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LECH OSTROWSKI
Instytut Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej
w Warszawie

RYNKOWY I NIERYNKOWY OBROT ZIEMIA
ROLNICZA W 1997 ROKU

W 1997 roku ogélny obszar gruntéw rolnych uczestniczacych w obrocie
ulegt w poréwnaniu z 1996 rokiem wyraZznemu ograniczeniu (o 13,7%) i obej-
mowal 13243 tys. uzytkéw rolnych, z czego na obrét rynkowy (sprzedaz i dzier-
Zzawa) przypadato - 891,06 tys. ha, tj. 67,3% obrotu catkowitego 1 byt to wskaZnik
nizszy o 7,5 pp. niz to miato miejsce w 1996 roku.

Nierynkowy obrdt gruntami rolnymi (spadkobranie, dzialy rodzinne 1 daro-
wizna) w 1997 roku obejmowat - 4327 tys. ha, co stanowilo 32,7% obrotu
catkowitego 1 byt to wskaznik wyzszy niz w 1996 roku.

Ograniczenie catkowitego obrotu gruntami rolnymi w 1997 roku stanowito
skumulowany efekt dwéch przeciwstawnych tendencji, tzn. wyraZnego zmniej-
szenia si¢ obszaru gruntéw uczestniczacych w sprzedazy oraz wzrostu gruntow
w obrocie nierynkowym. Te tendencje miaty silne uwarunkowania w makroe-
konomicznej sytuacji gospodarcze] kraju gtéwnie w stabym przyroscie liczby
miejsc pracy na obszarach wiejskich i niskiej migracji wahadiowej oraz defini-
tywnej mieszkancéw z tego Srodowiska do miast (gléwnie miodziezy chio-
pskiej). Silnym bodZcem hamujacym obrét ziemia rolniczej bylo takze naturalne
wyczerpanie si¢ atrakcyjnych ofert sprzedazy 1 dzierzawy gruntéw AWRSP.

W opracowaniu tym wykorzystano nast¢pujace Zrédla informacji dotyczace
ziemi rolniczej:

— Wyniki ankiety IERIGZ z 1996 roku (72 wsie i blisko 5 tys. badanych

rodzin chtopskich), ktére sa badane co 4 lata;

— Publikowane (spis rolny) oraz nie publikowane dane GUS, ktére dotyczy-

ly obrotu gruntami i cen ziemi rolniczej;

— Dane AWRSP dotyczace sprzedazy gruntéw;
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— Informacje prasowe o przetargach i ofertach sprzedazy nieruchomosci
rolnych, a takZe informacje zbierane bezposrednio z agencji handlowych;

— Informacje Ministerstwa Sprawiedliwo$ci pochodzace od notariuszy,
a dotyczace aktéw notarialnych zwiazanych z przeniesieniem tytulu wias-
nosci nieruchomosci rolnych.

Wszystkie te informacje sa zbierane w systemie ciaglym lub okresowo (np.
dane GUS o cenach ziemi dwa razy w roku), a po analizie i korektach ustalono
na ich podstawie np. $rednie szacunkowe ceny ziemi dla poszczegdlnych woje-
wddztw, makroregiondw i kategorii transakcji. Ten sam system dotyczyl réwniez
okreélenia skali obrotu.

1. Ogélne tendencje obrotu gruntami rolnymi

Lacznie obszar gruntéw sprzedanych i1 wydzierzawionych (dzierzawy nowe
z 1997 roku) obejmowat - 366,7 tys. ha 1 byt to obszar mniejszy o 60,1% (587,2
tys. ha) w poréwnaniu z 1996 rokiem. Na te sytuacje wptynely relatywnie niskie
ceny ziemi. Wprawdzie w 1997 roku ich wzrost nominalny 1 realny byt najwy-
zszy od 1990 roku, to jednak nadal ceny ptacone np. za 5-10 hektarowe gospo-
darstwo nie stanowity atrakcyjnej alternatywy kapitalowej w sensie mozliwos$ci
zakupu przez rolnika po sprzedaniu gospodarstwa rolnego domu przy prébie
zainwestowania kapitatu w handel, produkcje lub ustugi. Wobec tych uwarunko-
wan, rynkowy obrét gruntami rolnymi skurczyl si¢ 1997 roku, natomiast w po-
rownaniu z 1996 rokiem w obrocie nierynkowym utrzymala si¢ tendencja wzro-
stowa (0 11,8%).

W polityce gruntowej - co jest zrozumiate - w 1997 roku wystapito zjawisko
ograniczenia obrotu gruntami skarbowymi, a one w latach wczeédniejszych sta-
nowity gtéwne Zrédio zasilania rynku. W przysziosci beda wprawdzie wykupo-
wane dzierzawy AWRSP wyczerpata si¢ wobec dokonanych przeksztatcen wias-
nosciowych PGR, natomiast pozostaje nadal sprawa nadzoru nad majatkiem
pepegeerowskim wydanym w dzierzawe. nalezy podkredlié, ze zjawisku ,,przy-
mykania si¢” segmentu rynkowego obrotu gruntami skarbowymi w 1997 roku
nie towarzyszyly istotne zmiany w polityce gruntowej panstwa, ktérych celem
bytoby zdynamizowanie handlu ziemia 1 dzierzawami w obrocie sgsiedzkim.

