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Formy obrotu ziemig rolnicza w Polsce

Wstep

Przeptyw ziemi pomigdzy gospodarstwami rolnymi jest jednym z wazniej-
szych zagadnien zwiazanych z przeksztatlceniami strukturalnymi polskiego rol-
nictwa. Wynika to z funkcji, jakie obrot ziemig pelni w rolnictwie. Zaliczy¢ do
nich mozna [Rudnicki 1995]:
® przeciwdziatanie spadkowi produkcyjnosci ziemi,
® zapewnienie ciaglosci kierowania gospodarstwami rolnymi przez wymiang

pokolen,
® poprawg relacji migdzy podstawowymi czynnikami produkcji (ziemia, praca

1 kapitatem),
¢ stymulowanie przemian strukturalnych.

Chociaz wraz z rozwojem gospodarczym kraju pojawia si¢ tendencja do
koncentracji ziemi [Masniak, 2005], to tempo owych przeksztalcen uzaleznione
bedzie od rozmiardw popytu i podazy gruntéw. O ile skalg obrotow na rynku
gruntow publicznych wyznacza przede wszystkim tempo prywatyzacji ziemi
z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, to obrot prywatny ziemia ksztaltuja
stosunki popytowo-podazowe pomigdzy gospodarstwami indywidualnymi.

Obro6t nieruchomosciami rolnymi (w znaczeniu szerszym) oznacza wszelkie
sytuacje, ktore prowadza do zmiany podmiotéw gospodarczych w gospodarstwie
rolnym [Czechowski i in., 2002]. Polega on wigc na zmianie wiasciciela lub
uzytkownika gruntu. Ze wzgledu na rodzaj praw podlegajacych przeniesieniu
mozna zatem wyrdznic:
® obrot sprzedazny, ktorego skutkiem jest przeniesienie prawa wiasnosci

(uzytkowania wieczystego) nieruchomosci,
® obroét dzierzawny, ktorego skutkiem jest nabycie tytutu posiadania zalezne-

g0, wynikajacego z umowy zobowiazaniowe;.

Przez obro6t nieruchomo$ciami w znaczeniu waskim rozumie si¢ zmiany
wlasnosciowe w zakresie wladania ziemia. Tak zdefiniowany rodzaj obrotu nie
obejmuje dzierzawy.
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Celem opracowania jest przedstawienie znaczenia poszczegolnych form ob-
rotu ziemig rolnicza w przeksztatceniach strukturalnych polskiego rolnictwa. Za-
kres analizy obejmuje obrot ziemia zdefiniowany w waskim znaczeniu, uwzgled-
niajacy tylko zmiany wtasnosciowe we wiadaniu ziemia. Okres objety badaniem
to lata 1990-2006.

W opracowaniu uwzgledniono dwie podstawowe formy obrotu prawami
wlasnos$ci, wyrdznione ze wzgledu na ekwiwalentno$¢ wymiany, czyli [Katkow-
ski, 2003]:
® obrot rynkowy, obejmujacy transakcje kupna-sprzedazy gruntéw rolnych,

z ktorymi zwiazana jest cena, jako rOwnowarto$¢ prawa wilasnosci (uzytko-

wania wieczystego),
® obrdt nierynkowy, czyli przenoszenie praw do nieruchomosci w wyniku

spadkdéw, darowizn czy dzialdw rodzinnych, jest to obrot nieekwiwalentny.

Charakterystyka obrotu rynkowego ziemia rolnicza obejmuje dwa segmenty
rynku, wyszczegdlnione ze wzgledu na rodzaj wtasnosci, czyli:
® rynek prywatny (migdzysasiedzki),
® rynek z udzialem Skarbu Panstwa lub gmin.

Za wyodregbnieniem takich segmentow runku przemawia odmiennos¢ uwa-
runkowan ksztattujacych obrot ziemia. Obrot prywatny dotyczy transakcji grun-
tami glownie pomigdzy rolnikami oraz pomigdzy rolnikami i osobami prawnymi
(spotkami prawa handlowego). Obrot ziemia z udziatem sektora publicznego to
przede wszystkim sprzedaz gruntéw Skarbu Panstwa prowadzona przez Agencjg
Nieruchomosci Rolnych.

W analizie wykorzystano dane GUS dotyczace transakcji nieruchomo$ciami
oraz opracowania i baz¢ danych Instytutu Rozwoju Miast w Krakowie.

