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Wprowadzenie

Przy poszukiwaniu dr6g unowocze$nienia polskiego rolnictwa oraz zwigk-
szenia dochodéw ludnosci zatrudnionej w tym sektorze jako podstawowy wa-
runek niezmiennie wymienia si¢ poprawe struktury agrarnej. Dziatania na rzecz
przyspieszenia przeksztalcen w tym zakresie znajduja uzasadnienie przede
wszystkim w koniecznoS$ci zwigkszenia konkurencyjnosci sektora zywnoscio-
wego na rynku krajowym i mig¢dzynarodowym, racjonalnego wykorzystania
czynnikéw produkcji (w tym przede wszystkim ziemi), jak rOwniez polepszenia
sytuacji warunkéw bytowych ludno$ci utrzymujacej si¢ z pracy w rodzinnych
gospodarstwach rolnych.

Uwarunkowania obrotu ziemia rolnicza

W Polsce 87% z ogétu gruntdéw rolnych pozostaje we wtadaniu 1 563 tys.
gospodarstw indywidualnych, o obszarze od 1 ha UR. Uwzglednienie dziatek
rolnych ponizej 1 ha UR powigksza udziat UR w posiadaniu 0s6b fizycznych do
88%, a zbior takich jednostek do 2 273 tys. [2].

Na wspoétczesne wiasciwosci polskich gospodarstw rolnych niezmiennie od-
dzialuja historycznie uksztattowane struktury, cechujace si¢ przede wszystkim
duza liczba podmiotow, wsrdd ktorych tylko nieznaczna czg$¢ dysponuje majat-
kiem produkcyjnym pozwalajacym na prowadzenie profesjonalnej dziatalnosci
rolniczej. W konsekwencji tylko dla niespetna 30% gospodarstw domowych
z uzytkownikiem gospodarstwa rolnego rolnictwo jest gtéwnym Zrédtem utrzy-
mania, a jednoczesnie tylko okoto 10% rodzin posiadajacych ziemi¢ czerpie
dochody wytacznie z dziatalnosci rolniczej. Na podstawie badar prowadzonych
w Zaktadzie Polityki Spotecznej i Regionalnej IERiGZ-PIB mozna szacowac,
7ze w okoto potowie gospodarstw indywidualnych nie prowadzi si¢ produkcji
rolniczej z przeznaczeniem na sprzedaz lub skala tego zjawiska jest symbolicz-
na i ma marginalny wptyw na sytuacj¢ dochodowgq rodziny [8].
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Dominacja rodzinnych gospodarstw indywidualnych w strukturach rolni-
czych powoduje, ze o zmianach w uktadzie agrarnym decyduje przede wszyst-
kim mobilno$¢ w obrgbie tego zbioru. Ze wzglgdu na specyficzne funkcje go-
spodarstw rodzinnych, w ktérych majatek, a zwlaszcza ziemia, petni nie tylko
rol¢ czynnika produkcji, ale stanowi przekazywany z pokolenia na pokolenie
materialnie wymierny dobytek rodziny, skala obrotu gruntami rolnymi nieja-
ko a priori jest mocno ograniczona, a przemiany agrarne maja charakter ewo-
lucyjny. Tempo zachodzacych zmian jest zdeterminowane catym szeregiem
zroznicowanych czynnikow, wsrdd ktorych pierwszorzedne znaczenie ma skala
odchodzenia ludnosci z rolnictwa 1 podejmowania przez nig pracy w innych
zawodach.

Chociaz zmiana alokacji aktywno$ci ekonomicznej z rolniczej na nierolnicza
stanowi najbardziej istotny impuls przy pobudzaniu przemian agrarnych, nie jest
ona wystarczajacym warunkiem do ozywienia na rynku ziemi rolniczej i prze-
ptywu gruntéw z jednostek nietowarowych do profesjonalnych gospodarstw
rolnych. Uaktywnienie takiego procesu od strony podazowej, czyli zwigksze-
nia motywacji do wyzbywania si¢ gruntow wiaze si¢ nie tylko z zaprzestaniem
dziatalnoSci rolniczej, czy jej zdecydowang marginalizacja, ale takze z sytuacja
rodzinna, jej uwarunkowaniami demograficznymi, czyli potrzebami wynikaja-
cymi z fazy rozwoju, a takze zdarzeniami losowymi.

W odniesieniu do rolnictwa indywidualnego decyzja o sprzedazy ziemi za-
wsze jest podejmowana w ramach rodziny i faczy si¢ z potrzebg zmiany po-
siadanego kapitatu na gotéwke. Zazwyczaj takg sytuacj¢ tworzy caly splot
okoliczno$ci o charakterze spotecznym badZ ekonomicznym, wsréd ktérych
najistotniejsza, ale nie jedyna rol¢ odgrywa posiadanie alternatywnego Zrodta
utrzymania. Na przyktad, uszczuplenie posiadanego majatku produkcyjnego,
w tym zwlaszcza sprzedaz ziemi, moze by¢ powiazane z kosztami edukacji mto-
dego pokolenia, ktérego aspiracje zawodowe wiaza z praca poza rolnictwem,
kupnem mieszkania w mies$cie. Moga to by¢ rowniez sytuacje losowe, wyma-
gajace duzych zasoboéw gotoéwki na potrzeby leczenia itp. Podtozem uaktyw-
nienia zasobow finansowych moga by¢ réwniez czynniki natury ekonomicznej,
zwlaszcza gdy gtdwnym Zrédiem utrzymania rodziny jest prowadzenie dzia-
talnosci nierolniczej na wiasny rachunek, a rozszerzenie skali tej dziatalnoSci
gwarantuje powiekszenie zyskdw. W konkretnych przypadkach przy podejmo-
waniu decyzji o sprzedazy ziemi zazwyczaj bierze si¢ pod uwage caly szereg
zréznicowanych czynnikéw, ktore przesadzaja o celowosci takiego posunigcia.
Nalezy zawsze bra¢ pod uwagg, ze przy podejmowaniu postanowienia o uptyn-
nieniu gruntéw motywacje sa podobne jak przy likwidacji lokaty kapitalowe;j.

