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The shaping of the market of the agricultural land in Poland

Wprowadzenie

Znaczenie ziemi jako podstawowego czynnika produkcji rolniczej i elementu
przestrzeni produkcyjnej rolnictwa jest dobrze poznane i szeroko prezentowane
w literaturze ekonomiczno-rolniczej. Natomiast znacznie stabiej sa eksponowa-
ne jej walory pozarolnicze, jako podstawowego komponenta obszar6w wiej-
skich. Sa to walory krajobrazowe, turystyczne, sportowo-rekreacyjne, ekologi-
czne i inne.

Ziemia zar6wno w jednym, jak i w drugim zastosowaniu zaspokaja okreslone
potrzeby ludzkie, a zatem jest przedmiotem obrotu rynkowego.

W krajach o niskim poziomie rozwoju i niezaspokojonych potrzebach
zywnosciowych, wyzej jest ceniona produkcyjnos$¢ ziemi. Natomiast w krajach
wysoko rozwinigtych i zaspokojonych tych potrzebach, wyzsza ceng ma ziemia
o walorach pozarolniczych. W krajach tych istnieja dwa oddzielne rynki: rynek
ziemi wykorzystywanej rolniczo i rynek ziemi na potrzeby pozarolnicze. Taki
podzial rynku ziemi zaczyna si¢ stopniowo rysowac rowniez w Polsce. Jednak
dominujaca pozycj¢ u nas wciaz zajmuje rynek ziemi uzytkowanej rolniczo.
Sklada si¢ on niejako z dwoch rynkow, dziatajacych na nieco innych zasadach:
rynku prywatnej ziemi chlopskiej i rynku gruntow Skarbu Panstwa.

Zniesienie na poczatku lat 90. r6znego rodzaju barier i ograniczen w obrocie
ziemia rolnicza, nie tylko go zliberalizowalo, ale nadalo mu charakter zywiolowy
— nie stymulujacy przemian strukturalnych w rolnictwie.

Bardzo duza podaz ziemi Skarbu Panstwa, nie napotkata na odpowiedni
popyt na nia. Nalozyla si¢ jeszcze na to dramatycznie pogarszajaca si¢ koniunk-
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tura w rolnictwie. Zjawiska te hamowaly i nadal hamuja rozwoj rynku ziemi
rolniczej.

Nabywaniem gruntéw rolnych w Polsce, coraz wigksze zainteresowanie
przejawiaja cudzoziemcy, a glownie obywatele Unii Europejskiej. Po wejsciu
Polski do UE nasz rynek ziemi rolniczej bedzie stopniowo stawal si¢ czgscia
rynku unijnego.

Celem opracowania jest ukazanie procesu ksztaltowania si¢ rynku ziemi
rolniczej w Polsce i jego funkcjonowanie w warunkach transformacji systemo-
wej. Obro6t rynkowy obejmuje tu transakcje kupna sprzedazy i dzierzawg ziemi.

Zasoby ziemi rolniczej

Powierzchnia uzytk6w rolnych w Polsce wynosi okoto 18,4 min ha i jest
mniejsza o0 1,4% nizw 1990 r. W przeliczeniu na jednego mieszkanca wynosi ona
0,48 ha. Wskaznik ten prawie nie zmienit si¢ w latach 90. i ksztaltuje si¢ na
podobnym poziomie jak w Austrii, Danii, Francjii jest o 28% wyzZszy niz Srednio
w Unii Europejskiej!. Jesli chodzi o strukturg uzytkéw rolnych w naszym kraju,
to jest ona prawie stabilna i charakteryzuje si¢ wysokim udzialem gruntow
ornych. Udzial tych gruntéw wynosi 76,6%, uzytkow zielonych —21,9% oraz
sadow i1 krzewow owocowych pozostale 1,5%.

Odwrotnie natomiast przedstawia si¢ sytuacja w strukturze uzytkowania
gruntow. W latach dziewig¢cdziesiatych ulegla ona bardzo istotnym zmianom.
W wyniku przeksztalcen wlasnosciowych sektora publicznego w rolnictwie, jego
udzial w uzytkowaniu gruntéw zmniejszyt si¢ z 20% do okolo 5%, czyli
4-krotnie. Jednocze$nie zwickszyt si¢ w tym czasie udzial sektora prywatnego
z 80 do 90%, tj. o 11 punktoéw procentowych, w tym gospodarstw indywidual-
nych — z 76 do prawie 84%, a wigc o 8 punktow.

W wyniku dalszej prywatyzacji sektora publicznego w najblizszych latach
przejdzie jeszcze cze$C jego gruntdw w uzytkowanie sektora prywatnego. Jednak
nie zmieni to juz w istotny sposob struktury uzytkowania gruntdow w naszym
rolnictwie.

Powierzchnia uzytkéw rolnych, udzial w nich gruntow ornych, a w tym
odsetek gruntow odtogujacych, wykazuja bardzo duze zréznicowanie regional-
ne, co przedstawiaja dane tab. 1.

Najwicksza powierzchnie uzytk6w rolnych ma woj. mazowieckie, ktora
wynosi bez mata 2,4 mln ha. Na drugim miejscu pod tym wzgledem znajduje si¢
woj. wielkopolskie z 1,9 mln ha i na trzecim lubelskie — ponad 1,7 min ha.

