Mariusz Chadrzynski
Alina Danitowska
Kinga Gruziel
Jacek Masniak

Ekonomiczne
| Instytucjonalne
aspekty rynku ziemi
rolnicze] w Polsce

Wydawnictwo SGGW
Warszawa 2020



© Copyright by Wydawnictwo SGGW, Warszawa 2020

Recenzenci:

prof. dr hab. Janina Sawicka, Mazowiecka Uczelnia Publiczna w Ptocku

dr hab. Jerzy W. Pietrewicz, prof. SGH, Szkota Gtéwna Handlowa

ISBN 978-83-8237-003-4

Wydawnictwo SGGW

02-787 Warszawa, u. Nowoursynowska 166
tel. 22 593 55 20 (-22, -25, -27 — sprzedaz)
e-mail: wydawnictwo@sggw.edu.pl
www.wydawnictwosggw.pl

Druk: Libra-Print, al. Legionow 114B, 18-400 Lomza



SPIS TRESCI
WPFOWAAZENIE ...ttt

Rozdziat 1
Ewolucja otoczenia prawnego rynku ziemi rolniczej w Polsce ..............
1.1. Uregulowania obrotu ziemig rolniczag w okresie mi¢edzywojennym ....
1.2.  Prawne regulacji rynku ziemi w gospodarce socjalistycznej .............
1.3. Liberalizacja obrotu ziemig rolniczg i ksztattowanie
ustroju rolnego Po 1989 roKU .........ccceveiiiiiiie e
Rozdzial 2
Rola rynku w obrocie ziemia rolniczg ....................ccooeviiien,
2.1. Teoretyczne aspekty rynku ZIEMi .......cccceveviiiieeiiiecie e
2.2. Znaczenie praw wlasnoS$ci w gospodarowaniu .........c..ccoeeeeeenereenenn
2.3. Formy obrotu ziemig rolnicza w PolsSce ..........cccoveniiiiiiiiniiiiiicee
Rozdzial 3
Rozwoj rynku ziemi rolniczej w POISCE ...........ccccoooiiiiiiiniiiiccee
3.1 Charakterystyka zasobu ziemi rolniczej w Polsce ..........ccccceviivennene.
3.2 Sprzedaz i dzierzawa ziemi rolniczej — skala i tendencje ..................
3.3.  Cykl koniunkturalny na rynku ziemi rolniczej .........c.ccoovveivvinnnnn.
Rozdzial 4
Interwencja panstwa na rynku ziemi rolniczej i jej efekty ....................
4.1. Przyczyny interwencji na rynku ziemi rolniczej ......c.ccccoevevveveinennenn
4.2  Formy interwencji na rynku ziemi rolniczej ..........cccoevveieveinnnnnnn.
4.3. Kredyt preferencyjny jako instrument interwencji na rynku ziemi
FOINICZE] W POISCE ..ottt
4.3.1. Interwencja na rynku ziemi rolniczej w pierwszych latach
transformacji SYStEMOWE] ......ccccvviviiiieiiiecie e
4.3.2. Systemowa interwencja na rynku ziemi rolniczej —
organizacja, zakres i Warunki ..........cccocvovvinineneneneneeeeeens
4.3.3. Efekty funkcjonowania systemu kredytowej interwencji
NA TYNKU ZIBMI oo e
4.3.4. Rola kredytu preferencyjnego w przeksztatceniu struktury
obszarowej gospodarstw rolnych .........cccccooeviiinin e
POASUMOWANIE ....ovieieieciie ettt
[ ] = (L= USSP
SPISTADEL ..o e
SPIS FYSUNKOW .....ooooviiiiiiiiiiiii e






WPROWADZENIE

Zaso6b ziemi rolniczej oraz sposob jej uzytkowania stanowi wazny element po-
tencjatu produkcyjnego rolnictwa. W szczegdlnosci wigze si¢ to z uksztattowang
relacjg ziemi w stosunku do pozostatych czynnikéw produkceji — kapitatu i pracy.
Przeplyw ziemi pomigdzy gospodarstwami rolnymi jest zatem jednym
z wazniejszych zagadnien zwigzanych z przeksztatceniami strukturalnymi polskie-
go rolnictwa. Wynika to z funkcji, jakie obrot ziemig pelni w rolnictwie. Zaliczy¢
do nich mozna:

* przeciwdziatanie spadkowi produkcyjnosci ziemi,

* zapewnienie cigglosci gospodarstw rolnych poprzez wymiane pokolen,

* poprawg relacji miedzy podstawowymi czynnikami produkcji (ziemia, pra-

cg i kapitatem),

» stymulowanie przemian strukturalnych.

Przeptyw ziemi pomiedzy gospodarstwami rolnymi, pozwalajacy na poprawe
relacji ziemi w stosunku do pozostatych czynnikéw produkcji, uzalezniony jest od
sprawnos$ci funkcjonowania rynku ziemi. Rynkowa alokacja ziemi czgsto jednak
ograniczana jest i modyfikowana przez interwencje panstwa. Interwencjonizm
panstwowy na rynku ziemi zwigzany jest z ksztaltowaniem pozadanej struktury
agrarnej.

Celem pracy jest przyblizenie gtéwnych aspektow rozwoju rynku ziemi rolni-
czej w Polsce. Gtowny problem badawczy pracy koncentruje si¢ na ukazaniu
wplywu uwarunkowan ekonomicznych i instytucjonalnych na funkcjonowanie
rynku ziemi rolniczej obecnie i w przesztosci. Zasadniczy okres analizy obejmowat
lata 1990-2020, co pozwolito na obserwacje dtugookresowych trendéw i procesow
zachodzacych na krajowym rynku ziemi rolniczej. W zaleznosci od potrzeb
i dostepnosci danych przy realizacji poszczegdlnych zadan badawczych przyjmo-
wane byly krotsze okresy badawcze.

Tre$¢ pracy zawarto w czterech rozdziatach. Rozdzial pierwszy poswiecony
jest ewolucji otoczenia prawnego ksztaltujacego polski rynek ziemi rolniczej.
Omowione zostaly najwazniejsze regulacje prawne obowigzujgce w okresach mie-
dzywojennym, gospodarki socjalistycznej, transformacji ustrojowej zapoczatkowa-
nej w 1989 roku, a takze obecne zasady realizowania polityki ksztaltowania ustroju
rolnego.

W rozdziale drugim oméwione zostaty najwazniejsze zagadnienia teoretyczne
zwigzane z funkcjonowaniem rynku ziemi rolniczej. Przedstawiono roézne formy
obrotu ziemia oraz ich rolg w procesie przeksztatcen strukturalnych polskiego rol-



nictwa. Istotng czeScig tych badan jest analiza obrotu rynkowego, jego specyfiki
i znaczenia w funkcjonowaniu rynku ziemi.

Rozdziat trzeci stanowi analiz¢ rozwoju prywatnego rynku ziemi w okresie od
transformacji ustrojowej do chwili obecnej (2020 roku). Zawiera niezbedng charak-
terystyke zasobow ziemi w Polsce i jej uzytkownikow. Zbadano i oméwiono pry-
watny obrot ziemia w zakresie sprzedazy i dzierzawy gruntéw rolnych w réznych
warunkach otoczenia prawnego i ustrojowego, a takze wptyw koniunktury gospo-
darczej na funkcjonowanie rynku ziemi.

Rozdzial czwarty porusza problematyke interwencji panstwa na rynku ziemi
rolniczej. Do najwazniejszych dziatan panstwa, obok regulacji rynku prywatnego
wynikajacych z zasad ustrojowych, z pewno$cig mozna zaliczy¢ polityke zagospo-
darowania ziemi panstwowej, w tym jej prywatyzacj¢. Innym istotnym instrumen-
tem sg kredyty preferencyjne dla rolnikow na zakup ziemi. Efektem badan byto
ukazanie wptywu tych dzialan na strukturg obszarowa polskiego rolnictwa.



ROZDZIAL 1
EWOLUCJA OTOCZENIA PRAWNEGO RYNKU ZIEMI ROLNICZEJ W POLSCE

1.1. UREGULOWANIA OBROTU ZIEMIA ROLNICZA W OKRESIE MIEDZYWOJENNYM

Zasadniczym dziatem gospodarki narodowej w latach 1918-1939 byto rolnic-
two, dajac $rodki utrzymania przewazajacej czegsci ludnosci. Nie byto ono jedna-
kowo rozwinigte na terenie calego kraju. Obszary zachodnie byly zdominowane
przez rolnictwo typowo Kkapitalistyczne. Z kolei im bardziej na wschod, tym wigcej
wystepowato w rolnictwie pozostatosci gospodarki feudalnej. Ta specyfika rolnic-
twa wynikata z r6znic w drogach rozwoju poszczegdlnych dzielnic. Wspolna dla
catlego obszaru owczesnej Polski byla niekorzystna struktura wilasnosci rolnej
uksztattowana migdzy innymi w wyniku rozwoju rolnictwa na tak zwanej pruskiej
drodze kapitalizmu. Polegata ona na tym, ze na jednym biegunie znajdowata si¢
ogromna liczba matych, tak zwanych karlowatych, drobnotowarowych gospo-
darstw chtopskich, ktorych plony nie wystarczaly nawet na wyzywienie wiascicieli
i ich rodzin, na drugim istniala stosunkowo mata liczba duzych, obszarniczych
gospodarstw folwarcznych dajacych swoim wtascicielom duze dochody.

Ogolna liczba gospodarstw rolnych w 1921 roku wynosita 3,26 mln, z czego
33,9% stanowily gospodarstwa kartowate o powierzchni do 2 ha, ktére byly nie-
zdolne do zapewnienia uprawiajacemu je rolnikowi minimum egzystencji. Przy
czym gospodarstwa te dysponowaty tylko 3,5% ogolnej powierzchni ziemi. Kla-
sycznych gospodarstw drobnochtopskich o powierzchni 2—5 ha byto 30,7% i zaj-
mowaty one 11,3% ziemi. Do okoto 65% gospodarstw nalezato tylko 14,8% ziemi.
Z Kolei niecate 0,6% ogolnej liczby gospodarstw o powierzchni przekraczajacej
100 ha miato w dyspozycji 44,8% ziemi. Zestawienie 2,1 mln gospodarstw upra-
wiajacych niecate 4,5 min ha z 19 tys. dysponujacych 13,6 min ha ziemi ukazuje
niekorzystna strukture agrarna miedzywojennej Polski’.

Taka struktura agrarna wymagala przeprowadzenia reformy rolnej. Reforma ta
byla jednym z najpowazniejszych probleméw w polskim spoteczenstwie w XIX
wieku i na poczatku XX wieku. Mimo przeprowadzonego w 1864 roku uwtaszcze-
nia chtopi zadali wigcej ziemi, miedzy innymi domagajac si¢ odebrania jej whasci-
cielom ziemskim posiadajacym niekiedy olbrzymie obszary, bardzo czesto groma-
dzone przez wiele pokolen. Srodowisko wiejskie bylo silne ze wzgledu na swoja

1B. Zientara, A Maczak, I. lhnatowicz, Z. Landau (1988). Dzigje gospodarcze Polski do roku 1939, Wiedza
Powszechna, Warszawa, s. 484.



liczebno$¢, dlatego tez mimo tradycyjnego i kluczowego znaczenia w spoteczen-
stwie warstwy ziemianskiej nalezato zdawac sobie sprawe z potrzeby przeprowa-
dzenia nowej reformy.

Reforma rolna w Polsce polegata na prawnym usankcjonowaniu zmian sto-
sunkow wiasnosciowych na wsi potaczonych ze zmiang struktury agrarnej przez
komasacje lub parcelacj¢ gruntow.

Kwestia agrarna, a gtdéwnie zta sytuacja materialna chtopa polskiego i ,,gtod
ziemi” byly jednym z najistotniejszych probleméw zaréwno politycznych, jak
i gospodarczych Polski po odzyskaniu niepodlegtosci w 1918 roku. W szczegol-
nym nasileniu wystepowatl problem ,,gtodu ziemi” wérod chtopow w bytych zabo-
rach austriackim i rosyjskim.

Juz w 1917 roku na wiecach chtopskich uchwalano rezolucje, w ktorych do-
magano si¢ parcelacji majatkoéw ziemskich. Ruch chlopski przybrat na sile
w 1918 roku. W kilku powiatach robotnicy rolni zajeli folwarki, mnozyty si¢ naj-
scia na dwory, chlopi zaorywali grunty folwarczne. W tej sytuacji rzad Ignacego
Daszynskiego zapowiedziat w odezwie upanstwowienie wielkiej i $redniej wlasno-
§ci ziemskiej i oddanie jej w rece chtopow pod kontrolg panstwa®.

Pod naciskiem partii chtopskich Sejm Ustawodawczy przyjat 10 lipca 1919
roku uchwale o zasadach reformy rolnej. Istotne jest to, ze uchwata ta nie zostata
ogtoszona w Dzienniku Ustaw i w zwigzku z tym formalnie nigdy nie obowigzy-
wata. Warto przytoczy¢ fragment z przemdwienia sejmowego w sprawie reformy
rolnej posta Jana Stapinskiego, jednego z tworcoéw i przywodcow polskiego ruchu
ludowego, dotyczacy zasad przejmowania ziemi, a szczegolnie rekompensaty dla
wloscian i zaplaty za ziemig przez chtopéw. ,,Zadamy wywlaszczenia obszarow
dworskich bez zaptaty i bez odszkodowania. Godzimy si¢ tylko na dostarczenie
wywlaszczonym obszarnikom pensji na pewien czas, az si¢ naucza pracowac, tu-
dziez na koszta nauki szkolnej ich dzieci. Zaptata za ziemig¢ obszarnikom si¢ nie
nalezy, albowiem najpierw oni w dawnych latach albo za darmo t¢ ziemig¢ posiedli,
albo chlopom wydarli. Nastepnie chiopi swa praca na tanach dworskich albo zu-
pelie bezptatng za panszczyzny, albo nisko ptatng po zniesieniu panszczyzny,
rzeczywiscie warto$¢ owej ziemi juz dworom odrobili. Wiec dos¢ juz zabrali i po
sprawiedliwosci nie nalezy si¢ im zaptata. Otrzymaja zresztg kawatl ziemi na rowni
z chtopami, wigc mogg pracowac i zarabia¢ na zycie tak, jak wszyscy inni. Chlopi
zaplaca za przydzielone im grunta chetnie w miar¢ moznosci, ale do Kasy Pan-

2|, Kostrowicka, Z. Landau, J. Tomaszewski (1978). Historia gospodarcza Polski XIX i XX wieku, Ksigzka
i Wiedza, Warszawa, s. 290.
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stwowej na potrzeby panstwa, a nie obszarnikom na zbytki. Pahstwo nasze potrze-
buje teraz i bedzie potrzebowaé wielkich sum na urzadzenie panstwowe, na budo-
we kolei, drog ladowych i wodnych, na inwalidow, na odbudowe gospodarstw
i fabryk zniszczonych przez wojng, na sptate dlugéow itd. Dlatego tez i rzad powi-
nien stang¢ na naszym stanowisku, aby nie placi¢ obszarnikom za grunta tylko do
Kasy Panstwowej, a za to rzad pomoze chtopom do zagospodarowania si¢ na przy-
dzielonej ziemi. Tylko z tego Zzrodta moze rzad liczy¢ na wielkie, a pewne i stale
dochody dla panstwa, tak jak to bylo we Francji przed stu laty”®. To rozwigzanie
byto korzystne dla chtopow i jednoczesnie nie do przyjecia przez wiascicieli ziem-
skich. W uchwale okre$lono réwniez maksymalne limity posiadania ziemi. Mak-
simum posiadania ziemi okreslono na 60 do 180 ha w zaleznosci od warunkéw
lokalnych, z podniesieniem limitu do 400 ha na Kresach Wschodnich i w niekto-
rych czg$ciach bytego zaboru pruskiego. Uchwala nie byla ustawa i jedynie wyty-
czyta kierunek reformy rolnej, zaktadala parcelacj¢ ziemi panstwowej i nadwyzek
ziemi przymusowo wykupionej od whascicieli®,

W latach 1919-1920 rozparcelowano jedynie 19 tys. ha, ktore nalezaty gtow-
nie do bytych rodzin panujacych w panstwach zaborczych, Komisji Kolonizacyjnej
oraz rosyjskiego Banku Wto$cianskiego.

Zatozenia uchwaty z 1919 roku nie zostaly zrealizowane, a na kolejne dziata-
nia trzeba byto czeka¢ do lata nastgpnego roku. W kulminacyjnym okresie wojny
polsko-bolszewickiej rzad Witadystawa Grabskiego przygotowal nowy projekt,
ktorego gtdéwnym celem bylo przyciagnigcie do walki z zagrozeniem sowieckim
szerokich kregow chtopskich. Ustawa w sprawie reformy rolnej zostata uchwalona
15 lipca 1920 roku’.

Wykonawca reformy zostal okreslony w ustawie Gtéwny Urzad Ziemski or-
gan administracji rzadowej zatozony 22 lipca 1919 roku w celu przeprowadzenia
reformy rolnej 1 przebudowy ustroju rolnego, prawnie powotany Ustawg z dnia
6 lipca 1920 roku o organizacji urzedow ziemskich. Urzad ten dziatat za posrednic-
twem utworzonych przez ustawe okregowych i powiatowych urzedow ziemskich.
Do jego kompetencji nalezaty wszystkie sprawy zwigzane ze stosunkiem wlasnos$ci
w rolnictwie, m.in.: parcelacja, komasacja, melioracja, likwidowanie stuzebnosci,

3 J. Stapinski. (1919). Przeméwienie sejmowe w sprawie reformy rolnej; http://lewicowo.pl/przemowienie-
sejmowe-w-sprawie-reformy-rolnej/, dostep: 29.11.2020.

4 A. Albert, W. Roszkowski. (1995). Najnowsza historia Polski 1914-1993, Swiat Ksigzki, Warszawa, t. 1, s. 111.
5 Ustawa z dnia 15 lipca 1920 roku o wykonaniu reformy rolnej, Dz.U. z 1920 r. nr 70, poz. 462.
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podzial wspolnot i osadnictwo®. Zostat zlikwidowany w 1921 roku, a jego upraw-
nienia przejeto powotane 6 lipca 1923 roku Ministerstwo Reform Rolnych’.

Ta pierwsza ustawa w sprawie reformy rolnej, ktora prawnie rozpoczynata
proces reform, zostala uchwalona bez dyskusji. Na jednoglo$ne uchwalenie ustawy
o wykonaniu reformy rolnej gtéwny wptyw miaty takie czynniki jak: radykalizacja
nastrojow chlopskich, zatamanie frontu polskiego w wojnie z bolszewikami
w 1920 roku, che¢ aktywizacji wsi po stronie niepodlegtej Polski oraz tak zwane
zadokumentowanie ludowego charakteru Rzeczypospolitej®.

Ustawa ta byta zdecydowanie bardziej radykalna niz uchwata z 1919 roku. Na-
lezy podkresli¢, ze na jej podstawie mieszkancy wsi mieli prawo do wykupienia
ziemi panstwowej za potowe¢ ceny rynkowej. Dodatkowo okreslono, ze 80% zapa-
su ziemi przeznacza si¢ dla bezrolnych i matorolnych oraz zastrzega pierwszen-
stwo w nabywaniu gruntéw inwalidom, robotnikom rolnym i matorolnym chto-
pom. Ustawa zapowiadala takze duza pomoc kredytowa dla osob nabywajacych
ziemie z reformy. Ustawa ta przewidywata:

e parcelacje calej ziemi panstwowej oraz parcelacj¢ ziemi wykupowanej

przez panstwo od wtascicieli ziemskich;

e parcelacje dobr koscielnych;

e odszkodowanie za wywlaszczone majatki w wysoko$ci potlowy ceny ryn-

kowej;

¢ mozliwo$¢ uzyskania kredytu na zakup ziemi w wysokos$ci do 75% warto-

$ci parceli;

e przyznanie ziemi przede wszystkim bezrolnym i matorolnym, przy czym

pierwszenstwo przystugiwato inwalidom wojennym i robotnikom rolnym;

e pozbawienie prawa do ziemi chtopoéw, ktorzy uchylali si¢ od stuzby woj-

skowej lub brali udziat w zajmowaniu sita ziem folwarcznych®.

Ustawa zostata przyjeta przez sejm, jednak i w tym przypadku nie miato to
bezposrednich nastepstw z powodu uchwalenia konstytucji marcowej, ktoéra
w artykule 99 zapewniala wilascicielom ziemskim pelne odszkodowanie za znacjo-
nalizowane majatki.

W artykule 99 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 17 marca 1921 ro-
ku okreslono: ,,Rzeczpospolita Polska uznaje wszelka wlasnos¢, czy to osobista

6 Ustawa z dnia 6 lipca 1920 roku o organach urzedéw ziemskich, Dz.U. z 1920 r. nr 70, poz. 461.

" Ustawa z dnia 6 lipca 1923 roku o ustanowieniu urzedu Ministra Reform Rolnych, Dz.U. z 1923 r. nr 71, poz.
556.

8 A. Albert, W. Roszkowski. (1995). op. cit. s. 111.

9 Ustawa z dnia 15 lipca 1920 roku o wykonaniu reformy rolnej, Dz.U. z 1920 r. nr 70, poz. 462.
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poszczegdlnych obywateli, czy to zbiorowa zwigzkéw obywateli, instytucji, ciat
samorzadowych i wreszcie samego Panstwa, jako jedng z najwazniejszych podstaw
ustroju spotecznego i porzadku prawnego, oraz porgcza wszystkim mieszkancom,
instytucjom i spoteczno$ciom ochrong ich mienia, a dopuszcza tylko w wypadkach,
ustawg przewidzianych, zniesienie lub ograniczenie wtasnosci, czy to osobistej,
czy to zbiorowej, ze wzgledow wyzszej uzytecznosci, za odszkodowaniem. Tylko
ustawa moze postanowic, jakie dobra i w jakim zakresie, ze wzgledu na pozytek
og6tu, maja stanowi¢ wylacznie wlasno$¢ Panstwa, oraz o ile prawa obywateli i ich
prawnie uznanych zwigzkéw do swobodnego uzytkowania ziemi, wod, mineratow
i innych skarbow przyrody — moga, ze wzgledow publicznych, dozna¢ ogranicze-
nia. Ziemia, jako jeden z najwazniejszych czynnikow bytu narodu i Panstwa, nie
moze by¢ przedmiotem nieograniczonego obrotu. Ustawy okresla przyslugujace
Panstwu prawo przymusowego wykupu ziemi oraz regulowania obrotu ziemia,
przy uwzglednieniu zasady, ze ustrdj rolny Rzeczpospolitej ma si¢ opiera¢ na go-
spodarstwach rolnych, zdolnych do prawidtowe] wytwodrczosci i stanowigcych
osobista wlasnos¢™™,

Jak zapisano w artykule 99 konstytucji marcowej, wlasnos¢ obywateli jest
podstawa ustroju spolecznego i porzadku prawnego oraz podlega ochronie. Do-
puszczalne jest tylko w szczegdlnych wypadkach przewidzianych ustawg zniesie-
nie lub ograniczenie wlasno$ci ze wzgledow tak zwanej wyzszej uzyteczno$ci za
odszkodowaniem. W domysle nalezy przyja¢ sformulowanie za pelnym odszko-
dowaniem. Artykut 13 Ustawy o wykonaniu reformy rolnej z dnia 15 lipca 1920
roku stanowil, ze cena wykupu ma stanowi¢ potowe przecig¢tnej ceny rynkowej
ptaconej za majatki o zblizonym obszarze w danej okolicy. Ustawa o reformie
rolnej jako akt nizszej rangi pozostawata w sprzeczno$ci w stosunku do zapisow
zawartych w konstytucji marcowej, pomimo ze zostata ona uchwalona w pézniej-
szym okresie. Nie bez znaczenia byt tu fakt pokonania bolszewikow w Bitwie
Warszawskiej w sierpniu 1920 roku oraz naciski ziemianstwa niezadowolonego
okreslong w ustawie o reformie rolnej ceng wykupu ziemi.

Po klgsce Armii Czerwonej w sierpniu 1920 roku pod Warszawa i wycofaniu
si¢ jej z terendw polskich grozba nasilenia si¢ antyobszarniczych ruchéw chtop-
skich oddalita si¢ i sprawa wykonania ustawy o reformie rolnej zostata przesunieta
na margines zainteresowan rzadzacych stronnictw politycznych. Parcelacje prze-
prowadzano w sposob przypadkowy w wiekszosci w formie rozprzedazy gruntow
bezposrednio przez wiascicieli majatkow, ktorym potrzebne byly pieniadze lub

10 Ustawa z dnia 17 marca 1921 roku — Konstytucja Rzeczypospolitej polskiej, Dz.U. z 1921 r. nr 44, poz. 267.
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przy pomocy posrednikow, ktorzy chcieli w ten sposob szybko si¢ wzbogacic.
Ceny tak parcelowanej ziemi byly bardzo wygorowane. Z tego wzgledu szerszy
udziat w parcelacji brali zamozni gospodarze i co si¢ z tym wigzato, odnosili z niej
o wiele wigksze korzysci niz rzeczywiScie potrzebujacy ziemi, jednak niemajacy
wystarczajacych srodkoéw finansowych chlopi bezrolni i matorolni. Z kolei przepis
ustawy mowiacy o tym, ze pierwszenstwo w zakupie ziemi przystugiwato wszyst-
kim bezrolnym i matorolnym, obchodzono, zakupujac grunty na nazwisko zony lub
dzieci, ktore z prawnego punktu widzenia byly bezrolne, poniewaz cate gospodar-
stwo bylo zapisane na gospodarza. W latach 1919-1925 w Polsce rozparcelowano
740 tys. ha, z czego wiekszo$¢, bo 503 tys. ha przypadato na sprzedaz prywatna™’.
Ustawa z 1920 roku pomimo swego pozornego radykalizmu nie przyczynita si¢ do
poprawy struktury agrarnej wsi polskigj.

Dodatkowo konstytucja marcowa z 1921 roku wskazywata w artykule 99, ze
ziemia jako jeden z najwazniejszych czynnikow bytu narodu i panstwa, nie moze
by¢ przedmiotem nieograniczonego obrotu, a takze, ze ustrdj rolny Rzeczypospoli-
tej ma opiera¢ si¢ na gospodarstwach rolnych, zdolnych do prawidtowej wytwor-
czoéci i stanowigcych osobista whasno$é'?. Ograniczenia te zostaly utrzymane
w mocy rowniez w konstytucji kwietniowej z 1935 roku. Dodatkowo uchwalono
wiele ustaw regulujacych kwestie obrotu nieruchomo$ciami rolnymi, w tym swo-
bod¢ dysponowania ziemig rolng, a takze okreslajacych sposob i zasady nabywania
ich przez cudzoziemcow. Przyktadem takiej ustawy obowiazujacej do dzi$ ze
zmianami jest Ustawa z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomosci
przez obcokrajowcow'®,

Nalezy doda¢, ze juz jesienia 1920 roku podjeto pewne kroki w celu realizacji
przyjetej ustawy, ktore kontynuowano do chwili uchwalenia konstytucji marcowe;.
Sytuacja prawna sprzeczno$ci ustawy z konstytucja spowodowata sparalizowane
wykonanie reformy, a kwestia ta stata si¢ kartg przetargowa w potyczkach poli-
tycznych przez nastepne cztery lata, kiedy to powrdcono do idei przeprowadzenia
reformy rolnej.

W koncu reforma rolna zostata uchwalona i wprowadzona w zycie Ustawa
z dnia 28 grudnia 1925 roku o wykonaniu reformy rolnej**. Byt to wynik porozu-
mienia miedzy politykami prawicy i ludowcami. Zapowiadata ona parcelacje ma-

1 B. Zientara, A Maczak, I. Ihnatowicz, Z. Landau (1988). op. cit., s. 486-487.

12 Ustawa z dnia 17 marca 1921 roku — Konstytucja Rzeczypospolitej polskiej. Dz.U. z 1921 r. nr 44, poz. 267.
13 Ustawa z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomosci przez obcokrajowcow. Dz.U. z 1920 r. nr 31,
poz. 178, Dz.U. z 2017 r. poz. 2278.

14 Ustawa z dnia 28 grudnia 1925 roku o wykonaniu reformy rolnej, Dz.U. z 1926 r. nr 1, poz. 1.
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jatkéw panstwowych oraz nadwyzek gruntow rolniczych w folwarkach prywatnych.
Maksimum stanu posiadania wyznaczono na 180 ha z nastgpujacymi wyjatkami:
60 ha na obszarach podmiejskich i w okregach przemystowych, 300 ha dla woje-
wodztw wschodnich, czyli na Kresach Wschodnich, i 700 ha w przypadku majat-
kow uprzemystowionych. Wyznaczony zostal kontyngent roczny parcelowanego
obszaru na 200 tys. ha ziemi oddanej dobrowolnie. Gdyby w ciagu roku nie udato
si¢ osiggna¢ zalozonego limitu, panstwo miato prawo do parcelacji przymusowe;.
Przy czym okreslono, ze wszystko miato by¢ rekompensowane wedlug cen rynko-
wych®.

W praktyce ustawa utrzymywata istnienie w Polsce wielkiej obszarniczej wta-
snosci rolnej, stawiajac przy tym na uprzywilejowanej pozycji z jednej strony
wielkie gospodarstwa zorganizowane na zasadach kapitalistycznych, a z drugiej
ekstensywne majatki na Kresach Wschodnich, ktore traktowano jako bastiony pol-
skosci na tych terenach. Ustawa przewidywata, ze co roku w ciggu pierwszych
dziesigciu latach (1926—1935) parcelacja bgdzie obejmowata po 200 tys. ha. Pierw-
szenstwo zakupu wickszych (po kilkadziesiagt hektaréw) obszaréw ziemi z reformy
zastrzezono dla krewnych pierwszego stopnia witascicieli parcelowanych majatkow
pod warunkiem, ze mieli kwalifikacje rolnicze. W dalszej kolejnosci stali dzier-
zawcy 1 robotnicy rolni parcelowanych folwarkéw, zastuzeni zotnierze, inwalidzi,
chtopi matorolni i bezrolni. Uprzywilejowanie robotnikow rolnych i biednych
chlopéw bylo jednak fikcja, gdyz o mozliwosci zakupu ziemi decydowato nadal
nie prawo, ale posiadane §rodki finansowe. Ziemia miata by¢ sprzedawana po ce-
nach wolnorynkowych, ktore na skutek duzego popytu byty bardzo wygoérowane.
W 1928 roku za 1 ha ziemi ptacono przecigtnie 1707 zt, a w wojewodztwach potu-
dniowych, gdzie chtopi najbardziej potrzebowali ziemi, nawet 2246 z1'°.

Wyznaczony w ustawie z 1925 roku coroczny limit parcelacyjny w wysokos$ci
200 tys. ha osiagniety zostat tylko w ciggu pierwszych trzech lat (1926-1928).
Nastepnie do 1934 roku parcelacja systematycznie malata, wahajac si¢ od 164 tys.
ha w 1929 roku do 56 tys. ha w 1934 roku. Od 1935 roku nastapit powolny wzrost
parcelacji, ktory trwat do wybuchu wojny. W 1938 roku, ktory byt w latach pokry-
zysowych okresem najwigkszego nasilenia w przeprowadzaniu reformy rolnej,
rozparcelowano tylko 119 tys. ha. Spadek tempa reformy spowodowany zostal
przez kryzys rolny, ktéry wybucht w 1929 roku. Kryzys ten miat Scisty zwigzek
z ogolnoswiatowym kryzysem, ktory rozpoczat si¢ od tak zwanego czarnego

15 B, Zientara, A Maczak, . lhnatowicz, Z. Landau (1988). op. cit., s. 487.
16 |bidem.

13



czwartku 24 pazdziernika 1929 roku w Stanach Zjednoczonych. Obnizyt on do-
tkliwie dochodowos¢ rolnictwa, a tym samym ostabit dgzenie bogatego chtopstwa
do dokupywania ziemi. Biedniejsi chlopi natomiast nie tylko nie dysponowata
w latach kryzysu $rodkami na zakup ziemi, ale nie mieli ich nawet na zakup braku-
jacej zywnosci czy optacanie podatkow™ .

Przez caly okres migdzywojenny rozparcelowano tacznie 2,65 min ha ziemi
folwarcznej, co stanowito tylko 19% jej ogblnej powierzchni. Nie miato to prawie
zadnego wplywu ani na rozszerzenie rynku wewngetrznego, ani na poprawe potoze-
nia chlopstwa. Nalezy doda¢, ze w latach 1921-1938 ludnos¢ rolnicza na skutek
przyrostu naturalnego zwigkszyla sig, po odliczeniu emigracji i migracji ze wsi do
miast, o 3,5 mln. Wedtug obliczen dokonanych przez grupe badaczy zwigzanych
z Instytutem Gospodarstwa Spotecznego przeprowadzenie parcelacji w szerokim
zakresie, przy ograniczeniu powierzchni majgtkéw niepodlegajacej reformie rolnej
do 50 ha, zaspokoitoby w 1938 roku okoto 60% catego zapotrzebowania ludnosci
rolniczej na ziemi¢ niezbedng czy to do upetnorolnienia gospodarstw, czy tez do
nadzielenia ziemig bezrolnych. Rzad nie podjat jednak zadnych krokéw w kierun-
ku rozszerzenia reformy rolnej*®.

W zwigzku z brakiem ziemi i malymi mozliwo$ciami migracji ludnosci rolni-
czej ze wsi do miast, wobec panujacego w nich nieomal chronicznego bezrobocia,
coraz bardziej rosta liczba tak zwanej ludno$ci zbgdnej w rolnictwie polskim. Pod
tym pojeciem rozumiano ludzi, ktorzy w gospodarstwie nie byli konieczni dla pro-
wadzenia gospodarki rolnej, ale pozostawali w nim, gdyz nie mieli mozliwo$ci
znalezienia zadnego innego zajecia zarobkowego. Liczbe tych osob, zaleznie od
przyjetej metody obliczen, szacowano na od 2,5 do 8 mIn. Szacunki te $wiadczyty
o tym, ze przeludnienie wsi bylo bardzo duze i stanowilo powazny problem eko-
nomiczny i spoteczny™.

Do 1939 roku w wyniku reformy udato si¢ rozparcelowa¢ 2,65 min ha. Re-
forme zrealizowano w 58% przez przymusowg sprzedaz nabywcom lub wykup
przez panstwo gruntow podlegajacych parcelacji. Rozparcelowano okoto jednej
piatej ziemi nalezacej do majatkow ziemianskich.

7 |bidem
18 |bidem
19 |bidem
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1.2. PRAWNE REGULACJI RYNKU ZIEMI W GOSPODARCE SOCJALISTYCZNEJ

W Polsce Rzeczpospolitej Ludowej reformeg rolng przeprowadzono na mocy
wydanego przez Polski Komitet Wyzwolenia Narodowego (PKWN) dekretu
o przeprowadzeniu reformy rolnej z dnia 6 wrze$nia 1944 roku®. W artykule 1
okreslono, ze ustroj rolny w Polsce bedzie oparty na silnych, zdrowych i zdolnych
do wydatnej produkcji gospodarstwach, ktore stanowia prywatng wiasno$¢ ich
posiadaczy. Reforma dotyczyla wywlaszczenia i parcelacji majatkow ziemskich
0 obszarze ponad 100 ha powierzchni ogdlnej lub 50 ha uzytkow rolnych, a na
terenie wojewodztw poznanskiego, pomorskiego i $laskiego powyzej 100 ha po-
wierzchni ogolnej, niezaleznie od wielko$ci uzytkoéw rolnych tej powierzchni',

Nalezy doda¢, ze radykalni ludowcy proponowali, aby obnizy¢ pulap parcelo-
wanych majatkow z 50 do 35 ha. Jednak propozycja upadta ze wzgledu na to, ze
moglaby naruszy¢ interesy bogatych chtopow?.

Dziataniu reformy rolnej PKWN podlegaty nieruchomosci ziemskie o charak-
terze rolniczym:

e stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa,;

e bedace whasnoscig obywateli 111 Rzeszy i obywateli polskich narodowosci

niemieckiej;

e bedace wiasno$cig zdrajcow narodu skazanych prawomocnie przez sady
polskie za zdrade stanu, pomoc udzielong okupantowi i inne podobne prze-
stepstwa,

e stanowigce wilasnos¢ lub wspotwlasnos¢ osoéb fizycznych lub prawnych,
jezeli ich rozmiar taczny przekraczat 100 ha powierzchni ogdlnej lub 50 ha
uzytkéw rolnych, a na terenie wojewodztw poznanskiego, pomorskiego,
$laskiego, jesli ich rozmiar taczny przekraczal 100 ha powierzchni ogdlne;j,
niezaleznie od wielkosci uzytkéw rolnych tej powierzchni®,

Wiasciciele za przejety i rozparcelowany majatek otrzymywali dozywotnie

zaopatrzenie w wysokos$ci pensji urzedniczej VI grupy. Ziemianie zastuzeni
w walce z okupantem niemieckim otrzymywali zaopatrzenie wyzsze od przeciet-

2 Dekret Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego z dnia 6 wrze$nia 1944 roku o przeprowadzeniu reformy
rolnej. Dz.U. z 1944 r. nr 4, poz. 17.

21 Artykut 1 punkt 1 i artykut 2, punkt 1, podpunkt e, Dekret Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego z dnia
6 wrzesnia 1944 roku o przeprowadzeniu reformy rolnej. Dz.U. z 1944 r. nr 4, poz. 17.

22 H. Stabek (1972). Dzieje polskiej reformy rolnej 1944-48, Wiedza Powszechna, Warszawa, s. 65.

23 Artykut 2, punkt 1, Dekret Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego z dnia 6 wrze$nia 1944 roku o prze-
prowadzeniu reformy rolnej. Dz.U. z 1944 r. nr 4, poz. 17.
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nego. Tak zwang rente ziemianska ograniczono wkrétce do osoéb niezdolnych do
pracy, a pozniej zamieniono na rente inwalidzka w najnizszym wymiarze®”.

Ziemia zostala czgSciowo podzielona miedzy chtopow, a czesciowo przejgta
przez panstwo. Ogoélem, w latach 19441948, na cele reformy rolnej zostato prze-
jetych 9 707 majatkow ziemskich (okoto 3,49 min ha). Z tej liczby rozparcelowa-
niu ulegto 1,2 min ha pomiedzy 387 tys. rodzin chtopskich. Z pozostatych obsza-
row W wickszosci stanowigcych grunty lesne, gospodarstwa wodne (stawy hodow-
lane), a takze z r6znych przyczyn tereny wylaczone z parcelacji utworzono rézne
osrodki rzadowe, szkoleniowe lub rolnicze placoéwki wzorcowe?.

Parcelowang ziemi¢ dzielono migdzy chtopéw bezrolnych oraz mato- i $red-
niorolnych. W pierwszym okresie realizacja reformy przebiegata powoli, powsta-
waty gospodarstwa o wielkosci 2-3 ha. W pazdzierniku 1944 roku zmieniono kie-
rownictwo resortu oraz utworzono specjalne brygady parcelacyjne. Do konca 1944
roku rozparcelowano ponad 212 tys. ha ziemi miedzy 110 tys. rodzin. W marcu
1945 roku przyjeto zasadg tworzenia wigkszych gospodarstw okoto 5 ha, na zie-
miach poniemieckich natomiast nadziaty ziemi wynosity od 7 do 15 ha.

Wszystkie proby uchronienia majatkow ziemskich przed parcelacjg i zabiegi
o odzyskanie resztowek spotykaty si¢ z ostra reakcjg 6wczesnych wladz. Dazeniom
ziemian do utrzymania czg$ci utraconych dobr ostatecznie potozyto kres zarzadze-
nie Ministerstwa Rolnictwa i Reform Rolnych z dnia 22 pazdziernika 1947 roku,
zabraniajace przekazywania resztowek bylym wiascicielom, nawet w charakterze
rekompensaty za nieprawnie rozparcelowane majatki. Podczas przeprowadzania
parcelacji czgsto miata miejsce prywata i korupcja. Grabiono wyposazenie dworow
i patacow, niszczono ksiggozbiory, archiwa i dziela sztuki®.

W tym zakresie postanowienia dekretu interpretowano rozszerzajgco, wysie-
dlajac dotychczasowych wiascicieli z ich domoéw, pozbawiajac dobytku, w tym
dobr kultury. Warstwa ziemianstwa zostatla w ten sposdb pozbawiona podstaw
bytowych, a bylym ziemianom zakazano pobytu i zamieszkania w powiecie, gdzie
dotychczas znajdowat sie ich majatek ziemski®'.

W czasie przeprowadzanej reformy rolnej utworzono Panstwowy Fundusz
Ziemi (PFZ). Za jego pos$rednictwem poprzez tak zwane nadzialy tworzono nowe
gospodarstwa rolne i powigkszano gospodarstwa karlowate. Za otrzymang z na-

24 A tuczak (2002). Ziemiaristwo wielkopolskie w czasie reformy rolnej, Biuletyn Instytutu Pamieci Narodowej,
vol. 1(12), s. 39.

2 A, Chwalba, J. Basista, T. Czekalski, J. Poleski, K. Stopka (2000). Dzieje Polski. Kalendarium, Wydawnictwo
Literackie, Krakow, s. 718-719.

26 M. Zukow-Karczewski (1992). Za kulisami reformy rolnej, Gazeta Krakowska, nr 271(13580).

27 A, tuczak (2002). op. cit., s. 38-39.
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dziatow ziemi¢ dekret PKWN ustalal zaptate stanowigcg réwnowarto$é przeciet-
nych rocznych plondéw. Splata nastgpowata w ciggu 10-20 lat. Uzyskane srodki
PFZ przeznaczat na wydatki zwigzane z przeprowadzeniem reformy?.

Cenge za ziemi¢ dla nabywcow szczegdtowo okreslono w artykule 15 dekretu
jako réwng przecigtnemu rocznemu urodzajowi z danego obszaru ziemi. Jako prze-
cietny urodzaj przyjeto dla ziemi trzeciej klasy, powolujac sie na rozporzadzenie
Ministra Rolnictwa i Reform Rolnych z dnia 16 marca 1935 roku, 15 centnarow
metrycznych zyta (okoto 750 kg). Nabywcy mogli placi¢ gotowce zgodnie z cena-
mi zyta na wolnym rynku lub w naturze. W roku gospodarczym 1944/1945 przyje-
to cen¢ 400 zt za 50 kg zyta. Nabywcy obowigzkowo mieli wptaca¢ 10% ceny
zakupu, reszta kwoty byta roztozona na 10 lat dla matorolnych i 20 lat dla bezrol-
nych. Ponadto bezrolni mogli uzyska¢ od powiatowego urzedu ziemskiego na
wniosek gminnej komisji reformy rolnej odroczenie pierwszej wptaty na czas do
trzech lat®.

