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Synopsis. Celem artykutu jest przedstawienie znaczenia polityki panstwa w funkcjono-
waniu rynku ziemi rolniczej w Polsce ze szczegdlnym uwzglednieniem takich dziatan, jak
nacjonalizacja i prywatyzacja ziemi. Dziafania te zostaly przedstawione na tle rynku ziemi
rolniczej w Polsce. W ramach polityki ksztaltowania ustroju rolnego panstwo wptywa na roz-
dysponowanie ziemi pomigdzy sektor prywatny i publiczny. Wspierany jest przeplyw ziemi
do przedsigbiorstw majacych status gospodarstwa rodzinnego, co ogranicza rozwo¢j innych
jednostek gospodarczych. Jest to sprzeczne z racjonalno$cia ekonomiczna, gdyz w efekcie
takiego modelowania rolnictwa blokowany jest przeptyw ziemi do tych przedsigbiorstw, ktore
wykazuja najwigksza zdolnos¢ do zaspakajania potrzeb konsumentow.

WSTEP

Polskie rolnictwo na tle innych krajow Unii Europejskiej (UE) charakteryzuje sig
znacznym potencjatem ziemi oraz duzym jego rozdrobnieniem. Jednoczesnie warto$¢
dodana brutto rolnictwa w przeliczeniu na jednego zatrudnionego jest jedna z najnizszych
w Europie. Wydaje si¢ to o tyle istotne, ze efektywnos¢ czynnikow produkcji zaangazowa-
nych w rolnictwie rzutuje na koszty wytwarzania zywnosci i przesadza o konkurencyjnosci
sektora rolnego w skali migdzynarodowe;j.

Zwazywszy na znaczne rozdrobnienie gospodarstw rolnych w Polsce mozna sadzic, ze
zmiany w uzytkowaniu ziemi rolniczej powinny by¢ zwiazane z powigkszaniem obszaru
uzytkdéw rolnych w gospodarstwach. Koncentracja ziemi w gospodarstwach optymalizuje
proporcje migdzy stosowanymi czynnikami produkcji i prowadzi do wzrostu wydajnosci
pracy [Masniak 2008]. Pozwala to osiagna¢ wyzsza wydajnos¢ pracy osob zatrudnionych
w rolnictwie 1 zapewnia im wyzsze dochody z dziatalnosci rolniczej.

Przeptyw ziemi pomigdzy gospodarstwami rolnymi, pozwalajacy na poprawe relacji
ziemi w stosunku do pozostatych czynnikow produkcji — kapitatu i pracy — zalezy od
sprawnosci funkcjonowania rynku ziemi. Rynkowa alokacja ziemi czgsto jest jednak ogra-
niczana i modyfikowana przez interwencjg panstwa. W latach 1990-2003 obowiazywaty
liberalne zasady w obrocie nieruchomosciami rolnymi. Zmiany w kodeksie cywilnym,
obowiazujace od 1 pazdziernika 1990 r., zniosty ograniczenia dotyczace norm obszaro-
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wych, zasad podziatu i dziedziczenia gospodarstw oraz kwalifikacji rolniczych [Lipinska
1999]. Swoboda w obrocie gruntami rolnymi uniemozliwiata panstwu sprawowanie kon-
troli nad prywatnym obrotem ziemia rolnicza. Dopiero wprowadzona w zycie 15 lipca
2003 r. Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego wprowadzita
ograniczenia majace na celu ukierunkowanie przeptywu ziemi zgodnie z zatozeniami
ustrojowymi polskiego rolnictwa.

Celem artykutu jest przedstawienie znaczenia polityki panstwa w funkcjonowaniu rynku
ziemi rolniczej w Polsce ze szczegdlnym uwzglgdnieniem takich dziatan, jak nacjonalizacja
i prywatyzacja ziemi. Zakres analizy obejmuje dziatania interwencyjne prowadzone przez
Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych (ANR), polegajace na wykonywaniu prawa pierwokupu
nieruchomosci rolnych oraz sprzedazy gruntdéw z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
(ZWRSP). Dziatania te zostaly przedstawione na tle rynku ziemi rolniczej w Polsce.

W pierwszym etapie badan na podstawie przegladu literatury zostaly omowione
zasady gospodarki ziemia. Wyjasnione zostaty przyczyny i skutki interwencjonizmu pan-
stwowego na rynku ziemi. W dalszej czgs$ci opracowania omoéwiono stan rozwoju rynku
ziemi rolniczej w Polsce, z uwzglednieniem poszczegolnych form transakcji, takich jak:
sprzedaz wolnorynkowa, sprzedaz na drodze przetargéw i bez nich. Nastgpnie zostaty
przedstawione zatozenia ustrojowe polskiego rolnictwa i zwiazana z nimi polityka panstwa
w zakresie gospodarki ziemia. Podstawowe instrumenty wykorzystywane przez ANR, tj.
nacjonalizacja i prywatyzacja ziemi, zostaty przestawione na tle obrotéw na rynku ziemi,
co pozwolito oceni¢ skalg tych dziatan.

