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Synopsis. Przedstawiono znaczenie obrotu ziemig rolnicza w Polsce, ze szczegdlnym uwzglednieniem jego
przestrzennego zréznicowania. Zakres analizy obejmuje obrot ziemia zdefiniowany w waskim znaczeniu, uwzgled-
niajacy tylko zmiany wlasno$ciowe we wladaniu ziemig. Analiza wykazata, ze obrét rynkowy dominowat w
potnocno-zachodnich regionach Polski, gdzie stanowit 72-76% wszystkich transakcji gruntami rolnymi. Po-
wierzchnia gruntéw znajdujacych si¢ w obrocie stanowila 2-5% powierzchni uzytkdw rolnych ogoétem. W Polsce
potudniowej obrét rynkowy byt najmniej rozwinigty — powierzchnia gruntow sprzedanych wynosita 0,6%.

Wstep

Zasob ziemi rolniczej oraz sposob jej uzytkowania stanowi wazny element oceny potencjatu
produkcyjnego rolnictwa. W szczegdlnosci wiaze sie to z uksztattowana relacja ziemi w stosunku
do pozostatych czynnikéw produkcji—kapitatu i pracy. Przeptyw ziemi pomigdzy gospodarstwami
rolnymi jest zatem jednym z wazniejszych zagadnien zwigzanych z przeksztalceniami strukturalny-
mi polskiego rolnictwa. Wynika to z funkcji, jakie obrdt ziemia pelni w rolnictwie. Zaliczy¢ do nich
mozna [Rudnicki 1995]:

— przeciwdzialanie spadkowi produkcyjnosci ziemi,

— zapewnienie ciaglosci gospodarstw rolnych przez wymiang pokolen,

— poprawg relacji migdzy podstawowymi czynnikami produkcji (ziemia, praca i kapitatem),
— stymulowanie przemian strukturalnych.

Obroét nieruchomosciami rolnymi (w znaczeniu szerszym) oznacza wszelkie sytuacje, ktore pro-
wadza do zmiany podmiotow gospodarczych w gospodarstwie rolnym [Czechowski i in. 2002].
Polega on wigc na zmianie whasciciela lub uzytkownika gruntu. Ze wzgledu na rodzaj praw podle-
gajacych przeniesieniu mozna zatem wyr6zni¢ obrot:

— sprzedazny, ktorego skutkiem jest przeniesienie prawa wlasnosci (uzytkowania wieczystego)
nieruchomosci,
— dzierzawny, ktérego skutkiem jest nabycie tytutu posiadania zaleznego, wynikajacego z umo-

Wy zobowiazaniowe;j.

Przez obrét nieruchomosciami w znaczeniu waskim rozumie si¢ zmiany wlasno$ciowe w zakre-
sie wladania ziemia. Tak zdefiniowany rodzaj obrotu nie obejmuje dzierzawy.

Celem opracowania bylo przedstawienie skali obrotu ziemia rolnicza w Polsce ze szczegdlnym
uwzglednieniem jego przestrzennego zrdznicowania. Zakres analizy obejmuje obrot ziemia zdefi-
niowany w waskim znaczeniu, uwzgledniajacy tylko zmiany wlasno$ciowe we wtadaniu ziemia. W
badaniach wykorzystano dane z lat 2006 1 2007.

W opracowaniu uwzgledniono dwie podstawowe formy obrotu prawami wlasnosci, wyrdznio-
ne ze wzgledu na ekwiwalentno$¢ wymiany, czyli [Katkowski 2003] obrot:

— rynkowy, obejmujacy transakcje kupna sprzedazy gruntéw rolnych, z ktérymi zwiazana jest
cena, jako rownowartos$¢ prawa wlasnosci (uzytkowania wieczystego),

— nierynkowy, czyli przenoszenie praw do nieruchomosci w wyniku spadkéw, darowizn czy dzia-
16w rodzinnych, jest to obrét nieekwiwalentny.
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Charakterystyka obrotu rynkowego ziemia rolnicza obejmuje dwa segmenty rynku, wyszcze-
gblnione ze wzgledu na rodzaj wlasnosci, czyli rynek:
— prywatny (miedzysasiedzki),

— zudziatem Skarbu Panstwa lub gmin.

Zawyodrebnieniem takich segmentow rynku przemawia odmienno$¢ uwarunkowan ksztattuja-
cych obrot ziemia. Obrot prywatny dotyczy transakcji gruntami gléwnie pomiedzy rolnikami oraz
pomigdzy rolnikami i osobami prawnymi (spotkami prawa handlowego). Obrot ziemia z udziatem
sektora publicznego to przede wszystkim sprzedaz gruntow Skarbu Panstwa prowadzona przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych.

