Rynek ziemi rolnej w Polsce

Wraz z odzyskaniem przez Polske niepodlegtosci w 1918 r., rozpoczal si¢ proces
ksztattowania ustroju rolnego. W ponad 100-letnim okresie wyrdézni¢ mozna kilka
przelomowych momentéw w tym zakresie:

e dwudziestolecie migdzywojenne — pierwsze regulacje prawne dotyczace kwestii
obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz nabywania ich przez obcokrajowcow,

e okres po zakonczeniu II wojny $wiatowej — kolektywizacja rolnictwa na wzoér ZSRR 1
liberalizacja dotychczasowych przepisoéw,

e zmiana ustroju politycznego w Polsce w 1989 r. — pelna liberalizacja obrotu gruntami
rolnymi, a w konsekwencji nieograniczony dostep do ich nabywania,

e akcesja Polski do Unii Europejskiej — znaczace ograniczenia w obrocie
nieruchomos$ciami rolnymi na rynku prywatnym, jak i panstwowym.

Charakterystyka obrotu rynkowego ziemia rolna

Gospodarowanie zasobami ziemi w Polsce podlega obecnie mechanizmom rynkowym
oraz polityce panstwa. Racjonalne zarzadzanie ziemig jest bowiem warunkiem koniecznym
rozwoju rolnictwa i bezpieczenstwa zywnosciowego kraju.

Kluczowym aktem prawnym wprowadzajacym znaczace ograniczenia w obrocie
ziemig rolng jest ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztalttowaniu ustroju rolnego (ukur)
(Dz. U. 2003 nr 64 poz. 592). W art. 1 pkt 3 tej ustawy okreslono zasad¢ ksztattowania
ustroju rolnego panstwa przez ,(..) zapewnienie prowadzenia dziatalnosci rolniczej w
gospodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach (..)”. Z kolei w art. 6
podano definicj¢ rolnika indywidualnego. Wejscie w zycie przedmiotowej ustawy bylo
spowodowane konieczno$cig ochrony zasobow ziemi z uwagi na zblizajacg si¢ akcesje Polski
do Unii Europejskiej i zwigzanym z nig obowigzkiem implementacji postanowien Traktatu
akcesyjnego oraz stosowania zasady swobodnego przeptywu kapitalu migdzy obywatelami i
cztonkami panstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego.

ZauwazyC nalezy, ze zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o
nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (tj. Dz. U. 2017 poz. 2278) ,,(..) nabycie
nieruchomosci przez cudzoziemca wymaga zezwolenia. Zezwolenie jest wydawane, w drodze
decyzji administracyjnej, przez ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych, jezeli sprzeciwu
nie wniesie Minister Obrony Narodowej, a w przypadku nieruchomosci rolnych, jezeli
sprzeciwu rowniez nie wniesie minister wiasciwy do spraw rozwoju wsi (..)”. Ponadto, na
podstawie art. la ust. 6 ,(..) nabycie nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcow nastepuje
dodatkowo, z zachowaniem przepisow ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego (..)” (Dz. U. z 2016 r. poz. 2052 1 2260 oraz z 2017 r. poz. 60 1 624).
Zezwolenie wazne jest przez okres 2 lat od dnia wydania (art. 3 ust. 2). Przepisy ww. ustawy
podaja przypadki, w ktorych nabycie nieruchomo$ci nie wymaga uzyskania zezwolenia.
Miedzy innymi, zgodnie z art. 8 ust. 2 ,,(..) nie jest wwmagane uzyskanie zezwolenia przez
cudzoziemcow, bedgcych obywatelami lub przedsigbiorcami panstw — stron umowy o
Europejskim Obszarze Gospodarczym albo Konfederacji Szwajcarskiej, z wyjqtkiem nabycia:
1) nieruchomosci rolnych i lesnych, przez okres 12 lat od dnia przystgpienia Rzeczypospolitej
Polskiej do Unii Europejskiej (..)”.

1 maja 2016 r. zakonczyt si¢ dwunastoletni okres ograniczonego dostgpu do rynku
ziemi rolnej przez obywateli innych krajow cztonkowskich UE. Dlatego tez — w celu ochrony
polskiego rynku ziemi rolnej — uchwalona zostala ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o
wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o



zmianie niektorych ustaw (Dz. U. 2016 poz. 585). Jej zapisy ograniczyly réwniez dostep do
rynku ziemi rolnej dla obywateli Polski.