W opracowaniu, oprocz literatury przedmiotu, wykorzystane zostaly materiaty staty-
styczne opracowane przez GUS oraz sprawozdania ANR.

GOSPODARKA ZIEMIA I INTERWENCJONIZM PANSTWOWY

W wyniku rozwoju cywilizacyjnego 1 wzrostu produkcji materialnej ziemia utraci-
fa charakter dobra wolnego. Stata si¢ dobrem ekonomicznym, gdyz ze wzglgdu na jej
ograniczonos¢ musi by¢ przedmiotem gospodarowania. Pod pojgciem gospodarki ziemia
(gruntami, przestrzenia) kryje si¢ szeroki zakres dziatan, zmierzajacych do efektywnego
uzytkowania wszystkich waloréw przestrzeni, w tym gldwnie rolniczej przestrzeni pro-
dukcyjnej [Leopold 1995].

Efektywne wykorzystanie czynnikéw produkcji oznacza, ze ograniczone zasoby czyn-
nikéw produkcji zostang wykorzystane tam, gdzie sa najbardziej potrzebne, to znaczy tam,
gdzie w najwyzszym stopniu przyczyniaja si¢ do tworzenia uzytecznej produkcji. Ceny dobr
finalnych odzwierciedlaja preferencje konsumentow, dlatego produkcja dostarczana przez
czynniki rozdysponowane za pomoca kryteriow rynkowych w maksymalny sposob zaspoka-
Jjajapotrzeby spoteczenstwa. Wowczas zostaje osiagnigta maksymalna efektywnosc¢ spoteczna
w sensie Pareto, okreslana rowniez dobrobytem spotecznym [Blaug 2000]. Mozna wigc
przyjac, ze ogdélnym celem gospodarki ziemia jest maksymalizacja dobrobytu spotecznego.

Sposob, w jaki przedsigbiorstwo gospodaruje zasobem ziemi, polega na wzro$cie
warto$ci produkcji lub minimalizacji kosztow, co jest zasadniczo zgodne z interesem ca-
lego spoleczenstwa. W miarg wzrostu konsumpcji materialnej zaczynaja jednak ujawniac
si¢ niekorzysci zwiazane z degradacja Srodowiska naturalnego, pogarszajace warunki
bytowania cztowicka. Mozna zatozyé, ze wraz ze wzrostem intensywnosci wykorzysta-
nia ziemi pogarsza si¢ jakos¢ Srodowiska naturalnego, zatem rosna koszty spoteczne.
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W tej sytuacji rodzi si¢ potrzeba wlaczenia si¢ panstwa w sfer¢ gospodarki tymi zaso-
bami, poniewaz rynek jest zawodny, w szczegolnosci ze wzgledu na pomijanie efektow
zewngtrznych [Przygodzka 2006]. Wykorzystywanie ziemi do produkcji czgsto powoduje
powstawanie skutkow uciazliwych dla lokalnej spotecznosci lub catego spoteczenstwa.
Pojawiaja sig liczne uciazliwo$ci w postaci emisji zanieczyszczen do gleby, powietrza i
wody, ktorych neutralizacja finansowana jest ze srodkéw publicznych. W wyniku tego
korzysci odnosza jednostki, a koszty z nimi zwigzane s czgSciowo ponoszone przez cate
spoteczenstwo. Oznacza to, ze w rachunku ekonomicznym nie zostaty uwzglgdnione petne
koszty produkcji. W tych warunkach sygnaty rynkowe dostarczaja blgdnych informacji.
Woéwczas panstwo, bedace reprezentantem interesow ogdlnych, powinno interweniowac,
aby korygowac i ostabia¢ negatywne skutki prywatnych decyzji.