Reforma rolna spotkata si¢ z ostra krytyka jedynie ze strony srodowisk uznaja-
cych prawo wilasnos$ci za nienaruszalne. Nie bylo natomiast zbyt wielkiego oporu
ze strony wlascicieli majatkéw ziemskich. Wiedzieli oni z informacji docierajacych
z Polskiego Panstwa Podziemnego, ze po zakonczeniu wojny zostanie przeprowa-
dzona reforma. Byli wiec na to przygotowani, zaskoczyt ich jedynie szybki termin
jej wprowadzania. Parcelacja majatkow ziemskich zyskata poparcie PSL, ktore
krytykowato w czasie dzielenia ziemi jedynie tworzenie zbyt matych gospodarstw.
Wprowadzona reforma rolna spowodowata wielkie zmiany na polskiej wsi, margi-
nalizujac rol¢ ziemianstwa, a wzmacniajgc pozycj¢ malo- i sredniorolnych chto-
pow. Zdarzaly sie przypadki, ze ziemia obszarnicza byla przydzielana chtopom
na sitg, przy pomocy aktywu partyjnego i brygad wojskowych, poniewaz czgsé
chlopéw miala czgsto watpliwosci, czy wladza ludowa nie jest tylko tymczasowa

i czy jej nadania bedg wazne po zakonczeniu wojny. Kolejni byli zastraszeni przez

podziemie zbrojne, ktore szczegodlnie na potudniowo-wschodnich i centralnych
terenach Polski dopuszczato si¢ okre§lanych przez 6wczesng whadzg aktow terro-
ru®,

28|, Kostrowicka, Z. Landau, J. Tomaszewski (1978). op. cit., s. 576.

29 Dekret Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego z dnia 6 wrze$nia 1944 roku o przeprowadzeniu reformy
rolnej. Dz.U. z 1944 r. nr 4, poz. 17.

30 A. Czubinski (2012). Historia Polski XX wieku, Wydawnictwo Nauka i Innowacje, Poznan, s. 236.

31 A, Leder (2014). Prze$niona rewolucja. Cwiczenia z logiki historycznej. Wydawnictwo Krytyki Politycznej,
Warszawa, s. 137.
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Reforma nie dotyczyta ko$ciola i zwiazkéw wyznaniowych, ktorych obiekty
rolne bez wzgledu na powierzchni¢ wytaczono w dekrecie PKWN z 6 wrze$nia
1944 roku spod wywtaszczen do czasu decyzji sejmu ustawodawczego®,

Nieruchomosci ziemskie nalezace do zwigzkéw wyznaniowych w tym do Ko-
Sciota katolickiego zostaly znacjonalizowane ustawg z dnia 20 marca 1950 roku
0 przejeciu przez panstwo dobr martwej reki, poreczeniu proboszczom posiadania
gospodarstw rolnych i utworzeniu Funduszu Koscielnego, jako rekompensaty za
przejeta na rzecz Skarbu Panstwa ziemi¢™.

W 1945 roku obwieszczeniem Ministra Rolnictwa i Reform Rolnych z dnia
18 stycznia 1945 roku w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu dekretu Polskiego
Komitetu Wyzwolenia Narodowego z dnia 6 wrzesnia 1944 roku o przeprowadze-
niu reformy rolnej ujednolicono prawnie dekret PKWN z 1944 roku z dekretem
z 1945 roku™,

Realizacja reformy rolnej spowodowata wielkie zmiany na polskiej wsi,
wzmacniajac pozycje matych i §rednich gospodarstw rolnych, a likwidujac tak
zwang wielkg wlasno$¢ ziemskg. W czasie przeprowadzonej reformy rolnej
w latach 1944-1949 powstato okoto 747 tys. nowych gospodarstw rolnych, po
rozparcelowaniu okoto 6 mln ha ziemi. Okoto 1 500 tys. ha ziemi rolnej przekaza-
no do utworzonych 4 500 panstwowych nieruchomosci ziemskich. Wprowadzane
zmiany ograniczyly tez byt niemieckiej wlasnosci rolnej w Polsce, umacniajac
wplywy polskie na ziemiach odzyskanych®.

Nalezy rowniez wspomnie¢ o probach kolektywizacji rolnictwa w Polsce. De-
cyzje w tej sprawie podjalt KC PPR we wrze$niu 1948 roku na podstawie rezolucji
Kominformu z czerwca 1948 roku o rozpoczeciu kolektywizacji we wszystkich
panstwach komunistycznych®. Kolektywizacja nastepowata poprzez tworzenie
spotdzielni rolniczych. Apogeum przymusowej kolektywizacji rolnictwa w Polsce
miato miejsce w 1953 roku. Po zmianach politycznych w pazdzierniku 1956 roku
wladze komunistyczne oficjalnie uznaty prywatne rolnictwo w Polsce za specyfike
tak zwanej polskiej drogi do socjalizmu. Do poczatku lat 60. zrealizowano kolek-
tywizacje rolnictwa we wszystkich krajach bloku wschodniego z wyjatkiem Polski.

32 T. Zenczykowski (1990). Polska lubelska 1944. Wydawnictwo Editions Spotkania, Warszawa, s. 138.

33 Ustawa z dnia 20 marca 1950 roku o przejeciu przez Panstwo débr martwej reki, poreczeniu proboszczom
posiadania gospodarstw rolnych i utworzeniu Funduszu Ko$cielnego. Dz.U. z 1950 r. nr 9, poz. 87.

3 Obwieszczenie Ministra Rolnictwa i Reform Rolnych z dnia 18 stycznia 1945 roku w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu dekretu Polskiego Wyzwolenia Narodowego z dnia 6 wrze$nia 1944 roku o przeprowadzeniu
reformy rolnej. Dz.U. z 1945r. nr 3, poz. 13.

35 A. Czubinski (2012). op. cit., s. 236-237.

36 Nowa Encyklopedia Powszechna PWN (2004), Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa, t. 4, s. 449-450.
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Obrot ziemia miedzy osobami fizycznymi zostat okre§lony w ustawie z dnia
13 lipca 1957 roku o obrocie nieruchomosciami rolnymi. Okreslono w niej, ze
osoba fizyczna moze naby¢ nieruchomos$¢ rolng lub jej czgsci, jezeli ma kwalifika-
cje praktyczne lub teoretyczne do prowadzenia gospodarstwa na tej nieruchomosci.
Zaswiadczenie takie bylo wystawiane przez prezydium gromadzkiej, miejskiej,
dzielnicowej rady narodowej lub rady narodowej osiedla wiasciwej ze wzgledu na
miejsce zamieszkania nabywcy. W artykule 4 ustawy okreslono limit obszaru na-
bywanego gruntu. Obszar ten tacznie z obszarem gruntéw, ktore stanowig juz wy-
laczna wlasno$¢ nabywcey lub jego udzial we wspdtwlasnosci nie mogh przekra-
czac:

1) w przypadku nabycia nieruchomosci w drodze dziedziczenia lub nabycia od
wlasciciela przez jego matzonka lub zstgpnych norm okreslonych w dekrecie
PKWN 2z 1944 roku, czyli 100 ha powierzchni og6lnej, badz 50 ha uzytkow
rolnych;

2) w pozostatych przypadkach 15 ha, a jezeli nieruchomo$¢ rolna miata ze
wzgledu na rodzaj uzytkéw rolnych charakter gospodarstwa hodowlanego
20 ha”'.

W artykule 5 ustawy okreslono, ze w przypadku nabycia nieruchomosci rolne;j
przez osobe fizyczng z przekroczeniem norm obszarowych, okreslonych w artykule
4, nadwyzka gruntu z nabywanej nieruchomos$ci moze by¢ przejeta na wlasnosé
panstwa bez odszkodowania i wolna od obcigzen z wyjatkiem stuzebnosci grunto-
wych. Orzeczenie o przejeciu nadwyzki gruntu na wilasno$¢ panstwa podejmuje
prezydium powiatowej rady narodowej*.

Kolejng ustawa, ktora czesciowo uregulowata kwestie zbycia panstwowych
nieruchomosci rolnych poprzez czynnosci cywilnoprawne byta Ustawa z dnia
12 marca 1958 roku o sprzedazy panstwowych nieruchomosci rolnych oraz upo-
rzadkowaniu niektorych spraw zwigzanych z reforma rolng i osadnictwem®.
W ustawie tej pozostawiono obowigzek posiadania przez nabywce kwalifikacji
praktycznych lub teoretycznych do prowadzenia gospodarstwa oraz ich sprawdze-
nia w trybie okre§lonym w artykule 3 ustep 1 Ustawy z dnia 13 lipca 1957 roku
0 obrocie nieruchomos$ciami rolnymi. Pozostawiono rowniez limity obszaru naby-
wanych gruntdw zawarte w wyzej wymienionej ustawie w artykule 4, punkt 2.

37 Ustawa z dnia 13 lipca 1957 roku o obrocie nieruchomos$ciami rolnymi. Dz.U. z 1957 r. nr 39, poz. 172.

38 Ustawa z dnia 13 lipca 1957 roku o obrocie nieruchomosciami rolnymi. Dz.U. z 1957 r. nr 39, poz. 172.

39 Ustawa z dnia 12 marca 1958 roku o sprzedazy panstwowych nieruchomosci rolnych oraz uporzadkowaniu
niektorych spraw zwigzanych z reforma rolng i osadnictwem. Dz.U. z 1958 r. nr 17, poz. 71.

40 Ustawa z dnia 13 lipca 1957 roku o obrocie nieruchomo$ciami rolnymi. Dz.U. z 1957 r. nr 39, poz. 172.
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Kwestie regulujace czynnosci cywilnoprawne dotyczace obrotu nieruchomo-
$ciami rolnymi, w tym ziemig rolnicza, znalazly si¢ rowniez w ustawie z dnia
23 kwietnia 1964 roku — Kodeks cywilny. W ustawie oprocz regulacji zawartych
w roznych tytulach wyodrebniono tytul X dotyczacy przepisow szczegdlnych
o dziedziczeniu gospodarstw rolnych®.

W okresie Polski Ludowej podejmowano kwestie dotyczace racjonalnosci go-
spodarki ziemig. Wskazywano na problem dotyczacy gospodarstw ekonomicznie
podupadtych, proponujac oprocz rozwigzan stwarzajacych ekonomiczne warunki
wzrostu oplacalnosci produkceji rolniczej oraz uruchamianie srodkéw pomocowych
dla gospodarstw rowniez rozwigzania prawne. Rozwigzania te dotyczyly przejmo-
wania nieruchomosci rolnych na rzecz panstwa. Uregulowanie to znalazto wyraz
w Ustawie z dnia 28 czerwca 1962 roku znowelizowanej w 1969 roku o przejmo-
waniu nieruchomosci rolnych na wlasno$¢ panstwa za zalegle naleznosci* oraz
w Ustawie z dnia 26 pazdziernika 1971 roku zmieniajaca ustawe z dnia 24 stycznia
1968 roku o przymusowym wykupie nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad
gospodarstw rolnych®.

W mysl ustawy o przejmowaniu nieruchomosci rolnych na wiasnos$¢ panstwa
za zalegle naleznosci przejecie to mogto nastapi¢ w przypadku zlego stanu gospo-
darstwa, dewastacji majatku czy zadtluzenia z tytulu naleznosci wzgledem panstwa.
Gospodarstwo rolne moglo by¢ przejete na wlasnos¢ panstwa w catosci lub czesci
pokrywajacej zadtuzenia. Przy czym dopuszczalno$s¢ wywlaszczenia byta $cisle
okreslona i odnosita sie tylko do rolnikow, jak to okreslono, powodujacych marno-
trawstwo dobra ogolnospotecznego, jakim jest ziemia. Podkreslano réwniez, ze
ustawa ta nie byla traktowana jako $rodek realizacji innych celow polityki rolne;j,
nie mogta by¢ wykorzystywana przy realizacji polityki zmierzajgcej do tak zwanej
przebudowy rolnictwa w kierunku specjalizacji, czyli kolektywizacji. Jesli ziemia
przejeta w ramach tej ustawy trafiala we witadanie panstwowe, np. panstwowego
gospodarstwa rolnego, to traktowane to byto jako dziatanie posrednie ze wzgledu
na to, ze przejete grunty powinny powicksza¢ przede wszystkim Panstwowy Fun-
dusz Ziemi i podlega¢ nastepnie zagospodarowaniu®,

41 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks cywilny. Dz.U. z 1964 r. nr 16, poz. 93.

42 Obwieszczenie Ministra Finanséw z dnia 5 maja 1969 roku w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy

z dnia 28 czerwca 1962 r. o przejmowaniu nieruchomosci rolnych na wtasno$¢ panstwa za zalegte nalezno$ci.
Dz.U.z1969r. nr17, poz. 130.

43 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1971 roku zmieniajaca ustawe o przymusowym wykupie nieruchomosci wcho-
dzacych w skiad gospodarstw rolnych. Dz.U. z 1971 r. nr 27, poz. 251; E. Gorzelak (1972). Polityka agramna,
Wydawnictwo SGPiS, Warszawa, s. 58-61.

44 K. Bajan (1978). Polityka rolna, Pafistwowe Wydawnictwo Ekonomiczne, Warszawa, s. 174-175.
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Inng forma przej¢cia ziemi gospodarstw stabych ekonomicznie byta mozli-
wosé¢ przymusowego wykupu ziemi®. Jednak ta forma przejmowania ziemi nie
znalazla szerokiego zastosowania w praktyce miedzy innymi z powodu wymaga-
nej, a ucigzliwej ze wzgledu na wydtuzony czas postepowania procedury licytacji
zniechecajacy potencjalnych nabywcow ziemi tg droga.

Szersze zastosowanie znalazta Ustawa z dnia 29 maja 1974 roku o przekazy-
waniu gospodarstw rolnych na wlasno$¢ panstwa za rent¢ i splaty pienigzne™.
W przeciwienstwie do innych aktéw prawnych ustawa wprowadzata mozliwos¢
przekazania gospodarstwa na rzecz panstwa w zamian za ekwiwalent pieni¢zny
w postaci comiesiccznej statej renty. W mysl przepisow ustawy prawo do takiej
renty mieli m¢zczyzni po ukonczeniu 65 lat, a kobiety 60 lat badz inwalidzi I, Il
i Il kategorii. Gospodarstwo mogto by¢ przekazane (przejete), jesli jego po-
wierzchnia wynosita co najmniej 2 ha uzytkow rolnych®’. Swiadczenia emerytalne
dla rolnikoéw byly ustalone na podobnym poziomie jak dla wszystkich emerytow
w Kkraju.

Mozliwo$¢ przekazywania gospodarstw w zamian za swiadczenia emerytalne
spotkala si¢ z duzym zainteresowaniem wsi, szczeg6lnie wihascicieli gospodarstw,
ktorzy nie mieli nastgpcow i byli w wieku emerytalnym. Potwierdzeniem tego byt
fakt, ze w 1971 roku przejeto za rente 6,9 tys. gospodarstw o obszarze 61,5 tys. ha,
a w 1975 roku 49,4 tys. gospodarstw o tacznej powierzchni 330,6 tys. ha. Z kolei
tacznie w latach 1961-1975 przejeto 94 tys. gospodarstw.

Wsrdd aktow prawnych dotyczacych gospodarowania ziemig na uwage zastu-
guja te, ktore zajmowaly si¢ problematyka regulacji wlasno$ci w gospodarce
chlopskiej. Do 1971 roku ponad potowa gospodarstw o powierzchni powyzej
0,5 ha miata nieuregulowane sprawy wiasno$ciowe. Dodatkowo problemem, ktory
probowano rozwigzaé, byto rozdrobnienie agrarne. W tym celu podjeto kroki ma-
jace na celu regulacje prawne dotyczace scalania i wymiany gruntow. Szczegotowo
regulowata to Ustawa z dnia 21 stycznia 1968 roku o scalaniu i wymianie grun-
tow™. W wyniku dziatan podejmowanych na podstawie tej ustawy w 1968 roku
scalono 2% gruntow, a w 1970 roku 30,5%. W wyniku komasacji planowano po-

45 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1971 roku zmieniajaca ustawe o przymusowym wykupie nieruchomosci wcho-
dzacych w sktad gospodarstw rolnych. Dz.U. z 1971 r. nr 27, poz. 251.

46 Ustawa z dnia 29 maja 1974 roku o przekazywaniu gospodarstw rolnych na wlasno$¢ paristwa za rente

i sptaty pieniezne. Dz.U. z 1974 r. nr 21, poz. 118.

47 Ustawa z dnia 29 maja 1974 roku o przekazywaniu gospodarstw rolnych na wiasno$¢ panstwa za rente

i sptaty pieniezne. Dz.U. z 1974 r. nr 21, poz. 118.

48 K. Bajan (1978). op. cit. , s. 176.

49 Ustawa z dnia 21 stycznia 1968 roku o scalaniu i wymianie gruntéw. Dz.U. z 1968 r. nr 3, poz. 13.
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prawi¢ strukturg agrarna, co pozwalalo na intensyfikacje rolnictwa®. Wspomniana
ustawa byta zmieniana w 1982, 1989, 2011 i 2013 roku.

Wymieniona ustawa regulowala takze kwesti¢ obrotu ziemig. Dopuszczata
dolng granice obszaru nowo tworzonego gospodarstwa wynoszaca 8 ha; gospodar-
stwo o mniejszym obszarze nie moglo by¢ dzielone. Rolnicy mogli powickszaé
obszar gospodarstwa powyzej 15 i 20 ha, jednak nie powyzej normy przyjetej
przez reforme rolna, to jest 50 i 100 ha. Rolnicy mogli wigc nabywac i zdobywac
cate gospodarstwa lub ich czesci, przy czym nabywcami mogli by¢ tylko rolnicy
z kwalifikacjami. W ten sposob stworzone zostaty warunki normalizacji stosunkow
w zakresie whasnosci i obrotu ziemig®",

1.3. LIBERALIZACJA OBROTU ZIEMIA ROLNICZA | KSZTALTOWANIE USTROJU
ROLNEGO PO 1989 ROKU

Przemiany ustrojowe, ktore nastapily po 1989 roku, postawity przed polityka
agrarng zlozone zadanie dostosowania struktury wiasno$ciowej i obszarowej rol-
nictwa do warunkow gospodarki rynkowej Zadanie to byto bardzo trudne i wyma-
gajace. Obok podjecia dziatan o charakterze ekonomicznym i prawnym wymagato
rozwigzania skomplikowanych kwestii spotecznych®.

Juz w 1990 roku zniesione zostaly pozostatosci reglamentacji obrotu nieru-
chomos$ciami rolnymi obowigzujace w okresie PRL. Znalazto to wyraz miedzy
innymi w nowelizacji kodeksu cywilnego, ktéora wprowadzita wolny dostep do
ziemi dla obywateli polskich®*. W wyniku nowelizacji Kodeksu cywilnego z dnia
28 lipca 1990 roku uchylono obowiagzujgce wczesniej ograniczenia przedmiotowe
i podmiotowe w obrocie nieruchomosciami rolnymi, w wyniku czego nastgpita
petna liberalizacja obrotu gruntami rolnymi®. W obrocie powszechnym zostaty
zniesione ograniczenia dotyczgce norm obszarowych, zasad podziatu i dziedzicze-
nia gospodarstw oraz zakupow gruntow panstwowych™.

%0 K. Bajan (1978). op. cit., s. 177.

51 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1971 roku o uregulowaniu wtasnosci gospodarstw rolnych. Dz.U. z 1971 r. nr
27, poz. 250.

52\, Poczta (1994). Rolnictwo polskie a rolnictwo EWG (Studium komparatywne). Akademia Rolnicza, Poznan,
s. 80.

53 J. Kalinski (2009). Transformacja gospodarki polskiej w latach 1989-2004, Oficyna Wydawnicza SGH, War-
szawa, s. 63 i 102; B. Mickiewicz (2013). Wptyw regulacji prawnych na zmiane struktury agrarnej w Polsce po
1991 roku, Roczniki Naukowe Stowarzyszenia Ekonomistéw Rolnictwa i Agrobiznesu, t. XV, z. 1, s. 143.

54 Ustawa z dnia 28 lipca 1990 roku o zmianie ustawy — Kodeks cywilny. Dz.U. z 1990 r. na 55, poz. 321.

% J. Masniak (2008). Formy obrotu ziemia rolniczg w Polsce, Zeszyty Naukowe Szkoty Glownej Gospodarstwa
Wiejskiego w Warszawie. Ekonomika i Organizacja Gospodarki Zywno$ciowej, vol. nr 72, s. 213-222.
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Fundamentalna zmiana podejscia do praw wlasnosci, dotyczaca réwniez wta-
snosci rolniczej, majaca miejsce po 1989 roku zmierzata do zrownania ochrony
roznych typow wlasnosci, przy jednoczesnej rezygnacji ze wzmozonej ingerencji
panstwa w sfere wlasnosci indywidualnej w rolnictwie. Przyjete zasady pelnej
liberalizacji w zakresie tworzenia i funkcjonowania gospodarstw indywidualnych
pociagaly za soba zniesienie obowigzku posiadania kwalifikacji rolniczych przez
nabywce nieruchomosci rolnych, konieczno$¢ przestrzegania maksymalnych norm
obszarowych, a takze przestrzegania przestanki dotyczacej towarowosci gospodar-
stwa przy jego podziale. Przyjete rozwigzania umozliwily nieograniczony dostep
do nabywania gruntow rolnych oraz duze mozliwosci dotyczace podziatu gospo-
darstwa w drodze dziedziczenia i innych czynno$ci prawnych®,

Jednak urealnienie obrotu gruntami uzaleznione byto przede wszystkim od
prywatyzacji nieefektywnych gospodarstw publicznych. Zmiany wlasnosciowe
okazaty si¢ niezmiernie skomplikowane, mimo ze uspotecznienie rolnictwa w Pol-
sce miato mniejszy zakres niz w innych krajach Europy Srodkowej i Wschodniej.

Ramy prawne dotyczace prywatyzacji stworzyta Ustawa z dnia 19 pazdzierni-
ka 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa®’.
Zgodnie z zapisami ustawy grunty panstwowe oraz przekazywane przez wilascicieli
prywatnych za renty i emerytury znalazty si¢ w Zasobie Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa (ZWRSP) zarzgdzanym przez Agencje Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
(AWRSP). Do 2004 roku do Zasoboéw Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa przeje-
tych zostato 4,7 mln ha gruntéw, z czego sprzedano 1,5 mln ha, czyli okoto 31%
przejetych gruntéw. Dodac nalezy, ze sprzedawano zazwyczaj mate dziatki, liczace
srednio 7,6 ha. Wigkszo$¢ gruntow ZWRSP zostala wydzierzawiona, co zapoczat-
kowato proces powstawania prywatnych wielkoobszarowych gospodarstw rolnych.
W rezultacie niedostatecznych wynikoéw sprzedazy w 2004 roku okoto 12,3%
uzytkdéw rolnych znajdowato sie we wladaniu publicznym obejmujacym wiasnos¢
panstwowa, samorzadowg i mieszang. Jednak w porownaniu do 1989 roku zwick-
szyl si¢ udzial wilasnosci indywidualnej w ogoélnym zasobie uzytkow rolnych
2 76,2 do 87,7% w 2004 roku®®,

Ustawa regulowata zasady gospodarowania mieniem Skarbu Panstwa w od-
niesieniu do:

% R. Marks - Bielska (2010). Rynek ziemi rolniczej w Polsce — uwarunkowania i tendencje rozwoju. \Wydawnic-
two Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie, Olsztyn, s. 124.

57 Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz
0 zmianie niektorych ustaw. Dz.U. z 1991 r. nr 107, poz. 464.

58 Rocznik Statystyczny 1990, GUS, Warszawa, 328; Rocznik Statystyczny RP (2005), GUS Warszawa, s. 458.
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1) nieruchomosci rolnych w rozumieniu kodeksu cywilnego oraz innych nie-
ruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach zagospo-
darowania przestrzennego na cele gospodarki rolnej z wytaczeniem grun-
tow znajdujacych si¢ w zarzadzie Lasow Panstwowych;

2) innych nieruchomosci oraz sktadnikoéw mienia Skarbu Panstwa pozosta-
tych po likwidacji panstwowych przedsiebiorstw gospodarki rolnej oraz
przejetych przez Skarb Panstwa z innych tytutow™.

Okreslono réwniez, ze zasady gospodarowania obejmuja nieruchomosci znaj-

dujace sig:

1) w zarzadzie panstwowych jednostek organizacyjnych;

2) w uzytkowaniu lub faktycznym wiadaniu os6b fizycznych, prawnych oraz
innych jednostek organizacyjnych;

3) wchodzace w sktad Panstwowego Funduszu Ziemi utworzonego na pod-
stawie przepisow o przeprowadzeniu reformy rolnej;

4) nieruchomosci przejmowane na wiasno§¢ Skarbu Panstwa na podstawie
decyzji administracyjnych lub z innych tytutow™.

Do gospodarowania nieruchomog$ciami rolnymi skarbu panstwa i realizacji ce-
low zawartych w ustawie powotano AWRSP nadzorowang przez ministra rolnic-
twa i gospodarki zywnosciowe;j.

Gléwnym zadaniem AWRSP bylo gospodarowanie przejetym majgtkiem,
a w szczegdlnosci przeprowadzenie prywatyzacji, tworzenie nowych gospodarstw
oraz miejsc pracy dla bylych pracownikow panstwowych, oraz gospodarstw rol-
nych.

Do zadan AWRSP nalezalo przejecie, restrukturyzacja, prywatyzacja mienia
po bytych Panstwowych Gospodarstwach Rolnych (PGR) oraz nieruchomosci rol-
nych dawnego PFZ, a takze innego mienia rolnego bedacego wiasnoscig Skarbu
Panstwa. Do mienia AWRSP wchodzity takze nieruchomos$ci rolne wiascicieli
zrzekajacych si¢ swego majatku na rzecz emerytury lub renty $wiadczonej z ubez-
pieczenia spotecznego rolnikow.

Agencja Wtlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa istniala do przeksztalcenia
w Agencje¢ Nieruchomosci Rolnych w lipcu 2003 roku, ktéra dziatata do 1 wrze-
$nia 2017 roku. Nastepnie zostata polaczona z Agencja Rynku Rolnego (ARR)
1 przeksztatlcona w Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa (KOWR).

59 Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Paristwa oraz
0 zmianie niektorych ustaw. Dz.U. z 1991 r. nr 107, poz. 464.
60 Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pafstwa oraz
0 zmianie niektdrych ustaw. Dz.U. z 1991r. nr 107, poz. 464.
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Szczegdlowe uwarunkowania i wymagania co do sprzedazy i nabywania nie-
ruchomosci znalazty uregulowanie w rozdziale 6. ustawy.

Okreslono, ze sprzedaz nieruchomos$ci rolnej nastepuje z uwzglgdnieniem
prawa pierwokupu stosownie do przepisow kodeksu cywilnego, w przypadku gdy
nieruchomosci nie zostaty zbyte we wskazany sposob, podlegaja sprzedazy w try-
bie przetargu. Przy czym w przypadkach uzasadnionych wzgledami gospodarczy-
mi jest mozliwos¢ ustalenia nabywcy na podstawie przetargu ofert, przy zastrzeze-
niu swobodnego wyboru oferenta, czyli na podstawie konkursu ofert.

Jesli chodzi o cene sprzedazy 1 ha gruntu, to ustalono ja w ustawie, biorac pod
uwagg ceny rynkowe, lub mnozgc stawke szacunkowsa jednego hektara przez ceng
jednego kwintala zyta ustalong stosownie do przepiséw o podatku rolnym obowia-
zujacym w dniu zawarcia umowy sprzedazy.

W pierwotnej wersji Ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodaro-
waniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw
w rozdziale 6 normujgcym zasady sprzedazy i nabywania nieruchomosci nie okre-
$lono norm obszarowych dotyczacych tacznej powierzchni uzytkow rolnych po-
wickszanego lub tworzonego gospodarstwa. Powodowalo to nieograniczone moz-
liwosci zakupu nieruchomosci rolnych, w domysle ziemi. Taka sytuacja trwata do
chwili uchwalenia Ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju
rolnego®’. Na mocy artykutu 12 w puncie 10. dodano w ustawie z 1991 roku arty-
kut 28a, w ktorym okreslono normy obszarowe nabywcy nieruchomosci rolne;j.
Ustalono, ze sprzedaz nieruchomosci rolnej przez AWRSP moze nastapi¢, jezeli
w wyniku tej sprzedazy taczna powierzchnia uzytkéw rolnych bedacych wiasno-
$cig nabywcy nie przekroczy 500 ha. Przy czym przy ustalaniu powierzchni tych
uzytkow bedacych przedmiotem wspotwlasnosci uwzgledniano powierzchni¢ nie-
ruchomosci rolnych odpowiadajacych udziatowi we wspdtwiasnosci takich nieru-
chomosci, a w przypadku wspotwiasnosci tacznej uwzgledniano taczng powierzch-
ni¢ nieruchomosci rolnych stanowigcych przedmiot wspotwlasnosci. Powierzchnig
uzytkéw rolnych ustalano na podstawie o$wiadczenia ztozonego przez nabywce
nieruchomosci rolne;.

Kolejna zmiana norm obszarowych dotyczacych tacznej powierzchni uzytkow
rolnych powigkszanego lub tworzonego gospodarstwa nastgpila na mocy Ustawy
z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz zmianie niektorych ustaw. Na mocy arty-

61 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego. Dz.U. z 2003 r. nr 64, poz. 592.
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kutu 6 punkt 7 ustawy zmniejszono normy obszarowe do 300 ha®. Przyjeta norma
byta spojna z okre§leniem gospodarstwa rodzinnego zawartym w artykule 5 Usta-
wy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego, w ktérym okre-
slono, ze za gospodarstwo rodzinne uwaza si¢ gospodarstwo rolne prowadzone
przez rolnika indywidualnego, w ktorym taczna powierzchnia uzytkow rolnych jest
nie wigksza niz 300 ha®.

Gléwnym celem Ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprze-
dazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz zmianie nie-
ktorych ustaw, jak wskazuje nazwa, bylo wstrzymanie sprzedazy nieruchomosci
ZWRSP w okresie 5 lat od dnia wejScia w zycie wymienionej ustawy, czyli od
30 kwietnia 2016 roku. Przewidziano jednak pewne wyjatki. Dotyczyty one nieru-
chomosci rolnych:

1) przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
lub studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy, lub ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu na cele inne niz rolne;

2) nieruchomosci potozonych w granicach stref ekonomicznych;

3) budynkéw z niezbednymi gruntami oraz ogrodkéw domowych;

4) nieruchomosci rolnych o powierzchni do 2 ha®.

Na rynkowy 1 nierynkowy obroét ziemig wplyw miatu rowniez ustawy o ubez-
pieczeniu spotecznym rolnikow. Do 1990 roku warunkiem otrzymywania emerytu-
ry rolniczej byto nieodptatne przekazanie gospodarstwa rolnego nastepcy lub pan-
stwu. Powodowalo to ograniczenia w obrocie rynkowym. Ustawa z dnia 20 grud-
nia 1990 roku o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow zniosta ten warunek, umozli-
wiajac rolnikowi ubiegajgcemu si¢ o emeryture swobode formy przekazania go-
spodarstwa, w tym rowniez w drodze sprzedazy®.

Wplyw na obro6t gruntami rolnymi miata rowniez Ustawa z dnia 26 kwietnia
2001 roku o rentach strukturalnych w rolnictwie. Zgodnie z zapisami zawartymi
w ustawie renta strukturalna okreslona zostala jako §wiadczenie pieniezne przystu-
gujace za przekazane gospodarstwo rolne po spetnieniu warunkow okre§lonych
w ustawie. Ustawa okre§lala minimalne normy obszarowe dotyczace zaréwno
przekazywanego, jak i powiekszanego w ten sposob gospodarstwa rolnego. Wa-

62 Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej
Skarbu Paristwa oraz zmianie niektrych ustaw. Dz.U. z 2016 r. poz. 585.

63 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego. Dz.U. z 2003 r. nr 64, poz. 592.

64 Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panistwa oraz zmianie niektdrych ustaw. Dz.U. z 2016 r. poz. 585.

65 Ustawa z dnia 20 grudnia 1990 roku o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw. Dz.U. z 1991 r. nr 7, poz. 24.
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runkiem nabycia prawa do renty strukturalnej bylto przekazanie gospodarstwa rol-
nego o tacznej powierzchni wynoszacej co najmniej 3 ha. Z kolei powierzchnia
powigkszonego gospodarstwa nie mogla by¢ mniejsza niz 15 ha. Przy czym
w szczeg6lnych przypadkach Rada Ministréw w drodze rozporzadzenia mogta
okreslic wojewodztwa lub powiaty, w ktorych powierzchnia powigkszonego go-
spodarstwa mogta by¢ mniejsza od 15 ha, okreslajac w danym wojewoddztwie lub
powiecie powierzchni¢ tego gospodarstwa przy uwzglednieniu $redniej powierzch-
ni gospodarstwa rolnego na danym terenie. Oprocz warunkow dotyczacych norm
obszarowych okre$lono rowniez warunki formalne, ktére musiata spetni¢ osoba
przejmujaca gospodarstwo rolne. Powinna ona spetnia¢ tacznie trzy warunki:

1) by¢ rolnikiem;

2) posiada¢ kwalifikacje rolnicze;

3) nie mie¢ ustalonego prawa do emerytury lub renty z ubezpieczenia spo-

tecznego, lub zaopatrzenia rolnego.

Za osobe posiadajaca kwalifikacje rolnicze uwazano osobe, ktora uzyskata za-
sadnicze, §rednie lub wyzsze wyksztatcenie rolnicze, lub ekonomiczne o specjalno-
$ci przydatnej do prowadzenia dziatalno$ci rolniczej, lub prowadzita dziatalnosé
rolnicza od co najmniej 5 lat®.

Ustawa dawata mozliwos$¢ przekazywania gospodarstwa rolnego zardwno
w formie przekazania nieodptatnego nastepcy, jak i w drodze sprzedazy.

Dnia 16 lipca 2003 roku zaczela w Polsce obowigzywa¢ Ustawa z dnia
11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego®. Glownym celem przy-
$wiecajacym ustawie bylo okreslenie zasad ksztattowania szeroko pojetego ustroju
rolnego przez panstwo poprzez:

1) poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych;

2) przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych;

3) zapewnienie prowadzenia dziatalnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych

przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach.

Tym samym wprowadzata ona ograniczenia w przyjetej po 1989 roku pelnej
liberalizacji obrotu nieruchomosciami rolnymi.

W ustawie doprecyzowano pojecie nieruchomosci rolnej, gospodarstwa rolne-
go i rodzinnego.

W rozumieniu ustawy nieruchomos$¢ rolna to nieruchomo$¢ w rozumieniu Ko-
deksu cywilnego z wylaczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach przezna-

66 Ustawa z dnia 26 kwietnia 2001 roku o rentach strukturalnych w rolnictwie. Dz.U. z 2001 r. nr 52, poz. 539.
67 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego. Dz.U. z 2003 r. nr 64, poz. 592.
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czonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne®.
Kodeks cywilny w artykule 461 precyzyjnie okresla nieruchomosci rolne (grunty
rolne) jako nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia
dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzgcej,
nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej®.

W mysl ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego przez gospodarstwo rolne na-
lezy rozumie¢ gospodarstwo rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego o obszarze
nie mniejszym niz 1 ha uzytkéw rolnych”. W Kodeksie cywilnym zdefiniowano
gospodarstwo rolne jako grunty rolne wraz z gruntami lesnymi, budynkami lub ich
cze$ciami, urzadzeniami i inwentarzem, jesli stanowig lub moga stanowi¢ zorgani-
zowang catos¢ gospodarcza oraz prawami zwigzanymi z prowadzeniem gospodar-
stwa rolnego™. W ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego wprowadzono dodat-
kowo minimalng norme¢ obszarowa na poziomie 1 ha.

W ustawie okres§lono rowniez pojecie gospodarstwa rodzinnego. Za ten rodzaj
gospodarstwa rolnego uznaje si¢ gospodarstwo rolne prowadzone przez rolnika
indywidualnego, w ktorym tgczna powierzchnia uzytkow rolnych nie przekracza
300 ha™. Tym samym wprowadzono maksymalng norme obszarowa dla gospo-
darstw indywidualnych.

Ustawa okreslita rowniez pojecie rolnika indywidualnego i kwalifikacji rolni-
czych. W mysl zapisow zawartych w ustawie rolnikiem indywidualnym jest osoba
fizyczna bedaca wiascicielem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych o lacznej
powierzchni uzytkow rolnych nieprzekraczajacej 300 ha, ktora osobiscie prowadzi
gospodarstwo rolne, posiada kwalifikacje rolnicze, zamieszkuje w gminie, na kto-
rej potozona jest jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad tego gospo-
darstwa. Doprecyzowano réwniez zapis dotyczacy osobistego prowadzenia gospo-
darstwa rolnego. Stwierdzono, ze osoba fizyczna osobiscie prowadzi gospodarstwo
rolne, jezeli podejmuje wszelkie decyzje dotyczace prowadzenia dziatalno$ci rolni-
czej w tym gospodarstwie. W ustawie okreslono rowniez, co nalezy rozumieé
przez pojecie kwalifikacje rolnicze. Posiadanie kwalifikacji rolniczych wiaze si¢ z:

1) uzyskaniem wyksztalcenia rolniczego co najmniej zasadniczego lub wy-

ksztatcenia $redniego, lub wyzszego;

68 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego. Dz.U. z 2003 r. nr 64, poz. 592.
69 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks cywilny. Dz.U. z 2020 r. poz. 1740 (tekst ujednolicony).
70 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego. Dz.U. z 2003 r. nr 64, poz. 592.
" Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks cywilny. Dz.U. z 2020 r. poz. 1740 (tekst ujednolicony).
72 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego. Dz.U. z 2003 r. nr 64, poz. 592.
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2) osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego lub pracy w nim przez

okres co najmniej 5 lat",

Zapisy precyzujace posiadanie kwalifikacji rolniczych pojawity si¢ wczesniej
w ustawie o rentach strukturalnych w rolnictwie.

Z kolei nie bylo w niej warunku pracy w gospodarstwie rolnym przez co naj-
mniej 5 lat, a tylko osobiste prowadzenie.

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego wpro-
wadzita rowniez wspomniane wczesniej maksymalne normy obszarowe 500 ha
dotyczace nabywania nieruchomosci rolnych od Agencji Nieruchomo$ci Rolnych.

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 roku byta nowelizowana ustawg z dnia 6 maja
2010 roku™, Ustawa z dnia 6 lipca 2016 roku o zmianie ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego oraz ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece’, ustawa z dnia
9 listopada 2017 roku™ oraz Ustawa z dnia 26 kwietnia 2019 roku o zmianie usta-
wy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz niektorych innych ustaw’’. Ustawa ma
tekst ujednolicony obwieszczeniem Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 16 wrzes$nia 2020 roku w sprawie jednolitego tekstu ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego’®.

W wyniku wprowadzonych nowelizacji rozszerzono zakres zasad ksztattowa-
nia ustroju rolnego przez panstwo poprzez dodanie zapiséw dotyczacych:

1) wspierania rozwoju obszaréw wiejskich;

2) wdrazania i stosowania instrumentow wsparcia rolnictwa;

3) aktywna polityke rolng panstwa.

Wprowadzone nowelizacje okreslity rowniez, ze przepisOw ustawy nie stosuje
si¢ do nieruchomosci rolnych o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha oraz potozonych
w granicach administracyjnych miast przeznaczonych na inwestycje mieszkanio-
we. Dodano réwniez zapis, w mysl ktéorego nabywca nieruchomosci rolnej jest
obowigzany prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sklad ktorego weszta nabyta nieru-
chomos¢ rolna przez okres co najmniej 5 lat od dnia nabycia tej nieruchomosci,

73 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego. Dz.U. z 2003 r. nr 64, poz. 592.

7 Ustawa z dnia 6 maja 2010 roku o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Dz.U. z 2010 r. nr 110,
poz. 725.

75 Ustawa z dnia 6 lipca 2016 roku o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece. Dz.U. z 2016 r. poz. 1159.

76 Ustawa z dnia 9 listopada 2017 roku o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Dz.U. z 2010 r. poz.
2233.

T Ustawa z dnia 26 kwietnia 2019 roku o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz niektérych innych
ustaw. Dz.U. 2 2019 r., poz. 1080.

8 Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 16 wrze$nia 2020 roku w sprawie ogtosze-
nia tekstu ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Dz.U. z 2020 r., poz. 1655.
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a w przypadku osoby fizycznej prowadzi¢ to gospodarstwo osobiscie. Dodatkowo
zobowigzano osobe¢ fizyczng zamierzajaca utworzy¢ gospodarstwo rodzinne do
zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomosci rolnej na terenie
gminy, na ktorej obszarze jest potozona jedna z nieruchomosci rolnych, ktora wej-
dzie w sklad tworzonego gospodarstwa rodzinnego. Zapis dotyczacy zamieszkiwa-
niu przez co najmniej 5 lat w gminie, na ktdrej obszarze jest potozona jedna z nie-
ruchomos$ci wchodzaca w sktad gospodarstwa rolnego oraz prowadzenia przez ten
okres osobiscie gospodarstwa znalazl si¢ rowniez w okre$leniu rolnika indywidu-
alnego. Doprecyzowano réwniez wymagania zwigzane z posiadaniem kwalifikacji
rolniczych oraz osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego. Dodano zapis do-
tyczacy pracy w gospodarstwie w zakresie osobistego prowadzenia gospodarstwa.
W odniesieniu do kwalifikacji rolniczych rozszerzono zakres uzyskanego wy-
ksztatcenia, dodano tytuly kwalifikacyjne i zawodowe oraz w przypadku nieuzy-
skania wyksztatcenia rolniczego w zalezno$ci od rodzaju wyksztatcenia wprowa-
dzono minimalny limit 3 lub 5 lat stazu pracy w rolnictwie’.

9 Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 16 wrze$nia 2020 roku w sprawie ogtosze-
nia tekstu ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. Dz.U. z 2020 r., poz. 1655.
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ROZDZIAL 2
ROLA RYNKU W OBROCIE ZIEMIA ROLNICZA

2.1. TEORETYCZNE ASPEKTY RYNKU ZIEMI

Ziemia, zwlaszcza ziemia uzytkowana rolniczo, jest traktowana jako czynnik
produkcji dany przez nature. W literaturze przedmiotu okre$lana jest jako organizm
wymagajacy duzej rozwagi i kompetencji®. W teorii ekonomii ziemia obok pracy
1 kapitalu jest uznawana za jeden z trzech podstawowych zasobow warunkujacych
prowadzenie procesu produkcji. Ziemia bgdaca rzeczowym czynnikiem produkcji
obejmuje grunty nadajace si¢ pod uprawe lub zabudowg, ale rowniez wody, lasy,
zawarte w niej mineraly i bogactwa naturalne. Majac na uwadze specyfike czynni-
ka ziemi jako elementu procesu produkcji, nalezy uwzgledni¢ dwojakie rozroznie-
nie. Pomiedzy zasobami, strumieniami i ceng czynnika produkcji, a stawka najmu
(czynszu) tego czynnika. Zasob jest to okreslona na dany moment ilo$¢ danego
czynnika (np. grunty pozostajace w ZWRSP na dzien 31 grudnia 2019 roku), stru-
mien to zmiana danego czynnika w pewnym okresie (np. zmiana struktury agrarnej
gruntow wchodzacych w sktad ZWRSP). Cena czynnika ziemi to suma, ktorg nale-
zy zaptaci¢ dotychczasowemu wiascicielowi gruntu za nabycie prawa wiasno$ci.
Nabywajac prawo wilasnosci, nowy wlasciciel uzyskuje tytut do przysztych korzy-
$ci, jakie moze dostarczy¢ ziemia bgdaca przedmiotem transakcji. Stawka najmu
(czynszu) danego czynnika to wynagrodzenie za ustuge (korzys¢) uzyskana z wy-
korzystaniem tego czynnika.