Glownym celem ustawy byto wstrzymanie sprzedazy nieruchomosci znajdujacych sie
w Zasobie Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (Zasob WRSP) w okresie 5 lat od dnia wejscia
jej w zycie (z pewnymi wyjatkami). Ponadto, jej zapisy zmienily w ustawie z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa normy
obszarowe dotyczace lacznej powierzchni uzytkow rolnych powiekszanego lub tworzonego
gospodarstwa do 300 ha — tym samym wielko$¢ ta stata si¢ spojna z wielkoscig gospodarstwa
rodzinnego zdefiniowanego w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego. Na mocy przedmiotowej ustawy wprowadzono rowniez istotne zmiany we
wspomniane]j ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, zgodnie z ktéorymi jej zapisOw nie
stosuje si¢ do nieruchomosci rolnych o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha. Dodano réwniez
zapis, ze obowigzek bycia rolnikiem indywidualnym nie dotyczy m.in. nabywcy, ktéry jest
osobg bliska zbywcy (nalezy przez to rozumie¢ zstgpnych, wstepnych, rodzenstwo, dzieci
rodzenstwa, matzonka, osoby przysposabiajace i przysposobione), jak roéwniez ze nabywca
nieruchomos$ci jest obowigzany prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sktad ktérego weszta
nabyta nieruchomos$¢ przez okres co najmniej 5 lat od dnia jej nabycia oraz zobowigzano
nabywce do zamieszkania w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomos$ci do zamieszkania na
terenie gminy, na obszarze ktorej polozona jest ta nieruchomos$¢. W przypadkach, gdy nie
zachodzi wyjatek z art. 2a ust. 1 1 3 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, do nabycia
nieruchomos$ci rolnej niezbedne jest uzyskanie zgody Prezesa Agencji Nieruchomosci
Rolnych (p6zniej Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa) w drodze
decyzji administracyjnej, na wniosek zbywcy lub nabywcy.

Z kolei ustawa z dnia 26 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. 2019 poz. 1080) rozszerzyta katalog osob
bliskich zbywcy o pasierbow, jak réwniez wprowadzita zapis, ze uzyskanie ww. zgody na
zakup nieruchomo$ci w drodze decyzji administracyjnej dotyczy nieruchomosci o
powierzchni rownej lub wigkszej 1 ha.

Rynek prywatny

W latach 2016-2020 wplyne¢to do Agencji Nieruchomo$ci Rolnych (ANR) /
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa (KOWR) tacznie 68502 wnioskéw o wyrazenie
zgody na zakup nieruchomos$ci rolnych. Na ich podstawie wydano tacznie 60562 decyzji
administracyjnych (obejmujacych powierzchni¢ 200921,62 ha), z czego 91,2% stanowily
decyzje pozytywne, 1,3% decyzje negatywne i 7,5% decyzje o umorzeniu postgpowania. Przy
czym nalezy zauwazy¢, ze znowelizowane w 2019 r. przepisy wplynely na wyrazne
zmniejszenie ilosci wnioskéw o wyrazenie zgody na zakup nieruchomosci.

Z kolei w latach 2003-2020 na zakup nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcow
wydano tgcznie 3231 zezwolen, w tym 52,5% dla osob fizycznych 1 47,5% dla osob
prawnych. Obejmowaty one tacznie powierzchni¢ 11 808,91 ha, z czego 14,5% przypadato
dla os6b fizycznych oraz 85,5% dla oséb prawnych. W latach 2004-2016 wydano lacznie
2849 przedmiotowych zezwolen, w tym 48,3% dla osob fizycznych oraz 51,7% dla osoéb
prawnych, z czego dla przedstawicieli Europejskiego Obszaru Gospodarczego i Konfederacji
Szwajcarskiej odpowiednio 67,2% oraz 96,5%. Nalezy zauwazy¢, ze w latach 2017-2020
zezwolenia na zakup nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcow zostaty wydane jedynie dla
osob fizycznych — w ilosci 253, dla powierzchni 76,19 ha. Od 2016 r. odnotowany spadek
ilosci wydanych zezwolen zwigzany jest z zakonczeniem ww. 12-letniego okresu, w ktorym
strony umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym albo Konfederacji Szwajcarskiej
musialy ubiegac¢ si¢ o wydanie zezwolenia na zakup nieruchomosci rolnych i lesnych.



