza. Po-
nadto nie wszystkie rodzinne ustale-
nia w dysponowaniu gruntami rolny-
mi znajduja odzwierciedlenie w za-
wieranych formalnie umowach praw-
nych.

W 2005 roku, silniej niz w okre-
sach wcze$niejszych, na nierynko-
wy obr6t ziemia rolnicza oddziaty-
waly uwarunkowania ekonomiczne.

W tym czasie wyraznemu zmniejsze-
niu uleglo zjawisko przekazywania
gruntow w ramach dzialéw rodzin-
nych.

Do roku 2004 liczba uméw spadko-
wych z tytulu dzialéw rodzinnych
istotnie wzrastala (pomiedzy 2003,
a 2004 rokiem az o 22%). Egzekwowa-
nie zwyczajowo przynaleznego spad-
ku dotyczyto na og6t stosunkowo nie-
wielkich obszaréw i poglebiato roz-
drobnienie agrarne. W tym okresie
zainteresowanie przejmowaniem go-
spodarstw lub ich czesci bylo przede
wszystkim zwigzane z utrudnieniem
migracji zarobkowych w zwiazku
z wysokim bezrobociem oraz z coraz
silniej zaznaczajaca sie funkcja kapi-
talowa nieruchomos$ci gruntowych.
Po wstapieniu do Unii Europejskiej
pierwszy z wymienionych czynnikow
zaczal stopniowo stabnaé, a poprawa
koniunktury w rolnictwie oraz uru-
chomienie doptat bezposrednich
spowodowalo, ze w silniejszym stop-
niu niz w latach wcze$niejszych w de-
cyzjach dotyczacych przeje¢ grun-
tow uwzgledniane byly czynniki zwia-
zane z rolniczym wykorzystaniem
ziemi. W konsekwencji w 2005 roku

ilo§¢ zawieranych aktéw notarial-
nych dotyczacych dzialéw rodzin-
nych zmniejszyla sie 0 12% (w stosun-
ku do 2004 roku).

O wzrastajacym znaczeniu posia-
dania ziemi celem rolniczego uzytko-
wania $wiadczyt réwniez widoczny
wzrost liczby uméw o dozywocie.
W 2005 roku, w stosunku do 2004 ro-
ku ilo$¢ takich kontraktéw powiek-
szyla sie 0 21%. Rownocze$nie prawie
0 8% zmalalo, dopuszczane prawem,
dobrowolne przekazywanie gruntéw
rolnych w zamian za wyptate swiad-
czen emerytalnych z KRUS.

W 2005 roku, podobnie jak i w la-
tach wczesniejszych, najczestsza for-
ma nierynkowego obrotu ziemia rol-
nicza byly dokonywane notarialnie
akty darowizn. Ich udzial wéréd ogo-
tu nierynkowych przeje¢ nierucho-
moSci rolnych stanowil okolo 73%
(w 2004 roku bylo to 72%). Nalezy
réwniez zaznaczy¢, ze od 2003 roku
notarialna liczba darowizn gruntu
rolnego ulegata niewielkiemu, ale sys-
tematycznemu wzrostowi i w 2005 ro-
ku byta ona o 2,2% wyzsza niz w 2004
roku.

Diagram 3. Nierynkowy obrét ziemia rolnicza — umowy notarialne w latach 2000-2005

Darowizny nieruchomosci
rolnych

Spadki i dziaty rodzinne

Umowy o dozywocie

Zbycie nieruchomosci na
wyplate z KRUS

l ]

W2005
12004
E32003
E2002
02001
02000
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Zrédlo: Sporzadzono na podstawie danych Ministerstwa Sprawiedliwosci.
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V. CENY ZIEMI ROLNICZEJ

5.1. Ceny ziemi rolniczej
w obrocie miedzysasiedzkim

W 2005 roku $rednia cena ziemi
rolniczej wynosita 8244 zt za 1 ha
gruntéw ornych i byta o 1610 zt wyz-
sza niz w 2004 roku (wzrost o 24,3%).
Tendencja drozenia gruntéw rolnych
zaznaczala sie od 2003 roku, ale do-
piero po 2004 roku to zjawisko znacz-
nie sie nasilifo.

Stosunkowo najbardziej, bo az
0 39,3% drozaly grunty stabej jakosci.
Takie zjawisko bylo charakterystycz-
ne takze dla lat wczesniejszych
i oznaczalo, ze niezmiennie ziemia
stanowila atrakcyjna lokate kapitato-
wa. W zwiazku z tym najwyzszym po-
pytem cieszyly sie grunty stosunko-
wo najtansze (w 2005 roku ceny ziemi
o niskiej jakosci byly prawie o poto-
we nizsze od gruntéw o dobrej kla-
sie), co rownocze$nie oddziatywato
na szybkie powiekszanie sie ich ryn-
kowej wartosci. Ceny ziemi o dobrej
i Sredniej jakosci rowniez mialy ten-
dencje wzrastajace, ale natezenia te-
go zjawiska byto stabsze. Pomiedzy
rokiem 2004 a rokiem 2005 grunty rol-
ne o wysokiej klasie bonitacji podro-
zaly Srednio o 22%, a ziemie $redniej
jakosci o 29%. Dynamika cen ziemi
ulegla zdecydowanemu przyspiesze-
niu w stosunku do okresu 2003-2004,
wtedy ziemie dobre drozaly o 14%,
ziemie Sredniej klasy o 15%, a ziemie
najstabsze o 20%.

Rosnace tempo wzrostu cen ziemi
taczy¢ nalezy przede wszystkim z fak-
tem, ze zdecydowanie powiekszyla
sie r6znorodno$¢ motywacji do naby-
wania gruntéw. Obok przes$wiadcze-
nia, ze posiadanie ziemi sie ,optaca”
bo jej wartosc¢ stale ro$nie oraz nara-
stania dywersyfikacji funkcji gospo-
darstw rolnych, co dodatkowo ogra-
niczalo podaz ziemi przeznaczonej
na sprzedaz, w opisywanym okresie
wyraznie wzrosta sklonno$¢ rolni-
koéw do powiekszania obszaru gospo-
darstwa. Przyczynialy sie do tego za-
réwno korzysci z tytutu doptat bez-
posrednich jak i poprawa koniunktu-
ry w rolnictwie. Wplyw dwu ostatnich
czynnikéw silnie oddziatywal przede
wszystkim na zasobne gospodar-
stwa, ktore osiagnety juz pewna silg
ekonomiczng i miaty zdolno$¢ inwe-
stycyjna do rozszerzania produkcji.
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Diagram 4. Ceny ziemi ornej w obrocie sasiedzkim (w zt za ha)
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Zrédlo: Obliczenia na podstawie danych GUS.

Tabela 5. Nominalne i realne ceny gruntéw ornych

Wyszczegolnienie

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

Ceny nominalne

wzlzalha

2250

3003

3783

4379

4390

4786

5197

5042

5153

6634

44

Wskaznik inflacji
w%'

278

199

149

118

73

101

55

08

35

21

Ceny state w zt

(1995 1. =100)
za | ha

2504

2744

2654

2628

2709

2578

218

3251

3057

Ceny wyrazone
w dt pszenicy
za | ha’

636

525

744

BS5

102,1

83

1031

1156

1265

1378

247

Ceny wyrazone
w dt zyta za 1 ha’

98

836

1019

1365

147,7

1153

1413

1519

1641

1826

2983

Ceny wyrazone
w kg zywca
wieprzowego
za | ha'

&7

998

998

1269

1459

13294

12002

14123

14123

1614,1

21581

W dolarach USA
za | ha’

928

1114

1153

1253

1052

1100

1271

1239

1483

1818

2552

W F%uro
za | ha’

n

810

1021

1116

1040

11%4

1420

1310

1310

1464

2051

"'Srednioroczny wskaznik zmian cen towaréw i dobr konsumpcyjnych ogétem w stosunku do roku poprzedniego

— dane GUS.

? Srednia cena skupu 1 dt pszenicy w 2005 roku wynosita 36,69 zt

3 Srednia cena skupu 1 dt zyta w 2005 roku wynosita 27,64 zt

# Srednia cena skupu 1 kg zywca wieprzowego w 2005 roku wynosita 3,82 zt
* Srednia cena dolara amerykanskiego w 2005 roku wynosita 3,23 z1.

¢ Srednia cena EURO w 2005 roku wynosita 4,02 zt.

Zrédlo: Obliczenia na podstawie danych Biuletynu Statystycznego GUS nr 6/2006.




Diagram 5. Wartos¢ wspotczynnika zmiennosci cen ziemi rolniczej w ujeciu wojewddzkim

w poszczegdlnych latach
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Zrédlo: Obliczenia na podstawie danych GUS.

Mapka 4. Srednie ceny gruntéw ornych w zt za hektar w obrocie sasiedzkim w 2005 roku

A
)
8
bt
it
bt

gt

o

wojewodztwa o
cenach:

wysokich

.
<[ $rednich
X

niskich

Zrédlo: Sporzqdzono na podstawie danych GUS.

Tabela 6. Srednie ceny gruntéw ornych w obrocie prywatnym (w zt za ha)

) Ogélem Rok 2005 w podziale
Wojewodztwa wedtug jakosci bonitacyjnej

2004r. 2005r. dobre;j sredniej stabej

Polska 6634 8244 11001 8603 5843
Dolnoslaskie 4875 6941 9159 6927 4600
Kujawsko-pomorskie 7721 12209 15752 12665 8557
Lubelskie 5386 6361 8705 6506 4217
Lubuskie 3561 4364 5809 4632 3082
Lodzkie 6820 8982 12252 9774 6179
Malopolskie 8451 8644 10663 8463 6479
Mazowieckie 7805 9557 13672 10376 6442
Opolskie 6262 7100 9405 7388 5054
Podkarpackie 4522 4318 5344 4354 2951
Podlaskie 6697 9410 12943 10509 69438
Pomorskie 6906 9137 11376 9376 7317
Slaskie 8416 8224 10870 8468 6147
Swietokrzyskie 5950 6062 8689 5819 3699
Warminsko-mazurskie 4691 5737 7575 6159 4667
Wielkopolskie 8568 13107 18250 13733 8759
Zachodniopomorskie 4901 5057 6741 5296 3584

Zrédlo: Obliczenia na podstawie danych GUS.

O skali korzysci wynikajacych z tytu-
tu wiasnosci ziemi $wiadczy fakt, ze
w 2005 roku do jednostek z obszarem
powyzej 15 ha UR stanowiacych 13%
ogo6tu indywidualnych gospodarstw
rolnych trafialo 57% ogétu doptat
bezposrednich skierowanych do rol-
nictwa chtopskiego (rodzinnego).
Srednia doplata na gospodarstwo,
ktora w rozdrobnionych regionach
potudniowo-wschodniej Polski wyno-
sifa 1,6 tys. zl, na pdinocy stanowi-
ta 9,0 tys. zt.

W roku 2005 znaczaco wzrosto
zroznicowanie przestrzenne w ce-
nach ziemi. Warto§¢ wspoéiczynnika
zmiennos$ci (VS)* wynosita w 2005 ro-
ku 33% i byla coraz bardziej zblizona
do wielkos$ci, od ktorej uznaje sie, ze
skala rozbiezno$ci w nasileniu bada-
nej cechy jest wysoka (40%). W od-
réznieniu od trendow z lat 1999-2001,
od 2002 roku warto$¢ wspétczynnika
zmiennoS$ci w zakresie przestrzenne-
go zrdznicowania cen ziemi systema-
tycznie wzrastala, w tym najsilniej
w ubieglym roku, bo az o jedna trze-
cia poprzedniej wielkosci.

Srednio w skali kraju najwyzej ce-
niono ziemie w wojew6dztwach wiel-
kopolskim i zachodnio pomorskim.
Na tych terenach w 2005 roku cena
ziemi byla od 60% do 48% wyzZsza niz
przecietnie w kraju. W wymienionych
wojewddztwach, grupujacych najsil-
niejsze ekonomicznie gospodarstwa
rolne, popyt na ziemie laczyl sie
przede wszystkim z konkurencyjno-
$cig i dazeniem do dalszego wzmac-
niania pozycji rynkowej producen-
téw rolnych.

Ro6znice pomiedzy wojewodztwami
pod wzgledem rynkowej wartosci zie-
mi umacnialo nieréwnomierne tempo
ich drozenia. Chociaz w 2005 roku,
w stosunku do roku poprzedniego ce-
ny ziemi prawie we wszystkich regio-
nach kraju mialy tendencje wzrostu,
to réwnoczesnie w tymze okresie zde-
cydowanie silniej niz w latach wcze-
$niejszych zaznaczyla sie rola rolnic-
twa w kreowaniu obrotu ziemia. Po-
prawa koniunktury w rolnictwie, do-
platy bezposrednie oraz produkcyjne
sprzyjaly umocnieniu pozycji ekono-
micznej dobrze prosperujacych go-
spodarstw rolnych. Znalazto to wyraz
we wzro$cie zainteresowania ich uzyt-

* Stosunek odchylenia standardowego
do $redniej arytmetycznej wyrazony w procen-
tach.
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Diagram 6. Nominalne zmiany cen ziemi rolniczej w latach 2004 i 2005 (% w stosunku do

roku poprzedniego)
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Zrédlo: Obliczenia na podstawie danych GUS.

