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Warszawa

RYNEK ZIEMI ROLNICZEJ W 1998 ROKU

Trudnosci w rolnictwie utrzymujace sie od lat zmniejszaja skale obrotu grun-
tami rolnymi i blokuja przeksztalcenia strukturalne, w tym takze struktury obsza-
rowej. W Polsce skala catkowitego obrotu ziemia rolnicza w 1998 roku w po-
réwnaniu z 1997 rokiem zmniejszyta si¢ o 8% i obejmowata 1218,3 tys. ha,
z tego na obrét rynkowy (sprzedaz i dzierzawy) przypadato 72,1%, natomiast
pozostate 27,9% to obrét nierynkowy. Zmniejszenie obrotu gruntéw w 1998
roku, w poréwnaniu z 1997 rokiem, wynikato co najmniej z trzech przyczyn,
a mianowicie:

1. Polityka strukturalna i ogdlnie biorac polityka rolna pafistwa w roku ubie-
glym byta mato aktywna i stabo czytelna dla rolnikéw i w zwiazku z tym nie
wzmacniala zainteresowania zakupem 1 dzierzawa gruntow.

2. Makroekonomiczne uwarunkowania rozwoju sektora rolnego takze byty
stabe, a oplacalnos§é produkcji niska, szczegélnie w drugim péiroczu, tj.
w okresie, w ktérym zwykle finalizowano transakcje sprzedazy i dzierza-
wy gruntéw.

3. Rok 1998 byt kolejnym okresem naturalnego zmniejszenia si¢ skali dzierza-
wy i sprzedazy gruntéw przez AWRSP, gdyz wyczerpaly si¢ zasoby, ktore
wczesniej byty atrakcyjne jako oferta rynkowa i w znacznym stopniu okre-
§lity skale obrotu.

Tendencje jakie uksztaltowaly sie¢ w trzech gtéwnych segmentach obrotu
gruntami (sprzedaz, dzierzawa, obrét nierynkowy) w 1998 roku wskazuja, ze
polityka gruntowa i strukturalna parstwa byla w tym sektorze pasywna i nie
wplywata na jego unowoczesnianie. T¢ ocena dodatkowo potwierdzaja wyniki
badaii IERIGZ z lat 1992-1996 (ankieta) oraz materialy Spisu Rolnego GUS
z 1996 roku, z ktérych wynika, ze Srednioroczne tempo poprawy struktury ob-
szarowej w latach 1990-1996 wynosito w Polsce 0,73% i bylo nizsze od analogi-
cznego z lat osiemdziesiatych o 0,3% (1,03%). Taka tendencja utrzymuje sig
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nadal, co jest ztym prognostykiem dla proceséw dostosowawczych rolnictwa do
struktur UE.

W charakterystyce obrotu ziemia rolnicza w 1998 roku zwraca uwage fakt,
zmniejszenia si¢ skali zmian dotyczacych liczby wiascicieli i uzytkownikéw
gruntéw w poréwnaniu z 1997 rokiem, przy réwnoczesnym wzro$cie Sredniej
wielkosci dzialek jakie uczestniczyty w tych zmianach. Liczba oséb fizycznych
i podmiotéw gospodarczych, kt6re uczestniczyly w obrocie gruntami zmalata
w latach 1997-1998 z 328,2 do 274,3 tys., tj. o 16,4%, natomiast Sredni obszar
gruntéw, przypadajacy na jedna transakcje, wzrést o 11%, tzn. z 4 do 4,4 ha.
Oznacza to, Zze przedmiotem sprzedazy, dzierzawy i dzialéw rodzinnych oraz
spadkobrania byly coraz wigksze powierzchnie. Jest to zrozumiale wobec wzro-
stu w Polsce w latach 1990-1997 przecigtnej powierzchni ogélnej gospodarstwa
z 7,1 do 7,8 ha, tj. 0 9,9% oraz wzrostu Sredniej powierzchni uzytkéw rolnych
z 6,3 do 6,9 ha, tj. 0 9,5%.

Mniejsze dzialy rodzinne

Lata 1992-1997 charakteryzowaly si¢ w Polsce tendencja przejéciowego
podwyzszonego obrotu nierynkowego gruntéw.

W 1998 roku w obrocie nierynkowym Sredni obszar dotyczacy zmiany wia-
Sciciela gruntéw byt wigkszy niz w 1997 roku. W grupie rodzin przekazujacych
nastgpcy gospodarstwo wzrést on o 0,4 ha (z 5,7 do 6,1 ha), w grupie darowizn
1 dziatéw rodzinnych tez 0,4 ha (z 2,1 do 2,5 ha), natomiast w umowach dozy-
wotnikéw Sredni obszar przypadajacy na jedna taka umowe zmniejszyt sie
0 4,5%, tj. z 4,6 na 4,4 ha. Jak widaé z powyzszego trend zmian w obrocie
gruntami rolnymi byt wyraZny i dotyczyt powolnego wzrostu przecietnego ob-
szaru gruntéw przypadajacych na jedna transakcje z réwnoczesnym silniejszym
ograniczaniem liczby rolnikéw oraz podmiotéw gospodarczych uczestniczacych
w tym obrocie.

Handel ziemia bez zmian

W 1998 roku sprzedaz gruntéw z Zasobu AWRSP wynosita 141,8 tys. ha
1 byla zblizona do poziomu z 1997 roku.

