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The Situation on the Market of Agricultural Land in Selected
Countries of Central and Eastern Europe

Synopsis. Artykul prezentuje wazniejsze czynniki wptywajace zarowno na podaz, jak i na popyt ziemi
rolniczej w takich krajach Europy Srodkowo-Wschodniej, jak: Polska, Czechy, Stowacja, Wegry,
Builgaria, Rumunia, Litwa, Lotwa i Estonia. W opracowaniu poddano takze analizie zmiany cen
sprzedazy gruntow rolnych w badanych krajach za lata 2005-2015. Wskazano zarowno okresy
wzrostu tych cen jak i ich spadku oraz gléwne czynniki, ktore mialy wplyw na te zjawiska.
Stwierdzono, ze w badanych krajach nie uksztaltowal si¢ wlasciwie funkcjonujacy rynek ziemi
rolniczej.
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Abstract. The article presents the most important factors influencing both the supply and demand of
agricultural land in such countries of Central and Eastern Europe as: Poland, the Czech Republic,
Slovakia, Hungary, Bulgaria, Romania, Lithuania, Latvia and Estonia. The study also analyzed the
changes in the sales prices of agricultural land in the analyzed countries for the years 2005-2015. Both
the periods of growth of these prices and their decrease were indicated, as well as the main factors that
influenced these phenomena. It was found that the properly functioning agricultural land market did
not develop in the countries surveyed.
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Wprowadzenie

Ziemia petni szczegodlna rolg w rolnictwie (oraz w le$nictwie). Stanowi nie tylko
przestrzenng podstawe proceséw produkcyjnych, ale takze czynnie w nich uczestniczy.
Jako czynnik produkcji rolnej ziemig¢ cechuja: niepomnazalno$¢, nieprzemieszczalnosc,
niezniszczalno$¢; ziemia nie podlega amortyzacji, moze si¢ jednak przeobrazaé, maja na to
wplyw zaroéwno sity przyrody, jak i dzialalno$¢ cztowieka. Ziemia ma w zwiazku z tym
istotny i trwaly walor ekonomiczny (szerzej: Heijman i Krzyzanowska i Ggdek i Kowakski,
1997; Kapusta, 2008; Szymanska, 2014).
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Zasoby ziemi rolniczej w panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej uznaje si¢ za
bardzo zréznicowane, zarowno pod wzglgdem jakosciowym (uksztattowanie terenu, jakosc¢
gleb, warunki klimatyczne itp.) jak i ilo§ciowym (powierzchnia panstw, miejsce rolnictwa
w gospodarce danego kraju, tradycja, kultura rolna) (Majchrzak, 2015, s. 82). Europa
nalezy do kontynentéw o relatywnie wysokim rolniczym wykorzystaniu gruntéw. Ponad
potowg jej powierzchni zajmuja uzytki rolne (UR). Dwie trzecie ich arealu przypada na
grunty orne. Jakos$¢ gleb w Europie wykazuje stosunkowo duze zroznicowanie. Czgs§é
srodkowa kontynentu pokrywa kompleks gleb bielicowych i brunatnych, w jego czesci
wschodniej wystepuje kompleks urodzajnych czarnozieméw (Matuszczak, 2013, s. 138).

Na zasoby ziemi rolniczej w UE w 2015 r. przypadalo 184,5 mln ha. Sposrod
badanych krajow Europy Srodkowo-Wschodniej (kraje ESW) najwieksza powierzchnia UR
w 2015 r. dysponowata Polska (14,4 mln ha — jedne z najwigkszych zasobow w UE)’, tylko
nieco mniejsza Rumunia (13,8 min ha), zdecydowanie mniejsza, kolejno: Wegry (5,3 min
ha), Butgaria (5 mln ha), Czechy (4,2 min ha), Litwa (3 mln ha), Lotwa i Stowacja (po 1,9
min ha), a najmniejsza — Estonia (I mln ha). W grupie analizowanych krajow ESW— w
zakresie UR — w 2015 r., w porownaniu do roku 2005 mozna zaobserwowac: spadek ich
powierzchni geodezyjnej — w takich krajach, jak: Wegry (o 10,2 %, do 5,3 min ha), Polska
(0 9,4%, do 14,4 mln ha), Butgaria (o 5,7%, do 5 mln ha), Rumunia (o 2,8%, do 13,8 mln
ha) i Czechy (o0 2,3%, do 4,2 min ha); wzrost arealu UR — w matych krajach nadbattyckich:
Lotwa (o 11,8%, do 1,9 miIn ha), Estonia (o 11,1%, do 1 mln ha) i Litwa (o 7,1%, do 3 miIn
ha) (Dzun i Musial, 2013, s. 7-9; Rocznik Statystyczny Rolnictwa...,2018). Spadek
geodezyjnej powierzchni UR byt nastgpstwem ich przeznaczania na tereny komunikacyjne,
osiedlowe, przemyslowe, uzytki kopalne, zbiorniki wodne i na inne cele oraz zalesiana
stabych rolniczo gleb. Nalezy to wiaza¢ z rozwojem spoteczno-gospodarczym, zwlaszcza
przyspieszonym po przystapieniu badanych krajow ESW do UE. Z analizy danych
statystycznych wynika, ze, np. w Polsce w latach 2004-2008 geodezyjna powierzchnia
typowych” UR? zmniejszyta si¢ 0 270 tys. ha, czyli o tyle, ile tacznie w latach 90. XX w
(Dzun, 2007, s. 51; Szymanska, 2012). Przyrost powierzchni UR (relatywnie niewielki)
odnotowano jedynie w analizowanych matych krajach nadbattyckich (Estonia, Litwa,
Lotwa). W literaturze przedmiotu, niektorzy autorzy uznaja, ze wynika to z rozwoju
ekstensywnych form produkcji rolnej, zwlaszcza upraw ekologicznych (Tarnowska, 2014).
Stosunkowo duzy wplyw na to zjawisko maja jednak rézne formy wsparcia rolnictwa w
ramach I i IT filaru WPR UE, zwlaszcza doptaty bezposrednie.

