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RYNEK ZIEMI ROLNICZE]J

Rynkowy obrét ziemia rolnicza w ostatnich 3 latach obejmowat $rednio
rocznie ok. 581 tys. ha, co stanowito 4,1% ogétu powierzchni UR gospodarki
chiopskiej. Catkowity obrét rynkowy ziemig byt jednak wiekszy o ok. 15-20%,
ale byly to zmiany tytuléw whasnosci i uzytkownikéw dokonywane migdzy oso-
bami prawnymi, a nie fizycznymi. Ten obrot dotyczyt gléwnie porzadkowania
wthasnoéci komunalnej, AWRSP, PFZ, Kosciota, Laséw Pafistwowych, szkoét
rolniczych, parkéw narodowych i innych instytucji. .

Rynek ziemi w Polsce nalezy oceni¢ jako $redni z punktu widzenia liczby
os6b uczestniczacych w kupnie - sprzedazy i dzierzawie gruntow, a takze obsza-
ru zmieniajacego whasciciela lub uzytkownika. Wiaze sig to z trudnym procesem
transformacji ustrojowej, brakiem kapitalu i staba koniunkturg w rolnictwie.
Intensywno$¢ obrotu gruntami jest réwniez skutecznie pomniejszana brakiem
tanich kredytéw na zakup ziemi, co wigze si¢ z filozofig polityki rolnej, ktora
tworzy preferencje dla przesigwzigé gospodarczych rozumianych w kategoriach
efektywnosciowych, a nie produkcyjnych. Méwigc wprost kredyt preferencyjny
moze dotyczyé réwniez zakupu ziemi pod warunkiem, Ze zwigkszenie obszaru
wigze si¢ z okreSlonym programem naprawczym, rozwojowym lub moder-
nizacyjnym. Natomiast w potocznej éwiadomosci wsi - co potwierdzajg badania
IERiGZ - powickszenie gospodarstwa wcigz utrzymuje si¢ jako zasadniczy kie-
runek unowoczesniania gospodarki chtopskie;j.

Szeroko rozumiana polityka rolna przeciwdziata takim zachowaniom, co ma
wplyw na skalg i strukturg rynku ziemi rolniczej. Méwiac najkrécej w ostatnich
latach zmniejsza si¢ obszar gruntéw sprzedawanych, a roénie obszar gruntéw
dzierzawionych.

Rynek ziemi jest tym obszarem, kidry jest stabo rozpoznany przez admini-
stracjg, stuzbg rolna, banki i organizacje gospodarcze, ktdre tworzg infrastrukture
rynku rolnego. Jest to powazny mankament, a np. oferty AWRSP dotyczace
sprzedazy i dzierzawy przedsigbiorstw rolnych i dziatek gruntu maja niezwykle
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krétki zywot, nie s wykorzystywane w dziatalno$ci doradczej. Lepsze rozezna-
nie w tych kwestiach maja biznesmeni z otoczenia rolnictwa, ale przecieZ nie oni
s3 gléwnymi uczestnikami rynku ziemi, tylko rolnicy. AWRSP wspGlnie z MRiGZ
planuje zorganozowanie komputerowego banku informacji .0 rynku ziemi, co
pozwolitoby réwniez na stalg dostgpnos¢ (np. w kazdym ODR) wszystkich ofert
kupna i dzierzawy ziemi z podaniem ich ceny, klasy bonitacyjnej gruntow, wy-
rysu dzialki itp. Potrzeba realizacji tego projektu jest niezwykle pilna.

W kontekscie powyzszych rozwazan nalezy wyjaénié, Zze Zrédta informacji
o cenach ziemi, dzialkach i dzierzawach w przedstawionym artykule nie s jed-
norodne, a podstawa ich ustalenia byly nastepujace dane: [1] wyniki ankiety
IERiGZ dotyczace cen ziemi i dzierzawy, [2] dane GUS dotyczace cen ziemi
i dzialek w obrocie migdzy rolnikami, [3] dane AWRSP o handlu ziemia pafi-
stwowa, [4] informacje prasowe i agencji poSrednictwa dotyczace ofert sprzeda-
zy nieruchomosci rolnych i gruntéw, [S] informacje Ministerstwa Sprawiedliwo-
Sci zbierane z biur notarialnych o obrocie nieruchomosciami rolnymi (kupno-
sprzedaz, przeniesienie tytulu wtasnosci, dozywocie i inne).

Wszystkie te informacje sg zbierane w systemie ciaglym lub okresowo (np.
dane GUS dwa razy w roku), a po ich analizie i korektach ustala si¢ szacunkowe
§rednie ceny w poszczegllnych kategoriach transakcji. Ten sam system dotyczy
okres$lania skali obrotu i dzierzawy gruntéw.