Wisréd wymienianych metod, stosowanych przez wtadzg publiczna do eliminowania
skutkéw efektow zewnetrznych, wyrdznia si¢ dziatania kolektywne, takie jak podatki
i normy zanieczyszczen. Wedtug przeciwnikow bezposredniej interwencji panstwa w
ograniczanie efektow zewngtrznych problem podobny do tego, jaki istnieje w rolnictwie,
gdzie uzytkowanie ziemi wptywa na jakos$¢ innych zasobow naturalnych, spowodowany
jest brakiem prywatnej wiasno$ci. Zasady odpowiedzialnosci zawarte w systemie prawa
pozwalaja na korygowanie nieefektywnoS$ci powstatej wskutek efektow zewngtrznych, gdyz
reguty te daja mozliwo$¢ pociagnigcia do odpowiedzialno$ci sprawcow za wyrzadzone
szkody. Zmuszatoby ich to do uwzglgdniania strat spotecznych w rachunku ekonomicznym.
Tak wigc warunkiem osiagnigcia spotecznie optymalnego poziomu wykorzystania ziemi,
bez bezposredniej interwencji panstwa, sa dobrze okre§lone prawa witasnosci [Bromley
1997]. Dzigki waloryzacji zasobow naturalnych takie elementy srodowiska naturalnego,
jak ziemia, woda, las, krajobraz i inne moga by¢ wlaczone do rachunku ekonomicznego,
a ich ceny beda wowczas ksztattowaé decyzje alokacyjne w taki sam sposdb, jak ceny
wszystkich innych czynnikdw, ktore sa przedmiotem obrotu rynkowego [Winpenny 1995].
Decyzje alokacyjne odno$nie zasoboéw naturalnych, ktore maja warto§¢ rynkowa, bardziej
respektuja kryteria dobrobytu spotecznego. Przyjmujac w uproszczeniu, ze rolnictwo wy-
twarza zywnos¢, a Srodowisko naturalne oferuje dobra i ustugi ekologiczne, to konsumenci
dokonuja wyboru co do ilosci zakupywanych tych dobr, a w ten sposob ksztaltuja ich ceny
irozstrzygaja o tym, jaki sposob wykorzystania zasobow przyczyni si¢ do maksymalizacji
zaspokojenia potrzeb spoteczenstwa.

Nieskutecznos¢ interwencji panstwa w zakresie eliminowania negatywnych efektow
zewngtrznych wynika rowniez z faktu, ze w wigkszo$ci krajow rozwinigtych stosowana jest
zaréwno polityka ochrony srodowiska, jak i wspierania rolnictwa. Wieloletnie do§wiad-
czenia krajow UE dowiodly, ze polityka podtrzymywania dochodéw farmeréw za pomoca
wysokich cen rolnych doprowadzita do nadmiernej eksploatacji ziemi rolniczej i bardzo
powaznej deformacji alokacji tego zasobu [ Winter 2000]. Protekcjonizm wywotuje zatem
krotkookresowe pozytywne skutki produkcyjne i dochodowe w rolnictwie, ale nie jest
obojetny w stosunku do racjonalnego gospodarowania ziemia jako zasobem naturalnym.

Interwencjonizm panstwowy na rynku ziemi zwiazany jest rowniez z ksztattowaniem
pozadanej struktury agrarnej. Podstawa ustroju rolnego wigkszosci krajow europejskich
jest gospodarstwo rodzinne. Wspieranie tej formy gospodarowania w rolnictwie wiaze
si¢ z wystgpowaniem wielu ograniczen w obrocie ziemia. Ingerencja panstwa najczgsciej
obejmuje kontrolg kwalifikacji i kontrole w zakresie ksztattowania struktury obszarowej
gospodarstw rolnych [Czechowski i in. 2002]. Kontrola obrotu gruntami ma na celu zapo-
bieganie nieracjonalnym podziatom gospodarstw oraz nadmiernej koncentracji gruntow.
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Rozwiazania prawne zapobiegajace podziatlom wykorzystuja takie instrumenty, jak mini-

malna jednostka uprawna, minimalna powierzchnia gospodarstwa lub pojgcie gospodarstwa

zdolnego zapewnic¢ utrzymanie rodzinie rolniczej. Zapobieganie nadmiernej koncentracji
wynika z obawy o zdominowanie gospodarstw rodzinnych przez wielkich producentow.

W tym celu stosuje si¢ normy obszarowe, ktorych przekroczenie nie jest mozliwe bez

zgody administracji. Inne sposoby to zakaz posiadania wigcej niz jednego gospodarstwa,

ktérego potencjat pozwala na utrzymanie rodziny rolniczej oraz odmowa wydania zgody
na przechodzenie gruntéw z gospodarstw rodzinnych do wielkoobszarowych.

Jednak tego typu dzialania panstwa nie znajduja uzasadnienia w teorii ekonomii.
Whikliwa analiz¢ skutkéw ingerencji rzadowej w gospodarke przedstawit Ludwig von
Mises [2000, s. 123]. Interwencjonizm definiuje on jako zbior procedur utrudniajacych
funkcjonowanie gospodarki rynkowe;j, a w rezultacie niszczacych ja. Jego zdaniem inge-
rencja panstwa przeszkadza w produkcji i ogranicza mozliwosci zaspokajania potrzeb,
gdyz zmusza producentow i wiascicieli srodkow produkcji do ich uzycia w sposob inny
niz ten, jaki zastosowaliby oni pod presja rynku. Interwencjonizm burzy racjonalno$é
ekonomiczna, nie czyni ludzi bogatszymi, lecz biedniejszymi.