Sprzedaz gruntéw skarbowych byta bardzo réwnomiernie rozlozona w ciagu
catego roku. W I pétroczu sprzedano 68.407 ha, tj. 48,2%, a w II pétroczu
sprzedano 73.430 ha, tj. 51,8%. Réwniez réwnomiemie rozlozyla sie¢ w czasie
liczba zawartych uméw i §redni obszar sprzedazy, liczony na jedna sfinalizowa-
ng transakcje. Otéz w I pétroczu 1998 r. Sredni obszar gruntéw sprzedany na
1 umowe wynosit 9,3 ha, a w II pétroczu 9,1 ha. Oznacza to, ze w roku ubieglym
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AWRSP nie dziatata akcyjnie, a rynek ziemi byt sukcesywnie zasilany interesu-
jacymi ofertami sprzedazy gruntow.

W I péiroczu 1998 roku struktura obszarowa dzialek sprzedanych przez
AWRSP byla nastgpujaca: do 1 ha - 2,2%, 1-10 ha - 12,9%, 10-100 ha - 33,5%
i 100 ha i wiecej - 51,4%, natomiast w II pétroczu dziatki do 1 ha stanowity -
2.2%, 1-10 ha - 13,3%, 10-100 ha 30,5% i dzialki najwieksze powyzej 100 ha -
54,0%. Jak wynika z tych informacji rynek gruntéw skarbowych w roku ubie-
glym byt bardzo wyréwnany pod wzgledem struktury obszarowej sprzedanych
dzialek gruntu, ale takze pod wzgledem $redniego obszaru przypadajacego na
1 umowe zawarta w I i IT pétroczu 1998 roku.

WyraZnie korzystniej w 1998 roku niz w 1997 roku rozwijal si¢ handel
ziemia na tzw. rynku sasiedzkim. Transakcje miedzy rolnikami dotyczyly 73 tys.
gospodarstw. Ogélna powierzchnia gruntéw, ktéra w tej formie zmienita wiasci-
ciela obejmowala ok. 168 tys. ha, a na 1 transakcje nadal przypadat niewielki
obszar ok. 2,3 ha. Te wielkosci charakteryzuja sasiedzki rynek sprzedazy grun-
téw, ktéry w poréwnaniu z 1997 rokiem - co sygnalizuja informacje z biur
notarialnych - ulegt nieznacznemu ograniczeniu pod wzglgdem liczby zawartych
uméw, przy pewnym wzroscie obszaru gruntéw (z 2 do 2,3 ha) przypadajacych
na 1 transakcje. Sprzedawane byly zwykle gospodarstwa Sredniej wielkosci (od
5 do 15 ha) podlegajace dziatlom rodzinnym, natomiast z informacji posrednikéw
wynika, ze mato bylo na rynku gospodarstw wigkszych obszarowo. .

Wieksza liczbe transakcji sasiedzkich zawarto w wojewdédztwach central-
nych i wschodnich. Natomiast na obszarach ze znacznymi obszarami gruntow
skarbowych - ze wzgledu na ich nizsze ceny - rolnicy cze$ciej kupowali ziemie
od AWRSP niz od sasiadéw.

Rynek dzierzawy wytraca dynamike

Dzierzawy w Polsce po okresie intensywnego rozwoju wywotanego restru-
kturyzacja bytych PGR znowu charakteryzuja si¢ przewaga dzierzaw sasiedzkich
(350 tys. ha w 1998 roku) w relacji do gruntéw skarbowych (214,1 tys. ha). Te
relacje dotyczyly w dzierzawach chtopskich powierzchni wigkszej o 61,1% niz
powierzchnia gruntéw skarbowych, ale nadal §rednia powierzchnia jednej dziatki
w dzierzawach gruntéw chlopskich byla blisko trzy razy mniejsza (Srednio
4,3 ha) niz powierzchnia gruntéw przypadajaca na jedna umowe dzierzawy zie-
mi popegeerowskiej (Srednio 12 ha).

7 danych AWRSP wynika, ze od poczatku swojej dzialalnosci do
31.X11.1998 r. wydzierzawila ona 3570 tys. ha gruntéw, natomiast dzierzawy
z 1998 roku stanowily tylko 4,8% tego obszaru. W strukturze dzierzaw ubiegto-
rocznych Agencji 81,2% stanowity dzierzawy oséb fizycznych i 18,8% dzierza-
wy oséb prawnych. Najwiekszy obszar dzierzaw dotyczyt grupy dzialek od
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50 do 500 ha, a w grupie dziatek do 5 ha zawarto najwieksza liczbe uméw, ale
taczny obszar tych dzierzaw byt stosunkowo niewielki.

Najwigkszy obszar nowych dzierzaw w 1998 roku ustanowiono w makrore-
gionie pétnocnym (48,8 tys. ha), potudniowo-zachodnim (37,0 tys. ha) i $rod-
kowozachodnim (29,9 tys. ha), natomiast najmniej nowych dzierzaw byto w ma-
kroregionach §rodkowym (2,6 tys. ha), stolecznym (6,2 tys. ha) i srodkowows-
chodnim (8,2 tys. ha). W Polsce centralnej dzierzawy gruntéw skarbowych do-
tyczyly zwykle matych kawatkéw gruntéw pochtopskich, natomiast w rejonie
péinocno-wschodnim dzierzawiono réwniez cate przedsiebiorstwa rolne lub ich
wydzielone czg$ci.