Stan rzeczy od strony popytowej wydaje si¢ zdecydowanie bardziej prosty
niz w przypadku uwarunkowan podazowych. Zainteresowanie zakupem ziemi
rolniczej taczy¢ si¢ przede wszystkim powinno z zamiarem powig¢kszenia majat-
ku produkcyjnego, rozszerzenia skali produkcji, umocnienia pozycji rynkowe;j
gospodarstwa, a w konsekwencji zwigkszenia dochodéw. Najbardziej istotnym
stymulatorem w narastaniu takich postaw jest dobra koniunktura w rolnictwie
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oraz przewidywanie utrzymywania si¢ takiej sytuacji w przysztosci. Niemniej
i w tym przypadku istotne znaczenie ma faza rozwoju rodziny, a zwtaszcza po-
siadanie nastgpcy, ktory deklaruje wolg kontynuowania dziatalnosci rolnicze;j.

Obok motywacji zwigzanych z lepszym wyposazeniem gospodarstwa, zain-
teresowanie zakupem nieruchomosci gruntowych moze miec¢ charakter spekula-
cyjny, tj. kupna ziemi celem jej intratnej odsprzedazy. Zdarza si¢ to najczgsciej
w sytuacji mozliwosci konwersji ziemi na cele nierolnicze. Chociaz parnstwo
w ramach systemu prawnego chroni grunty rolne (zwtaszcza wysokiej klasy bo-
nitacyjnej) przed takim praktykami, niemniej ekspansja potrzeb nierolniczych
(gtéwnie w sasiedztwie duzych aglomeracji) na cele infrastruktury komunika-
cyjnej i budownictwa sprzyja nasileniu tego zjawiska. Zakup ziemi moze tez
stanowi¢ bezpieczng lokatg kapitatowa, zwtaszcza w warunkach niepewnej sy-
tuacji polityczno-ekonomiczne;j.

Uwzgledniajac réznorodnosé czynnikéw determinujacych obrét ziemia rol-
nicza, a takze wptyw ozywienia w tym zakresie na przemiany agrarne, szczegol-
nie istotne staje si¢ oddziatywanie na te procesy tak znaczacych instrumentow
jak wsparcie polskiego rolnictwa i obszaréw wiejskich, uruchomione w ramach
Wspd6lnej Polityki Rolnej (WPR).

WPR a obrét gruntami rolnymi

Coraz cze¢Sciej mozna spotkaé si¢ z pogladem, ze wsparcie unijne przyczy-
nia si¢ do petryfikacji istniejacych struktur rolniczych. Dotyczy to zwtaszcza
konsekwencji doptat bezposrednich, ktére pociagnety za sobg wzrost cen ziemi.

Nie kwestionujac wptywu ptatnosci obszarowych na rynkowa warto$¢ grun-
tow rolnych, trzeba jednak zaznaczy¢, ze wyjSciowo doptaty do 1 ha UR stano-
wity okoto 8% ceny ziemi, a wraz z jej dynamicznym wzrostem ten wskaznik
ulegal zmniejszeniu.

Oddzialywanie wsparcia ustanowionego poprzez objecie polskiej wsi WPR
na wzrost cen ziemi nalezy przede wszystkim postrzega¢ w kontekscie zwigk-
szenia popytu na rynku ziemi. Znaczacy strumien Srodkéw finansowych, jaki
wplynat na wies, umozliwit realizacj¢ planéw inwestycyjnych. Dotyczyto to
gtéwnie tej grupy rolnikéw, ktérych gospodarstwa juz wczeSniej nastawione
byty prorynkowo, a ich wtasciciele swoja aktywnos¢ ekonomiczna taczyli z po-
wigkszeniem skali produkcji. To przede wszystkim oni, dysponujac uzyskany-
mi Srodkami, zainteresowani byli kupnem ziemi i kreowali wzrost jej ceny.

Z racji liniowej zaleznoSci pomigdzy wielkoScig doptat a posiadanym are-
alem gruntéw, stosunkowo szybko potencjalne mozliwosci petnego finanso-
wania inwestycji z otrzymywanych kwot doptat uzyskaty jednostki relatywie
zasobne w ziemi¢. Przy uwzglednieniu wylacznie jednolitych ptatnosci obsza-
rowych otrzymanych za 2004 rok, uzytkownik gospodarstwa o obszarze okoto
40 ha mégt za t¢ kwote w 2005 roku naby¢ 1 ha UR. Takze w kolejnych latach
relacje te utrzymywaly si¢ na podobnym poziomie.

W odniesieniu do Sredniej kwoty na hektar, otrzymanej po uwzglednieniu
wszystkich doptat obszarowych (JPO + ONW + pozostale), taka inwestycja
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w 2005 roku byta dostgpna juz dla gospodarstwa o obszarze 16 ha, natomiast
w 2011 roku musiato by¢ to juz niespetna 24 ha.