W 1997 roku spowolnienie obrotu rynkowego gruntéw rolnych bylo
wyraznie silniejsze w zakresie dzierzawy niz kupna-sprzedazy. Obszar nowych
dzierzaw wynidst - 583,7 tys. hai byl mniejszy o blisko 1/4 w poréwnaniu z 1996
rokiem. Ta tendencja zostata uksztaltowana gldwnic przez ograniczenie obszaru
dzierzawy gruntéw skarbowych z 404 tys. ha w 1996 roku do 2233 tys. ha
w 1997 roku, tj. 0 44,7%. Zmiany te byly wywotane brakiem atrakcyjnych dla
dzierzawcéw ofert majatkdw popegeerowskich (gtéwnie stabe grunty w suwal-
skim, biatostockim i jeleniogérskim), ktére wczesniej byly przedmiotem zain-
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teresowania agrobiznesu i oséb prawnych. W tej grupie dzierzawcow zawarto
w roku ubieglym tylko nieco ponad 300 uméw, a taczny obszar dzierzaw wy-
niést 50,7 tys. ha i byt mniejszy niz w 1996 roku o 63%, kiedy to nowe dzierza-
wy obejmowat obszar - 136,9 tys. ha uzytkéw rolnych.

Tabela 1

Obrét ziemia rolnicza w latach 1996-1997, w ktérym uczestniczyli
rolnicy i przedsigbiorcy

1997 | 7ni
1996 I 1-b Zm?:r?zvcl‘;u
P ierzchnia : . < . -ba gospo- < ]
Wyszczegdlnienie pawterzc powierzchnia | srednio .| (powierzchnia
9 °90|n;aW WS- | ogdina w tys. whana_ dg{:;gcl;%evsvt w 1996 roku =
ha 1 transakcije obrocie w tys. 100)
OGOLEM 15339 | 13243 40 w82 | 863 |
Obrét rynkowy 1146,9 8916 43 206,7 77|
1. Kupno-sprzedaz %679 | 3079 32 948 | 87
a. migdzy rolnikami 179,56 160,0 2,0 86,3 89,1
ﬁnne transakcje, w tym |
| zakup ziemi przez: 183,2 1434 9,9 | 14,5 78,3
- foln'léowb. v 1283 1092 . 74 ; 14,8 85,1
preeasigbiors 549 a2 | 68 05 623
? przekazanie przez rolnikdw
ziemi AWRSP, gminom itp. 5,2 45 - _ 86,5
| 2. Dzierzawa 7790 5837 52| 11e 749
' a. miedzy rolnikami 375,0 360,4 4,0 90,1 96,1
b. migdzy rolnikami i osobami
prawnymi 404,0 2233 8,9%) 218 55,3
- dzierzawy z AWRSP:
- 0s0b fizycznych
- 0s6b prawnych 2445 142,6 6.6 21,5 58,3
- 2wroty dzietzaw 136,9 50,7 16,9 03 37,0
22,6 30,0 - - 1327
Obrét nierynkowy 387,0 27 | 38 215 | 1118
| 1. Przekazanie nastepcy | o
catego gospodarstwa 267,0 2730 | 57 a79 | 022
| 2. Darowizny i dziaty rodzinne B 1110 150,2 2,1 715 . 1353
| 3. Umowy dozywocia Y o5 | 46 | 2.1 1056

Zrédio: Dane publikowane i nie publikowane pochodzace z GUS, AWRSP, IERIGZ oraz dane

biur notarialnych zbierane przez Ministerstwo Sprawiedliwosci, a takze informacje z przetar-
géw, gietd, biur posrednictwa handlu nieruchomos$ciami i szacunki wiasne.

Y Bez dzierzaw zwrdconych i odebranych przez AWRSP.
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W 1997 roku dzierzawy sasiedzkie utrzymywaly sie na podobnym poziomie
jak rok wczesniej (réznica 3,9%) i obejmowaty 360,4 tys. ha uzytkéw rolnych.
Uczestniczylo w nich nieco ponad 90 tys. gospodarstw chiopskich, a $redni
obszar 1 dzierzawy wynosit 4 ha, co oznacza w por6éwnaniu z 1996 rokiem
wzrost 0 37,9% (2,9 ha). Te zmiany §wiadcza o przesuwaniu sie dzierzaw do
gospodarstw wigkszych obszarowo, przy pewnym ograniczeniu liczby oddzier-
zawiajacych (o 32,2 tys.) ziemie. Takie zjawisko wynika z trudnosci dochodo-
wych z matych obszarowo gospodarstw i szukania przez czes¢ rodzin rolniczych
alternatywnych Zrédet utrzymania bez koniecznosci definitywnego likwidowania
gospodarstwa rodzinnego.