Tabela 1
Obrét ziemia rolnicza w Polsce w 1998 roku
- o =
Wyszczegbinienie m:,';;zlﬁ:ma ' P°"£g:2“ia érednio w ha dir';?v?ﬁiié’sz. i
wiys. ha wiys.ha | Mo 1tansakeie | ;mgvg;ys. roku = 100)
0GGOLEM(1:2:3) 13243 12183 44 2742 92,0
Obrot rynkowy (1+2) 8916 879,0 47 186,1 98,6
1. Kupno - sprzedaz w tym: 3079 3149 35 880 1023
a. miedzy rolnikami 160,0 167,9 2,3 73,0 104,9
b. rolnicy od AWRSP 109,2 11,7 7.5 15,0 1023 |
2. Dziersawa w tym: 5837 564,1 56 | 91 %.6
a.migdzy rolnikami 304 | 3800 43 805 97,1
b. dzierzawy z AWRSP: 1426 1429 82 175 100,2
0s6b fizycznych )
3. Obrét nierynkowy w tym: 4327 3393 39 88,1 784
Przekazanie nastgpey catego 273,0 1952 6,1 32,0 715
\g\ospoda_rstwa I

Zrédto: Dane publikowane i nie publikowane pochodzace z GUS, AWRSP, IERiGZ oraz dane
biur notarialnych zbierane przez Ministerstwo Sprawiedliwosci, a takze informacje z przetar-
g6w, gield, biur posrednictwa handlu nieruchomo$ciami i szacunki wlasne.

Niska oplacalnos¢ produkcji rolniczej, a takze inne zdarzenia takie jak np.
sytuacja losowa, rodzinna czy zwykle niesprawdzenie si¢ dzierzawcy w gospo-
darowaniu przejetym majatkiem powodowaly, ze cze$¢ dzierzaw przed terminem
wygasnigcia umowy wracato do Zasobu WRSP. Lacznie rézne przyczyny skut-
kujace zwrotem ziemi w 1998 roku obejmowatly powierzchnie 262,2 tys. ha. Ta
powierzchnia stanowita 26,1% obszaru gruntéw, ktére od poczatku dziatalnosci
Agencji zostaly jej zwrécone (1004,2 tys. ha). Byt to odsetek wysoki, co wigzato
si¢ ze szczegblnie niekorzystnymi makroekonomicznymi uwarunkowaniami
rozwoju rolnictwa w 1998 roku. Zwroty dzierzaw w 1998 roku wystepowaly
w bardzo zréznicowanej skali w poszczegSlnych wojewddztwach, a wéréd nich
wyréznito sie koszaliriskie (47 636 ha), szczecifiskie (25 106 ha) i elblaskie
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(24879 ha). Zwroty dzierzaw zwykle nie dotyczyty matych dzialek gruntu, ale
wiekszych kompleks6w, w tym takze calych przedsigbiorstw.

W Polsce dzierzawy gruntéw migdzy rolnikami sa utrwalona forma uzytko-
wania ziemi ale jej skala jest do§¢ skromna w poréwnaniu z wysoko rozwini¢-
tymi krajami Zachodnimi.

Z szacunkéw wynika, ze skala dzierzaw miedzysasiedzkich w 1998 roku wyno-
sifa ok. 350 tys. ha i obejmowata ok. 80,5 tys. gospodarstw, a §redni obszar dzierza-
wionego gruntu przypadajacego na 1 umowg ksztattowat si¢ na poziomie ok. 4,3 ha.

Prognoza dla obrotu gruntami

Wszystko wskazuje na to, ze rok 1999 nie bedzie lepszy dla wsi i rolnictwa
niz 1998, co wptynie na dalsze ograniczenie skali obrotu gruntami, chociaz tak
bardzo chcieliby§my zwickszy¢ przecigtny obszar gospodarstwa, aby latwiej
konkurowaé na rynku zywnosci z krajami UE. Bieda w rolnictwie i stabe powia-
zania tego sektora z cala gospodarka to nienajlepsza prognoza na nowoczesnos¢
i restrukturyzacje gospodarki chlopskiej. Do§wiadczenie bowiem uczy, ze takie
zmiany najczesciej dokonuja sie¢ w latach dobrej koniunktury, a nie zastoju.
W zwiazku z tym rok 1999 bedzie prosta kontynuacja sytuacji z roku ubiegtego,
co najkrécej mozna okreslié jako nizszy o 10-15% nierynkowy obrét gruntéw
rolnych, wyzsza o 5-10% sprzedaz ziemi i zmniejszona skale dzierzawy o ok.
10-15% w stosunku do 1998 roku. Uzasadnieniem dla skromnego wzrostu sprze-
dazy gruntéw jest przede wszystkim to, ze ziemia w Polsce jest tania (ceny nizsze
0 4-5 razy niz w krajach UE) i wciaz na rynku centralnej i potudniowej Polski
utrzymuje si¢ wigkszy popyt niZ podaz nieruchomosci rolnych. W péinocnych i za-
chodnich wojewdédztwach sa niskie ceny ziemi popegeerowskiej, co pozostanie
bodzcem do zawierania takich transakcji. Wplyw na wykup tej ziemi beda mialy
takze splaty tych dzierzawcéw bylych PGR, ktérzy dzierzawia majatki od 1993 rok

