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Stowa kluczowe: struktura agrarna, kupno-sprzedaz gruntéw mig¢dzy
sasiadami

W Polsce rynek ziemi rolniczej ma silnie zaznaczony charakter lokalny 1 on decy-
duje o catkowitym obrocie gruntami, a takze 0 zmianach w strukturze obszarowej gos-
podarki chiopskiej. W ostatnich latach drugim waznym segmentem rynku ziemi byly
Zasoby WRSP, administrowane przez Agencje, ktora w ré6znych formach starata sig
zagospodarowaé ponad 4,5 mln ha gruntéw, jakie przejeta w latach 1992-1999 po
bylych PPGR z PFZ, a takze z innych zrodet, co wiazalo si¢ z regulowaniem spraw
wlasnosci Skarbu Panistwa. Lata najwickszej oferty rynkowej liczonej powierzchnia
gruntéw WRSP juz minely i z tego Zasobu w 2000 roku do zagospodarowania pozo-
stalo 671 tys. ha. Sa to dziatki i majatki o mniejszej atrakcyjnosci handlowej niz te
sprzed 3—4 lat, a takze ich wplyw na zmiany strukturalne gospodarki chtopskiej bedzie
skromniejszy, gdyz znaczna cze$é tej oferty jest kierowana do agrobiznesu, a nie do
drobnych gospodarstw rolnych.

Z przedstawionych powodéw handel ziemig rolnicza migdzy sasiadami w per-
spektywie bedzie odgrywat coraz wigksza role w procesach zmiany struktury obsza-
rowej i koncentracji ziemi w gospodarce chtopskiej [2]. Wychodzac z tej konstatacji,
W artykule przedstawiono skale sprzedazy ziemi na tym rynku, ceny gruntow i kierun-
ki rozwoju tej formy obrotu.
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Zmiany w strukturze obszarowej gospodarki chlopskiej

Powierzchnia uzytkéw rolnych (UR) w Polsce wynosi 18,5 min ha (13,5% UR
Unii), ana 1 mieszkanca wypada 0,5 ha, tj. obszar na poziomie zblizonym do Franc;ji,
Danii 1 Grecjl, ale jest on o0 28% wyzszy niz sredni dla calej UE. W 1998 roku gospo-
darstwa chlopskie stanowily 83,5% UR wszystkich gospodarstw, a udzial gospo-
darstw spotdzielczych i panstwowych byt niewielki (16,5%). Srednia wielko$é go-
spodarstwa wynosifa zaledwie 7,7 ha (UR 6,9), a zr6znicowanie regionalne tej wiel-
kosci byto duze. Na przyklad przecigtna wielkos¢ gospodarstwa na péinocnym-za-
chodzie Polski wynosila ok. 18 ha, na potudniu za$ ponizej 3 ha UR. W zwigzku z tym
jednym z warunkéw poprawy efektywnosci 1 konkurencyjnosci polskiego rolnictwa
jest przeksztalcenie jego struktury obszarowej w kierunku zwigkszenia $redniej wiel-
kosci gospodarstwa [9].

Zdynamizowanie procesOw koncentracji ziemi rolniczej wiaze si¢ z wieloma
dzialaniami w polityce rolnej oraz z tworzeniem mozliwosci przechodzenia ludzi z
rolnictwa do innych dziatéw gospodarki narodowej na wsi i w miastach. Na poprawe
struktury w istotny sposéb beda wptywaly: obrét ziemia, scalanie i wymiana gruntow,
preferowanie osadnictwa rolniczego na gruntach skarbu panstwa w péinocnych i za-
chodnich rejonach kraju z mozliwoscia zamiany nieruchomosci oddanych panstwu w
potudniowej, wschodniej i1 centralnej Polsce oraz emerytury strukturalne [8]. Zakup
ziemi powodujacy zwigkszanie obszaru gospodarstwa bedzie wspierany przez pan-
stwo w szczegblnosci w grupie mlodych rolnikow. Beda réwniez podejmowane
dziatania zachg¢cajace do tego, zeby nabywcami gruntéw w wyniku obrotu cywilno-
prawnego byli rolnicy z odpowiednimi kwalifikacjami, powigkszajacy swoje gospo-
darstwa. Przewiduje si¢ takze doskonalenie przepisow prawnych dzierzawy gruntéw i
nieruchomosci rolnych na zasadach zblizonych do wlasnosci [4]. Zakup gruntéw to
drugie po dzierzawie zrodto powigkszania gospodarstw rolnych i nalezy przypusz-
czaé, ze taka sytuacja utrzyma si¢ w najblizszych latach.

Warto zaznaczy¢, ze znowelizowana ustawa o gospodarowaniu nieruchomoscia-
mi rolnymi wprowadza mozliwos¢ organizowania przetargdw ograniczonych na na-
bycie lub dzierzawg nieruchomoscirolnych [12]. Beda w nich uczestniczyé wylacznie
rolnicy zamierzajacy powigkszy¢ posiadane gospodarstwa, byli pracownicy PGR, re-
patrianci, osoby speiniajace formalne wymogi okreslone w programie osadnictwarol-
niczego, rolnicy, ktérzy zbyli swoje gospodarstwa panstwu na cele publiczne, i czion-
kowie RSP, zamierzajacy utworzy¢ samodzielne gospodarstwa lub powiekszy¢ juz
istniejace. Przetargi te beda adresowane do jednej lub kilku wybranych grup wymie-
nionych rolnikéw i 0s6b planujacych podjecie gospodarowania w rolnictwie.