Uwzgledniajac, ze przeprowadzone wyliczenia dotyczyly zaledwie jednego
roku, a od momentu objgcia rolnictwa ptatno$ciami obszarowymi mingto 8 lat,
przedstawione zestawienia ilustruja znaczenie instrumentéw WPR w stymulo-
waniu popytu na rynku nieruchomosci gruntowych, co bezposrednio przekta-
dato si¢ na wzrost jej ceny. Nie zmienia to faktu, ze samo ustanowienie doptat
gruntowych — zwigkszajac korzysci z tytutu uzytkowania ziemi — podnosito jej
rynkowa wartos¢.

Niemniej, trzeba réwniez bra¢ pod uwage inne czynniki oddzialujace na
wzrost popytu na ziemi¢ i powigkszanie si¢ jej rynkowej wartoSci. Byly to nie
tylko korzysci ekonomiczne zwiazane z koniunkturag w rolnictwie, wynikaja-
ca z rozszerzenia rynkOw zbytu po wstapieniu Polski do UE, ale takze presja
narastajacej konkurencyjno$ci motywujacej do zwigkszenia skali produkcji.
Réwnoczesnie, nie bez znaczenia bylo utrzymujace si¢ az do korica 2008 roku
poczucie stabilnoSci ekonomicznej i przeSwiadczenie o wymiernych korzy-
Sciach materialnych z tytulu inwestowania w ziemig.

Wymienione uwarunkowania znalazty odzwierciedlenie w tempie cen ziemi
w kolejnych latach (rys. 1).

22 000

20 004
18 037

20 000

18 000

17 042
16 000

15 38?'
14 000

12 134

12 000

9290

10 000
8244

8 000 S
5197 7
6000 14786 5042 5753

4 000 \ T \ \ \ \ \ \ \ \ \
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Rys. 1. Zmiany cen ziemi w obrocie prywatnym w latach 2000-2011 (w zt za 1 ha)
Zrédto: Sporzadzono na podstawie danych GUS.

Odpowiednio do wyznacznikéw popytowych, ceny ziemi wzrosty do$¢ zna-
czaco w 2005 roku, bo prawie o jedng czwartg (o 24,3%) w stosunku do 2004
roku. W tym przypadku na zwigkszenie popytu na rynku ziemi mogty oddzia-
tywac transakcje przesunigte w czasie, ze wzgledu na niepewno$¢ warunkéw
gospodarowania po wstapieniu do UE. Nastgpnym okresem, kiedy ceny ziemi
rolniczej dynamicznie rosty (Srednio rocznie o 29%) byty lata 2006-2008, okres
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szczegblnie korzystnej koniunktury. W nastgpnych latach tempo tego procesu
wyraZnie ostabto po pogorszeniu sytuacji gospodarcze;j.

Zaprezentowane dane wyraZnie zatem wskazuja, ze popyt na grunty rolne
i w konsekwencji wzrost ich cen zdeterminowany byt zaré6wno wigkszymi moz-
liwosciami inwestycyjnymi gospodarstw w zwiazku z otrzymywanymi doptata-
mi, jak 1 korzystng koniunktura w rolnictwie. Znaczenie tego drugiego czynnika
wydaje si¢ o tyle istotne, Zze w sytuacji zagrozenia nastgpstwami Swiatowego
kryzysu gospodarczego w okresie 2008-2010 wydatnie zmalato zainteresowa-
nie zakupem ziemi i pi¢ciokrotnie nizsze byto tempo wzrostu jej ceny. W 2011
roku zaczeto ono stopniowo wzrastac, aczkolwiek w skali juz zdecydowanie
mniejszej (pomig¢dzy rokiem 2010 a 2011 rynkowa warto$¢ ziemi ulegla zwigk-
szeniu $rednio o0 10,9%).

O tym, ze wzrostu cen ziemi rolniczej nie mozna postrzegaé jako bariery
przemian agrarnych, najlepiej Swiadcza dane o zmianach wiascicieli gruntéw
w rezultacie rynkowego obrotu ziemig rolnicza. Z materiatéw zgromadzonych
w notariatach jednoznacznie wynika, ze relatywnie najwigksza liczbg transakcji
kupna-sprzedazy ziemi odnotowano w okresach, w ktérych jej cena rosta sto-
sunkowo najszybcie;.

Na taka sytuacje wplyw miaty przede wszystkim uwarunkowania popytowo-
-podazowe, w tym réwniez te zdeterminowane specyfika obrotu nieruchomoscia-
mi gruntowymi. Trzeba bowiem uwzglednié, ze podaz rynkowa ziemi, w odroz-
nieniu od innych débr, jest SciSle powigzana z miejscem potozenia i nie mozna jej,
wzorem wigkszosci towardw, przenosi¢ na tereny najwigkszego zapotrzebowa-
nia. Ponadto ziemia posiada cech¢ dobra rzadkiego, a jej powierzchnia z racji pre-
sji urbanistycznej ulega stalej konwersji na cele nierolnicze. Odwrotna sytuacja,
tj. pozyskiwanie gruntéw z zamiarem ich rolniczego wykorzystania, jest dziata-
niem nie zawsze mozliwym, na ogdt bardzo kosztownym i stosunkowo rzadkim.

