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1. WSTEP

W Niemczech, podobnie jak w Polsce, rolnictwo jest bardzo zréznicowane
strukturalnie. Obok bardzo duzych gospodarstw rolniczych w krajach zwiaz-
kowych bylej NRD, na zachodzie i potudniu kraju (byle REN) funkcjonuje
réwniez duza grupa matych gospodarstw rolniczych. Jest tak mimo tego, ze
rolnictwo niemieckie ma juz za soba wieloletnie procesy dostosowawcze be-
dace konsekwencja wdrazania WPR. Ciagta ewolucja polityki rolnej stawia
przed krajami UE nowe bardzo obszerne wyzwania. Obok aktualnego do dzi-
siaj wymogu zapewnienia bezpieczenstwa zywno$ciowego po akceptowalnych
przez konsumentéw cenach obecnie rolnictwo powinno by¢ efektywne eko-
nomicznie przy jednoczesnym uwzglednianiu wymogéw ochrony i wlasciwe-
go ksztaltowania srodowiska przyrodniczego (tzw. krajobrazu kulturowego).
Nalezy roéwniez wspomnie(, iz rolnictwo jest ,,dostawcg” nie tylko produktéw
rolnych, ale réwniez surowcéw do produkeji energii. Skutkiem powzigtych
przez UE zobowigzan dotyczacych wigkszego wykorzystania energii ze Zrodet
alternatywnych sa zmiany w wielkosci i strukturze produkcji rolniczej. Bez
watpliwoséci mozna stwierdzi¢, iz te do$¢ ogélnie zaznaczone zmiany paradyg-
matu funkcji rolnictwa istotnie wplywajg na strukture agrarng, a w tym rynek
ziemi rolnicze;j.
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W Unii Europejskiej ksztaltowanie struktury agrarnej poszczegélnych
panstw, w tym aktéw wykonawczych do rozporzadzen ogdlnych pozostaje
w kompetencji wladz krajowych. Wydaje si¢ wiec, ze mozna w tym procesie
korzysta¢ z doswiadczen innych krajow czy regionéw. W wielu panstwach
Europy Zachodniej po II wojnie §wiatowej rozwoj rolnictwa byt swiadomie
ksztaltowany, a jego analiza oraz krytyczna ocena popelnionych btedéw moze
by¢ okazjg by skorzysta¢ ze sprawdzonych instrumentéw i ominac czyhajace
pulapki. W literaturze przedmiotu przykladéw i analogii tempa oraz uwarun-
kowan przemian zachodzacych w polskim rolnictwie poszukuje si¢ gléwnie
w rolnictwie Niemiec'. Wynika to z bliskiego sasiedztwa tego kraju i podo-
bienstw natury przyrodniczej oraz podobnych zasztosci historyczno-cywili-
zacyjnych. Korzystanie z doswiadczen tego kraju wydaje sie wiec by¢ mery-
torycznie uzasadnione. Poza tym nalezy podkresli¢, iz poczynania Niemiec
na gruncie ksztaltowania struktury agrarnej, w tym ustawodawstwa warte sa
nasladowania®

Pierwsze proby ksztaltowania struktury agrarnej w Niemczech, w tym usta-
wodawstwo tworzone bylo dosy¢ wczesnie (ustawodawstwo bismarckowskie),
a obecnie obowiazujace przepisy prawne powstaja zaréwno na szczeblu fede-
ralnym, jak i krajowym, stad omawianie problematyki obrotu ziemig rolnicza
jest zadaniem trudnym. Wspomnie¢ nalezy réwniez o zmianach organizacyj-
nych i strukturalnych jakie zaszly w rolnictwie i na niemieckiej wsi po zjedno-
czeniu kraju’. Odnoszac si¢ do sytuacji na rynku ziemi rolniczej po 1989 r. na-
lezy pamieta¢, iz aktualny stan uksztaltowaly réznorodne czynniki majace swe
zrodto m.in. w historycznie uksztaltowanej strukturze agrarnej, dziedzictwie
socjalistycznego oraz kapitalistycznym ustroju oraz procesie integracyjnym
w Europie (rozszerzeniu UE). Nie bez znaczenia pozostaja rowniez wzgledy
mentalne, w tym stosunek obywateli do wlasnosci i dzierzawy ziemi czy $wia-
domos¢ spoteczna odnosnie pozaprodukeyjnych funkcji ziemi.