1 Spéjna polityka strukturalna rozwoju obszarow wiejskich i rolnictwa. MRIGZ, Warszawa, lipiec
1999 r.
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Tab. 1. Powierzchnia uzytkow rolnych wedlug granic administracyjnych, w tym udziat gruntow
ornych ogdélem i gruntéw odlogujacych w czerwcu 1998 roku

Uzytki rolne Odiosi "
P ogl na gruntac!
Wojewodztwa ogotem tys. ha w tym: gn:nty ornych w %
orne W %
Dolnoslaskie 1166,5 71,5 14,6
Kujawsko-pomorskie 1164,2 87,1 6,3
Lubelskie 1718,0 78,4 7,0
Lubuskie 555,4 74,2 34,7
L odzkie 1256,4 80,7 9,6
Matopolskie 882,5 72,4 13,4
Mazowieckie 2394,0 73,4 10,7
Opolskie 581,6 84,9 6,2
Podkarpackie 9437 67,2 18,1
Podlaskie 1201,5 66,2 9,5
Pomorskie 912,1 79,6 15,8
Slaskie 619,5 73,7 23,6
Swietokrzyskie 731,9 71,0 14,2
Warminsko-mazurskie 1305,8 69,3 20,9
Wielkopolskie 1894,8 83,1 52
Zachodniopomorskie 1114,8 78,7 23,7

Zrédto: Rolnictwo w I pblroczu 1999 r., GUS, Warszawa 1999, s. 103.
Ocena sytuacji spoleczno-gospodarczej nowych wojewddztw. Bilans otwarcia. RCSS, Warszawa 1999. Tab. 3.3.1.

Te trzy wojewodztwa zajmuja okolo 1/3 ogoélnej powierzchni uzytkow
rolnych w Polsce.

W dalszych 9 wojewddztwach obszar uzytkow rolnych wynosi od 0,9 do 1,3
mln ha i w pozostatych 4 od blisko 0,6 do ponad 0,7 min ha. Najmniejsza
powierzchnig¢ tych uzytkéw maja wojewodztwa: lubuskie — 555 tys. ha, opolskie
— 582 tys. ha i $laskie — 620 tys. ha?. Razem posiadaja one zaledwie 9,5% ogoélnej
ich powierzchni w kraju, czyli nie wiele wigcej, niz samo woj. Lubelskie.

Roéznica pod tym wzglgdem migdzy najwigkszym woj. mazowieckim, a naj-
mniejszym lubuskim jest ponad 4-krotna.

Najwyzszy odsetek gruntow ornych w ogolnej powierzchni uzytkoéw rolnych
majg wojewodztwa: kujawsko-pomorskie, opolskie, wielkopolskie i t6dzkie,
w ktorych wynosi on od 87 do 81%. Pierwsze 3 z tych wojewddztw charak-
teryzuja si¢ wysoka kultura rolna i wysoka produkcyjnoscia.

Na przeciwnym biegunie, czyli o najmniejszym udziale gruntéw ornych
w uzytkach rolnych, znajduja si¢ wojewodztwa: podlaskie, podkarpackie
i warminsko-mazurskie, w ktorych udziat ten ksztaltuje si¢ na poziomie 66-69%.
Sa to wojewodztwa o relatywnie wysokim udziale uzytk6w zielonych, w tym woj.

2 QOcena sytuacji spoleczno-gospodarczej nowych wojewédztw. Bilans otwarcia. RCSS, Warszawa
pazdziernik 1999, s. 22-23.
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podkarpackie, charakteryzuje si¢ duzym udzialem pastwisk na terenach gor-
skich, zwlaszcza w Bieszczadach.

Pogarszajaca si¢ koniunktura w rolnictwie i nadmierna podaz gruntéow
rolnych po zlikwidowanych panstwowych gospodarstwach rolnych, w stosunku
do popytu na nie, w krotkim czasie doprowadzity do odlogowania 2 min ha
uzytkow rolnych3. W skali kraju lezy odlogiem okoto 13% ogdlnej powierzchni
gruntéw ornych, w wielu przypadkach wcale nie najgorszej jakosci.

W krajach Unii Europejskiej, aby ograniczy¢ nadprodukcje zywnosci,
w stosunku do popytu rynkowego, celowo wylacza sie rotacyjnie z produkcji
czg$¢ powierzchni uzytkow rolnych, zachowujac ich zdolno$¢ produkcyjna.
Natomiast najstabsze grunty wylacza si¢ z produkcji na stale, przeznaczajac je
pod zalesienie lub na inne cele pozarolnicze.

Producenci rolni wylaczajacy czgs¢ gruntow z produkcji otrzymuja z tego
tytulu dotacje wyréwnawcze, majace na celu wyréwnanie im utraconego
dochodu. W przypadku zalesiania wylaczonych gruntéw, otrzymuja roéwniez
zwrot 80% poniesionych kosztow*.

W Polsce odlogowanie gruntow nie ma charakteru celowego ich wylaczenia
z produkgiji, lecz jest zaniechaniem na nich produkcji lub w wielu przypadkach
wrecz porzuceniem. A zatem nie wynika ono z okreslonej polityki rolnej, a raczej
z jej braku.

Najwyzszy odsetek gruntéw ornych odloguje w wojewodztwach: lubuskim,
$laskim, warminsko-mazurskim i zachodniopomorskim, gdzie wynosi on od 21
do 35%. Sa to wojewodztwa, za wyjatkiem Slaskiego, o duzych zasobach
popegerowskich gruntow Skarbu Panstwa, na ktore na miejscowym rynku ziemi
nie ma popytu.

Znaczna czg§¢ gruntow (10-18%) w takich woj. jak: matopolskie, podkarpac-
kie, Swigtokrzyskie, a takze mazowieckie, }odzkie i podlaskie odtoguje giownie ze
wzgledu na ograniczony popyt na produkty rolno-zywnosciowe i nieoplacalnosé
produkcji rolniczej. Najmniej gruntow odloguje (5-7%) w wojewddztwach:
kujawsko-pomorskim, lubelskim, opolskim i wielkopolskim. Sa to wojewddzt-
wa, jak juz wcze$niej wspomniano, o relatywnie najlepiej rozwini¢tym rolnictwie
i duzym popycie na ziemi¢ rolniczg.