Tabela 7. Relacje cen gruntéw roznej jakosci w 2005 roku

Ceny gruntow o jakosci bonitacyjnej
Srednia cena
Wojewodztwa dobrej $redniej stabej
w zt. za ha
w % $redniej ceny wojewodzkiej

Polska 8244 133 104 71
Dolnoslaskie 6941 132 100 66
Kujawsko-pomorskie 12209 129 104 70
Lubelskie 6361 137 102 66
Lubuskie 4364 156 106 71
Lodzkie 8982 136 109 69
Matopolskie 8644 123 98 75
Mazowieckie 9557 143 109 67
Opolskie 7100 132 104 71
Podkarpackie 4318 124 101 68
Podlaskie 9410 138 112 74
Pomorskie 9137 125 103 80
Slaskie 8224 132 103 75
Swigtokrzyskie 6062 143 96 61
Warminsko-mazurskie 5737 132 107 81
Wielkopolskie 13107 139 105 67
Zachodniopomorskie 5057 133 105 71

Zrédlo: Obliczenia na podstawie danych GUS.
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kownikéw powiekszaniem areatu
upraw. W konsekwencji na terenach,
w ktorych skupiska takich gospo-
darstw byty relatywnie wieksze (glow-
nie wojewddztwa: wielkopolskie i ku-
jawsko-pomorskie) ceny ziemi szyb-
ciej wzrastaly i coraz bardziej r6znity
sie od Sredniej krajowej, przy czym
dotyczylo to wszystkich gruntéw nie-
zaleznie od klasy bonitacyjnej. Rela-
tywnie wysokie ceny ziemi rolniczej tj.
o okoto 15% wyzsze niz §rednio w kra-
ju uwidocznily sie réwniez w woje-
wddztwach: mazowieckim i podla-
skim. Na tych obszarach ozywienie
na lokalnych rynkach ziemi rolniczej
bylo powiazane przede wszystkim
z duzym popytem na ziemie w zwigzku
z jej atrakcyjnym polozeniem (w nie-
dalekiej odlegtosci od aglomeracji
warszawskiej) jak réwniez z postepu-
jacym umacnianiem si¢ pozycji ekono-
micznej gospodarstw wysoko wyspe-
cjalizowanych.

W 2005 roku najnizsze ceny ziemi
odnotowano na terenie wojewddztw
podkarpackiego i lubuskiego. Tam
przecietna rynkowa warto$¢ ziemi
rolniczej byla prawie o potowe nizsza
niz w skali kraju. Wymienione obsza-
ry od lat cechuja sie szczeg6lnie trud-
na sytuacja gospodarcza i wyjatkowo
duzym bezrobociem.

Wozrost cen, a zwlaszcza bardzo sil-
ne drozenie ziemi najtariszej wskazy-
walo przede wszystkim na nasilenie
presji popytowej. Zainteresowanie za-
kupem  kazdych  wystawionych
na sprzedaz gruntéw, powodowalo ze
im nizsza byla cena ziemi, tym wiecej
zglaszato sie chetnych do jej zakupu.
W konsekwencji nakrecalo to tempo
wzrostu cen i pomimo utrzymywania
sie znacznych rozpigto$ci pomiedzy
rynkowa warto$cia gruntéw o odmien-
nej klasie bonitacji. Rbwnocze$nie za-
znaczala sie tendencja do zmniejsza-
nia sie tego dystansu w poréwnaniu
z latami wcze$niejszymi.

5.2. Ceny gruntéow
Zasobu Wlasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa

Cene nieruchomosci Zasobu ustala
sie w wysoko$ci nie nizszej niz war-
tos¢ tej nieruchomos$ci okreslona
przy zastosowaniu sposob6w jej usta-
lania przewidzianych w przepisach
o gospodarce nieruchomos$ciami. Ce-
ne nieruchomosci rolnej mozna réw-
niez ustali¢ w wysoko$ci nie nizszej
niz warto$¢ gruntu okre$lona



z uwzglednieniem stawek szacunko-
wych jednego hektara oraz ce-
ny 100 kg zyta, stosownie do przepi-
soéw o podatku rolnym oraz warto$ci
czesci sktadowych tego gruntu, okre-
$lonych przez rzeczoznawce. Wyzna-
czenie wartoSci gruntu, moze by¢ do-
konane bez udziatu rzeczoznawcy ma-
jatkowego, gdy ma na celu ustalenie:
1) odptatnosci, w zwigzku z przeje-
ciem gruntu na wlasno$¢ Skarbu
Panstwa w trybie przepiséw o ubez-
pieczeniu spolecznym rolniké6w,

2) ceny gruntu niezabudowanego
o powierzchni nieprzekraczajacej
jednego hektara,

3) ceny gruntu stanowiacej podstawe
obliczenia optaty z tytutu wykony-
wania trwatego zarzadu.

Okreslenie ceny przy zastosowa-
niu stawki szacunkowej nie moze by¢
stosowane w stosunku do nierucho-
moSci przeznaczonej w planie zago-
spodarowania przestrzennego na ce-
le niezwigzane z prowadzeniem go-

Tabela 8. Ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w 2005 r. (w zt za ha)

Lp. Wojewodztwo I kwartat | IT kwartat | III kwartat | IV kwartat Srez%lgg W

1{Dolnoslaskie 5773 5769 6408 5985 5941

2 [Kujawsko-pomorskie 8124 6581 7940 7 641 7 643
3Lubelskie 3397 4819 7081 6379 5 464

4 Lubuskie 4100 4353 3740 4806 4250
5/Lodzkie 7350 7203 5132 5953 6208
6.Matopolskie 4 546 10 027 5554 7937 7749

7 Mazowieckie 4936 5481 9 469 8 666 7393
8Opolskie 7995 7614 7 145 6749 7 466

9 [Podkarpackie 5090 3814 5325 4727 4583
10.Podlaskie 3776 5314 4706 4126 4500
11/Pomorskie 5069 5978 5736 8210 6243
12[Slaskie 7157 7702 6892 9616 8300

13 |Swigtokrzyskie 5184 5240 4634 3840 4862
14 {Warminsko-mazurskie 4097 4124 4899 5247 4 405
15 |Wielkopolskie 6 643 8302 10 473 9670 8295
16.Zachodnio-pomorskie 4552 5181 6370 6 806 5731
Razem 5105 5201 5907 6535 5607

Zrédlo: Dane ANR.

spodarki rolnej lub leSnej. W prakty-
ce wycena przy uzyciu stawek sza-
cunkowych nalezy do rzadkosci.

W latach 1999-2003 mozna byto mé-
wi¢ o pewnej stabilizacji cen gruntéw
Zasobu, a od tego czasu obserwuje sie
proces ich systematycznego wzrostu.
Przecietna cena 1 ha gruntéw rolnych
w transakcjach sprzedazy zawartych
w 2004 r. (z wylaczeniem nieruchomo-
$ci o specyficznym charakterze), wy-
niosta 4682 zt. W poréwnaniu ze $red-
nig ceng uzyskana w roku 2003 (3736
zf), zanotowano wtedy wzrost o 25%.
W 2005 r. $rednia cena 1 ha wynio-
sta 5607 zt/ha (wzrost 0 19,8% w poréw-
naniu do roku poprzedniego). Silny
wzrost cen nieruchomosci rolnych za-
uwazalny byl na przestrzeni calego ro-
ku 2005, o czym $wiadcza $rednie ceny
uzyskiwane przez Agencje w poszcze-
goélnych kwartatach: 1 kwartat — 5105
zi/ha, Il kwartat — 5201z1/ha, Il kwartat
- 5907 zl/ha gruntéw rolnych, IV kwar-
tal — 6535 zt/ha. W 2006 roku w I kwar-
tale wyniosta ona 6519 zl/ha,
aw Il kwartale 6645 zi/ha.

Tendencje i kierunki zmian cen
gruntéw Zasobu odnotowane w la-
tach 2002-2005 byly tozsame z tren-
dami notowanymi na rynku miedzy-
sasiedzkim, gdzie rowniez nastapit
gwaltowny wzrost cen ziemi. Srednio-
roczne tempo wzrostu w trzech ostat-
nich latach na obu rynkach, bylo nie-
mal identyczne (blisko 18%). Inny byt
jednak rozkltad cen w poszczegdl-

Diagram 7. Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu w latach 1992-2005 r.
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nych wojewo6dztwach. Na rynku pan-
stwowym w tym okresie najwieksze
wzrosty cen (tj. ponad ich wartos$¢
$rednig) odnotowano w woj. podla-
skim, lubelskim, podkarpackim i ma-
topolskim, na rynku prywatnym za$
w woj. kujawsko-pomorskim, wielko-
polskim, 16dzkim i pomorskim.

Poréwnujac oba rynki (panstwowy
i prywatny) nalezy zauwazy¢, ze nadal
utrzymuje sie r6znica pomiedzy cenami
uzyskiwanymi przez Agencje, a ksztal-
tujacymi sie w transakcjach zrealizowa-
nych bez jej udziatu. Prawidtowos¢, ze
przecietne ceny na rynku prywatnym
sa wyzsze od cen nieruchomosci Zaso-
bu wynika przede wszystkim stad, ze
sprzedaz przez Agencje realizowana
jest gléwnie na terenach Polski pétnoc-
nej i zachodniej, gdzie utrzymuje sie
wieksza podaz gruntéw panstwowych
przy jednoczesnym ograniczonym po-
pycie, zwlaszcza ze strony rolnikéw.
Rynek prywatny koncentruje sie nato-
miast w Polsce centralnej i potudnio-
wej, gdzie wystepuje znaczna liczba go-

spodarstw indywidualnych, duzy popyt
i wysokie ceny gruntéw, przy jednocze-
snym nieznacznym udziale gruntéw
panstwowych i malej liczbie transakcji
zwieranych przez ANR.

W 2005 roku najwyzsze Srednie ce-
ny sprzedazy osiagnely te nierucho-
mosci rolne Zasobu, ktore byly poto-
zone na terenie wojewddztw: $laskie-
go, wielkopolskiego i malopolskiego,
natomiast najnizsze ceny odnotowano
w woj. lubuskim, podlaskim i podkar-
packim. Szczegbtowe dane dotyczace
Srednich cen gruntéw rolnych w po-
szczegblnych kwartalach przedsta-
wiono w tabeli 9.

Podobnie jak w latach ubieglych,
w roku 2005 ceny gruntéw rolnych
Zasobu cechowalo zréznicowanie
w zalezno$ci od wielkosci zbywanej
nieruchomos$ci. W poszczegélnych
kwartatach roku odnotowano, z wyta-
czeniem wiekszych obszarowo nieru-
chomoSci, tendencje wzrostowa ce-
ny 1 ha.

Ogolnie utrzymywala sie prawidlo-
wos$¢, ze najdrozsze (w przeliczeniu
na 1 ha) byly dzialki matoobszarowe
nie przekraczajace 1 hektara, nato-
miast w wyzszych grupach obszaro-
wych ich cena jednostkowa zazwyczaj
malata.

Tabela 9. Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych Zasobu (w zt za 1 ha) w 2005 r.

) W tym wedtug powierzchni sprzedazy
Kwartat Srednia cena do 1,00 1.01-9.99 10,00-99.99 100,00- _30('),00'
299,99 i wigeej
I 5105 6790 4936 4933 4317 6622
11 5201 8118 5398 5185 5926 3628
il 5907 9483 6735 5861 5846 4765
)\ 6535 9199 6758 6671 5744 5255

Zrédlo: Dane ANR.

VI. DZIERZAWA GRUNTOW ROLNICZYCH

Dzierzawa jest forma uzytkowania
dobr nie na zasadzie prawa wlasnosci
lecz umowy z ich wtascicielem. Dzier-
zawca moze by¢ osoba fizyczng lub
prawna, ktéra w zamian za mozliwo$¢é
okresowego korzystania z cudzej wia-
snos$ci zobowiazuje sie do §wiadczenia
okresSlonej zaplaty. Kontrakty dzier-
zawne sg najbardziej rozpowszechnio-
ne w rolnictwie, a ich przedmiot naj-
cze$ciej stanowia grunty rolne.