Z punktu widzenia struktury agrarnej, a takze kondycji gospodarstw rolnych w
polskim rolnictwie, wyr6znia si¢ trzy megaregiony, chociaz s3 w tym zakresie inne
koncepcje [11].
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Megaregion I, ktory obejmuje wojewodztwa: podkarpackie, matopolskie, swig-
tokrzyskie i §laskie. Gospodarstwa rolne tego megaregionu sa rozdrobnione. Przeciet-
na wielkos¢ tych gospodarstw miesci si¢ w granicach od 2 do 4 ha UR w poszczegol-
nych wojewo6dztwach tego megaregionu. Réwniez udziat wiejskich gospodarstw do-
mowych utrzymujacych si¢ gléwnie z rolnictwa jest bardzo zréznicowany i wynosi
ok. 7% w Bielskiem i Katowickiem do 31% w regionie Przemysla. Tylko 1/4 gospo-
darstw domowych w tym megaregionie utrzymuje si¢ gléwnie z rolnictwa, a pozo-
stale z pracy pozarolnictwem, rent i emerytur i innych zrédet niezarobkowych (zasitki
dla bezrobotnych itp.). Dla tej ludnosci wielkim problemem spotecznym bylo ograni-
czenie zatrudnienia poza rolnictwem po 1990 roku. W zwiazku z tym wsie tego mega-
regionu skupiaja blisko 30% calego wiejskiego bezrobocia rejestrowanego, a takze
ok. 40% bezrobocia utajonego w gospodarstwach rolnych.

Megaregion II obejmuje wojewddztwa: dolnoslaskie, warminsko-mazurskie,
pomorskie, zachodniopomorskie, lubuskie i opolskie. Rolnictwo na tych terenach wy-
roznia si¢ duzymi skupiskami dawnych pracownikéw PGR, obecnie w duzym odset-
ku bezrobotnych. Ludno$¢ tych terenéw charakteryzuje si¢ takze wyzszym niz prze-
cigtnie na wsi poziomem wyksztalcenia ogélnego i zawodowego, ale niskie dochody
blokuja w tych rodzinach podejmowanie pracy na rachunek wiasny i tworzenie firm
rodzinnych. Ponadto bieda na tych terenach ogranicza popyt na dobra przemystowe i
ustugi bytowe, co hamuje lokalna przedsiebiorczos¢. Na tych obszarach w ostatnich
latach powstato sporo gospodarstw wielkoobszarowych na gruntach bytych PGR,
ktére w czesci naleza do dobrze zorganizowanych i nowoczesnych przedsigbiorstw
agrobiznesu. Przejmowanie majatku popegeerowskiego nadal ma miejsce w tym me-
garegionie, szczegélnie w ostatnich dwoch latach, gdyz wzrosla liczba dzierzawio-
nych majatkéw zwracanych AWRSP.

Megaregion III to wojewddztwa: wielkopolskie, kujawsko-pomorskie, mazo-
wieckie, podlaskie, 16dzkie i lubelskie. Rolnictwo tego megaregionu jest najbardzie;
zrownowazone pod wzgledem ekonomicznym, ekologicznym, demograficznym i
spotecznym. Znajduje si¢ na tym terenie 2/3 gospodarstw Polski. Nie mniej niz 400
tys. gospodarstw rolnych z tych teren6w charakteryzuje si¢ dos¢ wysokim poziomem
gospodarowania, s3 to jednostki nowoczesne wedtug subiektywnych ocen kieru-
Jacych produkcija, ktore jako rozwojowe podejma skuteczng konkurencj¢ z podobny-
mi gospodarstwami wysoko rozwinigtych panstw UE. Duza wada struktur gospodar-
czych tego megaregionu jest niedostateczny rozwoj przemystu rolno-spozywczego.

Przemiany strukturalne w rolnictwie obejmujg zmiany w strukturze aparatu wy-
tworczego, wynikajace z proporcji miedzy ziemia, praca i kapitatem [3]. Najbardziej
W badaniach i praktyce rolniczej s rozpoznane kierunki zmian strukturalnych wiel-
kosci gospodarstw (struktura agrarna). To te czynniki sa takze gtownie eksponowane
W pracach studialnych dotyczacych regionalnych planéw rozwoju spoteczno-gospo-
darczego gmin i wojewddztw. W przyszto$ci w polskim rolnictwie bedziemy mieli do
Czynienia ze zjawiskiem wzrostu liczby i odsetka gospodarstw matych o obszarze do
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3-5 ha i gospodarstw duzych powyzej 30 hektar6w (dualny model rolnictwa), co
wiaze si¢ z koncentracja ziemi i produkcji jako tendencja powszechnie wystg¢pujaca w
procesach rozwoju gospodarczego $wiata. Wedlug danych spisowych GUS, w Polsce
w latach 1988-1996, tj. w ciagu 8 lat, liczba gospodarstw zmniejszyla si¢ o 126 tys. (z
2167 do 2041 tys.), tj. 0 5,8%. Sredni roczny ubytek wynosit w tym okresie 0,73% i
byl mniejszy niz w latach wczesniejszych (1,0-1,2%), a zupelnie niski w poréwnaniu
z krajami zachodnimi, ktére w okresie restrukturyzacji rolnictwa mialy tempo popra-
wy struktury agrarnej 3—4-krotnie szybsze niz w Polsce [10]. Po 1996 roku tempo
zmian strukturalnych zmniejszyto si¢ 1 wynosi ok. 0,6% rocznie.

Liczba gospodarstw zmniejszyta si¢ w latach 1988—-1996 we wszystkich regio-
nach kraju, ale zmiany te byly nierownomierne (tab. 1). Najszybciej ubywato gospo-
darstw w regionie stolecznym i potudniowym (8%), nieco wolniej w centralne;,
potudniowo-zachodniej i péinocno-wschodniej Polsce (6—7%), a najwolniej w regio-
nach pétnocnym i pélnocno-wschodnim (4%). Szybciej ubywato gospodarstw chtop-
skich w rejonach o duzym rozpowszechnieniu zarobkowania poza wiasnym gospo-
darstwem, a najwolniej w regionach typowo rolniczych.