Ziemia jako czynnik produkcji wystepuje w dwojakiej roli. Posrednie uczest-
niczenie w procesie produkcji, stanowi obszar, na ktérym znajduja si¢ okreslone
srodki produkcji (np. budynki, fabryki, zaklady wytwoércze). Ziemia bezposrednio
wykorzystywana do prowadzenia produkcji rolniczej to uzytki rolne. Ziemig jako
jedyny sposrod czynnikow produkcji cechuje statos¢ jej podazy. Ilos¢ czynnika
ziemi w skali kraju, czy calego globu nie moze ulec zmianie, co oznacza, ze jej
podaz jest doskonale nieelastyczna. Jednak postep i rozwdj rolnictwa, przyczyniaja
si¢ do wzrostu produktywnos$ci uzytkéw rolnych, mozliwosci uzyznienia nieuzyt-
kéw, czy zmiany uzytkowania ziemi z rolnej na budowlang. Efektem tych dziatan

80 A. Zalewski (1989). Problemy gospodarki zywnosciowej w Polsce, Parstwowe Wydawnictwo Naukowe, War-
szawa, s. 160-165.
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jest zmiana podazy ziemi o roznym przeznaczeniu z rolniczej na budowlana, ale jej
globalna podaz nie ulega zmianie®.

Kolejnym aspektem w teorii ekonomii jest podziat dobr na dobra publiczne
1 prywatne. Ziemia rolnicza w krajach funkcjonujacych w modelu gospodarki ryn-
kowej zwyczajowo jest dobrem prywatnym bedacym przedmiotem transakcji ryn-
kowych, ale niepodlegajacym w petni swobodnemu i nieograniczonemu obrotowi.
Ograniczenia obrotu ziemig ttumaczone sa zgodnie z zasadami teorii wyboru pu-
blicznego jako efekt wielofunkcyjnosci ziemi bedacej podstawa wytwarzania pro-
duktéw i ushug o charakterze dobr publicznych i mieszanych®, %,

Ziemia rolnicza jest zasobem naturalnym powigzanym z innymi zasobami $ro-
dowiskowymi. Ziemia rolnicza w prywatnym wladaniu wykorzystywana jest za-
rowno do produkcji dobr rynkowych bedacych przedmiotem transakcji kupna-
sprzedazy, ale rowniez produkcji dobr nierynkowych i niekomercyjnych majacych
znaczenie dla spoteczenstwa. Ziemia uzytkowana rolniczo w duzej mierze ksztattu-
je pejzaz przyrodniczo-architektoniczny kraju, przyczynia si¢ do wytwarzania su-
rowcow przemystowych, architektonicznych, energetycznych takich jak biomasa.
Intensywny rozwdj rolnictwa przyczynia si¢ do zwickszenia podazy dobr kon-
sumpcyjnych, ale moze prowadzi¢ do utraty réznorodnosci biologicznej, degradacji
krajobrazu, zanieczyszczenia wod i atmosfery. Wilkin® dobra publiczne bezpo-
srednio powigzane z zasobem ziemi rolniczej klasyfikuje na grupy: dobra $rodowi-
skowe (bior6znorodnos¢, pejzaz rolniczy, konserwacja gleb, wlasciwe stosunki
wodne), ekonomiczne (bezpieczenstwo zywnosciowe i zywnosci, energetyczne)
oraz spoleczno-kulturowe (zywotno$¢ ekonomiczna i spoteczna wsi, wzbogacenie
kultury narodowej, ksztaltowanie tozsamosci lokalnej, regionalnej i kulturowej).

Raport RISE Foundation® opracowany pod tytutem ,,Public Goods Private
Lands” wskazuje, ze ziemia rolnicza bedaca wlasno$ci prywatng, a taki model jest

81J. Dziato (2018). Teoria podziafu. W: R. Milewski, E. (red.) Podstawy ekonomii, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa, s. 237-270.

82 J. Wilkin (2014). Ziemia rolnicza — dobro wielofunkcyjne, Wie$ i rolnictwo, nr 1(162), s. 113-121.

83 J. Kleer (2005). Sektor publiczny jako gtéwny skfadnik cigglosci gospodarczej i suwerennosci panistwa, W:
Instytucje — fundament czy fasada polityki makroekonomicznej?, Wydawnictwo Uniwersytetu Warszawskiego,
Warszawa, s. 144-153.

84 J. Wilkin (2010). Dobra dostarczane przez rolnictwo w $wietle teorii débr publicznych, W: Wilkin J. (red) Wielo-
funkcyjno$¢ rolnictwa. Kierunki badarn, podstawy metodologiczne i implikacje praktyczne, Wydawnictwo Instytut
Rozwoju Wsi i Rolnictwa Polskiej Akademii Nauk, Warszawa, s. 42-51.

85 RISE Fundacja Pozytku Publicznego Wspierania Inwestycji Wiejskich w Europie. Dziatajaca od 2007 roku
niezalezna fundacja wspierajgca promocjg rolnictwa i zréwnowazonego rozwoju. Realizowane dziatania obejmu-
ja pomoc regionom wiejskim w sprostaniu wyzwaniom zwigzanym urbanizacja i globalizacja, usuwaniem struk-
turalnych, ekonomicznych i kulturowych barier na wsi oraz kompensacja rosngcych zaniedban intereséw rolnic-
twa i obszardw wiejskich oraz ich marginalizacji w decyzjach publicznych.
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obecnie powszechny w krajach europejskich, zagraza utracie r6znorodnosci biolo-
gicznej, degradacji i zanieczyszczeniu srodowiska. Zarzadzajacy gruntami w Euro-
pie zapewniaja niewystarczajaca ilo§¢ dobr srodowiskowych i zbyt wiele dobr ma-
jacych niekorzystny wptyw na Srodowisko. Zaniepokojenie i obawy budza roéwniez
zagrozenia wynikajace z niekorzystnych zmian klimatycznych obserwowanych na
swiecie. Konstruktywne wydaje si¢ postrzeganie rolnictwa i jego zasobow jako
zrodta i oferenta ustug Srodowiskowych, ktére moga mie¢ charakter publiczny.
Biorgc pod uwage transgraniczny charakter przyrody, rolnictwa i jego zasobow,
struktury instytucjonalne w Europie sugeruja, ze Unia Europejska powinna podej-
mowa¢ wyzwania zwigzane z odpowiednig polityka motywacyjng $wiadczenia
ustug srodowiskowych oraz tworzeniem i pobudzaniem na nie popytu.

Zakres dziatan dotyczacych naturalnych zasobow wytworczych w ramach rea-
lizowanej polityki Parlamentu Europejskiego ujeto m.in. w ,,Raporcie z Lyonu”®
w sprawie przyszlosci WPR, czy ,,Raporcie Dessa™ . Zalozenia ujete w tych do-
kumentach prezentuja wyzwania zwigzane z zywnoscia, zasobami naturalnymi
i terytorialnymi. Trzy glowne cele WPR do 2020 roku ujete w Komunikacie Komi-
sji Europejskiej z 18 listopada 2010 roku,® to: oplacalna produkcja zywnosci,
zrobwnowazone zarzadzanie zasobami naturalnymi i dziatania ograniczajace degra-
dacje klimatu oraz zréwnowazony rozwoj terytorialny. Postanowienia Parlamentu
Unii Europejskiej cedujg wdrazanie WPR poszczegdlnym krajom jednak propozy-
cje poszczegodlnych rodzajow polityki i narzedzi, ktére mozna zastosowaé, pozosta-
ja niesprecyzowane i niejasne.

Kolejnym aspektem, ktory rowniez dotyczy rynku ziemi, jest mechanizm alo-
kacji zasobow 1 jej determinanty. Alokacja zasobéw w gospodarce i na poszcze-
golnych rynkach odbywa si¢ zazwyczaj z wykorzystaniem mechanizmu rynkowe-
go. Zgodnie z zatozeniami teorii ekonomii w modelu gospodarki rynkowej na ryn-
ku odbywaja si¢ transakcje wymiany towarowo-pieni¢znej, a pieniadz wyraza ceny
wymienianych towaroéw, czyli dobr, ustug oraz czynnikow produkcji. Towarem,
czyli przedmiotem obrotu na poszczegdlnych rynkach, jest produkt przeznaczony
do sprzedazy i na ktory wystepuje zapotrzebowanie. Warunkiem koniecznym za-
warcia i dokonania transakcji kupna-sprzedazy jest akceptacja warunkéw przez

8 Moj region, moja Europa, nasza przyszto$¢. Siodmy raport na temat spojno$ci gospodarczej, spotecznej
i terytorialnej. www.ec.europa.eu/regional_policy/en/information/cohesion-report/ (dostep: 15.10.2020).

87 Rozporzadzenie Komisji (UE) nr 582/2011 z dnia 25 maja 2011 r. www.ec.europa.eu/regional_policy/
enfinformation/cohesion-report/ (dostep: 15.10.2020).

88 Komunikat Komisji do Prlamentu Europejskiego, Rady, Europejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego

i Komiteteu Regionéw, WPR do 2020 r.: sporosta¢ wyzwaniom przyszto$ci zwigzanym z zywnoscia, zasobami
naturalnymi oraz aspektami terytorialnymi KOM (2010) 672 wersja ostateczna.
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obie strony do niej przystepujace, a reprezentujace strony popytowa i podazowa.
Warunkami tymi sa akceptowane przez obie strony transakcji: cena towaru beda-
cego przedmiotem obrotu, forma i zasady ptatnosci, ilo$¢ i jakos¢ przedmiotu obro-
tu oraz czas i miejsce dokonania transakcji. Informacje o warunkach dokonania
transakcji dobrem sg podstawa do podejmowania decyzji zakupowych oraz umoz-
liwiaja kalkulacje optacalnosci okre§lonych dziatan. W tym rozumieniu rynek petni
funkcj¢ informacyjna, a na podstawie informacji z rynku producenci i nabywcy
podejmuja decyzje odnosnie do alokacji zasobow, kierujac si¢ ich racjonalnoscia.
Zachowania i decyzje uczestnikow rynku wynikaja i sa poparte rachunkiem eko-
nomicznym i dazeniem do osiaggnigcia stanu rownowagi na rynku. Rynek decyduje
o alokacji zasobdw, dokonuje podziatu dobr, ustug i czynnikéw produkcji migdzy
podmiotami na nim wystepujacymi, a podstawa sa ceny oraz wysoko$¢ posiada-
nych dochodéw. Na rynku ceng warunkujaca zawarcie transakcji kupna-sprzedazy
oraz alokacji zasobow zwyczajowo jest cena rynkowa, ale odmienna sytuacja wy-
stepuje na rynku ziemi. Szczegolnos$¢ rynku ziemi wynika z faktu, ze jej podaz nie
jest ksztaltowana przez mechanizm rynkowy, nie zalezy od ceny tego zasobu,
a w skali kraju i catego globu nie moze ulec zmianie. Efektem jest stato$¢ podazy
ijej doskonata nieelastyczno$¢, a graficznym wyrazem podazy ziemi (Sg) jest linia
pionowa, ktérej potozenie potwierdza brak zalezno$ci od ceny ziemi, ktorg wyraza
renta gruntowa (Rg; rys. 1). Cena ziemi w teorii ekonomii jest rozpatrywana jako
cena za uzytkowanie ziemi ptacona witascicielowi przez dzierzawce oraz jako cena
zakupu ziemi przez nabywcg jej dotychczasowemu wiascicielowi. Popyt na ziemig,
jaki wystepuje na rynku, jest zgodny z prawem popytu, a na rysunku 1 wyraza go
krzywa ujemnie nachylona, co wynika z prawa malejacych przychodow. Cena
rownowagi na rynku ziemi jest efektem zrownania popytu i podazy na czynnik
ziemi, ale w catosci zalezy od popytu na ziemi¢. Zwigkszenie popytu na ziemig
moze by¢ efektem np. planowanych inwestycji. Na rysunku 1 obrazuje to przesu-
niecie krzywej z potozenia Dg; do Dy, oraz ustalenia wartosci renty gruntowej, przy
ktérym nastapi przecigeie krzywych Sy i Dy. Zwigkszenie wartosci renty gruntowej
z poziomu Ry do Ry wynika ze wzrostu popytu na czynnik ziemi, gdyz jej podaz
jest stata.
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(renta gruntowa S
(tys. j.p./ha) ’

Q1 Q (ilo$¢ ziemi w ha)

Rysunek 1. Wykres podazy, popytu i ceny ziemi

Zrédto: J. Dziato (2018) Teoria podziatu. W: Milewski R., Kwiatkowski E. (red.) Podstawy ekonomii, Wydawnic-
two Naukowe PWN, Warszawa, s. 268.

Zasada ustalania wartosci renty gruntowej tlumaczy istote zréznicowania tery-
torialnego ceny ziemi. Tereny i regiony, w ktorych popyt na czynnik ziemi jest
wigkszy, cechuje rowniez wyzszy poziom ceny ziemi. Popyt na ziemi¢ wynika
z krancowego przychodu z ziemi, ktory jest efektem jej zroznicowanej jakosci,
urodzajno$ci i przydatnosci w procesie gospodarowania. Ceng zakupu ziemi (c,)
mozna wyrazi¢ wzorem:

c,=—
oy

gdzie:

C, — cena ziemi,

Ry— renta gruntowa uzyskana przez wtascicieli ziemi w danym czasie,

r — stopa procentowa.

Jak wynika ze wzoru pozwalajagcego szacowac cen¢ zakupu ziemi im wyzszy
poziom renty gruntowej, czyli dochodu, jaki wtasciciel moze uzyska¢ tytutem
dzierzawy ziemi oraz im nizsze oprocentowanie depozytow bankowych, ktore sta-
nowig alternatywe dla kupna ziemi, tym wyzsza cena czynnika ziemi.

Ograniczonos¢ podazy ziemi zostata wskazana jako element teorii ludnoscio-
wej Malthusa, ktéra w swoich zalozeniach stanowi, ze skoro liczba ludnosci
zwigksza si¢ w postepie geometrycznym, a produkcja zywnosci w arytmetycznym
to naturalng konsekwencjg bedzie stan przeludnienia. Teoria ludnosciowa skoncen-
trowana byla na ograniczonej podazy ziemi, ale wynikajaca z niej byta koncepcja
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malejacych przychodow i teoria renty gruntowej. West, Torrens, Malthus i Ricardo
niezaleznie od siebie sformutowali teorie renty rozniczkowej, ktore byty reakcjg na
przygotowany raport dotyczacy spadku ceny zboz. Czterej autorzy koncepcji pier-
wotny wzrost cen zboza tlumaczyli zajmowaniem pod uprawe w okresie wojen
napoleonskich coraz mniej urodzajnych ziem. Mozliwo§¢ wytwarzania wigkszych
ilosci surowcow rolniczych byta coraz bardziej kosztowna. West wskazywal, ze
»Kazda taka sama dodatkowa ilo$¢ pracy wtozona w rolnictwo dostarcza faktycz-
nie coraz mniejszego przychodu [...] Podczas gdy jest jasne, ze rowne ilosci pracy
beda wytwarzaly takie same ilosci produktu w przemys$le”. West, Torrens, Maltus
i Ricardo twierdzili réwniez, ze przychody z dziatalnosci rolniczej malejg nawet
w dlugim okresie mimo postepu technologicznego. Ricardo wysnut najodwazniej-
sze tezy, twierdzac, ze ,,koniecznos$¢ siggania do ziemi nizszej klasy od tej, ktora
juz jest w uprawie, lub uprawianie tej samej ziemi coraz drozej, przyczynia si¢ do
zmniejszenia produktywnosci pracy w rolnictwie w trakcie postepu i udoskonalen
[...] [co] z nadwyzka przeciwdziata skutkom wprowadzenia maszyn i podzialu
pracy w rolnictwie”. Na kolejnych etapach ewolucji zalozen prawa malejacych
przychodow niektorzy autorzy probowali udowadnia¢ metoda reductioad absurum.
Jednak bezkrytyczne stosowanie zasady ,zaprzeczenia przeciwienstwa” moze
prowadzi¢ do wnioskéw, iz proporcjonalne przyrosty pracy i kapitalu prowadzity-
by do proporcjonalnych lub rosnacych przyrostéw produktu ,kraj mogtby zaopa-
trywaé si¢ w pszenice wyhodowana w doniczce. Jednak nawet przy rosnacych
przychodach zaopatrzenia kraju nie mozna zapewni¢ dzigki pszenicy wyhodowane;j
w doniczce, jezeli przychody nie rosng rownie szybko, jak przychody z faktycznej
produkcji; rozszerzanie upraw jest zgodne z rosngcymi przychodami. Przytoczone
zatozenia wskazuja, ze o malejgcych przychodach przesadza stata podaz ziemi, ale
zalozenie to potwierdza si¢ przy stosowaniu modelu dwuczynnikowego”®.

Ziemia jako czynnik wzrostu gospodarczego w teorii ekonomii, a zwlaszcza
w podejsciu klasycznym, jest traktowana na rowni z czynnikiem pracy i kapitatu.
Ekonomisci klasyczni w podstawowych czynnikach produkcji upatrywali wiodaca
role w procesach gospodarczych, a znaczenie ziemi rozumiano w ujeciu bezpo-
srednim i posrednim, uwzgledniajac zaréwno grunty uzytkowane rolniczo, jak
i kopaliny, wody, flore, faung¢ oraz atmosfer¢. Wedlug Smitha zasoby ziemi jako
staly czynnik produkcji stanowily naturalng barier¢ wzrostu gospodarczego.
Wspolczesnie czynnik ziemi okreslany jest mianem zasobu, a jako jego istotne

89 M. Blaug (2000). Teoria ekonomii. Ujecie retrospektywne, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa, s. 92—
-95.
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cechy podnoszone sg walory $rodowiska przyrodniczego. Waznym aspektem
czynnika ziemi jest dgzenie do zwigkszania produktywnosci, zwlaszcza w odnie-
sieniu do produkcji rolniczej. Odbywa si¢ to migdzy innymi poprzez inwestycje
w dziatania w zakresie stymulowania gospodarki wodnej, uzyzniania gruntéw,
wykorzystywania efektywniejszych i nowoczesniejszych narzedzi rolniczych dla
zwigkszenia obszaru ziemi uprawnej oraz poprawy jej jakosci. W gospodarkach
uprzemystowionych czynnik ziemi odgrywa mniejsza role jako czynnik wzrostu
gospodarczego. Warto podkresli¢, ze rownowazne traktowanie trzech, klasycznych
czynnikéw produkcji jest podstawa obliczania dochodu narodowego metoda Sys-
tem of National Account (SNA). Dochdod narodowy jest sumg dochodéw uzyski-
wanych z trzech czynnikow produkcji: ptac uzyskiwanych z pracy, zyskow osiaga-
nych z kapitahu i rent uzyskiwanych z ziemi.

Ziemia w uj¢ciu klasycznych szkot ekonomii byta traktowana jako ,,wolny dar
przyrody” — szczegblny czynnik produkcji niewytwarzany przez cztowieka. Blaug
wskazuje, ze uwzgledniajac poczatkowe naktady na rozwoéj i pozniejsze koszty
utrzymania, nie ma zasadniczych réznic pomiedzy zasobami naturalnymi a dobra-
mi kapitalowymi. Zasoby ziemi sa czynnikiem produkcji zawierajacym pewna
odziedziczong wlasnosé, poddang ulepszeniom i w tej postaci funkcjonujaca
w gospodarce jako dobra wolne. Traktowanie ziemi jako dobra odtwarzalnego
w zatozeniach klasycznej ekonomii wynika z myslenia w kategoriach fizycznych
nie ekonomicznych®. W XVII wieku w gloszonych na terenie Anglii teoriach be-
dacych zaczatkiem klasycznej ekonomii, bogactwo kraju utozsamiano z procesami
produkgji.

Uwzgledniajac rdzne zastosowania ziemi (ziemia uzytkowana rolniczo, ziemia
wylaczona z produkcji rolnej i przeznaczona na inne cele — nierolne), ogranicza si¢
zatozenie doskonalej nieelastyczno$ci zasobu ziemi. Zmniejszajac podaz ziemi
rolniczej, zwicksza sie podaz ziemi na cele nierolne. Podobna zalezno$¢ wystepuje
w odniesieniu do sfer uzytkowania ziemi w wymiarze produkcyjnym, konsump-
cyjnym i nieuzytkéw gruntowych, co jak wskazuje Kapusta, odbywa si¢ kosztem
rolnictwa i le§nictwa®.

Nowe spojrzenie na ziemie jako czynnik produkcji jest przynalezne ekonomii
instytucjonalnej. Ten nurt ekonomii traktuje ziemie jednoczes$nie jako klasyczny
i podstawowy czynnik produkcji, podnoszac wage i znaczenie funkcji gospodar-
czych, srodowiskowych, spotecznych, kulturowych i politycznych. Jak wskazuje

9 M. Blaug (2000). op. cit., s. 100.
91 F. Kapusta (2008). Agrobiznes, Wydawnictwo CDil Difin, Warszawa, s. 108-109.

37



Wilkin® trwajacy od wielu lat proces zmniejszania powierzchni gruntéw rolnych
jest wynikiem chaotycznej urbanizacji i porzucania ziemi rolniczej (land abndon-
ment), a zasadnym powinno by¢ przewartosciowanie stosunku do wykorzystywa-
nia ziemi rolniczej. Niewlasciwe gospodarowanie zasobami ziemi w krajach Unii
Europejskiej finalnie moze doprowadzi¢ do nadmiernej eksploatacji gruntow, naru-
szenia zasad zrownowazonego rozwoju rolnictwa i niewykorzystania ziemi rolni-
czej. W literaturze przedmiotu jako cecha ziemi rolniczej podnoszona jest wielo-
funkcyjnos¢, rozumiana jako warto§¢ materialna, kulturowa i spoleczna. Wielo-
funkcyjnos$¢, nieodnawialno$¢ i szczegolny charakter ziemi skutkuja jej odmien-
nym traktowaniem w poroéwnaniu z wigkszosciag towardéw, czynnikow produkcji
1 dobr kapitatowych. Ekonomisci wspolczesnie nawiazuja do pojecia ,teologii zie-
mi”, ktére thumaczy szczegdlne traktowanie ziemi jako efektu uwarunkowan naro-
dowych, historycznych i religijnych. Traktowanie ziemi przez pryzmat maksymali-
zacji efektow produkcyjnych i zatracanie zasad zrownowazonego rozwoju Spowo-
dowalo nasilenie zjawisk nieracjonalnego i krotkowzrocznego wykorzystywania
znacznej czesci zasobow ziemi rolnicze;j.

2.2. ZNACZENIE PRAW WLASNOSCI W GOSPODAROWANIU

Na potrzeby prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, a zwlaszcza dziatalno$ci
rolniczej istotne jest posiadanie zasobu ziemi, co umozliwia prowadzenie trwalej
dziatalnosci gospodarczej. Osiagnigciu poczucia stabilizacji sprzyja prawo wlasno-
$ci oraz inne formy prawnego wiadania gruntami, a wsrod nich wymieniane sa
m.in. dzierzawa, uzytkowanie oraz wieczyste uzytkowanie. Podejmowanie, jak
i prowadzenie dziatalnos$ci rolniczej wymaga zorganizowanego zespotu $srodkow
produkcji, a zwlaszcza ziemi warunkujacej wytwarzanie zarowno produktow ro-
$linnych, jak i zwierzgcych. Zagwarantowanie mozliwosci cigglosci gospodarowa-
nia i prowadzenia produkcji rolniczej zyskato na znaczeniu zwlaszcza od momentu
wstapienia Polski w struktury Unii Europejskiej. Wtasciciele i posiadacze gruntow
rolnych zostali objeciu wspdlna polityka rolng (WPR), co umozliwito konkurowa-
nie na rynkach unijnych, ale roéwniez efektywne korzystanie z pomocy finansowe;j
dla obszarow wiejskich.

W powojennej literaturze przedmiotu, pojgcie wlasnosci rolniczej wprowadzit
Stelmachowski, tworca polskiej szkoty prawa rolnego. W 1969 roku® precyzujac

92 J. Wilkin (2014). op. cit., s. 116-121.
93 A. Stelmachowski (1969). Wstep do teorii prawa cywilnego, Parstwowe Wydawnictwo Naukowe, Warszawa,
s. 220-222.
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istote wlasnosci rolniczej, stwierdzil, ze ,,Jej odrebnos¢ funkcjonalna istniata zaw-
sze (trudno negowac specyfike produkcji rolnej). Gdy jednak doszty do tego czyn-
niki spoteczno-polityczne — odrgbnosci unormowania prawnego urosty do tego
stopnia, ze trudno nie widzie¢ wlasnosci rolniczej jako wyraznie uksztaltowanego
rodzaju whasnosci.”*. Stelmachowski rozwinat koncepcje wiasnosci rolniczej na
podstawie teorii funkcjonalizmu, wskazujac jako jej zrodto doktryny nauki Koscio-
la katolickiego (encyklike Pawta VI ,,Populorum progressio” oraz encyklike Jana
Pawta II ,,Laborem exercens”). W kolejnych latach rozwdj prawa rolnego dokony-
wat sie w ramach licznych instytucji majacych swoja specyfike ze wzgledu na
przedmiot regulacji (dziatalno$¢ rolnicza, rynek produktow rolnych i zywnoscio-
wych, status prawny rolnika).

Rolnictwo w caloksztalcie spoteczno-gospodarczego ustroju panstwa oraz ja-
ko pierwotna i podstawowa dziatalno$¢ cztowieka bylo podstawa dla rozwoju in-
nych zorganizowanych form gospodarowania, takich jak handel czy przemyst.
W czasach nowozytnych rolnictwo byto utozsamiane z zaczatkiem cywilizacji,
a wraz z uprawa ziemi i jej dystrybucja pojawila si¢ potrzeba wtasnosci. Na teryto-
rium Polski, poczawszy od XIII wieku, twierdzono, ze ,,ziemia wlo$cian stosownie
do okreslen prawa byta ich wlasnoscig, a wladanie na zasadzie prawa wyplywa
z mozno$ci sprzedania, kupna, darowania, zapisania, zamiany, wydzierzawienia,
zastawienia, spadkobrania, dziedziczenia majatku martwego czy tez zywego”®.
Ustrdj na wsi od dawna wynikat z tytutu prawnego do ziemi. Ziemia zagospodaro-
wana rolniczo, a bedaca przedmiotem wilasnosci (wladania) spetnia funkcje pro-
dukcyjna (bedac bezposrednio lub posrednio czynnikiem produkcji), funkcje eko-
nomiczng (ksztattujac dochdd panstwa, wilascicieli ziemi oraz posrednikow w ob-
rocie gruntami), funkcj¢ dobra publicznego, funkcje kulturowsa i spoteczng (zabez-
pieczajac potrzeby socjalne oraz emocjonalne)™.

W Polsce w okresie stowarzyszeniowym z Unig Europejska jako istotne pod-
noszono kwestie zmierzajace do przebudowy struktury agrarnej na polskiej wsi,
podkreslajac jednoczesnie koniecznos¢ dokonczenia procesu prywatyzacji gruntow
rolnych, zwlaszcza stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa, uwlaszczenia dzier-
zawcow gruntow panstwowych, oddtuzenia gospodarstw rolnych i regulacji rynku
produktéow rolnych. Obecnie w ramach realizowanej WPR Komisja Europejska

9 A, Stelmachowski, B. Zdziennicki (1987). Prawo rolne. Warszawa, s. 17-29.

9 A. Marylski-Luszczewski (1910). Historya wioscian w Polsce. Czasy najdawniejsze do poczatkow Xl wieku,
Gebethner i Wolff, Warszawa, s. 103.

9A. Majchrzak (2015). Ziemia w krajach Unii Europejskiej w warunkach ewolucji wspolnej polityki rolnej, Zagad-
nienia Ekonomiki Rolnej, vol. 344(3), s. 156-162.
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w rozstrzygnieciach dotyczacych nabywania gruntdw rolnych jako kluczowe
1 nieodlgczne elementy podnosi ,,zasad¢ niedyskryminacji ze wzgledu na przyna-
leznos¢ panstwowa™’. Rozstrzygniecia Komisji Europejskiej stanowia, ze ,,Trakta-
ty nie przesadzaja w niczym zasad prawa wlasno$ci w panstwach cztonkowskich”.
Zatem zabrania si¢ zard6wno bezposredniej, jak 1 posredniej dyskryminacji w pro-
cesie nabywania i uzytkowania gruntow rolnych lub dysponowania nimi. Zastoso-
wanie znajdujg inne przepisy prawa Unii migdzy innymi ujete w Karcie praw wia-
sno$ci Unii Europejskiej (KPP), np. prawo wlasnosci (art. 17 KPP), prawo wolno-
$ci prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, w tym swoboda zawierania umow (art.
16 KPP). Komisja w ramach dziatan konsultacyjnych dla Parlamentu Europejskie-
go, Rady Europejskiej i Europejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego
i Komitetu Regionow stwierdzita: ,,Jesli WPR ma by¢ polityka nieulegajaca dezak-
tualizacji, zasadnicze znaczenie bgdzie miato wspieranie wiedzy, innowacji i tech-
nologii”®. Paradoksem jest, co pojawia sic w zapisach komunikatow Komisji Eu-
ropejskiej, ze system ptatnosci zwigzany z gruntami rolnymi nie w pelni realizuje
przypisane mu funkcje. Potowa beneficjentéw WPR to bardzo mate gospodarstwa
rolne, a wigkszo$§¢ ptatnosci trafia do profesjonalnych srednich gospodarstw. Sta-
boscia tego systemu jest zatem wysoce nierdwny podziat srodkow europejskich
pochodzacych réwniez z panstw cztonkowskich w dodatku obarczony domniema-
niem spekulacji, o czym wyraznie nadmienia si¢ w komunikacie®.

Podstawa prawnego okreslenia ustroju rolnego funkcjonujacego w Polsce jest
zapis w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z 1997 roku dotyczacy ustroju rol-
nego jako terminu konstytucyjnego. Przyjmuje on gospodarstwa rodzinne jako
podstawowe ogniwa strukturalne. Zatem mamy do czynienia z instytucjg prawa
rolnego o charakterze podstawowym okreslona w Konstytucji, a na ustrdj rolny
sktada si¢ wielos¢ stosunkow prawnych pozostajacych ze sobg w okreslonej zalez-
no$ci i wigzi. Norma dotyczaca ustroju rolnego zawarta jest w art. 23 Konstytucji
1 stanowi, ze: ,,Podstawg ustroju rolnego panstwa jest gospodarstwo rodzinne. Za-
sada ta nie narusza postanowien art. 21 i art. 22”, co przesadza o strukturalnym
charakterze gospodarstw potozonych na polskiej wsi 1 ma wyrazne odniesienie do
prawa wilasnosci tej podstawowej jednostki strukturalnej. Uzyte w normie konsty-
tucyjnej wyrazenie ,,podstawa” pozwala twierdzi¢, ze gospodarstwo nie moze miec¢

97 Komunikat wyjasniajacy Komisji w sprawie nabywania gruntéw rolnych i prawa Unii Europejskiej (2017/C
350/05) pkt 3.1.

9% Komunikat Komisji do Parlamentu Europejskiego, Rady, Europejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego
i Komitetu Regiondw, Przysztos¢ rolnictwa i produkcji zywno$ci, COM(2017) 713 finat.

9 Komunikat wyjasniajacy Komisji w sprawie nabywania gruntéw rolnych i prawa Unii Europejskiej (2017/C
350/05) pkt 3.2.
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charakteru tymczasowego i zaleznego. Gospodarstwa rodzinne moga by¢é prowa-

dzone na gruncie dzierzawionym, ale moga réwniez wystgpowac inne formy go-

spodarowania. Ustrojodawca w zapisach prawa stanowi, ze podstawg ustroju rol-

nego panstwa jest gospodarstwo rodzinne, ale nie narusza postanowienia art. 21,

tj. ze ,,Rzeczpospolita Polska chroni wiasnos¢ i prawo dziedziczenia” (ust. 1). Po-

nadto zgodnie z Konstytucja (art. 64) ochronie podlegaja wszelkie rodzaje wtasno-
s$ci. Tym samym wszelkie postanowienia wynikajace z prawa w sferze dziatalno$ci
gospodarczej beda mialy zastosowanie do dziatalnosci gospodarczej w rolnictwie

w ramach wszystkich jej form organizacyjnych.

Osoby dokonujace zakupu gruntu moga spotkac si¢ z roznymi rodzajami praw
wilasno$ci. W obrocie ziemig rolniczg dominujg trzy podstawowe formy rozdyspo-
nowania:

— odptatne przeniesienie wasnosci w drodze umoéw kupna-sprzedazy,

— nieodptatne przeniesienie wtasnosci (darowizny, spadki, umowy o dozywocie),

— dzierzawa, ktora prowadzi jedynie do zmiany uzytkownika nieruchomosci z pra-

wem do pobierania pozytkow.

Podstawowe zasady obrotu ziemia rolnicza uregulowano w nastepujacych ak-
tach prawnych:

— ustawa z dnia 06 grudnia 2018 roku — Kodeks cywilny, ktora zawiera regulacje
m.in. w zakresie umoéw sprzedazy, umow dzierzawy, przepisoOw 0 dziedziczeniu
(tj. Dz.U. z 1964 roku, nr 16 poz. 93 z p6zn. zm.),

— Ustawa z dnia 20 grudnia 1990 roku o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéow, ktéra
reguluje m.in. preferencje dla uméw darowizny i dozywocia zawieranych
w zwigzku z zaprzestaniem prowadzenia dzialalnosci rolniczej przez rolnika,
ktoéry ma ustalone prawo do emerytury lub renty (tj. Dz.U. z 1991 roku, nr 7,
poz. 24 z pdzn. zm.)

— Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomo$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa, ktéra reguluje obrot panstwowymi nieruchomosciami
rolnym i (t.j. Dz.U. z 1991 roku, nr 107, poz. 464, z pdzn.zm.),

— Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ktora regu-
luje obrot prywatny nieruchomosciami rolnymi (t. j. Dz.U. z 2003 roku, nr 64,
poz. 592 z pozn. zm.).

Wsréd podstawowych form dysponowania zasobem ziemi, ktore umozliwiaja
ich wlaczenie w proces gospodarowania, s3: wlasnos¢, uzytkowanie wieczyste,
uzytkowanie, stluzebno$¢, dzierzawa i najem. Najbardziej popularnymi i najprost-
szymi formami nabywania ziemi sa: transakcje kupna. Najprostszg forma, nabycia
ziemi jest zakup dokonany od rolnika lub osoby fizycznej, samorzadu terytorialne-
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go lub KOWR. Zgodnie z art. 2 Ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztalto-
waniu ustroju rolnego pod pojgciem nabycia nieruchomosci rolnej nalezy rozu-
mie¢: przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej lub nabycie wlasnosci nieru-
chomosci rolnej w wyniku dokonania czynnosci prawnej, lub orzeczenia sadu, albo
organu administracji publicznej, a takze innego zdarzenia prawnego. Jednoczesnie
nabywca (art. 2a, pkt 1.) nieruchomosci rolnej moze by¢ wytacznie rolnik indywi-
dualny, chyba Ze ustawa stanowi inaczej, a powierzchnia nabywanej nieruchomo-
sci rolnej wraz z powierzchnig nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad go-
spodarstwa rodzinnego nabywcy przekracza powierzchni 300 ha uzytkéw rolnych
ustalonej zgodnie z art. 5 ust. 2 i 3 precyzujacych przedmiot wspotwlasnosci
1 wspotposiadania. Wylaczenia z grupy potencjalnych nabywcoéw nieruchomosci
rolnej, jak wskazuje art. 2a, ust. 3, nie dotyczg nabycia przez m.in.: osoby bliskie
zbywcy, jednostki samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa lub dzialajacy na jego
rzecz krajowy osrodek, parki narodowe, w przypadku nabycia nieruchomosci rol-
nej na cele zwigzane z przyroda, gruntow o powierzchni mniejszej niz 1 ha, w wy-
niku dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego osoby, ktorym przystuguje prawo
uzytkowania dziatki gruntu z tytutu przekazania gospodarstwa rolnego panstwu na
podstawie art. 118 ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow (Dz.U. z 2020
roku, poz. 174 i 782). Ograniczenia te w mysl ustawodawcy zostaty wprowadzone,
aby wspiera¢ rozwdj gospodarstw rodzinnych, powstrzymac¢ przeksztalcenia dzia-
ek na budowlane oraz ograniczy¢ spekulacje na rynku ziemi rolne;j.

Nabywanie ziemi na podstawie transakcji kupna-sprzedazy odbywa si¢ zgod-
nie z zapisami art. 535-602 Kodeksu cywilnego (k.c.) i jest umowg wzajemng sta-
nowiaca czynno$¢ odptatng oraz konsensualng. Wiasnos¢ nieruchomosei przecho-
dzi na nabywce z mocy umowy zobowigzujacej do przeniesienia wiasnosci. Umo-
wa sprzedazy nieruchomosci rolnej powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialne-
go pod klauzulg niewaznosci. Wyjatek dotyczy wnoszenia gruntéw rolnych jako
wktadu do rolniczej spétdzielni produkcyjnej (art. 159 k.c). Zgodnie z przepisami
Ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece'® whasciciel
nieruchomosci jest obowigzany do niezwtocznego ztozenia wniosku o odpowiedni
zapis prawa wlasnosci w ksigdze wieczystej. Dokonanie wpisu w ksigdze wieczy-
stej nie warunkuje przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci, ale zbywca zasobu musi
by¢ wilascicielem lub osobg uprawniong do rozporzadzania rzecza (art. 35).
W obrocie nieruchomosciami rolnymi najwigksze znaczenie praktyczne odgrywa
ustawowe prawo pierwokupu wynikajace z przepisow ustawy o ksztaltowaniu

100 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece Dz.U. z 2017 r. poz. 1007.
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ustroju rolnego oraz Ustawy z 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Z umowa sprzedazy nieruchomos$ci moze
wigza¢ si¢ prawo pierwokupu, z ktorego moze skorzysta¢ dzierzawca, wspotwia-
$ciciel, gmina lub Skarb Panstwa.

Zgodnie z zapisem ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (art. 2b, 1.) na-
bywca nieruchomo$ci jest obowigzany prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sktad
ktérego weszta nabyta nieruchomos¢ rolna, przez okres co najmniej 5 lat od dnia
nabycia nieruchomosci, a w przypadku osoby fizycznej prowadzi¢ to gospodarstwo
osobiscie.

Nabyweca gruntu rolnego musi spelnia¢ kryteria: mie¢ kwalifikacje’® rolne,
zamieszka¢ na terenie gminy, na ktérej znajduje si¢ ziemia rolna, prowadzi¢ go-
spodarstwo rolne. Posiadanie kwalifikacji rolnych legitymizuja: zawodowe lub
zasadnicze wyksztalcenie rolne, wyksztalcenie branzowe na poziomie zasadni-
czym, §rednim i wyzszym, tytul kwalifikacyjny, zawodowy, czy tez zawodowy
mistrza powigzany ze specyfikg dzialalnosci rolniczej. Wymogiem niezaleznym od
wyksztalcenia jest posiadanie minimum 3-letniego do§wiadczenia w rolnictwie.
Posiadanie wyksztatcenia podstawowego, gimnazjalnego, zasadniczego zawodo-
wego lub zasadniczego branzowego innego niz rolnicze, wymaga do$wiadczenia
w rolnictwie w wymiarze 5 lat.

W sktad gospodarstwa rolnego moga wchodzi¢ zaré6wno grunty rolne bedace
wlasnoscig rolnika, jak i dzierzawione. Przepisy regulujace umowy dzierzawy za-
warte w Kodeksie cywilnym (art. 693-709 k.c.), maja zastosowanie przede
wszystkim do tzw. dzierzawy prywatnej. Do pozostatych form dzierzawy stosuje
si¢ rowniez inne akty prawne, tj. ustaw¢ o gospodarowaniu nieruchomosciami rol-
nymi Skarbu Panstwa, akty wykonawcze, ustawe o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz ustawe o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Przedmiot dzierzawy jako umowa, w ktorej wydzierzawiajacy zobowiazuje
si¢ odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkdw przez czas ozna-
czony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje si¢ ptaci¢ wydzierzawiajagcemu
umoéwiony czynsz. Przedmiot dzierzawy moga stanowic rzeczy przynoszace po-
zytki naturalne lub cywilne, a pobieranie pozytkow z przedmiotu dzierzawy jest
podstawowg funkcja dzierzawy. Przedmiotem dzierzawy sa zazwyczaj grunty rolne
majace okreslone cechy wptywajace na ustalenie wysokos$ci czynszu i innych obo-
wigzkow spoczywajacych na dzierzawcy, np.: wielkos¢ obszaru gruntu, wystepo-

101 Zakres kwalifikacji rolniczych w ramach wykonywania dziatalnosci rolniczej okresla Rozporzadzenie Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 17 stycznia 2012 r. w sprawie kwalifikacji rolniczych posiadanych przez osoby
wykonujace dziatalnos¢ rolniczg (Dz.U. z 2012 r. poz. 109, zm. z 2019 r. poz. 837).
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wanie czgsci sktadowych oraz przynalezno$¢. Inna warto$¢ czynszu dotyczy grun-
tow ornych, a inna sadow. Wysoko$¢ czynszu dzierzawnego jest dodatkowo zalez-
na od postaci przedmiotu dzierzawy, czy jest to grunt rolny niezabudowany, czy
nieruchomos¢ rolna z zabudowaniami.

Stronami umowy dzierzawy wedtug zapisow kodeksu cywilnego sa wydzier-
zawiajacy 1 dzierzawca, po stronach umowy moze wystepowac kilka podmiotow,
ponadto wydzierzawiajacy nie musi by¢ wilascicielem rzeczy bedacej przedmiotem
umowy, to oznacza, ze moze wykona¢ umowg, oddajac przedmiot dzierzawy do
korzystania 1 pobierania z niego pozytkdw jako posiadacz samoistny, czy uzyt-
kownik. Umozliwia to fakt, iz dzierzawa nie prowadzi do przeniesienia wtasnosci
przedmiotu umowy, lecz tylko do oddania jej w czasowe uzywanie.

Podstawowym obowigzkiem dzierzawcy gruntow rolnych, wedhug zapisow
kodeksu cywilnego, jest uiszczanie czynszu dzierzawnego, a zapisy w umowie
precyzuja dodatkowe obowiazki tj. np.: obowiazek zaplaty podatku rolnego, podat-
ku od nieruchomosci, koszty ubezpieczenia przedmiotu umowy.

