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KONKURENCJA NA RYNKU ZIEMI ROLNICZE]

1. Wstep

Prawo wtasno$ci ziemi moze by¢ przenoszone na inne osoby prawne i fizyczne.
Na przetomie wiekéw XX i XXI zmiany wtascicieli gruntéw rolnych w Polsce na-
stepowaly czgsto. Ogdlne ozywienie na rynku ziemi miato kilka przyczyn. Wzrosta
sprzedaz sasiedzka gruntéw nalezacych do gospodarstw rodzinnych, co wiaze si¢ ze
spadkiem liczby gospodarstw z 2390 tys. w 1980 r. do 1850 tys. w 2003 r. Zmniej-
szenie liczby gospodarstw spowodowane zostalo zmianami wlasnosciowymi, a takze
przyjeciem zasady, ze gospodarstwo rolne posiada powierzchni¢ minimum 1 ha UR,
podczas gdy wczesniej przyjmowano 0,5 ha. Na rynek rolny sptyneta tez oferta
sprzedazy lub dzierzawy gruntéw stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa zarzadza-
nych przez Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych, a pochodzacych z bytych PGR-6w i
Panstwowego Funduszu Ziemi. Jednoczesnie na obrét gruntami wptywaty przepisy
prawne, w tym zwlaszcza ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ktéra wyznaczyla
limit sprzedazy gruntéw z Zasobu Skarbu Panstwa dla jednego nabywcy do 500 ha i
goéma granicg¢ obszaru rodzinnych gospodarstw rolnych na 300 ha.

2. Sprzedaz i zakup ziemi rolniczej

Obrét ziemig w obrgbie rodzinnych gospodarstw rolnych przebiega w dwdéch
formach: w obrocie rynkowym w ramach transakcji kupna—sprzedazy i w ramach
spadkéw oraz darowizn gléwnie o charakterze rodzinnym. Zakupy ziemi byly do-
konywane od rolnikéw i z zasobéw Skarbu Panstwa. Liczba zawieranych transak-
cji ulegata wahaniom w latach 2000-2004 — od 66,6 tys. w roku 2001 do 84 tys. w
roku 2003. Liczba zawartych uméw o zakupie ziemi rolnej w przeliczeniu na 1000
gospodarstw rolnych wahata si¢ od 35 do 45 (tab. 1).
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Tabela 1. Liczba uméw kupna-sprzedazy ziemi w Polsce

Rok 2000 | 2001 [ 2002 [ 2003 | 2004
Liczba uméw kupna-sprzedazy ziemi
migdzy rolnikami (w tys.) 71 66,6 70 84 76
Liczba uméw na 1000 gospodarstw rolnych 38 35 37 45 41
Liczba uméw zawartych na sprzedaz gruntéw rolnych
Zasobu Skarbu Panstwa (w tys.) 11,9 14,1 16,1 13,3 14,1
Sprzedaz gruntéw Zasobu (w tys. ha) 114 138 152 100 102

Zrédlo: [Analizy rynkowe... 2000-2005].

Zmiany w aktywnosci rolnikéw w zakresie kupna-sprzedazy ziemi, przejawia-
jace si¢ w liczbach zawieranych transakcji, miaty liczne przyczyny. Rozmiar obro-
tu sasiedzkiego ziemi jest uzalezniony od mozliwosci zatrudnienia poza rolnic-
twem, mozliwosci uzyskania renty lub emerytury KRUS oraz renty restrukturyza-
cyjnej, od koniunktury w rolnictwie, a takze sytuacji prawnej gruntéw przeznacza-
nych na sprzedaz. W ostatnich latach znaczny wplyw na wzrost zainteresowania
rolnikéw zakupem ziemi maja wyplaty renty obszarowej z funduszéw Unii Euro-
pejskiej [Analizy rynkowe... 2000- 2005].