Ceny ziemi rolniczej

W 1998 roku AWRSP sprzedata ziemie uzyskujac $rednio za 1 ha gruntu
3048 zt i byta to cena wyzsza o 24,7% od $redniej ceny krajowej dla 1997 roku
(2444 z1). Ten wzrost przekraczal wskaznik inflacji, podobnie jak wzrost cen
w transakcjach sasiedzkich:

! Wskaznik w % 1998 = 100

[” - [ Ceny ziemi (z]) w latach

L | 1997 ] 1998
AWRSP j 2444 | 3048 1247

| Rynek sasiedzki | 3783 4379 | 1158 |
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Ceny gruntéw w AWRSP rosly szybciej niz ceny w obrocie migdzy chiopa-
mi, ale nadal poziom tych cen byl nizszy o 30,4% od Sredniej ceny krajowej
gruntéw ornych w obrocie sasiedzkim. Wysoki wzrost cen ziemi sprzedanej
w 1998 roku przez Agencje miat kilka nzasadniefi, a mianowicie:

— zmniejszyla si¢ powierzchnia gruntéw oferowanych do sprzedazy,

— w 1998 roku do sprzedazy trafity dziatki atrakcyjne z punktu widzenia

rynkowego (gléwnie renta polozenia),

— w Polsce utrzymywaly si¢ ogdlnie niskie ceny ziemi w relacji do krajéw

UE, co bylo szczegdlnie wazne dla oséb prawnych i fizycznych pocho-
dzenia zagranicznego.

Grunty skarbowe

Laczny obszar gruntéw sprzedanych z Zasobu WRSP w 1998 roku wynosit
141,8 tys. ha, przy §redniej cenie 3048 zl. Ta $rednia byla do§é zréznicowana
i wynosita: I kw. 2939 zt (100%), II kw. 3708 zt (126,3%), III kw. 2727 zt
(92,9%), IV kw. 2810 zt (95,7%). Na te réznice nie wplyneta jaka$ wyrazna
tendencja rynkowa, ale fakt, ze w I i II kwartale zostaly sprzedane dziatki gruntu
w Warszawie, Katowicach i w Krakowie, ktérych ceny byly bardzo wysokie. Np.
w II kw. §rednia cena ziemi sprzedanej przez AWRSP w Warszawie wynosita
§rednio 215 tys. zt za 1 ha i byla wyzsza od $redniej krajowej uzyskanej w tym
samym kwartale az o 58 razy.

W podziale na makroregiony szczegdlnie wysokie ceny osiagni¢to w ma-
kroregionie stotecznym, a w dalszej kolejno§ci w makroregionie poludniowym
(wysokie ceny ziemi w woj. krakowskim i nowosadeckim) i w makroregionie
srodkowozachodnim, ktéry od lat charakteryzuje si¢ wysokimi cenami gruntéw
popegeerowskich, w bylych wojewdédztwach poznaiiskim i leszczyriskim. Jesz-
cze wigksze - co jest oczywiste - bylo zréznicowanie cen gruntéw skarbowych
sprzedanych w ukiadzie wojewddzkim. Skalg tego zréznicowania charakteryzu-
ja dane o 10 wojewddztwach z najnizsza 1 10 wojewddztw z najwyzsza ceng
gruntéw skarbowych.

Srednia cena 1 ha gruntéw sprzedanych przez AWRSP w 1998 roku, w gru-
pie 10 wojewddztw o najwyZszych cenach, wynosita 13775 zt za 1 ha i byta dwa
razy wyzsza od S$redniej wartodci dla 10 wojewddztw z najwyzszymi cenami
w 1997 roku (6876 zl). Natomiast poréwnanie $rednich cen ziemi 10 woje-
wodztw o najnizszych cenach z 1997 i 1998 roku wykazuje, Zze w tej grupie
wzrost cen byl niewielki i wynosit zaledwie 16,8% (1381 zt 1 1613 zi). Te
wielkosci charakteryzuja zréznicowanie przestrzenne cen ziemi na rynkach lo-
kalnych AWRSP i pokazuja skale utrzymujacych si¢ trudnosci ze sprzedaza
ziemi popgeerowskiej niskiej jakosci 1 co najwazniejsze polozonej we wsiach
mato atrakcyjnych dla nabywcéw.
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Tabela 2
Wojewédztwa o relatywnie najwyzszych i relatywnie najnizszych cenach zie-
mi sprzedanej w 1998 roku przez AWRSP

Wity | yamina | VoREEMSOMIME | wamin

1. warszawskie 86165 1. tarnobrzeskie 1248
| 2. katowickie 10791 2. chetmskie 1315
3. krakowskie 9398 3. krosnieriskie 1981
| 4. zamojskie 5053 4. biatostockie 1423

5. konifiskie 5154 5. bialskopodlaskie 1576

6. poznariskie 5022 6. kieleckie 1712

7. bielskie 4203 7. przemyskie 1805
_ 8. bydgoskie 3936 8. koszaliriskie _ 1843
| 9. opolskie 3919 9. radomskie 1880
bo. toruriskie 3806 10.ciechanowskie 1948 |

Zrédlo: Niepublikowane dane AWRSP, opracowanie whasne.