Umowa darowizny, zgodnie z art. 888 par. 1 Kodeksu cywilnego stanowi, ze
darczynca zobowiazuje si¢ do bezplatnego $wiadczenia na rzecz obdarowanego
kosztem swojego majatku. Przedmiot darowizny moga stanowi¢ rozne swiadczenia
dokonane kosztem majatku darczyncy. Przedmiotem umowy moga by¢, np.: prze-
niesienie wlasnosci nieruchomosci, ruchomosci, $wiadczenie pienigzne, nierucho-
mosci rolne lub cate gospodarstwo rolne. Warunkiem koniecznym jest sporzadze-
nie umowy darowizny gospodarstwa rolnego w formie aktu notarialnego (art. 890
k.c.). Darowizna, ktorej przedmiotem jest gospodarstwo rolne, moze nastgpic¢ za
zycia darczyncy, co umozliwia rozporzadzanie swym majatkiem zamiast postgpo-
wania spadkowego. Rolnik ustanawiajac darowizng, wyzbywa si¢ wlasno$ci go-
spodarstwa, ale jednocze$nie zachowuje prawo do dozywotniego zamieszkania
w domu, uzytkowania ogrodka przydomowego itd. Istotnym jest fakt, ze prawa te
pozostajg skuteczne nawet w wypadku zbycia nieruchomosci. Zgodnie z art. 898
k.c. darczynca moze odwota¢ darowizng¢ nawet juz wykonang, jezeli obdarowany
dopusci si¢ wzgledem niego razacej niewdzigcznoscei, a zdarzeniami tymi mogag
by¢ np. pobicie czy zniewazenie.

Kolejng forma wymiany pokoleniowej w rolnictwie jest umowa z nastepca
uregulowana w ustawie o ubezpieczeniu spolecznym rolnikéw. W odroznieniu od
zatlozeh umowy darowizny lub dozywocia jest ukierunkowana na przekazywanie
gospodarstw przez starsze pokolenia mtodym rolnikom. Pierwowzorem tych roz-
strzygnie¢ byla umowa z nastgpca wprowadzona Ustawa z dnia 27 pazdziernika
1977 roku o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych §wiadczeniach dla rolnikow
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i ich rodzin'® oraz Ustawa z dnia 14 grudnia 1982 roku o ubezpieczeniu spolecz-
nym rolnikéw indywidualnych i cztonkéw ich rodzin'®. Umowy precyzujace prze-
kazanie gospodarstw rolnych nastgpcom miaty podobny cel, charakter i ich istota
natomiast byly odmienne. Zasadnicza r6znica konstrukcyjna powoduje, ze umowa
przekazania gospodarstwa rolnego nastepcy byta elementem systemu ubezpieczen
spotecznych rolnikéw. W obecnych rozwigzaniach konstrukcyjnych uzyskanie
emerytury lub renty nie jest juz powigzane z zawarciem umowy przekazania. Zapi-
sy ustawy o ubezpieczeniu spolecznym rolnikow (art. 84) dotyczace istoty tej
czynnosci prawnej stanowia, ze ,,rolnik bedacy wilascicielem lub wspotwlascicie-
lem gospodarstwa rolnego zobowigzuje si¢ przenie$¢ na osobe mtodsza od niego,
co najmniej o 15 lat (nastgpcg) wiasnos¢ (udzial we wspotwhasnosci)
1 posiadanie tego gospodarstwa z chwila nabycia prawa do emerytury lub renty
inwalidzkiej. Nastepca do tego czasu begdzie pracowaé w tym gospodarstwie. Po-
nadto umowa z nastgpcg moze zawiera¢ inne postanowienia, w szczegdlnosci do-
tyczace wzajemnych $wiadczen stron przed i po przeniesieniu przez rolnika wia-
snosci gospodarstwa rolnego na nastepce”. Umowa przekazania gospodarstwa
rolnego powinna mie¢ form¢ aktu notarialnego, a stronami umowy sa rolnik oraz
nastgpca, ktory nie musi by¢ osoba bliskg zbywcy, cho¢ najczesciej bedzie nim
dziecko lub wnuk rolnika. Charakterystycznym w przypadku umowy przekazania
jest przygotowanie stron do przej$cia gospodarstwa na nastgpce, kiedy to nastepca
wdraza si¢ w prowadzenie gospodarstwa, a proces ten konczy przeniesienie jego
wlasnosci. Kodeks cywilny dopuszcza mozliwo$¢ konstrukcji dwustopniowej
umowy przekazania gospodarstwa rolnego. Pierwszym etapem jest tzw. umowa
z nastepca (o charakterze zobowigzujacym), a drugim przeniesienie wtasnosci go-
spodarstwa rolnego (charakter rzeczowy). Obie te umowy moga by¢ sformutowane
w jednym akcie notarialnym. Ksiezak'™ stwierdza, Zze nie mozna jednoznacznie
wskaza¢, ktora z umow umozliwiajacych przemiany pokoleniowe na wsi najlepiej
odpowiada potrzebom spotecznym. Wskazane umowy zakladaja niemal nieograni-
czone mozliwosci dotyczace ksztaltowania stosunkéw prawnych stron umowy,
a terminowos$¢ ich realizacji jest uzalezniona od postanowien zawartych w dodat-
kowych Klauzulach.

102 Ustawa z dnia 27 pazdziernika 1977 roku o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych $wiadczeniach dla rolni-
kow i ich rodzin Dz.U. z 1977 nr 32 poz. 140.

103 Ustawa z dnia 14 grudnia 1982 roku o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw indywidualnych i cztonkéw ich
rodzin Dz.U. z 1982 nr 40 poz. 268.

104p, Ksiezak (2019). Umowy stuzace wymianie pokolen w rolnictwie, W: Korzycka M. (red.) Instytucje prawa
rolnego, Wolters Kulwer, Warszawa, s. 335-345.
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Spadek jako kolejna forma dziedziczenia gospodarstw rolnych funkcjonuje
w zapisach art. 55 Kodeksu cywilnego i obejmuje ,,grunty rolne wraz z gruntami
lesnymi, budynkami lub ich cz¢$ciami, urzgdzeniami i inwentarzem, jezeli stano-
wig lub mogg stanowi¢ zorganizowang cato$¢ gospodarcza, oraz prawami zwigza-
nymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego”. Poczawszy od 30 kwietnia 2016
roku kwestie zwigzane z dziedziczeniem gospodarstw rolnych precyzuja zapisy
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ktéra odnosi si¢ do dziedziczenia i zasad
spadkowych. Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego bardziej szczegdtowo niz
Kodeks cywilny precyzuje przepisy spadkowe w odniesieniu do gruntéw stanowia-
cych gospodarstwo rolne (tj. od 1 ha powierzchni nieruchomosci rolnej — art. 2, pkt
2) oraz nieruchomosci rolnych o powierzchni od 0,3 ha (art. 1a, pkt 1). Ponadto

105 \ zaleznosci od

powyzsza ustawa réznicuje sytuacje prawna spadkobiercow
tego, czy dziedziczenia odbywa si¢ na podstawie ustawy, czy testamentu oraz
zmienia zasady dotyczace udziatu spadku.

Z dniem 14 lutego 2001 roku w zakresie dziedziczenia gospodarstw rolhego
108 \v zapisach te-
stamentu obcigza spadkobierce zapisem (obowiazek przekazania zapisobiercy

okreslonych sktadnikéw mienia albo kwot spoczywa na spadkobiercy), to sagd mo-

zaczely obowigzywac nowe rozstrzygnigcia. Jesli spadkodawca

ze wysoko$¢ zapisu zmniejszy¢, sptate roztozy¢ na raty lub odroczy¢ termin zapta-
ty. Uzalezniajgc swoje postanowienia m.in. od: typu, wielkosci, stanu gospodar-
stwa rolnego, sytuacji osobistej i majatkowej wspotwilasciciela zobowigzanego do
sptat i wspdtwlasciciela uprawnionego do ich otrzymania. W sytuacji, gdyby po-
stanowienia wykonania zapisu prowadzily do podzialu gospodarstwa rolnego
wbrew zasadom prawidlowej gospodarki rolnej, spadkobierca moze zada¢ zamiany
przedmiotu zapisu na $wiadczenie pieniezne, zwlaszcza gdy przedmiotem zapisu
jest czes¢ gospodarstwa rolnego.

Spadkobierca gospodarstwa rolnego oraz spadkobiercy otrzymujacy od niego
sptaty ponosza odpowiedzialno$¢ za diugi spadkowe zwigzane z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego do wartosci otrzymanego udziatu w gospodarstwie rolnym.
Dodatkowo ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego zwalnia osoby dziedziczace
gospodarstwo rolne z obowiazkow: posiadania przygotowania rolniczego, koniecz-
nosci osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego i prowadzenia gospodarstwa,
co najmniej 5 lat od dnia jego nabycia. Ponadto spadkobierca gospodarstwa rolne-
go bedacy jego dotychczasowym dzierzawca, ustawowo zyskuje prawo do pierwo-

105 Podmiot, na ktéry przechodzi ogdt praw i obowigzkéw osoby zmarlej.
106 Wytacznie osoba fizyczna, po ktérej spadek z chwilg jej $mierci przechodzi na spadkobiercow.
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kupu gospodarstwa rolnego. Spadki, w ktorych sktad wchodzi gospodarstwo rolne,
dziedziczone sg na odmiennych zasadach anizeli spadki, ktore nie dotycza gospo-
darstwa. Istotng zasada umowy spadku, ktoérego przedmiotem jest gospodarstwo
rolne, jest to, aby dziedziczenie nie doprowadzito do szkdod w gospodarstwie rol-
nym.

Przekazanie cze$ci lub catosci gospodarstwa potencjalnym spadkobiercom
moze odbywac si¢ z wykorzystaniem dwoch rozwigzan prawnych: umowy dozy-
wocia i dozywotniej stuzebno$ci mieszkania. Rolnik darczynca wyzbywa si¢ wia-
snosci gospodarstwa, ale zachowuje prawo do dozywotniego zamieszkania w do-
mu, uzytkowania ogrodka przydomowego itd. Istotnym jest fakt, ze prawa te pozo-
staja skuteczne nawet w przypadku zbycia nieruchomosci, a obdarowany nie ma
prawa zmieni¢ lub ograniczy¢ tych obowigzkow. Umowy stuzebnosci i dozywocia
mogg by¢ ustanowione na okreslonych warunkach, a w razie ich braku maja cha-
rakter dozywotni. Brak wpisow w ksiedze wieczystej precyzujacych warunki
umow shuzebnosci i dozywocia w przypadku odplatnego zbycia nieruchomosci
obowigzuje warunkowe prawo wygasniecia obowigzkow wzgledem darczyncy
(tzw. czyszczace dziatanie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, art. 5)'”.
Wskazane obowigzki wobec darczyncy powinny mie¢ charakter kompleksowy,
zapewniajac spokojne zycie i bezpieczng sytuacje zyciowa. W zamysle ustawo-
dawcy charakter umowy dozywocia skutkuje konieczno$cig pozostawania stron
umowy w bliskich i poprawnych relacjach, az do momentu $mierci dozywotnika.
Prawne obowiazki obdarowanego w umowie stuzebnos$ci nie sg jednak tak szero-
kie, jak te w przypadku umowy o dozywocie. Poza uprawnieniem do korzystania
z pomieszczen i urzadzen przeznaczonych do wspdlnego uzytku mieszkancow
budynku obdarowany nie ma obowigzku zadbania o inne zyciowe potrzeby dar-
czyncy.

Stuzebnos¢ wystepuje w dwoch formach: gruntowej i osobistej. Stuzebnos¢
gruntowa obcigza jedng nieruchomos$¢ na rzecz kazdorazowego wtasciciela nieru-
chomosci. Nabywa sie ja w drodze orzeczenia sadu, przez zasiedzenie lub poprzez
umowe. Stuzebno$¢ osobista obcigza nieruchomos$¢ na rzecz konkretnej osoby
fizycznej. Mozna jg naby¢ przez zasiedzenie i jest prawem niezbywalnym.

Istotng roéznica pomiedzy umowami o dozywocie, a darowizny potaczonej
z ustanowieniem dozywotniej shuzebno$ci mieszkania jest mozliwo$¢ zadania za-
chowku od osoby, ktorej przekazano nieruchomos$é. Zachowek moze by¢ nalezny

107Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2018 r. poz. 1916).
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od nieruchomosci przekazanej w drodze darowizny, a dotyczy to zarowno dziedzi-
czenia testamentowego, jak i ustawowego.

Warto wskaza¢ réznice pomiedzy umowami najmu i dzierzawy. W ramach
uUMOWY najmu najemca moze uzywaé rzeczy, a w zamian placi wynajmujgcemu
czynsz (art. 659 § 1 k.c.). Umowa dzierzawy stanowi, ze dzierzawca moze nie tyl-
ko uzywac rzeczy, ale takze pobiera¢ z niej pozytki. Dzierzawca ptaci za to wy-
dzierzawiajagcemu czynsz (art. 693 § 1 k.c.). W przypadku uzytkowania gruntow
rolnych pozytki naturalne (plony rolne) pozostaja w dyspozycji dzierzawcy, ktory
ma prawo je zebrac¢ i wykorzysta¢ np. sprzedac.

Istotg réznica pomigdzy umowami najmu i dzierzawy jest maksymalny czas
trwania. Umowg dzierzawy mozna zawrze¢ nawet na 30 lat, a po tym okresie prze-
ksztatca si¢ w umowe na czas nieoznaczony. Maksymalny okres trwania umowy
najmu to 10 lat. Wyjatek stanowi sytuacja, gdy umowa najmu jest zawierana po-
miedzy przedsigbiorcami, wowczas umow¢ mozna zawrze¢ na okres 30 lat i po
uplywie tego terminu uznaje si¢ za zawartg na czas nieokreslony.

Wazng roéznicg pomiedzy umowami dzierzawy i najmu wprowadza art. 700
Kodeksu cywilnego pozwalajacy na obnizenie czynszu dzierzawy. Zmniejszenie
przychodu z przedmiotu dzierzawy na skutek okolicznosci, za ktore dzierzawca nie
ponosi odpowiedzialnosci i ktore nie dotycza jego osoby, moze on zada¢ obnizenia
czynszu przypadajacego za dany okres gospodarczy. W odniesieniu do umowy
najmu ustawodawca nie przewiduje takiej mozliwosci.

Zgodnie z art. 693-709 Kodeksu cywilnego umowa najmu nieruchomosci na
czas dtuzszy niz rok powinna mie¢ forme¢ pisemng. Umowe dzierzawy mozna za-
wiera¢ w dowolnej formie (np. w formie ustnej, pisemnej, czy tez w formie aktu
notarialnego). Wydzierzawiajacy nie musi by¢ wiascicielem przedmiotu dzierza-
wy. Jezeli umowa ma trwaé przez okres dtuzszy niz rok, umowa dzierzawy gruntu
powinna zosta¢ sporzadzona na pis$mie (art. 694 k.c.). Jesli strony zawra te¢ umowe
w innej formie (np. ustnej), uznaje si¢, ze dzierzawa zostata zawarta na czas nieoz-
naczony.

Obowiagzujacy w Polsce stan prawny okreslajacy dziedziczenie zaréwno go-
spodarstw, jak i nieruchomosci rolnych jest okreslany jako niedoskonaly i wyma-
gajacy dalszych systemowych prac.

2.3. FORMY OBROTU ZIEMIA ROLNICZA W POLSCE

Obrot ziemig jako pojecie obejmuje wszelkie zmiany uzytkownikow ziemi
niezaleznie od tego, czy odbywaja si¢ one w wyniku zmiany wiasnosci, czy tylko
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uzytkownika ziemi. W obrocie ziemia mieszcza si¢ jego rézne formy zmiany uzyt-
kownikow t.j.: przejecie przez nastgpcee, sprzedaz, darowizna, dzierzawa i inne. Do
najwazniejszych funkcji obrotu ziemig Rudnicki'® przypisuje przeciwdziatanie
spadkowi produkcyjno$ci ziemi i zapewnianie ciaglosci gospodarstw rodzinnych
przez wymiang pokolen, poprawe relacji miedzy podstawowymi czynnikami pro-
dukcji (ziemia, praca i kapitatem) oraz stymulowanie przemian strukturalnych
w rolnictwie. Skala, kierunki obrotu ziemig i sprawnos¢ transakcji ksztattuja czyn-
niki ekonomiczne, prawne i demograficzne. Obecnie nie mozna pomija¢ znaczenia
koniunktury i wspolpracy gospodarczej z zagranica. Jako istotne ograniczenia skali
obrotéw ziemig Rudnicki wskazuje: barier¢ popytu na zywno$¢, nadmierng libera-
lizacje¢ handlu zagranicznego produktami rolno-zywnosciowymi, drogie kredyty

1 zwigkszajace si¢ bezrobocie na wsi. Masniak'®

wskazuje zalezno$¢ pomiedzy

tempem przeksztatcen strukturalnych a rozwojem gospodarczym kraju, jednak

wieksze znaczenie przypisuje rozmiarom popytu i podazy gruntow.

Czechowski™® obrét nieruchomosciami rolnymi okresla jako wszelkie zdarze-
nia, ktore prowadzg do zmiany podmiotow gospodarczych w gospodarstwie rol-
nym. Przyjmujac za kryterium rodzaj praw podlegajacych przeniesieniu w ramach
transakcji, mozna wyr6zni¢ obrot sprzedazny, ktory umozliwia przeniesienie prawa
wlasnosci (uzytkowania wieczystego) nieruchomosci oraz obrét dzierzawny, ktory
skutkuje nabyciem tytulu posiadania zaleznego, wynikajacego z umowy zobowia-
zaniowej.

Katkowski'™* jako dwie podstawowe formy obrotu ziemia, z uwagi na kryte-
rium ekwiwalentno$ci wymiany wskazuje:

— obrot rynkowy — obejmujacy transakcje kupna-sprzedazy gruntéw rolnych,
w ktorych cena wyraza rownowarto$¢ prawa wlasnosci (uzytkowania wieczy-
stego),

— obroét nierynkowy (nieekwiwalentny) — umozliwiajacy przenoszenie praw do
nieruchomosci w wyniku spadkow, darowizn czy dziatow rodzinnych.

Dla zobrazowania skali zmian obrotu ziemig¢ rolnicza wykorzystano informa-
cje opublikowane w ,Informatorze Statystycznym Wymiaru Sprawiedliwosci”.
Okres badawczy, ktory przyjeto do analizy, obejmowat lata 1991-2018. Zakres

108 H, Rudnicki (1995). Gospodarka ziemig rolniczg w Polsce. Wydawnictwo UMCS, Lublin, s. 294.

109 J, Masniak (2005). Makroekonomiczne uwarunkowania obrotu ziemig rolniczq w Polsce, Zeszyty Naukowe
Ekonomika i Organizacja Gospodarki Zywnosciowej, vol. 57, s. 125-136.

0P, Czechowski, M. Korzycka-lwanow, S. Prutis, A. Stelmachowski (2002). Polskie prawo rolne na tle ustawo-
dawstwa Unii Europejskiej, Wyd. Prawnicze Lexis Nexis, Warszawa, s. 372.

1L, Katkowski (2006). Polski rynek nieruchomosci w latach 1990-2005: bilans otwarcia po wejsciu Polski do
Unii, Problemy Rozwoju Miast, vol. 4(4), s. 12-45.
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graniczny danych wynikal z dostepnosci informacji za pelne lata okresu badawcze-
go.

Na rysunku 2 przedstawiono informacje o liczbie aktow notarialnych, na pod-
stawie ktorych odbywaty si¢ transakcje obrotu ziemig w Polsce. Skrajne poziomy
liczby aktow notarialnych w Polsce w okresie badawczym wystapily na przestrzeni
pierwszych czterech lat. W pierwszym roku badawczym sporzadzono 656 541
aktow notarialnych odnoszacych si¢ do obrotu ziemia, a w 1995 roku podpisano
2 377 115 aktow. Z wyjatkiem pierwszego roku objetego badaniem liczba aktow
notarialnych przekraczata milion zdarzen.
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Rysunek 2. Liczba aktow notarialnych obrocie ziemig w Polsce w latach 1991-2018 (tys.)

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie Informatora Statystycznego Wymiaru Sprawiedliwosci.

Liczba sporzadzanych aktéw notarialnych nie wykazywata jednolitej tendencji
zmian. Na przestrzeni okresu badawczego trzykrotnie mozna zauwazy¢ tendencje
wzrostowg tacznie z ostatnim rokiem analizy oraz dwa okresy istotnego zmniejsze-
nia liczby zdarzen objetych badaniem. Lata 1998-2005 cechowaly si¢ wyraznie
mniejszg liczbg transakcji na rynku ziemi. Konsekwencja przemian politycznych,
gospodarczych i spotecznych, przejscie z gospodarki centralnie planowanej do
gospodarki rynkowej oraz przygotowania do przystgpienia Polski do struktur Unii
Europejskiej zahamowaty intensywne zmiany wlasnosciowe na rynku ziemi. Jako
nastepny okres zmniejszenia skali obrotu ziemig mozna wskaza¢ lata 2009-2011,
czyli okres traktowany jako poktosie kryzysu finansowego (2007—2009; rys. 2).
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Na przestrzeni catego okresu badawczego wskazujac zmienno$¢ liczby aktow
w relacji do roku poprzedniego, najwigkszy wzrost o 176,5% stwierdzono w 1992
roku, zwickszenie o okoto 30% stwierdzono dwukrotnie w 1993 i 2007 roku.
Zmniejszenie liczby transakcji w relacji do roku poprzedniego odnotowano w la-
tach 1995-1998, ponownie w okresie 2000-2002 i w roku 2005 oraz w latach
2009-2011. Najwigksze zmniejszenie obrotu w relacji rok do roku odnotowano
w 1998 roku, gdy liczba aktow notarialnych byta mniejsza o 779 587 zdarzen, co
stanowilo zmniejszenie o 38,8%. W pozostatych latach coroczne zmiany liczby
aktow notarialnych ksztaltowaly si¢ pomigdzy 0,3% w 2012 roku, a 32,4% w 2007
roku (rys. 2).

W ramach analizy materiatu zrodtowego wskazanego okresu badawczego do-
konano wyodrebnienia tendencji transakcji na rynku ziemi w obrocie rynkowym
i nierynkowym (rys. 3). W grupie transakcji w ramach obrotu rynkowego
uwzgledniono transakcje sprzedazy nieruchomosci rolnych przez Skarb Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego oraz sprzedaz nieruchomosci rolnych przez
inne podmioty. Transakcje obrotu nierynkowego obejmuja darowizny, umowy
dozywocia dotyczace nieruchomos$ci rolnych i umowy zbycia nieruchomo$ci,
w wyniku ktorych nastepuje wyptata swiadczen z tytutu ubezpieczenia spoteczne-
go rolnikow.

Liczba transakcji w obrocie nierynkowym ziemig w latach objetych analizg
przewyzszala transakcje w obrocie rynkowym. Liczba transakcji rynkowych
w badanych latach zawierata si¢ pomiedzy 99 641 w 1997 roku a 57 051 w 2017
roku. Dwa zauwazalne okresy niskiego poziomu liczby transakcji w obrocie ryn-
kowym zaobserwowa¢ mozna na poczatku lat dziewigcdziesigtych i w ostatnich
latach okresu badawczego. W calym okresie objetym analizg liczba transakcji
w obrocie rynkowym byta znaczgco mniejsza niz w obrocie nierynkowym. Wiek-
sza dynamike zmian liczby transakcji odnotowano w odniesieniu do obrotu nieryn-
kowego. Analizujac przyjety okres badawczy 1991-2018, tylko w 2006 roku
stwierdzono o 11% mniejszg liczbe transakcji w obrocie nierynkowym (75 212) niz
w obrocie rynkowym (84 059). W pozostatych latach przewaga po stronie transak-
cji nierynkowych ksztattowala si¢ pomigdzy 2% w 2002 roku, a 255% w 2017
roku.
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Rysunek 3. Liczba transakcji w obrocie rynkowym i nierynkowym Polsce w latach 1991-2018

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Informatora Statystycznego Wymiaru Sprawiedliwosci.

W odniesieniu do transakcji nierynkowych zawartych w formie aktow nota-
rialnych mozna zaobserwowaé¢ zdecydowanie wigksza dynamike, niz miato to
miejsce w obrocie rynkowym. Zmiany liczby transakcji w obrocie rynkowym sza-
cowane w stosunku rok do roku zawieraly si¢ pomiedzy — 15,4% w 1992 roku
a 21,95% w 1995 roku. W odniesieniu do transakcji w obrocie nierynkowym te
wskazniki zawieraty si¢ pomiedzy — 13,8%, co stwierdzono w latach 1992 i 2004,
a poziomem 72,1% w 2007 roku. Mozna wnioskowac¢, ze ogolne tendencje zmian
liczby transakcji w obrocie rynkowym i nierynkowym wykazujg ogdlne podobien-
stwo, obrot nierynkowy natomiast cechowal si¢ znaczaco wicksza dynamika
(rys. 3).

Na rysunku 4 przedstawiono liczbe transakcji dotyczacych obrotu ziemig rol-
nicza w Polsce tacznie. Dla potrzeb analizy uwzgledniono dwie formy sprzedazy
przez Skarb Panstwa (SP), jednostki samorzadu terytorialnego (JST) i inne pod-
mioty, darowizny nieruchomosci rolnych, umowy o dozywocie oraz umowy zbycia
nieruchomosci, w zamian za wyptate §wiadczen z tytutu ubezpieczenia spoteczne-
go rolnikow. W catym okresie badawczym liczba transakcji tacznie ksztaltowala
si¢ pomigdzy 108 483 zdarzenia w 2018 roku a 196 667 w 1995 roku.
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Rysunek 4. Liczba transakcji w obrocie ziemia rolnicza w Polsce w latach 1991-2018

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Informatora Statystycznego Wymiaru Sprawiedliwosci.

W calym okresie badawczym liczba transakcji cechuje znaczaca dynamika.
Uwzgledniajac coroczne zmiany liczby zawieranych transakcji, najwigkszy wzrost
stwierdzono w 1994 roku, w ktorym odnotowano ponad 15-procentowy przyrost
tej kategorii. W pozostatych latach, w ktorych liczba transakcji zwigkszata sig
w stosunku rocznym, zmiany te nie przekraczaly 10%. Najwigksze ograniczenie
liczby transakcji w relacji do roku poprzedniego odnotowano w 1992 roku na po-
ziomie 24,4%, a istotnym odnotowania jest rOwniez ograniczenie skali obrotu na
rynku ziemi poczawszy od 2015 roku (rys. 4). Sposrdéd wskazanych rodzajow
transakcji w obrocie ziemia rolnicza najliczniejsza grupe stanowita sprzedaz nieru-
chomosci rolnych przez inne podmioty. W kategorii tej uwzglednia si¢ sprzedaz
przez wiascicieli prywatnych. W analizowanych latach byta to najczesciej stoso-
wana forma obrotu. Na zbliZonym i najnizszym poziomie wystapita sprzedaz
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w latach 1992 oraz 20172018, kiedy to liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci
rolnych ksztaltowata si¢ na poziomie okoto 52-53tys. transakcji. Najczesciej,
transakcje sprzedazy nieruchomosci rolnych przez podmioty prywatne, stwierdzo-
no w 1997 roku, kiedy wykazano 80 335 transakcji. Liczbe tej formy obrotu na
poziomie okoto 80 tys. rocznie odnotowano jeszcze czterokrotnie w latach 1997,
2007, 2008 i 2015.

Kolejna, co do czgstotliwosci stosowania formg obrotu ziemi rolniczej w la-
tach 1992-2018 byty darowizny. Tylko w 1991 roku byta to najczesciej wykorzy-
stywana forma przekazania nieruchomos$ci rolnych, ktora wykazano w liczbie
65 991 zdarzen. Jeszcze tylko trzykrotnie w analizowanych latach liczba dokona-
nych darowizn nieruchomosci rolnych przekroczyta liczbe 60 tys. Byto to w latach
2004, 2016 oraz 2008, w ktorym to roku liczba darowizn na poziomie 61 736 byta
wielko$cig maksymalng (rys. 4).

Na rysunku 5 przedstawiono strukture transakcji obrotu na rynku ziemi rolni-
czej w Polsce w latach 1991-2018. W calym okresie obj¢tym badaniem najmniej-
szym udziatem procentowym sposrod analizowanych form obrotu ziemi rolnicza
cechowaly sie¢ transakcje uméw dozywocia dotyczace nieruchomosci rolnych. Spo-
$rod analizowanych form obrotu ziemig ich udziat ksztattowat si¢ na poziomie od
0,7% w 1991 roku do 1,9% w 2015 roku (rys. 5). Liczba transakcji tej formy obro-
tu w ciggu analizowanych lat nie przekroczyta 3tys. zdarzen, osiggajac w 2015
roku najwyzsza liczbe 2920. Umowy o dozywocie byty najrzadziej wykorzystywa-
ng formg zmiany wlasnosci i wykazywaly najmniejszg zmiennosc.

Nastepng, co do znaczenia w strukturze form obrotu ziemig rolnicza byta
sprzedaz nieruchomos$ci rolnych przez Skarb Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego. Udziat tej formy w grupie analizowanych kategorii ksztaltowat si¢
na poziomie od 20,6% w 2016 roku do 12,3% w 2002 roku. W odniesieniu do tej
formy zmiany wilasnosci mozna zaobserwowaé dwa istotne okresy zmniejszenia
czgstotliwos$ei jej stosowania, ktore odnotowano w poczatkowych i koncowych
latach okresu badawczego.
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Rysunek 5. Struktura i dynamika transakcji w obrocie ziemia rolnicza w Polsce w latach 1991-
-2018

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Informatora Statystycznego Wymiaru Sprawiedliwosci.

Najwicksza dynamike zmian ws$rdd transakcji w obrocie ziemig rolnicza
w Polsce analizowanych latach stwierdzono wséréd umoéw zbycia nieruchomosci
rolnych, w wyniku ktérych nastepuje wyptata swiadczen z tytutu ubezpieczenia
spotecznego rolnikéw. W ciaggu analizowanych lat mozna zauwazy¢ trend spadko-
wy. Udzial tej formy obrotu ziemiag zmniejszyt si¢ z poziomu niemal 30% w 1991
roku do 1,7% w 2018 roku. Byla to najwigksza zmiana sposrdd analizowanych
kategorii 0 27,9 p.p. Zblizonym udziatem w strukturze transakcji dotyczacych ob-
rotu ziemig rolnicza w Polsce cechowaty si¢ sprzedaz nieruchomosci rolnych przez
inne podmioty i darowizny nieruchomosci rolnych. Te dwie formy obrotu ziemig
sg zwigzane ze zmiang wlasnosci przez rolnikéw indywidualnych. W 2017 roku
roéznica w udziale na rzecz sprzedazy nieruchomosci rolnych przez inne podmioty
stanowita tylko 0,8 p.p. Tylko w 1991 roku udziat darowizn byt o 7,4 p.p. wickszy
niz udzial sprzedazy przez podmioty prywatne. W wigkszosci sposrod analizowa-
nych lat sprzedaz nieruchomosci rolnych przez inne podmioty wykazywata naj-
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wiekszy udzial w grupie transakcji w obrocie ziemig rolnicza, a przewage nad
udziatem darowizn na poziomie ponad 10 p.p. odnotowano w latach 1996-2002
oraz 2011-2015. Te dwie formy zmiany wtasno$ci dotycza rynkowego obrotu zie-
mig rolniczg w Polsce w latach 1991-2018.



ROZDZIAL 3
ROZWOJ RYNKU ZIEMI ROLNICZEJ W POLSCE

3.1. CHARAKTERYSTYKA ZASOBU ZIEMI ROLNICZEJ W POLSCE

Zasbb ziemi rolniczej mierzony powierzchnig uzytkow rolnych (UR) oraz ich
struktura ze wzgledu na rodzaj uzytkéw i forme wtasnosci stanowi wazny element
oceny potencjatu produkcyjnego rolnictwa. Do uzytkéw rolnych zalicza si¢ uzytki
utrzymywane w dobrej kulturze rolnej oraz pozostate uzytki rolne'*. Uzytki rolne
w dobrej kulturze prezentuje si¢ W podziale na: grunty orne (powierzchni¢ pod
zasiewami, grunty ugorowane), uprawy trwate (w tym sady), ogrody przydomowe,
Iaki trwate, pastwiska trwate. Uzytki rolne pozostate to uzytki rolne nieuzytkowane
i nieutrzymywane w dobrej kulturze rolnej. Do uzytkow rolnych w gospodarstwie
zalicza si¢ ww. grunty niezaleznie od tytulu wladania, czyli: wlasne, dzierzawione
na podstawie umowy i bezumownie oraz uzytkowane z innego tytutu.

Powierzchnia uzytkow rolnych w Polsce w 2019 roku wynosita 14,9 min ha
i stanowity one 47% powierzchni kraju (tab. 1). Lasy i grunty lesne, ktore stanowi-
ty w Polsce drugi co do wielko$ci powierzchni rodzaj uzytkow, zajmowaly 9,5 min
ha, a ich udzial w powierzchni kraju wynosit 30%. W latach 1990-2019 struktura
uzytkowania gruntéw w Polsce ulegata istotnym zmianom. Na skutek przejmowa-
nia uzytkéw rolnych na cele nierolnicze ich udzial w ogdlnej powierzchni kraju
ciagle si¢ zmniejszat. W 1990 roku wynosit ponad 59%, a wigc w badanym okresie
zmniejszyl si¢ 0 12 p.p. Oznacza to, ze areat uzytkow rolnych zmniejszyl si¢ w tym
czasie 0 3,8 min ha. Wigkszo$¢ tej powierzchni przeznaczono pod budownictwo
mieszkaniowe, przemystowe i na potrzeby komunikacji oraz na inne cele inwesty-
Cyjne, a pozostalg jej cze$¢ zalesiono. W latach 1990-2019 $rednio rocznie ubywa-
to z rolnictwa okoto 203 tys. ha ziemi.

Z punktu widzenia zaspokajania potrzeb zywno$ciowych ludnos$ci, wielkos¢
zasobow uzytkow rolnych okresla ich powierzchnia przypadajaca na 1 mieszkanca
kraju. Powierzchni¢ uzytkow rolnych w przeliczeniu na 1 mieszkanca w Polsce i jej
zroznicowanie w latach 1990-2019 przedstawiono w tabeli 2. Powierzchnia ta
w 1990 roku wynosita 0,49 ha, a w 2019 roku juz tylko 0,38 ha. Przejmowanie
ziemi na cele pozarolnicze i jednocze$nie przyrost liczby ludnosci prowadza do
spadku tego wskaznika. Nie musi to pocigga¢ za sobg takze zmniejszenia produkcji

112 Wedtug definicji GUS stosowanej od 2010 r., patrz Rocznik Statystyczny Rolnictwa (2019), GUS, Warszawa
2020.
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zywno$ci na | mieszkanca, gdyz wraz z rozwojem nauki i techniki nastepuje wzrost
produktywnosci ziemi oraz cze¢$ciowo uniezaleznienie produkcji rolniczej od zie-
mi.

Tabela 1. Uzytkowanie gruntéw w Polsce w latach 1990-2019 (w tys. ha)

Lata Uzytki rolne " Lasy i'grunty Pozostate grunty
razem grunty orne leSne
1990 18 539 14 311 8 754 3975
1995 17 934 13 886 8 822 4512
2000 17 812 13 684 9004 4452
2005 15906 12 222 9173 6189
2010 14 860 10 878 9531 6877
2015 14 545 10 887 9674 7049
2019 14 690 11 055 9534 7047

“od 2010 roku obliczane jako suma gruntéw pod zasiewami i gruntéw ugorowanych.

Zrédto: Uzytkowanie gruntéw i ich jako$é 2002 (2003), GUS, Warszawa; Rocznik Statystyczny Rolnictwa 2007-
2019, (2008-2020), GUS, Warszawa; Uzytkowanie gruntéw i powierzchnia zasiewow 2006-2020, GUS, War-
szawa.; obliczenia wiasne.

Wsrdd krajow Unii Europejskiej Polska nalezy do krajow o stosunkowo du-
zych zasobach ziemi rolniczej (rys. 6). Wedlug danych z 2016 roku tylko
w czterech krajach powierzchnia uzytkow rolnych jest wigksza niz w Polsce. Naj-
bardziej zasobna w ziemig rolniczg jest Francja z arealem 27,8 mln ha, a nastgpnie
Hiszpania (23,2 min ha), Niemcy (16,7 min ha) i Wielka Brytania (16,3 min ha).
Z kolei pod wzgledem uzytkdéw rolnych przypadajacych na 1 mieszkanca Polska
znajduje si¢ w $rodkowej grupie. W 2016 roku wskaznik ten $rednio dla krajow
Unii Europejskiej wyniost 0,34 ha. Najwigksza powierzchni¢ ziemi rolniczej
w przeliczeniu na 1 mieszkanca maja Litwa (1,05 ha), Lotwa (1,01 ha), Irlandia
(0,98 ha) i Estonia (0,75 ha). Najmniej — Malta, Belgia, Holandia i Cypr (ponizej
0,13 ha).

Tabela 2. Powierzchnia uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 mieszkarica w Polsce

Rok 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2019

Pow. URnat | g49 | 047 | 047 | 042 | 039 | 038 | 038
mieszkanca

Zrédto: Rocznik Statystyczny Rolnictwa 2019 (2020),GUS, Warszawa 2020.

Przy ocenie wielkosci zasobow ziemi w rolnictwie bardzo istotne znaczenie
ma struktura uzytkow, ktora okresla kierunki, a takze wielko$¢ produkeji z jed-
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nostki powierzchni. Z punktu widzenia produkcyjnosci uzytkow rolnych wazny
jest udzial w nich gruntéw ornych, ktorych produkcyjnos¢ w Polsce jest o okoto
1/3 wigksza niz naturalnych uzytkow zielonych'®. W 2019 roku udziat gruntow
ornych w uzytkach ogétem byt wysoki i ksztaltowal si¢ na poziomie 75%. Sady
i inne uprawy trwate zajmowaty 4%, taki i pastwiska — 21%"".
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Rysunek 6. Zasoby uzytkéw rolnych w krajach Unii Europejskiej w 2016 roku
Zrédto: Eurostat; obliczenia whasne.

Powierzchnia uzytkow rolnych, jak i ich struktura wykazuja na duze zrézni-
cowanie w przekroju przestrzennym wedlug wojewddztw (tab. 3). Najwicksza
powierzchni¢ uzytkéw rolnych majg wojewodztwa: mazowieckie, wielkopolskie
i lubelskie. Te trzy wojewodztwa zajmujg ponad 1/3 ogolnej powierzchni uzytkow
rolnych w Polsce. Najmniejsza powierzchni¢ tych uzytkow majg wojewodztwa:
Slaskie, lubuskie i swietokrzyskie.

Wojewddztwa, w ktorych udziat uzytkéw rolnych w powierzchni ogdtem jest
najwickszy to: wielkopolskie — 59%, lubelskie — 58% i kujawsko-pomorskie —
57%. Najmniej ziemi zas wykorzystuje si¢ rolniczo w wojewodztwach: lubuskim
i Slaskim — 29% oraz podkarpackim — 32%.

13 H. Rudnicki (2001). Gospodarka ziemig rolniczg w warunkach ograniczer popytowych. W: H. Rudnicki. J.
Zalewa (red.) Z problematyki przeobrazen spoteczno-gospodarczych w rolnictwie w okresie przemian rynko-
wych, Wydawnictwo UMCS, Lublin.

114 Uzytkowanie gruntéw i powierzchnia zasiewdw w 2019 r. (2020),GUS, Warszawa.
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Najwyzszy odsetek gruntdw ornych w ogoélnej powierzchni uzytkéw rolnych
jest w wojewodztwach: opolskim, kujawsko-pomorskim i wielkopolskim, w kto-
rych wynosi on od 85 do 92%. Na przeciwnym biegunie, czyli 0 najmniejszym
udziale gruntéw ornych w uzytkach rolnych, znajduja si¢ wojewodztwa matopol-
skie i podkarpackie, w ktorych udziat ten ksztattuje si¢ na poziomie 55-56%.
Struktura uzytkow rolnych wskazuje, ze uprawy trwate obejmujace produkcje sa-
downicza i inne uprawy trwate najbardziej rozwinigte sa W takich wojewodztwach
jak: $wietokrzyskie (15%), mazowieckie (11%), t6dzkie (10%) i lubelskie (9%).

Tabela 3. Uzytkowanie gruntéw ogétem wedtug wojewodztw w 2019 roku (w tys. ha)

Wojewodztwo Powiefzchnia U2ytid rolne l:fv:j:;y i pt;zlt(\lfvi-
ogolna razem grunty orne (w tym sady) ska

Polska 312705 14 689,5 11.054,8 658,2 31279
Dolnoslaskie 19947 912,0 759,5 10,8 139,9
Kujawsko-pomorskie 17971 1033,3 931,3 14,7 88,2
Lubelskie 25123 14541 11419 137,6 2259
Lubuskie 1398,8 4014 2974 5,0 98,0
todzkie 18219 987,3 785,5 94,9 142,2
Matopolskie 1518,3 570,9 311,6 20,8 241,0
Mazowieckie 3555,8 19917 1319,5 215,5 526,4
Opolskie 941,2 517,2 4740 1,2 40,7
Podkarpackie 1784,6 579,1 3246 19,7 2313
Podlaskie 20187 1094,5 701,2 10,4 379,2
Pomorskie 1832,4 757,2 620,7 6,0 127,7
Slaskie 12333 362,3 276,0 3,1 79,8
Swietokrzyskie 11711 467,0 325,1 70,2 99,6
Warminsko-mazurskie 24173 9454 605,1 59 316,2
Wielkopolskie 29827 1760,0 1500,4 32,2 2338
Zachodniopomorskie 22905 856, 1 681,1 10,2 158,0

Zrédto: Uzytkowanie gruntow i powierzchnia zasiewow w 2019 r. (2020), GUS, Warszawa; Rocznik Statystyczny
Rolnictwa 2019 (2020), GUS, Warszawa; obliczenia wiasne.

Waznym zagadnieniem zwigzanym z gospodarka ziemig jest jej struktura wia-
snosciowa. Ze wzgledu na forme wlasnosci wyréznia si¢ sektor prywatny
i publiczny. W sektorze prywatnym podstawowymi formami wtasnosci sa:

60



—  wlasno$¢ prywatna krajowa (gospodarstwa indywidualne, gospodarstwa spot-
dzielcze i spotki prywatne),

—  wlasnos$¢ zagraniczna,

—  wlasno$¢ mieszana.
Do sektora publicznego zalicza sig:

—  wlasno$¢ panstwowg (Skarbu Panstwa i panstwowych os6b prawnych),

—  wlasnos$¢ samorzadowg (komunalng),

—  wlasno$¢ mieszang (spoiki z przewaga mienia panstwowego).