W niniejszym opracowaniu koncentrowano si¢ gléwnie na analizie rynku
ziemi rolniczej, stad aspekt alternatywnego wykorzystania ziemi zostal pomi-
niety. Autorzy za gltéwny cel przyjeli przedstawienie struktury agrarnej, ak-
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W. Jozwiak, Ocena dystansu dzielgcego rozwéj rolnictwa Polski i RFN, Warszawa 1993.
W. Sroka, Instrumenty finansowego wsparcia obszaréw wiejskich w Polsce i Bawarii —
analiza porownawcza, ,Roczniki Nauk Rolniczych. Seria G — Ekonomika Rolnictwa’, t. 96,
z. 3,.49-57.

> M. Sobota, Formy wladania ziemig rolniczg w Niemczech i we Wloszech, http://www.
ssap.pl/upload/publikacje/publikacja.pdf, oczyt z dn. 20.07.2011.
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tualnego stanu prawnego oraz gléwnych tendencji na rynku ziemi rolniczej
w Niemczech.

2. UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE REPUBLIKI FEDERALNEJ NIEMIEC

Znajomo$c¢ srodowiska przyrodniczego, a w szczegélnosci dokladne poznanie
i ocena posiadanych zasobdw przyrody, stanowi podstawe do racjonalnego
wykorzystania danej przestrzeni. Uwarunkowania naturalne, w tym jako$¢
ziemi, klimat, rzezba terenu i wysokos¢ bezwzgledna determinuja nastawienie
produkcyjne gospodarstw rolnych i decyduja o ich efektywnosci produkcyjnej
i ekonomiczne;j.

Ogdlnie rzecz bioragc w Niemczech wystepuja ziemie dobrej jakosci oraz ko-
rzystny dla produkgji rolniczej klimat, aczkolwiek uwarunkowania naturalne sa
bardzo zréznicowane terytorialnie. Pétnocng cze$¢ kraju zajmuje Niz Srodko-
woeuropejski a tereny te sg obszarem typowo nizinnym ze $rednig wysokosci
od 10 m n.p.m. (rejony nadmorskie) do 200 m n.p.m. (obszary lezace dalej na
poludnie). Region ten charakteryzuje si¢ rowninnym i pagérkowatym krajo-
brazem, o rzezbie polodowcowej. Centralne Niemcy majg natomiast charakter
wyzynno-gorzysty, czgsciowo uksztaltowany przez dawng aktywnos¢ wulka-
niczng. Na potudnie od Berlina wschodnia cze$¢ centralnych Niemiec jest bar-
dziej podobna do pétnocnych nizin, z piaszczysta gleba i terenami podmoklymi.
Przecietna wysokos¢ wynosi od 100 m n.p.m. (doliny rzeczne) poprzez 400 m
n.p.m. (obszary wzniesienn) do 1200 m n.p.m. (obszary $rednich gor). Tereny
potudniowych Niemiec s zdecydowanie najwyzsze, poczynajac od Jury Szwab-
skiej i Jury Frankonskiej, gdzie teren wznosi si¢ juz ponad 1000 m n.p.m. do
prawie 3000 m n.p.m. Obszary niemieckich Alp nie réznig sie zbytnio od tych
lezacych na terenie Austrii i Szwajcarii. Tereny te charakteryzuja si¢ typowa rzez-
ba wysokogdrska, gdzie wystepuja strome zbocza i glebokie doliny, a rolniczo
wykorzystywane sg tereny nawet na poziomie do 2000 m n.p.m.