Podsumowujac mozna stwierdzi¢, ze optymalna alokacja ziemi, polegajaca na wyborze
kierunku i intensywnosci jej uzytkowania, powinna spetnia¢ nastgpujace warunki:

— ziemia powinna by¢ zastosowana tam, gdzie — przy innych czynnikach statych — przy-
nosi jednostce gospodarujacej maksymalna korzy$¢ biezaca, np. zysk,

— poziom intensywnosci wykorzystania ziemi powinien by¢ na tyle wysoki, aby tacz-
ny efekt uzyskany z danego naktadu byt maksymalny. Oznacza to, ze uzyskuje si¢
optymalne polaczenie ziemi z innymi czynnikami produkcji, zapewniajace pelne
wykorzystanie rowniez zasoboéw pracy i kapitatu,

— poziom intensywnosci wykorzystania ziemi powinien by¢ na tyle niski, aby nie naru-
sza¢ jej zdolnosci do samoodnowy. Korzys¢ z ziemi musi by¢ maksymalna nie tylko
w okresie biezacym, ale we wszystkich kolejno nastgpujacych po sobie okresach,

—  korzysci, jakie z danej alokacji ziemi uzyskuje jednostka, nie moga naruszac intere-
sow innych jednostek i catego spoteczenstwa. Uzytkowanie ziemi nie moze naruszac
innych zasobow i powodowac powstawania kosztow (niekorzysci), ktore pokrywac
musi cate spoleczenstwo [Wos$ 1995].

OBROTY NA RYNKU ZIEMI

Obrot nieruchomos$ciami rolnymi (w szerokim znaczeniu) oznacza wszelkie sytuacje,
ktére prowadza do zmiany podmiotéw gospodarczych w gospodarstwie rolnym. Polega
on wige na zmianie wtadciciela lub uzytkownika gruntu. Ze wzgledu na rodzaj praw pod-
legajacych przeniesieniu mozna zatem wyroznié:

— obrét (uzytkowania wieczystego) nieruchomosci,
— obrét dzierzawny, ktorego skutkiem jest nabycie tytulu posiadania zaleznego, wyni-
kajacego z umowy zobowiazaniowej.

W ramach obrotu prawami wlasnosci uwzglednia si¢ dwie podstawowe jego formy,
wyroznione ze wzgledu na ekwiwalentno$¢ wymiany, a mianowicie:

—  obroét rynkowy, obejmujacy transakcje kupna-sprzedazy gruntow rolnych, z ktérymi
zwiazana jest cena jako rownowarto$¢ prawa wiasnosci (uzytkowania wieczystego),
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— obrdt nierynkowy, czyli przenoszenie praw do nieruchomos$ci w wyniku spadkow,
darowizn czy dzialow rodzinnych, jest to obrét nieekwiwalentny [Katkowski 2006].
Transakcje kupna-sprzedazy gruntow rolnych analizowane byty rowniez pod wzglgdem

rodzaju whasno$ci, czyli:

— rynek prywatny,

rynek z udziatem Skarbu Panstwa lub gmin.

Za wyodrebnieniem takich segmentdéw runku przemawia odmienno$¢ uwarunkowan

ksztattujacych obrot ziemia. Obrét wolnorynkowy dotyczyt transakcji gruntami pomigdzy

osobami fizycznymi i osobami prawnymi (spotkami prawa handlowego). Obrot ziemia

z udziatem sektora publicznego to przede wszystkim sprzedaz gruntéw Skarbu Panstwa

prowadzona przez ANR, realizowana w formie przetargow i sprzedazy bezprzetargowe;j.
W Polsce w latach 2000-2004 sprzedaz uzytkow rolnych' ksztattowata sie w granicach

75-104 tys. rocznie (tab. 1.). Zaliczaly si¢ do nich transakcje wolnorynkowe oraz realizo-

wane w formie przetargowej i bezprzetargowej. Powierzchnia gruntow objgta sprzedaza

wynosita od 109 tys. do 240 tys. ha. Srednia powierzchnia gruntéw przypadajaca na jedna

transakcj¢ systematycznie zmniejszata si¢ i wynosita od 2,87 haw 2003 r. do 1,7 haw 2009 r.
Na podstawie danych w tabeli 2. mozna stwierdzi¢, ze w roku 2009 sprzedaz wolno-

rynkowa byta dominujaca forma obrotu. Obejmowata ona 86% wszystkich umow 1 72%

powierzchni gruntow. Sprzedaz bezprzetargowa dotyczyta 5% transakcji i 13% powierzchni

gruntdéw, natomiast w drodze przetargu sprzedano 15% gruntow, a umowy te stanowily 9%

wszystkich transakcji. Sprzedaz w drodze przetargu i bez przetargu dotyczy obrotu ziemia

z udzialem sektora publicznego, gtdwnie sprzedazy gruntéw Skarbu Panstwa prowadzonej