6.1 Dzierzawy miedzysasiedzkie

W 2005 roku okoto 17% indywidu-
alnych gospodarstw rolnych uzytko-
walo ziemie dzierzawiona. Ich odse-
tek byt zdecydowanie wyzszy niz
w 2000 roku, kiedy w analogicznej sy-
tuacji byto okolo 12% gospodarstw
(dane pochodza z reprezentacyjnych
badan [ERIGZ-PIB prowadzonych
w odstepach piecioletnich). Widocz-
ny wzrost zainteresowania dzierzawa
gruntéw rolnych nie wptynat na zmia-
ne wieloletniej prawidiowosci, ze by-
la ona giéwnie forma powiekszenia
wlasnego arealu gruntéw, natomiast
niezmiennie do rzadko$ci nalezalo by
gospodarstwo indywidualne dyspo-
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nowalo wytacznie ziemia dzierzawio-
na. W 2005 roku, podobnie jak i pie¢
lat wcze$niej rodzinne gospodarstwa

chlopskie utworzone na ziemi w cato-
$ci dzierzawionej stanowily niespel-
na 1% ogétu. Tym samym dzierzawa

Tabela 10. Odsetek gospodarstw indywidualnych dzierzawiacych ziemig

Ogoblem Procent gospodarstw z dzierzawg ziemi:
Wyszczegolnienie liczba , w tym wlasne | w tym tylko
ogotem LT .
gospodarstw i dzierzawa z dzierzawa

POLSKA

2000 3927 12,2 11,7 0,5

2005 3705 16,6 16,0 0,7
MAKROREGIONY
I Srodkowozachodni

2000 478 19,0 18,4 0,6

2005 475 22,1 21,5 0,6
1I Srodkowowschodni

2000 1538 12,9 12,2 0,7

2005 1409 17,3 16,4 0,9
M1 Potudniowo-wschodni

2000 1251 6,2 6,2 0,0

2005 1192 9,8 9,6 0,2
IV Potudniowo-zachodni

2000 358 16,2 15,9 0,3

2005 332 26,2 25,6 0,6
V Pétnocny

2000 302 17,9 16,6 1,3

2005 297 21,9 19,9 2,0

Zrédlo: Ankieta IERiGZ-PIB 2000 i 2005.

Wyréznionym makroregionom odpowiadaja nastgpujace wojewodztwa: Srodkowozachodni — kujawsko-
pomorskie, wielkopolskie; srodkowowschodni — 16dzkie, mazowieckie, lubelskie, podlaskie; potudniowo-
wschodni — $wigtokrzyskie, matopolskie, podkarpackie, slaskie; potudniowo-zachodni — opolskie, lubuskie,
dolnoslaskie; pétnocny — zachodniopomorskie, pomorskie, warminisko-mazurskie.



Mapka 5. Zréznicowanie przestrzenne w skali dzierzaw w rolnictwie indywidualnym

w 2005 roku

Procent gospodarstw
z ziemig
dzierzawiona:

powyzej 20%

i od 10 do 20%

ponizej 10%

Zrédlo: Ankieta IERIGZ-PIB 2005.

Tabela 11. Srednia wielko$¢ gospodarstw z dzierzawa ziemi

Sredni obszar uzytkow rolnych w ha
Wyszczegolnienie ogodltem badane 80SP (_)darstwa z gosPOdarStwa z
ziemig wlasna i ziemig wylacznie
gospodarstwa Lo L
dzierzawiong dzierzawiong
POLSKA
2000 8,5 20,9 6,0
2005 9,3 23,2 14,8

Zrédlo: Ankieta IERiGZ-PIB 2000 i 2005.

Mapka 6. Sredni obszar dzierzaw sasiedzkich

2000 rok
2005 rok

Zrédlo: Ankieta IERiGZ-PIB 2005.

byta gléwnie forma rozszerzania po-
wierzchni upraw prowadzonych
na ziemiach wlasnych (Tabela 10).

Rozpowszechnienie dzierzaw bylo
zréznicowane przestrzennie, aich na-
silenie byto najwigksze na terenach
wyro6zniajacych sie pod wzgledem
poziomu rolnictwa oraz wysokiego
udzialu silnych ekonomicznie gospo-
darstw. Tak nalezy interpretowa¢ du-
zy udzial gospodarstw z dzierzawa
w makroregionach §rodkowozachod-
nim, potudniowo-zachodnim i pot-
nocnym (mapka 5). Na wymienio-
nych terenach ponad jedna piata in-
dywidualnych gospodarstw dzierza-
wila grunty. Rzadziej takie sytuacje
wystepowaly na wschodzie kraju,
przy czym najmniej licznie zdarzaly
sie w makroregionie potudniowo-
-wschodnim, gdzie tylko w co dziesia-
tym gospodarstwie wystepowata
dzierzawa. Niezaleznie od przestrzen-
nych réznic w skali dzierzaw, wsze-
dzie sluzyly one przede wszystkim
powigkszeniu powierzchni wiasnego
gospodarstwa. Tylko w makroregio-
nie p6éinocnym czesciej niz w pozo-
statych regionach zdarzaty sie gospo-
darstwa w caloSci zorganizowane
na najetej ziemi, ale i tam skala tego
zjawiska nie przekraczala 2% ogoétu
badanych jednostek.

Przestrzenne zr6znicowanie w roz-
powszechnieniu dzierzaw bylo po-
wigzane z regionalnymi cechami ryn-
ku ziemi rolniczej. Na terenach,
na ktérych potozone byty grunty Za-
sobu Skarbu Panstwa, dzialalnos¢
Agencji  Nieruchomos$ci Rolnych
stwarzatla dla gospodarstw indywidu-
alnych znacznie wigksze mozliwosci
powigkszania posiadanego zasobu
ziemi niz na obszarach, gdzie ten Za-
s6b byl niewielki, a o podazy gruntéw
na rynku prawie wyltacznie decydo-
wal obr6t prywatny.

Z przeprowadzonych badan wyni-
kato, ze w 2005 roku w calej po-
wierzchni ziemi uzytkowanej przez
indywidualne gospodarstwa rolne
obszar gruntéw bedacych w dzierza-
wie stanowit okoto 15%. Wiekszos¢,
bo 73% tej powierzchni tworzyly
dzierzawy miedzysasiedzkie.

Dane na temat dzierzaw w obrocie
miedzy rolnikami potwierdzity nie-
chec rolnikow do wyzbywania sie zie-
mi. Swiadczytl o tym fakt, ze w ro-
ku 2005, w stosunku do roku 2000,
w tych regionach, gdzie rolnictwo od-
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grywalo istotna role i charakteryzo-
walo sie najwieksza sila ekonomiczna
(tereny Srodkowozachodnie i pétnoc-
ne) wyraznie zmalal $redni obszar
dzierzaw przypadajacych na jedno
gospodarstwo. Znalazto to odzwier-
ciedlenie w wysokoSci powierzchni
przecietnej dzierzawy globalnego
wskaznika, ktéra w obrocie miedzy-
sasiedzkim ulegta pomniejszeniu
z 5,5 ha UR w 2000 roku do 4,8 ha UR
w 2005 roku.

W obrocie miedzysasiedzkim ogra-
niczajacy wplyw na wielko$¢ obszaru
dzierzawy mialy réwniez postawy
rolnikéw wobec doplat bezposred-
nich. Wyzbycie sie ziemi wigzalo sie
z rezygnacja z otrzymania doplaty,
a na to byli sklonni przystac¢ gléwnie
wlasciciele niewielkich gospodarstw,
dla ktorych kwota doptaty nie byta
znaczacym przychodem. Uwidacz-
nialy sie rowniez obawy, by aktualny
uzytkownik ziemi poprzez przejecie
doptat nie naby! do niej formalnych
praw. Doswiadczenia z czasow PRL
(w pewnym okresie mozna bylo prze-

Tabela 12.

ja¢ ziemie na wtasno$c¢ przez tzw. za-
siedzenie), a takze nieufno$¢ niekto-
rych wlascicieli ziemi wobec nowej
polityki rolnej powodowala, ze, nie
byli oni sklonni formalizowa¢ dzier-
zaw.

Dane o warunkach dzierzaw mie-
dzysasiedzkich sa trudno dostepne
i pochodza wylacznie z badan ankie-
towych, a ze wzgledu na ich drazli-
wo$¢ zazwyczaj maja charakter wy-
cinkowy. Ws$réd ogétu transakcji
dzierzaw zarejestrowanych w 2005
tylko do 38% przypadkéw ustalono
warunki transakcji. Takich deklaracji
bylo mniej niz w 2000 roku, co wyni-
ka¢ moze z narastajacej atrakcyjno-
§ci dzierzaw i powigzanego z tym
wzrostu roszczen wlascicieli grun-
tow. Potwierdzaja to dane na temat
wysokosci czynszow, ktére w porow-
nywanym okresie bardzo wyraZnie
sie powiekszyty. W latach 1996-2000
w 87% przypadkéw roczna optata
za dzierzawiona ziemie nie przekra-
czata 400 zi, to w kolejnym czasokre-
sie tj. w latach 2000-2005 takie sytu-

Dlugosé okresu dzierzawy w umowach zawartych migdzy rolnikami w latach 2000-2005

Owdlem Procent Transakcje (w %) wedtug okresu umowy
ligczba transakecji w latach
Wyszczegolnienie | nowych ustalgn ch 10i na czas
transakcji y do2 2-5 5-10 1| nieokre
dziers warunkach wigcej 0
zierzaw umowy $lony
POLSKA
2000 331 48,6 8,2 25,1 42,0 4,2 20,5
2005 384 38,3 4,9 24,2 58,3 7,8 4,8

Zrédlo: Ankieta IERiGZ-PIB 2000 i 2005.

Diagram 8. Powierzchnia gruntéw Zasobu wydzierzawionych w latach 1992-2005 w tys. ha
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Zrédlo: Raporty AWRSP i ANR (bez powrotow z dzierzawy).
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acje stanowily tylko 63%, a w pozo-
stalych transakcjach wysokos$¢ rocz-
nej oplaty ksztaltowata sie na wyz-
szym  poziomie. = Obserwowany
wzrost cen oplat dzierzawnych w ob-
rocie miedzysasiedzkim byl konse-
kwencja ogélnej sytuacji na rynku
ziemi — wzrostu ich ceny i powieksza-
jacego sie popytu na ziemie przy jed-
noczesnej niskiej podazy gruntow
wystawianych na sprzedaz.

Badania ankietowe nie wykazaly
istotnej zalezno$ci pomiedzy kwota-
mi oplat, a wielko$cia dzierzawionej
powierzchni. W odniesieniu do dzier-
zaw, podobnie jak i w przypadku kup-
na-sprzedazy ziemi, najistotniejsze
znaczenie mialy relacje popytowo-
-podazowe na lokalnym rynku.

Pod wzgledem dtugosci trwania
dzierzawy, w ostatnich latach zdecy-
dowanie wzrosta liczba uméw dtugo-
terminowych, a coraz rzadziej zda-
rzaly sie przypadki tzw. dzierzaw wie-
czystych na czas nieokres$lony. W tej
ostatniej grupie mieszcza sie¢ na ogoét
dzierzawy tylko za podatek i ustugi,
awtascicielami gruntéw sa zazwyczaj
osoby bedace w starszym wieku, sa-
motne i chore, majace mate nieaktyw-
ne produkcyjnie gospodarstwa. Z ba-
dan wynika, ze tego typu dzierzawy
odnotowywano na obszarze catego
kraju, ale najcze$ciej na obszarach
o rozdrobnionej strukturze agrarnej,
gdzie wielu wiascicieli gospodarstw
utrzymywalo sie spoza rolnictwa.
Udzial takich dzierzaw ulega stopnio-
wemu zmniejszeniu. W latach
1992-1996 ta forma najmu ziemi obej-
mowala okolo jednej trzeciej z ogétu
zawieranych transakcji dzierzaw mie-
dzysasiedzkich, w kolejnym badaniu
pomiedzy rokiem 1996, a 2000 doty-
czyto to tylko co piatej umowy dzier-
zawy, a w ostatnim piecioleciu skala
zjawiska obnizyla sie do co dwudzie-
stej tj. 3% transakcji.

Niezaleznie od pewnych korzyst-
nych zmian w warunkach zawierania
umoéw dzierzawnych, w dalszym cia-
gu ponad jedna piata transakcji byla
rozliczna w formie naturaliéw, ustug
mechanizacyjnych i innych form
S§wiadczenia miedzysasiedzkiej po-
mocy. Stosunkowo najczesciej takie
sytuacje wystepowaly na terenach
cechujacych sie rozdrobnieniem
agrarnym, gdzie przychody z rolni-
czej dziatalno$ci gospodarczej stano-
wily zazwyczaj tylko uzupetnienie in-
nych, pozarolniczych, zrédet utrzy-
mania rodziny.



6.2. Dzierzawa gruntéw Zasobu
Wlasnosci Rolnej Skarbu
Paristwa

W pierwszych latach funkcjonowa-
nia Agencji, dzierzawa byla gléwna
forma zagospodarowania gruntéw
Zasobu. W latach 1993-1995 wydzier-
zawiono ok. 3 mIn ha, a wiec znaczng
wiekszo§¢ powierzchni przejetych
gruntéw. Obecnie w dzierzawie pozo-
staje ponad 2,2 mln ha (blisko 80%
gruntéw Zasobu), w tym typowych
gruntéw rolnych 1,9 min ha. Ogélna
powierzchnia dzierzawy gruntow rol-
nych Zasobu w 2005 r. w poréwnaniu
do danych na koniec 2004 roku spa-
dla o ok. 100 tys. ha.