Z danych w tabeli 1 wynika, ze ubytek dotyczyl gospodarstw w przedziatach ob-
szarowych 2—15 ha i taki rozktad tego zjawiska wystgpowat we wszystkich regionach.
Szczegolnie intensywnie ubywalo gospodarstw o powierzchni 5-15 ha. Byly to go-

Tabela 1. Zmiany w liczbie gospodarstw mi¢dzy rokiem 1988 1 1996 [1988 = 100%)]

Makroregiony* Razem  Grupy obszarowe gospodarstw [ha]

1-2 2-5 5-10 10-15 >15
Ogolem 94 113 89 82 89 134
Srodkowozachodni 94 108 91 82 85 127
Srodkowy 93 117 88 82 98 163
Stoteczny 92 117 87 78 93 138
Srodkowowschodni 94 124 89 82 102 173
Potudniowo-wschodni 96 140 88 88 88 174
Potudniowy 92 104 82 74 144 183
Potudniowo-zachodni 94 118 96 76 75 125
Poémocny 98 127 99 85 71 120
Pénocno-wschodni 94 134 92 76 81 126

Zrodlo: Opracowanie wilasne na podstawie danych spisowych GUS.

*Poszczegblnym makroregionom odpowiadaja w przyblizeniu nastgpujace wojewddztwa:
srodkowozachodni — kujawsko-pomorskie i wielkopolskie; srodkowy — 16dzkie; stoleczny
— mazowieckie; srodkowowschodni — lubelskie; potudniowo-wschodni — $§wietokrzyskie,
matopolskie i podkarpackie; potudniowy — $laskie i opolskie; potudniowo-zachodni — lubu-
skie 1 dolnoslaskie; péinocny — zachodniopomorskie i pomorskie; péinocno-wschodni —
warminsko-mazurskie i podlaskie.
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spodarstwa $rednie obszarowo, a rodziny, ktére je prowadzily, byly i sa nadal w dogé
trudnej sytuacji, gdyz z powodu niskich dochodéw maja trudnosci z inwestowaniem.
To oczywiscie zmniejsza ich konkurencyjnos¢ rynkowa [5]. Te gospodarstwa
wigzaty réwniez duzo sily roboczej z powodu niedostatku techniki, a zrédta docho-
dow z zarobkéw poza rolnictwem w dochodach catkowitych te) grupy rodzin beda
skromne. Gospodarstwa mate obszarowo to glownie warsztaty pracy rodzin dwuza-
wodowych (chtopéw-robotnikéw), ktére produkuja zywno$é na potrzeby wlasne, a
tylko nadwyzki sprzedaja sasiadom lub na rynku lokalnym. To jest dos¢ trwala grupa
gospodarstw w polskim rolnictwie, ale bez perspektyw produkcyjnych. Stad okresla-
nie tej grupy jako gospodarstw socjalnych.

Najwigksze perspektywy rozwoju maja w Polsce gospodarstwa 30-hektarowe i
wigksze, ktére podejma specjalizacje produkcyijna. One tez beda konkurencyjne ryn-
kowo nie tylko w skali kraju, ale réwniez w uktadach z UE. Przewiduje sie, ze liczba
takich gospodarstw bedzie rosta (gléwnie kosztem grupy gospodarstw $rednich ob-
szarowo) 1 w przysztosci (10-15 lat) okoto 500700 tys. takich gospodarstw bedzie w
pelni pokrywato krajowa produkcje Zywnosci, przy réwnoleglych znacznych nadwy-
zkach eksportowych. Beda to gospodarstwa dobrze zmechanizowane i nowoczesne,
ktére w grupie o obszarze od 50 do 100 ha beda w najwigkszym stopniu korzystaty z
doptat do rolnictwa na korzystnych warunkach, jakie obecnie panuja w UE.

Zarysowane tendencje zmian w strukturze agrarnej beda silnie zréznicowane w
uktadzie megaregion6w i wojewodztw. Juz obecne réznice w tym zakresie sa ogrom-
ne, co innego w sensie rynkowym i ekonomicznym oznacza gospodarstwo 15-hekta-
rowe w wojewddztwie $laskim, co innego w podkarpackim czy zachodniopomor-
skim. Zmiany w strukturze agrarnej — co jest zrozumiate — dokonuja sie stale
(tab. 2), ale ich skala jest wciaz zbyt skromna.

Tabela2. Liczba gospodarstw chtopskich wedtug grup obszarowych w latach 1988 i 1996

Grupy 1988 1996
obszarowe [ha] liczba [tys.] % liczba [tys.] %

1-2 405,8 18,7 462,2 22,60
1-5 735,0 34,7 667,6 32,70
1-10 636,5 29,4 520,8 25,50
10-15 242,5 11,2 217,2 10,70
15-20 129,7 6,0 89,4 4,40
20-50 — — 75,3 3,70
50 i wigcej — — 10,0 1,46
Razem 2167,6 100,0 2041,4 100,00

