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REASUMPCJA

Rok 2003, w stosunku do lat wcze-
$niejszych, na rynku ziemi rolniczej
wyréznial sie przede wszystkim
wzrostem cen. W obrocie prywatnym
wynosita ona 5753 zt za 1 ha, co w sto-
sunku do jej warto$ci w 2002 roku sta-
nowito wzrost o 14%. Podobne zmia-
ny dotyczyly sprzedazy ziemi z Zaso-
bu Skarbu Panstwa, chociaz w tym
przypadku wzrost ceny gruntéw rol-
nych byl mniej znaczacy. Jej $rednia
cena za lha wynosita w 2003 ro-
ku 3766 zl i bylo to o 8% wiecej niz
w 2002 roku. Zauwazone zmiany byty
odmienne niz w latach 2001-2002, kie-
dy to ziemia ulegta nieznacznemu po-
tanieniu.

Na rynku miedzysasiedzkim naj-
bardziej, bo az o 17% wzrosta cena
ziemi stabej jakosSci. Rynkowa war-
tos¢ ziemi o Sredniej klasie bonitacji
zwiekszyla sie przecietnie o 15%,
a ziemi dobrej jako$ci o 12%. Roznice
w skali wzrostu cen ziemi r6znej jako-
$ci, a zwlaszcza relatywnie najwiek-
szy wzrost cen ziemi piaszczystych
(najstabszych) wskazuja, ze to zjawi-
sko jest przede wszystkim powigzane
z przewidywaniem pozarolniczych
korzy$ci z tytutu posiadania ziemi.
W 2003 roku motywem zakupu grun-
tow rolnych w dalszym ciagu mogt
by¢ dostep do stosunkowo taniego
ubezpieczenia rolniczego (KRUS),
a w takiej sytuacji jako$¢ posiada-
nych gruntéw nie odgrywa istotnej
roli. Innym czynnikiem zwiekszaja-
cym atrakcyjnos¢ ziem stabych jest
tatwiejsze uzyskanie zgody na jej kon-
wersje na cele nierolnicze, wtedy ce-
ny sprzedazy gruntow staja sie jesz-
cze bardziej korzystne. O zréznico-
wanych motywacjach przy zakupie
ziemi §wiadcza réwniez miedzyregio-
nalne odmienno$ci w jej cenach.

W 2003 roku, podobnie jak i w la-
tach wczes$niejszych, w grupie woje-
wodztw na terenie ktorych stosun-
kowo najwyzej ceniono grunty rolni-
cze byla Wielkopolska i Matopolska.
W pierwszym przypadku o wysokich
$rednich kosztach zakupu ziemi de-
cydowala przede wszystkim bardzo
duza cena gruntéw najlepszej jako-
$ci (pszenno buraczanych). W 2003
ich warto$¢ rynkowa byla prawie
dwukrotnie wieksza niz Srednia cena
ziemi w skali kraju. Z kolei obszar
Matopolski wyr6zniat sie stosunko-

wo najwyzszymi cenami ziem sla-
bych i $rednich.

W ostatnim okresie o wielkoSci
cen ziemi coraz silniej decydowata
tzw. renta polozenia. Ceny ziemi ro-
sty zwlaszcza w tych cze$ciach kraju,
ktére uchodzily za atrakcyjne dla in-
westorow zagranicznych. Ttumaczy
to bardzo duzy wzrost cen ziemi
w wojew6dztwie $laskim. W obrocie
prywatnym w 2003 roku ziemia byla
tam o 40% drozsza niz w 2002 roku,
przy czym na ten wzrost wplynelo
przede wszystkim podrozenie cen
ziemi stabej jakosci (o 60%). Takze
w odniesieniu do ziemi pochodzacej
z Zasobu WRSP w 2003 roku najwyz-
sze ceny osiagaly grunty rolne poto-
zone w wojewo6dztwie $laskim.

Wzrost cen ziemi rolniczej w 2003
roku wiagzal sie w duzym stopniu
z ograniczeniem podazy. Znalazto to
odzwierciedlenie w zmniejszeniu sie
liczby transakcji kupna- sprzedazy.