Jako punkt wyjscia do powyzszych badan postuzyta charakterystyka wyko-
rzystania ziemi rolniczej w Polsce, ukazujaca mozliwos$ci przeptywu tego czyn-
nika produkcji pomigdzy gospodarstwami o réznych funkcjach ekonomicznych.
Zakres tej analizy obejmowat grunty indywidualnych gospodarstw rolnych. Ba-
dania oparto na danych GUS.

Potencjalny obrét ziemia rolnicza

Rozmiary potencjalnego popytu i podazy ziemi zwiazane sa z wyodrebnia-
niem si¢ grup gospodarstw rolnych progresywnych i degresywnych [Zegar, 2003].
Do gospodarstw progresywnych zalicza si¢ gospodarstwa produkujace glownie
na rynek, utrzymujace si¢ gtownie z rolnictwa, prowadzone przez uzytkownikow
w wieku produkcyjnym o wyksztatceniu rolniczym co najmniej srednim. Wy-
korzystanie szans rozwojowych przez t¢ grupe gospodarstw bedzie wiazato si¢
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z nabywaniem lub dzierzawa ziemi w celu zwigkszenia potencjatu produkcyjne-
g0, zwigkszenia produkcji i poprawy wydajnosci czynnikow wytworczych.

Gospodarstwa degresywne to gospodarstwa bez produkcji rolniczej i pro-
dukujace wytacznie lub gtownie na wlasne potrzeby, uzyskujace przewazajacy
dochdd ze zrédet pozarolniczych i prowadzone przez uzytkownikow w wieku
poprodukcyjnym. Zasoby ziemi znajdujace si¢ w uzytkowaniu tej grupy gospo-
darstw zakre$laja granice potencjalnej podazy gruntow.

W 2007 roku liczba gospodarstw indywidualnych wynosita 2575 tys., z tego
93% prowadzito dziatalno$¢ rolnicza (rys. 1). Za gospodarstwa progresywne
uznano te, w ktorych dziatalno$¢ rolnicza stanowita glowne zrédto dochodow
uzytkownika, czyli dostarczata ponad 50% tacznego dochodu gospodarstwa do-
mowego. Gospodarstwa progresywne stanowity tylko 23% ogdlnej liczby go-
spodarstw indywidualnych. Gospodarstwa te mogtyby by¢ zainteresowane kup-
nem lub dzierzawa ziemi na cele rolnicze.
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Rysunek 1
Gospodarstwa indywidualne w Polsce w 2007 roku
Zrodto: Charakterystyka gospodarstw rolnych w 2007 r. GUS, Warszawa 2008.

Gospodarstwa indywidualne zajmowaly w sumie 14 418 tys. ha uzytkow
rolnych (rys. 2). Z tego 98,5% znajdowalo si¢ w gospodarstwach prowadzacych
dziatalno$¢ rolnicza, a 97% utrzymywanych bylo w dobrej kulturze. Jednak
w gospodarstwach rolnych progresywnych, ktore sa gtownym Zrédlem docho-
déw rodzin rolniczych, znajdowalo si¢ tylko 61% uzytkdéw rolnych, tj. 8794 tys.
ha. Swiadczy to o tym, ze pozostate 39% uzytkow rolnych, czyli 5625 tys. ha,
przypadato na gospodarstwa, ktore stanowia jedynie dodatkowe zroédto docho-
dow dla ich uzytkownikdw, produkujace jedynie lub gtéwnie na wlasne potrzeby,
a takze gospodarstwa bez produkcji rolniczej. Mozna zatem przyjaé, ze grunty te
stanowia potencjalng podaz gruntdow rolnych na rynku prywatnym.
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Rysunek 2

Uzytki rolne w gospodarstwach indywidualnych w Polsce w 2007 roku
Zrédto: Charakterystyka gospodarstw rolnych w 2007 r. GUS, Warszawa 2008.

Przedstawiony powyzej sposob uzytkowania ziemi rolniczej przez gospodar-
stwa indywidualne, z uwzglednieniem ich funkcji produkcyjnej i dochodowej,
wskazuje na zakres niewykorzystania tego czynnika produkcji. Jednoczesnie za-
kresla mozliwosci wzrostu prywatnego obrotu ziemia. Wyzbywanie si¢ ziemi
przez gospodarstwa degresywne i nabywanie jej przez gospodarstwa rozwojowe
zwigkszyloby mozliwosci produkcyjne i dochodowe rolnictwa indywidualnego.
Realokacja ziemi zwigzana wigc bedzie z ozywieniem rynku i wzrostem skali
obrotu ziemia.