Produkcyjno§¢ gruntow rolnych w Polsce obnizaja: szybko postgpujaca
dekapitalizacja urzadzen melioracyjnych i prawie zaniechanie w ostatnich latach
ich melioracji. Zabiegu tego wymaga ponad 4 mln ha uzytkow rolnych, czyli ok.
1/5 ogdlnej ich powierzchni.

3 J.S. Zegar: Dochody chlopskie. Stan— perspektywy — polityka. Komunikaty Raporty Ekspertyzy
439, Warszawa 1999, s. 15.

4 Integracja polskiej wsi i rolnictwa z Uniq Europejska. Wspélna polityka rolna. Fundusze
strukturalne. FAPA, Warszawa 1998, s. 47, 50-51.
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Obecnie melioracje gruntow rolnych wymagaja innego podejécia niz dotych-
czas. Musi by¢ uwzgledniony ich wplyw na zachowanie r6wnowagi srodowiska
naturalnego. Przez wiele lat zwigkszanie prac melioracyjnych bez uwzgledniania
tego czynnika i preferowanie gléwnie odwadniania gruntéw, drastycznie
pogorszylo bilans wodny na 1/3 powierzchni naszego kraju i wyrzadzilo wiele
szkéd w srodowisku naturalnym. Wadliwie wykonane i niewlasciwie eks-
ploatowane urzadzenia melioracyjne uwaza si¢ za jedna z gtéwnych przyczyn
postepujacego stepowienia’. Bardzo wyrazne symptomy tego procesu, ktory
obejmuje 60 tys. km?, czyli okoto 1/5 powierzchni Polski, wystepuja w sSrodkowe;j
jej czedel, a zwlaszcza w Wielkopolsce i woj. lubelskim, gdzie najwigkszy jest
deficyt wody. Nie usprawiedliwia to jednak zaprzestania melioracji gruntow,
zwlaszcza na tych obszarach, na ktorych przesadza ona w ogdle o ich
uzytkowaniu.

Wysoki odsetek gospodarstw rolnych w naszym kraju charakteryzuje sie
bardzo duzym rozproszeniem przestrzennym i wadliwa konfiguracja gruntow.
Okolo 20% ogo6lnej ich liczby posiada grunty skladajace si¢ z 6 i wigcej
odrebnych dzialek, dosé czgsto znacznie od siebie oddalonych.

Racjonalna gospodarka ziemia i innymi czynnikami produkcji w rolnictwie
wymaga scalenia tych gruntéw, zwanego réwniez komasacja. Zabieg ten
charakteryzuje si¢ duza efektywnoscia ekonomiczna. Szacuje si¢, ze potrzeby
naszego rolnictwa w tym zakresie wynosza 3,4 min ha. Najwicksze sa one
w poludniowo-wschodniej, sSrodkowo-wschodniej i srodkowej czgsci kraju. Od
polowy ubieglej dekady prawie nie prowadzi si¢ scalen gruntow®.

Obszar gruntéw wymagajacych scalenia w najblizszych latach bedzie si¢
zwigkszat ze wzgledu na planowana budowe autostrad i drég szybkiego ruchu
oraz przyspieszong koncentracje ziemi w gospodarstwach rozwojowych.

Obecnie zmienia si¢ u nas dotychczasowe podejscie do scalania gruntéw,
ktore miato gtéwnie na wzgledzie poprawe warunkéw przestrzennych, produk-
cyjnych i ekonomicznych samego rolnictwa. Nowe podejscie do tego problemu,
ktoére jest stosowane od wielu lat w UE, polega na podporzadkowaniu scalen
gruntéw wielofunkcyjnemu rozwojowi obszaré6w wiejskich oraz celom i po-
trzebom wszystkich podmiotéw Zycia spoleczno-gospodarczego, dzialajacych na
tych obszarach. Te cele i potrzeby powinny by¢ ujete w ramach projektow
rozwoju obszaréw wiejskich, opartych na funkcjach danego terenu.

W Polsce jest okolo 76 tys. ha gruntéw rolnych zdegradowanych i zdewas-
towanych, wymagajacych rekultywacji. W latach dziewigédziesiatych powierz-
chnia gruntow rekultywowanych bardzo szybko spadala i pod koniec ubieglej
dekady wynosila zaledwie 1 tys. ha.

5 K. Forowicz: Polska stepowa. ,Rzeczpospolita” z 26 stycznia 2000. Dodatek: Nauka
i Technika.

6 Rozwdj obszarow wiejskich w projekcie pilotazowym Wewolnica-Zarzeka i Siedliska. MRiGZ.
Fundacja Programow Pomocy dla Rolnictwa FAPA. Projekt PHARE P 93/2-05-05, s. 7-10.
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A zatem tu réwniez mozna mOwi¢ w rzeczywistosci o zaprzestaniu rekul-
tywacji gruntéw rolnych, co nie tylko uszczupla ich zasoby i pomniejsza walory
krajobrazowe, ale takze pogarsza stan §rodowiska naturalnego.

Rekultywacje¢ gruntow rolnych ograniczaja przede wszystkim bardzo wyso-
kie jej koszty i brak Srodk 6w finansowych na ten cel. W 1997 r. koszt rekultywacji
1 ha tych gruntow wynosit $rednio okoto 10 tys. zl, czyli 2,5-krotnie wiecej niz
srednia cena 1 ha ziemi w obrocie miedzy rolnikami’.