Ogoétem (tj. tacznie w obrocie po-
miedzy rolnikami oraz z udzialem
Skarbu Panstwa lub samorzadu tery-
torialnego) w 2003 roku odnotowa-
no 84 tys. aktéw notarialnych doty-
czacych sprzedazy ziemi rolniczej.
Ich liczba byla o 6% mniejsza niz
w 2002 roku, przy czym zmniejszeniu
ulegta gléwnie liczba transakcji
z udzialem oséb prawnych. Ta forma
obrotu nieruchomo$ciami rolnymi
zmalala o 17%, natomiast obrét pry-
watny byl w 2003 roku tylko o 3% niz-
szy niz w 2002.

Na zmniejszenie liczby transakcji
z udzialem os6b prawnych wptynety
przede wszystkim ograniczenia
w sprzedazy nieruchomosci rolnych
przez Skarb Panstwa w zwiazku
z przeznaczeniem czesci tego Zasobu
na rekompensaty dla bytych wtasci-
cieli mienia zabuzanskiego i ich spad-
kobiercow. Réwnoczesnie w ofercie
gruntéw wystawianych przez Agen-
cje do sprzedazy coraz mniej jest
atrakcyjnych rynkowo nieruchomo-
$ci, bowiem zostaly one uptynnione
w latach wcze$niejszych. Najbardziej
zmalaly transakcje z udzialem oséb
prawnych na obszarze wojew6dztw:
pomorskiego (o 66%), opolskiego
(0 37%) oraz dolnoslaskiego (o 34%).
Wojewddztwo pomorskie wyr6zniato

sie réwniez najwiekszym spadkiem
sprzedazy ziemi na rynku miedzysa-
siedzkim (o 37%).

W 2003 roku stosunkowo najwiek-
sze ozywienie na rynku ziemi rolni-
czej zaznaczylo sie na terenie woje-
wodztwa  zachodnio-pomorskiego.
W tej czesci kraju w stosunku do ro-
ku 2002 o 87% wzrosta liczba transak-
cji sprzedazy nieruchomosci rolnych
w obrocie prywatnym i mozna przy-
puszczac, ze to nasilenie miato cha-
rakter wtérny w stosunku do wcze-
$niejszych transakcji z udzialem
Agencji.

Obok transakcji kupna-sprzedazy
do rynkowych form obrotu ziemig zali-
cza sie takze dzierzawy. W Polsce ska-
la tego zjawiska jak i jego znaczenie sa
jednak dos¢ skromne w poréwnaniu
z wysoko rozwinietymi krajami Euro-
py Zachodniej. Tylko okoto 2% rolni-
kéw gospodaruje wylacznie na grun-
tach dzierzawionych, a 14% uzytkuje
ziemie wiasng i dzierzawiona. W 2000
roku analogiczne odsetki wynosi-
ty 0,5% i 12%, co oznacza, ze w ostat-
nich latach stopniowo dzierzawa staje
sie coraz czeSciej spotykana forma
uzytkowania ziemi. Najwiecej gospo-
darstw z dzierzawaq ziemi jest polozo-
nych w wojewddztwach: lubuskim,
warminsko-mazurskim i opolskim,
a wiec na terenach, gdzie sytuacje
na rynku ziemi rolniczej od kilkunastu
lat w duzym stopniu ksztaltuje obec-
nos$¢ wolnych gruntéw z Zasobu Skar-
bu Panstwa. Ogélna powierzchnia
dzierzaw gruntéw rolnych Zasobu wy-
nosita na koniec 2003 roku 2,13 mIn ha.