Dane empiryczne wskazuja, ze w dtuzszych przedziatach czasowych zazna-
cza si¢ zjawisko falowania w wielkoSci rozpowszechnienia obrotu gruntami
w formie kupna-sprzedazy. Przy analizie r6znic w czgstosci takich transakcji
zwraca uwage, ze po okresach wzmozonego nasilenia tego zjawiska nast¢pu-
je obnizenie jego zasiggu, by w nastepnych latach stopniowo si¢ powigkszaé.
Przy poszukiwaniu przyczyn obserwowanych tendencji nalezy pamigtac, ze in-
westycje w ziemi¢ zazwyczaj wigza si¢ z planami rozszerzenia skali produkcji
i oczekiwaniem okreslonych korzy$ci ekonomicznych. Nastgpne inwestycje
w tym zakresie przesuwane sa zazwyczaj do czasu uzyskania spodziewanych
profitéw i zgromadzenia Srodkéw na dalsze inwestowanie. W polskich warun-
kach znaczenie tego czynnika potgguje fakt, iz z racji rozdrobnienia agrarnego
i zr6znicowania zZrédet utrzymania rodzin, tylko cz¢$¢ gospodarstw petni istotng
rol¢ dochodowa i dazy do umocnienia swojej pozycji rynkowej poprzez po-
wigkszanie skali produkcji. Od wielu lat jest to zbiorowos$¢ dos¢ stabilna, obej-
mujaca 230-280 tys. jednostek i to ona gtéwnie tworzy zbidr kreujacy popyt na
rynku ziemi rolniczej [3].



Obrot ziemiq a przemiany agrarne w indywidualnym rolnictwie 13

[=))
(=]

)

7
hv//i\v//,

—a

W
W

W
(=)

IS
(=)

liczba uméw sprzedazy ziemi
na 1000 gospodarstw
S
(9]

(951
()
I

30
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

—&—o0gltem ——wsrdd oséb fizycznych

Rys. 2. Transakcje kupna-sprzedazy ziemi rolniczej w latach 2002-2011
Zrédto: Sporzadzono na podstawie danych Wydziatu Statystyki Ministerstwa Sprawiedliwosci.

Aczkolwiek gospodarstwa dazace do poprawy swojej konkurencyjnosci ryn-
kowej poprzez zwigkszenie majatku produkcyjnego rozmieszczone sa na tere-
nie catego kraju, niemniej wyrdzniajg si¢ szczegdlnym zageszczeniem w regio-
nie Srodkowozachodnim (wojewddztwa: wielkopolskie i kujawsko-pomorskie),
co w przypadku rynku ziemi poglgbia znaczenie uwarunkowan podazowych
w skali obrotu gruntami rolnymi. W konsekwencji ziemia rolnicza jest tam naj-
drozsza w poréwnaniu z pozostatymi regionami kraju [7].

Przyjmujac ze znaczenie uwarunkowan podazowych z uwagi na specyfike
rynku ziemi odgrywa szczegolme istotng rolg¢ w skali obrotu nieruchomoscia-
mi gruntowymi, wzrost Jej rynkowej wartoSci nalezy postrzega¢ rowniez jako
zachete do wyzbywania si¢ areatu niewykorzystywanego w rolniczej produkcji
towarowej. Dotyczy to zwtaszcza okolicznos$ci, gdy planowano wydatek (inwe-
stycyjny, konsumpcyjny), ktéry wymagat zgromadzenia odpowiednio wysokiej
sumy pieniedzy. W takiej sytuacji wysoka cena rynkowa ziemi moze skutkowac
przyspieszeniem decyzji o jej zbyciu. Jednak nawet wtedy dokonuje si¢ zazwy-
czaj kalkulacji uwzgledniajacej straty z tytutu utraconych pewnych i stabilnych
dochodéw z doptat bezposrednich oraz renty kapitalowej od posiadanej wiasno-
Sci. Znaczenie tych czynnikow stabnie w sytuacji, gdy obszar dziatki nie jest
duzy, a udziat doptat w ogélnych dochodach rodziny stosunkowo niewielki [7].

Nawet przy uwzglednieniu, ze wsparcie rolnictwa w formie doptat bezpo-
Srednich w pewnych przypadkach oddziatuje ograniczajaco na wielko$¢ podazy
na rynku ziemi rolniczej, nie mozna jednoznacznie oceniaé tego zjawiska jako
hamulca proceséw koncentracji. Trzeba réwniez mie¢ na uwadze, ze w ostat-
nich latach znaczaco wzrosta skala dzierzaw. Na podstawie badarn terenowych
mozna szacowac, ze udziat gospodarstw indywidualnych z dzierzawa zwigkszyt
si¢ ponad dwukrotnie w stosunku do 2000 roku, kiedy wynosit 12%. Mimo iz
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w obrocie mig¢dzysasiedzkim w wigkszosci przypadkéw ta forma uzytkowania
ziemi ma charakter nieformalny, a rozliczenia najcz¢Sciej ustalane sa w for-
mie ustnych zobowiazar i bardzo zr6znicowane, w rozmiarze lokalnym wptyw
dzierzawy na procesy koncentracji jest coraz silniejszy.