Rynkowy obroét ziemig

Obrot ziemia w szerokim znaczeniu obejmuje wszelkie zmiany uzytkownikéw
ziemi, niezaleznie od tego, czy nastgpuja one w wyniku zmiany wlasnosci, czy
tylko uzytkownika ziemi. W tak rozumianym obrocie mieszczg si¢ r6zne formy
zmian jej uzytkownikéw: przejecie przez nastgpeg, sprzedaz, darowizna, dzier-
Zzawa i inne.

Obrot ziemia spetnia rozne funkcje w rolnictwie. Do najwazniejszych z nich
mozna zaliczyC: przeciwdziatanie spadkowi produkcyjnosci ziemi i zapewnianie
ciaglosci gospodarstw rodzinnych przez wymiang pokolen, poprawe relacji
miedzy podstawowymi czynnikami produkcji (ziemia, praca i kapitalem) oraz
stymulowanie przemian strukturalnych w rolnictwie.

Na sprawnos¢, skale i kierunki obrotu ziemia wywiera wptyw wiele réznorod-
nych czynnikéw, m.in. natury ekonomicznej, prawnej i demograficznej. Pod-
stawowe znaczenie ma tu dobra koniunktura w calej gospodarce i samym
rolnictwie, a takze wspoOlpraca gospodarcza z zagranica.

Istotny wplyw na obroét ziemia rolnicza w okresie transformacji systemowej
mialo zniesienie r6znego rodzaju ograniczen, hamujacych ten obrot, takich jak:
normy obszarowe, zasady podziatu i dziedziczenia gospodarstw oraz migdzysek-
torowego obrotu ziemia i innych.

Wiekszego i nowego znaczenia zaczely nabiera¢ dzierzawy gruntéow, w tym
takze miedzy rolnikami. Zmiany w tym zakresie oczywiscie, mialy pozytywny
wplyw na ozywienie i usprawnienie obrotu ziemia. Natomiast negatywny wplyw
na te procesy wywieraly takie zjawiska jak: bariera popytu na Zywnosc¢,
nadmierna liberalizacja handlu zagranicznego produktami rolno-zywnos$ciowy-
mi, drogie kredyty i rosnace bezrobocie na wsi.

Obro6t rynkowy ziemig rolnicza w latach 1991-2000 przedstawiaja dane tab. 2.
W calym tym okresie wahat si¢ on w granicach od 515 tys. do prawie 1200 tys. ha,

7 Dane MRiGZ oraz L. Ostrowski: Rynek ziemi rolniczej. Stan i perspektywy. Raporty rynkowe.
Nr 1, MRiGZ, IERiIGZ, czerwiec 1998, s. 18.
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Tab. 2. Rynkowy obrét ziemia rolnicza w latach 1991-2000

Ogodtem W tym:
w % kupno-sprzedaz dzierzawa
Lata tys. ha ) z tego % z tego %
kupno- ) c!zner- razem Skarbo razem Skartm
-sprzedaz| zawa | tys.ha [prywatna Pafistwa tys. ha (prywatna Paristwa

1991 5154 48,5 51,5 249,9 68,0 32,0 265,5 75,3 24,7
1992 586,5 41,1 58,9 241,2 87,0 13,0 345,3 81,2 18,8
1993 599,6 35,6 64,4 213,2 78,1 21,9 386,4 76,5 23,5
1994 946,4 22,9 77,1 216,4 69,8 30,2 730,0 43,8 56,2
1995 | 1186,3 20,9 79,1 248.5 68,1 31,9 937,8 37,3 62,7
1996 | 1146,9 32,2 67,9 367,9 47,7 52,3 779,0 48,1 51,9
1997 891,6 34,5 65,5 307,9 52,0 48,0 583,7 61,7 383
1998 879,0 35,8 64,2 314,9 53,3 46,7 564,1 62,0 38,0
1999 780,0 344 65,6 268,0 56,0 44,0 512,0 64,5 35,5
2000 725,6 30,4 69,6 221,0 57,2 428 504,6 65,4 34,6

Zrédto: Analizy produkcyjno-ekonomiczne sytuacji rolnictwa i gospodarki iywnosciowej za lata 1991-1998.
IERIGZ. L. Ostrowski: Rynek ziemi rolniczej. Raporty IERIGZ (i inni) nr 3 z 2000 r. i nr 4 z 2001 r. Obliczenia
wiasne.

czyli obejmowat 3-8% ogolnej powierzchni uzytkow rolnych i stanowit od 46 do
76% catkowitego obrotu ziemia®.

W pierwszych 3 latach analizowanego okresu ogolna powierzchnia gruntow
w obrocie rynkowym tylko nieznacznie si¢ zwigkszata. Natomiast w kolejnych
3 latach wzrosta $rednio o polowe, co spowodowaly glownie : duza podaz tanich
gruntow Skarbu Panstwa po likwidowanych PGR i poprawa koniunktury
w calej gospodarce, w tym takze w rolnictwie.

Od 1997 r. tendencja ta zaczela wyraznie stabnaé, co bylo nastgpstwem
wyczerpywania si¢ ziemi Skarbu Panstwa i dramatycznego pogarszania si¢
sytuacji produkcyjno-ekonomicznej w rolnictwie, a tym samym spadku do-
chodoéw rolnikow. W tym czasie rOwniez na niskim poziomie utrzymywat sie
nierynkowy obroét ziemia.

Szybko rosnaca podaz gruntow Skarbu Panstwa oraz dos¢ duze zainteresowa-
nie rolnikow ich dzierzawa i jednocze$nie niewielkie — kupnem spowodowaly, ze
w latach 1991-1995 w ogolnym obrocie ziemia rolnicza szybko spadat udziat
transakcji kupna-sprzedazy, a zwigkszal si¢ dzierzawy, glownie ziemi panstwowe;j.

