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GOSPODAROWANIE GRUNTAMI ROLNYMI
W POLSCE; PROPOZYCJE ZMIAN

Streszczenie: Celem artykutu jest zaprezentowanie przepisow prawnych regulujacych obrot
gruntami rolnymi w Polsce i wybranych krajach UE. Wskazane zostang rowniez postulaty
zmian w gospodarowaniu ziemig rolniczg oraz ich ocena pod katem uwarunkowan ekono-
miczno-spotecznych. Wnioski z pracy pozwalaja sadzi¢, iz w najblizszych latach docelowym
modelem unijnego gospodarstwa rolnego bedzie model farmerski. W przypadku Polski ozna-
cza to konieczno$¢ zwigkszania §redniej powierzchni gospodarstw rolnych, m.in. poprzez
rozdysponowanie ziem z zasobow Skarbu Panstwa. Preferencje w nabyciu gruntow dotyczy¢
powinny przede wszystkim tych producentow rolnych, ktorzy zamierzaja tworzy¢ gospodarstwa
rodzinne, planuja prowadzi¢ dziatalno$¢ rolnicza w pespektywie co najmniej kilkuletniej oraz
posiadaja odpowiednie kwalifikacje zawodowe.

Stowa kluczowe: obrot gruntami rolnymi, przepisy prawa, zmiany, Polska.

1. WSTEP

Zasady obrotu ziemig rolnicza w Polsce ustanowione zostaty w ramach usta-
wy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa oraz ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego!. Szczegdlnie ta druga ma istotne znaczenie dla funkcjonowania rynku
ziemi, zardOwno w obrocie prywatnym, jak i w transakcjach gruntami zasobu Wta-
snosci Rolnej Skarbu Panstwa (WRSP). Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego
wprowadza szereg istotnych przepisow, zgodnie z ktorymi gospodarka ziemia
rolnicza ukierunkowana jest na wspieranie rolniczych gospodarstw rodzinnych?,

! Dz. U. 2003 Nr 64, poz. 592.

2 Gospodarstwo rodzinne zostato okre$lone jako gospodarstwo prowadzone osobiscie przez
rolnika o odpowiednich kwalifikacjach, o tacznej powierzchni nie przekraczajacej 300 ha UR
(whasnych i dzierzawionych).
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ktore wedtug Konstytucji RP stanowia podstawe ustroju rolnego kraju’. Celem tej
ustawy bylo uregulowanie obrotu gruntami rolnymi w kierunku poprawy struktury
obszarowej gospodarstw rolnych oraz przeciwdziatania nadmiernej koncentracji
nieruchomosci rolnych. Dziatania w tym kierunku realizuje Agencja Nierucho-
mosci Rolnych (ANR), dzigki takim instrumentom przewidzianym w ustawie, jak
prawo pierwokupu i prawo odkupu nieruchomosci oraz mozliwos$¢ organizowania
przetargow ograniczonych (przede wszystkim dla rolnikéw chcacych powigkszy¢
lub zalozy¢ gospodarstwa rodzinne).

Do tej pory ANR rzadko wykorzystywata powyzsze instrumenty. Od poczatku
funkcjonowania ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego do konca 2008 r. przejeto
w ten sposob do zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa zaledwie 9,7 tys. ha.
W samym 2008 powierzchnia ta wyniosta 2 ha, w przypadku pierwokupu i 176 ha,
w przypadku odkupu. Poza tym, prawo pierwokupu stosowane przez ANR w 80%
dotyczyto nieruchomosci o powierzchni ponizej 1 ha. Rowniez skala przetargéw
ograniczonych byla niewielka. Do konca 2008 r. w ten sposob sprzedano ok.
100 tys. ha gruntéw rolnych, co stanowi 20% nieruchomosci rolnych zbytych
po 2004 r.* W takim przypadku realizacja celu poprawy struktury obszarowej
jest mocno ograniczona, a w zasobach WRSP nadal pozostaje ponad 2 min ha
nierozdysponowanej na trwale ziemi.

W zwiazku z powyzszym, w Ministerstwie Rolnictwa od 2007 roku trwaja
prace nad zmianami do ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa i ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Przewiduja one przy-
spieszenie rozdysponowania gruntoéw zasobu, w tym zwigkszenie ilo$ci gruntow,
ktoére moglyby by¢ przeznaczone na powigkszenie gospodarstw rodzinnych. Celem
artykutu jest wskazanie ekonomiczno-spolecznych uwarunkowan zmian w obrocie
nieruchomosciami rolnymi oraz analiza i ocena koncepcji zawartych w ministe-
rialnych propozycjach rozdysponowania mienia zasobu WRSP. Autorzy formutuja
tez rekomendacje, co do kierunku reform zasad obrotu gruntami rolnymi, ktore
moglyby znalez¢ zastosowanie w przysztym projekcie ustawy.

2. PRZESEANKI EKONOMICZNO-SPOLECZNE | POSTULATY ZMIAN
W OBROCIE GRUNTAMI ROLNYMI W POLSCE

Przepisy prawa dotyczace obrotu ziemig w Polsce i innych krajach unijnych
sa tak stworzone, aby w sposob szczegolny traktowaty pewna grupe gospodarstw,
czyli tzw. gospodarstwa rodzinne. Odpowiednie regulacje konstruowane byty
w kierunku poprawy struktury agrarnej, a w szczegolnosci ograniczania kon-
centracji ziemi i jej udostgpniania szerszej grupie podmiotow. Taki byt tez cel

3T. Ciodyk, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego — uwarunkowania, cel, polityka ANR w za-
kresie realizacji, [w:] Realizacja ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, FAPA, Warszawa 2004.

4 Raport z dziatalnosci Agencji Nieruchomosci Rolnych w 2008 r., ANR, Warszawa 2009,
s. 16-24.
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ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego z 2003 r. w Polsce. Analizujac jednak
dotychczasowgq realizacj¢ ustawy oraz jej gtowny cel, jakim bylo wspieranie
zmian strukturalnych w kierunku tworzenia lub powigkszania gospodarstw ro-
dzinnych, mozna mie¢ watpliwosci co do skutecznosci przyjgtych rozwigzan.
Sama Agencja Nieruchomos$ci Rolnych przyznaje, ze skala realizowanej przez nia
interwencji na rynku ziemi byta do tej pory niewielka. Przyktadowo, od poczatku
funkcjonowania ustawy do konca grudnia 2008 r. do agencji wplyneto 511 tys.
umow przenoszacych wlasnos¢ nieruchomosei rolnych o tacznym obszarze ok.
711 tys. ha. ANR zlozyla deklaracje nabycia tylko w 553 przypadkach, ktore
dotyczyty powierzchni 13,1 tys. ha. Z tej powierzchni przyjgto do zasobu 9,7 tys.
ha o warto$ci 93,0 mln zP. Agencja rzadko interweniowata na rynku prywatnym
z powodu nieatrakcyjnej oferty nieruchomosci. Oferowane grunty w wigkszosci
wypadkéw nie nadawaty si¢ na powigkszenie gospodarstw rodzinnych. Nalezy
tez zwroci¢ uwagg na problemy dotyczace przedmiotu i liczby umow przekazy-
wanych do Agencji. Znaczna liczba umoéw dotyczyta matych dziatek, w duzej
mierze o charakterze nierolniczym. Wobec powyzszego, potrzeba jest kolejnych
rozwiazan idacych w kierunku poprawy struktury obszarowej i konieczne staje
si¢ znowelizowanie obowiazujacych przepisow ustawowych.