Wyraznie mniej niz w dzierzawach z osobami prawnymi gruntéw skarbo-
wych, zmalala w 1997 roku skala dzierzaw jakie doszly do skutku w AWRSP
z osobami fizycznymi. Obszar, dla ktérego w tej formie ustanowiono nowych
uzytkownikéw wynosit, w 1997 roku- 142,6 tys. ha i byl mniejszy o 47,7% niz
w 1996 roku (244,5 tys. ha). Sredni obszar dzierzawy gruntéw skarbowych oséb
fizycznych takze zmniejszyt sic w 1997 roku i wynosit 6,6 ha na 1 umowe
(w 1996 roku 8,6 ha). Ta grupa dzierzawcéw zawierala umowy na resztéwki
gruntéw popgeerowskich, wyodrgbnione czgsci wiekszych gospodarstw, a takze
w znacznym odsetku na grunty danego PFZ, ktére zostaly przejete do Zasobu
AWRSP w wojewddztwach Srodkowych i potudniowych (grunty pochiopskie,
rewindykowane od gmin i innych uzytkownikow).

2. Handel ziemia

Trudna sytuacja dochodowa rolnikéw i1 bezrobocie ograniczaty w 1997 roku
transakcje kupna-sprzedazy ziemi. Takie zjawisko wystepowalo zaréwno w ob-
rocie sasiedzkim (spadek o 10,9 pp.) i w obrocie z AWRSP (spadek o 14,9 pp.).
Tej ogblnej tendencji towarzyszylo zjawisko wzrostu Sredniego obszaru gruntéw
przypadajacych na 1 transakcje. W obrocie sasiedzkim ta zmiana wynosita 0,8
ha (z 2,4 ha w 1996 roku do 3,2 ha w 1997 roku) oraz o 0,6 ha w umowach
sprzedazy z AWRSP (z 6,8 ha w 1996 roku do 7,4 ha w 1997 roku). Laczna
liczba rolnikéw, ktérzy zakupili grunty z tych dwéch Zrédet w 1997 roku wyno-
sita 94,8 tys. ha i byla wyzsza tylko o 0,4 tys. od liczby oséb ktére w tej formie
kupity ziemi¢ w 1996 roku (95,2 tys. ha).

Przedstawiona charakterystyka rynku kupna-sprzedazy gruntéw jest mato
wyrazista relacji do 1996 roku z powodu niewielkich réznic w liczbie zawartych
umdéw, obszarze gruntéw uczestniczacych w zmianie wlasciciela i w $rednim
obszarze ziemi przypadajacej na | transakcje. Jezeli ta tendencja potwierdzi si¢
w 1998 roku, to oznaczaé bedzie wystapienie nowych zachowari uczestnikéw
tego segmentu rynku. Ta zmiana polega¢ bedzie na ograniczeniu handlu naj-
mniejszymi kwatkami gruntu na rzecz wigkszych dzialek, co moze wigzaé sie
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z pewnym przy$pieszeniem przemian agrarnych, ktére wciaz w Polsce dokonuja
sie na niskim poziomie, nie zmieniajacym charakterystyki ekonomiczno-produ-
keyjnej wiekszosci gospodarstw chlopskich.

Nalezy podkreslié, ze w 1997 roku do$¢ drastycznie w poréwnaniu z 1996
rokiem zmniejszyt sie (o 37,7 pp.) obszar gruntéw kupionych od AWRSP przez
osoby prawne. Oznacza to, Ze oferta w tym zakresie dla wigkszego i duzego
agrobiznesu zostala wyczerpana, natomiast mniejsze podmioty gospodarcze na-
dal kupowaly ziemie¢ skarbowa, ale byly to umowy zawierane Srednio na 6,8 ha
uzytkéw rolnych i byt to obszar kilkanascie razy mniejsze niz $redni z 1996 roku
(91,5 ha).

W 1997 roku obrét nierynkowy gruntéw rolnych obejmowat 432,7 tys. ha
i byt to obszar wigkszy o 45,7 tys. ha, tj. 0 11,8% niz w 1996 roku. Oznacza to,
ze dzialy rodzinne i spadkobranie w regulowaniu rodzinnych spraw wilasnosci
i przekazywaniu gospodarstw nastgpcom w 1997 roku stanowity wigksza pozy-
cje w catkowitym bilansie obrotu gruntami rolnymi niz transakcje kupna-sprze-
dazy (307,9 tys. ha). W strukturze obrotu nierynkowego najwyzsza dynamike
w poréwnaniu z 1996 rokiem wykazywaty dzialy rodzinne 1 darowizny (wzrost
obszaru takich zmian o 35,3%), natorniast wyraznie skromniejsze byly przyrosty
powierzchni uzytkéw rolnych w rotacji pokoleii i przejmowaniu catych gospo-
darstw (wzrost o 2,2%), a takze niski byt wzrost obszaru gruntéw przekazywa-
nych przez dozywotnikéw swoim opiekunom (wzrost o 5,6%). Ta ostatnia z wy-
mienionych pozycji od lat utrzymuje si¢ na niskim poziomie i taka forma zmiany
wiasciciela gruntéw miata najczesciej miejsce na obszarach potudniowej 1 $rod-
kowej Polski.