Rynek ziemi rolniczej w analizowanych krajach ESW, ktory zaczat si¢ ksztattowac
wraz z poczatkiem transformacji systemowej ich gospodarek, tworzy catoksztatt transakcji
kupna-sprzedazy i dzierzawy ziemi rolniczej oraz warunkéw, w jakich one przebiegaja.
Niezaleznie funkcjonuje pozarynkowy obrot gruntami rolnymi (np. darowizny, spadki,
zapisy o dozywocie), ktory pelni bardzo wazna rolg, zwlaszcza w polskim rolnictwie
(ponad 98% gospodarstw rolnych w Polsce funkcjonuje na bazie majatku przejgtego przez
nastgpne pokolenie w rodzinie) (Rynek ziemi..., 2016).

2 Wigksza powierzchni¢ UR niz w Polsce posiadaja Francja (18% tacznej powierzchni UR Unii Europejskiej) i
Hiszpania (odpowiednio 16%), a zblizona Niemcy, Wielka Brytania i Wiochy (8-10% tacznej powierzchni UR
Unii Europejskiej).

* Autorka przyjeta, za W. Dzunem, jako powierzchnig geodezyjna ,.typowych” UR laczna powierzchnie gruntow
ornych, sadow i TUZ, mimo zmian, jakie zostaly wprowadzone Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw (Dz. U. nr 38,
poz. 454).



Sytuacja na rynku ziemi rolniczej w wybranych krajach Europy Srodkowo-Wschodniej ... 99

Podaz gruntéw rolnych warunkuje specyfika lokalnego rynku ziemi, ktdra moze

stanowi¢ naturalng barier¢ w obrocie gruntami rolnymi (istnienie nieréwnowagi popytowo-
podazowej, nadpodazy lub niezaspokojonego popytu na ziemig). W tym aspekcie nalezy
bra¢ pod uwage postawy wilascicieli tych gruntdw (potrzeba sprzedazy czy dzierzawy
ziemi) 1 czynniki warunkujace te postawy (np. wpltyw doptat bezposrednich i innych
ptatnosci, znaczenie renty kapitatowej z ziemi i inne).
Do czynnikow kreujacych popyt na ziemig zalicza sig, z kolei potrzeby producentow
rolnych (che¢ powigkszenia gospodarstwa) oraz potrzeby osob chcacych lokowaé wolne
srodki finansowe w nieruchomos$ci gruntowe, usytuowane zwlaszcza w sasiedztwie
wielkich aglomeracji oraz w rejonach atrakcyjnych turystycznie (szansa na
przekwalifikowanie gruntéw na dzialalno$¢ nierolnicza). Na sytuacjg na rynku ziemi
oddzialuje ponadto ,kurczaca si¢” geodezyjna powierzchnia UR (przeznaczanie ziemi na
inne cele niz rolne, np. przemystowe), a takze zmiany przepisow prawnych w zakresie
obrotu gruntami rolnymi (Rynek ziemi...2016).

Celem opracowania jest przedstawienie i proba oceny czynnikéw wplywajacych na
podaz, popyt i ceny ziemi rolniczej w takich krajach Europy Srodkowo-Wschodniej, jak:
Polska, Czechy, Stowacja, Wegry, Bulgaria, Rumunia, Litwa, Lotwa i Estonia.

Dane i metody

Do przygotowania artykulu wykorzystano wybrane pozycje z literatury przedmiotu,
specjalistyczne opracowania oraz dane statystyki powszechnej dotyczace podazy, popytu i
cen ziemi rolniczej w wybranych krajach ESW. Dane te sa zamieszczane w rocznikach
statystycznych pt. ,Roczniki statystyczne rolnictwa” oraz w specjalistycznych
czasopismach pt. ,,Rynek ziemi rolniczej”. Horyzont czasowy badan obejmuje lata 2005-
2015.