Potwierdzeniem potrzeby zmian przepisOw o gospodarowaniu ziemig rolni-
cza jest ponizsza analiza struktury agrarnej Polski na tle wybranych krajow UE
(Francji, Niemiec, Hiszpanii i Wloch), ktéra potwierdza dysproporcje pomigdzy
polskim rolnictwem a rolnictwem wyzej rozwinigtych krajow Europy Zachodnie;.
Najwyzsza $rednia powierzchnia gospodarstwa rolnego wystepuje we Francji
(ponad 50 ha), a w nastepnej kolejnosci w Niemczech (43,6 ha) i Hiszpanii (26,9
ha). Najbardziej rozdrobniona strukture posiada polskie rolnictwo. Srednia po-
wierzchnia gospodarstwa rolnego wynosi ok. 7 ha, przy $redniej unijnej UE-27
na poziomie 10 ha (por. tabela 1). Jednoczesnie odsetek gospodarstw powyzej
50 ha stanowi w Polsce zaledwie 0,8%, podczas gdy przecigtnie w UE takich
podmiotow jest nieco ponizej 5%, a w niektorych krajach odsetek ten sigga
kilkudziesieciu procent (np. we Francji — 35,3% i Niemczech — 21,7%)°. Go-
spodarstw o powierzchni powyzej 300 ha jest ok. 10 tys., a duzych obszarowo,
powyzej 1000 ha tylko ok. 2007. Taka struktura obszarowa polskiego i unijnego
rolnictwa powoduje znaczne zroznicowanie wielkoéci ekonomicznej® gospodarstw
rolnych w wybranych krajach. Gospodarstwa rolne we Wtoszech i Hiszpanii
osiagaja wielkosci trzykrotnie wyzsze, Francja ok. pigciokrotnie, a Niemcy az
sze$ciokrotnie wyzsze w poréwnaniu z Polska’. Jest to wynik wyzszych plo-

S Tamze, s. 9.

¢ Rocznik Statystyczny Rolnictwa i Obszaréow Wiejskich 2008, GUS, Warszawa 2008,
s. 462-463.

7J. Stepien, Obszarnicy IV RP, ,,Forbes” 2007/6, s. 78.

$ Wielko$¢ ekonomiczna dla gospodarstw rolnych wyrazana jest w jednostkach ESU (1 ESU — Eu-
ropean Size Unit — oznacza 1200 Euro) i obliczana jest dla standardowej nadwyzki bezposredniej (czyli
sredniej dla trzech lat roznicy migdzy wielkoscia produkcji globalnej a kosztami bezposrednimi).

 Agricultural statistics; Main results 2007—08, Eurostat, European Commission, s. 30.
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noéw ro$lin 1 wydajnosci w produkcji zwierzecej, z jednej strony oraz bardziej
efektywnego wykorzystania srodkéw produkcji, z drugiej, w rolnictwie krajow
Europy Zachodnie;j.

Tabela 1. Powierzchnia uzytkow rolnych i $rednia powierzchnia gospodarstwa rolnego
w Polsce w 2009 r. i wybranych krajach UE w 2005 r.

Kraj Powierzchnia Srednia powierzchnia Odsete!( gospodarstw
UR (mln ha) | gospodarstwa rolnego (ha) powyzej 50 ha (%)
Francja 29,6 52,2 35,3
Niemcy 17,0 43,6 21,7
Hiszpania 29,0 26,9 9,3
Wiochy 14,7 8,5 2,2
Polska 16,1* 8,8% 0,8
UE-27 141,4 9,8 4,8

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Rocznik Statystyczny Rolnictwa i Obszaréw Wiejskich 2008,
GUS, Warszawa 2009, s. 462—463.

Postepy w restrukturyzacji polskiego rolnictwa od kilku lat dokonuja si¢ w du-
zym stopniu na koszt biedniejszej czgSci wsi. Zmniejsza si¢ przede wszystkim
liczba matych i $rednich gospodarstw oraz stan posiadanej przez nie ziemi. Od
2002 r. do 2007 r. gospodarstwa w grupie obszarowej do 10 ha stracity ponad 400
tys. ha UR, a grupa gospodarstw o obszarze od 10 do 20 ha — ok. 300 tys. ha'®.
Jednoczesnie wzrasta liczba duzych podmiotow, cho¢ w duzo wolniejszym tempie
niz ich przecigtny obszar. Tempo tego procesu i jego skala ktoca si¢ z konstytu-
cyjnym i ustawowym zapisem o tym, ze podstawa ustroju rolnego panstwa jest
gospodarstwo rodzinne. Kierunkiem pozadanym byloby zatem stworzenie w Polsce
silnej grupy gospodarstw kilkunasto-kilkudziesigciohektarowych, ktore z jednej
strony gwarantowatyby odpowiednio wysoki dochod!, z drugiej za$ zapewniaty
miejsca pracy dla wiascicieli i ich rodzin. Zmiany struktury obszarowej powinny
odbywac¢ si¢ stopniowo, w drodze powolnych przemian. Modernizacja wsi musi
wynikac¢ z procesOw naturalnych (odplyw rolnikow do innych zawodow, starzenie
si¢ rolnikow) i by¢ roztozona na lata.

10 L. Starzynski, Chiopi a przysztosé Polski, Fundacja Rozwoju Wsi i Rolnictwa, Warszawa
2008, s. 15.

1 Jak wskazuja dane statystyczne, do otrzymania dochodu parytetowego (tj. pordéwnywanego
do sredniego wynagrodzenia w gospodarce narodowej) w latach 2007-2008 r. wymagany byt
obszar uzytkow rolnych o powierzchni ok. 14,5 i 17,5 ha. Wielko$¢ ta obliczono na podstawie
$redniego dochodu z pracy w indywidualnych gospodarstwach rolnych z 1 ha przeliczeniowego
w 2007 i 2008 r., ktory wynidst odpowiednio 2 220 zt i 2 056 zt rocznie (por. Obwieszczenie
Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego w sprawie wysokosci przecigtnego dochodu z pracy
w indywidualnych gospodarstwach rolnych z dnia 22 wrze$nia 2008 r. i 22 wrzes$nia 2009 r.),
natomiast roczne przecigtne wynagrodzenie w gospodarce narodowej dla tego okresu ksztalttowato
si¢ na poziomie ok. 32 300 i 36 000 zk.
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W tym kontek$cie od 2007 roku'? w Ministerstwie Rolnictwa trwaja prace
nad nowelizacjg przepisow o obrocie gruntami rolnymi Skarbu Panstwa, ktore
z jednej strony maja na celu uproszczenie zasad obrotu ziemia, z drugiej nato-
miast podniesienie wymagan w stosunku do nabywcoéw gruntow rolnych. Chodzi
0 przyspieszenie rozdysponowania ziemi z zasobu WRSP, przede wszystkim
w kierunku powigkszania gospodarstw rodzinnych. Zwigkszenie podazy ziemi
z zasobu podyktowane jest nie tylko checia wzmocnienia pozycji gospodarstw
rodzinnych, ale wynika réwniez z wysokiego popytu na grunty rolne, a co za
tym idzie, rosnaca dynamika cen. Zainteresowanie zakupem nieruchomosci
rolnych taczy¢ nalezy z poprawa w 2004 r. sytuacji dochodowej w rolnictwie
ze wzgledu na wprowadzenie doptat bezposrednich!?, motywuje do zwigkszania
skali produkcji i rozszerzenia areatu upraw, a jednoczes$nie wyzsze dochody
stwarzaja mozliwo$¢ finansowania inwestycji. Podkresli¢ nalezy tez znaczenie
doptat bezposrednich, ktoére w prostej linii uzaleznione sa od posiadanej ziemi oraz
mozliwos¢ korzystania z tanszego ubezpieczenia w KRUS. Wplyw na wzrost cen
nieruchomosci rolnych ma réwniez wysoka renta kapitalowa. Warto$¢ gruntow
rosta w ostatnich latach znacznie szybciej niz innych form lokaty kapitatu, co
zachecato do zakupow ziemi w celach spekulacyjnych'®. W sytuacji malejace;j
podazy gruntdéw i wzrastajacych cen zdolno$¢ do tworzenia i zwigkszania gospo-
darstw rodzinnych jest wysoce ograniczona. Nowe propozycje maja powyzsze
kwestie cho¢ w czesci uregulowac.