Tabela 1. Transakcje uzytkami rolnymi w latach 2003-2009

Wyszczegolnienie Wielkosci w roku

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Liczba transakcji 83767 87493 80858 84939 104289 84763 75160
Powierzchnia [ha] 240224 209696 182486 215589 109 111 147292 127935
Warto$¢ [mln zt] 2394 2557 2937 3895 7234 6360 4796

Powierzchnia na
jedna transakcjg [ha]

Wartos¢ 1 ha [tys. zi] 9,97 12,19 16,09 18,07 66,30 46,57 37,49
Zrodto: obliczenia wiasne na podstawie [ Transakcje ... 2010, Obrét ... 2010].

2,87 2,40 2,26 2,54 1,63 1,74 1,70

Tabela 2. Transakcje uzytkami rolnymi wedtug formy sprzedazy w 2009 r.

Wyszczegdlnienie Ogotem Wolny rynek  Sprzedaz bez Sprzedaz w drodze
przetargu przetargu
Liczba transakcji 75 160 64 693 3584 6883
Powierzchnia [ha] 127 935 92 432 16 392 19 111
Wartos¢ [mln zi] 4796 4088 270 438

Powierzchnia na jedna
transakcje [ha] 1,70 1,43 4,57 2,78

Wartos¢ 1 ha [tys. z1] 37,49 44,22 16,48 22,93
Zrédto: obliczenia whasne na podstawie [Obrét ... 2010].

' Do uzytkéw rolnych zalicza si¢ grunty orne, ogrody przydomowe, uprawy trwate, w tym sady, taki i pastwi-

ska oraz pozostate uzytki [Obrot... 2010].
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przez ANR. W latach 19901 1991 instrumentem polityki rolnej w zakresie gospodarowania
zasobami ziemi byt Panstwowy Fundusz Ziemi (PFZ). W tym okresie sprzedaz gruntow z
PFZ byla stopniowo ograniczana, co zwigzane bylo ze zmianami organizacyjno-prawnymi
w gospodarce gruntami Skarbu Panstwa i powotaniem ANR (do 15 lipca 2003 r. Agencja
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa). W nastepnych latach liczba przeprowadzonych przez
ANR transakcji sprzedazy nieruchomosci rolnych wzrastata i utrzymywata si¢ na wysokim
poziomie az do roku 1995. W okresie od 1996 r. skala prywatyzacji byta nieco mniejsza.

NACJONALIZACJA 1 PRYWATYZACJA ZIEMI

Dziatania panstwa wykorzystujace takie instrumenty jak nacjonalizacja i prywatyzacja
ziemi uzasadniane sa ksztaltowaniem ustroju rolnego. Ustroj rolny to uktad form organiza-
cyjno-prawnych produkcji rolnej, a takze form wigzi ekonomicznej migdzy rolnictwem a
innymi dziatami gospodarki narodowej [ Wierzbowski 2003]. Art. 23 Konstytucji Rzeczypo-
spolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. stwierdza, Zze podstawa ustroju rolnego panstwa jest
gospodarstwo rodzinne. Najwazniejszymi regulacjami ksztattujacymi ustroj rolny w Polsce
sa Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa oraz Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego.
Zgodnie z tymi regulacjami za gospodarstwo rodzinne uwaza si¢ gospodarstwo rolne:

— prowadzone przez rolnika indywidualnego,
— w ktorym taczna powierzchnia uzytkdéw rolnych jest nie wigksza niz 300 ha.

Zarolnika indywidualnego uwaza sig osobg fizyczna, bedaca wilascicielem lub dzier-
zawca nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni uzytkow rolnych nieprzekraczajacej
300 ha, prowadzaca osobiScie gospodarstwo rolne, posiadajaca kwalifikacje rolnicze,
zamieszkata w gminie, na ktorej obszarze potozona jest jedna z nieruchomosci rolnych
wchodzacych w sktad tego gospodarstwa.

Celem interwencji panstwa w ramach ksztattowania ustroju rolnego jest:

— poprawa struktury obszarowej gospodarstw rolnych,

—  przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych,

— zapewnienie prowadzenia dzialalnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez
osoby o odpowiednich kwalifikacjach.