Od kilku lat Agencja wydzierzawia
regularnie po ponad 100 tys. harocz-
nie (Diagram 8). W 2005 odnotowa-
no znaczny spadek gruntéw wy-
dzierzawionych z Zasobu. lLaczna
powierzchnia gruntéw wydzierza-
wionych w 2005 r. z Zasobu wynio-
sta 78,6 tys. ha, w tym typowo rol-
nych 75,2 tys. ha (w 2004 roku by-
to 131,3 tys. ha). Zjawisko to ttuma-
czy¢ mozna wyczerpywaniem sie

gruntéw Zasobu mozliwych do za-
oferowania na przetargach, jak tez
preferowaniem formy sprzedazy nie-
ruchomosci, zar6wno przez Agencje
(m.in. z uwagi na natozone obowiaz-
ki znacznych wptat do budzetu pan-
stwa z wplywow z prywatyzacji) jak
i przez rolnikow indywidualnych
oraz innych potencjalnych uzytkow-
nikow.

W wydzierzawionych gruntach
wiekszo$¢ (75%) stanowily nierucho-
mosci po PGR, a reszta (21%) pocho-
dzita z bylego PFZ. Réwnolegle z wy-
dzierzawianiem przez Agencje kolej-
nych nieruchomosci, cze$¢ z nich
wracala do ponownego rozdyspono-
wania wskutek wygasniecia okresu
dzierzawy, rozwigzania uméw oraz
wylaczania czeSci trwajacych dzier-
Zaw.

W roku 2005 r. z dzierzaw ,,powroci-
to” 160,7 tys. ha i byta to wielko$¢ po-
dobna jak w roku poprzednim. Na te
powierzchnie sktadato sie 53,4 tys. ha
z tytulu uméw wygastych, 71,2 tys. ha
uméw rozwigzanych, w tym 25,9 tys.
ha na skutek nie wywigzywania sie

dzierzawcow z warunkéw zawartych
w umowach. Na wniosek dzierzawcow
rozwigzano umowy o dzierzawe 44,8
tys. ha, z czego 26,7 tys. ha dzierzawcy
zakupili na wlasnos¢ - glownie w try-
bie pierwszenstwa nabycia. Z uméw
dotyczacych trwajacych dzierzaw wy-
taczono w 2005 r. powierzchnie 36,1
tys. ha.

Dzierzawy stuza powiekszaniu go-
spodarstw rolnych, w tym gospo-
darstw rodzinnych. Na podstawie
tzw. ,klauzul wylaczeniowych” za-
wartych w umowach, z przedmiotu
dzierzaw nieruchomo$ci o po-
wierzchni wigekszej niz 300 ha, wyla-
cza sie w trakcie trwania umowy
grunty do odrebnego zagospodaro-
wania, gtéwnie na potrzeby powigk-
szania okolicznych gospodarstw ro-
dzinnych. Jednocze$nie, po przeje-
ciu gruntéw z wygastych badZ roz-
wigzanych uméw dotyczacych nie-
ruchomos$ci o stosunkowo duzym
obszarze, czesto przeprowadzana
jest tzw. wtdrna restrukturyzacja,
polegajaca gléwnie na okresleniu
puli gruntéw, ktére zaoferowaé moz-
na rolnikom.

Mapka 7. Grunty Zasobu w dzierzawie wg stanu na 31.12.2005 r. w tys. ha

grunty wydzierjawione
grunty przejete do Zasobu

Zrédlo: Dane ANR.
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Tabela 13. Powierzchnia gruntéw rolnych Zasobu wydzierzawionych w 2005 r. (w grupach

obszarowych)-
W tym w grupie obszarowej

Lp Wojewddztwo Razem | 451,00 | 1,01-999 [10,00-99,99] 100,00-299.99 33?@’221.‘

1. [Dolnoslaskie 8 308 44 816 5 601 1847 j
2. [Kujawsko-pomorskie 1132 6 432 585 109 E
B. [Lubelskie 3 728] 511 2289 826 102 i
4. [Lubuskie 11 101 202 2033 6 075 2078 713
5. [odzkie 350 42 154 155 i i
6. [Malopolskie 1 000} 50, 297 417, 235 E
7. [Mazowieckie 743 22| 189 343 188 q
8. lOpolskie 2 089 120 426 1191 353 1
9. [Podkarpackie 3 037 90| 935 1749 263 )
10. [Podlaskie 3 103 165 918 1643 378 j
11. [Pomorskie 10 022 26| 883 4 486 2210 2416
12. [Slaskie 2368 51 351 1320 646 i
13. [Swigtokrzyskie 4770 37 2293 2 146 295 1
14. [Warminsko-mazurskie 6 892 18 1018 4242 917 696
15. [Wielkopolskie 6 008 20| 529 4141 937 382
16. [Zachodniopomorskie 10 579 25| 853 5 880 3512 310)
RAZEM 75 230 143 14 418 40 797 14 069 4517

Zrédlo: Dane ANR.

Tabela 14. Liczba zawartych uméw dzierzawy gruntéw rolnych Zasobu w 2005 r. (w grupach

obszarowych)
s, ‘W tym w grupie obszarowej
Lp- Wojewbdztwo Razem 57750 1,01 -9.99] 10,00 %99?99 100,00-2;9,99 300,00 § wieoe)
1. |[Dolno$laskie 522 115 178 217 12 -
2. |Kujawsko-pomorskie 162 33 103 25 1 -
3. [Lubelskie 1972 970 960 41 1
4. [Lubuskie 1232 364 625 229 12 2
5. |[Eodzkie 139 68 66| 5 - -
6. |Matopolskie 305 178 106 19 2 -
7. |Mazowieckie 116 38 64 13 1 -
8. |Opolskie 443 252 151 38 2] .
9. [Podkarpackie 584 152 316 78 2 -
10. [Podlaskie 767 348 359 58 2
11. |Pomorskie 456 46| 222 169 14 5
12. [Slaskie 267 107 114 42 4 -
13. |Swietokrzyskie 1336, 75 1185 74 2 i
14. [Warminsko-mazurskie 429 28 239 153 7 2
15. |Wielkopolskie 297, 30| 113 148 5 1
16. |Zachodniopomorskie 495 50 230 187 27 1
RAZEM 9 486 2 854 5 031| 1 496 94 11
Zrodlo: Dane ANR.
Tabela 15. Powierzchnia dzierzaw Zasobu w grupach obszarowych wedtug uzytkownikéw
Do 31.12.2005 W tym w 2005
Wyszczegdlnienie Z tego Z tego
grupa obszarowa w ha razem osoby osoby razem osoby osoby
fizyczne prawne fizyczne prawne
do 1,00 68 947 68 772 175 1430 1424 6
1,01 - 1,99 81391 81025 366 3184 3165 19
2,00 — 4,99 135 788 134 401 1387 5555 5533 22
5,00 9,99 147 835 145 025 2810 5 680 5532 148
10,00 — 19,99 200 095 193 798 6297 9774 9519 255
20,00 — 49,99 363 608 339 596 24012 18 996 18 135 861
50,00 — 99,99 289 596 257 229 32 367 12 027 11387 640
100,00 - 499,99 1262 804 865 044 397 760 17 194 14 305 2 889
100,00 - 299,99 R E - 14 068 11871 2197
300,00 - 499,99 E E - 30 126 2434 692
500,00 - 999,99 968 107 417 536| 550 571 1390 R 1390
1000,00 i wigcej 932 823 180 090 752 733 E B -
Razem 4450994 2682516 1768478 75 230 69 000 6230
w tym do 99.99 1287260 1219 846 67414 56 646 54 695 1951
100,00 i wigcej 3163734 1462670 1701064 18 584 14 305 4279

Zrédlo: Dane ANR (bez powrotow z dzierzawy).



W 2005 roku, podobnie jak i w la-
tach wczesdniejszych, najwieksza po-
wierzchnia gruntéw Zasobu znajduja-
cych si¢ w dzierzawie potozona byla
na terenach wojewo6dztw: zachodnio-
pomorskiego, warminsko-mazurskie-
go, dolnoslaskiego i wielkopolskiego,
natomiast najmniejsza w woj. mato-
polskim, 16dzkim i $wietokrzyskim.

W 2005 roku w strukturze 75,2 tys.
ha wydzierzawionych gruntéw rol-
nych Zasobu w 2005 roku dominowa-
ta grupa od 10 do 100 ha (40,8 tys. ha
- 54,3%). Podobnie byto w la-
tach 2003-2004. W grupie powy-
zej 100 ha do 300 ha wydzierzawio-
no 14 tys. ha, czyli 18,6% catego are-
altu. Identyczny odsetek dzierzaw do-

tyczy grupy od 1 do 10 ha. Poréwnu-
jac rok 2005 r. do 2004 r., nastapit wy-
razny spadek udziatu wiekszych ob-
szarowo dzierzaw, z przesunigciem
wzrostu udzialu powierzchni mniej-
szych tj. do 10 ha.

W 2005 r. Agencja zawarla mniej
umoéw dzierzawy (9,5 tys.) niz w latach

Tabela 16. Liczba umow dzierzawy w grupach obszarowych wedlug uzytkownikow

Do 31.12.2005 W tym w 2005
Wyszczegdlnienie z tego Z tego

grupa obszarowa w ha razem osoby osoby razem osoby osoby

fizyczne prawne fizyczne prawne
do 1,00 137 830 137513 317 2 854 2842 12
1,01 - 1,99 58 278 58 066 212, 2411 2 400, 11
2,00 — 4,99 44 038 43 654 384 1815 1 808 7
5,00 —9,99 20 961 20 563 398 805 783 22
10,00 - 19,99 14 472 14 043 429 700 682 18
20,00 - 49,99 11711 10 983 728 623 598 25
50,00 - 99,99 4192 3742 450 173 164 9
100,00 — 499,99 5211 3 809 1402 103 87 16
100,00 — 299,99 4 . E 94 80| 14
300,00 — 499,99 - . b 9 7 2]
500,00 — 999,99 1398 630 768 2 . 2]
1000,00 i wigcej 557 135 422 B . E
Razem 298 648 293 138 5 510 9 486 9 364 122
w tym do 99.99 291 482 288 564 2918 9381 9277 104
100,00 i wigcej 7 166 4574 2 592 105 87 18

Zrédlo: Dane ANR (bez powrotow z dzierzawy).

Tabela 17. Grunty Zasobu w dzierzawie w grupach obszarowych wedtug stanu na 31.12.2005 r.

Powierzchnia gruntéw w dzierzawie - w ha
Wojewbdztwo w tym w grupie obszarowej

razem do [1,01-{2,00-{5,00 - 10,00 - | 20,00 - | 50,00 - 100,00 -|300,00-| 500,00 - | 1 000,00

1,00 | 1,99 | 4,99 | 9,99 | 19,99 | 49,99 | 99,99 | 299,99 | 499,99 | 999,99 | i wigcej

Dolnoslaskie 257 540| 6935 6 046(10 503| 9 563 12 789| 25 713| 19 118 42 037| 52009 40852 31975
pK;JIf‘;::l;; 118439 791 973| 3205 4607| 5358 7601] 4924 16942 24 057| 21410| 28 570
Lubelskie 62817 3614 4539 5855 3282 2312| 4172) 2780 9459 15436 7181 4187
Lubuskie 153901 4697| 5613| 7346] 6699 10231 20 673| 16794] 26 010| 16 675 23 463| 15 700
| 6dzkic 23701| 899 1098 1431] 431] 329 1191 937 6802 5354 2464 2765
Matopolskic 13143 767] 375 465 360 341 609 1040 1937 758 1569 4921
Mazowieckie 34282 821 1204 2087| 1223 1121] 2511 3217 10852 6895 2883 1467
Opolskie 118903  916| 1491 2039 2056 3422| 4004 2862 8874| 14507 31674 47057
Podkarpackie 33664 1423) 1096 1359 1114] 1855 4136 4400 9492 4633 3680 -
Podlaskic 46299 2484| 3607| 6310 5602] 4155 5620 4136] 7699 5941 745 -
Pomorskie 152 138| 964 1474) 3681| 5087| 9409 17496 11603 26 771| 33 689 21915 20 049
Slaskie 37820 1125 1328 2091| 1142] 1783 2654 2856 9304 5140 4804 5603
Swietokrzyskie 147000 585 1092) 1275| 500 679 1884 1458 3998 1557 1671 -
X:Z“u‘;‘s?jl;o 269575 1331] 2853| 9022(13 481| 17 967| 34 123| 22 162| 39 727| 52 023| 38521| 38365
Wielkopolskie 247893 933 1297] 3 198| 5401| 10909 17 820 13 912| 30 643 42329 40837 80615
ggﬁfr‘:ﬁig 343765 2082 3602 8712/11 051| 17 533| 42 848| 38 696/ 49 246| 50 081 61003| 58911
Razem 1928 589| 30 367|37 689/68 578/71 600|100 195/193 054[150 898|299 793(331 083| 304 671| 340 661

Zrédlo: Dane ANR.
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Tabela 18. Liczba uméw dzierzawy gruntdw z Zasobu w grupach obszarowych wedhug stanu

na 31.12.2005 r.