W polnocnej czesci kraju przewazajg mato zyzne gleby bielicowe i plowe
(wytworzone na osadach polodowcowych) a takze bagienne. Na wybrzezu
Morza Péinocnego wystepuja marsze, a na pozostatym obszarze, tereny po-
krywaja gtéwnie gleby brunatne. Najwyzszej jakosci gleby wystepuja przede
wszystkim w poludniowej czedci kraju, a zdecydowanie najgorsze pokrywaja
obszary gorzyste*.

* Wielka encyklopedia PWN, t. 18, Warszawa 2003.
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3. STRUKTURA OBSZAROWA GOSPODARSTW W NIEMCZECH

Okoto potowe ogdlnej powierzchni Niemiec, tj. prawie 17 mln ha stanowia
uzytki rolne, a kolejne 30% to obszary lesne, co wyraznie obrazuje, ze rolnic-
two oraz lesnictwo s3 nie tylko waznym sektorem gospodarki, ale réwniez s
istotne z punktu widzenia spotecznego i kulturowego (tabela 1). W 2007 r.
w posiadaniu najwiekszych gospodarstw rolnych (pow. 100 ha) znajdowata sie
ponad polowa zasobdw ziemi rolniczej, a najliczniejsza grupa gospodarstw, tj.
podmioty dysponujace arealem od 2 do 10 ha UR uzytkowala zaledwie 3,5%
ogolnej powierzchni UR.

Tabela 1. Powierzchnia uzytkéw rolnych oraz liczba gospodarstw w Niem-
czech w okresie 1999-2007

Powierzchnia UR (tys. ha) Liczba gospodarstw (tys.)
Wyszczegolnienie
1999 2007 1999 2007
do 2 ha 31,0 20,4 37,8 25,5

2do 10 ha 800,3 585,7 153,7 113,1
10 do 30 ha 2564,9 1865,5 139,1 102,2
30 do 50 ha 2426,8 1896,9 62,6 48,5
50 do 75 ha 2251,4 2114,6 37,0 34,5
75 do 100 ha 1487,2 1626,0 17,3 18,9
powyzej 100 ha 7589,9 8845,3 24,4 31,9
Ogolem 17 151,6 16 954,3 472,0 374,5

Zrédto: Statistisches Bundesamt (2009).

Podobnie jak w wiekszos$ci krajow UE rowniez w Niemczech w statnim
dziesiecioleciu obserwowano spadek zaréwno ogolnej liczby gospodarstw rol-
nych, jak tez powierzchni uzytkéw rolnych. Zmianom tym towarzyszyly row-
niez zmiany struktury uzytkowania ziemi. Zwigkszata si¢ liczba gospodarstw
wigkszych obszarowo (pow. 75 ha) a tym samym uzytkowany przez nie areal.

Rolnictwo niemieckie wykazuje duze zréznicowanie struktury obszarowe;j.
Jest to widoczne przede wszystkim gdy punktem odniesienia jest podzial na
nowe i stare kraje zwigzkowe. Powierzchnia uzytkéw rolnych bedacych w po-
siadaniu gospodarstw w nowych bundeslandach (byle NRD) stanowi okoto
33% catkowitej powierzchni UR w Niemczech, a liczba gospodarstw oscyluje
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w granicach 8% ich ogolnej liczby. To wlasnie w tej czesci Niemiec zlokalizowa-
ne s3 gospodarstwa najwigksze obszarowo, a udziat jednostek o powierzchni
powyzej 1000 ha wynosi ponad 5% (rys. 1). Nie dziwi wiec fakt, iz ponad 45%
arealu ziemi znajduje si¢ wlasnie we wtadaniu tych podmiotéw (rys. 2). W no-
wych bundeslandach funkcjonujg réwniez mniejsze jednostki, aczkolwiek sg
to przede wszystkim gospodarstwa dwuzawodowe, badz utworzone po zjed-
noczeniu Niemiec przez rolnikéw ze starych krajow zwigzkowych (byle REN).
Calkiem inaczej wyglada sytuacja na zachodzie i poludniu kraju. Przykltadowo
w Bawarii oraz Badenii Wirtembergii do tej pory istnieje duza liczba matych
rodzinnych gospodarstw rolnych. Tamtejsze podmioty rolnicze niedobor zie-
mi rekompensuja wyzsza intensywnoscig produkcji, ktoéra odzwierciedla si¢
m.in. w wigkszej obsadzie zwierzat gospodarczych.