Kontrole nad rynkiem ziemi sprawuje w imieniu panstwa ANR. Instytucja ta zostata
wyposazona w uprawnienia, takie jak prawo pierwokupu i wykupu. Prawo pierwokupu
polega na tym, ze w okreslonych w ustawie sytuacjach ANR przystuguje prawo wejscia
w miejsce nabywcy i nabycia nieruchomosci rolnej za ceng i na warunkach okreslonych
wczesniej przez sprzedajacego i nabywcg. Prawo wykupu to uprawnienie podobne (co do
skutku w wypadku jego wykonania) do prawa pierwokupu. Umozliwia ono ANR nabycie
nieruchomoéci rolnej w wypadku uméw przenoszacych wlasno$¢ innych niz umowa sprze-
dazy, takich jak np. darowizna, wniesienie nieruchomosci rolnych aportem do spotki prawa
handlowego, umowy dziatlowe, zamiana nieruchomosci. Wykonujac prawo pierwokupu
i wykupu, ANR moze zapobiec nabywaniu nieruchomosci rolnych przez osoby fizyczne
niebedace rolnikami indywidualnymi i osoby prawne.

ANR nie przystuguje prawo pierwokupu (wykupu), m.in. jezeli:

— nabywca nieruchomosci rolnej jest spotdzielnia produkcji rolnej w razie sprzedazy
przez jej cztonka nieruchomosci rolnej, stanowiacej wktad gruntowy w tej spdtdzielni,
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— nabywca nieruchomosci rolnej jest osoba bliska zbywcy w rozumieniu ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami (zstgpni, wstegpni, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, osoby
przysposabiajace i przysposobione, malzonek, ktory nie pozostaje we wspodlnosci
ustawowej ze sprzedajacym nieruchomos¢ oraz osoba, ktdra pozostaje ze sprzedajacym
faktycznie we wspolnym pozyciu),

— w wyniku nabycia nieruchomos$ci rolnej nastgpuje powigkszenie gospodarstwa
rodzinnego do obszaru nieprzekraczajacego 300 ha uzytkéw rolnych, a nabywana
nieruchomos$¢ rolna potozona jest w gminie, w ktérej ma miejsce zamieszkania
nabyweca lub w gminie sasiedniej (warunek miejsca potozenia nieruchomosci dotyczy
tylko umow sprzedazy).

Do konca 20009 r., dziatajac na mocy Ustawy o ksztaftowaniu ustroju rolnego, ANR
skorzystata z prawa pierwokupu (wykupu) w 572 przypadkach, w tym w roku 2009 interwe-
niowata w 18 przypadkach. Nabyta nieruchomosci rolne o tacznej powierzchni 13,8 tys. ha
(tab. 3.). W roku 2009 powierzchnia ta wyniosta 683 ha. Niewielka skala interwencji spo-
wodowana byta tym, ze tylko 20% umow przekazanych do ANR dotyczyto nieruchomosci
o powierzchni wigkszej niz 1 ha. Umowy dotyczace powierzchni powyzej 5 ha stanowity
tylko 2% wszystkich umow. Agencja przejmowata na wlasnos¢ tylko wigksze dziatki
gruntéw, nadajace si¢ do powigkszania gospodarstw indywidualnych. Srednia powierzchnia
przejetych przez ANR nieruchomosci rolnych wyniosta 24 ha.

W wyniku nowelizacji Ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego w dniu 6 maja 2010 r.
ANR przystuguje prawo pierwokupu (wykupu) nieruchomosci tylko o powierzchni nie
mniejszej niz 5 ha. Grunty nabyte przez t¢ instytucje w wyniku wykonywania prawa
pierwokupu, a takze przejgte po bylych panstwowych gospodarstwach rolnych i z PFZ sa
zagospodarowywane zgodnie z ustawowymi i statutowymi celami ANR.

Od poczatku dziatania ANR do konca 2009 r. do ZWRSP przejgto ponad 4,7 mln ha
gruntow (tab. 3.). Najwigcej gruntéw agencja przejeta po PGR. Pozostala czgs¢ ZWRSP
pochodzita z PFZ oraz innych Zrédet m.in. z panstwowych jednostek organizacyjnych
niemajacych osobowosci prawnej, z panstwowych osob prawnych, ponadto byly to grunty
pozostajace w uzytkowaniu wieczystym. Do konca 2009 r. sprzedano prawie 2 mln ha grun-
tow. W ramach prywatyzacji panstwowej ziemi rolniczej prowadzonej od 1992 do 2003 r.
nie byly stosowane ograniczenia dotyczace powierzchni nabywanych gruntdéw ani tez ze
wzgledu na osobg nabywcy (poza ograniczeniami wobec cudzoziemcow). Wprowadzona
w zycie w lipcu 2003 r. Ustawa o ksztaftowaniu ustroju rolnego zmienita zasady sprzedazy
ziemi rolniczej Skarbu Panstwa. W celu przeciwdziatania nadmiernej koncentracji ziemi
ANR nie moze sprzedac ziemi, jezeli po zawarciu transakcji powierzchnia uzytkow rolnych,