1. Transakcje kupna - sprzedazy

Ogodlna powierzchnia gruntéw sprzedanych i kupionych przez rolnikéw
w 1993 roku wynosilta 213 tys. ha i byla nieznacznie mniejsza od powierzchni
z 1992 r. (0 12%). Cecha charakterystyczng tego segmentu rynku bylo to, ze
obszar gruntéw, jaki zmienil wlhasciciela w transakcjach mi¢dzy rolnikami
zmniejszyt si¢ z ok. 210 do 167 tys. ha, (ij. 0 21%). Ta drogg obszar gospodarstwa
zmienilo 60 tys. gospodarstw, a Sredni obszar gruntéw uczestniczacych w 1 trans-
akcji wynosit - 2,8 ha. Handel gruntami rolnikéw z AWRSP lub innymi osobami
prawnymi obejmowal 47 tys. ha i byla to powierzchnia wigksza o 49% niz w 1992
r. Zwigkszyla sie¢ w tym czasie rowniez liczba gospodarstw uczestniczacych w tym
obrocie (do 13,5 tys.), a obszar gruntdw przypadajacych na 1 transakcje wynidst
- 4 ha. Ta grupa transakcji dotyczyla w 88% zakupu ziemi przez rolnikéw od
AWRSP i PFZ, a tylko w 12% uczestniczyly w niej grunty (5,5 tys.ha) przekazane przez
rolnjkéw do Zasobu AWRSP w zamian za $wiadczenia emerytaine lub rentowe.

Z analizy liczby aktow notarialnych dotyczacych kupna i sprzedazy gruntéw
w 1993 roku wynika, Ze najcz¢sciej ziemia z Zasobéw AWRSP i PFZ handlowano
w wojewodztwach: szczecifiskim (993 akty notarialne), poznariskim (778), su-
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walskim (739), zielonogérskim (670), biatostockim (507) i gorzowskim (503),
natomiast najrzadziej sprzedawano ziemi¢ rolnikom w wojewddztwach central-
nych i pohudniowych, gdzie liczba transakcji na 1 wojewddztwo w skali roku nie
przekraczata 100. '

Gruntami stanowigcymi wlasnos¢ pafstwowa w 1993 roku handlowata gléw-
nie AWRSP i cz¢Sciowo gminy, ktére dysponowaty zasobami gruntéw komunal-
nych. Ich obszar dodatkowo zwigkszono w ubiegtym roku o 15,1 tys. ha. (prze-
jecie z PFZ). Eaczny obszar gruntdéw sprzedanych w 1993 roku przez AWRSP
wyniést 10,1 tys.ha, z czego najwigcej sprzedano w wojewddztwach: elblgskim
- 4994 ha, poznafiskim - 809 ha, opolskim - 709 ha, gorzowskim - 703 ha,
szczecifiskim - 696 ha, olsztyiskim - 407 ha i bydgoskim - 400 ha. Ponadto
w ubieglym roku AWRSP przekazata ziemi¢ nieodplatnie gminom (49 ha), lasom
pafistwowym (265 ha) i innym osobom prawnym, (giéwnie Kosciotowi -
459 ha), wniosta w formie aportu do spétki prawa handlowego (220 ha) i nie-
wielkie kawatki gruntu przekazala w doZywotnie uzytkowanie dziatkowiczom.
W ramach komunalizacji gruntéw - co réwniez wiazalto. si¢ ze zmiana tytutu
wiasnosci - PFZ najwigcej ziemi przekazal w wojewddztwach: siedleckim (1877
ha), pilskim (1331 ha), zielonogérskim (778 ha), suwalskim (653 ha), jeleniogdr-
skim (561 ha) i chetmskim (502 ha).

Zupelnie odmienna byla sytuacja w handlu ziemia mi¢dzy rolnikami, tzn.
intensywno$¢ zawieranych transakcji byta najwigksza w wojwdédztwach o prze-
wadze gospodarstw indywidualnych, w tym réwniez o znacznym rozdrobnieniu
obszarowym. Np. w wojewddztwie siedleckim zawarto w 1993 roku - 2993
umowy kupna - sprzedazy gruntéw, w zamojskim - 2203, w kieleckim - 1971,
w ostroteckim -1566, w bielsko-podlaskim - 1527, warszawskim - 1475, gdafi-
skim - 1453 i w bydgoskim - 1397.

Zawicrane transakcje kupna - sprzedazy migdzy rolnikami najczesciej doty-
czyly dokupowania ziemi lub jej odsprzedawania na powigkszenie lub utworze-
nie nowego gospodarstwa rolnego. W 1993 roku - wedhug danych GUS - w Pol-
sce zlikwidowano 10852 gospodarstwa (0,5% ogétu), a utworzono nowych - 18518
(0,9%). Laczna powierzchnia gruntéw gospodarstw zlikwidowanych wynosita -
43,6 tys. ha, a nowo utworzonych - 92,5 tys. ha. Sredni obszar 1 gospodarstwa
zlikwidowanego wynosit - 4,0 ha (3,6 ha UR), a 1 gospodarstwa nowo utworzo-
nego - odpowiednio 5,0 ha (4,2 ha UR). Najintensywniej procesy likwidacji
gospodarstw przebiegaly w wojewodztwach: lubelskim (969 gospodarstw), tar-
nowskim (760), krakowskim (666), nowosadeckim (615), zamojskim (595)
i siedleckim (517), a tworzenia nowych gospodarstw w wojewddztwach: lubel-
skim (1749), zamojskim (1444), nowosadeckim (1326), radomskim (1152), sied-
leckim (1106) i tarnowskim (759).