Ceny na rynku sgsiedzkim

Transakcje miedzy rolnikami dotyczyly 73 tys. gospodarstw. Ogélna powie-
rzchnia gruntéw, ktéra w tej formie zmienita wlasciciela obejmowata ok. 168 tys.
ha, a na 1 transakcje nadal przypadat niewielki obszar ok. 2,3 ha (w transakcjach
AWRSP §rednio 12 ha).

Wiekszos¢ transakcji sasiedzkich zawierana byla w wojewddztwach potu-
dniowych, centralnych i wschodnich. Natomiast na obszarach ze znacznymi
obszarami gruntéw skarbowych - ze wzgledu na ich nizsze ceny - rolnicy cz¢-
§ciej kupowali ziemi¢ od AWRSP niz od sasiadéw. Taka sytuacja miata wplyw
na ceny ziemi. W 1998 roku Srednia cena ziemi ornej na rynku sasiedzkim
wynosita 4379 zl, a zréznicowanie przestrzenne tych cen byto wyraZnie mniejsze
niz na rynku gruntéw popegeerowskich.

Ceny ziemi sprzedanej przez rolnikéw w 1998 roku byly najwyzsze w makro-
regionie potudniowo-wschodnim (5281 1), tj. w rejonie duzego rozdrobnienia ob-
szarowego gospodarki chiopskiej i bardzo niskiej podazy gruntéw, natomiast najniz-
sze ceny ptacono w transakcjach zawartych w makroregionie pétnocnym (2752 z})
i bylo to 52,1% sredniej ceny z makroregionu potudniowo-wschodniego.

W 1998 roku za grunty dobrej jakosci na rynku sasiedzkim trzeba byto placi¢
0 36,7% wiecej niz za grunty ogétem w skali kraju, grunty $rednie sprzedawano
po cenach przecigtnych, ustalonych dla catego rynku chiopskiego (97,6% ceny
krajowej ogétem), a grunty stabe (IV i V kl.) byty tarisze blisko o polowe
(43,7%) od cen $rednich w kraju. Byly to relacje cen bardzo zblizone do tych
jakie wystepowaly na rynku ziemi rolniczej w obrocie chtopskim w 1997 roku.
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Zr6znicowanie cen w podziale na wojewédztwa w 1998 roku byto podobne jak
w 1997 roku z tym, ze w grupie 10 wojew6dztw o najwyzszych cenach, na pier-
wszym miejscu uplasowato si¢ wojew6dztwo krakowskie w miejsce wojewSdztwa
warszawskiego, a ponadto w 1998 roku nastapily zmiany w kolejnosci wojewédztw
w rankingu najwyzszych i najnizszych cen, ale byly to zmiany niewielkie.

W obrocie sasiedzkim w 1998 roku 1 ha sadu, bez wzgledu na rodzaj i wiek
drzew, $rednio w kraju kosztowat 10158 zt i byla to cena 2,3 razy wyzsza od
Sredniej ceny gruntéw ornych (4379 zl). Najwyzsze ceny za sady uzyskano
w transakcjach zawartych w wojewdédztwie pomorskim (23083 z1), §wigtokrzy-
skim (16972 z}) i w opolskim (12810 zh)®. Plantacje krzewéw jagodowych
w obrocie prywatnym - podobnie zreszta jak sady - stanowily skromna grupe
transakcji, a Srednia cena za 1 ha takich nasadzen bez wzgledu na ich rodzaj
1 wiek wynosita 8046 zl. Byta to cena o 83,7% wyzsza od $redniej ceny 1 ha
gruntéw ornych. Najkorzystniejsze ceny w takich transakcjach uzyskano w tych
samych wojewddztwach, w ktérych relatywnie wysokie ceny uzyskano za sady.

Trwate uzytki zielone dobrej jakosci §rednio w kraju sprzedawano w 1998
roku po cenach tylko nieznacznie (do 15%) nizszych niz grunty orne ogétem,
a za slaba take uzyskano tylko potowe tej wartosci.

Tabela 3

Wojewddztwa o relatywnie najwyzszych i relatywnie najnizszych cenach

ziemi sprzedanej w 1998 roku przez rolnikéw

N SOKICH canach nemt: watziha | N oo | watzmlha

1. krakowskie - 10614 1. koszaliriskie 2167 |
2. nowosgdeckie 8395 [ 2. zielonogorskie | 2425

| 3. warszawskie ' 6555 3. olsztyriskie 2452

4. opolskie 6359 | 4. radomskie 2489
5. fomzyriskie - 6134 5. stupskie 2647

| 6. kaliskie 6025 6. chetmskie 2659

| 7. leszczyriskie 6007 | 7. piotrkowskie | 27
8. poznariskie | 5929 8. gorzowskie . 2759 |
9. bydgoskie 5533 9. szczeciriskie | 2766

1 10. toruriskie 5434 10. suwalskie 1 2773

Zr6dto: Jak tabela 1.