Zrodto: Powszechny Spis Rolny 1996 GUS, Warszawa 1997.
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W Polsce w rolnictwie wyst¢puje duze przeludnienie agrarne, a zatrudnienie na
100 ha jest 5-krotnie wyzsze niz przecigtne w UE. Skutkuje to niska spoteczna wydaj-
noscig pracy oraz ukrytym bezrobociem szacowanym na ok. 0,7 min. oséb. W restruk-
turyzacji obszaréw wiejskich 1 w przeksztatceniach potencjalu wytworczego rolnic-
twa, w perspektywie przewiduje si¢ wzrost migracji ludnosci do miast i przechodze-
nie do pracy w zawodach nierolniczych, bez zmiany miejsca zamieszkania. Natomiast
kapitaty, ktére powinny dotrze¢ do zacofanego rolnictwa i spowodowaé szybsze jego
unowoczesnienie, wciaz naptywaja wolno i sa zbyt niskie. Maty jest réwniez udziat
rolnictwa w wydatkach budzetu panstwa, ktéry bez KRUS i FUS wynosi ok. 2%. Te
sytuacj¢ powinny zmieni¢ srodki pomocowe UE, a takze poprawa optacalnosci pro-
dukcji1 w rolnictwie, ktora stanowilaby zachete do inwestowania zaré6wno samych rol-
nikéw, jak 1 biznesmenow z otoczenia rolnictwa. W przedstawionych procesach re-
strukturyzacyjnych wazna role odgrywa takze zakup ziemi na rynku sasiedzkim.

Handel gruntami wsrod rolnikow

Rynek sasiedzkiej sprzedazy gruntéw w latach dziewiecdziesiatych wykazywal
stabilno$¢ pod wzgledem powierzchni UR uczestniczacych w tej formie obrotu. Tylko
lata 1991 i 1992 charakteryzowatly si¢ nieco wieksza powierzchnia, ktora zmienila
wlasciciela, ale wynikalo to z wczesniej ,,odtozonych” transakcji, ziemi sprzedawane;j
na umowy i w inny nieformalny sposéb, dla ktérej w tych latach sporzadzono akty
notarialne. Od 1993 roku $rednioroczne réznice powierzchni gruntéw, jakie sprzeda-
wano na tym rynku, byty niewielkie, ale ogdlny trend byt wyrazny, tzn. zmniejszat si¢
obszar gruntow, ktory w tej formie zmieniat wlasciciela. Ten kierunek zmian odwzo-
rowuje trudng sytuacj¢ ekonomiczna sektora rolnego w latach objetych obserwacja, a
dane te potwierdzaja znang tendencje ,,zamykania” sie rynku i blokowania zmian w
strukturze agrarnej w okresach stabej koniunktury [6].

Niejasne dla wsi zalozenia polityki rolnej w latach dziewigédziesiatych rodzily
stan niepewnosci 1 oczekiwania na zmiany, a zrédla powigkszania gospodarstw rol-
nych przesuwaty si¢ w kierunku dzierzawy i dzialéw rodzinnych oraz spadkobrania,
natomiast udziat kupna-sprzedazy, mierzony w % powierzchni gruntéw, jakie w tej
formie zmieniaty wlasciciela, zmniejszal sig, co ilustruja dane tabeli 3.

Od 1996 roku zmniejszat si¢ obszar dzierzaw sasiedzkich z 375 do 330 tys. ha, co
W powigzaniu ze zmniejszajacym si¢ obszarem sasiedzkiej sprzedazy gruntéw swiad-
czy dodatkowo o stabym korzystaniu przez pafistwo w polityce rolnej z tych instru-
mentow zmian obszarowych w gospodarce chtopskie;.

Sprzedaz sasiedzka, charakteryzowana liczba rolnikéw uczestniczacych w tych
transakcjach (akty notarialne) i Srednim obszarem UR przypadajacym na jedna umo-
we, wykazuje pewne zrdznicowanie w poszczegdlnych latach, ale sg to réznice
skromne (tab. 4), chociaz kierunek tych zmian jest wyrazny. Oznaczat on wzrost licz-
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Tabela 3. Udziat sprzedazy sasiedzkiej w catkowitej powierzchni uzytkéw rolnych (UR)

gospodarki chiopskiej w latach 1991-1999

Wyszczegodlnienie

1992

1995

1998

Uzytki rolne gospodarki 14211 14267 14602 14977 15205 15173 15293 15396 154962
chtopskiej ogétem

[tys. ha]

Uzytki rolne sprzedane

przezrolnikéw sasiadom

[tys. ha]

Sprzedaz sasiedzka
[% uzytkéw rolnych
gospodarki chlopskiej]

170

1,47

169

1,11

160

1,09 0,97

168

150

? szacunek wiasny.
Zr6dlo: Dane rocznikéw statystycznych i obliczenia wlasne.

by rolnikéw sprzedajacych grunty i zmniejszanie si¢ powierzchni UR na jedna umo-
we. W latach 1991-1995 srednia liczba sprzedajacych wyniosta 57,7 tys. przy sred-
niej powierzchni sprzedazy na jedna umowe 3,08 ha, natomiast w latach 1996—1999
Srednioroczna liczba sprzedajacych wynosita 69,9 tys., a obszar jednej transakcji wy-
nosit 2,43 ha. Te dane dodatkowo charakteryzuja trudne makroekonomiczne uwarun-
kowania rozwoju rolnictwa i spowolnienia zmian agrarnych w gospodarce chiopskie;.