Wyzszy odsetek gospodarstw nowoutworzonych niz zlikwidowanych, przy
réwnoczesnym wzroscie Sredniego obszaru 1 gospodarstwa w Polsce, wskazuje
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na rozwarsiwienie obszarowe wsi, tzn. tworzenie si¢ duzej grupy gospodarstw
drobnych (do 5 ha) i postgpujaca koncentracje gruntéw w gospodarstwach 15 he-
ktarowych i wigkszych. Procesy koncentracji maja wyraznie wyzsza dynamike
w wojewddztwach pétnocnych i zachodnich, gdzie migdzy innymi na gruntach
kupowanych od AWRSP (ale nie tylko), sg tworzone lub powigkszane juz istnie-
jace gospodarstwa, o kilka lub kilkanascie hekatréw. Te procesy ilustrujg dane
dotyczace nowoutworzonych gospodarstw. I tak np. w 1993 roku powierzchnia
ogélna tych gospodarstw w wojewddztwie elblaskim wynosita Srednio - 31 ha,
w szczecifiskim - 32 ha, poznadskim - 20 ha i w koszalifiskim - 10 ha.

W roku ubieglym, w poréwnaniu z 1992 rokiem, zaznaczylo si¢ pewne
spowolnienie sprzedazy - przekazywania przez rolnikéw AWRSP ziemi w za-
mian za rentg lub emeryture oraz z tytulu innych zobowiazas. Takich gospo-
darstw AWRSP przejeta 2,8 tys. a ich $redni obszar wynosit 2 ha. Warto zazna-
czy¢, ze rolnicy nadal majg duze trudnosci z zatatwianiem tego typu wnioskow,
a zmniejszenie liczby gospodarstw przejmowanych przez pafistwo wigze si¢
w wigkszym stopniu z biurokracja niz ze wzrostem zaintereresowania dziedzi-
czeniem matych, zaniedbanych i niedoinwestowanych gospodarstw.

2. Dzierzawa gruntéw

W ostatnich dwéch latach w gospodarce chiopskiej wzrést obszar dzierzawy
gruntéw z 345 do 386 tys. ha, (0 12%), a co wazne utrzymuje si¢ nadal wysokie
zainteresowanie ta forma powigkszania obszaru gospodarstwa, zaréwno w umo-
wach migdzy rolnikami, jak i umowach zawieranych migdzy rolnikami i osobami
prawnymi, (gléwnie AWRSP, PFZ i gminami). Jest to nowa tendencja i dotyczy
szczegdlnie dzierzawienia gruntéw od paristwa. W 1992 roku wystapil bowiem
przejSciowy spadek obszaru nowych dzierzaw ziemi od AWRSP i PFZ, ale
w 1993 r. sytuacja w tym wzgledzie zmienita si¢. Szczeg6lnie korzystne zmiany
pod tym wzgledem mialy miejsce w drugiej polowie roku, kiedy to Agencji
udato si¢ w wyniku publicznych przetargéw ustali¢ dzierzawcéw dla 106 tys.ha
gruntow (dane na 31.12.), a taczny obszar wydzierzawionej ziemi stanowit
900 tys. ha (w 90% ziemia zlikwidowanych PGR), co odpowiadato 29% calego
Zasobu Agencji (3128 tys. ha na 31.12.1993 r.).

Chlopskie dzierzawy gruntéw od AWRSP w 1993 roku wzrosly o potowe,
takie umowy zawarto na 12,5 tys. ha, a $redni obszar dzierZawy na 1 umowe
wzr6st do 6,6 ha. Wigzato si to z dzierzawa nielicznych duzych przedsiebiorstw
rolnych, gtéwnie w wojewddztwach pétnocnych i zachodnich. W tej grupie dzier-
2awcow, szczegblnie w wojewodztwach centralnych i potudniowych, przewazaja
dzierzawy matych 1-2 hektarowych kawatkéw gruntu.
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Mimo duzej dynamiki wzrostu dzierzawy gruntéw pafstwowych pochodza-
cych z AWRSP, a takze z PFZ w czgci dotychczas nieprzejetej przez Agencje,
laczny obszar dzierzaw nowych migdzy rolnikami i osobami prawnymi wyni6st
- 91 tys. ha, co stanowilo tylko - 24% powierzchni ogétem, jaka uczestniczylta
w tej formie obrotu na rynku ziemi rolniczej. W skali kraju dominujaca pozycje
w dzierzawach nadal stanowia dzierzawy migdzy rolnikami, ktére obejmuja nieco
ponad 3/4 ogélnej powierzchni gruntéw dzierzawionych i najczesciej dotycza ma-
tych kawatkéw ziemi (Srednio 2,7 ha), a w mniejszym stopniu calych gospodarstw.