Struktura wlasnosciowa ziemi rolniczej w Polsce ulegata przeksztalceniom od
czasu wdrozenia reform ustrojowych w 1989 roku, az do chwili obecnej. Zmiany
w zakresie wlasno$ci uzytkéw rolnych przedstawiono na rysunku 7. W 1990 roku
gospodarstwa rolne sektora prywatnego posiadaty 80% ogodlnej ich powierzchni,
a gospodarstwa rolne sektora publicznego — 20%. Prywatna wtasnos$¢ ziemi rolni-
czej to prawie w catosci wlasno§¢ krajowa. W sektorze prywatnym dominujaca
pozycje zajmowaly gospodarstwa indywidualne posiadajace 76% ziemi, a rolnicze
spotdzielnie produkcyjne zajmowaty tylko 4% gruntow tego sektora.

100%
80% -
60% -
40% A
0% { [ L
1990 2019
& Sektor prywatny W Sektor publiczny

Rysunek 7. Struktura wtasnosci uzytkéw rolnych w latach 1990 i 2019

Zrédto: Rocznik Statystyczny RP 1991, GUS, Warszawa; Uzytkowanie gruntéw i powierzchnia zasiewéw
w 2019 r. (2020), GUS, Warszawa; Rocznik Statystyczny Rolnictwa 2019 (2020), GUS, Warszawa; Sprawozda-
nie z dziatalno$ci Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa w 2019 r. (2020), KOWR, Warszawa; Sprawozdanie
o stanie mienia Skarbu Paristwa wedfug stanu na dzieri 31 grudnia 2018 r., (2019), PGRP, Warszawa; oblicze-
nia wiasne.

W wyniku przeksztatcen wlasnosciowych w rolnictwie udziat sektora prywat-
nego w uzytkowaniu gruntéw rolnych istotnie si¢ zwigkszyl. Okreslenie obecnej
struktury wlasnosci ziemi jest jednak problematyczne. W badaniach prowadzonych
przez GUS wlasno$¢ gruntdw nie jest brana pod uwagg, lecz uzytkowanie. Do
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uzytkow rolnych w gospodarstwie zalicza si¢ wszystkie grunty niezaleznie od tytu-
hu wladania, czyli: wlasne, dzierzawione oraz uzytkowane z innego tytutu. Pewne
przyblizone szacunki mozna przeprowadzi¢ na podstawie ogdlnej powierzchni
uzytkéw rolnych w gospodarstwach oraz stanu zagospodarowania panstwowej
ziemi rolniczej znajdujacej si¢ w ZWRSP, w tym powierzchni¢ rozdysponowana
w formie w dzierzawy i pozostajaca do zagospodarowania. Wyniki analizy wska-
zujg, ze sektor prywatny zwigkszyt swoj udzial do 92%, a w posiadaniu sektora
publicznego znajduje si¢ ok. 8%. Podobne wyniki uzyskano w badaniach struktury
whasnosciowej ziemi rolniczej w Polsce w latach 1990-2016".

Tabela 4. Struktura wtasnosci uzytkow rolnych wedtug wojewodztw w 2019 roku

L UR ogotem | UR Skarbu Panstwa UR prywatne'16
Wojewaddztwo

(tys. ha) (tys. ha) (%) (tys. ha) (%)

Polska 18 759,8 1501,5 8,0 16 913,1 90,2
Dolno$laskie 1186,7 210,5 17,7 956,6 80,6
Kujawsko-pomorskie 1166,8 85,8 74 1059,3 90,8
Lubelskie 1770,0 45,1 2,6 1690,3 95,5
Lubuskie 566,8 105,5 18,6 4521 79,8
todzkie 12839 284 22 1230,4 95,8
Matopolskie 918,7 23,0 25 8778 95,5
Mazowieckie 2412,0 474 2,0 23174 96,1
Opolskie 601,3 72,4 12,0 518,4 86,2
Podkarpackie 963,0 43,9 4,6 900,8 93,5
Podlaskie 1216,5 39,1 3,2 1153,8 94,8
Pomorskie 918,5 102,4 1.1 799,8 87,1
Slaskie 625,1 49,6 79 564,0 90,2
Swietokrzyskie 758,0 12,3 1,6 730,9 96,4
Warmifisko-mazurskie 13153 162,2 12,3 11301 85,9
Wielkopolskie 1928,2 210,2 10,9 1683,6 87,3
Zachodniopomorskie 1128,9 263,7 234 847,9 75,1

Zrédto: Rocznik Statystyczny Rolnictwa 2019 (2020), GUS, Warszawa; Sprawozdanie o stanie mienia Skarbu
Panstwa wedfug stanu na dzier 31 grudnia 2018 r. (2019), PGRP, Warszawa; obliczenia wiasne.

15 A, Jedruchniewicz, J. Masniak (2018). Przemiany wiasno$ciowe ziemi rolnej w Polsce, Zeszyty Naukowe
SGGW w Warszawie. Ekonomika i Organizacja Gospodarki Zywno$ciowej, vol. 121, s. 25-39.

116 Warto$¢ szacunkowa obliczona jako réznica pomiedzy powierzchnig UR ogétem i powierzchnig UR Skarbu
Panstwa, skorygowana 0 2% udziat samorzadu terytorialnego.
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Informacji o zasobach znajdujacych sie w rekach panstwa dostarcza roéwniez
coroczne sprawozdanie o stanie mienia Skarbu Panstwa opracowywane przez Pro-
kuratori¢ Generalng Rzeczypospolitej Polskiej™™’. W zasobie Skarbu Panstwa, we-
dlug danych geodezyjnych z dnia 1 stycznia 2019 roku, znajdowato si¢ 1502 tys.
ha uzytkow rolnych™®. Z tego 76% znajdowato si¢ w ZWRSP. Pozostatymi waz-
niejszymi dysponentami panstwowej ziemi rolnej byty PGL Lasy Panstwowe (9%),
Zasob Nieruchomos$ci Skarbu Panstwa (6%), a takze cze$¢ gruntow oddana byla
w uzytkowanie wieczyste (6%).
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t 6dzkie

Matopolskie
Lubelskie
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Podkarpackie
Kujawsko-pomorskie
Slaskie
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0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
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Rysunek 8. Struktura wtasnosci uzytkow rolnych wedtug wojewédztw
Zrédho: jak w tabeli 4.

Struktura uzytkow rolnych wedlug form wlasno$ci wykazuje bardzo duze
zroznicowanie regionalne (tab. 4, rys. 8). W 2019 roku najwigkszy udziat uzytkow
rolnych sektora prywatnego w ogolnej powierzchni uzytkéw rolnych wystapit
w wojewodztwach: $wigtokrzyskim, mazowieckim i t6dzkim — 96%, podobnie

"7 Sprawozdanie o stanie mienia Skarbu Paristwa wedfug stanu na dzieri 31 grudnia 2018 r., PGRP, Warszawa
2019.

118 Dane geodezyjne klasyfikowane sg wedlug Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw (Dz.U. z 2019 r. poz. 393).
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duzym udzialem sektora prywatnego (95%) odznaczyly si¢ wojewodztwa matopol-
skie, lubelskie i podlaskie.

Procentowo najmniej prywatnych uzytkéw rolnych jest w wojewddztwach:
zachodniopomorskim, lubuskim i dolnoslaskim. W tych regionach sektor publiczny
posiadal najwigcej uzytkéw rolnych — odpowiednio 23, 19 i 18%.

Tabela 5. Gospodarstw rolne o powierzchni powyzej 1 ha w 2019 roku

UR (tys. ha) Liczba gospodarstw (w tys.)
Wojewsdztwo , W tym gospo- , W tym gospo-
ogotem darstw indy- ogotem darstw indy-
widualne widualne
Polska 14 671,6 13 581,1 1381,6 1378,2
Dolnoslaskie 911,1 7941 55,7 55,4
Kujawsko-pomorskie 1033,0 957,3 64,3 64,0
Lubelskie 14527 1419,9 170,7 170,5
Lubuskie 401,3 357,8 20,3 20,2
Lodzkie 986,6 972,6 125,4 125,3
Matopolskie 568,0 548,8 136,2 136,1
Mazowieckie 1990,1 1960,7 2152 215,0
Opolskie 516,6 400,7 26,2 26,0
Podkarpackie 574,6 551,3 123,5 123,3
Podlaskie 1094,3 1081,6 77,6 775
Pomorskie 756,7 652,1 39,1 38,8
Slaskie 360,9 337,2 52,1 52,0
Swietokrzyskie 466,5 4624 82,8 82,7
Warminsko-mazurskie 945,2 837,7 42,9 42,6
Wielkopolskie 1758,2 1554,6 120,7 120,3
Zachodniopomorskie 855,8 692,4 29,0 28,6

Zrédto: Uzytkowanie gruntow i powierzchnia zasiewéw w 2019 r. (2020), GUS, Warszawa.

Wedlug definicji GUS za gospodarstwa rolne, ktore sa glownymi uzytkowni-
kami ziemi rolniczej, uwaza si¢ jednostki wyodrebnione pod wzgledem technicz-
nym i ekonomicznym majace odrgbne kierownictwo (uzytkownik lub zarzadzaja-
cy) i prowadzace dziatalno$¢ rolniczg. Z kolei gospodarstwo indywidualne to go-
spodarstwo rolne uzytkowane przez osobe fizyczng. Gospodarstwa indywidualne
obejmuja:

—  gospodarstwa o powierzchni 1 ha i wigcej uzytkoéw rolnych;
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—  gospodarstwa o powierzchni ponizej 1 ha uzytkow rolnych (w tym nieposiada-
jace uzytkow rolnych) prowadzace produkcje rolng (roslinng i zwierzeca)

o znaczacej (okreslonej odpowiednimi progami) skali, w tym dzialy specjalne

produkcji rolnej™®.

Dane w tabeli 5 wskazuja, ze gospodarstwa indywidualne stanowig dominu;jg-
cg grupe uzytkownikéw ziemi w catym rolnictwie. W 2019 roku powierzchnia
uzytkdéw rolnych w gospodarstwach o powierzchni powyzej 1 ha wyniosta prawie
13,6 min ha, tj. 93% ogolnej powierzchni uzytkow rolnych. Liczba gospodarstw
rolnych w Polsce wynosi 1382 tys. i prawie w catosci sg to gospodarstwa indywi-
dualne. Pozostate gospodarstwa rolne, w formie 0osob prawnych, stanowity zaled-
wie 0,2% ogolnej liczby gospodarstw i uzytkowaty 7% powierzchni uzytkéw rol-
nych. Swiadczy to tez o tym, ze w wsrod oséb prawnych przewazaja przedsigbior-
stwa uzytkujace grunty o duzych powierzchniach. Srednia powierzchnia gospodar-
stwa rolnego ogdtem w kraju wyniosta 10,6 ha, a dla oséb prawnych — 319 ha,
a dla gospodarstw indywidualnych 9,9 ha.
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C—udziatwUR  ===-- $rednia pow. gospodarstwa w ha
$rednia pow. gospodarstwa w Polsce

Rysunek 9. Gospodarstw indywidualne o powierzchni powyzej 1 ha wedtug wojewddztw
Zrédho: obliczenia wiasne na podstawie jak w tabeli 5.

W poszczegolnych wojewddztwach udziat gospodarstw indywidualnych
w uzytkowaniu gruntow rolnych byt rézny (rys. 9). Najnizszy byt w wojewddz-

119 Uzytkowanie gruntéw i powierzchnia zasiewéw w 2019 r. (2020), GUS, Warszawa.

65



twach polski potnocno-zachodniej, tj. w wojewddztwach: opolskim, zachodniopo-
morskim, pomorskim, dolno$laskim, wielkopolskim i warminsko-mazurskim,
gdzie ksztaltowat si¢ na poziomie ponizej 90%. Duzy udzial przedsigbiorstw rol-
nych na tym terenie wynika z uwarunkowan historycznych, czyli duzego udziatu
panstwowych gospodarstw rolnych w okresie gospodarki socjalistycznej, a nastep-
nie polityki prywatyzacyjnej po 1989 roku. Sprzedawane i dzierzawione byty duze
obszary gruntow rolnych (zwlaszcza w latach dziewigcédziesigtych), na ktorych
bazie utworzono przedsigbiorstwa produkcyjne w formie spotek kapitatowych.
Jednak grunty te zasility przede wszystkim gospodarstwa indywidualne, ktore i tak
w skali kraju odznaczaty si¢ §rednio wigksza powierzchnig. W rezultacie tych pro-
cesoOw $rednia powierzchnia gospodarstwa w tych wojewodztwach jest wyraznie
wyzsza od $redniej w kraju i wynosi 13-24 ha.

Z kolei najwickszy udzial gospodarstw indywidualnych w uzytkowaniu grun-
tow rolnych wystepuje w takich wojewodztwach jak: $wietokrzyskie, podlaskie,
todzkie, mazowieckie, lubelskie, matopolskie i podkarpackie. Stanowi on od 96 do
99%. Gospodarstw indywidualne w tych regionach odznaczaja si¢ tez duzo wigk-
szym rozdrobnieniem — $rednia powierzchnia gospodarstwa wynosi 4-9 ha. Wyjat-
kiem pod tym wzgledem jest jedynie wojewodztwo podlaskie, gdzie przy dominu-
jacej roli gospodarstw indywidualnych uksztaltowata sie jednoczesnie stosunkowo

korzystna struktura obszarowa ze $rednig powierzchnig gospodarstwa wynoszaca
14 ha.

3.2. SPRZEDAZ | DZIERZAWA ZIEMI ROLNICZEJ - SKALA | TENDENCJE

Przeptyw ziemi pomigdzy gospodarstwami rolnymi jest najwazniejszym za-
gadnieniem zwigzanym z przeksztalceniami w strukturze obszarowej uzytkow
rolnych. Wynika to z funkcji, jakie obrot ziemig pelni w rolnictwie. Zaliczy¢ do
nich mozna:

—  przeciwdziatanie spadkowi produkcyjnos$ci ziemi,

—  zapewnienie ciaglosci kierowania gospodarstwami rolnymi poprzez wymiang
pokolen,

—  poprawg relacji migdzy podstawowymi czynnikami produkcji (ziemia, praca

1 kapitatem),

- stymulowanie przemian strukturalnych'®.

120 4. Rudnicki (1995). op. cit.
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Szans¢ na zmiany w strukturze obszarowej uzytkow rolnych i racjonalizacje
gospodarki ziemig stwarza zaré6wno miedzysektorowy, jak i prywatny obrot zie-
mig. Chociaz wraz z rozwojem gospodarczym kraju pojawia si¢ tendencja do kon-
centracji ziemi, to tempo owych przeksztalcen uzaleznione bedzie od rozmiarow
popytu i podazy gruntow. O ile skale obrotow na rynku gruntéw publicznych wy-
znacza przede wszystkim tempo prywatyzacji ziemi z ZWRSP, o tyle obr6t pry-
watny ziemig ksztattujg stosunki popytowo-podazowe pomiedzy gospodarstwami
indywidualnymi.

Rozmiary potencjalnego popytu i podazy ziemi zwigzane sa z wyodrebnianiem
si¢ grup gospodarstw rolnych progresywnych i degresywnych. Do gospodarstw
progresywnych zwykle zalicza si¢ gospodarstwa produkujace glownie na rynek,
utrzymujace si¢ gtownie z rolnictwa, prowadzone przez uzytkownikéw w wieku
produkcyjnym o wyksztalceniu rolniczym oraz o odpowiednio wysokiej Klasie
wielkos$ci ekonomicznej. Wykorzystanie szans rozwojowych przez t¢ grupe gospo-
darstw bedzie wigzato si¢ z nabywaniem lub dzierzawa ziemi w celu zwigkszenia
potencjatu produkcyjnego, zwigkszenia produkcji i poprawy wydajnosci czynni-
kow wytworczych. Z kolei do gospodarstw degresywnych zaliczy¢ mozna gospo-
darstwa bez produkcji rolniczej i produkujace wylacznie lub gltéwnie na wiasne
potrzeby uzyskujace przewazajacy dochod ze zrodet pozarolniczych, prowadzone
przez uzytkownikéw w wieku poprodukcyjnym, oraz wszystkie o matej wielkosci
ekonomicznej. Zasoby ziemi znajdujace si¢ w uzytkowaniu tej grupy gospodarstw
zakreslaja granice potencjalnej podazy gruntow.

Postugujac si¢ badaniami przeprowadzonymi przez GUS w 2016 roku, mozna
wyr6zni¢ progresywna i degresywng grupe gospodarstw indywidualnych. W tym
celu wykorzystano takie kryteria jak: towarowo$¢ produkcji rolniczej, udziat do-
chodoéw z produkeji rolniczej w dochodach ogdtem gospodarstwa domowego rol-
nika oraz wielko§¢ ekonomiczna gospodarstwa. Badania wykazaty, ze sposrod
1406,6 tys. gospodarstw indywidualnych 941,1 tys. (67%) wytwarzato produkcje
wylacznie i gtownie na sprzedaz, a wiec celem ich dziatalnosci byta produkcja
towarowa (tab. 6). Z tego wynika, ze 1/3 gospodarstw wytwarzata produkcje gtow-
nie lub wylacznie na wlasne potrzeby, ewentualnie nie wykazala zadnej sprzedazy,
gdyz prowadzona przez nie dziatalno$¢ rolnicza ograniczona byta tylko do utrzy-
mywania gruntow w dobrej kulturze rolnej. Jednocze$nie warto zauwazy¢, ze go-
spodarstwa towarowe to jednostki o wigkszej powierzchni uzytkow rolnych — sred-
nia powierzchnia wynosita 12,4 ha, przy $redniej powierzchni dla gospodarstw
indywidualnych ogdtem wynoszacej 9,5 ha.
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Gospodarstwa indywidualne, z ktorych dochod stanowit gtoéwne zrodto docho-
du rodziny rolnika, to tylko 34% ogolnej ich liczby. Dla 2/3 gospodarstw dochod
z dziatalno$ci rolniczej nie przekraczat 50% dochodu ogoétem gospodarstwa do-
mowego. Podobne proporcje uzyska si¢, dzielac zbiorowo$é gospodarstw indywi-
dualnych wedhlug kryterium wielkosci ekonomicznej, stosujac warto$¢ graniczng na
poziomie 8 tys. euro. Z ogodlnej liczby gospodarstw rolnych tylko ok. 35% gospo-
darstw nalezatlo do klas wielko$ci ekonomicznej 8 tys. euro i wigCej, a pozostate
65% to jednostki drobne charakteryzujace si¢ wielkoscig ekonomiczng do 8 tys.
euro.

Tabela 6. Gospodarstwa indywidualne w 2016 roku

Liczba gospo- Powierzchnia Srednia po-
Wyszczegolnienie darstw (tys.) uzytkéw rolnych | wierzchnia uzyt-
) (tys. ha) kow rolnych

Gospodarstwa indywidualne ogétem?2! 1 406,6 13294,2 9,45
wytwarzajace produkcje rolniczg wy-
tacznie i gtdwnie na sprzedaz 91,1 116436 12,37
w ktorych ponad 50% dochodow
ogodtem stanowity dochody z dziatalno- 481,0 8678,6 18,04
§ci rolniczej
w Kla§ie wielko$ci ekonomicznej po- 4935 10 007.4 20,28
wyzej 8 tys. euro

Zrédto: Charakterystyka gospodarstw rolnych w 2016 r. (2017),GUS, Warszawa.

Z punktu widzenia ksztaltowania stosunkéw popytowo-podazowych na rynku
ziemi zasadnicze znaczenie ma sposob rozdysponowania uzytkow rolnych w go-
spodarstwach indywidualnych uznanych za progresywne i degresywne. W 2016
roku z ogdlnej powierzchni uzytkéw rolnych bedacych w uzytkowaniu indywidu-
alnych gospodarstw rolnych 88% znajdowato si¢ w gospodarstwach produkujacych
gtéwnie na rynek (rys. 10). Gospodarstwa te mogltyby by¢ zainteresowane kupnem
lub dzierzawa ziemi na cele rolnicze. Pozostale 12% uzytkow rolnych przypadato
na gospodarstwa bez produkcji rolniczej 1 produkujace jedynie lub gtdéwnie na wia-
sne potrzeby. Z tej perspektywy mogtoby wynikaé, ze potencjalna podaz gruntow
rolnych w sektorze gospodarstw indywidualnych obejmuje 1/8 wszystkich grun-
tow. W gospodarstwach rolnych, ktore sa gléwnym zrédlem dochodéw rodzin
rolniczych, znajduje si¢ 65% uzytkéw rolnych. Gospodarstwa, ktore stanowia je-
dynie dodatkowe zrodto dochodéw dla ich uzytkownikow, zajmuja 35% uzytkow

121 |iczba gospodarstw obejmuje wszystkie gospodarstwa indywidualne wytwarzajace produkcie rolnicza, row-
niez te o powierzchni uzytkéw rolnych ponizej 1 ha.
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rolnych. Wedtug kryteriow wielko$ci ekonomicznej natomiast udziaty sg nastgpu-
jace — 75% gruntow rolnych znajdowato si¢ w uzytkowaniu gospodarstw o wielko-
sci ekonomicznej 8 tys. euro i wiecej, a pozostate 25% tych gruntow uzytkowaty
gospodarstwa drobne o wiclkosci ekonomicznej do 8 tys. euro'®. Uwzgledniajac
kryterium dochodowe i wielko$¢ ekonomiczng, mozna wskaza¢ na nieco wigkszg
skale potencjalnej podazy ziemi, niz w przypadku gospodarstw towarowych i nie-
towarowych. W tym ujeciu gospodarstwa schylkowe zajmowaty od 25 do 35%
uzytkow rolnych.
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wg celu produkcji rolniczej  wg dochodu gospodarstwa wg klasy wielkosci
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O progresywne omniczey B degresywne

Rysunek 10. Uzytki rolne w gospodarstwach indywidualnych w 2016 roku
Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie jak w tabeli 6.

Przedstawiony powyzej sposob uzytkowania ziemi rolniczej przez gospodar-
stwa indywidualne, z uwzglednieniem ich funkcji produkcyjnej i dochodowej,
wskazuje na zakres niewykorzystania tego czynnika produkcji. Jednocze$nie za-
kresla mozliwo$ci wzrostu prywatnego obrotu ziemig. Wyzbywanie si¢ ziemi przez
gospodarstwa degresywne i nabywanie jej przez gospodarstwa rozwojowe zwiek-
szyloby mozliwos$ci produkcyjne i dochodowe rolnictwa indywidualnego.

Zmiany w uzytkowaniu ziemi rolniczej sa rezultatem transakcji gruntami, kto-
re tworza rynek ziemi. Funkcjonowanie rynku ziemi ma istotny wplyw na zmiany
w uzytkowaniu ziemi, a w szczeg6lno$ci dwie jego cechy: liczbe transakcji oraz
typ sprzedawcow i nabywcoéw'?. Rozmiary popytu i podazy decyduja o tempie
zmian, a typ uczestnikow rynku okresla kierunek przeptywu ziemi i w efekcie
przesadza o powigkszaniu lub pomniejszaniu gospodarstw rolnych. W przypadku

122 Wedtug powszechnie stosowanej typologii ekonomicznej gospodarstw rolnych gospodarstwa o wielko$ci
ekonomicznej do 8 tys. euro okreslane sg jako ,bardzo mate”.
123 T. Van Dijk (2003). Scenarios of Central European land fragmentation. Land Use Policy, vol. 20, s. 149-158.
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sprzedawcow ziemi wazna jest powierzchnia sprzedawanych dzialek gruntu,
a co si¢ tyczy nabywcow, to kluczowe znaczenie ma powierzchnia gospodarstwa,
do ktorego przylaczony bedzie zakupiony grunt.

Z tego wzgledu kierunki rozwoju rynku ziemi rolniczej, rzutujace na sposdb
realokacji tego czynnika produkcji, uzaleznione sa od indywidualnych decyzji
uczestnikow rynku. Na decyzje te wptyw majg wewnetrzne i zewnetrzne uwarun-
kowania, w ktorych znajduja si¢ whasciciele i uzytkownicy ziemi. Do najwazniej-
szych z nich zaliczy¢ mozna uwarunkowania ekonomiczne i polityke rolng pan-
stwa.

Transakcje nieruchomosciami rolnymi na prywatnym rynku w warunkach
wzrostu gospodarczego w Polsce w latach 1990-2019 przedstawiono na rysunku
11. W analizowanym okresie prywatny obrot ziemig wykazywat do$¢ silne zrézni-
cowanie — liczba transakcji wahata si¢ w granicach od 37 do 80 tys. rocznie. Naj-
wigkszy wzrost liczby transakcji mial miejsce w okresie od 1990 do 1997 roku.
Ozywienie na rynku ziemi zwigzane bylo z wychodzeniem polskiej gospodarki
z recesji w latach 1990 i 1991 oraz dynamicznym wzrostem gospodarczym w okre-
sie 1993-1997.
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Rysunek 11. Transakcje sprzedazy nieruchomosci rolnych na rynku prywatnym w latach
1990-2019124

Zrédto: Dane Ministerstwa Sprawiedliwosci, Akty notarialne w latach 1991-2018 i w | pétroczu 2019; Rocznik
Statystyczny RP 1990-2019, (1991-2019), GUS, Warszawa.

Zmiany te zbiegly si¢ w czasie z nowymi uregulowaniami dotyczgcymi ubez-
pieczen spotecznych rolnikow. Zgodnie z zasadami przyznawania emerytur rolni-
czych, obowigzujagcymi przed 1990 roku rolnik, ktory sprzedat gospodarstwo, tracit

124 | iczba transakcji w 2019 roku stanowi ekstrapolacje danych z | potrocza 2019 roku.
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prawo do emerytury. Nowe uregulowania obowiazujace od 1991 roku pozostawity
rolnikowi ubiegajacemu si¢ o emerytur¢ pelng swobodg wyboru formy przekazania
gospodarstwa, rowniez w drodze sprzedazy. Taka liberalizacja obrotu ziemig
wptyneta na wzrost zainteresowania sprzedaza gospodarstw lub ich czgéci, co
ozywito prywatny rynek ziemi. Wzrost sprzedazy ziemi spowodowany byt realiza-
cja transakcji wezedniej ,,zatrzymanych” ze wzgledu na niekorzystne przepisy eme-
rytalne. Jednoczesnie w obrocie powszechnym zostaly zniesione ograniczenia do-
tyczace norm obszarowych, zasad podziatu i dziedziczenia gospodarstw oraz zaku-
pu gruntdéw panstwowych.

W kolejnych latach od 1998 do 2005 roku odnotowano trend spadkowy
w liczbie zawieranych transakcji. Ich liczba zmniejszyta si¢ z 80 tys. w 1997 roku
do 62 tys. w 2005 roku Na sytuacj¢ na rynku ziemi w tym okresic najwiekszy
wplyw miaty czynniki ekonomiczne, prawne oraz perspektywa integracji z Unig
Europejska. Stagnacja w gospodarce, wysokie bezrobocie i poczucie zagrozenia
utratg pracy sktanialy do utrzymywania gospodarstw rolnych w celach samozaopa-
trzeniowych, co blokowato podaz gruntow. Utrzymujaca si¢ dekoniunktura w rol-
nictwie ograniczata popyt na grunty rolne. Z kolei na wzrost popytu oddziatywaty
zapowiedzi wprowadzenia ograniczen w obrocie ziemia, przewidywany wzrost cen
ziemi oraz spodziewane korzysci z jej posiadania po wstgpieniu Polski do Unii
Europejskiej. Z cztonkostwem Polski w Unii Europejskiej wigzalo si¢ rowniez
uchwalenie Ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego.
Regulacje te wprowadzaty definicje gospodarstwa rodzinnego i mialy na celu
zwigkszenie kontroli panstwa nad prywatnym rynkiem ziemi i ukierunkowanie
przeptywu ziemi na powigkszenie gospodarstw rodzinnych. W pierwszych latach
obowigzywania tych ograniczen (lata 2004—2005) obrét ziemig wyraznie si¢
zmniejszyt 1 ksztaltowat si¢ na poziomie 62—63 tys. transakcji sprzedazy.

W latach 2006-2008 sytuacja na prywatnym rynku ziemi ulegta zmianie. Po
wstapieniu Polski do Unii Europejskiej w wyniku wzrostu rentownosci rolnictwa,
zwlaszcza uruchomienia bezposrednich doptat obszarowych, nastapit gwattowny
wzrost cen ziemi. Rosngce ceny ziemi w polaczeniu z przyspieszajagcym w tym
czasie wzrostem gospodarczym odblokowaty podaz ziemi i w efekcie zaobserwo-
wano wzrost liczby transakcji nieruchomo$ciami rolnymi (70-80 tys.). Zatamanie
tego trendu nastgpito w 2009 roku wraz z kryzysem ogdlnogospodarczym. Zata-
manie koniunktury na prywatnym rynku ziemi doprowadzilo do spadku liczby
transakcji w latach 2009-2010 do poziomu 64-68 tys. W kolejnych latach 2011-
—2015 na rynku ziemi zauwazy¢ mozna bylo stopniowe wychodzenie z dekoniunk-
tury — obroty wzrosty do prawie 80 tys. transakcji w 2015 roku.
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Rok 2016 byl wyjatkowy w zakresie uregulowan prawnych na rynku ziemi
rolniczej. W dniu 1 maja 2016 roku konczyt si¢ okres ochronny i nastgpowato
uwolnienia rynku gruntéw rolnych dla obywateli Europejskiego Obszaru Gospo-
darczego i Konfederacji Szwajcarskiej. Rezultatem tego byto wprowadzenie regu-
lacji zapobiegajacych spekulacji i nabywaniu ziemi przez cudzoziemcow oraz uta-
twiajacych dostep do ziemi rolnikom indywidualnym. Zmiany w Ustawie z dnia
11 kwietnia 2003 roku o ksztalttowaniu ustroju rolnego, wprowadzone Ustawg
z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wrhasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, miaty bardzo restrykcyjny charakter. Zgodnie
z nowymi regulacjami obowigzujacymi od 30 kwietnia 2016 roku grunty rolne
o powierzchni od 0,3 ha (1 ha — po nowelizacji w 2019 roku) mogli nabywa¢ wy-
tacznie rolnicy indywidualni, z wyjatkami przewidzianymi w ustawie. Skutkiem
tych regulacji byto znaczne ograniczenie liczby 0s6b uprawnionych do nabywania
nieruchomosci rolnych. W efekcie zaobserwowano istotne zmniejszenie obrotu
rynkowego ziemig rolnicza przy jednoczesnej stabilizacji cen. W 2016 roku zawar-
to 66 tys. umoéw sprzedazy, a w kolejnych latach jedynie 53-55 tys.

Tabela 7. Liczba transakcji i powierzchnia sprzedazy nieruchomosci rolnych w 2018 roku

Wyszczegolnienie 2014 2015 2016 2017 2018
Liczba transakciji 140 901 175 943 94 000 95 196 104 930
Powierzchnia ( w ha) 136 016 189 551 123 528 85773 88 990

Zrodto: Rocznik Statystyczny Rolnictwa 2018 (2019), GUS, Warszawa; Obrot nieruchomosciami w 2018 .
(2019), GUS, Warszawa.

O znaczeniu rynkowego obrotu ziemig jako czynnika przeksztatcen struktural-
nych w rolnictwie §wiadczy stosunek powierzchni sprzedawanych gruntéw rolnych
do ogoblnej powierzchni uzytkoéw rolnych. Do analizy powierzchni gruntow rolnych
bedacych przedmiotem rynkowej sprzedazy mozna wykorzysta¢ dane publikowane
przez GUS'. Na potrzeby badania zebrano informacje o liczbie i powierzchni
nieruchomosci rolnych niezabudowanych sprzedanych na wolnym rynku. Dane te
nie zawieraja sprzedazy w formie przetargdw i bezprzetargowej sprzedawanych
przez Skarb Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego. Z danych tych wynika,
ze w 2018 roku na rynek ziemi trafito blisko 89 tys. ha uzytkow rolnych, co stano-
wito ponizej 1% tacznej ich powierzchni w Polsce (tab.7). ROwniez mozna zauwa-

125 Dane dotyczace obrotu nieruchomo$ciami opracowane sg na podstawie informacji pozyskanych z Rejestrow
Cen i Warto$ci Nieruchomos$ci (RCiIWN) prowadzonych przez starostwa powiatowe i prezydentéw miast na
prawach powiatu. Z powodu zastosowania innej definicji nieruchomosci rolnej niz do celéw sprawozdan notarial-
nych, przede wszystkim nieuwzgledniajacej kryterium powierzchni, liczba transakcji jest inna.
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zy¢, ze powierzchnia ta istotnie zmniejszyta si¢ po wprowadzeniu restrykcji
w nabywaniu ziemi rolniczej w 2016 roku na gruncie przepisow o ksztattowaniu
ustroju rolnego. W latach 2014-2015 powierzchnia sprzedawanych gruntow wyno-
sita 141-176 tys. ha. Kolejny, 2016 rok byt przejsciowy — do 30 kwietnia obowia-
zywaly stare przepisy. W roku tym obroty wyniosty 124 tys. ha. W nast¢gpnych
latach natomiast zmniejszenie obrotow rynkowych byto juz wyrazne (86-89 tys.
ha).

Tabela 8. Liczba transakcji i powierzchnia sprzedazy nieruchomosci rolnych w 2018 roku

Liczba transakcji Powierzchnia w obrocie
Wyszczegdlnienie , na 100 go- og6tem powierzchnia | . 4 ¢rans.
ogotem spodarstw (w ha) ogoiem akcje (w ha)
(w %)
Polska 104 930 74 88 990 0,61 08
Dolnoslaskie 7217 12,7 6 156 0,72 0,9
Kujawsko-pomorskie 5243 8,3 4 681 0,43 0,9
Lubelskie 9347 5,6 10410 0,74 11
Lubuskie 3262 15,6 3 464 0,89 11
todzkie 6022 48 5692 0,57 0,9
Matopolskie 11043 77 2978 0,53 0,3
Mazowieckie 8635 3,6 10672 0,50 1,2
Opolskie 2988 11,4 3895 0,80 1,3
Podkarpackie 7797 6,0 3314 0,60 04
Podlaskie 3616 47 6138 0,57 1,7
Pomorskie 6 936 17,3 3392 0,45 05
Slaskie 7162 12,4 2461 0,66 0,3
Swietokrzyskie 3172 38 2870 0,61 0,9
Warminsko-mazurskie 3452 8,1 7216 0,76 2.1
Wielkopolskie 12793 10,3 11489 0,66 0,9
Zachodniopomorskie 6 245 20,9 4163 0,50 0,7

Zrédto: jak w tabeli 7 i obliczenia wiasne.

Na przyktadzie 2018 roku mozna stwierdzi¢, ze istniejg przestrzenne roznice
w skali obrotow na prywatnym rynku ziemi (tab. 8). Do analizy tego zjawiska wy-
korzystano informacje w przekroju wojewddzkim dotyczaca liczby transakcji
i powierzchni sprzedanych gruntéw, ktore nastepnie zostaty odniesione do ogolnej
liczby uzytkéw rolnych i liczby potencjalnych uczestnikow, czyli gospodarstw
rolnych. Liczba transakcji kupna-sprzedazy przypadajaca na 100 gospodarstw rol-
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nych wskazuje, ze najwigksza aktywnos$cig na rynku ziemi wykazatly sie gospodar-
stwa z wojewodztw: zachodniopomorskiego, pomorskiego i lubuskiego. W regio-
nach tych 15-20% gospodarstw uczestniczylo w transakcjach na rynku ziemi, pod-
czas gdy srednio w kraju byto to 7%. Najmniejsza aktywnos$¢ gospodarstw rolnych
wystapita w wojewodztwach: mazowieckim, §wigtokrzyskim, podlaskim i 16dzkim
— ponizej 5%.

Pod wzgledem powierzchni uzytkow rolnych sprzedanych w 2018 roku od-
znaczyly si¢ wojewodztwa lubuskie i opolskie, gdzie w obrocie rynkowym uczest-
niczylo powyzej 0,8% ogolnej powierzchni uzytkéw rolnych w tych wojewodz-
twach. Najmniejszg skale obrotow ziemia rolnicza odnotowano w wojewddztwach
kujawsko-pomorskim i pomorskim (ponizej 0,5%).

Cena jest bardzo wazna kategorig rynku ziemi i ma zasadnicze znaczenie dla
praktyki gospodarowania tym zasobem. Jest podstawowg informacja charakteryzu-
jaca stosunki wymienne odnoszace si¢ do ziemi, przez co jest waznym instrumen-
tem wyboru ekonomicznego, zwtaszcza przy podejmowaniu decyzji w sprawie
realokacji ziemi. Przeci¢tne ceny gruntow ornych na prywatnym rynku w Polsce
w latach 1991-2019 przedstawiono na rysunku 12. Zmienno$¢ cen gruntow ornych
w tym okresie mozna analizowaé¢ w dwoch ujeciach: jako ceny nominalne i realne.
Ceny w ujeciu nominalnym sg to $rednie ceny w kraju ptacone za 1 ha ziemi, wy-
razone w cenach z danego roku. Zatem przedstawiaja one nie tylko zmian¢ warto-
$ci jednostki powierzchni gruntu, ale rowniez wzrost cen, jako efekt wystepujacej
inflacji.
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ceny nominalne = = ceny realne (ceny state z 2000 r.)

Rysunek 12. Ceny nominalne i realne gruntéw ornych na rynku prywatnym w latach 1990-
72019 (zt/ha)
Zrodto: Rocznik Statystyczny RP 1991-2019, GUS, Warszawa; obliczenia wiasne.

Ceny nominalne w badanym okresie ogolnie wykazywaty trend wzrostowy,
jednak tempo zmian w poszczegolnych okresach byto zmienne. W poczatkowych
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latach transformacji ustrojowej (1992-1997) ziemia drozata w tempie do 20-50%
w skali roku. Bylo to spowodowane przede wszystkim wysoka inflacjg, ktora
w tamtych latach, cho¢ systematycznie malata, to utrzymywata si¢ ciagle na wyso-
kim poziomie (stopa inflacji wynosita od 43% w 1992 roku do 15% w 1997 roku).
W kolejnych latach ceny ziemi rolniczej ustabilizowaty si¢, a w 2002 roku odno-
towano nawet niewielki ich spadek. Od 2003 roku ceny ziemi rosty juz bardzo
wyraznie — najwigksza dynamika odznaczyly si¢ okresy 2003-2009, 2011-2012
i 2014-2015. Tempo wzrostu cen w tych latach wyniosto 11-37% rocznie i znacz-
nie przewyzszalo stope inflacji, ktora ksztaltowata si¢ na poziomie 0,8—4,3%.
Okresy wzglednie stabilnych cen ziemi rolniczej, ze wzrostem na poziomie 3—7%
rocznie, to lata 2010, 2013 i 2016-2019. Wyhamowanie wzrostu cen po 2016 roku
z pewnoscig nalezy wigza¢ z ograniczeniami w nabywaniu ziemi rolniczej przez
osoby niebedace rolnikami indywidualnymi.
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Rysunek 13. Ceny realne gruntéw ornych na rynku prywatnym w latach 1999-2019 (dt zyta/ha,
dt zywca wieprzowego/ha)

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS.

Do porownywania wartos$ci rynkowej ziemi w czasie mogg postuzy¢ ceny re-
alne, otrzymane poprzez skorygowanie cen nominalnych o wskaznik inflacji
w poszczegdlnych latach. Na przestrzeni lat 1991-2003 ceny realne gruntow or-
nych ksztalttowaty si¢ na wzglednie stalym poziomie (rys. 12). Od 2003 roku zie-
mia zaczg¢ta wyraznie droze¢, gdyz roczne wzrosty cen wynosity od 2 do 27%.
W rezultacie tych zmian ceny gruntéw ornych w ujeciu realnym w 2019 roku byty
blisko siedem razy wyzsze niz w 2002 roku. Swiadczy to o tym, ze ziemia stala si¢
dobrem relatywnie drogim. Jak wplyng¢to na warunki gospodarowania w rolnic-
twie, mozna zauwazy¢, gdy przeliczy si¢ ceng ziemi na decytony zyta i Zywca wie-
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przowego (rys. 13). Jesli potraktuje sie ceny zyta i zywca wieprzowego za repre-
zentatywne dla produkcji rolniczej, to nalezy stwierdzi¢, ze ziemia jako czynnik
produkcji najszybciej drozata w latach 2004-2015. W tym czasie cena ziemi wzro-
sta prawie pieciokrotnie w stosunku do ceny zyta i sze$ciokrotnie w stosunku do
zywca wieprzowego. Do gtoéwnych przyczyn szybkiego wzrostu cen ziemi rolni-
czej w tym okresie z pewnosciag mozna zaliczy¢ wprowadzenie systemu wsparcia
finansowego rolnictwa, w tym doptat bezposrednich do gruntéw rolnych, a takze
rosnacg optacalno$¢ produkcji rolnej oraz zmniejszong podaz gruntdw panstwo-

wych.

Tabela 9. Ceny gruntéw ornych w obrocie prywatnym

w cinieni 2000 rok 2019 rok
szczegolnienie 0 0
i (wztha) | (wzlfha) (PoIgI:aA;) 100) (20%1 X 00)
Polska 18 037 47 233 100 262
Dolno$laskie 18 547 37 104 79 200
Kujawsko-pomorskie 26 342 56 048 119 213
Lubelskie 12 609 35016 74 278
Lubuskie 10 050 30 472 65 303
Lodzkie 17130 41253 87 241
Matopolskie 16 535 34 808 74 211
Mazowieckie 19 441 40 953 87 211
Opolskie 18 346 48 280 102 263
Podkarpackie 11749 27 835 59 237
Podlaskie 20633 45390 96 220
Pomorskie 2111 41668 88 197
Slaskie 20942 39 468 84 188
Swietokrzyskie 9385 30 777 65 328
Warmirisko-mazurskie 14 621 43 510 92 298
Wielkopolskie 28 577 62 435 132 218
Zachodniopomorskie 13 295 29 005 61 218

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS; obliczenia wtasne.

Ceny ziemi rolniczej wykazuja duze zréznicowanie przestrzenne. Z poréwnan
srednich cen gruntow ornych w poszczegdlnych wojewoddztwach wynika, ze ceny
te w 2019 roku wahaty sie¢ w przedziale od 27 835 zt/ha do 62 435 zl/ha (tab. 9).
W wojewodztwach: wielkopolskim, kujawsko-pomorskim i opolskim ceny ziemi
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rolniczej byly wyzsze od $redniej dla catego kraju. Z kolei najnizsze ceny ziemi
odnotowano w wojewddztwach: podkarpackim, zachodniopomorskim, lubuskim
1 $wigtokrzyskim.

Wysokim tempem wzrostu cen gruntéw rolnych charakteryzowaty sie¢ woje-
wodztwa $wictokrzyskie, lubuskie i warminsko-mazurskie. W 2019 roku w tych
cze$ciach kraju ziemia rolnicza zdrozata ponad, lub blisko, 200% w stosunku do
2010 roku. Dla poréwnania — $rednio w kraju ceny w tym okresie podrozaty
0 162%. W tym czasie w wojewodztwach $laskim, pomorskim i dolno$laskim wy-
stapil znacznie stabszy wzrost cen, tj. nie wigcej niz 100%.