Duzy udzial w podazy ziemi rolniczej ma Agencja Nieruchomosci Rolnych,
ktéra sprzedata w latach 1992-2004 grunty o powierzchni 1479 tys. ha, czyli ponad
31% gruntéw przyjetych do zasobu. W latach 1992-1994 sprzedaz gruntéw pan-
stwowych byta niewielka, gdyz przyj¢te nieruchomosci nie byly przygotowane do
prywatyzacji pod wzgledem formalnoprawnym, brakowato ksiag wieczystych oraz
podzialéw geodezyjnych 1 wyznaczonych granic poszczegélnych dzialek. Pézniej
w poszczeg6lnych latach sprzedaz wynosilta ponad 100 tys. ha rocznie. Natomiast
w ostatnich latach tempo prywatyzacji ziemi zostalo zahamowane z powodu rosz-
czen reprywatyzacyjnych oraz tworzenia rezerwy ziemi w zwiazku z potrzeba wy-
platy odszkodowan za tzw. mienie zabuzanskie. Sprzedaz ograniczyt réwniez brak
planéw zagospodarowania przestrzennego gmin.

W Polsce gospodarstwa rolne rodzinne s3 gtéwnym posiadaczem ziemi rolni-
czej 1 uczestnicza w strukturze wlasnosciowej ziemi w 87%, decydujac o sytuacji
na rynku ziemi. Utrwalony zwyczaj dziedziczenia ziemi powoduje, ze ponad 90%
gospodarstw indywidualnych podlega nieodptatnemu przekazaniu w ramach spad-
kéw i darowizn rodzinnych.

W latach wczesniejszych nierynkowa forma zbycia nieruchomosci rolnej byta
tez mozliwo$¢ dobrowolnego jej przekazania w zamian za wyplatg $wiadczen z
ubezpieczenia spolecznego rolnikéw (np. w 2000 r. zawarto 20 tys. uméw). W kolej-
nych latach liczba takich uméw malata i w 2004 r. zawarto ich tylko 14 tys. Po przy-
stapieniu Polski do Unii Europejskiej zainteresowania rolnikéw skierowaty si¢ na
mozliwosé otrzymania renty strukturalnej. W 2004 r. ztozono 25 tys. wnioskéw o
przyznanie rent strukturalnych. Renty te sa znacznie wyzsze od emerytur rolniczych.
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3. Ceny ziemi a problem konkurencji

Sytuacja na rynku ziemi jest ksztaltowana giéwnie przez podaz i popyt. Naj-
czgscie] wystgpuje niewystarczajaca podaz i niezaspokojony popyt, ktéry si¢ nasi-
la. Konkurencja na rynku ziemi jest staba. To potencjalni nabywcy konkuruja ze
soba i placa coraz wyzsze ceny. Silne uzaleznienie sytuacji na rynku ziemi rolni-
czej od jej podazy wynika ze wzrastajacego znaczenia renty polozenia oraz ze
zmniejszajacej si¢ podazy ziemi oferowanej na sprzedaz.

W tabeli 2 przedstawiono ceny transakcyjne ziemi rolniczej w obrocie sasiedz-
kim. Wykazywaly one stala tendencj¢ wzrostowa i w roku 1995 wynosily srednio
2250 zl/1ha, a w roku 2004 osiagnely wartos¢ 6634 zl/1ha. Tempo wzrostu cen
ziemi znacznie przewyzszato wskaznik inflacji. Szczegélnie w latach 2003 i 2004
tempo wzrostu cen ziemi zwigkszylo sig, gtdwnie na skutek zastosowania dotacji
obszarowej dla gospodarstw rolnych.

Tabela 2. Ceny ziemi w obrocie sasiedzkim

Rok 1995] 1996 | 1997 | 12998 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004
Cena nominalna (w zbtha) 2250] 3003 | 3783 | 4379 | 4390 | 4786 | 5197 | 5042 | 5753 | 6634
Wskaznik inflacji (w %) 278199 | 149 | 118 73 {101 | 55 1,9 | 0,8 35
Ceny state (w zt za 1 ha)
(1995 = 100) 2250] 2504 | 2744 | 2841 | 2654 | 2628 | 2709 | 2578 | 2918 | 3251
Ceny wdtpszenicyzalha [63,6] 52,5 | 744 [ 93,5 | 102,1] 85,3 | 103,1 | 115,6 { 126,5| 137,8

Zrédlo: [Analizy rynkowe... 2005, s. 15].

Jednoczesnie wystgpuja duze réznice regionalne cen ziemi, co réwniez wigze
si¢ z sytuacja podazowo-popytowa. Najwyzsze ceny osiaga ziemia na potudnio-
wych i centralnych terenach kraju, gdzie wystgpuje niska podaz ziemi. Natomiast
na péinocy kraju, gdzie wystawiana jest na sprzedaz wigkszos¢ nieruchomosci
Skarbu Panstwa, ceny ziemi sa najnizsze.