Formy obrotu ziemig rolnicza

Racjonalizacja gospodarki gruntami rolnymi jest uzalezniona od skali dy-
namiki i obrotu na rynku ziemi. Transakcje nieruchomos$ciami rolnymi w la-
tach 1990-2006 przedstawia tabela 1. W analizowanym okresie obrot ziemia
wykazywal do$¢ silne zréznicowanie — liczba transakcji wahala si¢ w grani-
cach od 150 do 230 tys. rocznie. Najbardziej dynamiczne zmiany miaty miejsce
w pierwszych pigciu latach badanego okresu, kiedy liczba transakcji gruntami
rolnymi spadta z 230 tys. w 1990 roku do 150 tys. w 1992 roku, a nast¢pnie
wzrosta do 201 tys. w 1995 roku (rys. 3). W okresie od 1996 do 2006 roku odno-
towano powolny trend spadkowy tych transakcji i stabilizacj¢ w ostatnich latach
na poziomie 153—-164 tys.

Analizujac obro6t gruntami rolnymi w rozbiciu na transakcje rynkowe i nie-
rynkowe, nalezy stwierdzi¢, ze w badanym okresie wyraznie zmniejszylo si¢
znaczenie obrotu nierynkowego. Obrot nierynkowy ziemia to przede wszystkim
obrét rodzinny, migdzypokoleniowy, czyli przenoszenie praw do nieruchomosci
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Tabela 2
Transakcje nieruchomosciami rolnymi w Polsce w latach 1990-2006
Transakcje nieruchomosciami rolnymi
w tym rynkowe
Rok w tym .
razem nierynkowe
razem Z udziatem
prywatne SP lub gmin

1990 230 021 66 455 36 993 29 462 163 566
1991 197 720 69 411 51 611 17 800 128 309
1992 149 748 58 710 53 909 4 801 91 038
1993 166 550 68 084 54 783 13 301 98 466
1994 191 704 78 479 60 834 17 645 113 225
1995 201 079 95 644 71624 24 020 105 435
1996 199 276 99 586 76 222 23 364 99 690
1997 200 212 99 641 80 335 19 306 100 571
1998 182 387 91 437 73 638 17 799 90 950
1999 177 233 84 523 69 557 14 966 92710
2000 172 248 85138 71169 13 969 87 110
2001 152 708 82 212 66 540 15672 70 496
2002 159 218 89 218 70 200 19018 70 000
2003 163 807 84 190 68 399 15 791 79 617
2004 163 956 80 271 62 857 17 414 83 685
2005 155 511 76 450 62 219 14 231 79 061
2006 154 174 84 059 69 130 14 929 70 115

Zrodto: Katkowski L., 2006: Polski rynek nieruchomosci w latach 1990-2005. Bilans
otwarcia po wejsciu Polski do Unii Europejskiej. Instytut Rozwoju Miast, Krakéw (oraz
aktualizacja bazy danych za rok 2006).

w wyniku darowizn, spadkow, dziatow rodzinnych i umow dozywocia. Ponadto,
do obrotu nierynkowego zaliczono umowy przeniesienia wlasnosci gospodarstwa
rolnego na nastgpcg lub Skarb Pafstwa w celu otrzymania §wiadczehn emerytal-
nych. Ta forma przenoszenia praw wlasnosci dominowata w latach 1990-1995.
W 1990 roku transakcje nierynkowe stanowity 71% ogotu transakcji gruntami
rolnymi. Jednak poczawszy od 1996 roku proporcje mi¢dzy transakcjami rynko-
wymi i nierynkowymi wyréwnaly sig (rys. 3).

Zmiany te zbiegly si¢ w czasie z nowymi uregulowaniami dotyczacymi
ubezpieczen spotecznych rolnikoéw. Zgodnie z zasadami przyznawania emerytur
rolniczych obowiazujacymi przed 1990 rokiem, rolnik, ktéry sprzedal gospo-
darstwo tracit prawo do emerytury. Nowe uregulowania obowiazujace od 1991
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Rysunek 3

Transakcje nieruchomosciami rolnymi w latach 1990-2006
Zrodto: Jak w tabeli 1.

roku pozostawiaja rolnikowi ubiegajacemu si¢ o emerytur¢ petng swobodg wy-
boru formy przekazania gospodarstwa, rowniez w drodze sprzedazy!. Wedtug
Ostrowskiego [1996], liberalizacja obrotu ziemia wptynegta na wzrost zaintereso-
wania sprzedaza gospodarstw lub ich czgsci, co ozywilo prywatny rynek ziemi.
Spowodowane to bylo realizacja transakcji wczesdniej ,,zatrzymanych” ze wzgle-
du na niekorzystne przepisy emerytalne.