Rozklad przestrzenny dzierzawy gruntéw jest dobrze rozpoznany tylko w tej
czeéci, ktéra dotyczy gruntéw pochodzacych z AWRSP i PFZ, natomiast dzierza-
wy migdzy rolnikami nie s ewidencjonowane, a Zrédtem informacji o ich ropo-
wszechnieniu sa okresowo prowadzone badania. Z danych AWRSP wynika, Ze
najwigcej gruntéw wydzierzawiono w wojewddztwach: szczecifiskim - 122 tys.
ha (2,8 tys. dzierzawcéw), poznaiiskim - 117 tys. ha (2,1 tys. uméw), olsztyi-
skim - 101 tys. ha (8 tys. uméw), koszalifiskim - 82 tys. ha (4 tys. umoéw),
suwalskim - 7,6 tys. ha (7 tys. uméw), warszawskim - 65 tys. ha (13 tys. um6w)
i gorzowskim - 63 tys. ha (14 tys. uméw). Dodatkowo Agencja zagospodarowata
-7,8 tys. ha gruntéw w formie tzw. uzyczenia, 103 tys. ha - przekazala emerytom
w dozywotnie uzytkowanie lub innym osobom w uzytkowanie bezumowne,
a 78 tys. ha stanowia odtogi.

Z nieprzekazanych zasobéw gruntéw PFZ do AWRSP - 324 tys. ha dzierzawy
chtopskie stanowity - 153 tys. ha (47%), grunty uzytkowane dozywotnio przez
emerytéw - 41 tys. ha (13%), uzytkowane bezumownie przez chtopow - 30 tys.
ha (9%) i 101 tys. ha pozostato w bezposredniej administracji PFZ (). Najwiecej
ziemi dzierzawionej z PFZ jest w wojewédztwach: biatostockim (10 tys. ha),
szczecifiskim (9 tys. ha), pilskim (8 tys. ha) i jeleniogérskim (7 tys. ha).

Jezeli w Polsce nie nastapia zasadnicze zmiany w polityce rolnej, to nalezy
zalozyé, ze dzierzawa gruntéw, a takze catych przedsigbiorstw rolnych bedzie si¢
coraz bardziej upowszechniaé podobnie, jak ma to miejsce na Zachodzie.Te
tendencje juz obecnie sg stymulowane przez wydtuzanie terminéw umowy do
5-10 lat, a w przypadku przedsigbiorstw rolnych nawet do lat 20.

3. Ceny ziemi w transakcjach mig¢dzy rolnikami

Jak wynika z liczby gospodarstw uczestniczacych w 1993 roku w obrocie
gruntami, a takze z powierzchni, ktéra zmienita wlasciciela lub uzytkownika,

(1) na koniec 1993 r. takich dzierzaw bylo 141 tys. ha
(2) wedtug stanu na 31.12.1993 r.
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rynek ziemi rolniczej byt silnie ksztaltowany przez wysoka podaz relatywnie
taniej ziemi sprzedawanej przez AWRSP i stosunkowo niski popyt. Oferta
AWRSP dotyczyla sprzedazy i dzierzawy ziemi oraz calych przedsiebiorstw
z tym, ze ziemia ta byta potozona giéwnie w wojewddztwach zachodnich i p6t-
nocnych, gdzie chgtnych do jej zakupu bylo stosunkowo niewielu.Ta sytuacja
silnie wplywata réwnieZ na rynek i ceny, jakie uksztattowaly si¢ w obrocie
gruntéw miedzy rolnikami,

W 1993 roku - w poréwnaniu z 1992 r. - ceny gruntéw ornych w obrocie
chtopskim wzrosty z 12 do 15,3 min zt za 1 hektar, tj. 0 27,5% i byt to wzrost
nieco wyzszy niz w latach 1991-1992 (o 25%). Grunty orne dobrej jakosci (I 1I-
klasy bonitacyjnej) kosztowaly - 22,1 min zt (100%), $rednicj (III i IV kL)
- 15 min zt (68%) i stabej - 8,8 mln zt (40%) za 1 ha. Zr6znicowanie przestrzen-
ne cen ziemi bylo podobne jak w 1992 roku (tab.1).

Tabela 1.

CENY GRUNTOW ORNYCH W MLN Zk ZA 1 HA W OBROCIE MIEDZY
ROLNIKAMI W 1992 [ 1993 ROKU, WEDEUG MAKROREGIONGOW

Makroregion 1992 1993 - grunty wg Jakoécl bonitacyjne)
ogdlem dobrej dredniej siabej

OGOLEM 12,0 15,3 22,1 15,0 8,8
Srodkowo-zachodni 12,1 15,2 22,8 15,4 7.5
Srodkowy 12,5 16,9 25,0 16,8 8,9
Stofeczny 16,5 20,5 32,4 18,4 10,6
Srodkowo-wschodni 11,9 14,6 21,3 13,8 8,8
Potudniowo-wschodni 15,6 21,8 30,3 21,8 13,3
Potudniowy 12,9 16,5 22,4 16,8 10,4
Potudniowo-zachodni 9,6 8,6 11,3 88 5,6
Pétnocny 7,0 9,6 14,0 9,1 56
Pétnocno-wschodni 9,9 14,0 19,5 14,2 8,2

NajwyZsze ceny za ziemi¢ ptacono w makroregionach potudniowo-wschod-
nim (21,8 min zt za 1 ha), stotecznym (20,5 min z}), §rodkowym (16,9 min zt),
potudniowym (16,5 min zt.) i Srodkowo-zachodnim (15,2 min zf), natomiast
najnizsze w makroregionach péinocnym (9,6 min ) i potudniowo-zachodnim
(8,6 min z1). '

Jeszcze wigksze niz w podziale na makroregiony - byly réznice w cenach
ziemi w obrocie migdzy rolnikami - w podziale na wojewd6dziwa, €o ilustruja
dane tab. 2 dotyczace 10 wojewddztw o relatywnie wysokich i 10 wojewddztw
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o relatywnie niskich cenach ziemi ornej. W tych grupach wojewodztw w poréw-
naniu z 1992 rokiem nie nastapily istotne zmiany, gdyz tylko z grupy woje-
wodztw o relatywnie wysokich cenach ziemi wypadto wojewddziwo ostroleckie,
a jego miejsce zaj¢to wojewddziwo tarnobrzeskie.