Prognoza cen na 1999 rok

Mozna sadzi¢, ze w 1999 roku §rednia cena ziemi sprzedanej przez AWRSP
wzrosnie o 25% i wyniesie 3700-3800 21 za 1 ha. Podobnie jak w latach wczes-
niejszych najwyzsze ceny uzyska Agencja za mate dziatki potozone w central-

(*) Ceny sadéw podano w ukladzie nowych wojewddztw.
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nych i poludniowych regionach kraju, a relatywnie niskie w wojewdédztwach
pétnocnych i zachodnich. Zréznicowane cen wojewddzkich, w zaleznosci od
wielkosci sprzedanych dziatek, ich renty potozenia i jakosci rolniczej gruntéw,
moga siegad nadal 15-20 razy. Sprzedaz ziemi przez AWRSP bedzie atrakcyjna
z punktu widzenia rynkowego dla potencjalnych nabywcéw. Bedzie to ziemia
wyraZnie tafisza (co najmniej o 30%) od ziemi oferowanej w obrocie sasiedzkim,
a ponadto dotyczy¢ bedzie réwniez duzych obszarowo dzialek, kt6re w obrocie
chtopskim praktycznie nie wystepuja. Jest to wazne szczeglnie dla potencjal-
nych nabywc6w oséb prawnych i spélek prawa handlowego.

Zainteresowanie zakupem ziemi rolniczej w 1999 roku w obrocie migdzy
rolnikami bedzie kontynuacja tendencji z 1998 roku, chociaz ich intensywno$¢
bedzie wyraZnie mniejsza. Wzrost cen nominalnych w 1999 roku $rednio w kraju
nie osiagnie wigcej niz 15%, natomiast w centralnej i potudniowej czgsci kraju,
gdzie podaz gruntéw jest staba - ceny ziemi w 1999 roku wzrosna o ok. 25%.
O cenie ziemi bedzie decydowata renta poloZenia, a w dalszej kolejno$ci warto§¢
bonitacyjna, roztég i wielko§¢ dziatki. R6znice w cenach ziemi na rynku chio-
pskim miedzy najatrakcyjniejszymi wojew6dztwami potozonymi w sasiedztwie
aglomeracji miejskich oraz terenéw intensywnych upraw warzywnych i sadow-
niczych, a wojewédztwami pélnocnym i zachodnimi sigga¢ bedzie od 20 do
25 razy. Takie wysokie ceny beda takze notowane w transakcjach dotyczacych
gruntéw rolnych przeznaczonych na cele nierolnicze, dziatki rekreacyjne i bu-
dowlane. Jednak takie transakcje obejmowac beda 1-1,5% obrotéw catkowitych.

3. Rynek dzierzawy

Dzierzawa gruntéw rolnych, a takze catych gospodarstw i przedsigbiorstw
rolnych jest utrwalona w Polsce od lat forma gospodarowania w rolnictwie. Jej
tradycje sa bardzo odlegle, a w okresie dwudziestolecia migdzywojennego,
w niektérych rejonach kraju np. w Poznafiskim czy na Slasku ponad 35% grun-
téw stanowily dzierzawy. W okresie PRL dzierzawy obejmowaly grunty PFZ,
a takze dotyczyly réwniez dzierzaw sasiedzkich. Obecnie skale dzierzawy sza-
cujemy na ok.18% gruntéw gospodarki chiopskiej, przy czym sformalizowane
dzierzawy objete umowami 3 letnimi i dtuzszymi stanowig niewiele ponad 10%.
Rynek dzierzawa jest w Polsce stabo zorganizowany, a oferty w tej sprawie
rzadko pojawiaja si¢ w prasie lokalnej lub w innych informatorach dotyczacych
rynku ziemi rolniczej. Najgorzej te sprawy przedstawiaja si¢ na rynku dzierzaw
sasiedzkich, a wyraZnie lepiej w segmencie dzierzaw AWRSP. Z punktu widze-
nia ekonomicznego jest to rynek trudny wobec niskiej optacalnosci produkeji
rolniczej jaka utrzymuje si¢ od lat, dlatego tez np. wigkszos¢ dzierzaw sasiedz-
kich ma kré6tki okres (3 -5 lat), a og6lnie wszyscy dzierzawcy sa stabo chronieni
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przez prawo w relacjach z wiascicielem i to niezaleznie czy jest nim sasiad czy
AWRSP.

Dzierzawy gruntéw skarbowych i miedzysgsiedzkich

Z danych AWRSP wynika, ze od poczatku swojej dzialalnosci do
31.XI1.1998 r. wydzierzawita ona 3570 tys. ha grunt6w, natomiast dzierzawy
z 1998 roku stanowity tylko 4,8% tego obszaru. W strukturze dzierzaw ubieglo-
rocznych Agencji, 81,2% stanowily dzierzawy oséb fizycznych i 18,8% dzierza-
wy oséb prawnych. Najwigckszy obszar dzierzaw dotyczyt grupy dziatek od
50 do 500 ha, a w grupie dzialek do 5 ha zawarto najwigksza liczbe uméw, ale
faczny obszar tych dzierzaw byt stosunkowo niewielki.

Najwiekszy obszar nowych dzierzaw w 1998 roku ustanowiono w makrore-
gionie péinocnym (48,8 tys. ha), poludniowo-zachodnim (37,0 tys. ha) i §rod-
kowozachodnim (29,9 tys. ha), natomiast najmniej nowych dzierzaw bylo
w makroregionach §rodkowym (2,6 tys. ha), stolecznym (6,2 tys. ha) i Srodkowo-
wschodnim (8,2 tys. ha). W Polsce centralnej dzierzawy gruntéw skarbowych
dotyczyly zwykle matych kawatkéw gruntéw pochlopskich, natomiast w rejonie
péinocno-wschodnim dzierzawiono réwniez cale przedsiebiorstwa rolne lub ich
wydzielone czgéci.