Jednoczesnie w obrocie powszechnym zostaty zniesione ograniczenia doty-
czace norm obszarowych, zasad podziatu i dziedziczenia gospodarstw oraz zaku-
pu gruntéw panstwowych. W efekcie, jak wynika z rysunku 4, liczba transakcji
rynkowych w pierwszej potowie lat 90. systematycznie rosta, co spowodowane
byto przede wszystkim ozywieniem rynku prywatnego.

W latach 1998-2005 obrét prywatny ziemia rolnicza ustabilizowat si¢ na
niskim poziomie. Zdaniem Sikorskiej [2003, 2004], na sytuacje¢ na rynku zie-
mi w tym okresie najwigkszy wptyw mialy czynniki ekonomiczne, prawne oraz
perspektywa integracji z Unia Europejska. Wysokie bezrobocie i poczucie za-
grozenia utrata pracy sklaniaty do utrzymywania gospodarstw rolnych w celach
samozaopatrzeniowych, co blokowalo podaz gruntéw. Utrzymujaca si¢ deko-
niunktura w rolnictwie ograniczata popyt na grunty rolne. Z kolei na wzrost
popytu oddzialywaly zapowiedzi wprowadzenia ograniczen w obrocie ziemia,
przewidywany wzrost cen ziemi oraz spodziewane korzysci z jej posiadania
po wstapieniu Polski do Unii Europejskiej. W pierwszych latach cztonkostwa
w Unii Europejskiej sytuacja na rynku ziemi nie ulegta zasadniczej zmianie.

IUstawa z 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikoéw (DzU z 1998 1. Nr 7, poz. 25
ze zm.).
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Transakcje rynkowe nieruchomosciami rolnymi w latach 1990-2006
Zrodto: Jak w tabeli 1.

Obrot ziemia z udziatlem sektora publicznego to gléwnie sprzedaz gruntow
Skarbu Panstwa prowadzona przez Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych. W latach
1990 i 1991 instrumentem polityki rolnej w zakresie gospodarowania zaso-
bami ziemi byl Panstwowy Fundusz Ziemi. W tym okresie sprzedaz gruntow
z PFZ byla stopniowo ograniczana, co zwiazane byto ze zmianami organiza-
cyjno-prawnymi w gospodarce gruntami Skarbu Panstwa i powotaniem Agencji
Nieruchomosci Rolnych (do 15 lipca 2003 r. Agencja Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa). W latach nastepnych liczba przeprowadzonych przez ANR transak-
cji sprzedazy nieruchomosci rolnych wzrastata i utrzymywata si¢ na wysokim
poziomie az do 1995 roku. W okresie 19962006 skala prywatyzacji byta nieco
mniejsza, przez co liczba transakcji z udziatem sektora publicznego wahata si¢
w przedziale 14—19 tys. rocznie.

Przytoczone powyzej dane wskazuja, ze poczawszy od drugiej polowy lat
dziewigcdziesiatych rynek ziemi rolniczej w Polsce ustabilizowat sig. W 2006
roku struktura transakcji gruntami rolnymi przedstawiata si¢ nastgpujaco: trans-
akcje rynkowe stanowity 55% ogotu transakcji, a obrot nierynkowy to 45%. Spo-
srod wszystkich transakeji rynkowych 82% zawarto pomi¢dzy osobami prywat-
nymi, a w 18% uczestniczyl sektor publiczny.

Struktura obrotéw ziemia byta ré6zna w poszczegélnych wojewodztwach
(rys. 5). Obrét rynkowy dominowat w takich wojewddztwach, jak: lubuskie, za-
chodniopomorskie 1 warminsko-mazurskie, gdzie stanowil 72—76% wszystkich
transakcji. W wojewodztwach podkarpackim, podlaskim, $laskim, §wigtokrzy-
skim 1 t6dzkim obrot rynkowy byt stosunkowo mato rozpowszechniony. Trans-
akcje te stanowily tam mniej niz 50% ich ogétu, a dominowaty darowizny, spad-
kobrania, dziaty rodzinne i umowy dozywocia.
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‘ O rynkowe @ nierynkowe ‘

Rysunek 5
Struktura transakcji nieruchomosciami rolnymi wedtug wojewddztw w 2006 roku
Zrédto: Jak w tabeli 1.