_ Warto zwrdcié uwage, Ze renta polozenia w 1993 roku wyraZnie wptywata
na ceny ziemi. Dotyczylo to nie tylko gruntéw sprzedawanych w transakcjach
prywatnych, ale réwniez sprzedaZy ziemi przez AWRSP i gminy. O skali tych
zaleznoéci (cena - polozenic) $wiadczg nastgpujace informacje: najwyzsze ceny
ziemi ptacono w wojewddztwie nowosadeckim, ktére wedtug klasyfikacji IUNG
pod wzgledem waloryzacji jakosci przestrzeni rolniczej zajmuje 49, tzn. najgor-
sze miejsce ze wskaZnikiem bonitacji - 0,55. W grupie wojewddztw o wysokich
cenach ziemi tylko dwa wojewddztwa - krakowskie i tarnobrzeskie naleza do
pierwszej dziesigtki wojewédztw o korzystnej waloryzacji jakosci przestrzeni
rolniczej i maja wskaznik bonitacji gleb wyzszy niz przecigtny w calym Kraju.
Odwrotna jest sytuacja w czgéci wojewddziw o relatywnie niskich cenach ziemi,
ktére maja wysoka pozycje wéréd innych wojewédztw pod wzgledem waloryza-
cji jakosci przestrzeni rolniczej. Np. wojewddziwa elblaskie - 5 i legnickie -
6 miejsce w kraju, przy wysokim wskaZniku bonitacji gruntéw, a ceny ziemi
w 1993 roku mialy niskie.

Jak wynika z przedstawionych informaciji ceny gruntéw omych w 1993 roku
byly niskie, co potwierdza réwniez przeliczenie cen ziemi na ziarno pszenicy, kg
zywca wieprzowego lub USD. Np. w 1992 roku 1 ha gruntéw omych w obrocie
miedzy rolnikami kosztowal srednio - 750 USD, a w 1993 roku nieco taniej, tzn. -
729 USD. Biorac pod uwagg inflacje nalezy podkresli¢, Ze ziemia rolnicza nadal tanieje.

Ceny uzytkéw zielonych w transakcjach migdzy rolnikami w 1993 roku byly
nizsze od cen gruntéw ornych (o ok. 28%), a'za 1 ha dobrej taki w I pélroczu
1993 r. trzeba bylo zaptacié $rednio - 13,9 min zk. natomiast w II péiroczu -
16,7 min zi. Staba laka kosztowala odpowiednio: I pétrocze - 7,9 min zk ill
pélrocze - 12,1 min. zt. NajwyZsze ceny w lych transakcjach uzyskano w woje-
woédztwach, gdzie jest mato uzytkéw ziclonych dobrej jakosci bonitacyjnej,
a ziemia ogélnie byla drozsza (nowosadeckie, kieleckie, tarnobrzeskie, bielskie).

W 1993 roku czynsze dzierzawne za ziemig byly niskie i utrzymywaly si¢ na
podobnym poziomie jak rok wczesniej. Dotyczy to zaréwno dzierzawy migdzy
rolnikami jak i dzierzawy ziemi od pafistwa. W umowach migdzy rolnikami
czynsz obejmuje podatek i dodatkowo naturalia w postaci 5-10 dt ziemniakow
lub 1-2 dt ziarna pszenicy ew. Zyta za 1 ha UR. Wysoko$é czynszu regulowana
w gotéwce, wystepuje rzadziej i jest rtownowazna z wysokoscia CZyns7u w natu-
raliach. Czynsz dzierzawny za ziemig jest wyzszy w wojewGdztwach centralnych
i potudniowych, a nizszy w wojewddztwach zachodnich i pétnocnych, gdzie jest
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duzo wolnej ziemi i tatwo o tania dzierzawg z PFZ, AWRSP, a takze s znaczne
mozliwosci bezumownego uzytkowania gruntéw pafstwowych.

Tabela 2.

WOJ'EW()DZI’“]A O RELATYWNIE WYSOKICH I O RELATYWNIE NISKICH
CENACH GRUNTOW ORNYCH W OBROCIE MIEDZY ROLNIKAMI W 1993 ROKU.