Ograniczono$¢ zrodel informacji o sprzedazy sasiedzkiej gruntéw utrudnia anali-
z¢ przestrzenna tych proceséw, ale z ankiet IERiGZ (kolejne badanie jest prowadzone

Tabela 4. Sprzedaz sasiedzka gruntéw rolnych w Polsce w latach 1991-1999

Rok Liczba Srednia powierzchnia  ELaczna powierzchnia uczestnicza-

kupujacych [ha na 1 transakcjg¢] ca w sprzedazy

[tys.] tys. ha %
1991 83,3 3,0 170,0 100,0
1992 67,7 2,8 210,0 123,5
1993 73,5 2,9 166,0 97,6
1994 63,9 3,4 151,0 88,2
1995 74,9 3,3 169,0 99,4
1996 74,2 2,4 179,5 105,7
1997 80,3 2,0 160,0 94,1
1998 73,0 2,3 167,9 98,8
1999 50,0 3,0 150,0 88,2
Sredniorocznie 71,4 2,5 169,3 X

Zrédio: Szacunki whasne na podstawie ankiety IERIGZ (1992,1994,1996), corocznej analizy
aktéw notarialnych (Ministerstwo Sprawiedliwosci), danych PSB 1996 i innych niepubliko-

wanych zrédet (opinie rzeczoznawcéw majatkowych i porednikow).
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w 2000 roku) 1 informacji biur notarialnych wynika, ze najczesciej do takich transak-
cji dochodzi w centralnej, potudniowej 1 wschodniej Polsce. Stad mate powierzchnie
uczestniczace w transakcjach, gdyz sa to tereny o niskiej podazy gruntéw i duzym roz-
drobnieniu obszarowym.

Przedmiotem sprzedazy sg zwykle dziatki gruntu pochodzace z dziatéw rodzin-
nych lub odsprzedazy ziemi z powodu braku nastgpcy 1 osiagnigcia przez gospoda-
rujacego wieku uprawniajacego do $wiadczen KRUS. Ofert sprzedazy caltych gospo-
darstw prywatnych, a szczeg6lnie tych wigkszych obszarowo na rynku jest malo,
gdyz ziemia, mimo niskiej ceny 1 matej wartosci jako zrédto dochodéw rolniczych,
jest niechgtnie sprzedawana przez rodziny chtopskie, bowiem nie stracita waloru za-
opatrzenia w zywnoS$¢ (samozaopatrzenie) i miejsca, na ktérym buduje sie dom.

Ceny ziemi w obrocie sgsiedzkim

Grunty orne. W 1999 roku srednia cena 1 ha tych gruntéw wynosita 4390 zt i byta
wyzsza od analogicznej ceny z 1998 roku zaledwie o 11 zt (0,03%) i byta to r6znica w
granicach btedu [7]. Oznacza to, ze realna cena za ziemi¢ w ubieglym roku takze
ulegta w poréwnaniu z 1998 rokiem niewielkiej zmianie wobec tego, ze wskaznik in-
flacji (grudzien do grudnia) dla tych lat zmniejszy! si¢ z 11,8 do 7,3%. Natomiast w
dluzszym czasie (1991-1999) ceny ziemi liczone wedtug cen statych z 1995 roku ta-
kze wykazywaly niewielkie roznice (tab. 5).

Tabela 5. Ceny jednego hektara ziemi ornej w obrocie sasiedzkim w latach 1991-1999

Wyszczegolnienie Rok

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
Ceny nominalne [z1] 790 1190 1590 1900 2250 3003 3783 4379 4390
Ceny stale [zl] (rok 1995=100) 2470 2579 2504 2310 2250 2505 2746 2843 2656
Wskaznik inflacji [%] 60,4 443 37,6 29,5 21,6 19,6 149 11,8 773

Zrédto: Niepublikowane dane GUS i dane IERiGZ. Obliczenia wiasne.

Z tabeli 5 wynika, ze ceny realne (1995 roku) ziemi rolniczej na rynku chtopskim
w latach dziewig¢dziesiatych wykazywaty nieznaczne wahania, a ich najwyzszy po-
ziom byt w 1998 roku (2843 zl) i byla to cena wyzsza od $redniej z okresu 1991-1999
(2540 z1) tylko o 11,9%. Réznice w cenach ziemi na rynku sasiedzkim, wyrazone w
miernikach naturalnych oraz w dol. USA i markach niemieckich, wykazywaty wigk-
sze roznice niz w PLN, ale nie byly to wahania bardzo duze i odwzorowywaty wpltyw
sytuacji ekonomicznej sektora rolnego na rynek ziemi (mierniki naturalne) i zmiany w
kursach walut (tab. 6).
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Tabela 6. Ceny jednego hektara ziemi na rynku sasiedzkim w Polsce w latach 1991-1999 w
miernikach naturalnych i w obcych walutach (kurs NBP)

Ceny nominalne Rok

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
W PLN 790 1190 1590 1900 2250 3003 3783 4379 4390
W dt pszenicy za | ha 100,4 73,0 66,3 76,6 63,6 52,5 744 93,5 102,1
W dt zytaza | ha 163,2 136,9 92,3 1089 99,8 83,6 101,9 136,5 147,7
Wkg zywcawieprzowego 818 923 970 742 872 998 998 1269 1459
WUSD zalha 747 873 876 836 928 1114 1153 1253 1052
WDMzal ha 1238 1359 1450 1352 1329 1676 2000 2202 2035

Zrédto jak w tabeli 5.

Zréznicowanie przestrzenne cen ziemi w transakcjach miedzy rolnikami bardzo
wyraznie odwzorowato sytuacj¢ na rynku w 1999 roku. Pie¢ wojewddztw, tzn. kujaw-
sko-pomorskie, matopolskie, opolskie, §wigtokrzyskie i wielkopolskie, miato rednie
ceny wysokie (powyzej 4,5 tys. zt za hektar), szes¢é wojewddztw, amianowicie: dolno-
slaskie, lubelskie, t6dzkie, mazowieckie, podlaskie, mialo ceny srednie, tzn. w grani-
cach 3,84,4 tys. z1, a kolejnych 5 wojewddztw, tzn. lubuskie, podkarpackie, pomor-
skie, warminsko-mazurskie i zachodniopomorskie, miaty ceny niskie, ponizej
3,5 tys. zl za hektar.