Analiza dziatéw rodzinnych i darowizn przeprowadzona na podstawie aktow
notarialnych wykazata, ze w centralnej 1 potudniowo-wschodniej. Polsce cze-
sto$é podejmowania tego typu decyzji przez rodziny chtopskie byta wyraznie
wieksza niz na obszarach zachodnich i pétnocnych. Dziaty rodzinne 1 darowizny
dotyczyly zwykle gospodarstw mniejszych obszarowo (do 7 ha) i najintensyw-
niej wptywaty na tworzenie nowych drobnych gospodarstw oraz dziatek rolnych
(do 1 ha). Te nowotworzone gospodarstwa w sensie produkcyjnym miaty zwykle
charakter samozaopatrzenia rodziny w produkty ZywnosSciowe i stanowily miej-
sce budowy wlasnego domu mieszkalnego dla nowotworzonego gospodarstwa
domowego (rodziny). Wazne jest, ze po takie dziatki siegaty do$¢ czesto dzieci
i inni spadkobiercy mieszkajacy na stale w miastach.

Dziaty rodzinne i darowizny w ok. 60% stanowity Zrédto powiekszania juz
istniejacych gospodarstw rolnych - wlasnych lub dzierzawionych, ale byta to
pozycja wyraZnie mniejsza w ogdlnej strukturze zwigekszania gospodarstw chio-
pskich w relacji do dzierzawy 1 zakupu gruntéw.

Sredni obszar uzytkéw rolnych przypadajacy na 1 umowe zmiany whasciciela
w 1997 roku zostat oszacowany na 3,6 i byl wigkszy o 0,2 ha niz w 1996 roku.
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Statystyke nierynkowego obrotu gruntami rolnymi ,,psuja” przede wszystkim
dzialy rodzinne z niska $rednia powierzchnia przypadajaca na 1 akt notarialny
(2,1 ha), ale takze przekazywanie calych gospodarstw oraz umowy dozywocia
dotyczace matych obszaréw gruntéw przypadajacych na 1 gospodarstwo uczest-
niczace w tej formie obrotu ziemia rolnicza. Wskazuje to na poglebiajaca sig
polaryzacje struktury obszarowej gospodarki chlopskiej, gdyz znaczace zwig-
kszenie obszaru gospodarstwa lub tworzenie gospodarstw parytetowych (powy-
zej 20 ha) ma swoje Zrodla gléwnie w dzierzawie i zakupie gruntéw nie za$
w obrocie nierynkowym.

Rynek ziemi rolniczej w 1997 roku - podobnie jak w latach wcze$niejszych
- charakteryzowat si¢ wyraZnie zréznicowanymi dwoma segmentami. Pierwszy
z nich to rynek gruntéw skarbowych, ktérymi handlowata AWRSP i1 drugi to
rynek gruntéw obejmujacych obrét migdzysasiedzki (rynek chtopski). Innego
typu transakcje zawierane np. miedzy osobami fizycznymi i podmiotami gospo-
darczymi, stowarzyszeniami itp. mialy niewielkie znaczenie dla ksztattowania
catkowitego obrazu rynku ziemi rolniczej 1 zostaly pominigte w tej analizie. To
ostatnie stwierdzenie dotyczy réwniez sprzedazy gruntéw obcokrajowcom.

Wspomniane segmenty rynku ziemi rolniczej miaty poza réznymi partnerami
zawieranych uméw - takze wyraZne rdznice dotyczace aspektéw przestrzennych
i co wazne charakteryzowaly si¢ odmiennym poziomem cen w transakcjach
kupna-sprzedazy.