Reasumujac, nalezy podkresli¢, ze niespotykana wczes$niej skala wsparcia,
jakie trafito na polska wies$ po przystapieniu do Unii Europejskiej, oddziatywata
pozytywnie na przemiany agrarne przede wszystkim poprzez wywotanie popy-
tu na rynku ziemi rolniczej. JednoczeSnie wzrost cen gruntéw rolnych kreowat
ozywienie na rynku ziemi od strony podazowej. W pobudzaniu przemian agrar-
nych jest to zjawisko bardzo istotne, zwlaszcza jezeli uwzglednié, ze w polskim
rolnictwie 88% gruntéw rolnych pozostaje w uzytkowaniu gospodarstw indywi-
dualnych, z ktérych 90% powstalo na bazie majatku produkcyjnego przejetego
przez nastgpne pokolenie w rodzinie.

Nierynkowy (rodzinny) obrét gruntami

Z wieloletnich badai IERiGZ-PIB dotyczacych przemian agrarnych w ob-
rebie indywidualnego rolnictwa jednoznacznie wynika, Zze nierynkowy (rodzin-
ny) obrét ziemiag w znikomym stopniu przyczynia si¢ do kreowania procesu
koncentracji gruntéw [4]. W tym kontekS$cie nawet nieznaczny spadek udziatu
nierynkowych form przejmowania gruntow w catym obrocie ziemia rolnicza
nalezy interpretowac jako przejaw racjonalizacji gospodarowania gruntami.
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Rys. 3. Nierynkowe przejgcia gruntéw w obrocie ziemig rolnicza w latach 2002-2011
Zrédto: Sporzadzono na podstawie danych Wydziatu Statystyki Ministerstwa Sprawiedliwosci.
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W latach 2002-2011 Sredniorocznie zawarto okoto 73 tys. aktéw notarial-
nych, ktére dotyczyty nierynkowego przejgcia ziemi. Stosunkowo najwigcej
(odpowiednio 80, 79 1 79 tys.) odnotowano ich w latach 2003-2005, co przy-
najmniej po czeSci wynikato z porzadkowania stosunkéw witasnosci w zwiazku
z przystapieniem Polski do Unii Europejskiej. Z kolei najmniej nierynkowych
zmian wilasnosci gruntéw miato miejsce w 2007 roku, czyli w czasie relatyw-
nie dobrej koniunktury i stosunkowo najlepszych nastrojéw odnoS$nie stanu go-
spodarki. W odréznieniu od przeje¢ nierynkowych, ktére w tym czasie objety
67 tys. aktow notarialnych, rynkowy obrot ziemia byt wtedy stosunkowo ozy-
wiony, czego wyrazem byto 96 tys. zawartych uméw kupna-sprzedazy ziemi.
W konsekwencji nierynkowe przejgcia nieruchomosci rolnych w 2007 roku sta-
nowity 41% w catym obrocie ziemia.

W kolejnych latach, kiedy sytuacja gospodarcza ulegta pogorszeniu i wzro-
sto bezrobocie, zwigkszeniu ulegta takze liczba przejgé ziemi w ramach rodzi-
ny. Najsilniej to zjawisko zaznaczyto si¢ w 2008 roku. W tym czasie, w stosun-
ku do poprzedniego okresu, ilo§¢ uméw o charakterze nierynkowym zwigkszyta
si¢ 0 okoto 16%, a ich udziat w calym obrocie gruntami powigkszyt si¢ do 46%.

Chociaz zwigkszenie czgstoSci przej¢é rodzinnych mozna zaobserwowaé
w okresach poczucia niepewnej sytuacji ekonomicznej w zwigzku ze zmie-
niajacymi si¢ uwarunkowaniami gospodarczymi (wzrost bezrobocia) czy za-
powiedziami ustanawiania nowych regut w polityce spotecznej (ubezpieczenia
KRUS), w zasadzie juz od 2006 roku zaznacza si¢ tendencja zmniejszenia zna-
czenia obrotu nierynkowego w zmianach wtasno$ci gruntow.

O znaczeniu czynnikéw o charakterze spotecznym w obrocie gruntami rolny-
mi Swiadczy nie tylko fakt, Ze niezmiennie wsréd przeje¢ nierynkowych domi-
nuja darowizny (79% ogétu aktéw w obrocie nierynkowym), ale réwnoczesnie
zwigkszeniu ulega liczba uméw o dozywocie. Takie zapisy obejmujg zaledwie
3,1% wszystkich aktéw nierynkowych, niemniej ich bezwzgledna liczba wzrosta
miedzy 2010 a 2011 rokiem az o 31%, co przynajmniej po czgsci Swiadczy o na-
rastajacym problemie opieki nad mieszkaricami wsi bedacymi w starszym wieku.

Z punktu widzenia poprawy struktury obszarowej gospodarstw, korzystnym
symptomem zmian w formach nierynkowego obrotu ziemia jest stopniowe
zmniejszanie si¢ liczby spadkow i1 dziatéw rodzinnych, ktére zazwyczaj sprzy-
jaja pogtebieniu rozdrobnienia agrarnego. W okresie od 2004 do 2011 roku licz-
ba takich aktéw ulegta ograniczeniu o 17,3%.