Tabela 3. Powierzchnia gruntow przejetych i sprzedanych przez ANR

Powierzchnia gruntow Wielkosci [ha]
w 2009 r. tacznie do
konica 2009 r.
Przejetych razem 1297 4740 234
— w tym na podstawie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego 683 13 800
Sprzedanych razem 100 865 1 980 249
— W tym osoby fizyczne 83350 -
— osoby prawne 17 515 -

Zrodto: [Rynek ziemi ... 2010, Realizacja ustawy ... 2011].
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bedacych wlasnoscia nabywcey przekroczy 500 ha. Natomiast przy sprzedazy ziemi moga
by¢ stosowane preferencje dla osob fizycznych zamierzajacych utworzy¢ lub powigkszy¢
gospodarstwo rodzinne.

Wigkszo$¢ rozdysponowanych gruntdow w formie sprzedazy przeszto w uzytkowanie
0sob fizycznych. Na przyktadzie roku 2009 widaé, ze 83% sprzedanych gruntow nabyty
osoby fizyczne, a 17% — osoby prawne.

O skali interwencji panstwa na rynku ziemi moze $wiadczy¢ fakt, ze w 2009 r.
powierzchnia gruntow rolnych przejetych przez panstwo w ramach pierwokupu byta dosé
niewielka w poréwnaniu z faczna powierzchnia gruntdw sprzedanych w obrocie wolno-
rynkowym, gdyz stanowita okoto 0,7%. W tym samym czasie ANR sprzedata grunty o
powierzchni niewiele mniejszej od tej sprzedanej na wolnym rynku. Powierzchnia ta w
odniesieniu do obrotu wolnorynkowego wynosita 90%.

Sadzac po skali i kierunkach rozdysponowania gruntow panstwowych nalezy uznac,
ze ZWRSP stanowit wazne zrédlo zasilania w ziemi¢ dla indywidualnych gospodarstw
rolnych. Sprzedawane grunty pochodzity jednak glownie z majatkow przejgtych przez
ANR na poczatku lat 90. XX wieku, a tylko w niewielkim stopniu z nieruchomo$ci na-
cjonalizowanych w ramach pierwokupu.

PODSUMOWANIE

Jak glosi teoria ekonomii, produkcja dostarczana przez czynniki rozdysponowane za
pomoca kryteriow rynkowych w maksymalny sposob zaspokaja potrzeby spoleczenstwa.
Zatem w warunkach wolnego rynku ograniczone zasoby czynnikow produkcji, w tym
réwniez ziemi, zostana wykorzystane tam, gdzie w najwigkszym stopniu przyczyniaja
si¢ do tworzenia uzytecznej produkcji. Stad kazda interwencja panstwa, ktora stwarza
przywileje dla jednych i represjonuje inne podmioty gospodarcze, znieksztalca alokacje
rynkowga i prowadzi do ograniczenia uzytecznej produkcji i wzrostu jej cen.

W ramach polityki ksztaltowania ustroju rolnego panstwo wptywa na rozdyspono-
wanie ziemi pomigdzy sektor prywatny i publiczny. Stymulowany jest przeptyw ziemi do
przedsigbiorstw majacych status gospodarstw rodzinnych przez uprzywilejowanie tej grupy
gospodarstw rolnych w stosunku do pozostatych uczestnikéw rynku ziemi. Polega to na
tym, ze ANR nie ma mozliwosci zastosowania restrykcji w postaci pierwokupu i wykupu
wobec nabywcow majacych status rolnika indywidualnego. Rolnicy indywidualni czgsto
maja rowniez wytaczno$¢ na nabywanie gruntéw sprzedawanych przez ANR w drodze
przetargéw ograniczonych.

Taka interwencja panstwa na rynku ziemi ma wigc na celu ukierunkowanie przeptywu
tego czynnika produkcji niezaleznie od racjonalno$ci ekonomicznej i formowanie z gory
zatozonego modelu rolnictwa. O dostepie do zasobdéw decyduje bowiem status prawny
jednostki gospodarczej, a nie jej efektywno$¢ ekonomiczna i zdolnos¢ do zaptaty. W efekcie
takiego modelowania rolnictwa ograniczany jest przeptyw ziemi do tych przedsigbiorstw,
ktore odznaczaja si¢ wyzsza wydajnoScia ekonomiczna, a tym samym wykazuja najwicksza
zdolno$¢ do zaspakajania potrzeb konsumentow.