3. Ceny ziemi

W 1997 roku $rednia cena gruntéw placona w transakcjach sasiedzkich wy-
niosta - 3783 zt za 1 ha uzytkdw rolnych 1 byla wyzsza niz w 1996 roku o 703 zt,
tj. 0 22,8%. Wskaznik wzrostu cen nominalnych ziemi byt wyzszy od stopy
inflacji 0 9,3%, co oznacza ze w 1997 roku wzrosta realna cena ziemi w obrocie
mig¢dzy rolnikami. W tym samym roku §rednia cena gruntéw rolnych sprzeda-
nych przez AWRSP wyniosta - 2444 zt 1 byla wyzsza od Sredniej z 1996 roku az
0 570 z1, tj. 0 30,4%. Ten przyrost znacznie przekraczal stope inflacji, ale nadal
poréwnanie ceny 1 ha ziemi na rynku gruntéw skarbowych 1 w obrocie sasiedz-
kim wypadato niekorzystnie dla AWRSP. Jezeli przyja¢ w 1997 roku za 100
Srednia cen¢ ziemi na rynku chtopskim, to analogiczna cena na rynku gruntéw
skarbowych stanowita tylko - 64,6% tej wartosci (2444 zt : 3783 zi). Nalezy
jednak znaczy¢é, ze poréwnanie to ma ograniczong warto$¢ poznawcza dlatego,
ze ceny na rynku sasiedzkim dotycza wylacznie gruntéw ornych, natomiast na
rynku skarbowym uzytkéw rolnych z wylaczne gruntéw pod budynkami i s3 to
troche inne kategorie. Ponadto taczny obszar transakcji sasiedzkich byt w 1997
roku wigkszych (160 tys. ha) niz gruntéw sprzedanych przez AWRSP (1434 tys.
ha), co takze wazyto na dokonanych obliczeniach.
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Mimo wyzszej dynamiki wzrostu cen gruntéw skarbowych (o 30,4%)
w 1997 roku w poréwnaniu do 1996 roku niz gruntéw kupowanych przez rolni-
kéw w obrocie sasiedzkim (o 22,8%), srednie ceny na obydwu wymienionych
segmentach rynku réznity si¢ nadal zasadniczo (o 35,4%) na niekorzyS¢ gruntow
sprzedanych przez AWRSP. Te réznice nie wynikaly z jakosci gruntéw i byfo to
zjawisko utrzymujace sie od lat, a réZnice cenowe nalezy wigzac z renta potoze-
nia i podaza gruntéw na lokalnych rynkach ziemi rolniczej. Generalnie jako$¢
gruntéw sprzedawanych przez AWRSP byta wyzsza niz przecigtnie w obrocie
chiopskim. Dotyczylo to szczegélnie potudniowych i §rodkowych regionéw Pol-
ski, gdyz na tych terenach podaz ziemi byla niska, a dziatki gruntéw dobrych
(I'i IL kL) tylko incydentainie trafiaty do sprzedazy.
Zrdéznicowanie cen ziemi w transakcjach sprzedazy AWRSP - podobnie jak
w latach poprzednich - bylo silne, a §rednia najwyZsza cen¢ wojewddzka za 1 ha
uzytkéw rolnych w 1997 roku uzyskano w warszawskim (14027 z), natomiast
najnizsza $rednia wojewdédzka miata miejsce w wojewddztwie biatostockim
(1110 z}). Réznice miedzy tymi Srednimi ksztaltowaty sie jak 1: 12,8. Jak wynika
z danych tabl. 2 do 10 wojewddztw o relatywnie wysokich cenach ziemi jakie
uzyskano w 1997 roku w transakcjach AWRSP dominowaly wojewd6dztwa
z centralnej i poludniowej czgsci kraju. Wyjatek w tej grupie stanowi wojewddz-
two szczecifskie, ktére z powodu duzego udziatu atrakcyjnie potozonych dziatek
rolnych znalazlo sie¢ w tym rankingu wsréd innych wojewdédztw na wysokim
dziesiatym miejscu.
Tabela 2

Wojewddztwa o relatywnie najwyzszych i relatywnie najnizszych
cenach ziemi sprzedanej w 1997 roku przez AWRSP

i omcn som | Wiz 1ha | e | watza tha
| 1. warszawskie | 14027 | 1. biafostockie T
2. krakowskie 9297 2. bialskopodlaskie 1 163_
3. katowickie 8398 3. koszaliriskie 1249 |
4. bielskie 8330 4. chetmskie 1278
5. tomzyriskie 6069 5. przemyskie : 1361
6. todzkie 5997 6. kroénieriskie 1407
7. poznariskie 5381 7. piotrkowskie 1422
8. tarnowskie 3926 8. suwalskie o 1558
9. tamobrzeskie 3776 9. gorzowskie i 1591
_10.szczeciriskie 3556 10. siedleckie ] 1685
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Z analogicznego zestawienia dziesieciu wojewddztw o relatywnie wysokich
cenach zimie sprzedanej przez AWRSP w 1996 roku, w 1997 roku powtérzyty
sig tylko 4 wojewddztwa (warszawskie, krakowskie, katowickie i tomzyriskie),
natomiast pozostate 6 to te, ktére w 1997 roku ,,przesunety” sie do dziesiatki
wojewddztw o relatywnie wysokich cenach ziemi. W grupie wojewddztw o re-
latywnie niskich cenach w 1997 roku swoja pozycje z 1996 roku na analogicznej
liscie zachowato 7 wojewddztw, a tylko 3 stanowily wojewddztwa, ktére wezes-
niej, tzn. w 1996 roku handlowaty gruntami skarbowymi po cenach $rednich,
a nie relatywnie wysokich.

Poréwnanie tych rankingéw z roku 1996 1 1997 nasuwa dwa wnioski:

1. W wojewddziwach o relatywnie wysokich cenach ziemi w latach 1996-
1997 nastgpity znaczne zmiany, ktére wigzaty si¢ z ograniczeniem zaso-
béw wolnych gruntéw AWRSP, co spowodowato wzrost cen ziemi, na-
wet w tych przypadkach, gdy obiektywnie biorac jej jakoS$¢ rolnicza byta
staba (grunty IV 1V kl.).

2. W wojewddztwach péinocnych 1 wschodnich, ktére przewazaty w dzie-
sigtce wojewddztw o relatywnie niskich cenach ziemi, zmiany cen byly
skromne, co oznaczaly ze byty to rejony, w ktdrych nawet znaczne ozy-
wienie w obrocie gruntami skarbowymi w skali kraju nie przyniosio
zwyzki cen w transakcjach Agencji.