W latach 2003-2020 odnotowano 10098 transakcji nabycia nieruchomosci rolnych
przez cudzoziemcéw, z czego 2980 na podstawie wymaganego zezwolenia i 7168 bez
wymaganego zezwolenia. Nalezy jednak zauwazy¢, ze 50,7% transakcji przypada na okres od
2016 r., z czego jedynie 6,2% na podstawie zezwolenia, a pozostate 93,8% bez wymaganego
zezwolenia (fig. 1).
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= Transakcje nabycia nieruchomosci rolnych* przez cudzoziemcow

-Transakcje na podstawie uzyskanego zezwolenia

Transakcje bez obowigzku uzyskania zezwolenia

Fig. 1. Ilo$¢ transakcji nabycia nieruchomosci rolnych* przez cudzoziemcow w Polsce, na podstawie
uzyskanego zezwolenia i bez obowigzku uzyskania zezwolenia, w latach 2003-2020 (opracowanie wilasne na
podstawie danych MSWiA)

* w 2003 r. oraz 01.01-30.04.2004 r. dane dotycza gruntéw rolnych, w pozostatych okresach dane dotycza
gruntéw rolnych i lesnych

Rynek z udzialem Skarbu Panstwa

Gospodarowanie mieniem Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa w latach 2003-
2020 realizowane byto przez Agencje Nieruchomosci Rolnych, a po zmianach prawa od 1
wrzesnia 2017 r. przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa.

Realizacja zadan wynikajacych z ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego (Dz. U. 2003 nr 64 poz. 592) dotyczy gtownie rynku prywatnego, jednakze na
podstawie przepisow przedmiotowej ustawy ANR / KOWR moga nabywaé nieruchomosci
rolne na rynku prywatnym, ktore wiaczane sa w Zasob WRSP, a w konsekwencji
przeznaczane na powickszanie przez rolnikow indywidualnych gospodarstw rodzinnych.
Pierwotnie, po wejsciu w zycie przedmiotowej ustawy w 2003 r. ustawodawca okreslit prawo
pierwokupu (na podstawie art. 3 ust. 4) lub prawo nabycia (na podstawie art. 4 ust. 1) w
odniesieniu do wszystkich nieruchomosci rolnych. Wejscie w zycie ustawy z dnia 6 maja
2010 r. o zmianie ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego (Dz. U. 2010 nr 110 poz. 725)
ograniczyto katalog nabywanych nieruchomo$ci w drodze ww. przepisow do takich o
powierzchni nie mniejszej niz 5 ha, a kolejna nowelizacja z dnia 30 kwietnia 2016 r. — do
powierzchni nie mniejszej niz 0,3 ha.

Ponadto, nowelizacja z 2016 r. wprowadzita, jak wspomniano, kontrol¢ panstwa
wobec transakcji dotyczacych obrotu nieruchomosciami rolnymi na rynku prywatnym.
Spowodowato to znaczacy spadek ilosci uméw warunkowych sprzedazy nieruchomosci. Od
tej chwili prawo pierwokupu (na podstawie art. 3 ust. 4 ukur) lub prawo nabycia (na
podstawie art. 4 ust. 1 ukur) nieruchomosci rolnej przystuguje ANR / KOWR jedynie w



sytuacji, gdy nabywana nieruchomos$¢ nie jest polozona w gminie, w ktorej nabywca ma
miejsce zamieszkania lub w gminie graniczacej z ta gming (na podstawie odpowiednio: art. 3
ust. 7 oraz art. 4 ust. 4 ukur). Prawa te nie przysluguja m.in. w sytuacjach, gdy nabycie
nieruchomosci rolnej nastepuje przez osobe¢ bliska zbywcey (art. 3 ust 5 pkt 1c ukur), lub za
zgoda Prezesa ANR / Dyrektora Generalnego KOWR, o ktorej mowa w art. 2a ust. 4
przedmiotowej ustawy.
W okresie od poczatku obowigzywania ukur (tj. 16.07.2003 r.) do 31.12.2016 r. do ANR
wptyneto 648,2 tys. umoéw przenoszacych wlasno$¢ nieruchomos$ci rolnych o tacznej
powierzchni ok. 1 2494 tys. ha, z czego:

e w okresie od 16.07.2003 r. do 30.04.2016 1. - 647,6 tys. uméw na 1 2494 tys. ha,