W tabeli 3 podano srednie ceny transakcyjne gruntéw rolnych w obrocie pry-
watnym w latach 2000-2004 z podzialem na wojewddztwa. Najwyzsze ceny ziemi
wystegpowaly w wojewddztwach: matopolskim, wielkopolskim 1 $laskim. Nato-
miast najnizsze ceny placono za grunty polozone w wojewddztwach: lubuskim,
podkarpackim, warminsko-mazurskim i zachodniopomorskim.

Zréznicowanie cen w duzym stopniu zalezy od wystgpowania na danym terenie
gruntéw nalezacych do Zasobéw Skarbu Panstwa, poddawanych prywatyzacji.
Zderzenie si¢ oferty Agencji Nieruchomosci Polskiej z oferta prywatnych wiasci-
cieli ziemi powoduje zmniejszenie stanu nieréwnowagi na rynku ziemi, tzn. mniej-
sza jest przewaga popytu nad podaza anizeli w wojewddztwach, w ktérych wyste-
puje ostry gtéd ziemi, jak np. wojewddztwo matopolskie.
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Tabela 3. Srednie ceny gruntéw rolnych w obrocie prywatnym (w zi na 1 ha)

Lata
Wojewédziwa 2000 2001 2002 2003 2004
Dolnoélaskie 3940 4319 4 062 4 868 4 875
Kujawsko-pomorskie 5385 5744 5 587 6519 7721
Lubelskie 4187 4478 4155 4963 5386
Lubuskie 2959 3160 2950 3092 3561
F.6dzkie 4221 4 684 4711 5339 6 820
Matopolskie 7 069 7720 7163 7 269 8451
Mazowieckie 4917 5524 5517 6717 7 805
Opolskie 6 209 6372 5603 5454 6262
Podkarpackie 3431 3883 3818 4249 4522
Podlaskie 4494 4796 5078 5575 6 697
Pomorskie 3533 4120 4 854 5 488 6 906
Slaskie 4343 5007 5264 7273 8416
Swigtokrzyskie 5190 5674 4 879 5406 5950
Warminsko-mazurskie 3240 3485 3201 3499 4 691
Wielkopolskie 5776 6287 6276 7457 8 568
Zachodniopomorskie 3235 3780 3658 4073 4901
Polska 4786 5197 5042 5753 6634

Zrédto: [Analizy rynkowe... 2001-2005].

Szczegdlnie interesujacy jest przyklad wojewddztwa warminsko-mazurskiego,
w ktérym ceny gruntéw rolnych sa niskie, ale w roku 2004 wykazaly najwyzsze
tempo wzrostu. Niskie ceny przyciagnety nabywcéw, co spowodowato wzrost po-
pytu na ziemi¢ i tym samym wzrost cen.

O wysokosci cen ptaconych za ziemig rolnicza w duzym stopniu decyduje ja-
kos¢ bonitacyjna gleb. W roku 2004 relacje cen gruntéw réznej jakosci bonitacyj-
nej ksztaltowaly si¢ nastgpujaco:

— grunty dobrej jakosci  — 136% $redniej ceny,
— grunty Sredniej jakosci — 100% sredniej ceny,
— grunty stabej jakosci - 63% sredniej ceny.

O cenach ziemi decyduje jednak nie tylko jako$¢. Wazne jest tez jej polozenie,
np. w wojewddztwie, ale tez w stosunku do os$rodka gospodarczego, zakladu prze-
mystu spozywczego, drogi itp.

Ostatnie lata przyniosty wiele zmian na rynku rolnym, zwlaszcza w zakresie cech
ksztattujacych konkurencyjno$¢ ziemi. Ich zestaw zostal poszerzony. Obecnie, poza
cechami jakosci i polozenia, o przydatnosci rolniczej decyduja tez gleby. Jednak coraz
bardziej przy zakupie ziemi docenia si¢ cechy decydujace o przydatnosci danej dziatki
do celéw pozarolniczych. Nalezy wymieni¢ tu takie cechy jak: potozenie w stosunku
do drég, mozliwos¢ zmiany uzytkowania rolniczego na pozarolnicze (tzw. odrolnienie
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gruntéw), latwos¢ wyposazenia w tzw. media, czyli zaopatrzenie w wodg, energi¢
elektryczna i gaz oraz mozliwosci odprowadzania sciekéw [Urban 2004].