Srednie ceny ziemi sprzedawanej przez AWRSP zmniejszaty si¢ wraz z ob-
szarem dziatki przypadajacej na 1 umowg. NajwyZsze ceny - co jest zrozumiale
- uzyskano za dziatki do 1 ha i wynosity one - 3325 zi, w grupie dzialek 1-10 ha
- 2472 zt, 10-100 ha - 2673 zt i powyzej 100 ha - 2267 zt za 1 ha uzytkéw
rolnych. Wéréd ogétu zawartych uméw sprzedazy - 76,2% przypadalo na osoby
fizyczne i 23,8% na osoby prawne. Struktura obszarowa dziatek tych dwéch grup
nabywcéw przedstawiata si¢ nastgpujaco:

1. Osoby fizyczne - dziatki do 10 ha - 18,5% ogdlnej powierzchni sprzedanych
w 1997 roku gruntéw przez AWRSP, 10-50 ha - 31,8%, 50-100 ha - 5,0%,
100-500 ha - 31,9%, 500-1000 ha - 11,7% 1 1000 ha 1 wigcej - 1,1%.

2. Osoby prawne - dziatki do 10 ha - 1,6%, 10-50 ha - 14,7%, 50-100 ha -
2,9%, 100-500 ha - 47,2%, 500-1000 ha - 30,6% oraz powyzej 1000 ha -
3,0% og6lnej powierzchni gruntéw sprzedanych tym nabywcom w 1997
roku przez AWRSP.

W obrocie sgsiedzkim w 1997 roku podobnie jak w 1996 roku utrzymywato
si¢ znaczne zainteresowante zakupem gruntéw, szczegélnie na terenach §rodko-
wej 1 potudniowe] Polski, gdzie rozdrobnienie obszarowe gospodarstw bylo wy-
sokie, a oferta rynkowa ziemi skromna. Srednie ceny ziemi na tym rynku w po-
réwnaniu z rokiem 1996 wzrosty w 1997 roku o 22,8%, a najwyzszy przyrost
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mial miejsce w makroregionie stotecznym - 36,8%, natomiast najnizsze przyro-
sty zanotowano w makroregionie rodkowym (o 7,6%) i w makroregionie pot-
nocnym (0 10,8%) z tym, ze poziom cen w tych dwéch regionach byt zupetnie
inny. Makroregion §rodkowy od lat charakteryzuje si¢ relatywnie wysokimi ce-
nami, za§ w makroregione poinocnym - ze wzgledu na bogatg oferte gruntéw
skarbowych - od lat utrzymuja sie do§¢ niskie §rednie ceny gruntéw w obrocie
miedzy rolnikami. W pozostalych makroregionych przyrosty cen byly w 1997
roku dosé wysokie i ksztaltowaty sie na poziomie ok. 25% (tab. 3).

Tabela 3
Zréznicowanie przestrzenne cen ziemi ptaconych w obrocie
miedzysasiedzkim w 1996 i1 1997 roku
1996 1997 I
Wyszczegdlnienie [ ogélem— w % (cena ogdtem = 100) ogdtem I wW: 100)—i
w2t za w tym jakosci w zt za w tym jakosci |
Tha | dobrej | éredniej | stabej | 1ha dobrej érgniej '- stabej
' Ogélem 3080 | 135 97 | 60 3783 | 136 | o7 | 60 |
srodkowozachodni 3733 139 95 57 4680 | 138 96 59
srodkowy 3303 | 139 95 54 | 3553 | 144 9 53
| stoleczny 3314 | 145 99 60 4533 | 165 | 8 | 63
| srodkowowschodni 2863 | 133 94 60 | 3575 | 134 | 93 | 61
poludniowo-wschodni | 3588 | 130 7 | e | 4548 | 130 99 64
potudniowy 3324 126 100 63 | 4133 129 100 59
' poludniowo-zachodni 2361 | 124 | 99 | 65 2045 | 125 | 98 | 64
péinocny 2303 | 135 93 67 o551 | 13 | 97 | 60 |
' p6tnocno-wschodni 2929 | 143 % 55 3489 : 133 | @7 | 54|

W latach 1996 i 1997 w skali globalnej proporcje cen ptaconych za ziemig
dobrej jakosci (k1. 11 II), $redniej (k1. III i IV) i stabej (k1. V i VI) praktycznie
nie ulegty zmianie, a za grunty dobrej jakoSci trzeba byto zaptaci¢ od 30 do 40%
wiecej niz na ziemie Sredniej jako$ci. Wyjatek w tym wypadku stanowit makro-
region stoteczny, w ktérym za dobrej jako$ci ziemig trzeba byto zaplacic blisko
dwukrotnie wiecej niz za ziemie $redniej jakosci. Grunty stabe sprzedawano za
ok. 60% ceny §redniej w danym makroregionie, a najtaniej takie grunty, tzn. po
ok. 1500 zt za 1 ha mozna bylo kupi¢ w makroregionie péinocnym.