W analizie wykorzystano dane GUS dotyczace transakcji nieruchomo$ciami oraz opracowania
i baze danych Instytutu Rozwoju Miast w Krakowie.

Zagospodarowanie uzytkow rolnych w Polsce

Jako punkt wyjscia do analizy przestrzennego zréznicowania obrotu ziemia postuzyta charakte-
rystyka wykorzystania ziemi rolniczej w Polsce, ukazujaca potencjalne mozliwosci przeptywu tego
czynnika produkcji pomigdzy gospodarstwami. Zakres analizy obejmowat grunty indywidualnych
gospodarstw rolnych.

Wedtug danych w tabeli 1 w 2007 roku powierzchnia uzytkow rolnych w gospodarstwach
indywidualnych wynosita ponad 14,4 mln ha, z tego 98,5% w gospodarstwach prowadzacych
dziatalno$¢ rolnicza. Zdecydowana wiekszos¢ gruntow, bo ponad 97% utrzymywana byta w do-
brej kulturze, jednak grunty znajdujace si¢ w gospodarstwach bedacych gléwnym zrodtem utrzy-
mania rolnika i jego rodziny stanowity tylko 61%. Przedstawiony powyzej sposéb uzytkowania
ziemi rolniczej przez gospodarstwa indywidualne wskazuje na zakres niewykorzystania tego czyn-
nika produkcji. Zwlaszcza grunty zajmowane przez gospodarstwa niewytwarzajace produkcji rolni-
czej oraz utrzymywane w zlej kulturze stanowia potencjalna podaz ziemi rolniczej.

Tabela 1. Uzytki rolne w gospodarstwach indywidualnych w 2007 r.

Wyszczegolnienie Powierzchnia
[tys. ha] [%]
Razem 14418,2 100,0
W gospodarstwach prowadzacych dziatalno$¢ rolniczg 14205,4 98,5
Utrzymywane w dobrej kulturze 14000,5 97,1
W gospodarstwach osiggajacych powyzej 50% dochodéw z dziatalnoéci rolniczej 87936 61,0

Zrodto: Charakterystyka gospodarstw rolnych w 2007 r. GUS, Warszawa 2008.

Potencjalne mozliwosci przeptywu ziemi sa przestrzennie zréznicowane (rys. 1). Wojewodztwa, w
ktorych najwieksza czgs¢ uzytkow rolnych zajmuja gospodarstwa nieczynne, to: $laskie, matopolskie,
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Rysunek 1. Uzytki rolne niewykorzystywane rolniczo we skim, opolskimiwielkopolskim, gdzie
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Zrodio: jak w tabeli 1. ogolnej powierzchni.
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Formy obrotu ziemia rolnicza

W 2006 roku struktura transakcji gruntami rolnymi przedstawiata si¢ nastepujaco: transakcje
rynkowe stanowity 55% ogdétu transakcji, zas obrot nierynkowy to 45% (tab. 2). Sposréd wszyst-
kich transakcji rynkowych 82% zawartych zostalo pomiedzy osobami prywatnymi, a w 18% uczest-
niczyt sektor publiczny. Obrot ziemia z udziatem sektora publicznego, to glownie sprzedaz gruntow
Skarbu Panstwa prowadzona przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnych. W latach 1990 i 1991 instru-
mentem polityki rolnej, w zakresie gospodarowania zasobami ziemi byl Panstwowy Fundusz Ziemi.
W tym okresie sprzedaz gruntéw z PFZ byta stopniowo ograniczana, co zwiazane bylo ze zmianami
organizacyjno-prawnymi w gospodarce gruntami Skarbu Panstwa i powotaniem Agencji Nieru-
chomosci Rolnych (do 15 lipca 2003 r. Agencja Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa). W latach
nastepnych liczba przeprowadzonych przez ANR transakcji sprzedazy nieruchomosci rolnych
wzrastala i utrzymywata si¢ na wysokim poziomie az do roku 1995. W okresie 1996-2006 skala
prywatyzacji byla nieco mniejsza, przez co liczba transakcji z udziatem sektora publicznego wahata
si¢ w przedziale 14-19 tys. rocznie.

Tabela 2. Transakcje nieruchomosciami rolnymi w Polsce w 2006 r.