Przygotowany projekt ustawy zaktada m.in.'s:

m wypowiedzenie przez ANR umow dzierzawy catosci lub czgéci nierucho-
mosci stanowiacych 30% powierzchni UR (obecnie jest to 20%) bedacych
przedmiotem dzierzawy, takze na czas oznaczony'®. Wypowiedzenie nie
bedzie miato miejsca w przypadku gospodarstw, ktorych taczna powierzch-
nia UR bedacych przedmiotem wiasnosci w dniu 30 czerwca 2008 r. po
dokonaniu wypowiedzenia nie przekraczataby 300 ha oraz wtedy, gdy
faczna powierzchnia UR dzierzawiona przez danego dzierzawcg w dniu

2'W dniu 3 pazdziernika 2007 r. Rada Ministrow przyjeta projekt ustawy o zmianie ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz o zmianie niektorych innych ustaw (pismo sekretarza stanu
w MRiRW K. Plocke do Marszatka Sejmu RP B. Komorowskiego z dnia 31 marca 2008 r.).

13 Dochody rolnikéw po przystapieniu Polski do Unii Europejskiej, dzigki doptatom bezpo-
$rednim, wzrosty w 2004 r. niemal dwukrotnie. O ile dochody rolnikow w 2000 r. przyjmiemy
za 100%., to w 2003 r. wyniosty one 96%, za§ w 2004 roku wzrosty do 180,8%, po czym sig
ustabilizowaty. W 2008 r. wzrosty o dalsze 1,7% w stosunku do 2000 r. W 2004 r. udziat doptat w
dochodach rolniczych stanowit 39%. W nastgpnych latach byt on jeszcze wigkszy, poniewaz co roku
doptaty do ziemi wzrastaja. W 2008 r. doptaty bezposrednie stanowily 45% rolniczego dochodu.
Por. L. Goraj, Wplyw WPR na dochody polskich gospodarstw rolnych, materialty z seminarium
w MRiRW ,,Polska wizja Wspdlnej Polityki Rolnej po 2013 roku”, Warszawa 2009.

4 A. Sikorska, Aktualne uwarunkowania obrotu ziemiq rolniczq w Polsce, ,,Rynek Ziemi
Rolniczej”, 2008/11, s. 7-8.

15 M. Sawicki, Propozycje rozdysponowania mienia Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Paristwa,
Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi, Warszawa 2009.

16 Zgodnie z art. 704 kodeksu cywilnego.
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wejscia w zycie ustawy po dokonaniu wypowiedzenia nie przekraczataby
10 ha;

m przeznaczenie do sprzedazy na rzecz rolnikow powigkszajacych gospodar-
stwa rodzinne tych gruntéw, ktore zostaty wylaczone z dzierzawy, a w ter-
minie trzech lat po uptywie okresu wypowiedzenia sprzedaz, na zasadach
okreslonych w przepisach ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa (tj. z uwzglgdnieniem pierwszenstwa sprzedazy),
pozostatych gruntéw zasobu, ktore pozostalty przedmiotem dzierzawy;

m wydzierzawienie nieruchomosci rolnej tylko w sytuacji, gdy taczna po-
wierzchnia UR (wlasno$¢ plus dzierzawa) nie przekroczy 300 ha'’;

B zniesienie ograniczenia, zgodnie z ktorym sprzedaz nieruchomosci rolne;j
zasobu moze nastapic, jezeli w wyniku tej sprzedazy taczna powierzchnia
UR nie przekroczy 500 ha'®;

m sprzedaz nieruchomosci zasobu na rzecz rolnikow indywidualnych zamie-
rzajacych powigkszy¢ gospodarstwo oraz 0sob posiadajacych kwalifikacje
rolnicze, ktérzy deklaruja chgé utworzenia gospodarstwa rodzinnego,
a takze dotychczasowych dzierzawcow;

m ograniczenie prawa pierwokupu ANR do tych nieruchomosci, ktore maja
powierzchnig nie mniejsza niz $rednia krajowa powierzchnia UR gospo-
darstw indywidualnych;

m nowe okre$lenie kwalifikacji rolniczych i definicji rolnika indywidual-
nego.

Projekt ustawy przewiduje rowniez, iz we wszystkich nowo zawieranych umo-
wach dzierzawy ANR mogtaby zastrzec mozliwo$¢ wytaczenia co najmniej 30%
dzierzawionej nieruchomosci, a w stosunku do istniejacych uméw wprowadzaé
aneksy zwigkszenia do 30% powierzchni nieruchomosci powyzej 300 ha, ktora
moze by¢ wylaczona z dzierzawy (warunkiem przedtuzenia umowy dzierzawy
miatoby by¢ wylaczenie z przedmiotu dzierzawy okreslonej powierzchni UR).
Pozostala ziemig, tj. 70% ponad 300 ha, obecni uzytkownicy mogliby naby¢
w drodze pierwokupu. Jesli dzierzawca nie bedzie zainteresowany kupnem ziemi,
wtedy grunt ten bedzie podlegat sprzedazy!®. Z drugiej strony, podstawowym
zadaniem agencji powinna sta¢ si¢ sprzedaz nieruchomosci rolnych uzyskanych
w drodze wylaczenia z dzierzawy, wypowiedzenia lub wygasnigcia uméw w drodze
przetargoéw ograniczonych w celu powigkszania gospodarstw rodzinnych. Zatem
pierwszenstwo przy zakupie ziemi oferowanej przez ANR beda mieli:

® po pierwsze, ci rolnicy, ktorzy planuja powigkszy¢ gospodarstwo rodzin-
ne lub mtode osoby planujace je utworzyé. Czynnikiem ograniczajacym

17 Ograniczenie to nie bedzie miato zastosowania do gruntow pod stawami wykorzystywanych
do prowadzenia dziatalno$ci w zakresie produkcji rybne;j.