W uktadzie wojewdédzkim ceny ziemi w obrocie migdzy chtopami - podobnie
jak to miato miejsce w latach wezesniejszych - byty silnie zréznicowane, ale byty
to réznice mniejsze, jak w handlu ziemig przez AWRSP. Zréznicowanie $rednich
cen wojewddzkich na rynku gruntéw skarbowych ksztattowalo sig¢ prawie jak
1:13,0 natomiast w obrocie sasiedzkim jak 1:4,6 i byto okoto trzykrotnie nizsze.
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Najwyzsze ceny za ziemi¢ w 1997 roku uzyskali rolnicy w obrocie sasiedz-
kim w wojewddztwie warszawskim (9521 zi1) 1 krakowskim (8884 zt), a najniz-
sze w wojewddztwie koszaliiskim (2081 zl) 1 chelmskim (2247 z1). Na lidcie
10 wojewddztw o relatywnie wysokich cenach ziemi w 1997 roku powtérzylo
si¢ siedem wojewddztw z wysokimi cenami ziemi z 1996 roku, a dodatkowo na
te liste weszly wojewddztwa poznanskie, bydgoskie i kieleckie. Wypadty nato-
miast z tej grupy wojewddztwa: nowosadeckie, tarnobrzeskie 1 skierniewickie,
ktére wezesniej miaty dosé wysokie ceny ziemi, ale w 1997 roku na tych tere-
nach handlowano czg¢sciej niz przed rokiem gruntami stabszymi i $rednimi, co
zanizyto przecietne ceny ziemi w tych wojewddztwach.

W podobnym rankingu w 1997 roku sporzadzonym dla 10 wojewddztw
o relatywnie niskich cenach ziemi w poréwnaniu z 1996 rokiem powtdrzyto sie
az 9 wojewddztw, chociaz w innej kolejnosci, a tylko na miejsce wojewédztwa
jeleniogérskiego weszto wojewddztwo shipskie. Cala dziesiatka tych woje-
waodztw (tabl. 4) charakteryzowata si¢ w 1997 roku skromnymi réznicami w wy-
sokosci cen ziemi miedzy wojewddztwem pierwszym i dziesiatym, ktére znala-
zly sie na tej liscie (réznica 650 z1). Niskie ceny ziemi w tym segmencie rynku
gruntéw chlopskich uksztaltowaly si¢ gtéwnie pod wptywem bogatej oferty
gruntéw skarbowych i nalezy sadzié, ze w najblizszych latach ich poziom bedzie
wzrastal bardziej dynamicznie niz to miato miejsce dotychczas.

Tabela 4

Wojewddztwa o relatywnie najwyzszych i relatywnie najnizszych cenach
ziemi w obrocie chtopskim w 1997 roku

| hofewddztua o oIS | watza 1 ha| WoReWSIZWROIAtMIIE |\ 4425 1 g
1. warszawskie " es21 | 1. koszaliiskie 2081
2. krakowskie 8884 2. chetmskie 2247
3. fomzyriskie 5986 3. gorzowskie | 2376
| 4. kaliskie | 5802 | 4 zislonogérskie | o304 |
5. leszczyriskie ;_5537 5. olsztyriskie | 2466 I
6. opolskie - | 5330 6. stupskie I 2502
7. poznariskie 5096 8. gdariskie | o512
8. bydgoskie | 5032 | owalbryske | 2503
9. Kieleckie ] a5 | 9 waibrzyskie o731
10. toruriskie 5013 | 10. suwalskie 2662
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4. Ceny dzierzawy

Jezeli chodzi o czynsze dzierzawne ptacone przez rolnikéw to w 1997 roku
w poréwnaniu z 1996 rokiem nie wystapily w tej dziedzinie zasadnicze zmiany.
Wysoko$é czynszu, dla ok. 1/3 dzierzawcéw, ktorzy uprawiali grunt sasiada byta
réwna podatkowi rolnemu, a pozostali - poza podatkiem §wiadezyli rézne formy
pomocy produkcyjnej i socjalnej taczonej z czynszem dzierzawnym placonym
w naturaliach (zboze, ziemniaki, mleko, cze$¢ tuszy wieprzowej itp.), a niekiedy
takze z wielkg kwota gotéwki. W tej grupie dzierzawcoéw wysokoS§¢ czynszu za
1 ha gruntéw omych w skali roku wynosifa: do 100 zt i byta to grupa obejmujaca
ok. 1/3 dzierzaw sasiedzkich. Pozostata 1/3 dzierzawila grunty za kwoty od
101 do 500 zt i wigcej. Najwyzsze czynsze byly ptacone za male dziatki gruntéw
z przeznaczaniem na szk6tki drzew i1 krzewéw owocowych (do 2500 tys. zt
w przeliczeniu na ha), ale nie one decydowaty o Srednich czynszach dzierzaw
sasiedzkich. Najwyzszy udzial w czynszach wysokich (301 zt i wigcej) miaty
makroregiony: poludniowy (56% dzierzawcéw z tego terenu placifo taki czynsz),
srodkowozachodni (55%) i potudniowo-zachodni (42%). Czynsze najnizsze - co
jest zrozumiate ze wzgledu na wicksza niz gdzie indziej dostgpnos¢ do dzierzawy
gruntéw skarbowych - bylty w makroregionach: srodkowowschodnim 1 péinocnym.