Liczba umow dzierzawy
Wojewodztwo W tym w grupie obszarowej

razem 40 1.00 1,01 - 2,00 - | 5,00 - {10,00 -{20,00 -|50,00 -| 100,00 - |300,00-| 500,00 - 1 OQ0,0Q

’ 1,99 | 4,99 | 9,99 | 19,99 | 49,99 | 99,99 | 299,99 | 499,99 | 999,99 |i wiecej

Dolno$laskie 2581314 817| 4037 3319 1269 851 808 279 225 131 58 19
Kujawsko-pomorskie 5058 1820 683 999 647 391 248 72 92 61 33 12
Lubelskie 13258 7122| 3210 1988 497 169 134 37 49 39 10| 3
Lubuskie 18 860| 9 609| 4077 2402 935 691 660| 242 151 43 39 11
L.odzkie 2747 1391 719| 450 63 24 30 14 36 13 5 2
Matopolskie 2224/ 1675 267 150 52, 25 21 15 11 2 3 3
Mazowieckie 3640| 1642 850, 684 176 77 80 45 62 19 4 1
Opolskie 3492 1038 983 689 269 208 124 40 43 34 44 20
Podkarpackie 5401 3451 849| 538 157 133 134 64 58 12 5 -
Podlaskie 8859 3427| 2430 1687 719 302 179 58 42 14 1 -
Pomorskie 6739 2113] 1046| 1167 722 674 569 172 144 85 33 14
Slaskie 4652| 2153 1095 874 167 123 112 44 59 14 7 4
Swigtokrzyskie 3097 1448 900 520 74 48 60, 19 22 4 2 -
'Warminsko-mazurskie 12799] 2967 1977] 2781 1906] 1296/ 1107 324 233 131 56 21
Wielkopolskie 6886 2270 935 992 758 769 586| 201 168 106, 57 44
Zachodniopomorskie 15742] 4696] 2638 2846 1637 1306/ 1433 591 320, 138 92 45
Razem 139 267| 61 639 26 696| 22 086| 10 048| 7 087| 6285 2217| 1715 846, 449 199

Zrédlo: Dane ANR.

poprzednich. W stosunku do 2004 r.
(12,9 tys.) spadek wyniost 26%. Dzier-
zawy gruntéw rolnych o powierzchni
do 10 ha dominowatly w ogdlnej liczbie
umoéw (5 tys.). Spadia natomiast o bli-
sko 35% liczba uméw dzierzawy za-
wartych na wieksze obszarowo nieru-
chomosci tj. powyzej 100 ha (183
w 2003 r., 161 w 2004 r. i tylko 105
w 2005 r.). Jeszcze wyzszy spadek do-
tyczyt nieruchomosci od 10 do 100 ha
- w roku 2005 byto 1,5 tys. takich
uméw, a w roku 2004 2,4 tys.

Od poczatku funkcjonowania
Agencji do dzierzawy zaoferowano
ponad 7 mln ha ziemi. Wedtug stanu
na 31.12.2005 rok w dzierzawie by-
to 4,4 mln ha. Biorac pod uwage aktu-
alng ilo$¢ gruntéw w dzierzawie (2,2
min ha) kazdy hektar Zasobu byt teo-
retycznie dwukrotnie w dzierzawie.

W 2005 r. przecietna powierzch-
nia nieruchomo$ci wydzierzawio-
nych przypadajacych na 1 umowe
wyniosta 7,9 ha. Bylo to zdecydowa-
nie mniej niz w 2003 r. (10 ha)
i 2004 r. (9,5 ha).

Wedlug stanu na 31.12.2005 rok
w dzierzawie byto 1.928,6 tys. ha typo-
wych nieruchomosci rolnych,
w tym 1 130, 6 tys. ha u oséb fizycz-
nych, a 798 tys. ha u oséb prawnych.
Pod wzgledem powierzchni w dzierza-
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wie dominowaly wieksze obszarowo
nieruchomosci powyzej 300 ha. Lacz-
nie trzy ostatnie grupy (z tabeli 17),
stanowily blisko 976,4 tys. ha, tj. po-
nad 50% ogoétu gruntéw Zasobu beda-
cych w dzierzawie. Stosunkowo nie-
wielka powierzchnie stanowity nieru-
chomosci rolne do 5 ha, tj. okoto 7%
ogotu dzierzaw z Zasobu. Podobnie
jak w wypadku sprzedazy, dzierzaw-
cami nieruchomo$ci byty gtéwnie oso-
by fizyczne. W 2005 roku wydzierzawi-
ty one facznie 69 tys. ha (92%) gruntéw
rolnych.

W ujeciu powierzchniowym w dzier-
zawie najwiecej gruntéw pozostawato
w wojewddztwach: zachodniopomor-
skim, warminsko-mazurskim i dolno-
$laskim, a najmniej w wojewddztwach:
malopolskim, $wietokrzyskim i t6dz-
kim.

W 2005 roku Agencja tacznie ob-
stugiwata blisko 140 tys. uméw dzier-
zawy. W tej grupie zdecydowanie do-
minowaly dzierzawy niewielkich ob-
szarowo nieruchomos$ci do 1 ha
(56%). Rownie liczna grupe stanowity
nieruchomosci do 2 ha i do 5 ha, ich
udzial wynosil odpowiednio 19%
i 16%. Niewielki byl natomiast udziat
umoéw dzierzaw nieruchomosci o ob-
szarze powyzej 300 ha, ktéry wynosit
tylko nieco ponad 1% ogétu. Najwie-
cej uméw dzierzawy zawarto na tere-

nie wojewo6dztw: dolnos$laskiego, Iu-
buskiego i zachodniopomorskiego,
a najmniej na terenie woj. matopol-
skiego, I6dzkiego i $wietokrzyskiego.

6.3. Czynsze dzierzawne
za grunty Zasobu Wlasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa

Czynsz za wydzierzawiane grunty
rolne Zasobu ustalany jest najczesciej
na zasadach rynkowych w drodze
przetargbw. W umowach dzierzawy
okresla sie go z reguty w mierniku na-
turalnym, jakim sa decytony (dt) psze-
nicy. Czynsze z tytutu dzierzawy grun-
téw rolnych Zasobu platne sa za p6iro-
cze roku kalendarzowego z dotu. Kwo-
ta pieniezna przypadajaca do zaplaty
przez dzierzawce obliczana jest
przy uzyciu przecietnej ceny pszenicy
za polrocze poprzedzajace termin
platnosci oglaszanej przez GUS. Prze-
pisy umozliwiaja réwniez okre$lanie
czynszu w mierniku pienieznym, jed-
nak ma to miejsce dos¢ rzadko.

Pomimo réznic wynikajacych z in-
dywidualnych cech dzierzawionych
nieruchomosci rolnych (jako$¢ grun-
tow, rozlog, lokalizacja itp.), czynni-
kow koniunkturalnych i lokalnego
popytu na ziemie, oferowany przez
dzierzawcow Agencji czynsz oscylo-
wal w kolejnych latach przecietnie
na poziomie réwnowarto$ci 2 dt psze-



nicy rocznie za 1 ha. W 2005 roku
przecietny czynsz za grunty rolne dla
trwajacych uméw dzierzawy wyno-
sit 2,4 dt pszenicy. W ostatnim okre-
sie zaobserwowa¢ mozna byto, po-
dobnie jak w przypadku cen ziemi
tendencje wzrostowa wysokosci
czynszéw dzierzawnych (od 1,8 dt/ha
w 2001 r. do 3,8 dt/ha za grunty wy-
dzierzawione w 2005 r.).

W 2005 roku najwyzsze czynsze
dzierzawne uzyskiwano w wojewo6dz-
twach: $laskim, mazowieckim i kujaw-
sko-pomorskim natomiast najnizsze
w wojewddztwach: t6dzkim lubelskim
i $wietokrzyskim. W umowach dzierza-
wy zawartych w 2005 r. $redni roczny
czynsz dzierzawny (3,8 dt pszenicy)
w poréwnaniu do roku 2004 r. (3,5 dt
pszenicy) wzrést o 8,6%.

W  poszczegblnych kwartatach
2005 r. przecietny czynsz za 1 ha
ksztaltowal sie nastepujaco: I kwar-
tat 3,4 dt (I kw. 2004 r. - 3,5 dt), Il kwar-
tat - 39 dt U kw. 2004 r. - 35
dt), lllkwartat 3,7 dt (1l kw. 2004 r.- 3,2
dt) i IV kwartat 4,1 dt (IV kw. 2004 r.
- 3,3 dt). Wzrost poziomu czynszu
dzierzawnego uzyskiwanego przez
Agencje, podobnie jak wzrost cen

Diagram 9. Srednie czynsze dzierzawne uzyskiwane za 1 ha gruntéw rolnych Zasobu w latac

1992-2005 w dt pszenicy

4,5
4,3
41
3,9
3,7 1
3,5
3,3
3,1
2,9
2,7 1
2,5
2,3
2,11
1,9 1
1,7 4
1,5 1

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

1999 2000 2001

2002 2003 2004 2005 2006*

* Dane za Il kwartat 2006

Zrédlo: Raporty AWRSP i ANR.

Tabela 19. Czynsze za grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2005 r. w dt pszenicy za 1 ha

wedtug wojewodztw

Lp. Wojewddztwo I kwartat | Il kwartat | IIl kwartal | IV kwartal | Srednio w 2005
1.|Dolnoslaskie 9,4 6 5,7, 4,2 6,1
2 |Kujawsko-pomorskie 2,3 8.4 2,2 5,7 5,6
3 |Lubelskie 1,2 32 1,3 1,7 1,9
4 |Lubuskie 2,3 2,9 2,6 3 2,8
5./Lodzkie - 0,8 0,5 0,4 0,5
6.Matopolskie 4,7 2,8 3,1 4,5 3,9
7 Mazowieckie 1,9 6 2,6 8,1 6,4
8.|Opolskie 33 2,8 4,7 2,7 34
9.|Podkarpackie 3,5 1,7 1,2 6,3 2,3

10.[Podlaskie 1 4 4 3,2 3

11./Pomorskie 3,1 3,1 3,1 8,1 3,7

12/Slaskie 6,8 11,5 2,9 9,4 7,6

13 |Swietokrzyskie 1,4 1,9 1,9 2,8 2,1

14 |Warminsko-mazurskie 3 3,5 2,3 2,6 3

15.(Wielkopolskie 44 5.4 5,3 4.4 49

16.{Zachodnio-pomorskie 2,5 43 6,1 4.6 43

IRazem 34 3,9 3,7 4,1 3,8

Zrodlo: Dane ANR.

25



sprzedazy gruntéw Zasobu, byt glow-
nie efektem wzrostu popytu na ziemie.

Wiekszy poziom oferowanego
czynszu, wynikal takze z duzego
spadku ceny pszenicy (Diagram 10),
ktora brana jest pod uwage do usta-
lenia faktycznej ptatnos$ci czynszu
w zl. Jej cena spadla w ubiegtym ro-
ku prawie o 100% (I p6étrocze 2004 r.

- 69,52 zt dt, I pétrocze 2005
- 35,51 zt dt). Na wzrost czynszu
mial takze wpltyw spadek wolumenu
ziemi wydzierzawianej przez Agen-
cje.

W 2005 r., podobnie jak w 2004 r.,
stosunkowo wysokie czynsze osiagaty
nieruchomosci z przedziatu od 10 ha
do 100 ha. Najwyzsze czynsze uzyski-

wane byly przy wydzierzawieniu nie-
ruchomosci powyzej 300 ha, a najniz-
sze $rednie czynsze 0siggano przy wy-
dzierzawianiu nieruchomos$ci o po-
wierzchni do 1 ha. Wystepuje duze
zrdznicowanie uzyskiwanego pozio-
mu czynszu dzierzawnego w poszcze-
go6lnych okresach roku kalendarzowe-
go, z utrzymujaca sie tendencja wzro-
stowa.

Diagram 10. Tendencje zmian $redniej ceny 1 dt pszenicy w zt wg GUS

(dane z lat 1993-2005)
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Zrédlo: Dane GUES.

Tabela 20. Srednie czynsze za

grunty rolne Zasobu wydzierzawione w 2005 r.

wg grup
obszarowych w dt pszenicy za 1 ha
) W tym w grupach obszarowych (w ha)
Kwartat Srednia cena do 1,00 1.01-9.99 10.00-99.99 100,00- .30(.),00.
299,99 i wigcej
I 34 2,2 2,6 4 2 33
1 3,9 1,8 2,5 3,9 4,4 6,2
I 3,7 2,1 2,7 3,9 3,9 6,5
v 4,1 2,2 3 3,8 6,2 7,3

Zrédlo: Dane ANR.

VII. SPRZEDAZ ZIEMI ROLNICZEJ CUDZOZIEMCOM

7.1. Podstawy prawne

W 2005 roku nie ulegly istotnym
zmianom zasady nabywania nieru-
chomos$ci przez cudzoziemcoéw
okreslone w ustawie z dnia 24 mar-
ca 1920 roku. Byl to jednocze$nie
pierwszy pelny rok dzialania tych
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przepiséw po nowelizacji z 2004 r.
zwiazanej z przystapieniem Polski
do Unii Europejskiej, ktora zagwa-
rantowala obywatelom i przedsie-
biorcom panstw cztonkowskich Eu-
ropejskiego Obszaru Gospodarcze-
go — EOG (kraje Unii Europejskiej
oraz Norwegia, Islandia, Lichtenste-

in) ulatwienia przy nabywaniu nie-
ruchomo$ci na terenie Polski.