18 Kwestig do dyskusji pozostaje, czy nie nalezaloby wprowadzi¢ gornego limitu wlasnosci
obszarowej.

19 K. Bujoczek, J. Bromberek, Wiecej ziemi dla rolnikéw, ,,Top Agrar Polska”, 2008/11,
s. 30.
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nabywanie gruntu bedzie miejsce zamieszkania nabywcy 1 wielko$¢ go-
spodarstwa;

m po drugie, obecni dzierzawcy, przy czym warunkiem zakupu ziemi powyzej
500 ha musi by¢ wezesniejsza sprzedaz czgsci dzierzawnej gospodarstwom
rodzinnym;

m dopiero po wykorzystaniu pierwszych dwoch krokoéw, ziemia oferowana
by byla w przetargu nieograniczonym szerszej grupie osob, spetniajacych
jednak pewne wymogi co do posiadania kwalifikacji rolniczych, osobistego
$wiadczenia pracy w gospodarstwie, miejsca zameldowania w gminie, na
terenie ktorej znajduje sig grunt.

Jednym z gtéwnych argumentéw zmian obecnych przepisow jest rozwigzanie
kwestii sprzedazy ziemi cudzoziemcom. Do konca 2011 roku Polska posiada
okres przejSciowy ograniczajacy nabywanie ziemi rolnej przez cudzoziemcow.
Znowelizowana ustawa ma sprzyja¢ rozdysponowaniu catosci gruntow z zasobu
ANR przed wejsciem w zycie nowego prawa. W tym celu tworzy mozliwo$¢
zakupu ratalnego zaréwno dla dzierzawcow, jak i rolnikow cheacych powigkszy¢
swoje gospodarstwo. Proponuje sig, by pierwsza wptata wynosita 10% wartosci
rynkowej ziemi, a reszta nalezno$ci byta sptacana przez 15 lat, przy oprocen-
towaniu minimum 1,5%, nie wigcej niz stopa redyskontowa weksli (na dzief
1 pazdziernika 2009 — 3,75%) w skali roku. Juz dzi$ sposob sprzedazy ratalnej
jest w praktyce powszechnie stosowany, z tym ze wysoko$¢ pierwszej wplaty
obecne przepisy okreslaja na 20%.

Ziemia z zasobu WRSP bytaby zbywana po cenach rynkowych, oszacowa-
nych przez rzeczoznawcoOw i po takiej cenie wywotawczej bedzie oferowana
w przetargach. Ostateczny poziom ceny ustali si¢ w wyniku licytacji. Uzyskane
ze sprzedazy pieniadze miatyby zasili¢ fundusz reprywatyzacyjny i rozwiazaé
kwesti¢ prawnego ograniczenia powierzchni ziem, w stosunku do ktorych wy-
sunigto roszczenia. Przewidziano jednocze$nie zapis, wedhug ktorego ANR (lub
jej prawny nastgpca) przez 15 lat od chwili nabycia ziemi na preferencyjnych
warunkach posiada¢ bedzie prawo pierwokupu, w przypadku jej dalszej sprzedazy,
co ma zapobiec spekulacyjnemu zakupowi ziemi.

3. KORZYSCI | ZAGROZENIA PROPONOWANEJ REFORMY;
REKOMENDACJE ROZWIAZAN

Analizujac sposob rozdysponowania ziemi z zasobu WRSP w latach 1992-2008
(por. rys. 1) wyraznie wida¢, ze od kilkunastu lat ogranicza si¢ udziat dzierzaw
jako sposobu rozdysponowania gruntow na rzecz ich sprzedazy. W kolejnych latach
taka polityka agencji ma by¢ kontynuowana i zmierza¢ w kierunku wzmacniania
ekonomicznej pozycji gospodarstw rodzinnych poprzez zwigkszanie powierzchni
UR. W tym celu konieczne staje si¢ pozyskanie dodatkowych gruntéw do zasobu,
obecnie wydzierzawianych. Grunty posiadane aktualnie przez agencje (ponad
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330 tys. ha) charakteryzuja si¢ bowiem zbyt duzym rozdrobnieniem — zajmuja
ok. 600 tys. dziatek, a $rednia powierzchnia jednej dziatki to 0,57 ha?®. W tym
kontekscie stuszna wydaje si¢ koncepcja pozyskania czgséci ziem wydzierzawia-
nych przez agencjg i przeznaczenia jej do sprzedazy rodzinnym gospodarstwom
rolnym?!. Przynajmniej czg¢$ciowo rozwiaze ona problem ,,gtodu ziemi”, ktory
wystepuje w niektorych regionach kraju, tam, gdzie rolnictwo charakteryzuje si¢
relatywnie wysoka produktywnoscia i gdzie popyt rolnikow na grunty rolne jest
najwyzszy (przede wszystkim Wielkopolska i wojewddztwo kujawsko-pomorskie).
Na obszarach tych obecne ceny nieruchomosci rolnych w obrocie rynkowym
przekraczaja czesto mozliwosci finansowe gospodarstw rolnych, a ziemia naby-
wana jest przez spekulantow w celu lokaty kapitatu.

O Sprzedaz gruntéw @ Dzierzawa gruntéw
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Rysunek 1. Relacja obszaru ziemi dzierzawionej do ziemi sprzedanej z zasobu WRSP
w latach 1992-2008.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Raportu z dzialalnosci ANR w 2008 r., ANR, Warszawa
2009, s. 17, 33.

Mowiac o propozycji ustawy, trzeba tez podkresli¢ inny niezwykle wazny
aspekt. Chodzi o to, iz polska wies jest dzi§ wzglednie przeludniona i1 ziemia
powinna stuzy¢ przede wszystkim do czgsciowego przynajmniej rozwiazania tego
problemu, szczegolnie w warunkach braku alternatywnych zrodet zarobkowania.
Temu shuzy¢ moze redystrybucja ziemi od duzych farm w kierunku gospo-
darstw chtopskich. Nalezy jednak zastrzec, ze proces wyprzedazy panstwowych
gruntéw rolnych powinien odbywac¢ si¢ stopniowo, bez rewolucyjnych zmian.

20 Raport z dziatalnosci ANR w 2008 r..., dz. cyt., s. 81.

2l Nalezy podkresli¢, ze udziat ANR w sprzedazy nieruchomosci rolnych wynosi ok. 85%,
a tylko 15% ziem trafia do obrotu na rynku prywatnym. Rola Agencji w ksztaltowaniu struktury
obszarowej jest zatem bardzo duza.
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W pierwszej kolejnosci nalezy skorzystaé z tych nieruchomosci, ktére powracaja
z dzierzaw, w zwiazku z wygasaniem lub rozwiazywaniem umow lub sa przej-
mowane po upadtych gospodarstwach, a dopiero w nastgpnej kolejnosci z ziem
pozyskanych w trybie wylaczania czesci powierzchni dzierzawionej przez duze
gospodarstwa.

Projekt nowej ustawy przewiduje, w terminie roku od dnia jej wejscia
w zycie, mozliwo$¢ wylaczenia 30% ziemi dzierzawionej ponad obszar 300 ha
i rozdysponowanie jej w celu sprzedazy (w trybie przetargu ograniczonego) go-
spodarstwom rodzinnym. Zmniejszanie powierzchni dzierzawionych umow jest
dobrym pomystem i powinno odbywac si¢ przede wszystkim w regionach, gdzie
wystepuje naturalny brak ziemi lub ziemie sa w znacznym stopniu rozdrobnione.
Co prawda moga wystapi¢ pewne ograniczenia mozliwosci poprawy struktury
agrarnej rolnictwa w centralnej i poludniowej czgsci Polski, z uwagi na fakt, ze
wigkszos$¢ nieruchomosci wehodzacych do zasobu (63%) znajduje si¢ na terenie
5 wojewodztw potocnej i zachodniej Polski, z drugiej za$ strony to wlasnie
rolnicy z region6w na zachodzie kraju wydaja si¢ by¢ szczegdlnie zainteresowani
kupnem ziemi.