Nalezy podkresli¢, ze chociaz w coraz szerszym stopniu w obrocie ziemia
zaznacza si¢ przewaga umow o charakterze rynkowym, corocznie ponad 40%
aktéw notarialnych dotyczacych zmian w tytule wtasnosci gruntéw odbywa si¢
poza rynkiem i tylko czg$¢ takich zapisOw sprzyja procesom koncentracji
w obrebie ziemi rolniczej. Niemniej catoksztatt przeksztatcen w obrocie zie-
mig wplywa na przyspieszenie przemian w strukturze agrarnej, o czym najlepie;j
Swiadcza zmiany w wielko$ci zbioru indywidualnych gospodarstw, jak i w ich
podziale wedlug obszaru uzytkowanych gruntéw.
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Zmiany w strukturze obszarowej gospodarstw indywidualnych

Wedtug danych Spisu Rolnego z 2010 roku, zbiér gospodarstw indywidu-
alnych o obszarze od 1 ha UR obejmowat 1 563 tys. jednostek, co oznaczato,
7ze w stosunku do 2002 roku liczba gospodarstw ulegta zmniejszeniu prawie
o jedna piata (0 19,1%). Wynika z tego, ze Srednio rocznie ubywato okoto 2,5%
gospodarstw, gdy w poprzednim dziesig¢cioleciu wielkoS¢ tego wskaznika byta
ponad dwukrotnie mniejsza [5, 6]. Przy interpretacji tych danych nalezy brac
pod uwage, ze obok zmian w strukturach rolniczych, na skal¢ zmniejszania si¢
liczby gospodarstw oddzialywaty czynniki infrastrukturalne, przeobrazenia
w sieci osiedleficzej, a zwlaszcza urbanizacja wsi wokét metropolii, co zazwy-
czaj byto polaczone z konwersja ziemi na cele nierolnicze.

Istotng rol¢ lokalnej specyfiki w ksztaltowaniu zmian w liczbie gospodarstw
rolnych potwierdzaja dane ankiety IERiGZ-PIB, przeprowadzone w 2000, 2005
12011 roku w tych samych 76 wsiach rozmieszczonych na terenie catego kraju.
Jest to celowo dobrana préba, spetniajaca zasade reprezentacyjnosci pod wzgle-
dem struktury agrarnej gospodarstw indywidualnych o obszarze od 1 ha UR
wzwyz w odniesieniu do catego kraju i wyodrgbnionych makroregionéw spo-
teczno-ekonomicznych. Ostatniej korekty badanego zbioru pod katem zacho-
wania odpowiednich proporcji odno$nie wielkosci préby badawczej dokonano
w 2000 roku [9].

Chociaz przedmiotem badani sg wszystkie gospodarstwa domowe potozo-
ne w obrgbie ankietowanych miejscowosci, to — zgodnie z zasadami doboru
préby — sa to jednostki terytorialne bardziej rolnicze niz ogét wsi w Polsce.
W prébie badawczej nie uwzglgdniono zurbanizowanych osiedli podmiejskich,
a takze miejscowoSci o wyraznie nierolniczym profilu aktywnosci ekonomicz-
nej ludnosci (np. wsie letniskowe, rybackie itp.). W konsekwencji, mimo iz ze-
brane dane odtwarzaja struktur¢ obszarowa indywidualnego rolnictwa, to na
zachodzace procesy przemian stabiej niz w rzeczywistym zbiorze gospodarstw
oddziatuja uwarunkowania egzogeniczne.

W badanych wsiach pomigdzy 2000 a 2011 rokiem liczba gospodarstw
zmniejszyta si¢ o 15,2%. Stosunkowo najsilniej proces ten uwidocznil si¢
w zbiorze jednostek o obszarze 10 do 15 ha UR, w ktérym ubyto wigcej niz co
trzecie gospodarstwo, oraz w grupie od 5 do 10 ha, gdzie dotyczylo to co piate-
go gospodarstwa. Zwraca przy tym uwagg fakt, ze zdecydowanie wigcej zmian
w strukturze obszarowej gospodarstw odnotowano w okresie 2005-2011 niz
w pigcioleciu 2000-2003, co potwierdza teze, ze efekty integracji z UE 1 wspar-
cia uruchomionego w ramach WPR oddziatywaty stymulujaco na uaktywnienie
przemian strukturalnych w rolnictwie.
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Tabela 1
Zmiany w liczbie gospodarstw badanych ankieta IERiGZ-PIB
Grupy obszarowe gospodarstw
Wyszczeg6lnienie Razem 12 0.5 510 1015 1530 i ng,gcej
Liczba gospodarstw
2000 r. 3927 674 1104 1014 596 427 112
2005 1. 3705 703 1020 897 444 485 156
2011 r. (dane wstepne) 3331 578 970 801 381 414 187
Zmiany: 2000-2005
- w liczbach absolutnych -222 28 -86 -114 -150 52 48
- w procentach -5,6 4,2 -7,8 -11,2 252 12,2 429
Srednie roczne tempo zmian  -1,1 0,8 -1,6 2,2 -5,0 2,4 8,6
Zmiany: 2005-2011
- w liczbach absolutnych -374  -125 -50 -96 -63 -71 31
—/w procentach -10,1  -17.8 -49 -10,7 -142  -14,6 19,9
Srednie roczne tempo zmian  -1,7 -3,0 -0,8 -1,8 -2,4 2,4 33
Zmiany: 2000-2011
- w liczbach absolutnych -596 96  -134 -213 -215 -13 75
- w procentach -152  -142  -12,1 21,0 -36,1 -3,0 67,0

Srednie roczne tempo zmian -1,4 -1,3 -1,1 -1,9 -3,3 -0,3 6,1

Zrédto: Sporzadzono na podstawie danych ankietowych IERiGZ-PIB.