Zgodnie z zasada okreSlong w prze-
pisach o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcéw, z nielicznymi
wyjatkami, wymaga si¢ uzyskania ze-
zwolenia wydawanego przez ministra



Ministra Spraw Wewnetrznych. Zezwo-
lenia takie moze by¢ wydane, o ile
sprzeciwu nie wniesie Minister Obrony
Narodowej, a w przypadku nierucho-
mosci rolnych - réwniez Minister Rol-
nictwa i Rozwoju Wsi.

Analogiczne zezwolenie wymaga-
ne jest przy nabywaniu przez cudzo-
ziemcOw udziatow lub akcji w spot-
kach handlowych, ktére sa wlascicie-
lami lub wieczystymi uzytkownikami
nieruchomos$ci na terytorium Polski.

W zwiazku z przystapieniem Polski
do Unii Europejskiej, obywatele
i przedsiebiorcy panstw czltonkow-
skich EOG, moga nabywa¢ nierucho-
mosci w Polsce na bardziej sprzyjaja-
cych zasadach, niz pozostali cudzo-
ziemcy. Poczawszy od dnia 1 ma-
ja 2004 roku, w stosunku do tych os6b
nie jest wymagane uzyskanie zezwole-
nia na nabywanie nieruchomosci oraz
udziatéw i akcji w spoétkach handlo-
wych bedacych wtascicielami badz
wieczystymi uzytkownikami nierucho-
mo$ci na terenie Polski. Wyjatek stano-
wi nabywanie nieruchomosci rolnych
i lesnych, w odniesieniu do ktérych
wprowadzono 12-letni okres przej$cio-
wy, liczony od dnia przystapienia
do Unii Europejskiej oraz tzw. drugich
doméw (5-letni okres przejsciowy).

Dwunastoletni okres przej$ciowy
nie dotyczy cudzoziemcéw, bedacych
obywatelami panstw cztonkowskich
EOG, kt6érzy nabywaja nieruchomosci
rolne po uptywie 3 Iub 7 lat (w zalez-
nosci od wojewodztwa, w ktérym po-
tozona jest nieruchomos$¢) od dnia za-
warcia umowy dzierzawy, przy czym
wymagane jest osobiste prowadzenie
na obszarze tej nieruchomosci dzia-
talnosci rolniczej oraz legalnie za-
mieszkiwanie na terytorium Rzeczy-
pospolitej Polskiej. Wymog 7-letniego
okresu dzierzawy dotyczy woje-
wodztw: dolnoSlaskiego, kujawsko-
-pomorskiego, lubuskiego, opolskie-
go, pomorskiego, warminsko-mazur-
skiego, wielkopolskiego, i zachodnio-
pomorskiego, natomiast 3-letniego
wojewddztw: lubelskiego, 16dzkiego,
malopolskiego, mazowieckiego, pod-
karpackiego, podlaskiego, $Slaskiego
i Swietokrzyskiego.

7.2. Skala zainteresowania
cudzoziemcéw nabyciem
ziemi rolniczej

W 2005 roku cudzoziemcy uzyska-
li* 592 zezwolenia na nabycie nierucho-

moé$ci gruntowych o facznej powierzch-
ni 1786,19 ha. Nieruchomosci rolnych
i lesnych (okreslanych w dalszej czesci
jako rolne) dotyczyly 373 zezwolenia
obejmujace powierzchnie 1759,137 ha.
Z powodu negatywnego stanowiska Mi-
nistra Rolnictwa i Rozwoju Wsi wyda-
no 38 decyzji odmownych.

Sposrod 373 zezwolen dotycza-
cych nieruchomo$ci rolnych, 202
dotyczace powierzchni 262 ha
udzielone zostalo osobom fizycz-
nym, natomiast 171 dotyczacych po-
wierzchni 1497 ha - osobom praw-
nym. Oznacza to, ze nadal utrzymy-
wala sie charakterystyczna w ostat-
nich latach znaczna dysproporcja
pomiedzy areatlem dotyczacym ze-
zwolen uzyskanych przez osoby
prawne i osoby fizyczne. W 2004 r.
areal ziemi rolniczej dotyczacy na-
bycia przez osoby prawne stano-
wil 77% powierzchni ogélem, nato-
miast w 2005 r. - 85%.

W ramach zezwolenn udzielonych
na nabycie ziemi rolnej, 174 (obejmuja-
cych powierzchnie 242 ha) udzielono
cudzoziemcom - osobom fizycznym
bedacym obywatelami panstw czlon-
kowskich EOG, natomiast 150 (obejmu-
jacych areal 1439 ha) uzyskaty osoby
prawne - przedsiebiorcy z tych panstw.

Wsrdd 174 zezwoleni udzielonych
obywatelom panstw cztonkowskich
EOG na nabycie nieruchomosci rol-
nych az w 125 przypadkach, mialy
one stuzy¢, zgodnie z deklaracjami
zawartymi we wnioskach, zaspokoje-
niu potrzeb zyciowych zwigzanych
z miejscem zamieszkania, nie za$
z prowadzeniem dziatalno$ci rolni-
czej sensu stricte.

! Sprawozdanie Ministra Spraw Wewnetrz-
nych i Administracji z realizacji w 2005 r. usta-
wy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieru-
chomosci przez cudzoziemcow.” Warszawa,
marzec 2006.

Diagram 11. Zezwolenia udzielone w 2005 roku na zakup nieruchomosci rolnych i ich

powierzchnia w podziale na osoby fizyczne i prawne
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Zrédilo: Dane MSWiA.

Diagram 12. Zezwolenia na zakup nieruchomosci gruntowych udzielone w 2005 roku
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Mapka 8. Ziemia rolnicza obj¢ta zezwoleniami na sprzedaz cudzoziemcom w 2005 r. (w ha)

Zrédlo: Dane MSWiA.

Diagram 13. Zezwolenia na zakupu nieruchomosci gruntowych w latach 2000-2005

1478 1536 1595
1500 - - - - -

1000 -

500 -

liczba zezwolen

5000 { -

4500 |

4000 1

3500 f
3000 -
2500 -
2000 ... ... 1880

2000 2001 2002 2003 2004 2005
grunty w ha

‘I:logélem nieruchomosci Hziemia rolna ‘

Zrédlo: Dane MSWiA.

Najwieksza powierzchnia nieru-
chomosci rolnych, na ktérych naby-
cie cudzoziemcy uzyskali zezwolenia
w 2005 roku, dotyczyta wojewddztw:
Swietokrzyskiego (474 ha - 27%), za-
chodniopomorskiego (186 ha - 11%),
mazowieckiego (182 ha - 10%), war-
minsko-mazurskiego (135 ha - 8%),
dolnoslaskiego (129 ha-7%) i pomor-
skiego (127 ha - 7%). W poréwnaniu
z 2004 rokiem byta to istotna zmiana,
poniewaz poprzednio najwigksze are-
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aly dotyczyly wojewodztw: mazo-
wieckiego (152 ha - 20%), dolno$la-
skiego (86 ha-11%), wielkopolskiego
(77 ha - 10%), $laskiego (68 ha - 9%),
Swietokrzyskiego (65 ha — 9%), war-
minsko-mazurskiego i pomorskiego
(po 55 ha - 7%) oraz lubuskiego
(54 ha-7%).

Ze wzgledu na kraj pochodzenia
kapitatu, w 2005 roku najwiecej ze-
zwolen na nabycie nieruchomoS$ci

rolnych uzyskaly osoby fizyczne
i prawne pochodzace z Niemiec (140
zezwolen na powierzchnie 381 ha),
Holandii (52 zezwolenia na 311 ha),
Francji (21 zezwolen na 325 ha), Au-
strii (21 zezwolen na 33 ha), Belgii (19
zezwolen na 84 ha) i Wielkiej Brytanii
(19 zezwolen na 58 ha). Nie zaszly
pod tym wzgledem istotne zmiany.
W 2004 roku nabywcy pochodzacy
z Niemiec uzyskali 40% zezwolen do-
tyczacych 37% powierzchni, a z Ho-
landii 14% zezwolen dotyczacych
29% powierzchni. W 2005 roku na-
bywcy pochodzacy z Niemiec uzyska-
li 38% zezwolen dotyczacych 22% po-
wierzchni, a z Holandii 14% zezwolen
na nabycie 18% powierzchni.

W 2005 roku liczba wydanych
przez MSWiA zezwolen na zakup zie-
mi rolniczej przez cudzoziemcow
wzrosta o jedna trzecia w stosunku
do roku poprzedniego (373
w 2005 r. 279 w 2004 r.). Taka tenden-
cja zaznaczyla sie juz w la-
tach 2003-2004. Istotnie wzrosta réw-
niez powierzchnia nieruchomosci
rolnych  objetych  zezwoleniami.
W 2005 r. byt to areat 1759 ha w po-
rownaniu z 761 ha w roku 2004
(wzrost 0 131%). W 2005 roku $rednio
na jedno udzielone zezwolenie przy-
padato 4,7 ha, podczas gdy w 2004 ro-
ku tylko 2,7 ha.

W piecioleciu 2000-2005, rok 2005
wyr6znial sie najwieksza liczba ze-
zwolen na nabycie ziemi rolniczej
przez cudzoziemcow, najwieksza by-
ta réwniez powierzchnia gruntéw ob-
jeta takimi zezwoleniami.

W 2005 roku, w poréwnaniu z ro-
kiem poprzednim, udzial spraw doty-
czacych ziemi rolniczej w ogdlnej
liczbie zezwolen na nabycie nieru-
chomosci gruntowych zwiekszyl sie
z 26% do 63%. Jeszcze wiekszy byl
wzrost powierzchni gruntéow. Udzial
zezwolen na nabycie ziemi rolniczej
w powierzchni ogétem zezwolen
zwiekszyl sie z 28% az do 98%.

7.3. Akcje i udzialy
cudzoziemcow
w spotkach posiadajacych
nieruchomosci rolne

Cudzoziemcy moga stac sie wlasci-
cielami prawa wiasnosci lub prawa
uzytkowania wieczystego ziemi rolnej
w Polsce nie tylko w drodze zawarcia
stosownych umoéw przenoszacych
wlasnos$¢, lecz réwniez poprzez posia-



danie udziatéw lub akcji w spétkach
handlowych bedacych wtascicielami
badz wieczystymi uzytkownikami ta-
kich gruntéw. W 2005 roku cudzo-
ziemcy uzyskali tacznie 33 zezwolenia
Ministra Spraw Wewnetrznych i Admi-
nistracji na nabycie udzialéw i akcji
w spotkach, wszystkie dotyczyty spot-
ek posiadajacych nieruchomosci
gruntowe, ale tylko w 8 przypadkach
byly to nieruchomosci o charakterze
rolnym. Nabywajac udzialy i akcje
w spoikach, cudzoziemcy stali sie wia-
Scicielami 33,07 ha ziemi rolniczej.
Najwieksza powierzchnia tych grun-
tow polozona byta na terenie woje-
wodztw:  wielkopolskiego (15 ha
- 45%), warminisko-mazurskiego (6 ha
- 18%) i mazowieckiego (5 ha - 15%).
Wedtug kraju pochodzenia oséb, kto-
re uzyskaly zezwolenie na nabycie ak-
¢ji i udziatow w spoétkach posiadaja-
cych nieruchomo$ci rolne, najwiecej
bylo cudzoziemcoéw reprezentujacych
kapitatl izraelski (15 ha), ukrainski (7
ha), amerykanski (7 ha), szwajcarski
(2 ha), singapurski (1 ha) irosyjski (1
ha).

Wsro6d ogélu zezwolen dotycza-
cych ziemi rolniczej, jakie otrzymali
cudzoziemcy w 2005 roku, 24% stano-
wily zezwolenia wynikajace z zakupu
akcji i udziatow w spotkach posiada-
jacych nieruchomos$ci gruntowe,
przy czym udzial ten w ujeciu po-
wierzchniowym udziat ten wy-
nio6st 6%.

W 2005 roku, w poréwnaniu
z 2004 rokiem, ogdlna liczba zezwo-
lenn uzyskanych przez cudzoziem-
cOw na nabycie udziatéw i akcji
w spotkach posiadajacych nieru-
chomoSci gruntowe zmniejszyla sie
ponad pieciokrotnie (ze 172 do 33),
natomiast nieruchomo$ci rolnych
- 2,5 krotnie (z 20 do 8). Znacznie
zmniejszyla sie takze powierzchnia
gruntéw zwiazanych z uzyskanymi
zezwoleniami na nabycie udziatow
lub akcji. W 2005 wyniosta
ona 542 ha w poréwnaniu z 7587 ha
w 2004 r. (ok. 14-krotny spadek).
Odno$nie nieruchomosci rolnych,
to spadek ten byt jeszcze wiekszy,
bo 40-krotny (z 1337 ha w 2004 r.
do 33 ha w 2005 r.). Obserwowana
tendencja spadkowa wynika przede
wszystkim z faktu, iz cudzoziemcy
- obywatele i przedsiebiorcy panstw
cztonkowskich EOG mogli w 2005
roku nabywac udzialy i akcje w spot-
kach posiadajacych nieruchomosci
bez zezwolenia.