Wojewddziwa o cenach ziemi Ceny za 1 ha gruntéw w min # wg ich jakosci
relatywnie:

ogodtem dobrej sredniej stabej
WYSOKICH ogétem 29 36 27 19
1. Nowosgdeckie 48 63 41 34
2. Warszawskie 33 52 30 17
3. Bielskie 32 38 30 28
4. Kroénienskie 32 40 29 27
5. Krakowskie 29 40 28 19
6. Skiemiewickie 26 39 25 14
7. tomzyniskie 25 34 25 16
8. Kaliskie 22 33 25 14
9. Leszczyriskie 22 29 20 11
10. Tarnobrzeskie 22 30 20 12
NISKICH ogdtem 8 11 8 5
1. Stupskie 5 7 6 2
2. Jeleniogdérskie 7 8 7 6
3. Zielonogorskie 7 8 7 6
4. Koszaliriskie 7 9 7 5
5. Suwalskie 7 10 7 4
6. Legnickie 8 10 8 6
7. Gorzowskie ] 13 9 5

8. Elblaskie 9 13 8 6~
9. Walbrzyskie 9 12 9 6
10. Olsztyriskie 12 17 12 7

4. Ceny ziemi kupowanej od AWRSP

AWRSP w 1993 roku, podobnie jak w 1992 roku, ziemi sprzedata stosunko-
wo niewiele, co przy ogromnej ofercie rynkowej pozwolito nabywcom na swo-
bodny wybdr najlepszych dziatek lub calych przedsigbiorstw. Spowodowalo to, ze
Srednia cena placona za 1 ha gruntéw byla do$é wysoka (15,5 min zl) i nieznacznie
przekroczyla Srednig ceng ziemi w obrocie migdzy rolnikami (o0 0,2 min ).
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Szczegdlnie korzystne transakcje zawarta AWRSP w drugiej pofowie roku, a naj-
wyzsze ceny za 1 ha uzyskano w wojewddztwie elblaskim - 20 min 2z, przy
sprzedazy blisko 5 tys. ha UR. Transakcja ta dotyczyla jednak wykupu ziemi za
dlugi przez bank i nie uczestniczyly w niej osoby fizyczne. W innych wojewo-
dztwach skala obrotu w transakcjach sprzedazy prowadzonych przez Agencje
byla znacznie mniejsza, a ceny ptacono wyraZnie nizsze. Np. w wojewodztwie
warszawskim - 18,1 min z} za 1 ha (sprzedano 264 ha), rzeszowskim - 16 mln z
(55 ha) opolskim - 14,7 mln zt (709 ha), wroctawskim - 13,9 min zt (157 ha),
olsztysiskim - 13 min zt (407 ha), t6dzkim - 12,4 mln zt (137 ha) i gorzowskim
- 13,3 min zt (703 ha).

W pozostatych wojewddztwach ziemi¢ sprzedawano znacznie taniej, a mia-
nowicie: w wojewddztwie suwalskim po 6,2 min zt za 1 ha (sprzedano 208 ha),
w pilskim - 6,7 min zi (34 ha), lubelskim - 7,4 min zt (356 ha), szczecifiskim -
8,3 min z} (696 ha), koszalifiskim - 8,5 mln z} (140 ha) i bydgoskim po 9 min zt
za 1 ha przy sprzedazy 400 hektaréw.

Ceny gruntéw sprzedawanych przez Agencje w 1993 roku byly wyzsze niz
w 1992, a takze wyzsze w relacji do cen ptaconych w obrocie migdzy rolnikami.
W 1992 roku $rednia cena ziemi sprzedawanej przez AWRSP wynosita -
4,9 mln. zt za hektar, a w obrocie chlopskim - 12 min zt. W roku ubieglym
érednia cena ziemi kupowanej od Agencji byla nie nizsza, lecz wyzsza
0 0,2 mln zt od Sredniej ceny ziemi placonej przez chlopéw. Jest to zjawisko
pozytywne, ktére wynika nie tylko z pewnej poprawy nastrojéw spolecznych na
wsi i wzrostu zainteresowania ziemia rolnikéw oraz biznesmenéw z otoczenia
rolnictwa i przemyshi rolno-spozywczego, ale wigze si¢ réwniez z lepszym
administrowaniem Zasobem gruntéw posiadanych przez AWRSP.

Ziemia z zasob6w AWRSP, a takze PFZ i gmin jest oddawana w dzierzawe
za optata ustalana, wyjsciowo jako wartos$¢ 2 dt ziarna pszenicy, w relacji do 1 ha
uzytkéw rolnych (w zaleznosci od klasy gruntu i okregu podatkowego, w ktérym
jest potozona dana dziatka). Jest to jednak tylko pewna wskazéwka w ustalaniu
wysokosci czynszu dzierzawnego, gdyz w praktyce cena ta jest czgsto ustalana
ponizej tej wielkosci. Wysoko$¢ czynszu dotyczaca dzierzawy calego przedsie-
biorstwa lub wickszego kompleksu gruntéw jest zwykle negocjowana na publi-
czynych przetargach. Informacje o tych sprawach s tajemnicg handlowa, a do-
datkowo utajnianie tych danych ma uzasadnienie ekonomiczne, gdyz np. poda-
wanie informacji o niskich czynszach mogloby pogorszy¢ i tak plytki rynek
ziemi, szczegSlnie w wojewédztwach pétnocnych i zachodnich. W tym wypadku
wazniejsza, od czynszu przy dzierzawie duzych przedsigbiorstw, jest inna spra-
wa, a mianowicie czy dzierzawca przejmie dtugi przedsigbiorstwa, zapewni pra-
ce zalodze i jaki ma pomyst na rozwdj tego zaktadu. Incydentalnie czynsz dzier-
zawny bywa wysoki i dotyczy to zwykle gospodarstw lub dzialek gruntu w wo-
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jewodztwach: poznanskim, 16dzkim, warszawskim lub lubelskim, gdzie czynsz
Taczy si¢ z rentg polozenia tych gruntéw.