W opracowaniu wykorzystano metody badawcze typu ,,desk research”: opisowa,
analizy pordwnawczej, matematyczne.

Podaz, popyt i ceny ziemi rolniczej

Rynek ziemi rolniczej ksztaltuje si¢ pod wplywem odbywajacych si¢ na nim
transakcji kupna-sprzedazy gruntow. W okreslony sposoéb moze oddziatywac na ten rynek
przekazywanie gruntdbw w czasowe uzytkowanie w zamian za okreslong optatg, bez
przeniesienia prawa wilasnosci, czyli dzierzawa gruntow. Na zasigg i charakter obrotu
gruntami rolnymi maja tez wplyw zmiany wlasno$ciowe dokonywane w formie aktow
nierynkowych.

Transformacja systemowa w Europie Srodkowo-Wschodniej rozpoczeta dynamiczne
przeobrazenia w sektorze rolnym. Polegaty one na prywatyzacji i restrukturyzacji majatku
sektora uspotecznionego (panstwowego i spotdzielczego) w rolnictwie. Zaczat si¢ proces
przywracania (restytucji) prywatnej whasnosci ziemi rolniczej w krajach ESW. Jak si¢
podkresla w literaturze przedmiotu, proces ten odbywat si¢ gtownie dwiema drogami:

e Pierwsza droga — przywracanie prawa wilasnosci do ziemi jej bylym wlascicielom

lub ich spadkobiercom (Czechy, Stowacja, Wegry, Estonia, Litwa, Lotwa, Rumunia).
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e Druga droga — nadanie praw wilasnosci do ziemi jej uzytkownikom (Bulgaria)

(Zadura, 2005, s. 32).

Nalezy zaznaczy¢, ze sposroéd badanych krajow ESW tylko w Polsce, w okresie
poprzedzajacym t¢ transformacjg, rolnictwo indywidualne uzytkowato zdecydowana
wigkszo§¢ gruntow rolnych — 76% (pozostaly odsetek — sektor uspoteczniony). W
pozostatych badanych krajach (Bulgaria, Czechy, Stowacja, Wegry, Estonia, Litwa, Lotwa,
Rumunia), przed 1989 r. zdecydowana wigkszos¢ arealu gruntéw rolnych byla natomiast
zagospodarowana przez sektor uspoteczniony.

Na Wegrzech, Lotwie oraz w Estonii i Bulgarii beneficjentami tej restytucji zostaly —
w wielu przypadkach — osoby, ktére utracity zwiazek z rolnictwem, bardzo czgsto bedace
juz w wieku emerytalnym i mieszkajace w miastach. W Czechach, na Stowacji, w Estonii 1
Bulgarii nie wszyscy beneficjenci ziemi rolniczej wyrazali ch¢é samodzielnego
prowadzenia gospodarstw rolnych (Zadura, 2005, s. 32). Ponadto w Bulgarii, w Czechach i
na Stowacji, w poczatkowym okresie restytucji, pojawily si¢ problemy ze stosunkowo
szybkim technicznym wydzieleniem gruntéw prywatnych z gruntéw bylych kolektywnych
czy panstwowych gospodarstw rolnych. Zasadniczym ograniczeniem okazaly si¢ koszty
(stosunkowo wysokie) takiego przedsigwzigcia, co - zdaniem Autorki - nalezy oceni¢
krytycznie, w kontekscie ksztaltowania si¢ rynku ziemi rolnicze;j.

Relatywnie niska liczba przeprowadzonych transakcji kupna-sprzedazy gruntéw rolnych
w Czechach, na Stowacji i Wegrzech, w Estonii 1 Bulgarii w polowie pierwszego
dziesigciolecia lat 2000 nie doprowadzita do powstania rynku ziemi, jak podkresla A. Zadura.
W zdecydowanej wigkszosci wiasciciele tych gruntdw wydzierzawili je, z uwagi na brak
chetnych do odkupu (niski czynsz dzierzawny zniechgcal do zakupu ziemi). Taka sytuacja
byta spowodowana zwlaszcza nadpodaza ziemi rolniczej, ale istotne znaczenie przypisuje sig
takze stosunkowo wysokim kosztom transakcyjnym, zwigzanym ze sprzedaza tych gruntow
(oplaty notarialne, podatki i inne koszty administracyjne). Lacznie te koszty stanowity 10-
30% wartosci transakcji (najwyzsze na terenie Wegier, siggajace nawet 30% tej warto$ci)
(Zadura, 2005a, s. 32). W efekcie dominujacym modelem zagospodarowania gruntéw rolnych
w Czechach, na Stowacji, Litwie, Lotwie, w Bulgarii 1 Estonii oraz czgsciowo na Wegrzech
staly si¢ prorynkowo zorientowane spoldzielnie produkcyjne badz byle panstwowe
gospodarstwa rolne przeksztatcone w spotki prawa handlowego. Srednio uzytkuja one 70%
ogoblnej powierzchni gruntéw rolnych w tych krajach. Jednostki te dzierzawia ziemig rolnicza
od drobnych wtascicieli. W Czechach i na Stowacji ponad 90% ogdlnej powierzchni gruntéw
rolnych stanowily (poczatek lat 2000) grunty dzierzawione, przy czym w Czechach — 95%,
najwigcej w Europie. W Estonii i na Litwie ten wskaznik byl nizszy i miescit si¢ (potowa lat
2000) w przedziale 50-60%. Na Lotwie i w Bulgarii udziat dzierzawionych gruntéw rolnych
w ogolnej powierzchni uzytkow rolnych okazal si¢ jeszcze nizszy, nie przekraczat w
analogicznym okresie 25% (Zadura, 2005a; Zadura, 2005b).