W 1996 r. znowu wyraznie wzrosto kupno ziemi, a zmniejszyla si¢ jej
dzierzawa. Transakcje kupna-sprzedazy, mimo to, obejmowaty tylko okoto 1/3
powierzchni ziemi w obrocie rynkowym, a pozostale byly dzierzawione.
Proporcja ta w zasadzie utrzymala si¢ w dalszych latach.

8 H. Rudnicki, (2000): Regionalne zréznicowanie gospodarki ziemiq rolniczq w Polsce na tle
doswiadczen Unii Europejskiej, (w:) Polityka regionalna a wejscie Polski do Unii Europejskiej. Wyzsza
Szkota Ekonomiczna w Nisku, s. 143.
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Przyczynami tego zjawiska byly: malejaca podaz gruntoéw dzierzawionych
i wykupywanie ziemi bgdacej wlasnoscia Skarbu Panstwa przez czgs¢ dotych-
czasowych jej dzierzawcow.

W ogblnej powierzchni ziemi bedacej przedmiotem kupna-sprzedazy w latach
1992-1996 zmniejszat si¢ udziat ziemi prywatnej z 87 do prawie 48%, a panstwo-
wej zwigkszal sie¢ z 13 do ponad 52% (tab. 2), czyli przewyzszyt udziat ziemi
prywatnej.

W 1997 r. odsetek ziemi prywatnej znowu zwigkszyl si¢ do 52% i w dalszych
latach utrzymywat si¢ prawie na niezmienionym poziomie, z lekka tendencja
wzrostowa, zas odwrotna tendencj¢ wykazywat udzial ziemi panstwowej, ktory
tylko nieznacznie byl mniejszy od udzialu gruntow prywatnych.

Podobne zmiany zachodzity w strukturze wlasnosciowej ziemi dzierzawionej.
Udzial ziemi prywatnej w calkowite] powierzchni gruntow dzierzawionych
w 1992 r. wynosit ponad 81% i zmniejszyt si¢ w 1995 r. do okolo 37%, czyli
ponad dwukrotnie. W tym samym czasie odsetek gruntow Skarbu Panstwa
zwigkszyt sie z okoto 19% do prawie 63%, tj. ponad trzykrotnie.

Od 1996 r. tendencja ta ulegla odwréceniu. Zaczat zwigkszaé si¢ udzial
dzierzawionej ziemi prywatnej, a zmniejsza¢ — panstwowy. W kolejnych latach
tendencja ta slabla i odsetki zarOwno ziemi prywatnej, jak i pafstwowej prawie
si¢ nie zmienialy, z tym, Ze odsetek tej pierwszej byt bez mala dwukrotnie wigkszy
niz drugiej.

A zatem od 1997 r. rynkowy obrét ziemig zar6wno kupno-sprzedaz, jak
i dzierzawa, zaczal wykazywac tendencje spadkowa wskutek wyczerpywania si¢
zasobow gruntdw panstwowych i gwaltowanie pogarszajacej si¢ sytuacji produ-
kcyjno-ckonomicznej w rolnictwie.

Tym niekorzystnym tendencjom w rynkowym obrocie ziemia, towarzyszyla
takze stagnacja w jej obrocie nierynkowym.

Do$¢ duze zrdznicowanie wykazywaly ceny ziemi rolniczej, ktore sa czulym
barometrem zmian koniunktury, nie tylko w rolnictwie, ale w calej gospodarce.
Poza popytem i podaza silnie je roznicowaly polozenie regionalne, jako$¢ gleb
i wielkos¢ dzialek.

Ksztaltowanie si¢ cen ziemi rolniczej w latach 1993-2000 ukazuja dane tab. 3.
Za poczatkowy okres przyjeto rok 1993, gdyz w tym roku zaznaczyla swoj udziat
w rynku ziemi rolniczej Agencja Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

W poréwnywaniu cen ziemi prywatnej i panstwowej nalezy uwzglednic fakt,
ze pierwsze z nich dotycza cen gruntéw ornych, zazwyczaj wyzszych od Srednich
cen gruntdw rolnych w ogole, za$§ drugie sa wlasnie srednimi cenami réznych
gruntow rolnych (gruntéw ornych, tak i pastwisk oraz innych).

W latach 1993-1995 ceny nominalne zaréwno ziemi prywatnej, jak i panstwo-
wej rosly, lecz tempo ich wzrostu bylo mniejsze niz stopa inflacji w tym czasie,
a zatem realnie spadaly.

W 1996 r. ceny ziemi prywatnej zwickszyly si¢ o 1/3, a panstwowej blisko
o 1/4 w stosunku do roku poprzedniego. Byl to wzrost rowniez realny, gdyz
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Tab. 3. Srednie ceny ziemi prywatnej i ziemi Skarbu Pafistwa w latach 1993-2000

Lata

Ceny 1 ha ziemi w tys. zt

1993 | 1994 [ 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000
A. Ziemia prywatna* 1590 | 1900 | 2250 | 3003 | 3783 | 4379 | 4390 | 4786
Wskaznik wzrostu 100,0 | 119,5 | 1184 | 133,5 | 130,0 | 1158 | 100,3 | 109,0
(rok poprzedni =100,0)
B. Grunty AWRSP 1100 | 1370 | 1491 1874 | 2444 | 3048 | 3684 | 3554
Wskaznik wzrostu 100,0 | 124,5 | 108,8 | 123,9 | 1304 | 1250 | 121,0 96,5
(rok poprzedni =100,0)
Relacja do ceny ziemi
prywatnej 69,2 72,1 66,3 624 64,6 69,6 83,9 74,3
(cena ziemi prywat.
=100,0)
Stopa inflacji 35,3 32,2 27,8 19,9 149 11,8 7,3 10,1

* Srednie ceny gruntéw ornych.
Zrédto: L. Ostrowski: Rynek ziemi rolniczej. Stan i perspektywy. IERIGZ (i inne). Raporty nr 1, 2, 3 i 4.
Raporty z dzialalnoécd AWRSP za lata 1998 i 2000. Obliczenia wiasne.

przewyzszatl stope inflacji. W kolejnym roku nieznacznie spadio tempo wzrostu
cen ziemi prywatnej, a nadal rosty ceny gruntow panstwowych. Jedne i drugie
osiagnely jednakowy wskaznik wzrostu (30%), ktory dwukrotnie przewyzszat
stope inflacji.