5. Ceny dziatek budowlanych i rekreacyjnych

Szacuje sig, Ze na wsi jest ok. 2 min. dziatek o obszarze do 0,99 ha, a wsrod
nich dzialki rolne i rekreacyjne stanowiag ok. 1,7 min (600 tys. ha) i zajmuja
blisko 3% UR ogdtem i ok.4% UR gospodarki chiopskiej. W grupie dziatek
rolnych i rekreacyjnych sa grunty wiasne i dzierzawione od AWRSP, PFZ, gminy,
zakladu pracy i od oséb prywatnych. Czgé¢ tych dziatek to po prostu grunty
rodzinne uzytkowane bezumownie w gospodarstwach rodzicéw lub krewnych
oraz dziatki pracownicze zlokalizowane w wigkszych kompleksach ogrédkéw
dzialkowych. Dzialek mniejszych (do 0,5 ha) jest relatywnie wigcej w wojewo-
dztwach péinocnych i zachodnich, natomiast dziatek duzych (od 0,51 do 0,99 ha)
zdecydowanie wiecej jest w centralnej i potudniowej Polsce. Dynamiczny wzrost
liczby dziatek to nie tylko zmiana w sposobie i stylu Zycia rodzin pracowniczych
oraz emerytow i rencistéw, ale takze wzgledy ekonomiczne. Dziatka to Zrodto
zaopatrzenia w produkty rolnicze, gtéwnie ro§linne, miejsce gdzie mozna zbudo-
wac dom, a taze prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarcza na wlasny rachunek. Z tych
powod6w roénie liczba rodzin posiadajacych dziatki, a ruch na tym rynku jest
spory. To stwierdzenie dotyczy jednak giéwnie terendw atrakcyjnych pod wzgle-
dem budowlanym i rekreacyjnym. Sg to obrzeza duzych aglomeracji miejskich,
tereny polozone wzdhiz szlakéw komunikacyjnych i w miejscowosciach
o wyraZnych walorach turystycznych i krajobrazowych.

W 1993 roku transakcji dotyczacych zakupu dziatek zawarto mniej niz przed
rokiem, co wiazalo si¢ z niskimi dochodami duZzych grup ludnosci, wzrostem
podatkéw i utrzymujaca si¢ trudng sytuacja w budownictwie mieszkaniowym.
Srednia cena ptacona za 1 m? dziatki budowlanej w roku ubiegtym wynosila
127 tys. zt i byla wyzsza o ok. 50% od ceny placonej w 1992 roku, natomiast
$rednia cena 1m dzialki rekreacyjnej wynosita 83 tys. zt i byta 0 37% wyZsza od
$redniej ceny z 1992 roku. Biorgc pod uwagg inflacj¢ mozna sformutowaé poglad,
ze ceny dzialek budowlanych nieznacznie wzrosly (o ok.15%), natomiast ceny
dziatek rekreacyjnych utrzymywaly si¢ na tym samym poziomie jak w 1992 roku.

6. Prognoza dotyczaca rynku ziemi

Narastajace bezrobocie “trzymajace ludzi” na wsi i niska optacalno$¢ produ-
kcji to czynniki, kiére nie beda sprzyjaly w najblizszym czasie koniunkturze
w rolnictwie. Pewne nadzieje w tym wypadku mozna wigza¢ z dziataniami Rza-
du dotyczacymi polityki rolnej i ochrony rynku, ale skutki tych pozytywnych



38 Lech Ostrowski

decyzji wie§ odczuje nie wczesniej niz za 2-3 lata. Dopiero wtedy powinno
nastapi¢ ozywienie obrotéw nieruchomosciami rolnymi i ziemia. Do tego czasu
ceny ziemi beda niskie, a ich wzrost np. w 1994 1. nie przekroczy 20% ceny z
1993 r., tzn., Ze bedzie to wzrost ponizej stopy inflacji. W praktyce oznacza to,
ze ziemia bedzie taniala i to zaréwno w przeliczeniu na zboze, zywiec wieprzo-
wy i dolary amerykariskie. Bedzie to dobry okres do kupowania i dzierzawienia
ziemi, czemu koniecznie powinien pomagaé preferencyjny kredyt.

Wnioski

1. Rynkowy obrét ziemia rolnicza w 1993 r. obejmowat 640 tys. ha i byla to
powierzchnia tylko o 9% wigksza niz w 1992 roku. Poszczegdlne seg-
menty rynku ziemi wykazywaly dos¢ istotne réznice, polegajace na spo-
wolnieniu kupna-sprzedaZy i wzroscie dzierzaw. Wzrost obszaru ziemi,
ktéra zostala sprzedana (dziatki gruntu, gospodarstwa, przedsigbiorstwa

. rolne) dotyczyt jednak wylacznie zakupu ziemi od AWRSP i innych os6b
prawnych, natomiast handel gruntami migdzy rolnikami zmniejszyt sig¢
0 20% w porownaniu z 1992 r.