Efektywno$¢ zagospodarowania tych gruntow przez gospodarstwa wielkoobszarowe
analitycy oceniaja jako stosunkowo wysoka, zdecydowanie wyzsza od tej, jaka moglyby
przecigtnie uzyska¢ drobne gospodarstwa indywidualne. Ze wzgledow ,,czysto
ekonomicznych” (w waskim ujeciu), mozna oceni¢ to korzystnie, natomiast w szerokim
aspekcie rozwazan (spoteczno-ekonomicznym i srodowiskowym (ekologicznym)), czyli w
duchu idei rozwoju zrownowazonego — Autorka ocenia to jako niekorzystne zjawisko.
Nalezy si¢ zgodzi¢ z A. Zadura, Ze restytucja prawa wlasnosci nie zmienita, w istotny
sposob, struktur organizacyjnych uzytkowania ziemi rolniczej w wielu krajach ESW,
zwlaszcza w Czechach, na Slowacji i Wegrzech (Zadura, 2005a; Zadura, 2009, s. 46).
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Jednak skoncentrowanie dzierzawy gruntow rolnych w uzytkowaniu gospodarstw
wielkoobszarowych to bardzo istotny hamulec powstania prywatnego rynku ziemi,
zdaniem analitykow. Autorka podziela ten poglad. W wigkszosci krajow ESW, gdzie
wystepuje tego typu zjawisko (Czechy, Stowacja, Wegry, Bulgaria) lub nadmiar sity
roboczej w rolnictwie (cz¢§¢ Rumunii) w obrocie gruntami rolnymi, w potowie pierwszej
dekady lat 2000, uczestniczylo nie wigcej niz 2-5% ogotu gospodarstw (Zadura, 2006,
s.31). Nalezy to oceni¢ jako zjawisko niekorzystne, nie sprzyjajace umacnianiu si¢ rynku
ziemi rolniczej. Natomiast w Polsce, uwarunkowania historyczne przyczynity si¢ do tego,
ze preferowana jest wlasno$¢ w rolniczym uzytkowaniu gruntow (szerzej: Marks-Bielska,
2010; Tanska-Hus, 2009). Wsrdd czynnikéw od lat oddzialujacych na sytuacje na
krajowym rynku ziemi rolniczej niezmiennie podstawowe znaczenie ma rodzinny
charakter zdecydowanej wigkszosci gospodarstw rolnych (w Polsce ponad 98% tych
gospodarstw funkcjonuje na bazie majatku przejgtego przez nastgpne pokolenie w
rodzinie) (Rynek ziemi..., 2016). Obrét ziemia rolnicza w Polsce odbywat si¢ glownie
poza rynkiem (tzw. obrot rodzinny) (Sikorska, 2010). W efekcie o przemianach agrarnych
w polskim rolnictwie nieprzerwanie decyduja postawy wlascicieli gospodarstw, wsrod
ktorych wzrasta liczba rodzin utrzymujacych si¢ gtownie ze zrddet nierolniczych — 66%
(korzystanie z taniego ubezpieczenia w KRUS, doptaty bezposrednie, funkcje
rezydencyjne siedliska, rosnace znaczenie renty kapitatowej, ktora w odniesieniu do ziemi
znacznie przekracza oprocentowanie lokat bankowych i funduszy inwestycyjnych, wg
danych IERiGZ PIB z 2011 r) (Czyzewski i Henisz-Matuszczak, 2004; Rynek
ziemi...2016). Wymienione ograniczenia podazowe nalezy uzupeli¢ o specyfike
lokalnego rynku ziemi, ktora stanowi naturalng barier¢ w obrocie gruntami rolnymi
(istnienie nierownowagi popytowo-podazowej, np. w Polsce rozmieszczenie gruntow z
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa ZWRSP)). Nie jest to, takze zdaniem Autorki,
korzystne zjawisko dla pozadanego modelu rynku ziemi rolniczej. Przed przystapieniem
do Unii Europejskiej (2003r.) s$rednia powierzchnia UR w gospodarstwie w Polsce
wynosita 6,6 ha i byla jedna z najnizszych w Unii Europejskiej. Przecig¢tnie w calej
owczesne] UE (UE-25) ten wskaznik byt ponad 2-krotnie wyzszy. Sposréd badanych
krajow ESW mniejsza powierzchnia indywidualnych gospodarstw rolnych byta w
analizowanym okresie na Wegrzech (5,6 ha). Rozpowszechnienie dzierzaw ma na celu
przyspieszenie proceséw koncentracji w rolnictwie. W Polsce skala zjawiska dzierzaw
ziemi rolniczej jest dodatnio skorelowana z wielkoscia uzytkowanej ziemi. Wsrod
gospodarstw o obszarze powyzej 30 ha UR liczba dzierzawcow stanowita ponad 70% pod
koniec 2012 r. Z kolei czgstotliwo$¢ wystgpowania dzierzaw byla zdeterminowana
sytuacja popytowo-podazowa. W pasie ziem zachodnich i pénocnych ziemi¢ rolnicza
dzierzawilo w tym okresie co piate gospodarstwo indywidualne, za$§ na obszarach
poludniowo-wschodniej Polski — co dziesiate. O procesie koncentracji w rolnictwie
decyduje przede wszystkim skltonno$é czgsci uzytkownikéw do likwidacji gospodarstwa
lub zmniejszenia jego areahu, jak wynika z badan i analiz prowadzonych przez IERiGZ-
PIB (Rynek ziemi...,2016). W 2015 r. $redni obszar gospodarstw rolnych w Polsce wzrost
do 10 ha UR, co Autorka takze ocenia jako korzystne zjawisko.