Badania IERiGZ-PIB, a zwtaszcza poréwnanie réznic w nasileniu przemian
w strukturze obszarowej gospodarstw z ankietowanych wsi i Spisu Rolnego
GUS uwidaczniaja, ze nasilenie i ukierunkowanie zachodzacych przeobrazen
jest zdeterminowane przede wszystkim uwarunkowaniami natury ekonomicz-
nej. Na terenach, ktére pozostaja pod wptywem relatywnie chtonnych rynkéw
pracy zwiazanych z rozwojem infrastruktury, bardzo silnie zaznaczat si¢ uby-
tek jednostek o stosunkowo niewielkim areale gruntéw. Mozliwosci bardzo
intratnego przeksztatcenia posiadanej nieruchomosci na cele nierolnicze oraz
lokalna koniunktura sktaniaty do wyzbywania si¢ gospodarstwa, zwlaszcza
w sytuacji, gdy nie byto ono Zrédtem dochodu, a stuzyto gtéwnie samoza-
opatrzeniu rodziny. W ostatnim dziesigcioleciu taka sytuacja wystgpowata
powszechnie wokoét wielkich aglomeracji 1 przyczyniala si¢ do rozszerzania
obszaréw metropolitalnych [11].
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Rys. 4. Struktura obszarowa gospodarstw badanych ankieta IERiGZ-PIB (w procentach)
Zrédto: Sporzadzono na podstawie danych ankietowych IERiGZ-PIB.

Proces ten w skali ogdlnej znalazt wyraz w Spisie Rolnym 2010, w ktérym
bardzo silnie zaznaczyto si¢ wypadanie jednostek o obszarze od 1 do 2 ha UR
(w stosunku do 2002 roku ubyto ich o jedng trzecia) [5]. Odnotowano rowniez
zmniejszenia w liczbie pozostatych gospodarstw nie przekraczajacych obszaru
20 ha, ale skala tego zjawiska nie byta az tak znaczaca jak w grupie do 2 ha.
Wyrazny wzrost odnotowano wytacznie wsrdd jednostek powyzej 50 ha. Z ko-
lei, w zbiorze gospodarstw objetych badaniem IERiGZ-PIB najmocniej zazna-
czyly si¢ procesy polaryzacji, przy czym najwigcej ubywalo jednostek z grupy
obszarowej od 10 do 15 ha UR i od 5 do 10 ha. Oznacza to, Ze na terenach, kt6-
re cechuja si¢ relatywnie stabszym odzialywaniem czynnikéw pozarolniczych,
podstawowym mechanizmem wyznaczajacym zmiany obszarowe jest wypada-
nie z rynku stabszych ekonomicznie jednostek, ktére nie dysponuja majatkiem
produkcyjnym umozliwiajacym sprostanie konkurencji.

Pomimo odmiennoS$ci w nasileniu przemian w liczbie gospodarstw z po-
szczegllnych grup obszarowych, niezmiennie w obu zbiorach procentowo do-
minowaty jednostki najmniejsze, tj. gospodarstwa do 5 ha UR. W calym in-
dywidualnym rolnictwie objetym Spisem Rolnym 2010 stanowity one 55,1%,
natomiast w prébie badawczej IERiGZ-PIB 46,5%.

Ponadto, zar6wno wedlug danych GUS, jak i w wynikach badan ankieto-
wych, zaznaczyt si¢ wzrost udziatu jednostek o stosunkowo duzym areale grun-
tow. W indywidualnym rolnictwie wsréd gospodarstw od 1 ha UR w okresie
2002-2010 udziat gospodarstw o obszarze 30 ha UR i1 wigcej powigkszyt si¢
z 2,6% do prawie 4%, a w probie badawczej IERIGZ-PIB z 2,9% do 5,7%.
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W konsekwencji tych zmian, jednostki wchodzace w sktad wymienionej gru-
py obszarowej zajmowaly tacznie, wedlug GUS, 31% ogétu uzytkéw rolnych
pozostajacych w dyspozycji gospodarstw indywidualnych. W odniesieniu do
zbiorowosci objetej ankieta IERiGZ-PIB byto to 35,3%.

Chociaz przedstawiony material wykazat, ze w stosunku do poprzednich
okreséw przemiany agrarne ulegly przyspieszeniu, to pomimo widocznego
zmniejszania si¢ liczby gospodarstw rolnych i stopniowo narastajacego procesu
koncentracji gruntéw, w odniesieniu do struktury obszarowej gospodarstw pro-
porcje pomigdzy poszczegdlnymi grupami nie ulegly zasadniczym zmianom.
Z punktu widzenia przemian w rolnictwie chtopskim, najbardziej istotne wydaje
si¢ zmniejszanie si¢ liczby jednostek z grupy obszarowej 10-15 ha, co §wiadczy
przede wszystkim o stabosci konkurencyjnej takich gospodarstw z racji zbyt
skromnego majatku produkcyjnego. Podkresli¢ nalezy, ze zjawisko to zazna-
czylo si¢ szczegdlnie silnie na terenach wyrdézniajacych si¢ relatywnie duzymi
skupiskami wysokotowarowego rolnictwa w péinocnych i Srodkowozachod-
nich czeSciach Polski.