Ceny ziemi prywatnej w 1998 r. rosty o potowe wolniej niz w poprzednim roku
i utrzymaly si¢ prawie na tym samym poziomie w nastgpnym roku, czyli realnie
spadly. I znowu w 2000 r. wykazaly 8% wazrost realny. Natomiast realne ceny
gruntéw skarbowych w latach 1998-1999 nadal rosty w takim samym tempie.
Wynikalo to zmalejacej podazy tych gruntéw. W 2000 roku nastapit znaczny ich
spadek, co bylo skutkiem wyczerpania si¢ jakosciowo lepszych gruntow
1 sprzedazy pozostalych najstabszych.

Jesli chodzi za$§ o relacje cen ziemi, to ceny ziemi panstwowej w catym
analizowanym okresie, za wyjatkiem 1999 r., byly nizsze o okoto 1/3 od cen ziemi
prywatnej. W 1999 r. réznica ta wynosita tylko 16%.

Ceny ziemi zarOwno prywatnej, jak i panstwowej, wykazywaly duze zroz-
nicowanie regionalne, a takze pod wzgledem jej jakosci.

Przecietne ceny prywatnych gruntéw ornych w tys. zt za 1 ha w 2000 r.
najwyzsze byly w wojewddztwach: malopolskim (7,0), opolskim (6,2), wielko-
polskim (5,8) i kujawsko-pomorskim (5,4), natomiast najnizsze w: lubuskim
(3,0), warminsko-mazurskim (3,2), zachodnio-pomorskim (3,2) i podkarpackim
(3,4)°. W pierwszej grupie byly one okolo dwukrotnie wyzsze niz w drugiej.

Ziemia dobra srednio w kraju byla 2,5 razy drozsza niz staba, a w wojewodzt-
wach: pomorsko-kujawskim, lubelskim, mazowieckim i podlaskim — okoto
3-krotnie drozsza.

® Dane Departamentu Cen GUS.
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Do$¢ duze zr6znicowanie regionalne wykazuja takze ceny gruntow panstwo-
wych. Najwyzsze sa one na tzw. obszarach metropolitalnych, o wyzszym
poziomie rozwoju spoleczno-gospodarczego, a najnizsze — na obszarach tzw.
kryzysogennych o wysokim bezrobociu oraz duzych zasobach nie zagos-
podarowanych jeszcze, a dos¢ czgsto lezacych odtogiem gruntow AWRSP.

Czynnikiem silnie réznicujacym ceny tych gruntow jest rowniez wielkos¢ ich
obszaru przypadajacego na 1 nabywcg. W II kwartale 2000 r. najwyzsza byla
cena dziatek do 1 ha. Srednio w kraju wynosita ona 6,8 tys. zt za 1 ha i spadata
w wyzszych grupach obszarowych do 2,9 tys. zt w grupie 100 i wigcej ha, czyli
ponad dwukrotnie!®. Male dzialki nabytej ziemi najczgéciej przeznaczane sa na
cele pozarolnicze. A zatem i w naszym kraju, podobnie jak w krajach wysoko
rozwinig¢tych, ziemia na te cele jest znacznie drozsza niz na cele rolnicze. W miar¢
ozywienia spoleczno-gospodarczego i u nas moze stopniowo tworzyc si¢ odrebny
rynek ziemi na cele turystyczne, rekreacyjne, sportowe i inne.

Przedmiotem dzierzawy ziemi rolniczej jest prawo jej uzytkowania, a cena za
korzystanie z tego prawa jest czynsz dzierzawny.

W Polsce dzierzawa gruntow rolnych nie rozwingla si¢ na szerszg skalg, jak we
Frangji i innych krajach UE. Pewne ozywienie pod tym wzgledem spowodowala
dzierzawa 2692 tys. ha gruntéw panstwowych, czyli prawie 58% ogoélnej ich
powierzchni przyjetej do Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Czynsz dzierzawny za te grunty jest bardzo niski i w latach 1997-1999 wynosit
za 1 ha rownowartoSc ceny 1,7 do 2,0 dt ziarna pszenicy.

Jest on znacznie wyzszy i do§¢ zréznicowany za dzierzaw¢ gruntow prywat-
nych. W latach 1998-1999 dla 1/4 dzierzawcéw czynsz za 1 ha dzierzawionego
gruntu wynosit 200 zl, dla kolejnej 1/4 —~ od 201 do 500 zi, a pozostala 1/2
dzierzawita ziemie za podatek i rOzne $wiadczenia niepieni¢Zne na rzecz jej
wiascicieli, czesto w podeszlym wieku — wymagajacych pomocy i opiekil?.

W obrocie ziemia rolnicza w Polsce biora udzial rowniez cudzoziemcy, przede
wszystkim z Unii Europejskiej, a szczegolnie Niemcy. Zachecaja ich do tego
wielokrotnie nizsze jej ceny u nas niz w ich krajach i bliska perspektywa przyjecia
Polski do UE.