Rys. 1. Liczba i struktura obszarowa go- Rys. 2. Struktura uzytkéw rolnych w Niem-
spodarstw w Niemczech (2007) czech (2007)

Grupy obszarowe Grupy obszarowe
2-20ha 2-20ha
20-50 ha 20-50 ha

£\ 50-100 ha /\ 50-100 ha

A5 pow. 100 ha A pow. 100 ha

Zrodto: Bundesministerium fiir Ernih-
rung, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz (2010).

Zrédto: Bundesministerium fiir Ernih-
rung, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz (2010).

Czestg praktyka, szczegdlnie najmniejszych podmiotéw, jest rdwniez spe-
cjalizacja w dziatach specjalnych produkeji rolnej. W starych krajach zwiazko-
wych ponad polowe gospodarstw rolniczych stanowig jednostki dysponujace
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arealem do 20 ha, natomiast podmioty gospodarujace na powierzchni powy-
zej 1000 ha tworza zdecydowang mniejszos¢.

Analizujac rozklad gruntéw miedzy poszczegélnymi grupami obszarowy-
mi gospodarstw w starych krajach zwigzkowych, nalezy zauwazy¢, iz dzielg
sie¢ ono rownomiernie: jednostki najmniejsze (do 20 ha) zajmuja podobna
powierzchnig jak podmioty o wielkos$ci 20-50 ha (okoto 25%) i gospodar-
stwa posiadajace ponad 100 ha UR. Inaczej sytuacja ksztattuje sie¢ w nowych
bundeslandach, gdzie gospodarstwa o powierzchni ponizej 100 ha dysponuja
niewielkimi zasobami ziemi. Charakterystycznym i zauwazalnym elementem
dziatan dostosowawczych rolnictwa niemieckiego jest coraz wyrazniej zaryso-
wujaca si¢ polaryzacja struktury obszarowej gospodarstw. Swoistego rodzaju
progiem wzrostu/rozwoju gospodarstw, ponizej ktérego liczba gospodarstw
spada i powyzej ktorego wzrasta jeszcze w latach 80. byta powierzchnia 30 ha.
W latach 90. granica ta przesunela si¢ do 40 ha, w 2007 r. wynosita 75 ha,
a pierwsze wyniki przeprowadzonego w 2010 r. spisu rolnego wskazuja, iz wy-
nosi ona 100 ha’. Oczywiscie wystepuja tutaj duze roznice regionalne, lecz
z cala pewnoscig w calym kraju zaznacza si¢ tendencja wzrostu powierzchni
gospodarstw. Dane dotyczace $redniej powierzchni gospodarstw rolniczych
potwierdzajg zauwazong zaleznos¢. W 1999 r. przecietna wielkos$¢ uzytkéw
rolnych bedacych w posiadaniu gospodarstw wynosita 36,3 ha, a w 2007 juz
45,2 ha. Najwieksze zmiany odnotowano w starych bundeslandach, gdzie
w analogicznym okresie powierzchnia wzrosta az o 26,8%. Mimo tych zmian
w 2007 r. §rednia powierzchnia tych jednostek wynosita 33,1 ha, przy duzym
zréznicowaniu regionalnym. W pdéinocnej czesci kraju gospodarstwa dyspo-
nowaly arealem 53,8 ha i byly dwa razy wieksze niz na potudniu, tj. w Bawarii
i Badenii Wirtembergii (26,1 ha). Natomiast w nowych krajach zwigzkowych
srednia w okresie 1999-2007 wzrosta ze 184,4 ha do 185 ha‘. Mozna wigc
stwierdzi¢, iz zmiany strukturalne zachodzg prawie wylacznie w zachodniej
czesci Niemiec.