Tabela 4
Powierzchnia gruntéw wydzierzawionych przez AWRSP wedtug
makroregionéw w 1998 roku

|— ) 1 | Powierzchnia sprzedana w | péiroczu Powierzchnia sprzedana w il pétroczu 1
Makroregiony péirocze | wedfug grup obszarowych w ha wediug grup obszarowych w ha
198 do 1 1-10 .._10-100 I _100i> do1 110 10100 | 100>
Ogétem 176032 1861 _14052 | 33675 46085 . 1943 11553 23226 43635
srodkowozachodni 29881 204 . 2121 6590 6638 : 217 1987 3464 86(;0 3
$rodkowy ] e | 35 146 238 828 25 255 108 | -
'@czny o 6198 64 486 758 1095 6; 328 - 681 2722
. Sradkowowschodni 8158 157 535 632 . 4837 ! 173 441 302 1281
potudniowo-wschodni 9502 339 497 1g00 | 2272 364 320 815 3395
. potudniowy 9911 3 . 148 896 2275 137 600 1357_ ‘ 4495_
”po%ddniowo:zachodni 37026 352 1810 7012 11956 465 - 1-7-88 5835 7808
pdtnocny 48844 I 657 553_2 10551 10970 332 | 3415 7881 9506
péinacno-wschodni 24875 | 50 2777 5498 5414 ‘ 166 2419 i 27Bé . _5F

Zrédto: Dane AWRSP, obliczenia wiasne.

Niska optacalno$¢ produkcji rolniczej, a takze inne zdarzenia takie jak np.
sytuacja losowa, rodzinna czy zwykle niesprawdzenie si¢ dzierzawcy w gospo-
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darowaniu przejetym majatkiem powodowaly, ze cze$¢ dzierzaw przed terminem
wygasnigcia umowy wracato do Zasobu AWRSP. Pewna czegéé gruntéw, ktdre
réwniez wrécily od dzierzawcéw to majatki lub dzialki gruntu, w stosunku do
ktérych wygast termin umowy. Lacznie, rézne przyczyny skutkujace zwrotem
ziemi w 1998 roku, obejmowaly powierzchnig 262,2 tys. ha. Ta powierzchnia
stanowila 26,1% obszaru gruntéw, ktére od poczatku dziatalnosci Agencji zosta-
ly jej zwrécone (1004,2 tys. ha). Byt to odsetek wysoki, co wigzato si¢ ze
szczegblnie niekorzystnymi makroekonomicznymi uwarunkowaniami rozwoju
rolnictwa w 1998 roku. Zwroty dzierzaw w 1998 roku wystgpowaly w bardzo
zréznicowanej skali w poszczeg6lnych wojewédztwach, a wéréd nich wyrdéznito
sie koszalifiskie (47 636 ha), szczeciriskie (25 106 ha) i elblaskie (24 879 ha).

Lacznie zwroty dzierzaw obejmowaty 11.309 uméw, co oznacza, ze na
1 umowe zwrotu - niezaleznie od przyczyny, ktéra wywolala taka sytuacje
w 1998 roku - przypadato 23,2 ha i byl to obszar znaczny w poréwnaniu ze
$rednim obszarem dzierzawy ustanowionej w 1998 roku (12 ha). Wskazuje to,
ze zwroty dzierzaw nie dotyczyly matych dziatek gruntu, ale wigkszych komple-
ks6éw (w tym takze calych przedsigbiorstw), co dodatkowo sugeruja wojewddz-
twa, w ktérych dokonano zwrotu wigkszych obszaréw gruntu (Koszalin, Szcze-
cin, Elblag i Suwatki).

Mimo istotnych ograniczen jakie wystapily w 1998 roku w powierzchni
gruntéw, ktére AWRSP wydzierzawita osobom prawnym i fizycznym, to Zrédlo
pozyskiwania dzierzawy nadal bedzie atrakcyjne w 1999 roku. Generalnie biorac
oferta Agenciji dotyczaca dzierzawy na 1999 rok moze by¢ oszacowana na ok.
200 tys. ha, z tego w 70% beda to dzierzawy oséb fizycznych - rolnikéw
powiekszajacych lub tworzacych nowe gospodarstwa o obszarze do 30 ha, nato-
miast duzych gospodarstw powyzej 100 ha bedzie coraz mniej. Wplynie to na
ograniczenie dzierzawy gruntéw skarbowych przez podmioty gospodarcze
i agrobiznes.

Z szacunkéw wykonanych na podstawie stalej obserwacji rynku dzierzaw
oraz w oparciu o badania IERIGZ z 1992 i 1196 roku wynika, ze skala dzierzaw
miedzysasiedzkich w 1998 roku wynosita ok. 350 tys. ha i obejmowata ok.
80,5 tys. gospodarstw, a §redni obszar dzierzawionego gruntu przypadajacego na
1 umowe ksztaltowat si¢ na poziomie ok. 4,3 ha.