Srednie ceny ziemi rolniczej w Polsce w euro za 1 ha sa od kilku do kilkunastu
razy nizsze anizeli w krajach UE, migdzy ktorymi sa bardzo zréznicowane!2. Sa
one nizsze: 3-krotnie niz we Francji, od 7 do ponad 8-krotnie w poré6wnaniu
z Grecja, Hiszpania, Irlandia i Dania, okoto 11-krotnie anizeli w Belgii
i Wloszech. Natomiast w Holandii ceny tej ziemi sa az ponad 21 razy wyzsze
niz u nas.

10 Dane Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

11 I, Ostrowski (2000): Rynek ziemi rolniczej. Stan i perspektywy, IERiGZ. (i inni), Raport nr 3,
s. 17-18.

12 J. Solska (2001): Trzesienie ziemi. ,,Polityka™ nr 50 (2328), 15 grudnia 2001 r.
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Po podpisaniu 16 grudnia 1991 r. umowy o stowarzyszeniu Polski ze
Wspolnotami Europejskimi, zwanej Ukladem Europejskim, cudzoziemcy, zwla-
szcza z krajow cztonkowskich UE, zaczeli przejawiac zainteresowanie nabywa-
niem nieruchomos$ci, w tym takze gruntoéw rolnych, w Polsce. Tendencja ta
nasilita si¢ po 1994 r., czyli po uzyskaniu przez Polsk¢ statusu panstwa
stowarzyszonego z UE i zlozeniu oficjalnego wniosku o czlonkostwo w tej
wspolnocie.

Obok nabywania tych gruntéw przez obcokrajowcow na drodze prawnej, sa
one rowniez nabywane z pominigciem lub obejsciem obowiazujacego prawa
w tym zakresie! 3. Odbywa si¢ to z udzialem, pomoca i posrednictwem obywateli
polskich.

W tej sytuacji niektore srodowiska i organizacje w naszym kraju, czgsto dla
doraznych korzysci politycznych, nadmiernie eksponuja zagrozenie wykupywa-
nia polskiej ziemi przez cudzoziemcéw, a tym samym ograniczenie lub wrecz
utrat¢ suwerennosci. Celowo pomijaja fakt, ze dotychczas w zadnym kraju
przyjetym do UE nic takiego nie miato miejsca. Domagaja si¢ calkowitego
ustawowego zakazu lub bardzo restrykcyjnego ograniczenia sprzedazy ziemi
cudzoziemcom.

Nabywanie gruntéw i innych nieruchomosci rolnych w Polsce przez cudzo-
ziemcow reguluje restrykcyjna ustawa z 24 marca 1920 r.!4 Wedtug tej ustawy
nabycie tych nieruchomos$ci wymaga uzyskania zezwolenia Ministra Spraw
Wewngetrznych i Administracji za zgoda Ministra Obrony Narodowej oraz
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Ustawa wprowadzita kilka wyjatkow od
tych zasad, w ktdrych nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia przez cudzoziem-
ca na nabycie nieruchomosci. Wyjatki te sa nieraz wykorzystywane do nielegal-
nego nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow, np. poprzez zawieranie
fikcyjnych matzenstw.

W latach 1990-2001 Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi wydat ogdtem 802
zgody na nabycie przez cudzoziemcoé4w ponad 1865 ha gruntow rolnych, co
w stosunku do zlozonych wnioské6w stanowilo odpowiednio: ponad 43%
wnioskéw i prawie 12% powierzchni objetych nimi gruntow.

Na ogolna liczbg 159 zgéd wydanych przez MRiRW w 2001 r. na zakup
gruntdOw rolnych przez obcokrajowcow przypadalo na obywateli: Niemiec
—38%, Austrii — 11% oraz Francji i Holandii po 9%, czyli razem na obywateli
tych 4 krajow przypadalo okolo 2/3 ogétu wydanych zgod, ktore dotyczyly 58%
ogoblnej powierzchni sprzedanej ziemi.

Ponadto w latach 1997-2001 MRiRW wyrazito 180 zgdd na nabycie przez
cudzoziemcéw akcji lub udzialow w spoétkach, bedacych wiascicielami badz
wieczystymi uzytkownikami gruntéw rolnych. Zgody te obejmowaly razem
ponad 3595 ha tych gruntow.

13 D.i A. Wroniszewscy (2001): Ziemia naciqgana, ,,Polityka” nr 12 (2290).
14 Dz.U. nr 54 (1996).



300 HENRYK RUDNICKI

Spolki z udzialem kapitalu zagranicznego sa rowniez dzierzawcami nierucho-
mosci rolnych Skarbu Panstwa. Wedlug szacunkéw AWRSP na koniec 2000 r.
dzierzawily one ogolem 180 tys. ha, w tym spolki z wiekszosciowym udzialem
tego kapitalu — okoto 124 tys. hats.

Po wejsciu Polski do UE, przy tak duzych roznicach cen ziemi rolniczej, bez
wprowadzenia okresu ochronnego przed jej nabywaniem przez cudzoziemcow,
mogloby rzeczywiscie dojs¢ do nadmiernego wykupywania ziemi przez nich,
czgsto w celach spekulacyjnych. Polska, podobnie jak wiele krajow UE, bedzie
stosowa¢ ograniczenia w nabywaniu gruntéw rolnych przez obcokrajowcow,
lecz nie nadmiernie restrykcyjne. Zaklada si¢ 12-letni okres ochrony przed
nabywaniem nieruchomosci rolnych przez obywateli krajow UE. Jednocze$nie
dopuszcza si¢ kupno ziemi przez nich po uptywie 7-letniego okresu jej dzierzawy
w wojewddztwach: zachodniopomorskim, kujawsko-pomorskim, §laskim, wiel-
kopolskim, warminsko-mazurskim, lubuskim, opolskim i dolnoslaskim oraz po
uptywie 3-letniej dzierzawy w pozostatych wojewddztwach.