Rolnicy dzierzawili grunty nie tylko od sasiadéw 1 z AWRSP, ale takze od
innych instytucji, zaktadéw pracy i z gmin (mienie komunalne). Te dzierzawy
byly wyraZnie tafisze ale umowy trwaty krécej niz to miato miejsce w dzierza-
wych sasiedzkich, a czgsé¢ gruntéw byla uzytkowana bezumownie. W tej grupie
ok. 2/3 dzierzawcdw placito czynsz od 200 do 300 zi.

W 1997 roku trwatosé dzierzaw sasiedzkich ulega wydtuzeniu, ok 1/4 stano-
wily dzierzawy do 5 lat, 1/4 dzierzawy 6-7 letnie, a pozostalg ok. 1/2 stanowity
dzierzawy 8 letnie i dtuzsze. Najwyzsze odsetki dzierzaw 11 letnich 1 dtuzszych
wystepowaty w makroregionach, ktére miaty wysoki odsetek dzierzaw o wyso-
kim czynszu. Wskazuje to na trwato$¢ tej formy powigkszania gospodarstw
(relatywnie dluga dzierzawa z wysokim czynszem) w makroregionach: poludnio-
wym, §rodkowazachodnim i potudniowo-zachodnim. Dla pewnej grupy rodzin
chiopskich oddzierzawienie gruntéw stanowi Zrédto dochodu bez koniecznosci
rozstrzygania o losach gospodarstwa, nawet w tych sytuatcjach, gdy od lat nikt
z najblizszej rodziny nie chciat lub nie mégt w nim pra():owac

W 1997 roku wzrostowi cen ziemi sprzedawanej przéz AWRSP nie towarzyszyl
wzrost sredniej wysokodci czynszu dzierzawnego z 1 ha uzytkéw rolnych, ktéry
podobnie jak rok wezesniej ksztattowat si¢ na poziomie 1,8 dt ziarna pszenicy z 1 ha
uzytkéw rolnych. Czynsze ptacone przez dzierzawcdéw gruntéw skarbowych byly
zréznicowane w zaleznosci od wielko$ci dziatki i wynosity np. W VI kwartale 1997
roku 1,1 dt pszenicy - dla dziatek do 1 ha, 1,7 dt - dla dzialek 1-10 ha, 1,6 dt - dla
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dziatek 10-100 ha i 2,0 dt dla dziatek 100 ha 1 wigkszych, ale réznice te wigzaly
si¢ przede wszystkim z wojewodztwem (tabl. 5).

Nalezy podkresli¢, ze wojewddztwa o relatywnie wysokich cenach ziemi
nalezaly zwykle do tych, gdzie ustalano w umowach z Agencja najwyzsze czyn-
sze, a tam gdzie ceny ziemi byly niskie, réwniez niskie byly oplaty dzierzawne.

Tabela 5

Wojewddztwa o relatywnie najwyzszych 1 relatywnie najnizszych
czynszach dzierzawnych jakie stosowata AWRSP w 1997 roku

N . w dt _— . w dt
1. skiemiewickie B 53 1. biatostockie 0,4
2. czestochowskie 45 | 2. piotrkowskie ' 0,6
3. toruriskie - R 45 | 3. bialskopodlaskie 0,7
4. legnickie 43 4. kieleckie 0.7
5. katowickie 4,0 5. radomskie . 0,7
6. warszawskie 33 | 6.chetmskie Y
7. ciechanowskie 29 | 7.kosnieriskie Y
-8. tamobrzeskie - 2,7 | 8. sieradzkie - 0_,9_ l
9. walbrzyskie 27 | . sumalskie R [ 10
10. bydgoskie i wioctawskie 26 | 10. jeleniogdrskie 1,0

Zmniejszenie wysokos$ci czynszu dzierzawnego w 1997 roku w pordwnaniu
z rokiem 1996 $wiadczy m.in. o tym, ze Agencja oddawata w dzierzawe grunty
gorsze - w sensie rynkowym i produkcyjnym - niz to miato miejsce wczesniej,
a nieznaczne obnizenie tych §wiadczen byto konieczne réwniez w tym sensie, ze
zapewniato ustanowienie gospodarza dla gruntéw, ktére z réznych powodéw
byty dotychczas niezagospodarowane.

Jak wynika z monitoringu rynku ziemi, ceny gruntéw w 1997 roku rosty
szybciej niz inflacja i nalezy sadzié, ze ta tendencja si¢ utrzyma, gdyz mimo
korzystnego zmian pod tym wzgledem w roku ubieglym nadal w Polsce ziemia
jest tansza 5-8 razy w poréwnaniu z Krajami Zachodnimi. Takze AWRSP w la-
tach nastgpnych sprzedawaé bedzie coraz mniej tanich gruntéw, gdyz jej oferta
por prostu si¢ wyczerpala.