Zdecydowana wigkszos$¢ transakcji na rynku ziemi to handel prywatny.
W wojewddztwach takich jak: matopolskie, mazowieckie, §laskie i wielkopol-
skie, transakcje migdzy osobami prywatnymi stanowity 90% 1 wigcej wszyst-
kich transakcji rynkowych (rys. 6). Transakcje z udzialem sektora publicznego
najczgsciej wystgpowaly w wojewodztwach lubuskim, warminsko-mazurskim,
zachodniopomorskim i1 podkarpackim. Wiazato si¢ to przede wszystkim ze
sprzedaza ziemi prowadzong przez ANR. Transakcje takie stanowity okoto 1/3
wszystkich transakcji rynkowych.

Rysunek 6

Struktura transakcji rynkowych nieruchomosciami rolnymi wedlug wojewédztw w 2006
roku

Zrédto: Jak w tabeli 1.
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Podsumowanie

Analiza zasob6éw ziemi rolniczej, z uwzglednieniem funkcji produkcyjnej
i dochodowej gospodarstw rolnych, pozwala oszacowaé rozmiary potencjalnego
popytu i podazy gruntow, a tym samym zakresla mozliwosci wzrostu prywatne-
go obrotu ziemia.

Gospodarstwa, ktore moglyby by¢ zainteresowane kupnem lub dzierzawa
ziemi na cele rolnicze, to przede wszystkim te najsilniej zwiazane z rynkiem.
Gospodarstwa bedace gtownym zZrodtem utrzymania rolnika i jego rodziny sta-
nowily tylko 23% ogolnej liczby gospodarstw indywidualnych i zajmowaty 61%
uzytkow rolnych.

Pozostate 39% uzytkow rolnych mozna byloby uzna¢ za potencjalna podaz,
gdyz znajdowaty si¢ w uzytkowaniu gospodarstw stanowiacych jedynie dodat-
kowe zZrédlo dochodow dla ich uzytkownikéw, produkujacych wytacznie lub
gléwnie na wlasne potrzeby, a takze gospodarstwa bez produkcji rolnicze;.

Analiza poszczegdlnych form obrotu ziemia wykazata, ze w badanym okre-
sie znaczenie rynkowego 1 nierynkowego obrotu ziemia zmieniato si¢. W 1990
roku transakcje nierynkowe stanowily 71% ogotu transakcji gruntami rolnymi,
a nastgpnie, poczawszy od potowy lat 90., ich udziat ustabilizowat si¢ na pozio-
mie 45-50%.

Liberalizacja obrotu ziemia po 1990 roku, polegajaca na zniesieniu ograni-
czen w postaci norm obszarowych, zasad podziatu i dziedziczenia gospodarstw,
zakupu gruntow panstwowych oraz pozostawieniu rolnikowi ubiegajacemu si¢
o emerytur¢ pelnej swobody wyboru formy przekazania gospodarstwa, ozywita
prywatny rynek ziemi. W 2006 roku 82% transakcji rynkowych zawarto pomig-
dzy osobami prywatnymi, a w 18% uczestniczyt sektor publiczny.

Obrot ziemia z udziatlem sektora publicznego to gtownie sprzedaz gruntow
Skarbu Panstwa prowadzona przez Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych. Transakcje
z udziatem sektora publicznego najczgsciej wystegpowaty w wojewodztwach lu-
buskim, warminsko-mazurskim, zachodniopomorskim i podkarpackim.
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Forms of Agricultural Land Turnover in Poland
Abstract

The aim of the article is to introduce the importance of individual forms of
agricultural land turnover. The analysis covers land turnover defined in narrow
scope, including only ownership changes of land possession. The research covers
the span 1990-2006.

The analysis shows, that in examined period the importance of market and
non-market agricultural land turnover changed. In the year 1990 non-market trans-
action amounted to 71% of total agricultural land transactions, and next, starting
from the mid-nineties the share of them stabilised at the level of 45-50%.

The liberalization of the agricultural land turnover after 1990 had revived
private land market. In 2006 82% of market transactions was reached between
private individuals, and in 18% public sector participated.