Obok transakcji sprzedazy istotng forme transferu ziemi rolniczej pomigdzy
gospodarstwami indywidualnymi jest dzierzawa. Prowadzi ona do zmiany uzyt-
kownika bez przenoszenia prawa wlasnosci. Ta forma obrotu ziemig ma zazwyczaj
charakter migdzysgsiedzki i wiaze si¢ z oddawaniem w uzytkowanie matych ka-
watkow gruntu. Dzierzawa calych gospodarstw stanowi rzadki przypadek. Ze
wzgledu na stabe rozpoznanie rynku dzierzaw w Polsce, a w szczegolnosci brak
danych w ramach statystyki masowej, charakterystyke tej formy obrotu ziemig
mozna oprze¢ tylko na wynikach badan IERiGZ. Dane te wskazuja, ze powierzch-
nia dzierzawionej ziemi w Polsce wynosita $rednio 15% uzytkéw rolnych'®. Te
forme¢ pozyskiwania ziemi wykorzystywalo ok. 20% gospodarstw rolnych. Z dzier-
zawy czesciej korzystali rolnicy prowadzacy duze gospodarstwa. W grupie gospo-
darstw o powierzchni powyzej 20 ha ponad polowa uzytkowala ziemi¢ wtasng
i dzierzawiona, a dzierzawione grunty stanowily blisko 40% uzytkowanej ziemi.
W gospodarstwach powyzej 50 ha z dzierzawy korzystato 70%, a dzierzawiona
ziemia obejmowata ponad poloweg powierzchni uzytkowanej ziemi.

Wigkszo$¢ uméw na dzierzawe ziemi miata forme ustng i zawierane byly na
krotki okres (do 5 lat). Swiadczy to o matej stabilnosci tej formy transferu ziemi.
Umowy dlugookresowe, zawierane na 10 lat i wigcej, stanowily tylko ok. 10%
ogolnej ich liczby. Rowniez formy zaptaty na rynku dzierzaw miedzysasiedzkich
byly zréznicowane. Oprocz czynszow dzierzawnych w formie pienigznej prakty-
kowane byty réwniez oplaty w formach naturalnych, np. czgs¢ plonu, ustugi,
a takze cze$¢ dzierzaw byta nieodplatna, gdzie dzierzawca optacat jedynie podatek
rolny. Utarta praktyka jest tez rozliczanie czynszow pieni¢znych w ramach doptat
bezposrednich do powierzchni gospodarstw.

126 A, Sikorska (red.) (2018). Rynek ziemi rolniczej: stan i perspektywy, Analizy rynkowe t. 21, IERIGZ, Warsza-
wa.
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Wedhug danych GUS $redni czynsz dzierzawny za uzytki rolne na prywatnym
rynku ziemi w drugim kwartale 2020 roku wynio6st 1163 zt za 1 ha. Podobnie jak
w przypadku cen transakcyjnych zaobserwowac¢ mozna byto dos¢ silny trend wzro-
stowy (rys. 14). Najwicksze wzrosty ceny za dzierzawe wystapity w latach 2012
i 2014 oraz w okresie 2017-2018. Lacznie pomigdzy 2007 a 2020 rokiem czynsze
wzrosty pod trzykrotnie.
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Rysunek 14. Czynsze dzierzawne na rynku prywatnym w latach 2007-2020 (zt/ha)'?’
Zrédto: dane GUS.

Rysunek 15. Czynsze dzierzawne na rynku prywatnym wedlug wojewddztw w drugim kwartale
2020 roku (zt/ha)2
Zrédto: jak w rysunku 14.

127 Dla 2020 roku dane z Il kwartatu.
128 Wojewddztwo mazowieckie bez regionu stotecznego.
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Najwiecej za dzierzawe pflacili rolnicy w wojewodztwach: kujawsko-
-pomorskim, wielkopolskim i warminsko-mazurskim (rys. 15). W 2020 roku byta
to cena powyzej 1 tys. zt za 1 ha. Regiony te w skali kraju odznaczajg si¢ korzystng
strukturg agrarng. Duzy udzial gospodarstw towarowych, a takze duze znaczenie
dochoddéw z rolnictwa dla uzytkownikdéw gospodarstw sprawiajg, ze popyt na zie-
mi¢ utrzymuje si¢ na wysokim poziomie. Najnizsze czynsze placili uzytkownicy
ziemi w wojewddztwach: zachodniopomorskim, $laskim, lubuskim i podlaskim.

Sytuacja na rynku ziemi rolniczej w badanym okresie odzwierciedlata dtugoo-
kresowe trendy wystepujace, w kazdej rozwijajacej si¢ gospodarce. W Polsce okres
po 1989 roku byt specyficzny, gdyz zwigzany byl przebudowa systemu ekono-
micznego i wejsciem na $ciezk¢ dynamicznego wzrostu gospodarczego. Powigza-
nie rolnictwa z jego otoczeniem makroekonomicznym oznacza, ze wraz ze wWzrO-
stem produktywno$ci gospodarki musza mie¢ miejsce réwniez przeksztatcenia
strukturalne w rolnictwie. Wzrost powierzchni gospodarstw, zwtaszcza w przypad-
ku rozdrobnionego obszarowo rolnictwa polskiego, jest niezbedny, aby mogta
wzrosna¢ produktywnos$¢ pracy. Powyzsze trendy dlugookresowe w potaczeniu ze
wzglednie statg podaza ziemi doprowadzity do wzrostu realnych cen tego zasobu.

3.3. CYKL KONIUNKTURALNY NA RYNKU ZIEMI ROLNICZEJ

Niezaleznie od dlugookresowych trendow rynek ziemi podlega cyklicznym
wahaniom. Zmieniajaca si¢ koniunktura gospodarcza opisywana najczegsciej za
pomoca wzrostu PKB, cen, ptac czy zatrudnienia, oddzialuje réwniez na decyzje
produkcyjne i inwestycyjne w rolnictwie.

Przyczyny wahan cyklicznych w gospodarce wyjasniane sg przez rozne teorie.
Sposrod monetarnych teorii cykli koniunkturalnych najbardziej rozwinigta i 1o-
gicznie spojng teori¢ wypracowata austriacka szkota ekonomii. Fundamenty tej
teorii przedstawit Mises w ,,The theory of money and credit”'?* opublikowanej po
raz pierwszy w 1912 roku, a petna wersje przedstawit w traktacie ekonomicznym
,Ludzkie dziatanie”**. Jego dorobek rozwineli gtéwnie tacy ekonomisci, jak: Hay-
ek™! Rothbard**, Garrison**®, Skousen®** i Huerta de Soto™*.

129 | Mises (1953). The Theory of Money and Credit. Yale University Press, New Haven.

130, Mises (2007). Ludzkie dziatanie. Traktat o ekonomii, Instytut Ludwiga von Misesa, Warszawa.

131 F. A. Hayek (1967). Prices and Production, Augustus M. Kelly Publishers, New York.

132 M. N. Rothbard (2007). Ekonomia wolnego rynku, Fijor Publishing, Chicago, t. [I-Il.

133 R, W. Garrison (2001). Time and Money. The Macroeconomics of Capital Structure, Routledge, London.
134 M. Skousen (2007). The Structure of Production. NYU Press, New York.
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Austriacka teoria cyklu koniunkturalnego za gléwny impuls wywotujacy okre-
sowe wzrosty i spadki produkcji uwaza ekspansje kredytowa bankow potaczong ze
wzrostem podazy pienigdza. Z kolei centralng role w wyjasnianiu mechanizmu
powodujacego wahania aktywnosci gospodarczej odgrywaja preferencja czasowa
oraz struktura produkcji i cen. Struktura produkcji to inaczej etapy produkcji od
pierwotnych czynnikow produkcji (praca i ziemia) do gotowych dobr konsumpcyj-
nych. Dobra konsumpcyjne moga by¢ wytwarzane metodami, w ktorych pierwotne
czynniki produkcji przechodza niewiele etapéw produkeji i szybko osiagaja postaé
doébr konsumpcyjnych, albo przy uzyciu metod okreznych, w ktérych pierwotne
czynniki produkcji przechodzg dtugg droge od wyzszych do nizszych etapow pro-
dukcji. Okrezne metody produkcji angazuja wigkszy zasob kapitatu, wydluzaja
proces produkcji w czasie, ale pozwalaja na wytworzenie wickszej masy dobr kon-
sumpcyjnych.

Struktura produkcji jest $ciSle powigzana z preferencja czasowa konsumen-
tow. Wysoka preferencja czasowa oznacza, ze konsumenci sg nastawieni na kon-
sumpcje dzisiejsza, niska za$ sktania ich do rezygnacji ze zwiekszania konsumpcji
dzisiejszej na rzecz przysztej. W warunkach statej podazy pienigdza zwigkszenie
akcji kredytowej bankéw mozliwe jest tylko na skutek zwigkszenia si¢ oszczedno-
$ci spoteczenstwa. Jezeli ludzie cenig bardziej terazniejsza niz przyszlg konsump-
cje, to zgromadza niewielkie oszczednosci, przez co rynkowa cena $rodkoéw po-
zyczkowych staje si¢ wysoka. Wysoka stopa procentowa powoduje, ze tylko nie-
wielka liczba inwestycji jest zyskowna, a struktura kapitatowa nie jest intensywnie
rozbudowywana. Jesli konsumenci obnizaja swoje preferencje czasowe i zaczynajg
gromadzi¢ oszczednosci, to wzrost podazy wolnych srodkéw pozyczkowych obni-
za rynkowa stopg¢ procentowa, a niska stopa procentowa pobudza inwestycje. Jest
to bodziec dla przedsigbiorcow do zwigkszenia inwestycji w sektorach débr kapita-
towych. Po zrealizowaniu tych inwestycji struktura produkcji w gospodarce staje
si¢ bardziej kapitatochtonna i pozwala na produkcje wigkszej ilosci dobr. Stopa
procentowa, ktoéra rownowazy dobrowolne oszczednosci z inwestycjami, nazywana
jest naturalng stopg procentowg i jest ona integralnym elementem systemu cen
rynkowych, ktore koordynuja spoteczng wspotpracg. Przy czym trzeba zauwazyd¢,
ze w koordynowaniu decyzji dlugookresowych kluczowa role odgrywa stopa pro-
centowa kapitalu pozyczkowego.

135 J. Huerta de Soto (2009). Pienigdz, kredyt bankowy i cykle koniunkturalne, Instytut Ludwiga von Misesa,
Warszawa.
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Cykl koniunkturalny w gospodarce powstaje w sytuacji, gdy ekspansja kredy-
tu bankowego nie ma pokrycia w zwigkszonych oszczedno$ciach spoleczenstwa
(rys. 16). Sytuacja taka ma miejsce we wspotczesnych systemach monetarnych,
nazywanych przez austriacka szkote ekonomii pienigdzem fiducjarnym. System
taki opiera si¢ na monopolu panstwa na produkcje pienigdza i usankcjonowanej
przez prawo rezerwie czeSciowej w bankowosci. Bank centralny panstwa ma wy-
Tacznos$¢ na emisje pienigdza gotowkowego (baza monetarna), banki komercyjne
natomiast maja przywilej kreowania bezgotowkowego pienigdza kredytowego,
ktory nie ma pokrycia w oszczgdno$ciach ludno$ci. Banki komercyjne, bedac cze-
$cig kontrolowanego przez panstwo systemu bankowego, sg chronione przed utrata
ptynnosci i bankructwem poprzez rzadowe gwarancje wyptaty depozytow, kredyty
udzielane przez bank centralny oraz inne formy dofinansowania. Rozwigzania takie
skutkuja tym, ze podaz pienigdza moze szybko zmienia¢ si¢ w czasie.

System monetarny
g g
Stata podaz pieniadza Zmienna podaz pieniadza
s s
Finansowanie kredytu z oszczednosci Ekspansja kredytu ponad oszczed-
(1=9) nosci (I > S)
iyt {1
: ; Zmniejszenie produktywnosci i cy-

Rysunek 16. Wplyw systemu monetarnego na koniunkture gospodarcza
Zrédto: opracowanie wiasne.

W okresie pobudzania koniunktury bank centralny prowadzi polityke tatwego
pieniadza, czyli poprzez obnizanie stop procentowych chce uruchomi¢ wzrost akcji
kredytowej bankow komercyjnych. Pienigzna stopa procentowa spada ponizej na-
turalnej stopy procentowej, a na rynku pojawia si¢ wiecej wolnych srodkow pie-
nigznych dostepnych dla przedsigbiorcow. Nastepuje szybki wzrost inwestycji
finansowanych kredytami bankowymi. Kiedy kredytobiorcy wydaja dodatkowe
pienigdze, podnosza ceny towardw, ktore kupuja. Najwigkszy rozkwit przezywaja
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sektory produkujace dobra kapitatowe. Notuja one ponadprzecigetne wyniki, a takze
rosng place os6b w nich zatrudnionych. W niektorych sektorach pojawiajg si¢
gwalttowne wzrosty cen, ktore z czasem przeradzaja si¢ w banki spekulacyjne.
W tym przypadku jednak ekspansji kredytu nie towarzyszy wzrost oszczednosci
(i odpowiedni spadek konsumpcji) w spoteczenstwie. Preferencje konsumentow
pozostaja niezmienione i wydaja oni swoje dochody zgodnie z dotychczasowymi
preferencjami czasowymi. Dodatkowo zanizone stopy procentowe zwigkszaja po-
pyt na kredyty konsumpcyjne, przez co jeszcze zmniejsza si¢ sklonnos$¢ spoteczen-
stwa do oszczednos$ci. Utrzymywanie si¢ obecnej konsumpcji na stalym poziomie
nie pozwala na przesuni¢cie zasobow do nowych przedsiewzig¢ produkcyjnych.
Wkroétce nastgpuje wzrost cen dobr konsumpcyjnych. Rosnace ceny czynnikow
produkcji podnosza koszty wytwarzania. Takze zwigkszone place pracownikow
zatrudnionych w sektorach przezywajacych boom sg wydawane zgodnie z dotych-
czasowy relacjg konsumpcji i oszczgdnosci. Okazuje si¢, ze w gospodarce jest za
malo zasobow, aby ukonczy¢ wszystkie projekty inwestycyjne rozpoczete dzieki
ekspansji kredytowej. Dla przedsiebiorcow i pozyczkodawcow staje si¢ jasne, ze
obserwowany rozkwit nie moze by¢ kontynuowany. Pojawiajaca si¢ inflacja ceno-
wa zmusza bank centralny do podniesienia stop procentowych, co definitywnie
konczy fazg boomu. Podmioty gospodarcze maja coraz wigksze problemy ze spta-
caniem kredytow i zacigganiem nowych. W rezultacie podaz pienigdza si¢ zmniej-
sza. W okresie recesji ro$nie bezrobocie i nastepuje spadek wyceny dobr kapitato-
wych. Jest to okres likwidowania nietrafionych inwestycji i realokacji zasobéw do
sektoréow, w ktorych mogg znalez¢ produktywne zastosowanie. Jezeli procesy te
nie sa zaburzone, przemieszczenie zasobow odbywa si¢ stosunkowo szybko i go-
spodarka wraca do prawidlowego stanu.

Analiza struktury cen i produkcji w cyklu koniunkturalnym pozwala zaobser-
wowac nastgpujaca prawidlowos¢. Ceny i produkcja dobr kapitalowych wykazuja
bardzo duze wahania — silnie wzrastaja w fazie wzrostowej gospodarki, a nast¢pnie
odnotowujg wyrazne spadki w fazie recesji (rys. 12). Rynki débr konsumpcyjnych
natomiast sa bardziej stabilne — ceny i produkcja nie podlegajg tak silnym waha-
niom. W $wietle austriackiej teorii cyklu koniunkturalnego zasoby naturalne,
w tym rowniez ziemi¢ rolnicza, zalicza si¢ do pierwotnych czynnikow wytwor-
czych. W zwiazku z tym w poszczegdlnych fazach cyklu koniunkturalnego ceny
ziemi rolniczej bedg ksztattowaé si¢ podobnie jak dobr kapitatowych.
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Rysunek 17. Zmiany cen w cyklu koniunkturalnym
Zrédto: opracowanie wiasne.

CykKl koniunkturalny rozumiany jest jako oscylowanie podstawowych mierni-
kéw aktywnosci gospodarczej wokot dtugookresowego trendu. Podstawowym
problemem przy wyznaczaniu faz i punktéow zwrotnych cyklu koniunkturalnego
jest oddzielenie tego rodzaju wahan od krotkookresowych fluktuacji, gtdownie se-
zonowych, oraz dlugookresowych trendow, wynikajacych z proceséw wzrosto-
wych. We wspodltczesnych badaniach nad cyklem koniunkturalnym postuluje sig,
aby pelny cykl zamykat si¢ w okresie od 1,5 roku do 10 lat. W praktyce wyodreb-
nianie poszczegolnych okresow koniunktury bywa jednak trudne, na co wskazuja
wyniki badan prowadzonych w tym zakresie. W badaniach dla polskiej gospodarki
wyodrebniano rézne fazy koniunktury w zalezno$ci od przyjetej metody i przekro-
ju badan™®. Dodatkowo stwierdzono, ze oprocz ogélnego cyklu koniunkturalnego
mozna wyodrebni¢ cykle sektorowe, odznaczajgce si¢ odmienng dtugoscig i ampli-
tudg wahan.

Na potrzeby badania cyklu koniunkturalnego na rynku ziemi rolniczej wyod-
rebniono fazy koniunktury w dtugim okresie, tj. w latach 1992-2019. W $wietle
wyzej przedstawionej teorii szkoty austriackiej istota cyklu koniunkturalnego sa
zmiany strukturalne w gospodarce wywotane ekspansja pieni¢zng systemu banko-
wego. Przeinwestowanie w kapitalochtonne metody produkcji w fazie wzrostu jest
nastepnie korygowane przez procesy rynkowe w fazie spadku. Tego rodzaju zmia-
ny mozna najlepiej zaobserwowac¢ w dtugim okresie, dlatego zgodnie z celem ba-
dan nalezatlo wybra¢ cykl o dlugosci okoto 5-8 lat. Za miernik koniunktury postu-

136 M. Gradzewicz, J. Growiec, J. Hagemejer, P. Popowski (2010). Cyk! koniunkturalny w Polsce — wnioski
z analizy spektralnej, Bank i Kredyt, vol. 41(5), s. 41-76.
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zyl najbardziej ogoélny agregat makroekonomiczny, jakim jest produkt krajowy
brutto (PKB). Dodatkowo trzeba tez uwzglednié¢, ze wzrost gospodarczy w Polsce
w tym okresie miat wzglednie stabilny przebieg. Nie wystgpily okresy spadku real-
nego PKB, a jedynie okresy przyspieszenia i ostabienia tempa wzrostu. Taki prze-
bieg koniunktury definiowany jest jako wzglednie regularne nastgpstwo faz po-
myslnej (ozywienie) i niepomyslnej (stagnacja) koniunktury®®,

W szeregu czasowym rocznej dynamiki realnego PKB analizowane byty od-
chylenia od trendu liniowego w tym okresie (rys. 18). Biorac pod uwage zatozenia
wyjsciowe zmierzajace do poszukiwania dtugich faz koniunktury, przyjeto naste-
pujace kryterium rozgraniczajace: za przejscie do nowej fazy koniunktury uznawa-
no tylko te zmiany w dynamice PKB, gdy roczny wskaznik odchylal si¢ od trendu
W przeciwna strone i utrzymywat si¢ dtuzej niz przez okres 1 roku. W ten sposob
wyznaczone zostaly trzy pelne fazy ozywienia (wzrostu) w latach 1995-2000,
2004-2008 i 2017-2019 oraz dwie fazy stagnacji w latach 2001-2003 i 2009-
—2016.
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Rysunek 18. Roczne zmiany i linia trendu realnego PKB w Polsce w latach 1992-2019
Zrodio: Rocznik Statystyczny RP 1992-2019, GUS, Warszawa; obliczenia wiasne.

Analize struktury cen w sektorze rolno-zywnos$ciowym w warunkach zmien-
nej koniunktury przeprowadzono na podstawie wybranych rocznych wskaznikéw
cen. Z dostgpnych danych publikowanych przez GUS wybrano ceny dobr i ustug

137 R. Barczyk, L. Kasek, M. Lubinski, K. Marczewski (2006). Nowe oblicza cyklu koniunkturalnego, Panstwowe
Wydawnictwo Ekonomiczne, Warszawa.
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reprezentujacych rozne etapy produkcji wedlug kryterium oddalenia do konsumen-
ta. Stosowany przez szkote austriackg podziat na etapy produkcji mozna rowniez
odnies¢ do sektora agrobiznesu. W sektorze tym wyrodznia si¢ trzy podstawowe
ogniwa: przemyst spozywczy, rolnictwo oraz przemyst zaopatrujacy rolnictwo.
Przemyst spozywczy wytwarza gotowe dobra konsumpcyjne, zatem jest to etap
produkcji znajdujacy sie najblizej konsumenta. W badaniu wykorzystano og6lny
wskaznik cen zywnosci, jako reprezentatywny dla produkcji tego podsektora.
Czynniki produkcji nabywane przez gospodarstwa rolne stanowiag najdalszy etap
w strukturze produkcji. Ziemia rolnicza jest jednym z tych czynnikéw. W badaniu
uwzgledniono ceny gruntéw ornych w obrocie prywatnym. Roczne wskazniki cen
w latach 1995-2019 przedstawiono na rysunku 19.

W badanym okresie, zarowno ceny zywnosci, jak i gruntdéw ornych, podlegaty
wahaniom, mialy zréznicowany przebieg i amplitud¢ zmian. W okresie dobrej
koniunktury ceny wzrastaty szybciej i zwigzane byty z dynamika realnego PKB.
W latach 1995-2000 zywnos¢ drozata w tempie 7-27%. W tym czasie ceny ziemi
rolniczej wzrosty 0 9-33%. Wyjatkiem w tym okresie byt 1999 rok, w ktorym ceny
zywnosci i ziemi byty stabilne. W latach 2004-2008 roczne zmiany cen zywnoS$ci
wahaty si¢ w przedziale 1-7%, a ziemi 13-31%. Specyficzna okazata si¢ faza
wzrostowa 2017-2019, gdyz tempo wzrostu cen ziemi zostato zatrzymane (4—8%)
i byto podobne, jak dla zywnosci (3—7%).
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Rysunek 19. Roczne wskazniki cen Zzywnosci i gruntow ornych w Polsce w latach 1995-2019

Zrédto: Rocznik Statystyczny RP 1995-2000, GUS, Warszawa; Ceny w gospodarce narodowej 2001-2019,
GUS, Warszawa; obliczenia wtasne.
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W okresie zalamania gospodarczego, przypadajacego na lata 2001-2003,
wszystkie z badanych cen byly wzglednie stabilne, a nawet si¢ obnizyly (Zywnos¢
potaniata w latach 2002 i 2003, ziemia — w 2002 roku). W stosunkowo dlugim
okresie stagnacji po kryzysie z 2008 roku ceny zywnoS$ci utrzymywaly si¢ na sta-
bilnym niskim poziomie, a ceny gruntow rolnych byty zmienne — roczna dynamika
wahata si¢ w przedziale 3—-27%.

Tabela 10. Charakterystyka statystyczna wskaznikow cen w latach 1995-2019

Wyszczegolnienie Sredni wskaznik cen'® | Odchylenie standardowe?3?
Zywnosé 105,3 6,35
Ziemia rolnicza 1141 10,05

Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie jak w rysunku 19.

Opisana wyzej dynamika cen w sektorze rolno-spozywczym pozwala na
sformutowanie nastepujacych spostrzezen. Ceny zywno$ci, w porownaniu z cena-
mi gruntow ornych, byty stabilne i mato podatne na wahania cykliczne. Potwierdza
to analiza cen z wykorzystaniem podstawowej statystyki opisowej badanych szere-
gow czasowych (tab. 10). Odchylenie standardowe dla zywnosci wyniosto 6,4,
a srednioroczny wzrost cen w latach 1995-2019 to 5,3%. Grunty orne odznaczyty
si¢ duzg amplituda wahan i cykliczno$cia — odchylenie standardowe wyniosto 10,0,
a $rednioroczny wzrost cen — 14,1%.

Zmiany w strukturze cen w warunkach cyklu koniunkturalnego mozna do-
ktadniej przesledzi¢, analizujac $rednie wskazniki cen dla poszczegdlnych faz (rys.
15). Srednioroczng zmiang cen wyrazono przy pomocy sredniej arytmetycznej.
W pierwszej fazie wzrostu (lata 1995-2000) dynamika cen byta ogoélnie wysoka,
w tym dla gruntow zywnosci wyniosta 13%, a dla gruntow ornych — 17%. W fazie
stagnacji 20012003 srednie wzrosty cen byly ogélnie nizsze (1-7%), jednak tak,
jak poprzednio dynamika cen ziemi byta wyzsza. W fazie ozywienia przypadajacej
na lata 2004-2008, srednie wzrosty cen zywnosci byly wyraznie wyzsze, niz
w poprzednim okresie (4%), lecz wyraznie nizsze niz w przypadku ziemi, ktéra
drozata 22% rocznie. Stagnacja gospodarcza w latach 2009—2016 ponownie ostabi-
ta dynamike cen i ponownie uwidocznity sie¢ réznice dla zywnosci (wzrost o 2%)
i ziemi (wzrost 0 13%). Ostatni badany okres — wzglednie dobrej koniunktury — byt
nietypowy. Wzrost cen w stosunku do poprzedzajacego go okresu stagnacji doty-

138 Srednia arytmetyczna.
> (x-%

139 Obliczone wg wzoru: - gdzie: x — $rednia arytmetyczna, n - wielko$¢ proby.
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czyt tylko zywnosci i1 byt to wzrost §rednio na poziomie 5%. Tempo wzrostu cen
ziemi pozostato stabe (6%) i niewiele przewyzszalo wzrost cen zywnosci. Zatrzy-
manie dynamiki cen ziemi z pewno$cig mozna wigza¢ z dziataniem innego czynni-
ka niz koniunktura ogdlnogospodarcza. Z koncem kwietnia 2016 roku zaczety
obowigzywaé przepisy znowelizowanej Ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku
o ksztattowaniu ustroju rolnego, ktore radykalnie ograniczyly popyt na ziemig¢ rol-
nicza. W $wietle tej ustawy ziemie rolniczg bez zezwolenia moga nabywac¢ jedynie
rolnicy indywidualni.

Obserwacja przedstawionych zmian cen pozwala wyciagna¢ wnioski, ktore
w duzym stopniu sg zgodne z teorig ekonomii szkoty austriackiej. Ceny zywnoS$ci
jako dobra konsumpcyjnego, sa ogdlnie mato podatne na wahania cykliczne, nie-
znacznie wzrastaja w fazach ozywienia i stabilizujg si¢ w fazach stagnacji. Ceny
ziemi rolniczej, ktora stanowi czynnik produkcji dla rolnictwa, i tym samym jest
w wiekszym stopniu oddalona od konsumenta, odznaczajg si¢ relatywnie duza
zmiennoS$cig oraz silniej reagowaly na zmiany koniunktury gospodarczej. Wyniki
te sg zbiezne z rezultatami badan, jakie przeprowadzono dla cen ziemi rolniczej na
tle cen dobr i uslug konsumpcyjnych. Analiza poréwnawcza przeprowadzona
w latach 1992-2011 wykazata, ze ceny ziemi ksztaltowaly si¢ w sposob typowy
dla dobr inwestycyjnych, czyli podlegly silniejszym wahaniom cyklicznym niz
ceny dobr konsumpcyjnych'®. Prawidtowo$é ta potwierdzita si¢ rowniez w bada-
niach nad cykliczno$cig cen calego sektora rolno-zywnos$ciowego. Ziemia jako
zasob naturalny odznaczyta si¢ najwicksza amplituda wahan i jednocze$nie silnym
powigzaniem wzrostu cen z dynamikg PKB. Nieco mniejsze wahania zaobserwo-
wano dla towarowej produkcji rolniczej, maszyn i narzedzi oraz srodkéw obroto-
wych. Ceny zywnosci za$ byly w tym zestawieniu najmniej podatne na zmiany
koniunktury gospodarczej'*. Z kolei w badaniach dla calej polskiej gospodarki
w latach 2002-2011 stwierdzono, ze w fazach wzrostowych gospodarki surowce

drozaty w znacznie szybciej niz artykuty spozywcze'®.

140 J. Masniak (2013). Wahania cykliczne cen ziemi rolniczej w Polsce — ujecie teoretyczne i empiryczne. Rocz-
niki Naukowe Ekonomii Rolnictwa i Rozwoju Obszarow Wiejskich, vol. 100(3), s. 115-122.

141 J. Masniak (2016). Ceny w sektorze rolno-zywnosciowym w warunkach cyklu koniunkturalnego, Zeszyty

Naukowe SGGW w Warszawie. Ekonomika i Organizacja Gospodarki Zywnosciowej, vol. 113, s. 5-16.

142 A, Jedruchniewicz (2013). Struktura cen w polskim cyklu gospodarczym. Faza wzrostu, Bank i Kredyt, vol.
44(1),'s. 99-118.
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Rysunek 20. Srednie wskazniki cen w fazach koniunktury
Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie jak na rysunku 14.

Jednoczesnie nalezy mie¢ na uwadze, ze cze¢Sciowy brak zgodnosci otrzyma-
nych wynikow z teoria, zwlaszcza zbyt staby wzrost cen ziemi w ostatnich latach,
wynika z jednoczesnego oddziatywania innych czynnikdéw, niz koniunktura gospo-
darcza. Odstepstwo od teorii mozna thumaczy¢ tym, ze w rzeczywistej gospodarce
na ksztaltowanie si¢ cen wplywa wiele naktadajacych sie zjawisk. Czynnik cy-
kliczny w postaci ekspansji pieni¢znej jest tylko jednym z wielu. Jednoczesne od-
dzialywanie innych czynnikow sprawia, ze ostateczny rezultat jest trudny do prze-
widzenia. Spostrzezenie takie jest zgodne ze stanowiskiem metodycznym szkoty
austriackiej, ktore mowi, ze poznawanie rzeczywistosci gospodarczej jest mozliwe
jedynie na drodze teoretycznych dociekan, a dane empiryczne petnig jedynie funk-
cje pomocnicza, gdyz nie s3 w stanie jednoznacznie ani potwierdzi¢ teorii, ani jej
zaprzeczy¢. W przypadku cen ziemi rolniczej, do czynnikow, ktore ,,zaktocaja”
obserwacje cyklicznych wahan z pewnoscig trzeba zaliczy¢ czynniki polityczne,
w tym przede wszystkim dziatania regulacyjne w ramach polityki ksztaltowania
ustroju rolnego. Innym wnioskiem wynikajacym z badan jest to, ze ziemia rolnicza
relatywnie podrozata. Niezaleznie od cyklicznych wahan, ceny tego zasobu wzra-
staty szybciej niz zywnosci. Jest to przejaw zjawiska wystepujacego we wszystkich
rozwijajacych si¢ gospodarkach, polegajacego na wzroscie realnych cen ziemi.
Takie zjawisko obserwowane jest rowniez w Polsce.
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ROZDZIAL 4
INTERWENCJA PANSTWA NA RYNKU ZIEMI ROLNICZEJ | JEJ EFEKTY

4.1. PRZYCZYNY INTERWENCJI NA RYNKU ZIEMI ROLNICZEJ

Interwencja na rynku ziemi rolniczej jest zjawiskiem ztozonym ze wzglgdu na
specyfike tego dobra wigzaca si¢ z jego miejscem w systemie warto$ci spoleczen-
stwa, znaczeniem produkcyjnym, spotecznym, kulturowym i politycznym. Z tego
wzgledu mozna wymieni¢ wiele przyczyn podejmowania interwencji w obszarze
dysponowania i wykorzystania zasobu ziemi w ogole, a w tym ziemi rolnej.

Pierwsza grupa przyczyn wynika z tego, Ze ziemia rolnicza jest podstawowym
czynnikiem produkcji w sektorze agrobiznesu, totez przyczyny interwencji w tym
sektorze moga by¢ réwniez przyczynami interwencji na rynku ziemi. Lista przy-
czyn interwencjonizmu w rolnictwie jest obszerna i z biegiem czasu wraz z prze-
mianami, jakie zachodza w samym sektorze i jego otoczeniu oraz z rozwojem my-
§li ekonomicznej ulega poszerzania. Brodeur i Clerson'® uwazaja, ze w XX wieku
podstawowg przyczyng interwencji byt tzw. problem gospodarstw rolnych (farm
problem) wynikajacy z niezdolnosci utrzymania przez sektor rolnictwa stanu row-
nowagi, co prowadzito do znacznej niestabilnosci cen i powtarzajacej si¢ niemoz-
no$ci zapewnienia wystarczajacego wynagrodzenia za ustugi czynnikow wytwor-
czych w dhugim okresie. Interwencja miata rozwigzywaé ten problem, czy to po-
przez zapewnienie odpowiednich cen produktow rolniczych (interwencja cenowa),
czy poprzez subsydiowanie dochodéw rolnikoéw np. System doptat bezposrednich.
Wspdlczesnie natomiast na skutek tego, ze rolnictwo w krajach rozwinigtych do-
konato bardzo znacznych strukturalnych, spotecznych i technologicznych zmian
zaczeto kwestionowaé dalsze wystepowanie tego problemu i w zwigzku z tym
poszukiwa¢ innych uzasadnien. W publikacjach z XXI wieku ktadzie si¢ nacisk na
nowe wyzwania stojace przed rolnictwem zwigzane z dostrzezeniem i docenieniem
réznorodnych aspektow jakosciowych efektow dziatalnosci rolniczej jak dobra
srodowiskowe, jako$¢ zywnosci, zywotno$¢ obszarow wiejskich i inne. W literatu-
rze przedmiotu sg one okreslane czesto jak dobra publiczne dostarczane przez rol-
nictwo. W publikacji z 2014 roku Jelic i inni wymieniaja nastgpujace grupy przy-
czyn wspotczesnej interwencji w rolnictwie:

143 C. Brodeur, F. Clerson (2015). Is Government Intervention in Agriculture Still Relevant in the 21st Century?,
Final Report Groupe AGECO, Québec.
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—  wazrost efektywnosci produkcji rolniczej;
— ochrona dochodow rolnikow;

—  konieczno$¢ zapewnienia bezpieczenstwa zywnosciowego panstwa i dostgpu
do bezpiecznej zywnosci;
- wystepowanie efektow zewnetrznych i dobr publicznych w rolnictwie™.

W najnowszych opracowaniach (po 2015 roku) zwraca si¢ tez uwage na po-
trzebe dzialan ukierunkowanych na ograniczenie strat i marnowania zywnosci
w procesie jej produkcji, dystrybucji i spozycia w kontekscie zardwno polepszenia
poziomu zaspokojenia potrzeb zywnosciowych, jak i srodowiska'®. Problem jest
istotny, poniewaz z badan wynika, ze skala marnotrawstwa sigga 20% produkcji
zywnosci i1 chociaz szczebel wytwarzania produktow rolnych (rolnictwa) odpowia-
da ,,tylko” za okoto 10% marnotrawionej Zywnosci, to nie oznacza, ze nie nalezy
zwracaé na to uwagi'*.

Wrtasciwie w kazdej z wymienionych przez Jelica i innych grupie uzasadnien
interwencji w rolnictwie mozna znalez¢ odniesienie do interwencji na rynku ziemi
rolniczej ukierunkowanej na osiggnigcie pozytywnych efektow w tych obszarach
lub zapobieganiu negatywnym.

W przypadku pierwszej grupy przyczyn interwencji podawanej przez Jelica
i innych tj. wzrostu efektywnos$ci produkcji rolniczej (tradycyjny postulat) jej wa-
runkiem technologicznym jest wzrost powierzchni pél uprawnych, co umozliwia
zastosowanie bardziej zaawansowanych technologii produkcji. Z czynnikiem efek-
tywnosci koresponduja w mniejszym lub wigkszym stopniu inne, jak ochrona do-
chodow rolnikéw czy powstawanie efektow zewnetrznych zarowno pozytywnych,
jak i negatywnych. Wzrost obszaru gospodarstw prowadzi do zwickszania skali
produkcji, co jest warunkiem osiggania korzysci skali i uzyskiwania przez rolni-
kow dochodow zapewniajacych godziwy poziom konsumpcji i mozliwosci rozwo-
ju gospodarstw. Zwigkszenie efektywnosci produkcji utatwia zapewnienie bezpie-
czenstwa zywnos$ciowego dla spoleczenstwa, chociaz niekoniecznie prowadzi do
poprawy jakosci zywnosci. O jakosci zycia spoteczenstwa decyduje nie tylko za-
spokajanie potrzeb zywno$ciowych, ale rowniez jako$¢ Srodowiska, w ktorym

144 M. A. Jelic,J. M. Durovic, M. Radojcics, J. Anicic (2014). Reasons for Government Intervention in Agriculture.
Annals of the University of Oradea Fascicle of Management and Technological Engineering, vol. 3, s. 174-179.
145 FAO (2019). The State of Food and Agriculture 2019. Moving forward on food loss and waste reduction,
Rome.

146 A, Stenmarck, C. Jensen, T. Quested, G. Moates (2016). Estimates of European Food Waste, FUSIONS
Reducing Food Waste through Social Innovation, Swedish Environmental Research Institute, Stockholm, Swe-
den.
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funkcjonuje. Dlatego ingerencja w rynek ziemi rolniczej moze sprzyja¢ wytwarza-
niu pozytywnych efektow zewngtrznych i pozadanych dobr publicznych lub ogra-
niczaniu negatywnych efektow zewnetrznych. Odnoszac si¢ za$ do zasygnalizowa-
nego problemu marnowania zywnosci, jego ograniczenie mogloby zmniejszy¢
presje na podnoszenie efektywnosci ziemi w tradycyjnym ujeciu i stac si¢ elemen-
tem realizacji w szerszej skali koncepcji zréwnowazonego rolnictwa.

Druga grupa przyczyn wynika ze specyfiki ziemi rolniczej jako zasobu pro-
dukcyjnego w stosunku do pozostatych czynnikow produkcji. W przeciwienstwie
do zasobu kapitatu i pracy ziemia jest czynnikiem niemobilnym i ,,niepomnazal-
nym?”, ale tez niezniszczalnym. Ma to okreslone konsekwencje dla jej efektywnego
wykorzystania produkcyjnego, jak réwniez konsekwencje spoteczne®’. Wilkin
podkresla jej wielofunkcyjnos¢ i relatywna rzadkos¢. Uwaza, ze ziemia zastuguje
na szczegdlng ochrong i troskliwos¢. Przeptyw ziemi z uwagi na wymienione po-
wyzej cechy oraz to, ze nie jest typowym towarem, czy typowym czynnikiem pro-
dukcji, nie moze by¢ poddany wytacznie dziataniu mechanizmu rynkowego. We-
dhug tego autora interwencja na rynku ziemi rolniczej moze by¢ barierg o réznym
w praktyce znaczeniu, ukierunkowana na ochrong zasobu ziemi rolniczej*®.

Po trzecie, istnieje wiele konkurencyjnych réznorodnych mozliwosci wyko-
rzystania ziemi, ktore w uproszczeniu mozna ujaé jako cele rolnicze i cele nierolni-
cze. Biorac pod uwage fakt ,,niepomnazalnosci” tego zasobu, kazde zwigkszenie
nierolniczego wykorzystania ziem zmniejsza powierzchni¢ zasobu ziemi rolnicze;j.
Wielostronno$¢ wykorzystania ziemi i jej niezniszczalno$é (pod warunkiem prawi-
dlowego jej uzytkowania) sprawia, ze jest ona traktowana jako atrakcyjna forma
inwestycji. W zwiazku z tym pojawia si¢ wiele probleméw tego rodzaju obrotu
ziemig zwigzanych z osobami inwestorow (osoby indywidualne, przedsigbiorstwa,
rezydenci i nie rezydenci), czy formami wykorzystywania ziemi w okresie trwania
inwestycji. Wiele opracowan dotyczacych tego zjawiska w krajach rozwijajacych
si¢ wskazuje, ze inwestycje w rolnictwo w formie zakupdéw ziemi na duza skale
dokonywane przez zagraniczne korporacje i suwerennych inwestorow, mimo ze
przynosza wiele korzysci, moga rodzi¢ réznorodne skutki negatywne dla lokalnej
ludnosci, szczegdlnie w przypadku niejasnych praw wiasnosci ziemi, takie jak
zagrozenie dotychczasowych zrédel utrzymania, bezpieczenstwa zywnosciowego,

147 np. szczegolny szacunek dla ziemi, przywiagzanie do ziemi.

148 J. Wilkin (2018). Czy warto i dlaczego spojrze¢ na zrownowazony rozwdj przez pryzmat wykorzystania ziemi
jako dobra wielofunkcyjnego?, W: J. Wilkin (red.) Ziemia ginacym i podlegajacym degradaciji zasobem rolnictwa
i obszaréw wiejskich, Fundacja na Rzecz Rozwoju Polskiego Rolnictwa, Warszawa.
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dochodéw oraz dla $rodowiska naturalnego®®. Jednak problem traktowania przez
réznorodne instytucje, takze finansowe, ziemi rolniczej jako formy inwestycji do-
tyczy rowniez krajow wysokorozwinigtych takich jak USA, Sredniorozwinigtych
jak Brazylia oraz postsocjalistycznych jak Ukraina, Wegry, Rumunia i Rosja*®.

Nalezy podkresli¢, ze przyczyny i formy interwencji na rynku ziemi rolniczej
sg zroznicowane mig¢dzy panstwami ze wzgledu na wiele czynnikow takich jak
wynikajace z przyczyn naturalnych wyposazenie panstwa w ten zasob, podejscie
panstwa i1 obywateli do problemu samowystarczalno$ci zywnos$ciowej, poziomu
rozwoju gospodarczego i roli rolnictwa w gospodarce. Szczegdlne znaczenie wsrdd
nich ma poziom rozwoju gospodarczego kraju. Analiza w grupach panstw wedtug
tego kryterium jest uzasadniona z kilku wzgledow.

Po pierwsze, od poziomu rozwoju gospodarczego w znacznym stopniu zalezy
mozliwo$¢ uzyskania dochoddéw z dzialalnos$ci nierolniczej i w efekcie mozliwos¢
rezygnacji z wykorzystania ziemi do zapewnienia dochodéw wickszosci lub
znacznemu odsetkowi spoteczenstwa. ,,Gtod ziemi” wynikajacy z braku mozliwo-
$ci utrzymania si¢ wigkszo$ci spoleczenstwa z nierolniczych zrodet, przy nierow-
nym (czgsto skrajnie) podziale tego czynnika produkcji, stwarza presje na zmiang
struktury wlasnosci ziemi nie droga rynkowa, ale poprzez reformy rolne polegajace
na wywlaszczeniu dotychczasowych wtascicieli za odszkodowaniem lub bez i zna-
cjonalizowanie przejetego zasobu (jak uczyniono to w wiekszosci krajow socjali-
stycznych po Il wojnie §wiatowej) lub rozdzielenie go wedtug okreslonych kryte-
riow bezrolnym, lub matorolnym chtopom (np. dekret z 22 lipca 1944 roku o re-

149 HLPE (2011). Land tenure and international investments in agriculture. A report by the High Level Panel of
Experts on Food Security and Nutrition of the Committee on World Food Security, Rome, O. De Schutter (2015).
Tainted Landscorruption in Large-Scale Land Deals. International Corporate Accountability Roundtable and
Global Witness.