Warto zastanowi¢ sig, czy zwigkszenie obecnie funkcjonujacego limitu
wylaczenia z 20 do 30% przyniesie oczekiwany skutek. Sama 20% redukcja
dzierzawy databy dodatkowa podaz gruntdéw na poziomie ok. 176 tys. ha. Przy
redukcji 30%-wej powierzchnia ta wzrostaby do 264 tys. ha (por. tabela 2).
Jesli wielko$¢ ta odnies¢ do wynikéw sprzedazy gruntow rolnych z zasobu
dla gospodarstw rodzinnych, okazuje sig, ze w catym 2008 roku ANR sprze-
data grunty o powierzchni ok. 70 tys. ha, czyli prawie czterokrotnie mniej niz
agencja moglaby uzyska¢ w drodze wylaczenia ziemi z dzierzaw przy redukcji
30%-wej. Oznacza to, ze nawet przy zorganizowaniu przetargdéw ograniczonych
i zastosowaniu preferencji w nabyciu ziemi (roztozenie na raty) trudno bedzie
ja w pelni rozdysponowaé. Obawy potwierdza¢ moga dotychczasowe wyniki
przetargdw ograniczonych na zakup ziemi z zasobu. Od poczatku funkcjonowania
tego uprawnienia (tj. od potowy czerwca 1999 r.) rozstrzygnigto przetargi na
kupno 100 tys. ha, chociaz od kilku lat istnieje mozliwo$¢ roztozenia ceny na
raty. Brak chetnych na nabycie nieruchomosci wsrod gospodarstw rodzinnych
oznacza¢ begdzie konieczno$¢ organizowania przetargdw dla szerszego grona
0s0b, co z pewnoscia utrudni realizacj¢ zadania poprawy struktury obszarowej
funkcjonujacych juz gospodarstw. Oczywiscie na ten problem nalezy spojrze¢
z punktu widzenia zréznicowan regionalnych. Mozna zatozy¢, ze w pewnych
czesciach kraju (tam, gdzie wystepuje ,,gtéd ziemi”), ziemia udostgpniona
w przetargach natychmiast znajdzie nabywcow. Tam celowa jest redukcja 30%
umow dzierzaw. Natomiast w innych rejonach popyt na ziemig jest nizszy i tutaj
nie ma sensu zmniejsza¢ od razu o 30% obszar duzych gospodarstw, bo ziemia
moze nie znalez¢ zastosowania w rolnictwie. Warto wigc proces ten rozitozy¢
w czasie (np. w kolejnych trzech latach redukowac¢ o 10%). Stad potrzebna
jest wezesniejsza szczegdtowa 1 wiarygodna analiza rozktadu popytu na ziemig
W ujgciu regionalnym.
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Tabela 2. Grunty zasobu WRSP w dzierzawie (stan na 31 grudnia 2008 r.) wedlug grup
obszarowych

Powierzchnia gruntéw w dzierzawie (w tys. ha)
w grupach obszarowych

Wyszczegolnienie
<10 ha |10-50 ha 50-100 | 100-300 | 300-500 >500 ha
ha ha ha
Powierzchnia 174,9 283,0 146,0 288,6 302,2 576,5

Zrédlo: Raport z dzialalnosci ANR w 2008 r., ANR, Warszawa 2009 (tabela A.13).

Na obowiazkowe wylaczenia spojrze¢ trzeba jeszcze z innego punktu widze-
nia. Ot6z duze gospodarstwa rolne czgsto maja zaplecze produkcyjne (budynki
gospodarcze, maszyny i urzadzenia) dostosowane do powierzchni UR. Jesli ta
infrastruktura zostanie przy zmniejszonym gospodarstwie, nie zostanie w petni
wykorzystana i bedzie generowa¢ dodatkowe, niepotrzebne koszty. Dlatego przy
decyzjach o redukcji ziemi dzierzawnej powinno uwzgledniaé si¢ powyzszy
aspekt, szczegdlnie w opisanej wyzej sytuacji regiondOw o nizszym zapotrze-
bowaniu na ziemig¢?. Stad nie mozna wykluczy¢, iz w niektorych przypadkach
lepszym rozwiazaniem bytoby przedluzenie umow dzierzawy na kolejne lata
dla zainteresowanych gospodarstw, a nawet rownolegle stworzenie przepisow
regulujacych dzierzawg na nastgpne 20-30 lat. W wielu krajach UE dzierzawa
stanowi podstawowa forme¢ uzytkowania ziemi, a udziat ziemi dzierzawionej
w lacznej powierzchni UR gospodarstw rolnych nawet si¢ zwigksza. Przyktadowo
w roku 2002 grunty dzierzawione we Francji stanowity az 82% (61% w 1997 1.),
w Niemczech 70% (60% w 1997 r.), w Belgii ponad 74% (67% w 1997 r.)%.
Srednio w ,,starych” panstwach cztonkowskich okoto 40% powierzchni upraw
jest uzytkowane w formie najmu. W Polsce udzial gruntow dzierzawionych jest
duzo nizszy i dotyczy gtownie wielkoobszarowych gospodarstw. W odniesieniu do
rolnictwa indywidualnego szacuje sig, ze dzierzawione grunty stanowia ok. 20%
UR?*, a po wprowadzeniu nowelizacji ustawy zmniejszytyby si¢ jeszcze bardziej.
Konkludujac, proponowana w ustawie redukcja jest uzasadniona i powinna si¢
dokona¢ w miarg szybko (np. w okresie roku po wejsciu w zycie nowych prze-
pisow, jak zaktada projekt) tam, gdzie jest faktyczne zapotrzebowanie na grunty
rolne wsrod gospodarstw rodzinnych.

22 Nie powinno to powodowac zbyt duzych trudnosci i kosztow biurokratycznych, poniewaz
liczba umoéw na dzierzaweg w gospodarstwach wielkoobszarowych jest relatywnie niska. Duzo
wigcej pracy kosztuje rozpatrywanie umow dzierzawy matych dziatek (w skali kraju dzierzaw
ziem Zasobu WRSP do 1 ha jest prawie 47 tys.).

3 'W. Zietara, Korzysci z dzierzawy, ,,Gospodarowanie Ziemia Rolnicza”, 2007/5, s. 17-19;
Z. Wyszkowska, Rola dzierzawy rolniczej w przemianach strukturalnych obszarow wiejskich na
przyktadzie wojewodztwa kujawsko-pomorskiego, ,,Zeszyty Naukowe Akademii Rolniczej w Kra-
kowie”, 2001/377, s. 511-519.