Do czynnikoéw kreujacych popyt na ziemig zalicza sig, z kolei potrzeby producentow
rolnych (ch¢é powigkszenia gospodarstwa) oraz potrzeby osoéb chcacych lokowaé wolne
srodki finansowe w nieruchomosci gruntowe, usytuowane zwlaszcza w sasiedztwie
wielkich aglomeracji (szansa na przekwalifikowanie gruntéw na dziatalno$¢ nierolnicza)
oraz w rejonach atrakcyjnych turystycznie. Na sytuacj¢ na rynku ziemi oddziatuje ponadto
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»Kurczaca si¢” geodezyjna powierzchnia UR (rozwdj terendow zurbanizowanych i
zindustrializowanych), a takze zmiany przepisow prawnych w zakresie obrotu gruntami
rolnymi (okresy karencji w sprzedazy ziemi rolniczej obcokrajowcom). ,,Wypadanie”
dobrej ziemi z rolnictwa (rozwéj aglomeracji miejskich: budownictwo mieszkaniowe,
przemystowe, handowo-ustugowe), Autorka ocenia jako bardzo niekorzystne zjawisko
spoteczno-ekonomiczne i srodowiskowe (ekologiczne), pozostajace w sprzecznosci z idea
rozwoju zrownowazonego obszarow wiejskich.

Z kolei wsrdd cech ksztaltujacych konkurencyjno$é ziemi rolniczej, najwigksza rolg
petni jej jakos¢ i potozenie (Urban, 2006, s. 459). Wymienione uwarunkowania oraz inne,
do ktorych A. Matuszczak zalicza zwlaszcza zaszlosci historyczne, skutkuja ogromnym
zréznicowaniem zaangazowania czynnika ziemi w procesy produkcyjne (Matuszczak,
2013, s. 138).