150 R, Pastuszko (2017). Land Grabbing. Podstawowe zagadnienia prawne. Studia luridica Lublinensia, vol.
26(1), s. 147-156, R. Fidrich (2013). The Return of the White Horse: Land Grabbing in Hungary, W: J. Franco,
S. M. Borras Jr (red.) Land Concentration, Land Grabbing and People’s Struggles in Europe, Transnational
Institute (TNI) for European Coordination Via Campesina and Hands off the Land Network, Amsterdam — Brus-
sels, s. 114-131; J. Bouniol (2013). Scramble for Land in Romania: an Iron Fist in a Velvet Glove, W: J. Franco,
S. M. Borras Jr (red.) Land Concentration, Land Grabbing and People’s Struggles in Europe, Transnational
Institute (TNI) for European Coordination Via Campesina and Hands off the Land network, Amsterdam — Brus-
sels; Ch. Plank (2013). Land Grabs in the Black Earth: Ukrainian Oligarchs and International Investors, W:
J. Franco, S. M. Borras Jr (red.) Land Concentration, Land Grabbing and People’s Struggles in Europe, Transna-
tional Institute (TNI) for European Coordination Via Campesina and Hands off the Land network, , Amsterdam —
Brussels, s. 114-131, 132-153,184—190, Agricultural and Rural Convention — ARC2020 (2012). Land Grabbing
by Pension Funds and other Financial Institutions Must Be Stopped, Civil society statement on the finance of
land grabs, Paris; https://www.arc2020.eu/joint-civil-society-statement-on-the-finance-of-land-grabs/ (dostep
25.08.2020).
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formie rolnej w Polsce™). W efekcie rynek ziemi rolniczej calkowicie zmienia

swoj charakter, a w przypadku nacjonalizacji przestaje istnie¢ lub funkcjonuje
w bardzo ograniczonym zakresie. Przeciwienstwem nacjonalizacji jest prywatyza-
cja. Jednak skorzystanie z tego narzgdzia jest warunkowane posiadanymi przez
panstwo zasobami ziemi, ktore mogly powsta¢ w wyniku wcze$niejszej nacjonali-
zacji przeprowadzonej wedtug réznych zasad tj. z catkowitym lub cze$ciowym
odszkodowaniem, lub bez odszkodowania. Taki proces miatl miejsce na poczatku
lat 90. XX wieku w wielu krajach postsocjalistycznych, w ktorych w ramach po-
przedniego ustroju zasoby ziemi w catosci lub czesci byly znacjonalizowane.
W ramach wprowadzania regut gospodarki rynkowej dokonano w nich prywatyza-
cji tego zasobu. Prywatyzacja, ktorej proces realizacji jest rozciggniety w czasie
(przyktad Polski), moze znaczaco wptywaé na podaz ziemi oraz jej ceng, a w dal-
szej konsekwencji na struktur¢ obszarowg gospodarstw.

Po drugie, w krajach rozwinigtych, mimo ze znaczenie rolnictwa jako sektora
gospodarki oceniane udziatem w zatrudnieniu, czy PKB, jest znikome, to zwraca
si¢ w wigkszym stopniu na dostarczanie przez rolnictwo $rodowiskowych doébr
publicznych. Panstwa jako podmiot i sami obywatele gotowi sa ptaci¢ za te dobra.
Popyt na nie wptywa na popyt na czynnik produkcji, jakim jest ziemia rolnicza
uczestniczaca w wytwarzaniu tych dobr. Ponadto ingerencja panstwa w formie
réznego rodzaju przepisow dotyczacych wykorzystania zasobu zmienia prawa re-
zydualne zwiazane z tym zasobem i wptywa na popyt na nia, jej podaz i jej cene.
Ze wzgledu na korzysci z dostarczania dobr publicznych czgs¢ wilascicieli gospo-
darstw nie chce sprzeda¢ ziemi, co ma okreslone konsekwencje dla jej podazy
i ceny.

Po trzecie, rolnictwo w krajach wysokorozwinigtych w warunkach wzglednej
wysokiej ceny sity roboczej jest pod statg presja konieczno$ci mechanizacji, ktorej
efektywne zastosowanie wymaga okreslonej powierzchni gospodarstw.

Po czwarte, z poziomem rozwoju gospodarczego panstw oraz presji konkuren-
cji na rynkach produktéw rolniczych wiaze si¢ problemem korzysci skali. Gospo-
darstwa, aby je odnosi¢, muszg (aby przetrwa¢ w konkurencyjnym otoczeniu) by¢
coraz wigksze obszarowo'*. Jednak wielu ekonomistow nie podziela tego pogladu
i podwaza wystgpowanie korzysci skali w rolnictwie. Na przyktad Kislev i Peter-
son wyrazajg watpliwosci, twierdzac, ze nie mozna wykluczy¢ tego, ze korzysci

151 Dekret Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego z dnia 6 wrzesnia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy
rolnej. Dz.U. 1944 nr 4, poz. 17.

152 C. Morrison, P. R. Nehring, D. Banker, A. Somwaru (2004). Scale Economies and Efficiency in U.S. Agricul-
ture: Are Traditional Farms History? Journal of Productivity, vol. 22, s. 185-205.

93



skali wystepuja w pewnych typach farm czy w pewnych okresach'*. Z kolei Brook
i Nash zauwazaja, ze wiara w korzysci skali w rolnictwie jest szeroko rozpo-
wszechniona w Europie Wschodniej, Rosji, Azji Centralnej oraz w Europie Za-
chodniej, USA i Kanadzie, mimo ze empiryczne badania jej nie potwierdzaja™*.

W Polsce po 1989 roku natozyty si¢ na siebie dwie przyczyny interwencji na
rynku ziemi rolniczej: Konieczno$¢ zmiany panstwowej wlasnosci ziemi na wiha-
sno§¢ prywatng co wynikato z zatozen doktrynalnych®® oraz konieczno$é restruk-
turyzacji i modernizacji rolnictwa na wzor rolnictwa w krajach wysokorozwinie-
tych.

Z pierwszej przyczyny wynikata prywatyzacja jako forma interwencji, z dru-
giej zastosowanie kredytu preferencyjnego.

Omowienie pierwszej formy zostato dokonane w pierwszym rozdziale pracy,
z kolei formom i kredytowi preferencyjnemu zostaly po$wiecone nastepne pod-
punkty pracy.

4.2. FORMY INTERWENCJI NA RYNKU ZIEMI ROLNICZEJ

Ktadac nacisk na problem praw wiasnosci, Adams wyroznia cztery gtoéwne
formy interwencji panstwa w dzialania na rynku ziemi:**®

1. Reforme tytutow prawnych do ziemi ukierunkowana na dopasowanie lub korek-
te praw wiasnosci miedzy wspotwlascicielami w odpowiedzi na zmieniajace si¢
ekonomiczne potrzeby, powotanie ustawowego komitetu lub rad ziemskich,
ktore by organizowaly i nadzorowaly uzywanie wspolnej ziemi, lub innych za-
gadnien zwigzanych z zarzadzaniem wspotwlasno$cig, zamiana mniej formal-
nych tytutow prawnych do dzierzaw (uzytkowania) w formalne, reformy dzier-
zaw, aby sprecyzowa¢ warunki kontraktu miedzy dzierzawcami i wlascicielami
ziemskimi;

2. Zewngtrzne bodzce lub bodzce oparte na mechanizmie rynkowy oferowane
przez rzad z przyczyn spotecznych i ekonomicznych prowadzace do zmiany ist-
niejacych praw wlasnosci, lub powstania nowych np. dystrybucja ziemi pan-
stwowej, wydatki panstwa na rekultywacje, kredyty preferencyjne udzielane

153y, Kislev, W. Peterson (1991). Economies of Scale in Agriculture: A Reexamination of the Evidence, Staff
Paper P91-43 University of Minnesota 185-205.

154 K Brook, J. Nash, (2002). The Rural Sector in Transition Economies, Handbook of Agricultural Ecomonics,
vol. 2A, s. 1556.

155 Problem funkcjonowania i zaprzestania dziatalno$ci przez Panstwowe Gospodarstwa Rolne byt ztozony

i budzit liczne kontrowersje.

156 M. Adams (1995). Land Reform: New Seeds on Old Ground? Overseas Development Institute, London.
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przez spoldzielnie, wsparcie instytucji administrujacych przejecia ziemi i jej
dystrybucje;

3. Zewngtrzna kontrola lub zakazy narzucone przez prawo na prawa wilasnosci,
czyli nierynkowe narzg¢dzia typu nacjonalizacja, kolektywizacja, restytucja, re-
dystrybucja ziemi obejmujaca wywlaszczenia z r6znych powodow jak nadmier-
ny obszar, nieuzytkowanie, nieobecno$¢, wlasnos¢ obcokrajowcow
(z lub bez rekompensaty), inne instrumenty administracyjne zabraniajace roz-
drabniania ziemi ponizej pewnego minimum;

4. Potwierdzenie praw wlasnos$ci, aby zweryfikowac i zabezpieczy¢ tytuly wtasno-
$ci do ziemi, dla tych, ktorzy mieli juz do niej prawo, co powinno zredukowac
watpliwosci i spory i stworzy¢ podstawy do rozwoju.

Z kolei Evans rozpatrujac problem interwencji na rynku ziemi z perspektywy
rozwoju regionalnego, mowi o dwoch rodzajach (formach) interwencji. Pierwszym
rodzajem jest kontrola rozwoju, z ktorej najbardziej powszechnym przykladem jest
podziat na strefy, czy tworzenie stref ochronnych. Kontrola ta moze powodowac
rozne efekty jak np. zmiany cen ziemi. Drugi rodzaj interwencji jest ukierunkowa-
ny na wzrost podazy ziemi zar6wno za pomocg instrumentéw bezposrednich, jak
1 wywlaszczenie za odszkodowaniem lub przez realokacje praw wilasnosci np.
przymusowa komasacja®’.

Interwencja w okreslony obszar zycia gospodarczego jest dokonywana za pomoca

réznego rodzaju instrumentow.

Narzgdzia interwencji panstwa w gospodarce mozna utozsamia¢ z narzedziami
polityki ekonomicznej panstwa i w zwiazku z tym do ich klasyfikacji mozna zasto-
sowac te same kryteria. Uzyteczna w przypadku interwencji na rynku ziemi jest
klasyfikacja wedtug kryterium sposobu oddziatywania na procesy gospodarcze,
ktéra dzieli instrumenty na:

— instrumenty bezposrednie (administracyjne) — sa to normy prawa, nakazy lub
zakazy administracyjne;

—  instrumenty pos$rednie, czgsto okreslane jako rynkowe, poniewaz wptywaja na
zachowania podmiotéw gospodarczych za pomocg ksztalttowanych przez nie
warunkow transakcji zawieranych dobrowolnie na rynku.

Przyjecie kryterium obszaru (przedmiotu) oddzialywania pozwala wyr6znic
instrumenty stosowane w ramach roznej polityki jak: monetarna, fiskalna, rolna,
transportowa itp.

157 A, Evans (1999). The Land Market and Government Intervention, Handbook of Regional and Urban Econom-
ics, vol. 3, s. 1637-1669.
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Z perspektywy sposobu wprowadzania instrumentu wyrdznia si¢ instrumenty
uznaniowe (dyskrecjonalne) bedace w dyspozycji politykoéw lub automatyczne'*®,

Instrumentarium interwencji na rynku ziemi rolniczej jest do$¢ bogate i bardzo
zréznicowane. Mozna w nim znalez¢ wszystkie wymienione rdzne rodzaje instru-
mentow — zaréwno instrumenty bezposrednie, jak i1 posrednie. Jak wynika
z rozwazan podjetych we wczesniejszych rozdziatach rynek ziemi rolniczej podle-
ga wieloaspektowej regulacji prawnej. Wszelkiego rodzaju przepisy dotyczace
obrotu ziemig rolniczg moga by¢ traktowane jako administracyjne narzg¢dzia inter-
wencji na rynku ziemi rolniczej. Sg one ustanawiana w ramach polityki rolne;j,
ustrojowej, srodowiskowej 1 innych i maja charakter uznaniowy.

Do grupy instrumentow bezposrednich w obszarze dysponowania ziemig rol-
nicza mozna zaliczy¢ przepisy:

—  regulujace obrot ziemig rolniczg okreslajace, kto i na jakich warunkach moze
by¢ nabywca ziemi rolnicze;j;

—  okre$lajace zasady przeptywu ziemi z jednego zasobu do innego tj. z ziemi
rolniczej do ziemi nierolniczej;

— dotyczace dziedziczenia.

Narzedzia tego rodzaju funkcjonujace w Polsce zostaly omowione w pierw-
szym rozdziale. Specyficznymi kompleksowymi narzedziami z tej grupy sa nacjo-
nalizacja i prywatyzacja.

Do narzedzi, ktore dziataja z wykorzystaniem mechanizmu rynkowego
i w zwiazku z tym mogg by¢ traktowane jako posrednie, mozna zaliczy¢ preferen-
cyjne kredyty, subwencje, zréznicowane stawki podatkow majgtkowych zwigza-
nych z ziemig, zwolnienia podatkowe i obnizki podatkdéw, oplaty z tytutu przenie-
sienia praw wlasno$ci. Warunkiem skorzystania z tych instrumentow jest zawarcie
transakcji rynkowych dotyczacych bezposrednio samego instrument, co ma miej-
sce w przypadku kredytu badz transakcji zakupu ziemi i uzyskania dotacji z tego
tytutu, ktora zmniejsza koszt transakcji. Wsparcie takie oprocz wptywu na dystry-
bucje ziemi wywotuje tez efekty w obszarze kombinacji innych czynnikéw pro-
dukcji (i w efekcie dla producentdéw tych srodkow) oraz wielkosci 1 struktury pro-
duktu (skutek dla odbiorcéw: przetworcow i konsumentéw). Nalezy zaznaczy¢, ze
wielu ekonomistow uwaza, ze korzysci ze wsparcia produkcji rolniczej, inwestycji,
czy bezposrednio dochodéw producentdow rolnych ostatecznie sg kapitalizowane

158 B. Kryk (2012). Instrumenty polityki gospodarczej, W: B. Kryk (red.) Polityka gospodarcza — teoria i praktyka,
ECONOMICUS, Szczecin.
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w cenie ziemi rolniczej*™. Réznorodne badania dotyczace problemu rozktadu ko-

rzy$ci ze wsparcia migdzy wtascicieli ziemi a innymi interesariuszami takimi jak
konsumenci produktéw rolnych, czy dostawcy srodkoéw produkeji wskazuja jednak
na stosunkowo maty udzial whascicieli ziemi w tych subsydiach™®.

Z przytoczonych rozwazan wynika, ze grupa instrumentéw rynkowych oddzia-
lywania na rynek ziemi jest mniej liczna w poréwnaniu do grupy bezposrednich
instrumentow. Nalezy jednak podkresli¢, ze kazdy instrument dedykowany jest
innemu problemowi.

Jednak same instrumenty, nawet najbardziej wyrafinowane, nie wystarcza. Jak
zauwaza Carnis kazda interwencja rzagdowa wymaga istnienia biurokratycznej pu-
blicznej instytucji, ktorej zadaniem jest wprowadzanie instrumentéw i ich nadzor
w praktyce. Te biurokratyczne organizacje zastuguja na szczeg6lng uwage z powo-
du ich kluczowej roli w tej interwencji*®*. W Polsce na poczatku okresu transfor-
macji zostaly powolane trzy struktury odpowiedzialne za interwencje w obszarze
gospodarki zywnosciowej: AWRSP —w 1991 roku, ARR —w 1992 roku i Agencja
Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa (ARIMR) — 1993 roku'®?. Interwencja
bezposrednig na rynku ziemi rolniczej zajmowaly si¢ dwie — ARIMR oraz
AWRSP, chociaz dziataty po jego réznych stronach — ARIMR po stronie popytu,
a AWRSP po stronie podazy. Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa
prowadzi interwencj¢ do dzi§ (2020 rok), w AWRSP natomiast dziatata pod
zmienionymi nazwami do 2017 roku. W 2017 roku zadania AWRSP przejat
KOWR.

4.3. KREDYT PREFERENCYJNY JAKO INSTRUMENT INTERWENCJI NA RYNKU ZIEMI
ROLNICZEJ W POLSCE

4.3.1. Interwencja na rynku ziemi rolniczej w pierwszych latach transformacji
systemowej

W pierwszych kilkunastu latach funkcjonowania gospodarki rynkowej za po-
moca instrumentéw rynkowych interwencja bezposrednia po stronie popytu na
ziemi¢ miala forme kredytow preferencyjnych. Instrument ten zostat zaimplemen-

159 A, Weersink, S. Clark, C. G. Turvey, R. Sarker (1999). The Effect of Agricultural Policy on Farmland Values.
Land Economics, vol. 75, no 3, s. 425-439.

160 D, A. Sumner, J. M. Alston, J. W. Glauber. (2010). Evolution of the Economics of Agricultural Policy.
American Journal of Agricultural Economics, vol. 92, no 2, s. 403-423.

161 L. A. Carnis, (2009). The Economic Theory of Bureaucracy: Insights from the Niskanen Model and the Mis-
esian Approach, The Quarterly Journal Of Austrian Economics, vol. 3, s. 57-78.

162 Kilka lat p6zniej AWRSP zmienita nazwe na Agencje Nieruchomio$ci Rolnych (ANR), a w 2017 r. Zostata
potaczona z ARR w wyniku czego powstat Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa.
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towany juz w kwietniu 1990 roku w ramach rozporzadzenia Rady Ministrow
wprowadzajacego mozliwos¢ udzielania kredytobiorcom pomocy ze $rodkéw bu-
dzetowych w sptacie cze¢sci naleznego bankom oprocentowania od kredytow udzie-
lonych po dniu 31 grudnia 1989 roku'®®. Wsrod celéw, na ktore mogly by¢ zacia-
gane objete pomocg kredyty, byt tez zakupu ziemi na cele rolnicze. Ponadto, co jest
bardzo wazne, wsparciem zostaly tez objete kredyty na zagospodarowanie zaku-
pionej lub przejetej na wlasno$é ziemi realizowane przez rolnikéw indywidualnych
w okresie 5 lat od stania si¢ wlascicielem. W kolejnych trzech latach w analogicz-
nych rozporzadzenia o kredytowym wsparciu rolnictwa réwniez uwzgledniano
zakup ziemi i naktady na jej zagospodarowanie. W tabeli 11 zostaly zestawione
warunki udzielania tych kredytow.

Podstawowg formg pomocy byto subsydiowanie ze srodkow budzetu central-
nego czesci naleznych bankom odsetek od udzielanych kredytow. W 1990 roku
byto to 20% warto$ci odsetek, co oznaczalo, ze kredytobiorca placit 0,8 ustalonej
przez bank stopy oprocentowania. Rozporzadzenie nie przewidywato innych obwa-
rowan.

W rozporzadzeniu z 1991 roku'® sprecyzowano kategorie nakladow inwesty-
cyjnych objetych pomoca. Wylaczono z nich inwestycje w ciagniki i srodki trans-
portu. Kredyty rolnicze mogly by¢ objete wsparciem, jezeli ich oprocentowanie
w stosunku rocznym wynosito potowe stopy oprocentowania kredytu refinansowe-
go jednak nie mniej niz 20%. Pomoc polegata na splacie ze srodkow budzetu pan-
stwa czesci oprocentowania naleznego bankom odpowiadajacej réznicy migdzy
stopa oprocentowania kredytu refinansowego powickszong o 3 p.p. a stopa opro-
centowania tych kredytow. Warto$¢ kredytu na zakup ziemi na cele rolnicze obje-
tego wsparciem nie mogta przekroczy¢ 70% wydatkéw na zakup ziemi, a kredytu
na sfinansowanie naktadéw inwestycyjnych na zagospodarowanie ziemi 50%.
Maksymalna wysokos$¢ kredytow inwestycyjnych dla kazdego rodzaju inwestycji
wynosita 100 mln zt (przed denominacja).

163 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 9 kwietnia 1990 r. w sprawie zakresu, zasad i trybu udzielania
kredytobiorcom pomocy ze $rodkéw budzetowych w 1990 r. w sptacie czesci naleznego bankom oprocentowa-
nia od kredytéw udzielonych po dniu 31 grudnia 1989 r., Dz.U. 1990 nr 27, poz. 154.

164 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 maja 1991 r. w sprawie zakresu, zasad i trybu udzielania kredyto-
biorcom pomocy ze $rodkdéw budzetowych w 1991 r. w sptacie czesci naleznego bankom oprocentowania od
kredytéw. Dz.U. nr 50, poz. 217.
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Tabela 11. Podstawowe warunki kredytéw na zakup ziemi regulowane Rozporzadzeniami Rady
Ministrow w latach 1990-1993 z perspektywy banku i kredytobiorcy

Max. poziom
. stopy procen- Stopa procen- , .
Rok | Przedmiot kredytu towei dla towa dla Putapy kredytow Inne warunki
g rolnikow
banku
. zakup ziemi rolniczej cele 1i2: stata cele1i2:08
2. nakfady na stopa proc. bankowej stopy 4o cele 1i2: brak
1990 8. zagospodarowanie okreslona przez proc. cele: 17.2: brak
ziemi bank
. zakup ziemi rolniczej cele 1i2: stopa cele1i2:05 CerlnL:xO’170\(,Jv¥g;“;%W' celiﬁ;’v vg@gjz;no
1991 | ”ag'ady na zagospo- | kredytu refinan- | stopy kredytu ref., | oo S\anocei | w ciagnikii srodki
arowanie ziemi sowego plus 3 ale nie mniej niz Klad 100 t "
rolniczej op. 20%. naktadow, max. ransportu
min z!
cel 2: wytaczono
cel 1: 0,8 wydat- inwestycje w Srodki
. zakup ziemi rolniczej cele 1i2: stopa cele:1i2:05 kéw, max 150 min transportu, przy
1992 | naktady na zagospo- kredytu refinan- | stopy kredytu ref., ztt zakupie ciagnikow
darowanie ziemi sowego plus 4 ale nie mniej niz cel 2: 0,5 wydat- zatwierdzony przez
rolniczej p.p. 20% kéw, nie wigcej niz ODR program
200 min zf! modernizacji
gospod.
cel 2: zakup
T . cele1i2:05 cel 1: max 250 min ciggnikow tylko
. zakup ziemi rolniczej cele1i2:1,12 L
- stopy kredytu ref, ztt produkcji krajowej,
1993 | nakdady na zagospo stppy kredytu ale dla ciggnikéw | cel 2: max 300 min wyltgczono inwe-
darowanie ziemi refinansowego R
0,7 zt! stycje w Srodki
transportu

1 przed denominacjq,
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Rozporzadzen Rady Ministréw w latach 1990-1993.

Kolejne rozporzadzenie z 1992 roku'® uwzgledniato cele kredytowania takie
jak w 1991 roku, ale ponownie pozwolono na obj¢cie kredytami zakupu ciggnikow
rolniczych i trwalych nasadzen. Nastgpila tez zmiana warunkéw kredytowania.
Stopa procentowa dla rolnika warunkujaca wsparcie przy kredytach inwestycyj-
nych nie mogta przekraczaé¢ 0,5 stopy oprocentowania kredytu refinansowego, ale
nie mogta by¢ nizsza niz 20%. Doptata z budzetu panstwa do oprocentowania od-
powiadata réznicy migdzy stopa kredytu refinansowego podwyzszong 0 4 p.p.
a stopa oprocentowania placong przez kredytobiorcg. Podwyzszono wielkos¢ kre-
dytu objetego dofinansowaniem na zakup ziemi rolniczej do 80% wartosci zakupu,
ale nie wigcej niz 150 mln zt. Maksymalng wysoko$¢ kredytow na inne inwestycje
podwyzszono do 200 min zt. Nabywcy kredytowanych ciagnikow rolniczych mu-

165 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 3 marca 1992 r. w sprawie szczegotowego zakresu, zasad i trybu
finansowania z budzetu panstwa doptat do oprocentowania kredytéw bankowych udzielonych w roku 1992.
Dz.U. 1992 nr 24 poz. 102.
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sieli posiada¢ zatwierdzony przez osrodek doradztwa rolniczego program moderni-
zacji gospodarstwa.

W rozporzadzeniu z 1993 roku™ wprowadzono zasade¢ udzielania pomocy
kredytowej tylko na zakup ciagnikéw rolniczych produkcji krajowej. Przy nakta-
dach inwestycyjnych na zagospodarowanie ziemi uwzgledniono dzierzawg na
okres co najmniej 10 lat. Dotacja przystugiwata do kredytow, ktorych oprocento-
wanie w stosunku rocznym nie przekraczato 1,12 stopu kredytu refinansowego.

166

Dolng granice oprocentowanie dla rolnikow obnizono do 15%. Podwyzszono tez
limity wielko$ci kredytéw: na zakup ziemi do 250 mln zl, na naktady inwestycyjne
na zagospodarowanie ziemi do 300 min zt.

W 1994 roku z uwagi na utworzenie systemu wsparcia modernizacji i re-
strukturyzacji rolnictwa analogiczne do poprzednich rozporzadzenie Rady Mini-
strow ' nie obejmowato juz kredytowania zakupu ziemi i nakladéw na jej zago-
spodarowanie.

4.3.2. Systemowa interwencja na rynku ziemi rolniczej - organizacja, zakres
i warunki

Pierwsze lata gospodarki rynkowej byty bardzo trudnym okresem dla rolnic-
twa. Oprocz koniecznosci dostosowania si¢ do funkcjonowania w warunkach ryn-
kowych rolnictwo borykalo si¢ z funkcja swoistego bufora spotecznego dla pra-
cownikow tracacych pracg w innych sektorach gospodarki. Po kilku latach gospo-
darki rynkowej stato si¢ oczywistoscia, ze polskie rolnictwo, aby dtugookresowo
funkcjonowaé¢ w warunkach ostrej konkurencji ze strony rolnictwa innych krajow,
musi ulec istotnej modernizacji i restrukturyzacji. Uznano, ze rolnictwo potrzebuje
dlugookresowego, stabilnego systemu wsparcia koniecznych przeobrazen. Zatoze-
nia systemu opracowano i zaczeto wdrazaé¢ w zycie w 1993 roku.

Do prowadzenia interwencji powotano wspomniana juz ARIMR™®, Jak zau-
waza Beksiak, w Polsce powotywanie rdéznego rodzaju agencji panstwowych jest
typowym sposobem rozwigzywania probleméw ekonomicznych'®. Nalezy podkre-

166 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 kwietnia 1993 r. w sprawie szczegdtowego zakresu, zasad i trybu
finansowania z budzetu pafistwa doptat do oprocentowania kredytéw bankowych udzielonych w roku 1993.
Dz.U. 1993 nr 30 poz. 137.

167 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 26 kwietnia 1994 r. w sprawie zasad i trybu finansowania z budzetu
panstwa doptat w 1994 r. do oprocentowania kredytéw bankowych. Dz.U. 1994 nr 55 poz. 227.

168 Ustawa z dnia 29 grudnia 1993 roku o utworzeniu Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa, Dz.U. nr
1, 1994, poz. 2.

169 Beksiak, J. (2001): Panstwo w polskiej gospodarce lat dziewiecdziesigtych XX wieku, Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa.
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sli¢, ze rowniez w innych krajach postsocjalistycznych powotano podobnego typu
agencje w rolnictwie'”. Agencja miata finansowaé dziatalno$¢ przychodami z kil-
ku Zrédet: budzetu panstwa ($rodki budzetowe okreslone w ustawie budzetowej),
Narodowego Banku Centralnego — srodki pochodzace z oprocentowania rezerw
obowigzkowych odprowadzanych przez banki do Narodowego Banku Polskiego,
odsetek od lokat bankowych, srodkéw uzyskanych w ramach bezzwrotnej i kredy-
towej pomocy zagranicznej i innych.

Wisrod licznych zadan, jakie miata realizowac agencja, znalazta si¢ poprawa
struktury agrarnej.

Agencja realizowala swoje zadania poprzez:

e subsydia do oprocentowania kredytow bankowych,

e finansowanie lub udzial w finansowaniu zadan,

e udzielanie gwarancji i poreczen kredytowych.

Uszczegdtowienie sposobu realizacji wyznaczonych zadan zostalo dokonane
w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 22 marca 1994 roku w sprawie szczego-
towych kierunkow dziatan ARiMR oraz sposobéw ich realizacji'™.

W obszarze poprawy struktury agrarnej Agencja miata wspierac:

o finansowanie kupna nieruchomosci rolnych i urzadzanie gospodarstw rol-

nych,

e urzadzanie nieruchomosci rolnych dzierzawionych w okresach wielolet-

nich.
W zwigzku z tym, ze podstawowg formg wsparcia Agencji byly kredyty do syste-
mu weszly tez banki, z ktorymi Agencja podpisywala corocznie stosowne umowy.
Banki (komercyjne i spotdzielcze) udzielaty preferencyjnych kredytow z wiasnych
srodkow i na wiasne ryzyko.

Do systemu wigczono tez Osrodki Doradztwa Rolniczego (ODR). Wspotpra-
cowatly one z Agencjg na podstawie porozumien zawartych pomigdzy Dyrektorami
ODR i Agencja. Do ich zadan nalezalo bezptatne opiniowanie planow przedsig-
wzig¢ inwestycyjnych, na sfinansowanie ktorych banki mialy udziela¢ kredytow

170 Szerzej: Z. Chrastinova (1999). Financing of the Agricultural Sector of the Slovak Republic, W: Agricultural
Finance and Credit Infrastructure in Transition Economies, OECD Proceedings, s. 358-364; J. Silar, T. Doucha,
(1999). Credit Support Schemes Provided by the Support and the Guarantee Fund for Farmers and Forestry in
the Czech Republic, W: Agricultural Finance and Credit Infrastructure in Transition Economies, OECD Proceed-
ings, s. 263-276. A. Ulrich (1999). The Activities of the Rural Credit Guarantee Foundation in Hungary,
W: Agricultural Finance and Credit Infrastructure in Transition Economies, OECD Proceedings, s. 358-364, 263
-276, 289-292.

171 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 22 marca 1994 r. w sprawie szczegdtowych kierunkow dziatan Agen-
cji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa oraz sposobéw ich realizacji. Dz.U. 1994 nr 47 poz. 191.
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preferencyjnych. Ponadto ODR-y byly zobowigzane do udzielania informacji
podmiotom zainteresowanym zaciggnigciem kredytu oraz do przygotowywania dla
Agencji miesiecznych informacji o opiniowanych planach przedsiewzig¢ inwesty-
cyjnych. Doradcy byli tez zaangazowani w monitorowanie realizacji wigkszych
projektow inwestycyjnych. Z tego wzgledu mozna bylo traktowa¢ ODR-y jako
nieformalne oddziaty ARiIMR*".

Kredyty byly udzielane w ramach linii kredytowych. Linie roznity si¢ zakre-
sem podmiotowym i przedmiotowym kredytow oraz warunkami ich udzielania.
Liczba linii poczatkowo szybko rosta — z 4 w 1994 roku do 47 w 1997 roku, na-
stepnie z uwagi na koszty, jak rowniez niewielkie zainteresowanie pewnymi linia-
mi, ich liczbe zredukowano, tak ze w 2003 roku byto ich 14. Mimo tych zmian trzy
gléwne linie kredytowe dla rolnikow funkcjonowaty nieprzerwanie niemalze od
poczatku dziatania systemu. Zakupy ziemi rolniczej mogly by¢ finansowane z sze-
$ciu linii kredytowych. Byly one wprowadzane w réznych latach i funkcjonowaty
przez rézne okresy (tab. 12). Linia kredytow podstawowych, ktora rozpoczeta dzia-
falno$¢ w 1994 roku i linia na zakup ziemi, ktora rozpoczeta dziatalno$¢ rok poz-
niej, funkcjonuja nieprzerwanie do chwili obecnej (2020 rok). Linia dla miodych
rolnikéw dziatata od 1995 do 2014 roku wiacznie, a od 2015 roku jej w pewnym
sensie kontynuacja jest zmodyfikowana linia kredytowa ze splata kapitatu, czyli
linia kredytow z czgsciowg splatg kapitatu na zakup uzytkow rolnych przez mtodych
rolnikow (MRcsk). Dwie pozostate linie kredytowe — linia na osadnictwo rolnicze
(OR) i linia kredytéw na zakup nieruchomosci rolnych przeznaczonych na utwo-
rzenie lub powigkszenie gospodarstwa rodzinnego w rozumieniu Ustawy z dnia 11
kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego (GR) funkcjonowaty krocej,
odpowiednio 20 i 11 lat.

Wsrod wskazanych w tabeli 12 linii kredytowy jedna z nich — linia KL (od
2015 roku akronim Z) miata wspiera¢ wytacznie inwestycje w formie zakupu grun-
tow rolnych, na ktorych byta lub miata by¢ prowadzona dziatalno$ci rolnicza. Pre-
ferencyjny kredyt mogt finansowacé:

— zakup gruntéw rolnych w celu utworzenia nowego gospodarstwa rolnego
o powierzchni uzytkéw rolnych nie mniejszej od $redniej w danym wojewddz-
twie, wedlug danych GUS i nie wigkszej niz 100 ha (od 2003 roku 300 ha) ro-
ku uzytkow rolnych;

172 R. Saas (2017). Doradztwo rolnicze — do$wiadczenia transformacji i nowe wyzwania, Roczniki Naukowe
SERIA, t. XIX, z.2,s.211-219.
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—  zakup gruntéw rolnych w celu powigkszenia gospodarstwa rolnego majacego
powierzchni¢ 0g6lna co najmniej 1 ha lub powierzchnie uzytkéw rolnych nie
mniejszg niz 1 ha przeliczeniowy, obliczong wedlug zasad stosowanych przy
naliczaniu podatku rolnego, do powierzchni uzytkéw rolnych nie mniejszej od
$redniej w danym wojewddztwie wedlug danych GUS i nie wiekszej niz 100
ha uzytkoéw rolnych (od 2003 roku 300 ha).

Tabela 12. Dostepne linie kredytowe finansujace zakupy ziemi rolniczej w latach 1994-2019

Hinte kredyto | 1994 | 1995 | 1996 | 2004 | 2010 | 2014 | 2018 | 2019
P X | X | X | x | x | x | x | x
KZ (RR) X | X | X | x | x | x | x
MR X | x | x | x | x
OR X | X | X
GR X | X | X
CSK X | X | X

X - linia dostepna w danym roku.

1IP - inwestycje podstawowe (od 2015 r. — RR), KZ — zakup ziemi (od 2015 r. — Z), MR - dla mtodych rolnikow,
OR - osadnictwo rolnicze, GR - kredyt na zakup nieruchomosci rolnych przeznaczonych na utworzenie lub
powigkszenie gospodarstwa rodzinnego w rozumieniu ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego, CSK - kredyty na realizacjg inwestycji w gospodarstwach rolnych z czg$ciowa sptatg kapitatu kredytu, od
2015 akronim MRcsk.

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie sprawozdar ARIMR za lata 1994-2003.

Udzielenie kredytu byto obwarowane kilkoma zastrzezeniami, np. kredyt nie
mogl by¢ przeznaczony na nabycie gruntdéw rolnych Skarbu Panstwa, jezeli ptat-
no$¢ byla roztozona na raty, transakcja byla zawierana migdzy malzonkami, czy
gdy w planie przestrzennego zagospodarowania gminy przeznaczenie gruntOw
rolnych, bylo inne niz rolnicze.

Kredyt mégt by¢ zaciagniety przez osoby fizyczne, majace petng zdolnos¢ do
czynno$ci prawnych, z wylgczeniem emerytow i rencistow’ >, osoby prawne lub
jednostki organizacyjne nieposiadajagce osobowosci prawnej podejmujace, lub
prowadzace dziatalno$¢ rolnicza.

Kredyty na sfinansowanie zakupu ziem mozna tez bylo zaciaga¢ z innych linii
kredytowych, a wigc z linii na inwestycji podstawowe (IP), dla mtodych rolnikow
(MR), na osadnictwo rolnicze (OR), na zakup nieruchomosci rolnych przeznaczo-
nych na utworzenie lub powigkszenie gospodarstwa rodzinnego w rozumieniu

173 W 2009 roku zniesiono te ograniczenie dla rencistéw majacych ustalone prawo do renty z tytutu innego niz
niezdolno$¢ do pracy.

103



ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego (GR) i linii
kredytow z czesciowa splata kapitatu (CSK). Linia kredytow dla mtodych rolnikéw
1 na utworzenie lub urzadzenie gospodarstwa rodzinnego (GR) miaty podobne obwa-
rowania co do powierzchni zakupywanych gruntow jak linia KZ, natomiast kredyty z
trzech pozostatych linii nie byly limitowane, co do powierzchni nabywanych grun-
tow. Nalezy nadmieni¢, ze w 2016 roku do zakupu uzytkdéw rolnych zaczeto sto-
sowacé przepisy ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci ZWRSP oraz o zmianie niektorych ustaw’ ',

Preferencje kredytowe dotyczyly oprocentowania kredytu, okresu kredyto-
wania, karencji. Preferencje w oprocentowaniu miaty miejsce we wszystkich li-
niach z wyjatkiem jednej tj. linii kredytow na realizacj¢ inwestycji
W gospodarstwach rolnych z czeSciowa sptata kapitatu kredytu. Polegaty na niz-
szych od rynkowych stopach procentowych dla kredytobiorcow. Stopg procentowa
dla kredytobiorcéw w linii kredytow podstawowych okreslono jako utamek — 0,5
stopy okreslonej w umowie, a w przypadku pozostatych linii powigzano do 2015
roku ze stopa kredytu redyskontowego banku centralnego (NBP), a nastepnie z
stopg WIBOR trzymiesigczny. Aby banki nie ustalaly stop procentowych na zbyt
wysokim poziomie tzn. nieodzwierciedlajagcym sytuacji na rynku finansowym pod
wzgledem poziomu stép procentowych, wprowadzono maksymalne ich pulapy
wyrazone jako wielokrotnos¢ stopy kredytu redyskontowego. Poczatkowo mnoznik
byt wysoki, bo siegat 1,5 stopy, ale z biegiem malal, w maju 2007 roku znéw wro-
cit do wyjsciowego poziomu, w 2008 roku nawet wzrést do 1,6, a nastepnie w
2012 roku ponownie spadt do 1,5. W 2015 roku stopa procentowa dla banku zosta-
la powiazana z stawka WIBOR 3M powigkszona w zalezno$ci od banku od 1,8 do
2,5p.p.

W przypadku linii kredytow z cze$ciowa sptata kapitatu, ktorag uruchomiono
w 2010 roku, pomoc miata formg¢ czeSciowej sptaty kapitatu kredytu i mogta ona
wynosi¢ 33 tys. zi. Byta wyptacana w dwoch ratach:
— | rata pomocy — w wysokosci 75% kwoty pomocy (maksymalnie 24 750
zb);
— Il rata pomocy — w wysokosci 25% kwoty pomocy (maksymalnie 8250 zt).

174 Ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panistwa oraz o zmianie niektorych ustaw. Dz.U. z 2016 r., poz. 585.
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Tabela 13. Warunki kredytow preferencyjnych na zakup ziemi wedtug linii kredytéw preferen-
cyjnych w kluczowych momentach ich funkcjonowania

Linia Rok Stopa procentowa ptacona przez Karencja Min. udziat Max. okres
kredy- rolnika w splacie rolnika kredytowania
towa kapitatu w (rok)
(rok) finansowaniu
zakupu ziemi
(%)
IP 0,5 stopy procentowej ustalonej przez 2 20 8
19941
bank
Maj . 2 20 8
200%2 0,5 stopy proc. ustalonej przez bank,
2015 0,67 WIBOR 3M, min 3% 20 8
KZ 1995 0,25 stopy redyskontowej NBP 2 20 15
Maj ) 2 20 15
200%2 0,25 stopy proc. ustalonej przez bank
2015 0,67 WIBOR 3M, min 3% 2 20 15
MR 1995 0,25 stopy redyskontowej NBP 2 20 15
zlgloa%z 0,25 stopy proc. ustalonej przez bank 2 2 15
20143 0,4 stopy redyskontowej NBP, min 3% 2 20 15
OR 1995 0,25 stopy redyskontowej NBP 2 10 15
Maj 0,25 stopy proc. ustalonej przez bank, 3 5 15
20072 min 2%
GR 20041 0,25 stopy redyskontowej NBP 2 10 20
Maj 0,25 stopy proc. ustalonej przez bank, 2 10
20072 min 2%
20143 0,4 stopy proc. ustalonej przez bank 3 10 20
CSK wedtug 20 min. 5, max.
20101 stopa procentowa ustalona przez bank umowy 10 lat
2015 stopa procentowa ustalona przez bank wediug 10 min. 5 lat
umowy

" pierwszy rok funkcjonowania; 2w kwietniu 2007 roku zakoriczyt sie trzyletni okres traktowania pomocy kredyto-
wej jako pomocy zastanej i w regulacjach uwzgledniono wymogi Unii Europejskiej gtéwnie w zakresie przedmio-
tu i wielko$ci wsparcia; ® ostatni rok funkcjonowania linii.

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie sprawozdan ARIMR i rozporzadzen Rady Ministréw.

Jednoczesnie wysoko$¢ pomocy w formie cze$ciowej splaty kapitatu nie mo-
gla by¢ wyzsza niz 22% wartosci kredytu. Maksymalng wysoko$¢ pomocy syste-
matycznie zwigkszano i tak w 2014 roku bylo to maksymalnie 75 tys. i 35%.
W 2015 roku maksymalng wysoko$¢ pomocy okreslono na 70 tys. euro (I rata
w wysokosci 80% kwoty pomocy Il rata — 20%) 1 60%. Ponadto, warto$¢ kredytow
bankowych z czeSciowa splata kapitalu przeznaczona na sfinansowanie czegsci
kosztow zakupu uzytkow rolnych nie moga przekroczy¢ 90% wartosci naktadow
inwestycyjnych na gospodarstwo rolne i przekroczy¢ 5 min zt.
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Od 2014 roku w przypadku kredytow z linii na inwestycje podstawowe ogra-
niczono finansowanie z kredytu zakupu uzytkow rolnych do czesci nieprzekracza-
jacej 10% tacznej kwoty naktadow inwestycyjnych. Zmiana ta wynikata z koniecz-
nosci dostosowania warunkow i zasad udzielania kredytow przeznaczonych na
zakup uzytkow rolnych do przepiséw rozporzadzenia Komisji Europejskiej.

Za forme preferencji mozna tez uzna¢ okres karencji w splacie kapitatu. Byt
on przewidziany dla kredytow ze wszystkich linii kredytowych. Byt on dos¢ dtugi,
bo dla wigkszosci linii 2 lata, a w przypadku linii GR nawet 3 lata. Rowniez okres
kredytu szczeg6lnie w pierwszych kilku latach funkcjonowania systemu, mozna
potraktowac jako preferencje. W pierwszych latach gospodarki rynkowej ze
wzgledu na ryzyko banki udzielaly kredytow na krétsze okresy. Okres 15 lub
20 lat, jaki miat miejsce w przypadku wiekszosci linii, byl wzgledem warunkéw
rynkowych bardzo korzystny.