24 A. Sikorska, Dzierzawa gruntéw rolnych, ,Rynek ziemi rolniczej — stan i perspektywy”,
Analizy rynkowe 2008/11, s. 26.
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Pozytywnie nalezy oceni¢ pomyst przeznaczenia do sprzedazy, w terminie
trzech lat po uptywie okresu wypowiedzenia, pozostatych w dzierzawie grun-
tow zasobu® na zasadach, jakie proponuje MRiRW, tzn. w pierwszej kolejnosci
obecnym dzierzawcom. Propozycja ta moze liczy¢ na aprobatg¢ w wielu gospo-
darstwach, ktore dzierzawia od agencji ziemi¢ i wyrazaja che¢ jej nabycia®.
Kwestia zasadniczg jest jednak pytanie o zdolno$¢ do sfinansowania zakupu
gruntéw przez obecnych dzierzawcoéw. Biorac pod uwage aktualne ceny gruntow
rolnych, nawet po wprowadzeniu zapisu 10%-wej wptaty poczatkowej i roztozeniu
pozostatej czesci na raty na okres 15 lat, obciazenie gospodarstwa bedzie wyzsze
niz w przypadku umowy dzierzawy, czyli bardziej obciazy jego wynik finansowy.
Aby unikna¢ problemu braku zainteresowania kupnem ziemi nalezatoby ptatnosci
roztozy¢ na raty w taki sposob, aby roczna rata zblizona byta do optaty z tytutu
czynszu. Zaktadajac, ze cena sprzedazy ziemi rolniczej z zasobu WRSP w 2008
1. wyniosta $rednio 12 540 zt/ha, to po odjgciu 10%-wej wplaty, pozostaje kwota
11 286 zt, ktora roztozona na 15 lat daje roczng ratg w wysokosci ok. 752 zt (dla
uproszczenia pomija si¢ przy tym odsetki, ktore naliczane bylyby przy splacie
naleznosci 1 de facto powigkszatyby wysokos¢ rocznej raty). W tym samym roku
wysoko$¢ czynszu dzierzawnego wyniosta przecigtnie 6,9 dt pszenicy/ha, tj. ok.
484 zt/ha (dla sredniej ceny pszenicy w 2008 r. = 70,2 zl/dt), czyli byta nizsza
0 35% niz hipotetyczna rata. W celu zréwnania dwoch wielko$ci nalezaloby wy-
dhuzy¢ okres kredytowania do ok. 23 lat. Jednoczes$nie przy ustalaniu kryteriow
splaty naleznosci uwzglednic¢ nalezy aspekt regionalny ze wzgledu na znaczace
dysproporcje w cenach gruntow i czynszow dzierzawnych (por. tabela 3). Na
przyktad, w woj. wielkopolskim i kujawsko-pomorskim relacja ceny ziemi do
czynszu jest wyzsza, co przy zatozeniu, ze wielko$¢ rocznej raty ma by¢ zblizona
do czynszu, wymagaloby wydluzenia okresu sptaty do ok. 30 lat.

Po drugie, proponowany system sptaty nalezno$ci (raty na 15 lat) moze oka-
za¢ si¢ nieracjonalny z punktu widzenia dochodowosci produkcji rolnej. Wedtug
danych IERiGZ?, $redni dochdd z 1 ha (bez doptat bezposrednich) w gospodar-
stwach prowadzacych rachunkowos¢ rolna w latach 2007-2009 ksztaltowat si¢
odpowiednio 1115, 790 i 669 z1*8. A wiec tylko w 2007 r. (ktory byt wyjatkowo
korzystny ze wzgledu na wysokie ceny produktéw rolnych) dochod wyraznie

2 Pomija si¢ przy tym kwestie prawne, a wigc pytanie, czy nowe przepisy nie ktdca sig
z gwarancja niezrywalnosci zawartych umow wynikajaca z kodeksu cywilnego. Mozna jednak
zatozy¢, ze umowa dzierzawy jest aktem nizszego rz¢du od kodeksu cywilnego, a ten dopuszcza
mozliwo$¢ zawierania i rozwiazywania umow dzierzawy, wobec czego umowy zawarte na dhugi
okres moga by¢ rozwiazane wczesniej.

26 Opinia ta jest wynikiem przeprowadzonych rozmow wérdd dzierzawcow ziemi rolnej
w Wielkopolsce.

2 L. Goraj, Dochody z gospodarstw rolnych zrealizowane w latach 2007-2009 wedtug danych
Polskiego FADN, IERiGZ-PIB, Warszawa 2009.

28 Trzeba przy tym zaznaczyé, ze gospodarstwa badane przez IERiIGZ naleza do silniejszych
ekonomicznie, wobec czego $redni dochdd gospodarstw rolnych ogotem w Polsce byt z pewnoscia
nizszy.
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przekraczat wysokos$¢ raty, w roku 2008 rata prawie w catosci pokrywata dochéd
z ha, a w 2009 r. byta nawet wyzsza niz $redni dochod. W takiej sytuacji powsta-
je pytanie, z jakich zrodet gospodarstwa rolne maja finansowac splatg kredytu,
jesli dochody uzyskane z produkcji rolniczej nie wystarczaja na pokrycie rat,
nie mowiac juz o koniecznosci inwestowania w celu podtrzymania reprodukcji
rozszerzonej. Problem moze by¢ jeszcze wigkszy w przypadku sprzedazy ziem
gospodarstwom rodzinnym w drodze przetargu. Ten tryb transakcji moze bowiem
wymusi¢ presj¢ na wzrost cen ziemi, podnoszac wysoko$¢ raty. W takiej sytuacji
15-letni okres kredytowania moze okazac si¢ o wiele za krotki.

Tabela 3. Ceny sprzedazy gruntéw zasobu WRSP (zl/ha) oraz wysoko$¢ czynszu dzier-
zawnego (dt pszenicy /ha) w 2008 r. w podziale na regiony (oddzialy terenowe ANR)

Region Cena gruntu Czynsz dzierzawny
(oddzial terenowy ANR) (zl/ha) (dt pszenicy/ha)
OT Warszawa 12 380 10,4
OT Bydgoszcz 18 202 8,0
OT Gdansk 13 436 2,8
OT Gorzéw 9776 53
OT Lublin 9 062 1,6
OT Olsztyn 11 981 8,2
OT Opole 16 194 4.4
OT Poznan 21 608 9,2
OT Rzeszow 10 312 3,8
OT Szczecin 10 851 8,2
OT Wroctaw 13 354 6,8
Razem Srednio 12 540 6,9

Zrédio: Raport z dzialalnosci ANR w 2008 r., ANR, Warszawa 2009 (tabela A.7 oraz A.11).

Istotne znaczenie dla ograniczenia wzrostu cen ma rozwiazanie kwestii
roszczen reprywatyzacyjnych®, ktore blokuja agencji mozliwo$¢ sprzedazy ok.
600 tys. ha*® oraz uregulowanie sprawy miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego (w wielu przypadkach brak takich planow uniemozliwia wyceng
gruntu i jego sprzedaz). Z powodu ograniczen zwiazanych z planowaniem prze-
strzennym nie mozna sprzeda¢ ponad 100 tys. ha gruntéw. Wreszcie, wazne jest
uchwalenie przepisow o odrolnieniu gruntow (uwolnione maja zosta¢ ziemie
atrakcyjne dla inwestorow, np. w poblizu miast).

Przeszkoda w zakupie ziemi moze by¢ 10% wplata warto$ci nabytych gruntow,
szczegolnie w przypadku duzych przedsigbiorstw rolnych, gdzie zakup kilkuset

2 W 1997 r. Prezes Rady Ministrow RP wydat rozporzadzenie zakazujace ANR sprzedazy
ziemi, w stosunku do ktérej byli wiasciciele badz ich spadkobiercy ztozyli zastrzezenia reprywa-
tyzacyjne.