Diagram 14. Zezwolenia dla cudzoziemcow nabywajacych akcje i udzialy w spotkach

posiadajacych nieruchomosci gruntowe (lata: 2000-2005)
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Zrédlo: Dane MSWiA.

Powierzchnia gruntéw, ktora prze-
szta pod kontrole cudzoziemcow
w wyniku nabycia lub objecia udzia-
16w lub akcji w spotkach handlowych
byta w 2005 r. ok. 53 razy mniejsza niz
powierzchnia, ktérej dotyczyly ze-
zwolenia na nabycie ziemi rolniczej
(wroku 2004 relacja ta byta odwrotna
i wynosita 1,8). W 2005 r. na jedno ze-
zwolenie na nabycie udzialéw lub ak-
cji w spétkach bedacych wlasciciela-
mi lub uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci przypadato $rednio
ok. 16 ha, a nieruchomosci rolnych
- ok. 4 ha. W roku 2004 byto to odpo-
wiednio: 44 ha i 67 ha.

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

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

Z transakcji wprowadzonych do
rejestrow w 2005 roku (4609 wpisow)
wynika, Ze cudzoziemcy nabyli
na podstawie wymaganego zezwole-
nia i bez konieczno$ci ubiegania sie
o zezwolenie 2933 nieruchomosci
gruntowe o powierzchni 3459 ha (476
nieruchomosci o pow. 667 ha na pod-
stawie zezwolen, 2457 nieruchomosci

o pow. 2792 ha bez obowiazku uzy-
skania zezwolenia).

Najwiecej nieruchomosci grunto-
wych cudzoziemcy nabyli na terenie
wojewodztw: dolnoslaskiego (687 ha),
mazowieckiego (442 ha), wielkopol-
skiego (334 ha) i $laskiego (304 ha).
Wsréd oséb fizycznych najwiecej nie-
ruchomos$ci gruntowych nabyli oby-
watele Niemiec (268 ha), Wtoch (56 ha)
i Holandii (35 ha), natomiast wsréd
0s0b prawnych podmioty z przewaga
kapitatu niemieckiego (758 ha), holen-
derskiego (478 ha), francuskiego (326
ha) i austriackiego (266 ha).

Sposréd 2933 nieruchomosci na-
bytych w 2005 roku przez cudzoziem-
cow, 247 mialo charakter rolny
o tacznej powierzchni 352 ha (10%
powierzchni nieruchomos$ci grunto-
wych, ktérych dotyczylty wpisy).
W poréwnaniu z rokiem 2004, kiedy
cudzoziemcy nabyli 130 ha nierucho-
mosci rolnych, oznacza to 2,7 krotny
wzrost

Na podstawie zezwolen, cudzo-
ziemcy nabyli prawo wtasnosci lub
prawo uzytkowania wieczystego 128
nieruchomosci rolnych (w 2004 r.
=75, w 2003 r. - 107, w 2002 r. - 100,
w 2001 r. - 74) o tacznej powierzch-
ni 318,54 ha. Osoby prawne nabyly
71 nieruchomo$ci o powierzchni
24499 ha, natomiast osoby fizycz-
ne 57 nieruchomosci o powierzch-
ni 73,55 ha.

Bez obowiazku ubiegania sie o ze-
zwolenie cudzoziemcy  nabyli
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w 2005 r. prawo wiasnosci lub uzyt-
kowania wieczystego 119 nierucho-
moSci rolnych o tacznej powierzch-
ni 33,32 ha (w 2004 r. byto to 96 nieru-
chomosci o powierzchni 46,91 ha).

Udzial uméw dotyczacych ziemi
rolniczej zawartych po uzyskaniu
stosownego zezwolenia w ogdlnej
liczbie uméw dotyczacych ziemi rol-
niczej wpisanych do rejestrow, wy-
niést w roku 2005 r. 52% (dla poréw-
nania w 2004 roku - 44%). Jesli cho-
dzi o powierzchnie nieruchomosci
rolnych nabytych przez cudzoziem-
cow, tow 2005 r. 91% areatu dotyczy-

to uméw zawartych po uzyskaniu ze-
zwolenia, gdy w 2004 r. udzial ten
wynosit 64%.

W 2005 roku dokonano 116 wpi-
s6w dotyczacych transakcji nabycia
przez cudzoziemcéw akcji i udziatow
w spotkach bedacych wiascicielami
lub uzytkownikami wieczystymi nie-
ruchomosci (w 2004 r. - 52), ktére do-
tyczyty powierzchni 1750 ha (w 2004
- 396 ha). Dotyczyly one gléwnie na-
bycia przez podmioty niemieckie (25
wpiséw), finskie (16 wpiséw), wio-
skie (16 wpis6w) i cypryijskie (13 wpi-
SOW).

Diagram 15. Powierzchnia gruntdw objetych zezwoleniami dla cudzoziemcéw nabywajacych

akcje i udzialy w spotkach (lata: 2000-2005)
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Zrédlo: Dane MSWiA.

Diagram 16. Obszar ziemi rolniczej w powierzchni nieruchomosci gruntowych sprzedanych
cudzoziemcom w latach 2000-2005
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W latach 1990-2005 wydano cu-
dzoziemcom zezwolenia na zakup
nieruchomosci o tacznej powierzch-
ni 43,4 tys. ha. Zezwolenia na nabycie
lub objecie akcji lub udziatéw w spot-
kach handlowych, bedacych wtasci-
cielami lub uzytkownikami wieczy-
stymi nieruchomo$ci, wydane w la-
tach 1996-2005 dotyczyly powierzch-
ni 55,9 tys. ha. Lacznie zezwolenia
na nabycie nieruchomo$ci badz
udziatéw i akcji, dotyczyty 0,3% ogdl-
nej powierzchni kraju.

Uwzgledniajac lata 2000-2005, cu-
dzoziemcy nabyli najwigksza po-
wierzchnie ziemi rolniczej w ro-
ku 2005 (352 ha).

W 2005 roku na rynku ziemi rolni-
czej uwidocznily sie skutki zmian
w ustawowych zasadach nabywania
nieruchomosci przez cudzoziemcoéw,
ktére weszly w zycie wraz z przysta-
pienia Polski do Unii Europejskie;j.
W zwiazku ze zniesieniem wymogu
ubiegania sie przez obywateli i przed-
siebiorcow panstw czlonkowskich
EOG o zezwolenie na nabycie udzia-
téw i akcji w spotkach posiadajacych
nieruchomosci gruntowe, zanotowa-
no istotny spadek liczby takich ze-
zwolen i powierzchni, ktorej one do-
tyczyty. Najwymowniej dokumentuje
to areal nieruchomosci rolnych wyni-
kajacy z zezwolen, ktory byt 40-krot-
nie mniejszy, niz w roku 2004. Nadal
wzrastata natomiast liczba zezwolen
na zakup ziemi rolniczej i zwiazany
z nimi areal gruntow, ktory stanowit
az 98% powierzchni objetej wszystki-
mi zezwoleniami na nabycie nieru-
chomosci gruntowych udzielonymi
w 2005 r. Relacja ta ma zwiazek
z funkcjonujacym 12-letnim okresem
przejSciowym na nabywanie ziemi
rolniczej przez obywateli i przedsie-
biorcow krajow EOG oraz liberaliza-
cja nabywania przez te podmioty nie-
ruchomos$ci nierolnych. Dzialanie
okresu przejSciowego dotyczacego
nieruchomosci rolnych przejawiato
si¢ rowniez w tym, Ze powierzchnia
ziemi rolniczej (wtasnos$¢, uzytkowa-
nie wieczyste) nabytej przez cudzo-
ziemcow po uzyskaniu zezwolenia
w 2005 r., zgodnie z rejestrem MSWiA,
byta 10 razy wieksza od powierzchni
nabytej bez konieczno$ci uzyskania
takiego zezwolenia. W zbiorowosci
nieruchomosci o charakterze poza-
rolniczym relacja ta byla odwrotna:
blisko 10 razy wiekszy areal nabyty
byl bez konieczno$ci uzyskania ze-
zwolenia.



VIIL. RYNEK ZIEMI ROLNICZEJ W KRAJACH EUROPY
SRODKOWO-WSCHODNIEJ

Przemiany ustrojowe rolnictwa kra-
jow Europy Srodkowo-Wschodniej
(ESW) oznaczaly, przede wszystkim,
likwidacje kolektywnej i panstwowej
wlasno$ci ziemi rolniczej. W wiekszo-
sci krajow ESW cel ten osiggany jest
przez restytucje praw wlasnosci
do gruntéw i tworzenie prywatnych
gospodarstw rolnych. Pod pojeciem
restytucji rozumie si¢ najczesciej
przywracaniu praw wlasnosci bylym
wlascicielom ziemi lub ich spadko-
biercom (Albania, Bulgaria, Czechy,
Rumunia, Stowacja, Stowenia, Wegry,
Estonia, Litwa, L.otwa). W niekt6rych
krajach ESW restytucja oznaczala
réwniez nadawanie praw wiasnosci
do ziemi cztonkom gospodarstw spoét-
dzielczych i pracownikom bytych pan-
stwowych gospodarstw rolnych (Al-
bania, Motdowa, Bulgaria, Rosja,
Ukraina a w poczatkowym etapie re-
form; Litwa, Lotwa, Estonia).

Restytucja wykreowala niekiedy
problem rozdrobnienia struktury
agrarnej nowopowstalych gospo-
darstw prywatnych (Albania, Bulga-
ria, Wegry czesciowo Czechy i Stowa-
cja). Techniczne wydzielenie grun-
tow prywatnych ze zwartych rozio-
gow pol gospodarstw wielkoobszaro-
wych okazalo sie czesto niemozliwe
do szybkiego przeprowadzenia z po-
wodu kosztéw takiego przedsiewzie-
cia. Dlatego restytucja prawa wlasno-
$ci istotnie nie zmienita struktur or-
ganizacyjnych uzytkowania ziemi
w rolnictwie takich krajow jak Cze-
chy, Stowacja czy Bulgaria. Dominu-
jacym modelem zagospodarowania
gruntéw rolnych we wspomnianych
krajach, a czeSciowo i na Wegrzech
sa obecnie prorynkowo zorientowa-
ne spotdzielnie produkcyjne badz by-
te panstwowe gospodarstwa rolne
przeksztatcone w spo6tki prawa han-
dlowego. Jednostki te dzierzawia
grunty rolne od drobnych wiascicieli
ziemi. Dlatego dominacja gospo-
darstw wielkoobszarowych w struk-
turze uzytkownikéw gruntéw rolnych
jest Scisle zwigzana z udzialem grun-
tow dzierzawionych w ogélnej po-
wierzchni gruntéw rolnych w danym
kraju. Widoczne jest to zwlaszcza
na Stowacji i w Czechach, gdzie po-
nad 90% ogolnej powierzchni grun-
tow stanowia grunty dzierzawione,
a wielkoobszarowe gospodarstwa

rolne uzytkuja 70% ogdblnej po-
wierzchni gruntéw rolnych. Pozyty-
wem takiego rozwiazania jest ztago-
dzenie procesu transformacji wlasno-
Sciowej, gdyz wielu drobnych wtasci-
cieli nie jest w stanie, z powodu bra-
ku wystarczajacych $rodkéw finan-
sowych, efektywnie zagospodarowac
przydzielonych gruntow.

Dotychczasowe do$wiadczenia do-
wodza, ze skoncentrowanie dzierza-
wionych gruntéw w uzytkowaniu go-
spodarstw wielkoobszarowych hamu-
je powstawanie prywatnego rynku zie-
mi. W wiekszosci krajow regionu gdzie
wystepuje duzy udzial gruntéw dzier-
zawionych (Czechy, Stowacja, Wegtry,
Bulgaria) lub nadmiar sily roboczej
w rolnictwie (Albania, cze$¢ Rumunii)
w obrocie gruntami rolnymi uczestni-
czy nie wiecej niz 2-5% ogoétu gospo-
darstw. Dzierzawa gruntéw od drob-
nych wiascicieli przez wielkoobszaro-
we gospodarstwa rolne zwigzana jest
réwniez z relatywnie niskimi stawka-
mi czynszu oplacanymi przez dzier-
zawce. Na Stowacji i w Czechach sa
one nizsze o ok. 20-50% niz stawki pta-
cone w umowach dzierzawy zawiera-
nych miedzy rolnikami. Czesto tez,
z uwagi na trudnos$ci w zbycie produk-
toéw rolnych, gospodarstwa wielkoob-
szarowe uciekaja sie do praktyk opla-
ty czynszu dzierzawnego w naturze
(Motdawia, Stowacja).