Warunki udzielania kredytow preferencyjnych przewidywaly wysokos¢ wkita-
du wlasnego i putapy kredytowe. Wysokos¢ wkiadu wlasnego wynosita w calym
badanym okresie dla zdecydowanej wigkszosci linii 20%, natomiast maksymalna
warto$¢ kredytéw na gospodarstwo rolne byta systematycznie zwigkszana. W 1994
roku wynosita 3 mld zt (rownowarto$¢ 300 tys. zt po denominacji), a w 2018 roku
5 miln. Jednak od 18 wrze$nia 2012 roku kwota kredytow udzielanych na zakup
uzytkdéw rolnych nie moze przekroczy¢ 1,5 min zt dla jednego podmiotu.

4.3.3. Efekty funkcjonowania systemu kredytowej interwencji na rynku ziemi

Przez pierwszych 10 lat funkcjonowania system, jedynie dla linii kredytowej
na zakup ziemi prowadzono statystyki dotyczace efektow rzeczowych inwestycji
realizowanych ze wsparciem kredytow preferencyjnych. Efekty ujmowano w hek-
tarach zakupionych gruntow. Od maja 2004 roku w zwigzku z wstapieniem Polski
do Unii Europejskiej zaczeto prowadzi¢ bardziej szczegdtowe statystyki przezna-
czenia i efektéw kredytéw preferencyjnych. Informacje o liczbie i wartosci kredy-
tow na zakup ziemi niezaleznie od linii kredytowe]j zostaty ujete w celu poprawa
struktury agrarnej (kod K), a efekty rzeczowe wyrazane w hektarach w naktadach
kredytow inwestycyjnych na zakup gruntéw rolnych (kod 110). W zwiazku z bra-
kiem ciaglosci w informacjach dotyczacych catosciowych naktadow kredytow
inwestycyjnych na zakup ziemi i ich efektow w badanym okresie 1994-2019 wy-
rézniono dwa glowne podokresy: 1994-2003 i 2004-2019.
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W podokresie 1994-2003 w zwiagzku z brakiem informacji o efektach kredy-

tow na zakup ziemi z innych linii kredytowych niz linia na zakup ziemi'” analiza

zostata ograniczona tylko do tej linii i w zwiagzku z tym okres analizy zaczyna si¢
w 1995 roku.

Tabela 14. Liczba i warto$¢ kredytow na zakup ziemi oraz powierzchnia zakupionych gruntéw
ze wsparciem z linii KZ w latach 1995-2003

Rok Liczba Warto$¢ kredytow | Warto$¢ kredytow Obszar gruntéow
kredytow z linii z linii KZ linii KZ w cenach kupionych ze
Kz (tys. z8) z 2003 roku wsparciem z linii KZ
(tys. i) (ha)

1995 8 636 100 585 200 748 45 811
1996 14 246 160 561 265 932 76 987
1997 12 717 175115 254 196 65 474
1998 4902 82 301 109 003 27786
1999 6 596 131677 162 534 31125
2000 5642 134 282 148 788 37 320
2001 5603 146 404 152 319 37 932
2002 6718 191 868 195 897 48723
2003 6 152 193 524 193 524 43 282

b2 71212 1316 317 1682 941 414 440

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych ARIMR

W tabeli 14 przedstawiono dane dotyczace liczby, wartosci kredytéw prefe-
rencyjnych i powierzchni gruntéw rolnych zakupionych ze wsparciem kredytowym
w ramach linii KZ w okresie 1995-2003. Z danych w tabeli wynika, ze w latach
1995-2003 z linii KZ udzielono tacznie 71 212 kredytow na zakup ziemi. Najwie-
cej kredytéw rocznie przyznawanych byto w ciagu pierwszych trzech lat funkcjo-
nowania tej linii. Na te lata przypada 50% liczby udzielonych na ten cel kredytow.
W 1998 roku liczba kredytow spadta o kilkadziesiat procent. W 2000 roku nastapit
ponowny kilkunastoprocentowy jej wzrost i w nastepnych latach pozostat na duzo
nizszym poziomie, w poréwnaniu z pierwszymi latami. Wynikato to w znacznej
mierze z ograniczenia akcji kredytowej przez ARIMR, ale by¢ moze rowniez
z faktu zaspokojenia w pewnym stopniu zapotrzebowania na ten kredyt w tych
pierwszych latach funkcjonowania systemu, tym bardziej ze jak podkre$lano po-
wyzej, kredyt na zakup ziemi byt dostgpny rowniez w ramach innych linii.

Tak jak liczba, rowniez taczna roczna wartos¢ kredytow w ujeciu nominalnym
rosta do 1998 roku, nastepnie zalamata si¢ wraz z liczba kredytow, w kolejnym

175 Dostepne sg informacje o warto$ci, liczbie, ale nie o efektach kredytéw z linii OR- osadnictwo rolnicze.
W latach 1996-2003 udzielono tylko 10 kredytow z tej linii.
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roku wzrosta skokowo o kilkadziesiat procent i juz przez nastgpne trzy lata pozo-
stawata na stabilnym poziomie (zarowno w uje¢ciu nominalnym, jak i realnym).
W ostatnich dwoch badanych latach ponownie nastgpit znaczny, bo okoto
30-procentowy wzrost. W sumie w ciggu 9 lat zostato udzielonych kredytow z linii
KZ w ujeciu nominalnym na kwote 1,3 mld zl, a w ujgciu realnym w cenach
z 2003 roku byto to okoto 1,7 mld zt.

Z roku na rok obszar kupowanej/sprzedawanej ziemi si¢ zmieniat. W poczat-
kowym okresie w zwiazku z wysokim zainteresowaniem rolnikow sicgal 65—
77 tys. ha UR, w pierwszym roku ograniczenia akcji kredytowej natomiast spadt
trzykrotnie w stosunku do 1996 roku. W nastepnych latach do 2003 roku nastepo-
wato systematyczne zwigkszanie powierzchni zakupywanej ze wsparciem ziemi,
chociaz r6znice migdzy poszczegdlnymi latami byly znaczne. W 2000 i 2002 roku
zmiany mialy charakter wrecz skokowy. W sumie, od uruchomienia linii w 1995
roku do przystapienia Polski do Unii Europejskiej zaciggni¢te w ramach linii KZ
kredyty pomogly w sfinansowaniu transakcji obejmujacych tacznie okoto 415 tys.
ha ziemi rolniczej.

Interesujacych wnioskoéw dostarcza analiza warto$ci przecigtnych, takich jak
przecigtny na kredyt obszar zakupionego gruntu, warto$¢ przecigtnego kredytu, czy
srednia warto$¢ kredytu na 1 ha zakupionego gruntu.
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Rysunek 21. Obszar zakupionych ze wsparciem gruntéw rolnych przypadajacy na jeden kre-
dyt z linii KZ w latach 1995-2003 (ha)
Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych z ARIMR.

Z analizy rysunku 21 wynika, ze przeci¢tna na kredyt powierzchnia zakupionej
ziemi rolniczej w badanym okresie wahata si¢ od 4,7 ha w 1999 roku do 7,25 ha
w 2002 roku. Byta ona do$¢ znaczna, biorgc pod uwage fakt, ze przecietny obszar
uzytkow rolnych na gospodarstwo indywidualne w Polsce w 1995 roku wynosit
6,7 ha. Ponadto, mozna zaobserwowa¢ wyrazng tendencje rosngcg. W 2003 roku
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przecigtna na kredyt powierzchnia byta wyzsza w poréwnaniu z 1995 roku w uje-
ciu bezwzglednym o 1,7 ha, natomiast wzglednym o 33%.

Z tymi danymi koresponduja dane dotyczace przecigtnej wartosci kredytu
w cenach z 2003 roku (rys. 22). Od 1996 roku wzrastatla ona systematycznie
i w 2003 roku byta o 35% wyzsza od takowej w roku 1995 i okoto 70% wobec
1996 roku.
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Przecietna wartos¢ kredytu w cenach z 2003 roku
= Srednia warto$¢ kredytu na 1 ha w cenach z 2003 roku

Rysunek 22. Przecietna warto$¢ kredytu z linii KZ oraz kwota kredytu przypadajaca na 1 ha
zakupionych gruntéw w latach 1995-2003 (ceny state, 2003 = 100) (tys. zt)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z ARIMR.

Z rysunku 22 wynika tez, ze przeci¢tna na 1 ha warto$¢ kredytu w cenach sta-
tych w badanym okresie (z wyjatkiem 1999 roku) byta na bardzo zblizonym po-
ziome — 4 tys. zt. Swiadczy to o wysokiej stabilnosci tego wsparcia.

Z uwagi na to, ze kredyty na zakup ziemi mogly by¢ tez udzielane w ramach
innych linii kredytowych rzeczywista liczba, warto$¢ kredytéw oraz powierzchnia
zakupionych gruntéw rolnych byta z pewnoscig duzo wyzsza. Szacunki co do skali
i efektow tego zjawiska zostaty dokonane w dalszej czg$ci tego rozdziatu.

Jak juz wspomniano, od maja 2004 roku zaczg¢to obserwowac rzeczowe efekty
kredytow ze wszystkich linii kredytowych, jak rowniez grupowaé kredyty wedtug
celow, ktorym maja stuzy¢. W przypadku kredytow na zakup ziemi tym celem jest
poprawa struktury agrarnej. Charakterystyke aktywnos$ci kredytowej w celu sfinan-
sowania zakupu ziemi rolniczej i jej efekty w latach 2004-2019 zawiera tabela 16.

Z analizy danych w tabeli 15 wynika, ze w latach 2004-2019 mozna wyr6znié
dwa odrgbne podokresy: 2004-2013 i 20142019 roznigce si¢ wyraznie poziomem
charakterystyk badanego zjawiska tj. liczba i warto$cig kredytow oraz obszarem
zakupionej ziemi.
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Tabela 15. Liczba kredytow na zakup ziemi ich warto$¢ i efekty rzeczowe w latach 2004-2019

Rok Liczba Wartos¢ Powierzchnia Liczba Wartos¢ Powierzchnia grun-
kredy- kredytow z | gruntéw rolnych kredytow kredytow na téw rolnych naby-
tow z linii KZ w nabytych ze na poprawe poprawe tych ze wsparciem
linii KZ cenach wsparciem kredy- struktury struktury kredytowym ogétem

biezacych | tow zlinii KZ (ha) agrarnej agrarnej (ha)
(tys. zl) (tys. zl)

2004 6077 254 397 53 680 6 475 490 000 102 030

2005 6 267 332 452 98 564 7139 580 650 168 967

2006 6377 460 061 65 860 7883 648 526 126 831

2007 5227 497 500 59 040 6 956 757 761 159 337

2008 4719 524108 44 067 5907 765 863 66 578

2009 5 564 706 207 50 392 6 689 935991 91774

2010 5792 802 512 53 840 7070 1109 629 73195

2011 6 562 1029 953 67 869 8332 1483191 89 567

2012 5368 861 651 56 278 6678 1193631 65 684

2013 6 305 941 055 58413 7613 1251420 55 5702

| ss2s8 | 6400896 608 003 70742 9216 662 1002 3762

2014 1432 250 227 16 468 1641 313 386 11 8082

2015 2402 471299 19905 2402 471299 28 4662

2016 2647 505 325 21096 2647 505 325 15590

2017 2446 479 935 18 626 2446 479 935 14 3842

2018 1445 287 456 11870 1445 287 456 118702

2019 1637 347025 14 383 1637 347 025 8 6592

22%1145; 12000 | 2341267 102 348 12218 2 404 426 102 348
a0 | 27 | 8751163 710 351 82960 | 11621088 1104724

1w przypadku liczby kredytow na zakup ziemi przyjeto poziom dla linii KZ+GR, poniewaz dane dla poprawy
struktury agrarnej sa podawane od chwili przystapienia Polski do Unii Europejskie,j czyli 1 maja 2004 roku,
w przypadku powierzchni zakupionych gruntéw przyjeto informacje podang w Sprawozdaniu Agencji za caly rok
tacznie dla wszystkich linii; 2 dla lat 2013-2018 dane dotyczace efektow rzeczowych i liczby kredytéw na popra-
we struktury sa niespojne i stad nie w petni wiarygodne, np. dla lat 2013 i 2014 przy wyzszej o kilkanascie pro-
cent liczbie i warto$ci kredytow na poprawe struktury agrarnej dla wszystkich linii, obszar zakupionej ziemi jest
nizszy od obszaru dla linii KL, a dla lat 20152018 podawany jest inny obszar zakupionej ziemi przy zgodnosci
liczb i wartosci kredytow na poprawe struktury agramej z liczbg i warto$cig kredytow z linii nKZ. W zwigzku
z powyzszym dla lat 2013-2018 w tabeli umieszczono dane podawane w Sprawozdaniach ARIMR, ale w pod-
sumowaniu przyjeto poziom efektdw rzeczowych na poziomie zakupdw ziemi z linii nKZ.

Zrédto: obliczenia wlasne na podstawie Sprawozdan z dziatalnosci ARIMR 2004-2019.

W latach 2004-2013 liczba kredytéw z linii KZ ulegata znacznym wahaniom
W pierwszych trzech latach rosta, w latach 2007 i 2008 wyraznie zmalata, w 2009
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roku zwigkszyta si¢ do poziomu 5500 i przez kolejne 4 lata wahata si¢ w przedziale
5500-6600. Najmniej kredytow udzielono w 2008 roku — 4719, najwigcej w 2011
roku — 6562. Mimo tych kilku zmian w tendencji w liczbie kredytéw, ich wartos¢
do 2011 roku rosta nieprzerwanie, a W latach 2012 i 2013 nastapit kilkunastopro-
centowy spadek, jednak w kolejnym roku odnotowano ponowny wzrost. Pomimo
wspomnianego systematycznego wzrostu wartosci kredytow, powierzchnia zaku-
pionych ze wsparciem UR ulegata praktycznie z roku na rok kilkunastoprocento-
wym wahaniom. Rytm zmian odpowiadal zmianom w liczbie kredytow, a obszar
zakupionej ziemi wahat si¢ od 50 tys. ha UR do 100 tys. Lacznie w tym podokresie
udzielono ponad 58 tys. kredytdow o wartosci nominalnej 6,4 mld. Z ich pomoca
wlasciciela zmienito okoto 600 tys. ha UR.

Bardzo duze znaczenie dla rynku ziemi w tych latach miaty tez kredyty z in-
nych linii niz linia KZ — linii kredytéw na inwestycje podstawowe, dla mtodych
rolnikdéw, osadnictwo rolnicze, kredytéw na zakup nieruchomosci rolnych przezna-
czonych na utworzenie lub powigkszenie gospodarstwa rodzinnego w rozumieniu
Ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego, oraz kredy-
tow na realizacje inwestycji w gospodarstwach rolnych z cze$ciowa sptata kapitatu
kredytu. Ich liczba zmieniata si¢ znacznie z roku na rok od 872 w 2005 roku do
1770 w 2011 roku (tab. 15), a odsetek w liczbie kredytow na poprawe struktury
agrarnej ogétem wahat si¢ od kilkunastu do 25%. Udziat tych kredytow wartosci
kredytow na zakup ziemi ogdtem byt wyzszy niz w liczbie — poczatkowo o kilka-
dziesigt punktow procentowych a od 2006 roku o okoto 10 p.p. Mimo ze ich liczba
byta kilkukrotnie nizsza niz liczba kredytow z linii KZ, to wartos¢ kredytow i po-
wierzchnia zakupionych z ich pomoca gruntéw byly znaczne. W kilku latach
(2004, 2005, 2006, 2009) wielkos$¢ zakupu uzytkow rolnych finansowanych z tych
linii byta zblizona do wielko$ci zakupow z linii KZ, a w 2007 roku nawet prawie
dwukrotnie wyzsza.

Wsrdd tych innych linii znajdowata si¢ linia dedykowana réwniez finansowa-
niu zakupu ziemi, byta to linia GR — kredyt na zakup nieruchomosci rolnych prze-
znaczonych na utworzenie lub powiekszenie gospodarstwa rodzinnego w rozumie-
niu Ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego. Liczba
udzielonych kredytow z tej linii zmieniata si¢ corocznie od 350 do 750. Niestety
dane o jej efektach rzeczowych nie byty publikowane. Z porownania przecigtnej
warto$ci kredytu z tej linii z przecigetng wartoscig kredytu z linii KZ mozna wnio-
skowa¢, ze kredyty te stuzyly do finansowania znacznej wartosci zakupow UR

(rys. 23).
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Tabela 16. Liczba i warto$¢ kredytow na zakup ziemi z innych linii niz KZ

Liczba Liczba Liczba Udziat Warto$¢ | Wartosé Udziat
kredytow | kredytow | kredytowz | kredytowz | kredytow | kredytow | kredytow
zinnych | zlinii GR | innych linii | innych linii | zliniiGR | zinnych zinnych

linii niz nizKZiGR niz KZ (tys. zt) liniiniz | linii niz KZ

Kz w liczbie KZiGR | wwartosci
kredytow na (tys. zt) kredytow
poprawe na popra-
struktury we struk-
agrarnej tury
Rok agrarnej
2004 398* 398 x x 386810 | 196922 48,1%
2005 872 469 403 12,2% 5336345 | 194834 427%
2006 1506 501 1005 19,1% 76291,67 | 112174 29.1%
2007 1729 455 1274 24,9% 8582163 | 174440 34.3%
2008 1188 357 831 20,1% 78821,21 | 162934 31.6%
2009 1125 418 707 16,8% 8853742 | 141246 24 5%
2010 1278 541 737 18,1% 1603758 | 146741 27 7%
2011 1770 744 1026 21,2% 227407 | 225831 30,6%
2012 1310 520 790 19,6% 1600228 | 171958 27.8%
2013 1308 490 818 17,2% 124539,7 | 185826 24.8%
2004-
2013 | 12484 4893 7591 18,8%' 1093862 | 1712906 12484

X - brak danych;" dla lat 2005-2013.
Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie sprawozdan z dziatalnosci ARIMR 2004-2019.

Roéwniez wartosci przecigtne kredytéw na zakup ziemi z pozostatych linii (in-
nych niz KZ 1 GR) byly wyzsze od kredytow z linii na zakup ziemi, chociaz nizsze
od takich z linii GR z wyjatkiem 2005 roku. Swiadczy to o duzej roli innych linii
w finansowaniu zakupow ziemi rolniczej w tym podokresie.

Opisane tendencje mialy odzwierciedlenie w przecigtnej na kredyt zakupionej
powierzchni gruntow rolnych (rys. 24). Do 2012 roku dla innych linii kredytowych
niz linia KZ byla ona wyzsza, w kilku poczatkowych latach badanego podokresu
nawet wielokrotnie, od przecigtnej na 1 kredyt z linii KZ. Druga obserwacja doty-
czy dynamiki w czasie. Przecigtna zakupiona ze wsparciem z innych niz KZ linii
powierzchnia UR wahala si¢ z roku na rok o kilkadziesiat procent, jednak general-
nie zmniejszata si¢ szybko, podczas gdy dla linii KZ wahania byty kilku- lub kil-
kunastu procentowe, w obu kierunkach tak, ze nie mozna mowi¢ ani o trendzie
spadkowym, ani wzrostowym.
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Rysunek 23. Przecietna warto$¢ kredytu preferencyjnego na zakup ziemi wedtug linii kredyto-
wych w latach 2004-2013

Zrédto: obliczenia wiasne na postawie danych z ARIMR.
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Rysunek 24. Obszar zakupionych ze wsparciem gruntéw rolnych przypadajacy na jeden kre-
dyt udzielony z linii KZ i jeden kredyt z pozostatych linii facznie
Zrédto: obliczenia wiasne na postawie danych z ARIMR.

Lacznie w latach 2004—2013 udzielono okoto 71 tys. kredytéw na zakup ziemi
w tym okoto 13 tys. z innych linii niz linia KZ. Warto$¢ kredytow siegneta 9 mld zt
w ujeciu nominalnym, a ich efekty rzeczowe to okoto 1 mln ha UR.
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W 2014 roku nastgpita drastyczna zmiana. Wynikata czg¢$ciowo z faktu, ze
w 2014 roku ograniczono do 10% tacznej wartosci naktadow inwestycyjnych fi-
nansowanie z kredytu zakupu uzytkow rolnych z innych linii niz GR i KZ. Ograni-
czenie to wprowadzono ze wzgledu na konieczno$ci dostosowania dotychczas
obowiazujacych przepisow do przepiséw unijnych w tym obszarze”®. Jednocze$nie
w 2014 roku zaoferowano mozliwos$¢ zakupu ziemi rolniczej z udziatem kredytu
z linii do tego przeznaczonych bedacych kontynuatorami KZ i GR, ale z doptatami
do oprocentowania stosowanymi jako pomoc de minimis w rolnictwie. Jak pokazu-
ja dane, ta zmiana wplynela drastycznie na ograniczenie wsparcia zmiany struktury
agrarnej. Liczba kredytow z linii nKZ spadta az czterokrotnie, a kredytow z innych
linii szesciokrotnie w stosunku do roku poprzedniego. Od 2015 roku zakupy ziemi
1 tym samym zmiany struktury agrarnej byly wspierane jedynie przez kredyty
z linii nKZ. Corocznie udzielano ich od 1400 do 2700, a obszar uzytkéw rolnych
kupionych w poszczegdlnych latach z ich pomoca wahat si¢ od 10 do 20 tys. ha.
W ciggu okresu 2014-2019 zaciagnigto jedynie 12 tys. kredytow na kwote 2,4 mld
zt, Pozwolity one na zakup okoto 100 tys. ha ziemi. Bylo to mniej niz w wielu
pojedynczych latach w okresie poprzednim. Nalezy tez podkresli¢, ze spadta prze-
cigtna na jeden kredyt powierzchnia zakupionej ziemi. W latach 2014-2019 oscy-
lowata okoto 8 ha wobec kilkunastu hektaréw w latach wcze$niejszych. Dane dla
poszczegélnych lat pokazuje rysunek 25. Z ich analizy wynika, ze w latach 2014—
—2017 przecigtna na kredyt powierzchnia uzytkow rolnych spadita z 11,5 ha do
7,6 ha tj. 0 34%. W nastgpnych dwodch latach nastgpit niewielki wzrost.

Przecietna warto$¢ kredytu powoli zwickszata si¢ zgodnie z trendem zaobser-
wowanym dla kredytow z linii KZ w poprzednich latach. W 2018 roku zblizyta si¢
do 200 tysiecy, a w 2019 roku znacznie jg przekroczyta. W 2019 roku w poréwna-
niu z 2013 rokiem byta wyzsza o ponad 40%. (rys. 26). Byto to wynikiem szybkie-
go wzrostu cen ziemi. Aby zakupi¢ ten sam obszar, nalezato ponie$¢ o wiele wigk-
szy naktad inwestycyjny jak poprzednio.

176 Rozporzadzenie Komisji WE Nr 1857/2006 z dnia 15 grudnia 2006 r. w sprawie stosowania art. 87 i 88 Trak-
tatu w odniesieniu do pomocy panstwa dla matych i $rednich przedsigbiorstw prowadzacych dziatalno$¢ zwigza-
na z wytwarzaniem produktow rolnych oraz zmieniajacego rozporzadzenie (WE) nr 70/2001.
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Rysunek 25. Przecietny na kredyt preferencyjny z linii KZ i z innych linii obszar zakupionych

uzytkéw rolnych (ha UR)

Zrédto: obliczenia wiasne na postawie danych z ARIMR.
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Rysunek 26. Przecigtna warto$¢ kredytu preferencyjnego na zakup ziemi
Zrédto: obliczenia wiasne na postawie danych z ARIMR.

Zestawiajgc dane dla lat 2004-2013 i 2014-2019 mozna oceni¢, ze w latach
2004-2019 udzielono okoto 83 tys. kredytow na zakup ziemi rolniczej, w tym oko-
fo 71 tys. kredytow z linii KZ. Warto$¢ kredytow w ujgciu nominalnym wyniosta
11,5 mld zt. Z pomoca kredytu w latach 2004-2019 zmienito wlasciciela ponad
1,1 min ha ziemi rolniczej. Stanowito to okoto 6% uzytkéw rolnych w Polsce
w 2004 roku.

Tabela 17 zawiera zestawienie efektow interwencji na rynku ziemi rolniczej
w Polce od poczatku powstania systemu interwencji tj. 1994 roku do 2019 roku.
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Tabela 17. Powierzchnia ziemi rolniczej zakupionej ze wsparciem kredytowym w latach 1994-

-2019

Wyszczegolnienie 1994-2003 | 20042013 | 2014-2019 Razem
Kredyty 2 linii na zakup 414 440 608 003 102 348 1124 791
ziemi rolniczej

Inne linie kredytowe 270 0001 394 373 0 664 373
Wszystide linie kredy- 684 440 1002376 102 348 1789 164

towe razem

1 dane szacunkowe przy zatozeniu, proporcji miedzy kredytami z linii KZ i z innych linii z okresu 2004-2013
Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie Sprawozdan ARIMR.

Jak pokazano w latach 1994-2003 za pomoca kredytow z linii dedykowanej
zakupom ziemi i pozostatych linii wsparto zakup okoto 680 tys. ha gruntow rol-
nych. Po przystapieniu Polski do Unii Europejskiej wtasciciela zmienito kolejne
1100 tys. ha. Tak wigc w calym badanym okresie interwencja kredytowa objeta
wsparciem obszar okoto 1800 tys. ha, co stanowito okoto 10% powierzchni uzyt-
kow rolnych w Polsce w 1994 roku, czyli pierwszym roku funkcjonowania syste-
mu. Zaciagnigto 172 tys. preferencyjnych kredytow, Wskazuje to, ze okoto 23%
gospodarstw o orientacji rynkowej byto beneficjentami pomocy’’’. Szacunkowy
przecietny na jeden kredyt obszar zakupu to 11 ha, czyli obszar wiekszy o okoto
65% niz przecigtna powierzchnia uzytkéw rolnych na gospodarstwo indywidualne
w 1994 roku

4.3.4. Rola kredytu preferencyjnego w przeksztalceniu struktury obszarowej
gospodarstw rolnych

Jedna z przyczyn podjecia na szerokg skale interwencji w rolnictwie za pomocg
kredytu preferencyjnego, w tym na rynku ziemi rolniczej, byta konieczno$¢ popra-
wy struktura obszarowej gospodarstw rolnych w Polsce. Jak wynika z analizy da-
nych dotyczacych struktury obszarowej gospodarstw indywidualnych w Polsce,
w 1989 roku tj. bezposrednio przed transformacja gospodarcza byta ona bardzo
niekorzystna (tab. 18).

177 Do oszacowania liczby kredytéw na zakup ziemi z innych linii niz linia KZ zastosowano proporcje z lat 2005—
-2013 migdzy liczba kredytdw z linii KZ i liczba kredytow z innych linii. W rezultacie oceniono, ze w latach 1994—
—2003 zaciagnieto okoto 16 500 kredytéw na zakup ziemi z innych linii niz linia KZ.
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Tabela 18. Charakterystyka struktury obszarowej gospodarstw indywidualnych w Polsce
w 1989 i 1993 roku

Wyszczegoélnienie 1989 1993
Liczba gospodarstw rolnych o powierzchni powyzej 1 ha 2143 2149
UR (tys.)

Przecietna powierzchnia UR na gospodarstwo indywidu- 6.3 6.2
alne (ha) ' '
Gospodarstwa indywidualne w grupach wedtug wielko$ci

UR

1,01-1,99 17,9 17,9
2,01-4,99 349 35,3
5,00-9,99 29,8 29,6
10,00-14,99 11,3 11,2
Powyzej 15 ha 6,1 6,0

Zrédto: Rocznik Statystyczny 1994, GUS, Warszawa.

Jej cechg charakterystyczng byta bardzo duza, jak na 38,5-milionowe spoteczen-
stwo, liczba gospodarstw rolnych, z ktorych ponad 50% posiadato mniej niz 5 ha
UR, a tylko 6% wigcej niz 15 ha. W zwigzku z tym przecig¢tna powierzchnia UR
przypadajaca na gospodarstwo byta niska, gdyz wynosita okoto 6 ha. Biorac pod
uwage nawet tylko te cechy, byto oczywiste, ze polskie gospodarstwa rolne nie
beda mogly stosowaé efektywnie postepu technologicznego, nie zapewnig tez od-
powiednich dochodéw wiascicielom oraz nie wytrzymaja konkurencji ze strony
duzych gospodarstw rolnych z innych krajow. Taki niekorzystny stan byt wyni-
kiem ztozonych procesow historycznych i spotecznych jak uwtaszczenie chtopow,
reformy rolne w okresie miedzywojennym i po Il wojnie §wiatowej, wielowiekowe
zacofanie gospodarcze Polski (niedorozwoj przemystu) majace swe zrodto migdzy
innymi w dokonaniu si¢gajacej kilka wiekow wstecz specjalizacji kraju w produk-
cji rolnej.

W ciggu pierwszych lat gospodarki rynkowej ta niekorzystna struktura jeszcze
si¢ pogorszyla. I tak duza liczba gospodarstw jeszcze wzrosta, zwickszyl si¢ tez
udziat gospodarstw najmniejszych do 5 ha, a spadt tych z wyzszych grup obszaro-
wych. W wyniku tego zmniejszyla si¢ tez przecigtna na gospodarstwo powierzch-
nia uzytkéw rolnych. Potrzeba szybkiej i kompleksowej interwencji panstwa w tym
Obszarze stala si¢ oczywistoscig. Jej bezposrednie efekty w formie przeptywu zie-
mi rolniczej zostaty opisane w punkcie wyze;j.
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Tabela 19. Wielko$¢ przecietna i struktura obszarowa gospodarstw indywidualnych w Polsce

Wyszczegolnienie 1995 | 2000 | 2005 2010 2015 2018
Liczba gospodarstw indywi- | o 10 | 4 gas | 1782 | 14802 | 13779 | 13977
dualnych powyzej 1 ha (tys.)

Przecietny na gospodarstwo
obszar UR (ha) 6,7 8.0 8.6 8.9 9,6 9,7
Struktura gospodarstw indy-
widualnych wedtug obszaru UR
(%)
1.01-4.99 54,6 56,4 57,9 53,4 51,3 52,6
5.00-9.99 26,7 33,7 21,8 234 22,9 22,5
10.00-14.99 10,7 9,9 9,4 10,2 10,3 10,1
15.00-19.99 4,5 43 49 51 5,0
20.00 —49.99 ]~ 8,0 5,2 55 6,5 74 75
50 wiecej 0,7 1,1 1,6 2,2 2,3

Zrédto: Roczniki Statystyczne 2001, 2009, GUS, Warszawa.

Ocena wptywu system kredytow preferencyjnych na zamiang struktury obsza-
rowej jest trudna z uwagi na brak mozliwosci wylgczenia z niej dzialania innych
czynnikéw. W Polsce najwazniejszym z nich byla odbywajaca si¢ w tym samym
czasie prywatyzacja panstwowych zasobow ziemi. Jednak zmiany we wlasnosci
zasobu ziemi, ktore byly wsparte kredytami preferencyjnymi z pewno$cig miaty
wplyw na zmiany struktury obszarowej, jakie dokonaty si¢ w latach 1994-2019,
chociaz biorgc po uwage 25-letni okres nie sg one imponujgce. Wyrazajg si¢ we
wzroscie przecigtnej na gospodarstwo indywidualne powierzchni UR o 45% oraz
wzroscie odsetka gospodarstw powyzej 15 ha o prawie 7 p.p. (tab. 20). Szczegdlnie
ten ostatni wskaznik jest godny odnotowania.

Dodatkowym wskaznikiem $wiadczacym o znaczeniu kredytu preferencyjnego
dla obrotu ziemig rolniczg moze by¢ porownanie wielko$ci zakupdéw ziemi rolni-
czej ze wsparciem kredytem preferencyjnym do wolumenu zakupow ziemi rolnej
potozonej poza granicami miast ogotem (rys. 27).

Dane pokazuja, ze kredyty preferencyjne odegraty znaczacg role na rynku
ziemi rolniczej szczegdlnie w latach 2004-2011. Udzial zakupionej ziemi ze
wsparciem kredytowym w tym okresie ulegat z roku na rok bardzo znacznym wa-
haniom i stanowit od 50 do niemalze 100% zakupionej ziemi rolnej potozonej poza
granicami miast. Znaczenie kredytow preferencyjnych bylo ekstremalnie duze
w 2009 roku, w ktoérym ten wskaznik siegnat 97%.
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Rysunek 27. Udziat zakupow ziemi rolniczej ze wsparciem kredytem preferencyjnym w sprze-
danej ziemi rolnej poza granicami miast

Zrédho: obliczenia wiasne na podstawie danych GUS.

Drugim rokiem bardzo wysokiego, bo prawie 90% poziomu wskaznika byt
2007 rok. W pozostatych latach okresu 2004-2011 kredyty preferencyjne finanso-
waty okolo 50% wolumenu zakupow. W 2012 roku wskaznik ten zmniejszyt si¢
bardzo znacznie, bo w stosunku do 2011 roku dwukrotnie. Spowodowane byto to
rownoleglym wzrostem obrotéw na rynku ziemi (wzrost o 50%) i znacznym spad-
kiem wspieranych zakupéw. W nastepnym roku odnotowano niewielki wzrost
wskaznika, ale juz w 2014 1 2015 roku byt on na poziomie ponad trzykrotnie niz-
szym niz w 2013 roku. W kolejnych dwoch latach ponownie wzrastat, jednak
w ostatnim roku analizy znow si¢ znacznie obnizyt.

Spadek znaczenia kredytow preferencyjnych dla rynku ziemi rolniczej noto-
wany od 2012 roku wynikat z kilku przyczyn. Po pierwsze spadly przeznaczane na
subwencje kwoty, co ograniczato mozliwos¢ udzielania subsydiowanych kredytow
przez banki, rownolegle za$§ miat miejsce dynamiczny wzrost cen ziemi rolniczej.
Na rysunku 28 jest on zilustrowany na przyktadzie wzrostu cen ziemi ornej.
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Rysunek 28. Ceny ziemi ornej w Polsce w latach 1995-2018 (zf)
Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych GUS.

Wzrost cen gruntéw rolnych zastuguje na szczegdlng uwage w kontekscie
wspierania kredytami preferencyjnymi poprawy struktury agranej. Mozna wskazac¢
pewien mozliwy negatywny efekt tego wsparcia. Danilowska i Chmielewski
sugeruja, ze wysoki udzial ziemi rolniczej wspieranej kredytami preferencyjnymi
w obrocie rynkowym moze by¢ czesciowo odpowiedzialny za tak dynamiczny
wzrost cen'”®. Jednak, jezeli poréwna sie wzrost cen w okresie 1995-2003 ze
wzrostem od 2004 roku widoczne jest, ze dynamika cen jest duzo wyzsza od
momentu wstapienia Polski do Unii Europejskiej, co z kolei sugeruje wyzsza wage
tego faktu dla wzrostu cen. Na wazny aspekt wzrostu cen ziemi zwraca uwagg
Marks-Bielska wskazujac, ze relatywnie wysoka cena ziemi rolniczej w stosunku
do dochodu rolniczego moze by¢ wazng barierg w poprawie struktury obszarowej
gospodarstw  rolnych®”®.
pozytywne oddziatywanie kredytu preferencyjnego.

Wzrost ten niwelowalby przynajmniej czgsciowo

178 A. Danitowska, M. Chmielewski (2011). Role of Preferential Credit for Changes of Agrarian Structure in
Poland in EU Membership Conditions, Annals of the Polish Association of Agriculture and Agribusi-
ness Economists, vol. XIII, 8, s. 45-51.

179 R. Marks-Bielska (2010). Rynek ziemi rolniczej w Polsce, Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko Mazurskie-
go, Olsztyn.
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PODSUMOWANIE

Otoczenie prawne rynku ziemi rolniczej w Polsce, poczawszy od pierwszych
koncepcji przeprowadzenia reformy rolnej na poczatku XX wieku do czasow
wspotczesnych, podlegato wielu zmianom. W okresie migdzywojennym, w zalez-
no$ci od sytuacji politycznej, z wigkszym lub mniejszym zaangazowaniem wpro-
wadzano w zycie przyjmowane uregulowania prawne dotyczace obrotu ziemig.
W okresie gospodarki socjalistycznej wprowadzano wiele uregulowan majacych na
celu ograniczenie obrotu nieruchomosciami rolnymi. Gtéwnie ograniczenia miaty
dotyczy¢ rynkowego obrotu ziemig rolnicza. W okresie tym podejmowano dziata-
nia majace na celu kolektywizacje i upanstwowienie rolnictwa. Brak skutecznosci
w tym zakresie spowodowal zlagodzenie polityki rolnej. Po 1989 roku nastgpit
okres duzej liberalizacji w obrocie nieruchomosciami rolnymi. Wigzato si¢ to
z nadawaniem duzego znaczenia pojgciom wiasnosci i swobody gospodarczej. Od
poczatku XXI wieku mozna zaobserwowaé ograniczanie liberalizacji w obrocie
nieruchomosciami rolnymi. Nastepuje zwigkszenie aktywnej polityki rolnej pan-
stwa w zakresie poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych, przeciwdzia-
tania nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych, zapewnienia prowadzenia
dziatalnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwa-
lifikacjach, jak rowniez wspierania rozwoju obszarow wiejskich oraz wdrazania
i stosowania instrumentéw wsparcia rolnictwa.

Obrot ziemig rolniczg w Polsce od poczatku lat 90. ubiegltego wieku cechowat
si¢ znaczng dynamika. Wyraza to liczba zawieranych transakcji na rynku ziemi,
liczba aktéw notarialnych w obrocie ziemig oraz liczba transakcji W obrocie ryn-
kowym i nierynkowym. Sposrdéd rodzajow transakcji w obrocie ziemig rolnicza
najliczniejsza grupe stanowity te dokonywane przez wilascicieli prywatnych, a naj-
czestszg formg przekazywania gruntow rolnych byly darowizny.

W Polsce rozw6j prywatnego rynku ziemi w duzym stopniu powigzany byt
z sytuacjg makroekonomiczng. Najwiekszy wzrost liczby transakcji mial miejsce
w okresie od 1990 do 1997, czyli w warunkach wchodzenia polskiej gospodarki na
sciezke szybkiego wzrostu gospodarczego. Ozywieniu na rynku ziemi sprzyjala
liberalizacja obrotu ziemig po 1990 roku. W kolejnych latach sytuacja na rynku
ziemi powigzana byla z koniunkturg gospodarczg. Istotny wzrost obrotu rynkowe-
go ziemig nastapit w latach 2006-2008. Po wstapieniu Polski do Unii Europejskiej,
w wyniku wzrostu rentownosci rolnictwa, zwlaszcza uruchomienia bezposrednich
doplat obszarowych, nastgpit gwattowny wzrost cen ziemi. Rosnace ceny ziemi,
w potaczeniu z przyspieszajacym w tym czasie wzrostem gospodarczym, odblo-
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kowaty podaz ziemi i w efekcie zaobserwowano wzrost liczby transakcji nieru-
chomosciami rolnymi. Zatamanie tego trendu nastgpito w 2009 roku wraz z kryzy-
sem ogolnogospodarczym.

Na ksztattowanie si¢ cen ziemi rolniczej wplyw miaty zaréwno dlugookresowe
trendy rozwojowe, jak i biezaca koniunktura. Obserwacja proceséw rozwojowych
rynku ziemi pozwala zauwazy¢, ze ziemia rolnicza relatywnie podrozata. Swiadczy
0 zmieniajacych si¢ warunkach gospodarowania w rolnictwie. Jednocze$nie, po-
szczegodlnych fazach cyklu koniunkturalnego zmieniata si¢ rowniez struktura cen.
Ceny ziemi ksztaltowaty si¢ w sposob typowy dla dobr inwestycyjnych, czyli pod-
legly silniejszym wahaniom niz ceny dobr konsumpcyjnych.

Obecnie na funkcjonowanie rynku ziemi w Polsce duzy wptyw ma polityka
ksztatltowania ustroju rolnego. Zadaniem obecnie prowadzonej polityki ksztattowa-
nia ustroju rolnego jest ochrona i rozwdj gospodarstw rodzinnych. Polega to na
formowaniu z goéry zalozonego modelu rolnictwa w ramach sektora prywatnego.
Polityka ta stwarza przywileje w dostepie do ziemi rolniczej dla grupy gospodarstw
rolnych, ktére maja status gospodarstw rodzinnych. Skutkiem takich regulacji jest
ukierunkowanie przeptywu ziemi w sposob niezalezny od racjonalnosci ekono-
micznej, czyli o dostgpie do ziemi nie decyduje efektywnos¢ ekonomiczna, lecz
status prawny nabywcy. W ocenie ekonomicznej oznacza to, ze alokacja rynkowa
ziemi zostata zastapiona decyzjami politycznymi.

W okresie pierwszych dwudziestu pieciu lat gospodarki rynkowej bardzo
istotng role w poprawie struktury obszarowej w Polsce odegraly kredyty preferen-
cyjnie. W latach 1995-2019 wsparty one zakup okoto 10% stanu powierzchni
uzytkow rolnych w Polsce w 1994 roku. W tym okresie struktura obszarowa go-
spodarstw rolnych ulegta istotnej poprawie, co przejawiata si¢ we wzroscie prze-
cigtnej powierzchni gospodarstwa rolnego i wzrostem odsetka gospodarstw du-
zych. Oczywiscie zmiany te byty wynikiem nie tylko oddziatywania kredytu prefe-
rencyjnego, ale i innych procesow jak np. prywatyzacja ziemi nalezacej do Pan-
stwowych Gospodarstw Rolnych. Nalezy jednak pamietaé, ze kredyt jest tylko
instrumentem utatwiajacym zachodzenie pewnych procesow, jego sita sprawcza
jako bodzca dla inwestoréw do podejmowania inwestycji jest ograniczona. Warun-
ki kredytu preferencyjnego, jego dostgpno$é moga zachgcaé rolnikow do zwigk-
szenia powierzchni gospodarstwa, jednak popyt na kredyt zalezy od wielu innych
czynnikow, jak perspektywy stojace przed rolnictwem, fazy cyklu koniunkturalne-
go i inne. Totez nie mozna oczekiwaé od kredytow preferencyjnych na zakup ziemi
rolniczej pelnego rozwigzania problemu struktury obszarowej gospodarstw, gdyz
jak wskazywano, jest to problem bardzo ztozony. Na podkreslenie zastuguje bar-
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dzo dobrze zorganizowany system wsparcia kredytem tych przemian. System ten
dziata juz ponad 25 lat na takich samych zasadach a warunki kredytow w zasadzie
pozostaty niezmienne. Tak dtugi okres i taka stabilnos¢ zasad zastugujg na podkre-
$lenie i docenienie, gdyz jest to zjawisko bardzo rzadko spotykane w polityce go-
spodarczej.
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