e w okresie od 30.04.2016 r. do 31.12.2016 1. - 583 umowy na 2,9 tys. ha.
W tym czasie Agencja Nieruchomos$ci Rolnych zlozyla deklaracje nabycia nieruchomosci
rolnych w 628 przypadkach, o facznej powierzchni 17,8 tys. ha.
W latach 2017-2020 do ANR / KOWR wptyn¢to lacznie 53122 uméw obejmujacych
powierzchni¢ 72541,8 ha, z tej liczby jednostki te zadeklarowaty nabycie w 204 przypadkach
o lacznej powierzchni nieruchomosci wynoszacej 4793,52 ha. Od 2019 r. nastapil znaczacy
wzrost ilosci umow warunkowych sprzedazy nieruchomosci - na skutek nowelizacji ustawy o
ksztattowaniu ustroju rolnego z dnia 26 czerwca 2019 r. wprowadzajacej zapis umozliwiajacy
zakup nieruchomosci rolnej o powierzchni ponizej 1 ha bez uzyskiwania zgody Dyrektora
Generalnego KOWR. Na okres ten przypada 94,8% wszystkich umow obejmujacych
powierzchni¢ 60358,79 ha.

Z drugiej jednak strony ustawodawca rozszerzyl zakres prawa nabycia nieruchomosci
rolnej przez ANR / KOWR. Zgodnie z wprowadzonym w 2016 r. przepisem (art. 3b
ust. 1 ukur) przystuguje im prawo nabycia nieruchomos$ci rolnej w przypadku zmiany
wspolnika lub przystapienia nowego wspolnika do spotki osobowej (za wyjatkiem gdy
zmiany te dotycza osob bliskich), ktora jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha albo nieruchomosci rolnych o tacznej
powierzchni co najmniej 5 ha. W takiej sytuacji ANR / KOWR moze naby¢ nieruchomos¢
rolng, mimo ze nie byla ona przedmiotem obrotu, za zaplata rownowartosci pieni¢znej
odpowiadajacej jej warto$ci rynkowej. W latach 2016-2020 nie skorzystano jednak z tego
prawa.

Ponadto, istotng zmiang w zakresie nowelizacji przepisow ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego w 2016 r. jest zapis, ze w przypadku, gdy po przeprowadzeniu postepowania
wszczetego na wniosek zbywcey Dyrektor Generalny KOWR (wcze$niej Prezes ANR) nie
wyrazil zgody na nabycie nieruchomosci rolnej (o ktérej mowa w art. 2a ust. 4 ukur), KOWR
jest obowigzany na pisemne zadanie zbywcy tej nieruchomos$ci rolnej do zakupu tej
nieruchomosci, za zaptata ceny odpowiadajacej jej wartosci rynkowej (art. 2a ust. 6 ukur). Po
poinformowaniu zbywcy przez KOWR o wysokosci przedmiotowej ceny, ma on prawo
wystapi¢ do sadu o ustalenie ceny lub zlozy¢ pisemne o$wiadczenie o cofni¢ciu zadania
nabycia tej nieruchomosci przez KOWR. W latach 2016-2020 wptyne¢to lacznie 107 Zadan
zbywcOdw na taczng powierzchni¢ 3994,80 ha, przy czym finalnie KOWR nabyt 67
nieruchomosci rolnych o tacznej powierzchni 2054,67 ha.

Kolejna nowelizacja ustawy o ksztatltowaniu ustroju rolnego z dnia 26 czerwca
2019 r., wprowadzila mozliwo$¢ nabycia przez KOWR na wlasno$¢ Skarbu Panstwa
nieruchomosci rolnych w celu poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych (art. 4b
ust. 1 ukur). Realizacja zapisow ustawy odbywa si¢ po skierowaniu przez wilasciciela
nieruchomos$ci rolnej pisemnego wniosku do KOWR, a nabycie nastgpuje po cenie
odpowiadajacej wartosci rynkowej nieruchomosci. W 2019 r. 1 2020 r. wplyngto do KOWR
odpowiednio: 19 i 48 wnioskow, na taczng powierzchnig 1,7 tys. hai 2,11 tys. ha. W 2019 r. 1



w 2020 r. KOWR kupit po 3 nieruchomosci rolne o tacznej powierzchni odpowiednio: 747 ha
141 ha.