W trzech z pigciu wojewddztw o wysokich cenach ziemi (kujawsko-pomorskie,
opolskie i wielkopolskie) wptyw na t¢ sytuacje, tzn. relatywnie wysokie ceny ziemi,
miat w tych wojewodztwach wysoki poziom produkcyjnosci rolnictwa i relatywnie
korzystna struktura obszarowa gospodarki chtopskiej. Pozostate wojewddztwa (ma-
lopolskie i $wigtokrzyskie) to tereny o tradycyjnie wysokich cenach ziemi na rynku
chtopskim, gdyz utrzymuje si¢ tu przewaga popytu gruntéw nad ich podaza, co w
powiazaniu z duzym rozdrobnieniem obszarowym i walorami krajobrazowymi i wy-
poczynkowymi tych terenéw wplywa na atrakcyjnos$é rynkowa gruntéw rolnych.

W grupie wojewddztw o $rednich cenach ziemi rolniczej silny wpltyw na ksztatto-
wanie cen miala ogélnie trudna sytuacja ekonomiczna sektora rolnego, rozdrobnienie
obszarowe i brak kapitaléw, co mogtoby motywowa¢ rolnikéw do intensywniejszych
dziatan w zakupie gruntéw. W tej sytuacji na tych terenach dominujacym zrédtem po-
wigkszania gospodarstw jest dzierzawa ziemi od sasiadéw lub z AWRSP, a tylko ofer-
ty najlepszych dzialek pod wzgledem bonitacyjnym i o wysokiej rencie potozenia sg
przedmiotem szybko zawieranych transakcji. W tych wojewddztwach — podobnie
Jak w calym kraju — grunty rolne potozone na obrzezach miast w sasiedztwie duzych
aglomeracji maja wysoka cene rynkowa, gdyz wiekszos¢ tych gruntéw w perspekty-
wie bedzie przekwalifikowana na cele budowlane. Taka sytuacja dotyczy m.in. 56 su-
permarket6w, ktore powstaly w Polsce na gruntach rolnych. Liczba takich transakgji
jest skromna w stosunku do catosci sprzedanych grunt6éw, ale ich rezultaty finansowe
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(wysokie ceny) wptywaja na wzrost srednich cen w makroregionie. Gtownie doty-
czylo to w 1999 roku wojewddztw mazowieckiego, t6dzkiego i Slaskiego.

Grupa wojewddztw o najnizszych cenach ziemi w obrocie sasiedzkim to tereny
popegeerowskie, gdzie nadal jest bogata oferta gruntéw skarbowych przeznaczonych
do sprzedazy i dzierzawy. Taka sytuacja wptywa narynek ziemi chiopskiej w tym sen-
sie, ze zmniejsza ceny ziemi za grunty w transakcjach mig¢dzy rolnikami. Sa to jednak
ceny wyzsze o 1/3 niz $rednie ceny na danym terenie gruntéw kupowanych od
AWRSP, ale dotycza tez innych dziatek, tzn. mniejszych obszarowo i — co najwaz-
niejsze — zlokalizowanych w sasiedztwie wsi, szlakow komunikacyjnych, w tere-
nach wartosciowych z punktu widzenia krajobrazu i ekologii, co podnosi ich wartos¢
rowniez jako terenow budowlanych i rekreacyjnych.

Zréznicowanie cen gruntow ornych w obrocie sasiedzkim w 1999 roku wiazato
sie rowniez z jakoscia bonitacyjna gruntow i tak za grunty jakosci dobrej (11 11 kl.)
ptacono przecigtnie w kraju 6182 zt za hektar, tzn. 0 41% wigcej, niz wynosita srednia
cena krajowa. Natomiast za grunty stabe (IV i V kl.) placono 2460 zl, tj. 0 44% mniej
niz za hektar gruntow w kraju (4390 z}).

W uktadzie wojewodzkim te roznice migdzy cenami ziemi w powigzaniu z jej ja-
ko$cia byly podobne jak w skali kraju, ale w niektérych wojewoddztwach te relacje

Tabela7. Ceny jednego hektara gruntéw ornych w obrocie sasiedzkim w 1998 11999 roku

Wojewoddztwa Grunty orne wedhug jako$ci bonitacyjnej

ogétem (z tego) w tym (z})

1998 1999 dobre $rednie stabe
Ogoéltem 4379 4390 6182 4527 2460
1. dolno$laskie 3797 3735 4498 3972 2734
2. kujawsko-pomorskie 5254 5053 7449 5201 2510
3. lubelskie 4251 3968 5670 4135 2099
4. lubuskie 2522 2606 3518 2651 1648
5. Y6dzkie 3677 3839 3512 3986 2019
6. matopolskie 6271 6651 8374 7500 4078
7. mazowieckie 3993 4345 6741 4153 2141
8. opolskie 6315 5813 7874 5955 3609
9. podkarpackie 3164 3119 4592 3071 1693
10. podlaskie 3842 4032 6309 3842 1945
11. pomorskie 3095 3157 3900 3118 2452
12. §laskie 4032 3828 5328 4057 2100
13. $wietokrzyskie 4876 4792 6779 4913 2685
14. warminsko-mazurskie 2625 2978 4375 2959 1601
15. wielkopolskie 5059 5237 7288 5514 2908
16. zachodniopomorskie 2749 2830 3789 2700 2002

Zrédto: Dane IERIGZ i GUS.
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Tabela 8. Relacje cen za jeden hektar gruntoéw w wybranych wojewoddztwach w 1999 roku
w zalezno$ci od ich jakosci

Wojewddztwo Ceny wojewoOdzkie
w zl za ha w odsetkach
ogotem grunty jakosci bonitacyjnej
dobrej $redniej stabej

Dolnoslaskie 3735 100 120 106 73
F.6dzkie 3839 100 91 104 53
Pomorskie 3157 100 123 99 78
Matopolskie 6651 100 125 113 61