> Statistisches Bundesamt, Statistisches Jahrbuch 2010 fiir die Bundesrepublik Deutsch-
land, Wiesbaden 2010.
¢ Ibidem.
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4. USTAWODAWSTWO ORAZ ZASADY OBROTU ZIEMIA ROLNICZA
w NIEMCZECH

Pierwsze wazne regulacje dotyczace prawa gruntowego (niem. Bodenrecht)
w Niemczech zawarto juz w 1900 r. w Kodeksie cywilnym (artykut 1 Wprowa-
dzenia do Kodeksu Cywilnego). W bylej Niemieckiej Republice Demokratycz-
nej (NRD) zapisy te zostaly zniesione, lecz w 1990 r. wprowadzono je na nowo.
Ponadto sformutowano szereg innych ustaw oraz regulacji, ktére do 2006 r.
byty w kompetencji organéw krajowych. Dopiero w ramach przeprowadzonej
reformy zmieniono zapisy ustawy zasadniczej i od nowa sformulowano zakres
kompetencji pozostajacych ,w rekach” krajow federalnych oraz kraju. Od tego
czasu tworzenie takich ustaw, jak ustawa o obrocie dziatkami rolnymi oraz
ustawa o scalaniu gruntéw jest w kompetencji wladz krajow zwigzkowych.
Do tej pory wprowadzono jednak tylko niewielkie zmiany, gdyz wiadze po-
szczegolnych bundeslandéw za wspolny cel powziely unikanie nadmiernego
zréznicowania przepiséw prawnych’.

Zrozumienie aktualnych mechanizméw rzadzacych polityka strukturalna,
w tym zapiséw odnoszacych si¢ do obrotu ziemig rolniczag mozliwe jest po
przeanalizowaniu obowigzujacej do dzi$§ ustawy osiedlenczej z 1919 r. Jej za-
tozeniem bylo stworzenie warunkéw do zakladania gospodarstw rodzinnych
przez powracajacych z frontu Zolnierzy na bazie gruntéw wielkiej wtasno-
$ci ziemskiej lezacych odlogiem. Ustawa swoj renesans przezyta po II wojnie
$wiatowej i w polaczeniu z ustawami z 10.05.1949 r. i 29.05.1953 r. o przesie-
dlencach wspdlnie gwarantowata osobom przesiedlanym z terenéw wschod-
nich i Czech co najmniej 50% ziemi przeznaczonej na osadnictwo. Wynikiem
dzialalnoéci tych uregulowan bylo powstanie niewielkich dzialek o charak-
terze samowystarczalnym w granicach 0,125-0,375 ha. Akcja polegajaca na
upelnorolnieniu tych gospodarstw odbyta si¢ na bazie ustawy z 05.09.1955 r.
okreslajacej program i kierunki zmian w rolnictwie®.

Ustawa osiedlencza z 1919 r. w celu ograniczenia transakcji spekulacyj-
nych, czy tez unikniecia niewtasciwego ksztaltowania struktury agrarnej uza-
leznita mozliwo$¢ zbycia ziemi rolniczej od zezwolen urzedowych. Celem tej
ustawy bylo bowiem utrzymanie konkurencyjnosci gospodarstw, rozszerzenie