W analizowanych krajach ESW ceny sprzedazy ziemi rolniczej w latach 2005-2015
byly znacznie zréznicowane (rys. 1). Stosunkowo najwyzsze, w poczatkowym badanym
okresie (2005 r.), notowano na Lotwie (2301 EUR/ha), a tylko niewiele nizsze na rynku
prywatnym w Polsce (odpowiednio — 2108 EUR/ha; na rynku z udziatem ANR byly nizsze
— 1454 EUR/ha). Na trzecim miejscu pod tym wzgledem uplasowaty si¢ Czechy (1621
EUR/ha). Relatywnie najnizsze ceny sprzedazy gruntéw rolnych w 2005 r. byly w Estonii
(486 EUR/ha) i niewiele wyzsze na Litwie (536 EUR/ha). Dla pozostatych badanych
krajow (Bulgaria, Rumunia, Stowacja, Wegry)* te ceny nalezaly do przedziatu 742-982
EUR/ha. Dla poréwnania, w krajach ,starej Unii”, wedlug danych Eurostatu, ceny
sprzedazy gruntéw rolnych byly zdecydowanie wyzsze, na przyktad (2005 r.) w Holandii,
Irlandii czy w Belgii (odpowiednio: 30 235 EUR/ha, 30 000 EUR/ha i 22 053 EUR/ha).
Relatywnie wysoki poziom cen gruntow rolnych w krajach ,,starej Unii” odzwierciedlal nie
tylko warto$¢ produkcyjna ziemi, ale rowniez jej warto$¢ dodana, ktora wynikala z samego
tytulu posiadania uzytkowania ziemi. Tytul ten umozliwia czerpanie pozytkow z
instrumentdw wsparcia rolnictwa w ramach wspoélnej polityki rolnej UE i renty z lokaty
kapitatu w nieruchomo$¢ rolna (Zadura, 2005). Zrdéznicowanie analizowanych cen
wystepowalo nie tylko migdzy poszczegolnymi krajami, ale takze migdzy okresami badan.
W latach 2005-2008 w prawie wszystkich badanych krajach ESW wzrosty ceny
analizowanych gruntéw. Srednia dynamika wzrostu tych cen nalezata do przedziatu 19,5-
30,7%. Wyjatkiem okazata si¢ Lotwa, gdzie te ceny si¢ obnizyly, ale tylko w latach 2005-
2006, zas w 2007 r. pozostaly na poziomie z poprzedniego roku— rys. 1. W Polsce wzrost
cen ziemi rolniczej obserwuje si¢ od poczatku lat 90 XX w, a zwlaszcza od czasu
przystapienia do Unii Europejskiej. W potowie drugiej dekady lat 2000, w poréwnaniu do
stanu z roku 1992 jej $rednia cena wzrosta prawie 50-krotnie. Zakup ziemi rolniczej okazat
si¢ dobrym sposobem lokowania kapitatu. Stopa zwrotu kapitatu siggngta kilkuset procent
(de Jesus, Stawinska, 2016). Z analizy danych EUROSTST i GUS wynika, ze po
przystapieniu Polski do Unii Europejskiej znacznie nasilita si¢ tendencja wzrostowa cen
ziemi, ktéra zaznaczyla si¢ juz w 2003 r. (dot. rynku prywatnego obrotu ziemia rolnicza w
Polsce; wptyw mechanizmow wspdlnej polityki rolnej UE i innych polityk Wspolnoty;
wzrost liczby umow kupna-sprzedazy ziemi, z 45,5 w 2003 r. do 53 w 2007 r., liczonych na
1000 gospodarstw) (Czyzewski, 2010; Szymanska, 2013; Rynek ziemi..., 2016).
Analogiczne zjawisko dotyczylo pozostatych analizowanych krajow. Badajac, z kolei

4 Butgaria i Rumunia przystapity do Unii Europejskiej w 2007 r., za§ pozostale badane kraje w 2004 r.
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zmienno$¢ cen ziemi rolniczej w Polsce, J. Masniak stwierdza wptyw polityki sektorowe;j
panstwa na to zjawisko 1 za najistotniejszy czynnik uznaje wiaczenie Polski do systemu
ptatnosci obszarowych w rolnictwie po wstapieniu do Unii Europejskiej. W efekcie
generowanie dodatkowego dochodu przez ziemig rolnicza przyczynito si¢ do wzrostu jej
realnych cen rynkowych (Masniak, 2013).
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Rys. 1. Srednie ceny gruntéw rolnych w wybranych krajach ESW za lata 2005-2015 (EUR/ha)

Fig. 1. Average prices of agricultural land in selected countries of Central and Eastern Europe for the years 2005-
2015 (EUR / ha)

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie: Rynek ziemi. .., 2006-2016. Warszawa: IERiGZ-PIB.

Do podobnego wniosku dochodzi A. Tarnowska, analizujac sytuacj¢ na rynku ziemi
rolniczej nowych cztonkéw Unii Europejskiej.” Za sprawa doptat bezposrednich, ziemia
stala si¢ zasobem cenniejszym niz we wczesniejszym okresie. Oprocz przychodow z
produkcji ptodow rolnych, grunty zaczety generowac dodatkowe przychody (Tarnowska,
2014).

Rok 2009 przyniost na rynkach nieruchomosci rolnych wigkszosci krajow Europy
wyhamowanie wzrostu cen gruntéw rolnych lub ich spadek, zjawisko to dotyczy takze
prawie wszystkich badanych krajow ESW, poza Rumunia. Analizowane ceny obnizyly sig
(w 2009 r., w poréwnaniu z rokiem 2008) w/na: Bulgarii (o 2,7%), Lotwie (o 34,5%),
Wegrzech (o 34,4%), Polsce (na rynku prywatnym o 9,9 %, a na rynku z udzialem ZWR
SP — o 3,2%; spadia liczba zawartych umoéw kupna-sprzedazy ziemi, do 45,8 na 1000

5 Nowe kraje cztonkowskie (NKC 12): Butgaria, Cypr, Estonia, Litwa, Lotwa, Malta, Polska, Republika Czeska,
Rumunia, Stowacja, Stowenia, Wegry.
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gospodarstw w 2009 r.). Analitycy uznajg, ze bylo to skutkiem wpltywu globalnego
kryzysu finansowego i dotyczylo tych krajow ESW, ktore odnotowaly wysoki spadek
PKB. Jednoczesénie, w niektérych panstwach Europy, w zwiazku z ograniczona podaza
gruntow rolnych lub dostgpem do rynku analizowanych gruntéw inwestorow spoza
rolnictwa, utrzymywat si¢ wzrostowy trend cen gruntow rolnych (Zadura, 2010, s. 44).