W wojewodztwie wielkopolskim i kujawsko-pomorskim udziat roszczen przekracza 65%
facznej powierzchni nieruchomosci zasobu.



Gospodarowanie gruntami rolnymi w polsce; propozycje zmian 23

ha UR wymagatby kwoty rzgdu kilkuset tysiecy zlotych. Ale takze w przypadku
gospodarstw rodzinnych, ktére chcialyby naby¢ kilka-kilkanascie ha, wptata
poczatkowa wyniostaby od kilku do kilkunastu tysiecy zt*!. Bez odpowiedniego
wsparcia, np. wspotfinansowania z budzetu krajowego?? lub funduszy unijnych*,
wiele gospodarstw moze nie by¢ w stanie naby¢ nieruchomosci, a ziemia trafi
na przetarg otwarty, co z pewnoscia utrudni realizacj¢ zadania poprawy struk-
tury agrarnej polskiego rolnictwa. Rozwiazaniem moze by¢ rowniez dodanie do
ustawy przepisu (wzorem prawa hiszpanskiego), zgodnie z ktorym o zakup ziemi
w przetargach beda mogly ubiegac sig¢ rowniez zespotowe formy gospodarowania.
W tym przypadku tatwiej bedzie zgromadzi¢ potrzebny kapitat i tatwiej bedzie
sptaca¢ kredyt. Powinno si¢ ponadto wprowadzi¢ pewne preferencje (np. w po-
staci nizszych cen, bardziej dogodnych rat) dla tych gospodarstw rolnych, ktore
poczynity do tej pory lub zamierzaja poczyni¢ naktady na gruntach zwiazane
z ochrong srodowiska, utrzymaniem biordznorodnosci, melioracja i nawadnianiem,
uzyznianiem gleby badz planuja uprawia¢ rosliny na biokomponenty czy tez za-
inwestowa¢ w biogazownie. Generalnie chodzi o obszary, ktére sa priorytetowe
we wspolnej polityce rolnej UE.

Bez wzgledu na skalg rozdysponowania ziem WRSP, niezbgdne jest prawne
uregulowanie kwestii dostgpu osob do zakupu nieruchomosci rolnych. Generalnie
chodzi o zasadg, wedtug ktorej ANR powinna mie¢ prawo zastrzec, ze w przetargu
moze uczestniczy¢ odpowiednia grupa osob, spetniajacych wymogi ustawy co
do kwalifikacji i osobistego §wiadczenia pracy przez nabywce nieruchomosci
rolnych (w pierwszej kolejnosci gospodarstwa rodzinne, mtodzi rolnicy). Cho-
ciaz takie regulacje zawiera juz ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego, nalezy
uszczegotowié kryteria uzalezniajace mozliwos¢ wzigcia udziatu w przetargach,
co spowodowane jest istniejaca dzisiaj luka prawna w tym zakresie. W konse-
kwencji wystepuja sytuacje, gdy do przetargu staje osoba, ktéra spetnia formalne
wymogi, ale faktycznie jest niezwiazana z rolnictwem, a zakup ziemi traktuje
jako inwestycje w celu spekulacji lub checi uzyskania doptat bezposrednich.
Wystarczy bowiem, aby posiadata odpowiednie wyksztatcenie, zameldowala si¢
chociaz na jeden dzien na terenie danej gminy i wydzierzawila w tym samym
czasie nieruchomos$¢ rolna od miejscowych rolnikow. Dobrym rozwiazaniem
jest wobec tego wymog osobistego prowadzenia dziatalno$ci rolnej przez na-

31 Srednio w 2008 r. przecigtna powierzchnia zakupionych od ANR nieruchomosci na 1 umowe
wyniosta 6,5 ha. Przy cenie 1 ha = 12 540 zl, suma transakcji wynosi 81 510 zt, z czego 10%
stanowi 8 151 zt.

32 Na przyktad w formie doptat do kredytéw na zakup ziemi oferowanej przez ANR. W sytu-
acji rosnacego deficytu budzetowego takie rozwiazanie moze wydawac si¢ mato realne, ale trzeba
przeciez zaznaczy¢, ze dzigki wzmozonej akcji sprzedazy panstwowej ziemi, $rodki z tego tytutu
zasila¢ beda konto ANR, a w efekcie budzet panstwa.

3 W latach 2000-2006 fundusze UE na cele komasacji gruntow pochodzity z funduszu struk-
turalnego, cel 1 oraz programu rozwoju obszarow wiejskich. Ten sposéb wykorzystania pieni¢dzy
unijnych byl powszechnie wykorzystywany w Szwecji. Por. A. Zadura, Zmiany strukturalne w rol-
nictwie wybranych krajow europejskich, ANR, Warszawa 2004.
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bywce nieruchomosci przez okres minimum 5 lat po zakupie gruntu (podobne
rozwiazania znajdziemy w regulacjach innych panstw unijnych, o czym byta
mowa w punkcie pierwszym opracowania). W sytuacji odsprzedazy ziemi, ktora
wczesniej nabyto w ramach przetargu od ANR, osoba sprzedajaca zobowigzana
bylaby do zwrotu r6znicy pomigdzy cena sprzedazy a cena nabycia nieruchomosci
na rzecz agencji. Taki warunek ograniczylby proces nabywania ziem w celach
zarobkowych przez jej sprzedaz osobom trzecim. Podobnie antyspekulacyjny
charakter ma zapis projektu zmiany ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
w ktéorym przyznano agencji prawo pierwokupu przy sprzedazy ziemi nabytej
wczesniej na preferencyjnych warunkach przez okres 15 lat. Wydaje si¢, ze czas
ten jest wystarczajaco dhugi, aby zniechgci¢ potencjalnych nabywcow do zaku-
pu ziemi w celach spekulacyjnych. Jednoczesnie, jeszcze w ramach przetargu
organizowanego przez ANR, agencja powinna zasi¢gaé opinii dziatajacych na
danym terenie izb rolniczych i samorzadu gminnego, ktore rekomendowatyby
odpowiednich kandydatow?*.

Wyolbrzymione wydaja si¢ tez obawy o wykup ziemi przez cudzoziemcow,
biorac pod uwage dotychczasowa skalg zakupu przez kapital zagraniczny. Od
poczatku dziatalnosci ANR do konca 2008 r. cudzoziemcy nabyli z zasobu ok.
0,08% wszystkich sprzedanych gruntow. Relatywnie niski byl réwniez udziat
gruntow dzierzawionych przez podmioty zagraniczne, ktory (wedtug stanu na
dzien 31 grudnia 2008 r.) wynidst nieco ponad 6%?>°. Mozna sadzi¢, ze nawet po
zakonczeniu okresu przejsciowego na zakup ziemi przez cudzoziemcoé)w (nakta-
dajacego na nich wymdg uzyskania zezwolenia przy nabywaniu nieruchomosci
rolnych w Polsce), zainteresowanie gruntami rolnymi nie wzrosnie gwaltownie,
mimo roéznic w poziomie cen*®. Utrudniaja to wymienione wczesniej antyspeku-
lacyjne przepisy stanowiace, ze zakupionej od ANR ziemi nie mozna odsprzedaé
przed okreslonym terminem, a na zakupionej ziemi trzeba osobiScie prowadzi¢
dziatalno$¢ rolnicza®’.