Wyszczegdlnienie Transakcje nieruchomosciami rolnymi
razem w tym rynkowe nierynkowe
razem w tym
prywatne | z udziatem
SP lub gmin

Polska 154174 84059 69130 14929 70115
Dolnoslaskie 7609 4817 3546 1271 2792
Kujawsko-pomorskie 7688 4403 3940 463 3285
Lubelskie 19400 10238 9078 1160 9162
Lubuskie 2792 2129 1232 897 663
todzkie 10440 5086 4455 631 5354
Matopolskie 15335 7934 7561 373 7401
Mazowieckie 21440 11207 10449 758 10233
Opolskie 4389 2663 2066 597 1726
Podkarpackie 12784 5317 3638 1679 7467
Podlaskie 7982 3698 2813 885 4284
Pomorskie 6471 4488 3697 791 1983
Slgskie 5070 2397 2147 250 2673
Swigtokrzyskie 9218 4324 3519 805 4894
Warminsko-mazurskie 6403 4596 2612 1984 1807
Wielkopolskie 10614 5788 5207 581 4826
Zachodniopomorskie 6539 4974 3170 1804 1565

Zrodto: Katkowski 2006.

Obroét nierynkowy ziemia, to przede wszystkim obrot rodzinny, migdzypokoleniowy, czyli prze-
noszenie praw do nieruchomosci w wyniku darowizn, spadkéw, dziatéw rodzinnych i uméw dozy-
wocia. Ponadto, do obrotu nierynkowego zaliczono umowy przeniesienia wlasnosci gospodar-
stwa rolnego na nastgpce lub Skarb Panstwa w celu otrzymania swiadczen emerytalnych.

Struktura obrotow ziemia byla r6zna w poszczego6lnych wojewodztwach. Obrét rynkowy domi-
nowal w takich wojewodztwach, jak: lubuskie, zachodniopomorskie i warminsko-mazurskie, gdzie
stanowil 72-76% wszystkich transakcji. W wojewodztwach podkarpackim, podlaskim, slaskim, $wig-
tokrzyskim i t6dzkim obrot rynkowy byt stosunkowo mato rozpowszechniony. Transakcje te stanowi-
Iy tam mniej niz 50% ogohu transakcji, a dominowaty: darowizny, spadkobrania, dziaty rodzinne i
umowy dozywocia. Zdecydowana wigkszo$¢ transakcji na rynku ziemi to handel prywatny. W woje-
wadztwach takich, jak: matopolskie, mazowieckie, $laskie i wielkopolskie, transakcje migdzy osobami
prywatnymi stanowity 90% i wigcej wszystkich transakcji rynkowych. Transakcje z udziatem sektora
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publicznego najczesciej wystepowaly w wojewddztwach: lubuskim, warminsko-mazurskim, zachod-
niopomorskim i podkarpackim. Wiazalo si¢ to przede wszystkim ze sprzedaza ziemi prowadzona przez
ANR. Transakcje takie stanowity okoto 1/3 wszystkich transakcji rynkowych.

Przestrzenne zréznicowanie obrotu ziemig rolniczg

O znaczeniu rynkowego obrotu ziemia, jako czynnika przeksztatcen strukturalnych w rolnictwie
$wiadczy stosunek powierzchni sprzedawanych gruntéw rolnych do ogélnej powierzchni uzyt-
kow rolnych. Z danych w tabeli 3 wynika, ze w 2006 roku na rynek ziemi trafito blisko 216 tys. ha, co
stanowito 1,3% zasobow tego czynnika produkcji. Zawarto tacznie prawie 85 tys. transakcji, czyli
na 1000 gospodarstw rolnych przypadaty 33 transakcje ziemia.

Tabela 3. Obroét rynkowy ziemia rolniczg wedtug wojewodztw w 2006 r.

Wyszczegdlnienie Liczba transakcji Powierzchnia w obrocie
ogotem na 1000 ogotem | na 1 transakcje | udziat w pow.
gospodarstw [ha] [ha] ogotem [%]

Polska 84 939 33 215589 2,54 1,3
Dolnoslaskie 6 602 57 38 354 5,81 3,9
Kujawsko-pomorskie 4 537 45 8 468 1,87 0,8
Lubelskie 8 566 30 11 598 1,35 0,7
Lubuskie 3 003 65 17 933 5,97 3,7
todzkie 5989 31 7 658 1,28 0,7
Matfopolskie 7 383 23 4130 0,56 0,6
Mazowieckie 9 977 30 15724 1,58 0,7
Opolskie 2829 46 6 963 2,46 12
Podkarpackie 5131 17 4 367 0,85 0,6
Podlaskie 3838 34 7 256 1,89 0,6
Pomorskie 3 646 58 7 568 2,08 1,0
Slaskie 5936 33 3268 0,55 0,7
Swietokrzyskie 3882 25 5009 1,29 0,8
Warmirnsko-mazurskie 4 053 59 25083 6,19 2,5
Wielkopolskie 5425 29 38 524 7,10 21
Zachodniopomorskie 3017 53 11 845 3,93 1,2

Zrodto: Transakcje kupna/sprzedazy nieruchomosci w 2006 r. GUS, Warszawa 2007. Charakterystyka
gospodarstw rolnych w 2007 r. GUS, Warszawa 2008; obliczenia wtasne.
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Rysunek 2. Liczba transakcji i powierzchnia uzytkéw w

obrocie wedtug wojewodztw [%]

Zrédto: jak w tabeli 3.