Sytuacja na rynku ziemi rolniczej
posrednio jest uzalezniona takze
od nierynkowego obrotu ziemia. W je-
go zakres wchodza gtownie zmiany
wlasnos$ci gruntéw wynikajace ze zo-
bowiazan rodzinnych, spadkobrania,
przejmowania gospodarstw przez na-
stepcow itp. Rok 2003 cechowatl sie
wzrostem umoéw notarialnych zwia-
zanych z przenoszeniem aktow wia-
snos$ci w efekcie darowizn, spadkéow
i dziatéw rodzinnych, ale w dalszym
ciagu skala tego zjawiska byta stosun-
kowo niewielka, bo obejmowata oko-
to 3% gospodarstw rolnych (w latach
poprzednich byto to okoto 1%). Po in-
tegracji z UE, w zwiazku z wymogami
stawianymi beneficjentom progra-



méw wspierania rolnictwa i obsza-
réw wiejskich oraz wyznaczaniu do-
plat bezposrednich liczba zawiera-
nych aktoéw notarialnych w nierynko-
wym obrocie ziemia rolnicza bedzie
miala tendencje wzrastajace.

W Polsce od lat szczeg6lnym moni-
toringiem objeta jest skala transakcji
dokonywanych na rynku ziemi rolni-

czej przez cudzoziemcoéw. Zasady
sprzedazy ziemi obywatelom innych
panstw reguluje ustawa z 24 mar-
ca 1920 roku.

W 2003 roku wydano 129 zezwolen
na zakup ziemi przez cudzoziemcéw,
ataczny obszar tych transakcji stano-
wit okoto 398 ha. W stosunku do sytu-
acji w 2002 roku liczba takich decyzji

wzrosta o 18%, ale jednocze$nie o 3%
zmniejszeniu ulegla powierzchnia
gruntéw, ktérych te prosby dotyczy-
ty. W 2003 roku $rednio na jedno
udzielone zezwolenie przypada-
to 3,1 ha gruntéw rolnych, gdy w 2002
roku byto to 3,8 ha. Ponadto w 2003
roku cudzoziemcy nabywajac akcje
i udzialy w spotkach stali sie wspot-
wlascicielami 1390 ha ziemi rolnicze;j.



SUMMARY

Comparing to previous years the
year 2003 was exceptional because of
rising prices of agricultural land. The
private market price totalled 5753
PLN/ha, which was 14% up from 2002.
Similar changes concerned the land
traded out of State Treasure Reserve
(STR). However in this case the price
increase was no such significant — 3766
PLN/ha (8% up from 2002). These pri-
ce developments observed in 2003 we-
re reverse to those featuring in 2001
and 2002 (decline in land prices).

On the neighbours” market the hi-
ghest increase concerned the poorest
land prices (by 17%), while in the case
of average and good quality land incre-
ased by 15 and 12% respectively. Diffe-
rences in the growth rates, in particu-
lar the highest increase in the prices of
poor, sandy land indicate the linkages
with anticipated non-agricultural bene-
fits due to the ownership of such land.
The main factor supporting the pur-
chase of agricultural land in 2003 still
was the access to cheap social securi-
ty for the farmers, and the quality of
the land in this case is not relevant. Mo-
re reasonable way of the change of the
poor land conversion for non-agricul-
tural purposes is another important
factor driving the land price up. Diffe-
rent factors of the land purchase are
confirmed also by regional variations
in it’s prices.

Similarly to the to the previous
years the highest level of agricultural
prices was observed in the provinces
of Wielkopolska and Malopolska. In
the Wielkopolska province high price
level resulted from the highest land
quality. In 2003 their prices doubled
the average for the whole country. On
the other hand in the Malopolska pro-
vince land prices were driven up by
the poor and average quality land.

The location of a land plot recently
has more significant impact on the
prices. The land prices grew particu-
larly in the regions considered attrac-
tive by foreign investors.

This justifies high prices increase
in Silesia, where the prices level

was 40% up from 2002. The price in-
crease in Silesia resulted mainly from
a rise in the prices of poor land
(by 60%). Also the land being sold out
of the STR was the most expensive
there.

The increase in agricultural land
prices in 2003 was also closely linked
to shrinking supply, which was reflec-
ted in declining number of sale/pur-
chase deals.