Poszerzenie zestawu cech ksztaltujacych konkurencyjnos¢ ziemi rolniczej o cechy
wplywajace na jej wykorzystanie do celéw pozarolniczych wynika z szybkiego tempa
przeobrazen zachodzacych w kraju. Ziemia staje si¢ waznym srodkiem produkcji nie
tylko w rolnictwie, ale tez w innych dziatach gospodarki narodowe;j. Jej cechy decydu-
ja o mozliwosciach rozwoju przedsigbiorczosci. Stad czg¢sto przydatnos¢ danej dziatki
do realizacji inicjatyw osob przedsigbiorczych decyduje o jej cenie.

Zréznicowanie regionalne cen ziemi czgsto znajduje zrédlo takze w odmienno-
$ci profiléw spoteczno-gospodarczych poszczegélnych regionéw oraz w tempie ich
rozwoju. Marketing tez moze by¢ przyczyna wzrostu ceny ziemi. Intensywna pro-
mocja danej miejscowosci lub gminy moze spowodowaé szybki wzrost cen ziemi
na tym terenie. Swiadcza o tym przyktady szybko rozwijajacych si¢ gmin, do kté-
rych naleza gminy podwroctawskie Kobierzyce i Diugotgka [Urban 2000].

4, Zakonczenie

Rynek ziemi w Polsce podlega dynamicznym zmianom, ksztaltowanym
przez wiele czynnikéw. Jego gtéwna cechg jest stan nieréwnowagi polegajacej
na duzej przewadze popytu nad podaza. Jednoczesnie sytuacja na rynku ziemi
jest zréznicowana regionalnie. Odmienna sytuacja panuje w woj. matopolskim,
gdzie zawsze wystgpowata zdecydowana przewaga ziemi stanowiacej wlasnos¢
rolnikéw indywidualnych, a inna w wojewddztwach: warminsko-mazurskim,
zachodniopomorskim, dolnoslaskim i lubuskim, na terenie ktérych duze obsza-
ry ziemi rolniczej nalezaly do PGR-6éw.

W ostatnich latach ceny ziemi rolniczej szybko rosty, zwlaszcza po przysta-
pieniu Polski do Unii Europejskiej, w nastgpstwie stosowania doptat bezpo-
srednich do gospodarstw rolnych. Nalezy si¢ liczy¢ z dalszym wzrostem cen
ziemi rolnej w zwiazku z przewidzianym w traktacie akcesyjnym do Unii Euro-
pejskiej wzrostem doptat bezposrednich do uzytkéw rolnych, a takze w razie
wzrostu optacalnosci produkc;ji rolne;j.

Sposréd cech ksztaltujacych konkurencyjnos¢ ziemi rolniczej najwigksza
role odgrywa jej jakos$¢ i polozenie. Rosnie tez znaczenie cech okre$lajacych
przydatno$¢ gruntéw do celéw pozarolniczych. Wiaze si¢ to z postgpujacymi
procesami urbanizacji i industrializacji naszego kraju oraz z szybkim tempem
przeksztalcania czg¢sci uzytkéw rolnych w tereny budowlane, rekreacyjne oraz
drogi. Grunty przeznaczone na cele nierolnicze osiagaja ceny znacznie wyzsze
anizeli ziemia rolnicza.
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COMPETITION ON THE AGRICULTURAL LAND MARKET

Summary

In Poland there has been a significant revival on the agricultural land market since the adaptation
to the market economy. It was due to the privatisation of the land resources, which at that time be-
longed and was under the management of the Agency for Agricultural Land. In 1992-2004 that
Agency sold 1479 thousand ha that is over 31% of areas that were taken over by the state. The supply
of private ownership land has also increased. In addition, the demand for farmland has increased as
well. It is owing to the fact that direct payments for farms were introduced. Consequently imbalance
on the market of agricultural land has occurred which means that the demand is dominating over sup-
ply, and as a result prices of land increase since the competition is low. However, such a situation is
varied through the whole country. Furthermore, the features that decide about land competitiveness
have widened. Apart from the quality of land and its location the importance of the different features
which influence the usage of such a land has been increasing.
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