Podsumowanie

Celem przedstawionej analizy bylo przede wszystkim udokumentowanie,
7e niezaleznie od catej ztozonoSci uwarunkowan oddzialujacych na zmiany
w strukturze agrarnej indywidualnego rolnictwa, procesy koncentracji gruntow
rolnych odbywaja si¢ przede wszystkim w drodze rynkowego obrotu ziemig
rolnicza. W zdecydowanie mniejszym zakresie takie przeobrazenia sa efektem
przekazywania gospodarstw w ramach rodziny, poniewaz w tym przypadku zie-
mia traktowana jest nie tyle jako Srodek produkcji, co majatek przekazywany
z pokolenia na pokolenie. Potwierdzaja to efekty dziatania PROW ,,Renty struk-
turalne”, ktérego celem byta poprawa struktury agrarnej oraz przyspieszenie
przemian pokoleniowych w indywidulanym rolnictwie. Od 2004 do paZdzierni-
ka 2011 roku z tego programu skorzystato 74 tys. rolnikéw, przy czym w wigk-
szoSci byty to przekazania gospodarstwa na rzecz nastgpcéw wywodzacych si¢
sposréd cztonkéw rodziny (53%) [1].

W ocenach wptywu WPR na sytuacj¢ na rynku ziemi rolniczej podkresla si¢
przede wszystkim dynamiczny wzrost jej ceny, wywotany wprowadzeniem jed-
nolitych ptatnosci obszarowych. Nie kwestionujac znaczenia doptat w wyzna-
czaniu rynkowej wartosci gruntéw, nie mozna tego jednoznacznie utozsamiac
z barierami w przemianach struktury agrarnej. Analiza danych dotyczacych ska-
li obrotu ziemig rolnicza po wstapieniu Polski do Unii Europejskiej wykazata
wyrazne ozywienie w tym zakresie. W pracy zostalo ono udokumentowane na
przyktadzie transakcji kupna-sprzedazy gruntéw. Trzeba bra¢ pod uwage, ze
w opisywanym okresie znaczaco wzrosta rowniez skala dzierzaw. Ich rzeczy-
wisty zakres ciagle jest trudny do ustalenia, bowiem z prowadzonych badarn
terenowych wynika, ze niezmiennie wigkszo§¢ uméw najmu ma nieformalny,
zazwyczaj wylacznie ustny charakter, a doplaty obszarowe przejmuja wtasci-
ciele gruntow.
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Reasumujac, nalezy przede wszystkim uwzglednié, Ze najbardziej znaczacym
bodZcem do uruchomienia przemian strukturalnych w rolnictwie byt naptyw na
polska wie§ Srodkéw finansowych z Unii Europejskiej. Otrzymywane wspar-
cie materialne przyczyniato si¢ do wzrostu popytu na grunty rolne, zwtaszcza
w przypadku relatywnie duzych obszarowo gospodarstw, w odniesieniu do kt6-
rych skala doptat powaznie zwigkszata zdolnos¢ inwestycyjna. Z kolei, od strony
podazowej zacheta byto uzyskanie tak znaczacej zaptaty za uplynniane grunty,
ze umozliwiata ona podjecie badZ rozszerzenie dziatalnoSci ekonomicznej poza
rolnictwem, czy urzeczywistnienie — niezrealizowanych dotad z braku wystar-
czajacych Srodkéw — potrzeb konsumpcyjnych. Wysokie ceny ziemi mogty by¢
zacheta do uptynnienia gruntéw, zwlaszcza dla wilascicieli stabo wyposazonych
gospodarstw, ktérzy utrzymywali si¢ gtéwnie z zajgc nierolniczych.

Niezaleznie od konsekwencji wspomagania rozwoju rolnictwa i obszaréw
wiejskich instrumentami WPR, co — jak wynika z badan — wptynglo przede
wszystkim na ozywienie popytu na rynku ziemi, kluczowe znaczenie przy wy-
znaczaniu tempa przeobrazen agrarnych maja uwarunkowania ogélnego rozwo-
ju gospodarczego. One bowiem wyznaczaja szanse mieszkancoOw wsi na popra-
we¢ swojego poziomu zycia poprzez aktywno$¢ w branzach nierolniczych, a ten
czynnik gtéwnie warunkuje skal¢ podazy na rynku ziemi.

Jednak nawet hipotetyczne ozywienie ze strony podazowej w znikomym
stopniu moze oddziatywac¢ na zahamowanie wzrostu cen ziemi, bowiem wla-
Sciwoscig rozwoju makroekonomicznego zazwyczaj jest nasilenie procesu kon-
wersji gruntéw rolnych na cele nierolnicze. W tym kontekscie nalezy przewi-
dywac, ze ceny ziemi rolniczej w dalszym ciagu beda wzrastaé, a jednoczesnie
na tempo i charakter przemian agrarnych coraz silniej oddzialywac bgeda uwa-
runkowania zwigzane z barierami spotecznymi, ograniczajacymi mozliwoSci
zmiany statusu ekonomicznego na nierolniczy.
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LAND TURNOVER AND AGRARIAN CHANGES
IN INDIVIDUAL FARMING

Summary

Scattered agrarian structure remains a weakness of Polish agriculture. According to data
from the Central Statistical Office Agricultural Census 2010, in the last eight years the num-
ber of agricultural holdings decreased by ca.one fifth. The aim of the paper is to define a sig-
nificance of market land turnover in the process of changes of farms’ area structure. Factors
influencing demand-supply situation on the land market, in particular the impact of Common
Agricultural Policy and the direct payments, were analysed. The tendencies in non-market
family land transfer were presented as well. In this context, the trends in agrarian changes
observed in the years 2000-2011 were described.