Overall number of the deals con-
cerning sale/purchase of agricultural
land (including neighbours” market
and the land out of STR) in 2003 total-
led 84 thousand, which was 6% down
from the previous year. The decline
concerned mainly the deals settled
by legal persons where a 17% decline
was reported, while the number the
deals settled on neighbours” market
declined by slight 3%.

The decline in the number of phy-
sical persons deals resulted mainly
from restrictions imposed on the sale
of agricultural land by the State Tre-
asury (ST) because some part of the
land reserve had been allocated for
compensations of former owners of
agricultural properties located bey-
ond Bug river and their inheritors. At
the same time the land offered by the
by Agricultural Property Agency
(APA) becomes less and less attracti-
ve because attractive plots were sold
previously. The deepest decline in
the number of deals was observed in
the following provinces: Pomorskie
(by 66%), Opolskie (by 37%) and Dol-
noslaskie (by 34%). The province of
Pomorskie also showed the largest
decline on the neighbours” market
(by 37%).

In 2003 bullish trends were obse-
rved on the land market in the provin-
ce of Zachodnio-Pomorskie, where as
compared to 2002 the number of de-
als settled on the neighbours” market
increased by 87%. Such bulk increase
derives from the deals concerning the
land previously purchased from the
APA and now being traded to physi-
cal persons.

Besides sale/purchase deals the
land market concerns also rents. Ho-
wever, comparing to Western Euro-
pe the scope of land renting in Po-
land is insignificant. Only about 2%
of the farmers operates on exclusive-
ly on rented land and further 14% on
own and partly rented properties.
In 2000 relevant figures totalled 0,5
and 12% respectively which illustra-
tes slowly growing importance of
agricultural land renting. The largest
number of farms with rented land is
located in the areas where the situ-
ation on the land market is shaped
by the supply of unused land out of
the STR, i. e. in the province of Lubu-
skie, Warminsko-Mazurskie and
Opolskie. At the end of 2003 overall
area of land rented from the STR to-
talled 2,13 mill ha.

The situation on the land market
is indirectly linked to non-market
trade, which mainly concerns chan-
ges in the ownership resulting from
family dues, inheriting, overtaking
farms by successors, etc. In 2003
the number of authenticated deeds
concerning such changes increased
but still was insignificant (about 3%
of farms number and about 15 in the
previous years). Reflecting the eligi-
bility criteria for direct support to
agriculture and rural areas the num-
ber of requirements Following the
integration with the EU non-market
deals is expected to increase fur-
ther.

Particular attention in Poland is
paid on the monitoring of land sales
to foreigners. The rules of land sale
for foreigners are defined by the Law
of the 24 of March 1920.

The number of permissions for the
land sale to foreigners issued in 2003
totalled 129 and concerned 398 ha.
Comparing to 2002 the number of per-
missions increased by 18% but the
area declined by 3%. In 2003 one per-
mission concerned 3,1 ha of agricul-
tural land (3,8 ha in 2002). Moreover
in 2003 the foreigners purchased sha-
res in the companies owing 1390 ha of
agricultural land.



W serii Analizy Rynkowe w najblizszym czasie ukazq sie:

OO Ul WN =

. Rynek $srodkéw produkcji i ustug dla rolnictwa /26/ ® wrzesien 2004,
. Rynek pasz /16/ ® pazdziernik 2004,

. Rynek miesa /27/ ® pazdziernik 2004,

. Rynek drobiu i jaj /26/ ® pazdziernik 2004,

. Rynek mleka /27/ ® pazdziernik 2004,

. Rynek zboz /27/ e listopad 2004,

. Rynek ziemniaka /26/ e listopad 2004,

. Rynek rzepaku /26/ e listopad 2004,

. Rynek owocéw i warzyw /25/ e listopad 2004,

. Handel zagraniczny produktami rolno-spozywczymi /20/ ® grudzien 2004,
. Popyt na zywnos¢ /5/ ¢ grudzien 2004,

. Rynek cukru /26/ ¢ grudzien 2004,

. Rynek ryb /2/ ¢ grudzien 2004,

. Rynek ziemi rolniczej /8/ ® wrzesien 2005.
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