Zakres interwencji panstwa w prywatny rynek ziemi jest jednak niewielki. W 2009 r.
grunty rolne znacjonalizowane stanowity mniej niz 1% lacznej powierzchni gruntéw
sprzedanych w obrocie wolnorynkowym. Prywatyzacja gruntow rolnych w dalszym cia-
gu stanowi wazne zrddlo zasilania w ziemig dla indywidualnych gospodarstw rolnych.
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W tym samym roku powierzchnia ta w odniesieniu do obrotu wolnorynkowego wynosita
90%. Sprzedawane grunty pochodza jednak glownie z majatkow przejgtych przez ANR
po bylych PGR.

LITERATURA

Blaug M., 2000: Teoria ekonomii. Ujecie retrospektywne, PWN, Warszawa, s. 590-594.

Bromley D. W., 1997: Constitutional political economy: property claims in a dyvnamic world, ,,Con-
temporary Economic Policy”, Vol. 15, No. 4, s. 203-215.

Czechowski P., Korzycka-Iwanow M., Prutis S., Stelmachowski A., 2002: Polskie prawo rolne na
tle ustawodawstwa Unii Europejskiej, Lexis Nexis, Warszawa.

Gerowitt B., Isselstein J., Marggraf R., 2003: Rewards for ecological goods - requirements and
perspectives for agricultural land use, ,,Agriculture, Ecosystems and Environment”, nr 98, s.
541-547.

Katkowski L., 2006: Polski rynek nieruchomosci w latach 1990-2005. Bilans otwarcia po wejsciu
polski do Unii Europejskiej, Instytut Rozwoju Miast, Krakow.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U.1997.87.483).

Leopold A., 1995: Polityka w stosunku do wsi i w okresie transformacji ustrojowej, Wies i rolnictwo
w okresie transformacji ustrojowej. IRWiR, Warszawa.

Lipinska I., 1999: Cywilnoprawne determinanty zmian struktury agrarnej w Polsce, ,,Roczniki AR
w Poznaniu. Rolnictwo” nr 53, ¢z. I, s. 179-192.

Masniak J., 2008: Koncentracja ziemi rolniczej jako czynnik poprawy konkurencyjnosci polskiego
rolnictwa, ,,Roczniki Naukowe SERIA”, t. X, z. 1, s. 254-258.

Mises L. von, 2000: Interwencjonizm, Arcana, Krakow, s. 123.

Obrot nieruchomosciami w 2009 r., GUS, Warszawa 2010.

Przygodzka R., 2006: Fiskalne instrumenty wspierania rozwoju rolnictwa — przyczyny stosowania,
mechanizmy i skutki, Uniwersytet w Bialymstoku, Bialystok, s. 32-47.

Realizacja ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego — wybrane zagadnienia, ANR, http://www.anr.
gov.pl, dostep: 27.06.2011.

Rynek ziemi rolniczej, stan i perspektywy, Analizy rynkowe, nr 13, IERiGZ, Warszawa 2010.

Transakcje kupna/sprzedazy nieruchomosci w latach 2003-2008, GUS, Warszawa 2010.

Ustawa z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
(Dz.U. 1995. 57. 299).

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. 2003.64. 592).

Ustawa z dnia 6 maja 2010 1. 0 zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. 2010.110.725)

Wiebe K., Meinzen-Dick R., 1998: Property rights as policy tools for sustainable development,
,,.Land Use Policy”, Vol. 15, No. 3, s. 203-215.

Wierzbowski B., 2003: Obrot ziemiq po 15 lipca tego roku, Vademecum Rzeczpospolitej, ,,Rzecz-
pospolita”, nr 56.

Winpenny J. T., 1995: Wartos¢ srodowiska, Metody wyceny ekonomicznej, PWE, Warszawa.

Winter M., 2000: Strong policy or weak policy? The environmental impact of the 1992 reforms to
the CAP arable regime in Great Britain, ,,Journal of Rural Studiem”, nr 16, s. 47-59.

Wos A., 1995: Ekonomika odnawialnych zasobow naturalnych, PWN, Warszawa.



ZNACZENIE POLITYKI ROLNEJ PANSTWA W ROZWOJU RYNKU ZIEMI ROLNICZEJ W POLSCE 117
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THE IMPORTANCE OF AGRICULTURAL POLICY IN THE DEVELOPMENT
OF FARMLAND MARKET IN POLAND

Summary

This article presents the importance of state policy in the agricultural land market in Poland, with particular
emphasis on measures such as nationalization and privatization of land. These activities are presented against
the background of the agricultural land market in Poland.

The policy on the agricultural system of the state affects the disposal of land between the private and public
sectors. The flow of land to the farms with the status of family farms is supported, which limits the development
of other economic units. This is contrary to economic rationality, as a result of such modeling is blocking the
flow of agricultural land to those farms which show the greatest ability to satisfy consumer needs.
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