W toku realizacji przez ANR / KOWR zapisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, do 2020 r. przyj¢to do Zasobu WRSP lacznie ok. 22 530 ha - brak stosownych
danych dla roku 2003 (fig. 2).

Z kolei zaznaczy¢ nalezy, ze przejmowanie mienia w wyniku realizacji ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (tj.
Dz. U. 2020 poz. 2243) ma znaczenie marginalne i niestety szczegdétowe dane za okres 2003-
2020 nie sa kompletne.
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Fig. 2. Powierzchnia gruntéw [ha] przyjetych do Zasobu WSRP w latach 2004-2020 w wyniku realizacji ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego (opracowanie wlasne na podstawie danych ANR/KOWR)

Nieruchomosci wchodzace w sktad Zasobu WSRP sa rozdysponowane przez ANR /
KOWR w réznych formach — trwatych i nietrwalych, na podstawie przepisow prawa.
Rozdysponowanie w sposob trwaty obejmuje przede wszystkim sprzedaz, z kolei w sposob
nietrwaly gléwnie dzierzawe. Realizacja zar6wno sprzedazy, jak i dzierzawy, odbywa si¢ w
trybie przetargéw publicznych zgodnie z przepisami ww. ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991
r. 0 gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (tj. Dz. U. 2020 poz. 2243)
oraz przepisami wykonawczymi wydawanymi przez Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Przy
czym nalezy wspomnie¢, ze wejscie w zycie przepisoOw ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o
wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu WRSP oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.
U. 2016 poz. 585) spowodowalo, ze przewazajaca forma zagospodarowania stata si¢
dzierzawa (a nie jak uprzednio sprzedaz).

W latach 2003-2020 sprzedano z Zasobu tacznie 1405665 ha gruntdéw na podstawie
178727 umoéw (fig. 3). W catym badanym okresie nabywcami przedmiotowych gruntow byty
gléwnie osoby fizyczne. W strukturze obszarowej gruntow sprzedanych w latach 2016-2020
pod wzgledem liczby zawartych uméw dominowaty nieruchomosci mniejsze obszarowo.

Nieruchomosci z Zasobu WRSP moga by¢ rowniez nabywane przez cudzoziemcow,
po uzyskaniu stosownych zezwolen. Niestety dane szczegdlowe dotyczace nabycia
nieruchomosci rolnych z Zasobu WRSB przez cudzoziemcow nie sg dostepne. Na podstawie
danych zawartych w Sprawozdaniach z dziatalnosci ANR / KOWR mozna wnioskowa¢, ze w
latach 2003-2020 cudzoziemcy zakupili tacznie 1569,6 ha gruntow.
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Fig. 3. Powierzchnia gruntow [ha] sprzedanych z Zasobu WRSP* osobom fizycznym i prawnym w latach 2003-
2020 (opracowanie wlasne na podstawie danych ANR / KOWR)

* bez transakcji obejmujacych grunty pod budynkami, réwniez mieszkalnymi, wyodrebnionymi obiektami,
grunty o specyficznym charakterze (np. ze ztozami kopalin, pod wodami) oraz grunty nierolne

Podsumowanie

Analiza danych z lat 2003-2020 dotyczacych transakcji obrotu rynkowego ziemig
rolng w Polsce wykazala, ze rynek prywatny cechowat si¢ zdecydowanie wigksza dynamika
zmian niz rynek panstwowy. Ponadto, sprzedaz nieruchomosci rolnych na rynku prywatnym,
jak 1 panstwowym wykazuje wyrazng tendencj¢ spadkowa od 2016 roku (fig. 4).
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Fig. 4. Liczba aktéw notarialnych w obrocie rynkowym ziemig rolng w Polsce w latach 2003-2020 (opracowanie
wiasne na podstawie Informatora Statystycznego Wymiaru Sprawiedliwosci)



Dodatkowo, w analizowanych latach odnotowano znaczny wzrost cen ziemi rolnej w
obrocie rynkowym (fig. 5). Zjawiskiem charakterystycznym jest wystepujaca roznica cen
osigganych w obrocie prywatnym (ceny wyzsze) i panstwowym (ceny nizsze).
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Fig. 5. Cena za 1 ha ziemi rolnej w Polsce w latach 2003-2020 (opracowanie wlasne na podstawie danych
ANR/KOWR oraz GUS)
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