W kolejnym badanym okresie (lata 2010-2015) obserwuje si¢ powrdt wigkszosci
analizowanych cen na $ciezke wzrostowego trendu (rys. 1). Srednia dynamika wzrostu
tych cen nalezata do przedzialu 16,3-39%. Ceny gruntéw rolnych obnizyly si¢ tylko w
Estonii (w latach 2009-2010 oraz w latach 2011-2012), na Stowacji (lata 2009-2010),
Lotwie (w latach 2011-2012) i Litwie (w latach 2013-2014).

J. Masniak, badajac ceny ziemi rolniczej w Polsce w latach 1992-2011 stwierdza, ze w
okresach dobrej koniunktury te ceny wzrastaly znacznie szybciej niz w fazach spadkowych
i okresach stagnacji. Z tych badan wynika takze, ze ceny ziemi rolniczej ksztaltowaty si¢ w
sposob typowy dla dobr kapitalowych (Masniak, 2013). Na podstawie analiz
prowadzonych przez IERiGZ PIB mozna stwierdzi¢, ze na $rednia cene sprzedazy gruntow
rolnych w Polsce miat w tym okresie wplyw stosunkowo bardzo dynamiczny wzrost cen
gruntow polozonych w okolicach duzych miast i w miejscowo$ciach atrakcyjnych
turystycznie (renta potozenia; w 2015 r. liczba zawartych uméw kupna-sprzedazy ziemi
wzrosta do 66,7 na 1000 gospodarstw) (Rynek ziemi..., 2016; Szymanska, 2014).
Analogiczna sytuacja ma miejsce w Czechach, na Stowacji, w Rumunii i na Wegrzech,
wedtug J. Banskiego (Banski, 2017).To sprawia, ze rynkowe ceny tych gruntoéw sa w coraz
mniejszym stopniu uzaleznione od ich wartosci bonitacyjne;.

Szczegétowa analiza cen sprzedazy gruntéw rolnych w latach 2005-2015 pozwala
stwierdzi¢, ze dla wszystkich badanych krajow ESW uksztattowaly si¢ rosnace trendy tych
cen, zaktocane, w wigkszosci przypadkoéw, krotkotrwatymi ich spadkami lub
wyhamowaniem. Nalezy si¢ zgodzi¢ z A. Sikorska, ktéra uwaza, ze wzrastajace ceny ziemi
wzmacniaja kapitalowe znaczenie posiadanych gruntdéw rolnych i podnosza ich
atrakcyjnos¢, jako wiasciwosci majatkowej (Sikorska, 2010).

Rosnaca konkurencja na rynku ziemi rolniczej w Europie Zachodniej — spowodowana
takze wykorzystaniem surowcoOw rolniczych na cele energetyczne — sprawia, ze
ponadnarodowe korporacje i fundusze inwestycyjne kupuja, dzierzawia lub uzyskuja
mozliwo$¢ uzytkowania gruntow w krajach o relatywnie niskich cenach ziemi, jak podaja
analitycy za danymi Banku Swiatowego, m.in. w krajach nadbattyckich (Litwa, Lotwa,
Estonia)® (Zadura, 2010). Sprzyjajace warunki udzielania pozyczek na zakup ziemi przez
czeskie banki, jakie zaistniaty w 2015 r. i parg lat weczesniej sprawity, ze wielcy dzierzawcy
zawierali coraz wigcej transakcji kupna-sprzedazy, ktorych przedmiotem byty grunty rolne.
Potwierdza to zmniejszajacy si¢ odsetek dzierzawionej ziemi. W 2013 r. stanowit on 76%,
wobec 95% w poczatkowym okresie restytucji prawa wiasnosci. Wysokie ceny gruntow
rolnych w Europie Zachodniej, w sytuacji kurczacych si¢ geodezyjnych zasobéw UR i
coraz bardziej nakierowanej na ochrong $rodowiska naturalnego wspolnej polityki rolnej
UE sprawiaja, ze producenci rolni z tych krajow sa zainteresowani zakupem stosunkowo
taniej ziemi rolniczej w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej, jak wynika z analiz
IERiGZ PIB. Mozna przewidywa¢, zdaniem Autorki, utrzymanie si¢ podobnego zjawiska.