Istotnym hamulcem rozwoju ryn-
ku ziemi w krajach ESW okazuja sie
réowniez wysokie koszty transakcji
kupna-sprzedazy gruntéw, na ktére
sktadaja sie oplaty notarialne, podat-
ki i inne koszty administracyjne. Ba-
dania przeprowadzone w Bulgarii,
na Litwie i w Rumunii wykazaly, ze
wspomniane koszty stanowia od 10
do 30% warto$ci calej transakcji. Czg-
sto spotykanym ograniczeniem dla
powstawania prywatnej wlasnosci
i rynku ziemi sa niekompletne reje-
stry gruntéw, brak rozgraniczen dzia-
tek i nierozstrzygniete roszczenia
do gruntéw. W Rumunii ok. 4,5 min
dzialek nie zostato fizycznie wydzie-
lone z rozlogéw pol gospodarstw
spoldzielczych i dziatki te nie moga
by¢ wlaczone w obré6t rynkowy ani
stanowi¢ zabezpieczenia dla kredy-
toéw hipotecznych zaciaganych przez
ich wlascicieli. We wszystkich kra-

jach ESW istnieja wprawdzie przepisy
normujace zasady wydzielania grun-
tow ale przy ich realizacji wiele zale-
zy od dobrej woli wielkoobszarowe-
go uzytkownika gruntéw i jego relacji
z lokalnymi wtadzami.

W obecnym modelu uzytkowania
gruntéw rolnych w Bulgarii, Molda-
wii i na Wegrzech, mniej wiecej, poto-
wa ogolnego areatu gruntéw dzierza-
wionych gitéwnie od prywatnych,
drobnych wiascicieli gruntéw, uzyt-
kowana jest przez gospodarstwa zor-
ganizowane w formie spétek. Podob-
ny areal gruntéw, przy niewielkim
udziale dzierzaw, uzytkuja gospodar-
stwa rodzinne. Pozytywem dzierzaw
miedzy gospodarstwami rodzinnymi
w Bulgarii, Stowacji i na Wegrzech
jest fakt, ze dzierzawcy sa znacznie
miodsi od rolnikow wydzierzawiaja-
cych grunty ($§rednia wieku wydzier-
zawiajacych grunty w tych krajach
wynosi powyzej 60 lat). Nie ulega jed-
nak watpliwosci, ze transformacja
ustrojowa w ESW okazala sie zasadni-
czo odmienna od historycznie
uksztaltowanej europejskiej tradycji
dzierzaw, gdzie z reguly wiasciciele
wielkoobszarowych  gospodarstw
rolnych wydzierzawiaja swoje grunty
drobnym uzytkownikom ziemi.

W krajach ESW, w ktorych zasoby
sity roboczej w rolnictwie przewazaja
nad zasobami grunt6w (Albania, cze$¢
Rumunii) dominuje opcja fizycznego
wydzielania gruntéw i powstawania
gospodarstw prywatnych. W krajach
o przeciwnej relacji zasobow sily ro-
boczej do zasobéw gruntéw (Rosja,
Ukraina) przewaza wydawanie $wia-
dectw udzialowych do wlasnosci
gruntéw. Dlatego w bezposrednim, re-
alnym uzytkowaniu gospodarstw ro-
dzinnych w Rosji i na Ukrainie znajdu-
je sie odpowiednio okoto 13 i 18%
gruntéw rolnych, podczas gdy wiek-
szo$¢ gruntow uzytkowana jest przez
przeksztatcone rynkowo byle gospo-
darstwa kolektywne. W pierwszym
etapie restytucji w Motdawii wydawa-
no wylacznie §wiadectwa udziatowe,
aby w drugim etapie tego procesu do-
konywa¢ fizycznych nadzialéw grun-
tow, ktore otrzymato juz ok. 80% bene-
ficjentow restytucji. Wirtualne prawo
wlasno$ci w postaci §wiadectw udzia-
towych do gruntéw nie prowadzi
do tworzenia gospodarstw prywat-
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nych, a co za tym idzie do powstawa-
nia rynku ziemi.

Beneficjentami restytucji praw
wlasno$ci do ziemi w krajach ESW
stali sie gtéwnie spadkobiercy bytych
wlascicieli gruntéw, co spowodowa-
to, Ze nadzialy gruntéw czesto otrzy-
maly osoby, ktére nie mieszkaly
na wsi badz utracity swoje zwiazki
z rolnictwem. Restytucja praw wla-
snosci do gruntéw rolnych w Bulga-
rii, na Wegrzech, Rumunii, Litwie, L.o-
twie i Estonii objeta réwniez emery-
tow wiejskich lub inne osoby miesz-
kajace na wsi lecz nieaktywne zawo-
dowo w rolnictwie. W wielu przypad-
kach nie mialy one kwalifikacji badz
motywacji do zajmowania sie rolnic-
twem i dazyly do mozliwie szybkiej
sprzedazy swojej wlasnoSci. Nadpo-
daz gruntéw na rynku ziemi prowa-
dzita do spadku cen i powiekszania
arealu odlogéw. Problem ten uwi-
docznil sie szczegblnie na lLotwie
i Wegrzech. Celem przeciwdzialania
tym procesom wiadze zmuszone byly
do utworzenia instytucji zajmujacych
sie zagospodarowaniem takich grun-
tow (Wegry) badz powierzyly realiza-
cje zadan zagospodarowania grun-
tow niechcianych istniejacym struk-
turom administracyjnym (Lotwa).

W niekt6rych z krajow regionu (Al-
bania, Litwa, Lotwa, Estonia) w po-
czatkowym etapie przemian dokony-
wano nadzialéw gruntéw dla czton-
kow rolniczych spotdzielni produkcyj-
nych, pracownikéw panstwowych go-
spodarstw rolnym lub innych os6b
wyrazajacych che¢ prowadzenia go-
spodarstwa rolnego zapominajac
o ewentualnych roszczeniach do grun-
toéw ich bytych wiascicieli. Roszczenia
takie pojawity sie na p6Zniejszym eta-
pie realizacji procesu restytucji, co
wymagalo wprowadzenia stosownych
regulacji prawnych uwzgledniajacych
prawa bytych wilascicieli do odzyska-
nia ich wtasnosci.

W Albanii i Rumunii, na poczatku
procesu restytucji, uznano za po-
wszechna opcje fizycznego zwrotu
utraconej wilasnosci. Jednak nie za-
wsze bylo to mozliwe do przeprowa-
dzeniai dlatego konieczna byta nowe-
lizacja dotychczasowych przepiséw
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przewidujaca nadzialy gruntéw za-
miennych lub stosowanie rekompen-
sat finansowych za utracone ziemie.
Na Wegrzech, gdy byto to mozliwe,
zdecydowano sie na fizyczny zwrot
utraconej wlasnos$ci. W pozostatych
przypadkach przyznawano specjal-
nie emitowane kupony, ktérymi
uprawnieni do restytucji regulowali
nalezno$ci uczestniczac w przetar-
gach na prywatyzowane mienie.

Niedostatek podmiotéw uczestni-
czacych w obrocie gruntami prowa-
dzi do braku rynkowych cen ziemi.
Ta sytuacja zmusila wiadze niekto-
rych krajow do opracowania zasad
wyceny  gruntow  wykonywanej
w trakcie procesu restytucji, zawiera-
nia uméw dzierzawy i wymiaru obcia-
zen podatkowych. Indywidualnej wy-
ceny warto$ci gruntu panstwowego
na Litwie dokonywano poczatkowo
w oparciu o przyrodnicza jako$¢ gle-
by. Nastepnie zaczeto okresla¢ cene
gruntéw w drodze tzw. wyceny maso-
wej dzielac terytorium kraju na bli-
sko 1000 okregéw wartosci gleb. Me-
toda masowa opiera sie na zalozeniu,
ze grunty o podobnych cechach jako-
$ci, potozenia i lokalnego popytu win-
ny mie¢ podobng warto$¢ pieniezna.
Znacznie drozsza wycena indywidu-
alna znajduje obecnie zastosowanie
w sprawach spornych lub na specjal-
ne zyczenie stron uczestniczacych
w transakcji obrotu nieruchomoscia.

W Czechach znajduja zastosowanie
oficjalne ceny ziemi przyjmowane
w trakcie restytucji, spadkobrania,
wymiany gruntéw, okres$lania wysoko-
§ci czynszu dzierzawnego i obciazen
podatkowych. Formula liczenia cen
oficjalnych opracowana zostata przez
Instytut Ekonomiki Rolnej i jest co-
rocznie uaktualniana przez Minister-
stwo Finans6w. Wyr6znia sie 42 kate-
gorii cen oficjalnych. Podstawe ustale-
nia tych cen stanowia warunki klima-
tyczne, uksztaltowanie terenu oraz
ocena profilu glebowego. Ostateczng
cene gruntu okresla zysk brutto mozli-
wy do osiagniecia z danego typu gleby
przy przyjeciu standardowego zesta-
wu potencjalnie uprawianych roslin
i przewidywanych kosztéw poniesio-
nych na ich uprawe. Na Stowac;ji funk-
cjonuje réwniez oficjalna cena grun-

téow stosowana do celéw restytuciji,
dziedziczenia, wymiaru podatku rol-
nego, komasacji, ochrony gruntéw
i ustalania czynszu dzierzawnego dla
Stowackiego Funduszu Ziemskiego be-
dacego odpowiednikiem Agencji Nie-
ruchomosci Rolnych w Polsce. Cena
ta regulowana jest rozporzadzeniem
ministra finans6w.

Obok cen gruntéw rolnych usta-
nowionych oficjalnie w poszczegol-
nych krajach ESW dzialaja lokalne
rynki, na ktorych obowiazuja lokal-
ne, rynkowe ceny ziemi. Tworzenie
sie tych rynkow zalezy gtownie od li-
czebnosci gospodarstw prywatnych
okreslajacych popyt na nabywanie
gruntéw rolnych.

We wszystkich krajach ESW two-
rzenie rynkow ziemi stanowi wyzwa-
nie, ktore jest historycznie uwarun-
kowane wzgledami politycznymi
i spotecznymi. Trudno$ci w realiza-
cji tego zadania wyrazaja sie czesto
poprzez ustanawianie okreséw abo-
licji dla funkcjonowania rozwigzan
restytucyjnych i regulacyjnych. Do-
wodzi tego przyklad Ukrainy, gdzie
podstawe prawna funkcjonowania
rynku ziemi stworzyl kodeks ziem-
ski obowiazujacy juz od 1 stycz-
nia 2002 r. Dotychczas kodeks dopu-
$cit swobode obrotu ziemia nierol-
na, stanowi on jednak, ze grunty rol-
ne moga by¢ przedmiotem kup-
na-sprzedazy poczawszy od 2007 r.
Takze w innych krajach regionu
przebieg procesu restytucji byt
przedmiotem wielokrotnych mody-
fikacji (Bulgaria, Rumunia, Albania).
We wszystkich tych panstwach pod-
stawowym warunkiem funkcjono-
wania rynku ziemi jest zaistnienie
dostatecznie licznej grupy, silnych
ekonomicznie gospodarstw prywat-
nych. Dopiero pojawienie sie takich
gospodarstw wymusza zmiany legi-
slacyjne i instytucjonalne reguluja-
ce dziatanie rynku ziemi. Dotychcza-
sowy przebieg transformacji ustro-
jowej rolnictwa krajow ESW obejmie
wkrétce 20 lat, jest zatem wielce
prawdopodobnym, Ze budowa pry-
watnego modelu rolnictwa i rynku
ziemi rolnej w wigkszosci krajow
ESW wymagac bedzie jeszcze znacz-
nie dluzszego okresu czasu.



W serii Analizy Rynkowe w najblizszym czasie ukazq sie:

OO Ul WN =

. Rynek ziemniaka (30) e listopad 2006,

. Rynek rzepaku (30) e listopad 2006,

. Rynek owocéw i warzyw (29) e listopad 2006,

. Handel zagraniczny produktami rolno-spozywczymi (24) ¢ grudzien 2006,
. Popyt na zywnos¢ (7) e grudzien 2006,

. Rynek cukru (30) e grudzien 2006,

. Rynek ryb (6) ¢ grudzien 2006,

. Rynek srodkéw produkcji i ustug dla rolnictwa (31) ® marzec 2007,
. Rynek pasz (21) ¢ kwiecien 2007,

. Rynek mleka (31) ¢ kwiecien 2007,

. Rynek drobiu i jaj (30) ® maj 2007,

. Rynek miesa (32) ® maj 2007,

. Rynek zb6z (31) e czerwiec 2007,

. Rynek ziemi rolniczej (10) ¢ pazdziernik 2007.

33



W serii Analizy Rynkowe w najblizszym czasie ukazaq sie:

OO Ul s~ WD -

—
_ W N = O o

34

. Rynek ziemniaka (30) e listopad 2006,

. Rynek rzepaku (30) e listopad 2006,

. Rynek owocoéw i warzyw (29) e listopad 2006,

. Handel zagraniczny produktami rolno-spozywczymi (24) e grudzien 2006,
. Popyt na zywnos¢ (7) e grudzien 2006,

. Rynek cukru (30) ¢ grudzien 2006,

. Rynek ryb (6) ¢ grudzien 2006,

. Rynek srodkéw produkcji i ustug dla rolnictwa (31) ® marzec 2007,
. Rynek pasz (21) ¢ kwiecien 2007,

. Rynek mleka (31) ¢ kwiecien 2007,

. Rynek drobiu i jaj (30) ® maj 2007,

. Rynek miesa (32) ® maj 2007,

. Rynek zb6z (31) e czerwiec 2007,

. Rynek ziemi rolniczej (10) ® pazdziernik 2007.