2. Rynek ziemi - na skutek duzych zasobéw gruntéw oferowanych do sprze-
dazy przez AWRSP - wykazuje wyraZna przewag¢ podazy nad popytem.
Te niekorzystne relacje maja silnie zaznaczone zréznicowanie przestrzen-
ne, tzn. duzo jest ziemi na rynkach wojewddztw pémocnych i zachodnich
oraz wdhuz tzw. Sciany wschodniej, a mato w wojewodztwach centralnych
i poludniowych, w ktdrych zainteresowanie zakupem ziemi utrzymuje si¢
od lat. Oferta ziemi przeznaczonej do sprzedania, w wojewddztwach
o duzym rozdrobnieniu gospodarstw i niskich zasobach gruntéw sektora
publicznego, byla w 1993 roku dodatkowo ograniczana przez niechgé
rolnikéw do sprzedawania ziemi z powodu zagrozeii socjalnych (niskie
dochody, niepewno$¢ zarobkowania, zmniejszona migracja do miast).

3. Zakup ziemi od AWRSP mimo pewnego ozywienia w 1993 roku nadal jest
niezwykle skromny. Agencja najchetniej handluje calymi przedsigbior-
stwami lub ich cz¢éciami stanowigcymi samodzielne jednostki gospodar-
cze. Na takie zakupy brakuje kapitatu, a przede wszystkim tanich, prefe-
rencyjnych kredytow. Stad tworzenie na bazie likwidowanych PGR spétek
skarbu pafistwa lub ustanawianie dzierZaw. AWRSP stara si¢ uatrakcyjnic
warunki sprzedazy i formy rozliczef z tyfulu prywatyzacji przejmowane-
go majatku, ale te dziatania nadal przynosza skromne rezultaty. W stosun-
ku do 1992 roku poprawita si¢ wprawdzie aktywnos$é Agencji w sprzeda-
zy i administrowaniu gruntami, ale nadal jest to instytucja, ktéra dobrze
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wypelnia funkcje ustrojowe, natomiast stabo funkcje ekonomiczno-pro-
dukcyjne.

. Dzierzawy gruntéw rolnych w 1993 roku ulegly rozszerzeniu (o 12%) i to
zaréwno w umowach migdzy rolnikami jak i w umowach z osobami
prawnymi (AWRSP, PFZ i gminy). Trudna sytuacja gospodarcza kraju,
wady polityki rolnej, w tym réwniez gruntowej, nie zachgcajg do sprze-
dawania i kupowania ziemi, stad wzrasta zainteresowanie dzierzawa. Jest
to sposdb na powigkszenie gospodarstwa, podjecie pracy w rolnictwie lub
agrobiznesie przy relatywnie niskich naktadach finansowych. Czynsze
dzierzawne sa niskie. W umowach migdzy rolnikami obejmuja podatek
i skromne naturalia lub ich réwnowartos$¢ pieni¢zna. Dzierzawa ziemi od
AWRSP i innych instytucji sektora publicznego tez wymaga niskiej oplaty
i stanowi wtérny element umowy dzierzawnej, wobec takich zobowiazaf
jak przejecie dlugéw, mienia ruchomego, stworzenia odpowiednio duzej’
liczby miejsc pracy itp. Znaczny obszar gruntéw w Polsce jest dzierza-
wiony bezumownie, a mimo tych utatwiefi wzrasta z roku na rok obszar
ziemi odlogujacej.

. Rynek ziemi rolniczej charakteryzuje si¢ ptytkim popytem, ziemia mimo
istotnych réznic regionalnych jest tania, a w wojewddztwach gdzie sa
likwidowane PGR bardzo tania i trudno ja sprzedaé. W 1993 roku ceny
ziemi w obrocie migdzy rolnikami wzrosty $rednio z 12 do 15,3 mln zt za
1 ha (0 27,5%), ale byt to wzrost ponizej stopy inflacji, co oznacza, ze
ziemia realtywnie tanieje. Wzrosty réwniez ceny ziemi sprzedawanej
przez AWRSP z 4,9 mln zt w 1992 roku do 15,5 min zt w 1993 roku.
Transakcje te dotyczyly jednak najlepszych kawalkéw gruntu wybiera-
nych przez klientéw z ogromne;j oferty i gléwnie w wojewddztwach cen-
tralnych. Wyjatek stanowi korzystna sprzedaz ziemi w wojewddztwie el-
blaskim (5 tys. ha), ale t¢ ziemie kupil za dhugi bank, a nie osoba fizyczna.

. Zréznicowanie przestrzenne cen ziemi rolniczej jest silne i wynosi w ob-
rocie migdzy rolnikami od 46 min zI Srednio za 1 ha w wojewdédztwie
nowosadeckim do 5 min zi za 1 ha w wojewddztwie stupskim. R6znice
przestrzenne w cenach ziemi oferowanej do sprzedania przez AWRSP sg
podobne jak w obrocie migdzy rolnikami z tym, Ze wigkszo$¢ gruntéw,
jakimi dysponuje Agencja jest w wojewddztwach pétmocnych i zachod-
nich, tzn. na terenach gdzie ziemia jest tania.