Zrédto: jak w tabeli 5.

utozyly si¢ odmiennie. Jak wynika z tabeli 8, grunty dobrej jakosci w tych wojew6dz-
twach w stosunku do cen przecigtnych byly nizsze wigcej niz o 10 pkt. proc. w relacji
do cen, jakie byly ptacone srednio w kraju za grunty dobre;j jakosci. To splaszczenie
cen ziemi w powiazaniu z jako$cig bonitacyjna przestrzeni rolniczej wynikalo z tego,
ze narynkach lokalnych, gdzie realizowano te transakcje, ogélnie biorac, byta niedo-
stateczna podaz gruntow. Powodowato to, ze jako$¢ bonitacyjna miata mniejszy
wplyw na wysokos¢ ceny niz przecigtnie w kraju ($rednio réznica ta wynosita 41%), a
w wigkszym stopniu na jej wysoko$é wplywata renta polozenia. Dotyczylo to takze
gruntow Sredniej i stabej jakosci i w nieco mniejszym stopniu gruntéw najlepszych.

Srednie ceny wojewodzkie ziemi ornej w 1998 1 1999 roku — ulozone wedlug
malejacej wartosci — wykazaly, ze przesunigcia na skali ich kolejnosci w analizowa-
nych latach byly niewielkie. Dwa wojewddztwa (§wigtokrzyskie i lubuskie) zacho-
waly w tym okresie identyczna pozycje, siedem wojewodztw (matopolskie, wielko-
polskie, mazowieckie, podlaskie, t6dzkie, pomorskie i warminsko-mazurskie) popra-
wilo swoja pozycje w 1999 roku w poréwnaniu z rokiem 1998 i siedem wojew6dztw
(opolskie, kujawsko-pomorskie, lubelskie, $laskie, dolnoslaskie, podkarpackie i za-
chodniopomorskie) pogorszylo pozycje w tym rankingu zwykle o jedno miejsce, a
wojewddztwo $laskie o trzy miejsca i lubelskie o dwa.

Te poréwnania wskazuja, ze poziom wzrostu cen w wojewodztwach w kolejnych
dwéch analizowanych latach byt niewielki. Najwyzszy ich wzrost na tym segmencie
rynku ziemi rolniczej mial miejsce w wojewédztwie warmifisko-mazurskim (o 13%),
a maksymalny spadek cen w 1999 roku w poréwnaniu z rokiem 1998 wynosit 8% i
dotyczyt wojewédztwa opolskiego.

Sady, uzytki zielone. W 1999 roku ceny gruntéw ornych na rynku sasiedzkim w
poréwnaniu z 1998 rokiem praktycznie nie ulegly zmianie, natomiast ceny gruntéw
pod sadami drzew wzrosty $rednio o 10,9%, gruntéw pod plantacjami krzewow jago-
dowych $rednio o 14,9%, a ceny trwatych uzytk6w zielonych byly wyzsze srednio o
7,7%. Réznice tych cen w wojewddztwach byly niejednakowe (tab. 9), a najwyzsze
réznice wystapity w cenach sadow.
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Tabela 9. Poréwnanie cen jednego hektara sadow i plantacji krzew6w jagodowych w latach
1998 1 1999 na rynku sasiedzkim

Wojewddztwa Sady Plantacje krzewéw jagodowych
1998 1999 % 1998 1999 %
[z1] [z1] 1998 =100 [zi] [z1] 1998 =100
Ogoétem 10158 11267 110 8046 9248 114
1. dolnoslaskie 6231 9928 159 6336 6811 107
2. kujawsko-pomorskie 11272 8808 78 8894 9823 110
3. lubelskie 9719 10312 106 7275 8932 122
4. lubuskie 3168 3023 95 2722 2562 94
5. todzkie 10119 16259 160 7942 13172 165
6. matopolskie 9379 9486 101 8233 6344 77
7. mazowieckie 11975 17247 144 9953 12610 126
8. opolskie 12810 9070 71 7363 7455 101
9. podkarpackie 6732 7672 113 6973 6552 93
10. podlaskie 8894 8083 90 6307 6856 108
11. pomorskie 23083 15375 67 11433 9500 83
12. $laskie 7661 11415 149 6392 9807 153
13. $wigtokrzyskie 16972 14700 86 10753 10006 93
14. warminsko-mazurskie 4150 4281 103 3538 2800 79
15. wielkopolskie 9503 14974 157 7997 13186 164
16. zachodniopomorskie 9750 12346 127 4306 4048 94

Zrédto: jak w tabeli 5.

Jak wynika z tabeli 9, ceny za sady w 1999 roku wzrosty srednio o 10% w poréw-
naniu z 1998 rokiem i byl to wzrost skromny, tylko nieznacznie przekraczajacy
wskaznik inflacji (7,3%). Oznacza to, ze ceny realne sadéw utrzymywaly sie na po-
dobnym poziomie jak w 1998 roku, natomiast ceny nominalne, szczegélnie w
ukladzie przestrzennym, wykazywaly wigksze réznice. Jest to zjawisko zrozumiate,
gdyz ceny placone za sady w wigkszym stopniu niz od jako$ci gruntéw zaleza od ro-
dzaju nasadzef, gatunku drzew i ich warto$ci handlowo-produkcyjnej. Z tego powodu
w 5 wojewodztwach (f6dzkie, dolnoslaskie, wielkopolskie, $laskie i mazowieckie)
wystapily przyrosty cen przekraczajace 40% ceny z 1998 roku.