% Na przyktad litewsko-finsko-szwedzka firma inwestycyjno-produkcyjna Agrowill AB, pod koniec 2009 r.,
uzytkowala tacznie 35 tys. ha gruntow rolnych na Litwie i w Estonii, z czego 80% areatu stanowily grunty
dzierzawione (szerzej: Zadura, 2010, s. 52).
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Podsumowanie

Przyjete przez decydentdw zalozenie, ze restytucja prawa wlasnosci do ziemi
rolniczej, bedaca nastgpstwem procesu transformacji systemowej w rolnictwie krajow
ESW, spowoduje powstanie preznie dzialajacego jej rynku i poprzez to — silnych
gospodarstw rodzinnych okazato si¢ nieuzasadnione (Rynek ziemi..., 2005, s. 32). Nalezy
sig¢ zgodzi¢ z tym stwierdzeniem. Zwtaszcza w Czechach, na Stowacji, w Bulgarii oraz na
Wegrzech pojawity si¢ zardwno problemy natury technicznej, zwiazane z wydzielaniem
gruntow prywatnych z gruntdow bylych uspolecznionych gospodarstw rolnych jak i
problemy ekonomiczne (relatywnie wysokie koszty takich operacji). Dodatkowo ujawnity
si¢ w tych krajach oraz na Lotwie i w Estonii bariery spoteczne zwiazane z utrata zwiazku
beneficjentéw tej restytucji z rolnictwem, wynikajace z ich zaawansowanego wieku i
miejsca zamieszkania. Dominujacym modelem zagospodarowania gruntéw rolnych w tych
krajach staly si¢ prorynkowo zorientowane spotdzielnie produkcyjne lub byte panstwowe
gospodarstwa rolne, ktore =zostaly przeksztalcone w spolki prawa handlowego.
Indywidualne (rodzinne) gospodarstwa rolne petnia tam mato znaczaca rolg, odmiennie niz
w Polsce, co wynika z historycznych uwarunkowan.

W takich krajach, jak: Bulgaria, Wegry, Rumunia, czgsciowo Czechy i Stowacja
uksztaltowata si¢ niepozadana struktura agrarna. Nowopowstate gospodarstwa prywatne
okazaly sig¢ stosunkowo mate (rozdrobnienie struktury agrarnej), zwlaszcza na Wegrzech i
w Rumunii. Od paru lat analitycy obserwuja tam jednak ubytek liczby gospodarstw
rodzinnych oraz wzrost duzych przedsigbiorstw produkcyjnych (Banski, 2017).

Sposrod badanych krajow ESW tylko w Polsce, w minionym systemie spoteczno-
gospodarczym wiodaca role¢ w uzytkowaniu gruntéw rolnych pehito rolnictwo
indywidualne, w pozostalych krajach — rolnictwo uspotecznione. Po likwidacji wlasnosci
uspotecznionej w polskim rolnictwie znaczaco wzrosta podaz gruntow. Zjawisko to miato
jednak regionalny charakter, $cisle skorelowany z usytuowaniem tego typu gospodarstw. W
efekcie w regionach, gdzie gospodarstwa sektora uspotecznionego petnilty marginalna role
utrzymywat si¢ niezaspokojony popyt na ziemig, zwlaszcza w okresie koniunktury w
rolnictwie.

Ceny sprzedazy ziemi rolniczej (prywatny obrot) w analizowanych krajach ESW w
latach 2005-2015 okazaly si¢ znaczaco zréznicowane, przecig¢tnie w catym tym okresie
najwyzsze byty w Polsce, za$ najnizsze w Estonii. W analizowanym czasie zaobserwowano
uksztattowanie si¢ rosnacego trendu tych cen, ktory zaktocaly krotkie okresy ich
wyhamowania lub spadku. Istotny wplyw na to zjawisko miat §wiatowy kryzys finansowy.
Z kolei wzrost cen sprzedazy gruntow rolnych w badanych krajach w okreslonych
przedziatach czasowych nalezy taczy¢ z wystgpowaniem koniunktury w rolnictwie oraz z
wplywem mechanizméw wspdlnej polityki rolnej UE (doptaty bezposrednie i1 inne
platnosci), w sytuacji zmniejszajacej si¢ powierzchni geodezyjnej UR i zakonczonych, w
niektorych z tych krajow, okreséw karencji sprzedazy gruntéw rolnych dla obcokrajowcow.
Okre$lony wplyw na wzrost tych cen maja rowniez rosnace wymogi w zakresie
gospodarowania ziemia, w aspekcie postgpujacej ekologizacji rolnictwa, co sprawia, ze
mozna przewidywaé dalszy wzrost cen ziemi rolniczej w krajach Europy Srodkowo-
Wschodniej, a szerzej w catej Unii Europejskie;.
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