Zniesienie w 1990 r. réZznego rodzaju ograniczen w obrocie ziemia rolnicza,
zliberalizowalo go ale jednoczesnie pozbawito pafistwo wptywu na gospodarke
ziemia i ksztaltowanie ustroju rolnego. Nasze doswiadczenia, a takze innych
krajow, wykazuja, ze niezbg¢dna jest aktywna polityka gruntowa panstwa,
stanowigca podstawowa czg§¢ polityki rolnej. Przemawia za tym roéwniez
konieczno$¢ dostosowania naszego rolnictwa do standardéw i rozwigzan w UE.

Rzad, majac na uwadze te potrzeby, opracowat projekt ustawy o ksztal-
towaniu ustroju rolnego panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw. Projekt ten
po dhugich i kontrowersyjnych dyskusjach zostal skierowany do Sejmu, gdzie tez
nie ma szans na szybkie uchwalenie. Zaklada on migdzy innymi uporzadkowanie
i usprawnienie rynku ziemi rolniczej. W tym kierunku ma prowadzi¢ utworzenie
Agencji Nieruchomosci Rolnych, w miejsce istniejacej AWRSP, ktora bedzie
petni¢ funkcje posrednika (banku ziemi) w obrocie wszystkimi gruntami
rolnymi. Projektowana ustawa przewiduje rOwniez ustanowienie prawa pierwo-
kupu nieruchomosci rolnych wedlug kolejnosci: ANR, dzierzawca, wlasciciel
nieruchomos$ci graniczacej ze zbywana nieruchomoscia i inni'®.

Podsumowanie
W miar¢ rozwoju spoleczno-gospodarczego zmniejsza si¢ znaczenie rol-

niczego wykorzystania ziemi, a zwigksza jej zastosowanie pozarolnicze. Polska
ten etap rozwoju ma jeszcze przed soba.

15 Raport (2001) z dziatalnosci AWRSP w 2000 r., s. 19.
16 Ustawa ta zostala uchwalona w potowie 2003 r.
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Wejscie naszego kraju na drogg gospodarki rynkowej i zniesienie roznych
ograniczen w obrocie ziemia, mialo stworzy¢ warunki ksztaltowania si¢ rynku
ziemi rolniczej, majacego stymulowa¢ przemiany strukturalne w rolnictwie.

Duza podaz gruntow popegerowskich doprowadzita do wyodrebnienia si¢
dwoch rynkéw ziemi rolniczej: rynku ziemi prywatnej, regulowanego glownie
przez mechanizm rynkowy i rynku gruntow stanowiacych Wlasno$¢ Rolna
Skarbu Panstwa, regulowanego przede wszystkim przez panstwo.

W latach 1991-2000 w obrocie rynkowym ziemig rolnicza wyraznie wyodreb-
niaja si¢ trzy okresy. Pierwszy to lata 1991-1993, charakteryzujacy si¢ stagnacja
tego obrotu i niewielka jego skala. Drugi okres trwajacy od 1994 do 1996 r.
wyroznial si¢ skokowym wzrostem (ponad dwukrotnym) rynkowego obrotu
ziemia, a zwlaszcza jej dzierzawy, co bylo spowodowane wrecz gwaltownym
wzrostem podazy gruntow Skarbu Panstwa i poprawa koniunktury gospodar-
czej. Wskutek wyczerpywania si¢ zasobow tych gruntow i pogarszania si¢
koniunktury, zwlaszcza w rolnictwie, zaczyna si¢ trzeci okres, obejmujacy lata
1997 -2000, w ktorym nastapit dos¢ gleboki spadek rynkowego obrotu ziemia.
Tendencja ta przejawiala si¢ rowniez w nierynkowych formach obrotu ziemia.

Zblizanie si¢ terminu wstapienia Polski do UE i bardzo niskie ceny ziemi
rolniczej w naszym kraju, zachecaja cudzoziemcow do jej nabywania. Czesto
nabywaja oni ziemi¢ z pominig¢ciem lub obejsciem obowiazujacego prawa w tym
zakresie, z udzialem, pomoca i posrednictwem polskich obywateli. Budzi to wiele
obaw, zastrzezen i emocji. Niektore partie i ugrupowania polityczne podsycaja te
nastroje i probuja je wykorzystaé dla wlasnych celow politycznych. Nie
przyjmuja do wiadomosci, ze po wstapieniu Polski do UE, nasz rynek ziemi
rolniczej stopniowo bgdzie si¢ stawal czescia rynku unijnego.

Nadmierna liberalizacja obrotu ziemia na poczatku lat dziewiecdziesiatych
wywarla negatywny wplyw na gospodarke jej zasobami oraz restrukturyzacje
i modernizacj¢ rolnictwa. Jednoczesnie wykazala, ze na przemiany te silniejszy
wplyw wywiera koniunktura w rolnictwie niz ograniczenia prawne.

Rzad opracowal projekt ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego panstwa
oraz o zmianie niektorych ustaw, ktora m.in. ma na celu porzadkowanie obrotu
ziemia i jej ochrong przed nadmiernym przejmowaniem przez cudzoziemcow.
Jest ona przedmiotem ostrych i kontrowersyjnych dyskusji. Opiera si¢ na
nadmiernym przekonaniu, Ze wszystkie problemy gospodarki ziemia mozna
rozwigza¢ za pomoca jednej ustawy.