Na wielko$ci te trzeba patrze¢ jak na dane masowe, ale niemajace charakteru re-
prezentacji statystycznej, gdyz zbierano je z uwzglednieniem tylko jednej cechy
(sad), co— jak sig okazato — przy tego typu informacjach jest to charakterystyka nie-
petna w relacji do innych wyzej wspomnianych cech, a takze cech niewymienionych,
ktore wptywaja na ceny zawieranych transakcji (rejon sadowniczy, wiek drzew, renta
potozenia itp.). Warto takze odnotowac, ze w sze$ciu wojewodztwach (kujawsko-po-
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Tabela 10. Ceny zajeden hektar trwatych uzytkow zielonych w obrocie sasiedzkim w 1998 i

1999 roku
Wojewodztwa Trwale uzytki zielone jakosci
dobrej stabe;j
1998 [zt] 1999 [z1] 1998=100% 1998 [z1] 1999 [z}] 1998 =100%

Ogoltem 4129 4447 107 2349 2508 106
1. dolnoslaskie 3255 3189 97 2072 2164 104
2. kujawsko-pomorskie 4027 3259 80 1994 1771 88
3. lubelskie 3564 3497 98 2124 2015 94
4. lubuskie 2402 2378 99 1264 1321 104
5. todzkie 4070 3763 92 1975 1913 96
6. matopolskie 5852 6278 107 3735 3764 100
7. mazowieckie 4585 5660 123 2301 2821 122
8. opolskie 5233 5883 112 3092 3587 116
9. podkarpackie 3114 3267 104 1635 1704 104
10. podlaskie 4719 5733 121 2407 2994 124
11. pomorskie 3265 4307 131 2050 2711 132
12. $laskie 3450 4735 137 2270 2974 131
13. Swigtokrzyskie 4479 5362 119 2900 3154 108
14. warminsko-mazurskie 2494 2406 96 1276 1331 104
15. wielkopolskie 4128 4124 99 2234 2456 109
16. zachodniopomorskie 2492 2644 106 1255 1604 127

Zrédto: jak w tabeli 5.

morskie, lubuskie, opolskie, podlaskie, pomorskie, $wigtokrzyskie) ceny nominalne
sadow w 1999 roku byly nieco nizsze od cen ptaconych za hektar takich nasadzen w
1998 roku.

W plantacjach krzewéw jagodowych wzrost cen nominalnych w 1999 roku byt
nieznacznie wyzszy (o0 4%) niz wzrost cen gruntéw pod sadami. Ceny te byty ksztatto-
wane w zaleznosci od gatunku i wieku nasadzen oraz od potozenia w korzystne;j rela-
cji do rynkéw zbytu (aglomeracje, zaktady przetworcze itp.). W pigciu wojewddz-
twach (lubelskie, }6dzkie, mazowieckie, Slaskie, wielkopolskie) wzrost cen byt wyz-
szy niz 20% i dotyczyl regionéw korzystnych dla rozwijania tego typu produkcji owo-
cow. Réwnoczesnie w pigciu wojewodztwach (lubuskie, matopolskie, podkarpackie,
Swigtokrzyskie, warminsko-mazurskie) $rednie ceny za 1 ha plantacji pod krzewami
Jagodowymi zmniejszyty sie i byly toréznice od 7 do 31% cen ptaconych w tych woje-
wodztwach w 1998 roku. Ceny trwalych uzytkow zielonych w latach 1998-1999
zwigkszyty sie o ok. 7% i byl to wzrost sredni. Roznice przestrzenne tych zmian byty
Znaczne.
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Whioski

Sytuacja w sektorze rolnym wskazuje, ze w warunkach 2000 roku trudne jest za-
hamowanie niekorzystnych tendencji niskiej dynamiki obrotu gruntéw i niskich cen
ziemi w ogdle, w tym rowniez na rynku sasiedzkim. Taka sytuacja utrwala niekorzyst-
ne zjawiska strukturalne dotyczace nie tylko wielkosci gospodarstw, ale takze ich pro-
dukcji (wzrost liczby gospodarstw bez produkcji towarowej).

Trudnosci w gospodarce ziemia na rynku sasiedzkim maja podobne uwarunkowa-
nia jak na rynku gruntéw skarbowych (spadek sprzedazy gruntoéw, wigcej rozwiaza-
nych umow dzierzawnych w 1999 roku niz nowo zawartych), co dodatkowo charakte-
ryzuje trudng sytuacj¢ rynku ziemi rolniczej w Polsce. Brak aktywnego dzialania pan-
stwa na rzecz wykorzystywania sprzedazy ziemi mig¢dzy rolnikami i powiekszania
gospodarstw wplywa na ograniczanie przemian struktury obszarowej gospodarki
chiopskiej, co jest szczeg6lng wada w dostosowaniu polskich gospodarstw do konku-
rencji z gospodarstwami rolnymi w UE.
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Transactions of farm land sale-purchase among the

neighbour farmers and the problems of changes in agrarian
structure

Key words: agrarian structure, farm land sales among the neighbours

Summary

Present situation in agricultural sector showed that along the year 2000 it will be
rather difficult to restrain the disadvantageous tendencies of small dynamics in land
deals and low land prices in general, including the market of neighbours’ sales. Such a
situation fixes some disadvantageous structural phenomena dealing not only with the
farms’ size, but also farm production (increasing number of farms without any market
crop production).

Difficulties in farm land economy on the neighbours’ market are of similar charac-
ter as on the market of treasury farm land (drop of land sales, more land leasing agre-
ement dissolved than contracted in 1999). Lack of active state supporting for land sa-
les among the farmers and enlarging farm acreage this way, restricts the transforma-
tion in acreage structure of family farms in Poland and intensifies difficult situation on
the market of farm land. That appears to be a particular disadvantage in matching of
Polish farming to the competition with agricultural producers in the EU countries.