Dla dzierzaw sasiedzkich prognoza na 1999 rok nie jest korzystna. Utrzymu-
je sie trudna sytuacja ekonomiczna w rolnictwie i w zwiazku z tym zaintereso-
wanie dzierzawami bedzie ograniczone. Beda nadal dzierzawione mate kawatki
gruntu w Polsce centralnej i potudniowej, a okres trwania umowy bedzie zwykle
krétki (do 5 lat). Dzierzawienie catych gospodarstw na wieloletnie umowy (po-
wyzej 10 lat) nadal bedzie bardzo ograniczone. Rynek dzierzawy miedzy sasia-
dami w 1999 roku bedzie ksztattowany przez niepewnos$¢ jaka wynika wéréd
rolnikéw z braku klarownej polityki rolnej paristwa, a dzierzawa bedzie stanowi-
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fa instrument umozliwiajacy odtozenie w czasie decyzji dotyczacych przysziosci
gospodarstwa rolnego i rodziny.

Czynsze dzierzawne

Czynsze za grunty wydzierzawione z Zasobu Agencji w 1998 roku wynosily
Srednio w kraju 2,0 dt pszenicy z 1 ha i byly wyzsze 0 0,2 dt pszenicy od czynszu
placonego w umowach dzierzawcéw z 1997 roku. Zmiany w tym zakresie byty
niewielkie, ze wzgledu na utrzymujaca si¢ niska optacalnosé produkcji rolniczej
w catym 1998 roku. Wahania wysokosci S§rednich czynszéw w poszczegéinych
kwartatach takze byly niewielkie i wynosity srednio: w I kw. 2,0, w II kw. 1,8,
w III kw. 2,3 1 w IV kw. 1,8 dt pszenicy za 1 ha dzierzawionego gruntu.
W ukladzie przestrzennym wojewédztw zréznicowanie czynsz6w dzierzawnych
byto jednak duze (tabl. 5), a réznice w skrajnych wojewddztwach, tzn. z najniz-
szym i najwyzszym czynszem ksztaltowaly sie jak 8,7:0,5 dt pszenicy na 1 ha.

W rankingu 10 wojewddztw z relatywnie najwyzszymi czynszami znalazly
si¢ gléwnie wojewddztwa z centralnej i potudniowej Polski, a Srednie czynsze
w tej dziesigtce wojewddztw w 1998 roku wynosily 4,6 dt pszenicy. Natomiast
Srednie czynsze 10 wojewddztw o relatywnie najnizszych czynszach ksztattowa-
ly si¢ na poziomie 0,9 dt pszenicy z 1 ha i dotyczyly wojewédztw o stabych
gruntach, zwykle pochodzacych nie z majatku bytych PGR ale z PFZ (male
dziatki).

Tabela 5
Wojewddztwa o relatywnie najwyzszych i relatywnie najnizszych
czynszach dzierzawnych w 1998 roku ptaconych AWRSP

Wo'evg(glﬂévﬁ gz;ﬂgtz%\régie | wat pszenicy z ha Wojﬁ\l!vsé'gét:a;y;e;:;mnie w dt pszenicy m

1. warszawskie 8,7 1. bialskopodiaskie 0,5
2. wrocgwskie 5,3 . 2. piotrkowskie : 0,6

3. wioctawskie 48 | 3. Keleckie | o8

4. krakowskie 46 | 4. nowosgdeckie 09

5. toruriskie 44 5. fomzyriskie 09

6. bielskie B 43 6. sieradzkie 1,0

7. tarnobrzeskie 3,7 7. skierniewickie 1,0

8. lubelskie R 3,7 8. koszalinskie 11

9. zamojskie | 33 9. rzeszowskie 1,1 )
10. ptockie 3.2 10. suwalskie 11

Zrédlo: Dane AWRSP, obliczenia wiasne.

Jezeli chodzi o czynsze dzierzawne na rynku sasiedzkim to pod tym wzgle-
dem w latach 1997 i 1998 nie nastapity zasadnicze zmiany i mozna przyjaé, ze
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poza podatkiem rolnym w 1/3 dzierzaw optata wynosita do 200 zt z 1 ha, 1/3
dzierzawcéw placita czynsze wynoszace od 201 do 1000 zt z hektara, a pozostata
1/3 dzierzawita ziemie za podatek oraz réznego rodzaju naturalia oraz pomoc
w pracach polowych, w konserwacji budynku mieszkalnego, ustugach pielegna-
cyjnych itp.

W 1999 roku przewiduje sie, ze czynsze dzierzawne na rynku chiopskim
wzrosna nieznacznie (o ok. 10%), a tylko incydentalnie wigcej (do 25%) ze
wzgledu na to, ze optacalno$é produkciji rolniczej jest niska. Bedzie wiele dzier-
zaw chiopskich bezamownych, polegajacych na uprawie ziemi tylko za podatek
i niewielkiej wartosci naturalia, w kwocie. 100-500 zt z 1 ha. Te tanie dzierzawy
beda zwykle krétkoterminowe (do 3 lat) i najczesciej wynikajace z trudnej sytu-
acji zyciowej wlasciciela. Natomiast dzierzawy gruntéw skarbowych w 1999
roku beda wyzsze o ok. 10-15% niz w 1998 roku. Agencja nadal bedzie ofero-
wata dzierzawy dziatek mniej atrakcyjnych niz to mialo miejsce 2-3 lata temu.
Cze$é z nich to beda zwroty gruntéw, ktére wezesniej byly w dzierzawie, ale
z r6znych powodéw nastapito rozwiazanie umowy.