3 W wielu krajach UE (np. Niemcy, Szwecja) przy sprzedazy lub dzierzawie pafnstwowe;j
ziemi stosuje si¢ zasadg regionalizmu, ktora polega na tym, ze o wyborze kandydata na wlasciciela
lub dzierzawce gruntu decyduja wtadze lokalne. Pierwszenstwo nabycia maja osoby prowadzace
gospodarstwo rolne i osiedlajace si¢ w danej wsi.

3 Raport z dziatalnosci ANR w 2008 r., dz. cyt., s. 22 i 32.

3¢ Najwyzsze ceny ziemi rolnej wystepuja w Holandii, Belgii i Hiszpanii i sa kilkunastokrotnie
wyzsze niz ceny ziemi w Polsce. Ceny ziemi w Niemczech i Danii (obywatele tych panstw maja
najwigkszy udzial w zakupie ziem na terenie Polski) sa odpowiednio ok. 5 i 8 krotnie wyzsze,
chociaz w niektorych wojewddztwach Polski (np. w wielkopolskim i kujawsko-pomorskim) poziom
cen gruntdow rolnych jest wyzszy niz we wschodniej czgs$ci Niemiec. Por. T. Zagorski, T. Ciodyk,
Tendencje zmian cen i czynszu dzierzawnego ziemi rolniczej w Polsce i Unii Europejskiej w latach
2000-2006, ,Nieruchomosci”, 2007/7, s. 33.

37 Interesujace rozwiazanie regulujace sprzedaz ziemi cudzoziemcom wystepuje w Szwecji.
Kraj ten wprowadzit dla cudzoziemcoéw optaty wyrownawcze, jesli cena gruntu w Szwecji jest
nizsza od ceny nieruchomosci rolnej w kraju pochodzenia cudzoziemca. Optaty wyréwnawcze,
réwne roznicy w cenach, gromadzone sa na specjalnym funduszu, z ktérego kredytowani sa
szwedzcy rolnicy.
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4. PODSUMOWANIE

Rozwazania nad gospodarowaniem gruntami rolnymi w Polsce utwierdzaja
w przekonaniu, iz wsparcie rozwoju gospodarstw rodzinnych poprzez sprzedaz
ziemi panstwowej jest celem jak najbardziej uzasadnionym. Swiadcza o tym
nastgpujace przestanki:

m zbyt rozdrobniona struktura agrarna polskiego rolnictwa;

m negatywne konsekwencje koncentracji ziemi i polaryzacji wsi;

m ,.glod ziemi” w niektorych regionach kraju o intensywnym rolnictwie;

m dynamiczny wzrost cen gruntéw rolnych, majacy charakter spekulacyj-

ny.

Stuszne sa zatem koncepcje zwigkszenia podazy gruntow rolnych z zasobu
poprzez wyltaczenia ziem z umow dzierzawy i przeznaczenie ich na powigkszenie
lub tworzenie gospodarstw rodzinnych. Przysztos¢ polskiego rolnictwa powinna
opiera¢ si¢ na docelowej grupie gospodarstw kilkudziesigcio hektarowych, ktora
zapewni migjsca pracy dla znacznej cze$ci mieszkancOw wsi i przyniesie oczeki-
wany dochod, gwarantujacy utrzymanie rodziny i poréwnywalny do dochodow
w innych sektorach gospodarki. Interesujacym rozwiazaniem jest sprzedaz ziemi
obecnym dzierzawcom, bo wychodzi naprzeciw ich oczekiwaniom. Nalezy tez
podkresli¢, iz projektowana legislacja dobrze chroni wykorzystanie ziemi rolniczej,
wprowadzajac dos¢ ostre wymogi zar6wno w stosunku do nabywcow gruntu, jak
i sposobu jego wykorzystania. Lektura tych propozycji nasuwa jednak uwagi,
wymagajace dyskusji:

B po pierwsze, proces wyprzedazy panstwowych gruntéw rolnych powi-
nien odbywac si¢ stopniowo, bez rewolucyjnych zmian. W pierwszej
kolejnosci nalezy sprzedaé te ziemie, ktére powracaja z dzierzaw, co
do ktorych wygasaja umowy lub sg przejmowane po upadtych gospo-
darstwach;

m po drugie, obowiazkowe 30%-we wylaczenia ziemi z umow dzierzawy dla
duzych gospodarstw (powyzej 300 ha) powinny mie¢ miejsce w regionach,
gdzie wystgpuje duzy popyt na grunty rolne. W regionach, gdzie zapo-
trzebowanie na ziemi¢ wsrod gospodarstw rodzinnych jest nizsze, warto
roztozy¢ ten proces w czasie i rownolegle stworzy¢ przepisy regulujace
dzierzawe na nastepne 20-30 lat;

m sposob roztozenia ptatnosci za zakup ziemi na raty jest konieczny, ale
zaproponowany przez MRiRW okres 15 lat jest zbyt krotki. Raty pta-
cone w tym okresie beda istotnie wyzsze od dotychczasowego czynszu
dzierzawnego, a zarazem moga przewyzsza¢ dochod, jaki gospodarstwa
osiagaja z 1 ha. Warto wigc roztozy¢ platno$¢ w taki sposob, aby roczna
rata zblizona byta do optaty z tytutu czynszu, co wydtuzy okres sptaty do
ok. 25 lat. Jednoczes$nie bardzo wazne jest podejs$cie regionalne, z uwagi
na znaczne réznice w cenach ziemi w wojewodztwach;

m do zakupu ziemi wymagana jest 10%-wa wptata warto$ci nieruchomosci, co
stanowi¢ moze przeszkode w nabyciu gruntu. Konieczne jest zatem stwo-



26

Andrzej Czyzewski, Sebastian Stepieri

rzenie instrumentow wsparcia budzetowego, a takze rozwazenie preferencji
cenowych przy zakupie gruntéw dla gospodarstw, ktore dokonuja inwestycji
zwiazanych z ochrona $rodowiska, utrzymaniem bior6znorodnosci, melio-
racja i nawadnianiem, uzyznianiem gleby badz planuja uprawia¢ rosliny
na biokomponenty czy inwestowa¢ w biogazownie. Warto tez rozszerzy¢
zapis ustawy o przepis, zezwalajacy nabywaé ziemi¢ w trybie przetargu
ograniczonego zespolowym formom gospodarowania.
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THE PROPOSALS TO CHANGE THE AGRICULTURAL
LAND MANAGEMENT IN POLAND

Summary: The aim of the paper is to present the regulations of agricultural land turnover
in Poland and other countries of the EU. Also postulates of changes in land management
in Poland is shown in the paper, as well as the evaluation of these propositions, taking into
consideration the economical and social determinatives. The conclusion is that the Polish land
law is similar to the regulations in ,,0ld” EU countries but rules concerning privatisation of
state sector are specific for Poland. The process of changes in Polish state agriculture is still
accompanied by emotional discussion about goals, methods and effects of those changes. It
is very probable that essence of future land policy will be shifting from the sphere of legal
measures towards economic regulations with their importance for shaping private property
in agriculture.

Key words: agricultural land, management, regulations, change, Poland
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