Na przykladzie badanego roku
mozna zauwazyc¢, ze istnieja prze-
strzenne réznice w obrocie ziemig
rolnicza. Liczba transakcji kupna-
sprzedazy przypadajacana 1000 go-
spodarstw rolnych wskazuje, ze naj-
wigksza aktywnoscia na rynku ziemi
wykazaly si¢ gospodarstwa z woje-
wodztw: lubuskiego, warmirisko-ma-
zurskiego, pomorskiego i dolnosla-
skiego (rys. 2). Odnoszac liczbe
umo6w kupna-sprzedazy do ogdlnej
liczby gospodarstw rolnych mozna
przyjaé, ze okoto 6% gospodarstw
uczestniczylo w transakcjach na ryn-
ku ziemi. Najwigksza skala obrotu
ziemig odznaczyly si¢ wojewodztwa
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dolnoslaskie i lubuskie (okoto 4%) oraz warminsko-mazurskie i wielkopolskie (okoto 2%). W wigk-
szo$ci wojewddztw mniej niz 1% uzytkow rolnych zmienito wlasciciela, a w wojewddztwach takich,
jak: matopolskie, podkarpackie i podlaskie odsetek ten byt najmniejszy i wyniost 0,6%

Podsumowanie

Grunty zajmowane przez gospodarstwa niewytwarzajace produkcji rolniczej oraz utrzymywane
w zlej kulturze stanowia potencjalna podaz ziemi rolniczej. Zdecydowana wigkszo$¢ gruntéw, bo
ponad 98% znajdowata si¢ w gospodarstwach prowadzacych dziatalno$¢ rolnicza, a 97% utrzymy-
wanych byto w dobrej kulturze.

Potencjalne mozliwos$ci przeptywu ziemi sa przestrzennie zréznicowane. W wojewoddztwach:
$laskim, matopolskim, swigtokrzyskim i podkarpackim grunty gospodarstw nieczynnych oraz utrzy-
mywane w ztej kulturze stanowity od 8 do 12% ogdlnej powierzchni uzytkow rolnych. Najmniej
uzytkéw rolnych niewykorzystanych do produkcji rolniczej odnotowano w wojewodztwach: ku-
jawsko-pomorskim, opolskim i wielkopolskim, gdzie grunty te obejmowaty mniej niz 2% ogdlnej
powierzchni.

Struktura obrotéw ziemia bylta regionalnie zroznicowana. Obrot rynkowy dominowal w potnoc-
no-zachodnich regionach Polski, gdzie stanowil 72-76% wszystkich transakcji. W wojewodztwach:
podkarpackim, podlaskim, $laskim, §wietokrzyskim i t6dzkim obrot rynkowy byt stosunkowo mato
rozpowszechniony. Transakcje te stanowily tam mniej niz 50% ogétu transakcji, a dominowaty
darowizny, spadkobrania, dzialy rodzinne i umowy dozywocia

W 2006 roku na rynek ziemi trafito blisko 216 tys. ha, co stanowito 1,3% zasobdw tego czynnika
produkcji. Najwigksza skalg obrotu ziemia odznaczyly si¢ wojewddztwa dolnoslaskie i lubuskie
(okoto 4%) oraz warminsko-mazurskie i wielkopolskie (okoto 2%). W wigkszo$ci wojewodztw mniej
niz 1% uzytkéw rolnych zmienito wlasciciela, a w wojewodztwach takich, jak: matopolskie, podkar-
packie i podlaskie odsetek ten byt najmniejszy i wyniost 0,6%.
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Summary

The aim of the paper is to introduce the importance of agricultural land turnover in Poland with particular
consideration of its regional differentiation. The analysis covers land turnover defined in narrow scope, including
only ownership changes of land possession.

The analysis shows, that market turnover dominated in north-west regions of Poland and amounted 72-76%
of total agricultural land transactions. The area of farmland covered with market turnover amounted 2-5% total
area of agricultural land. In south of Poland market turnover was the least developed — the share of soled
Jarmland was 0,6% of total area.
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