7 ]. Hermann, Landpachtrecht - Kommentar - FafSbender, 2005, Lukanow, Jiirgen —
Agricola.
8 M. Sobota, op.cit.
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mozliwosci zwiekszania areatu gospodarstw oraz powstrzymanie pogorszenia
struktury agrarnej poprzez niepozadane transakcje prywatne’. Ustawodawca
niemiecki poprzez zapisy w ustawie z 28.07.1961 r. o obrocie gruntami rol-
nymi utrzymal generalng zasade, iz przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
rolnej podlega kontroli administracji. Jednocze$nie okreslil sytuacje, w kto-
rych ten rygor zostal ztagodzony. I tak: nie podlega takiej kontroli zbycie
udziatu w spadku obejmujacym gospodarstwo rolne. Zawarto réwniez zapis,
iz kontrola organéw panstwa zostala wylaczona w przypadku nabycia przez
osobe wywtlaszczong gruntéw koniecznych dla zapewnienia sobie podstaw
egzystencji i utrzymania w dotychczasowym stanie prowadzonego do tej pory
osobiscie gospodarstwa. Ustawa definiuje takze kiedy moze nastapi¢ odmowa
wydania zgody przez organ kontroli, zastrzegajac, iz moze to uczynic jedynie
w przypadku: gdy przyczyni si¢ to nieracjonalnej konfiguracji gruntéw, a wiec
gdy zbycie nie da si¢ pogodzi¢ lub jest sprzeczne z zabiegami majacymi na
celu poprawe struktury agrarnej; badz tez w jej wyniku dana nieruchomos¢
rolna ulegnie gospodarczo nieuzasadnionemu podzialowi lub zmniejszeniu,
albo $wiadczenie wzajemne nabywcy jest w razacy sposob niewspdtmierne do
warto$ci dziatki'.

Zezwolenie na sprzedaz gruntéw jest wydawane przez notariusza, ktory
poswiadcza umowe o zmianie wlasnosci gruntu. Decyzja o wydaniu zezwo-
lenia wydawana jest przez wlasciwy organ miejscowy w ciggu miesigca od
wplynigcia wniosku oraz dokumentu zezwalajacego na dokonanie czynnosci
prawnych. Wiasciwym organem do wydawania decyzji w wigkszosci bunde-
slandéw sg izby rolnicze. Wladze poszczegélnych krajow zwigzkowych w mysl
obowigzujacych przepiséw maja mozliwo$¢ ustalania granicznej wielkos$ci
dzialki, ktérej sprzedaz nastepuje bez uzyskania zezwolenia. W praktyce wiel-
kosci te mieszcza si¢ w granicach 0,15 do 1 ha.

W Niemczech juz od dluzszego czasu dzierzawa gruntéw rolnych odgry-
wa bardzo wazng role, stad uksztaltowala si¢ tendencja stanowienia prawa
dzierzawy jako specjalnie wyodrebnionej czgsci prawa cywilnego. Poczatko-
wo w Niemczech obowigzywata odrebna ustawa o dzierzawie ziemi i dopiero
w 1985 r. nowelizacja prawa doprowadzita do umieszczenia i nadania jej spe-
cjalnego miejsca w kodeksie cywilnym (Podtytul III ,,Dzierzawa”). W mysl
prawa niemieckiego dzierzawa dokonywana jest zgodnie z zasadg swobody

° J. Hermann, op.cit.
10" M. Sobota, op.cit.
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umow. Strony podpisujac umowe dzierzawy muszg zawrze¢ w niej ustawowo
okreslone tresci, niemniej jednak ich decyzji pozostawia si¢ samg forme do-
kumentu''. Dzierzawa w rozumieniu prawa jest jednym z typéw umoéw prawa
cywilnego. Jej istota jest to, ze wydzierzawiajacy podpisujac umowe dzierzawy
zobowigzuje si¢ odda¢ dzierzawcy w uzywanie dzialke rolng wraz z przyna-
leznymi budynkami, badz bez budynkéw, a takze uzyskane pozytki bedace
plodami ziemi. Wiaze si¢ z tym réwniez obowiagzek zagwarantowania dojazdu
do wydzierzawionych gruntéw. Dzierzawca jest obowiazany do utrzymywa-
nia przejetego przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym, co oznacza
konieczno$¢ ponoszenia kosztéw biezgcych napraw. Wlasciciel ma prawo do
biezacej kontroli stanu majatku i moze dochodzi¢ swych praw przed uptywem
terminu konca dzierzawy. Dzierzawca bez zgody wlasciciela nie ma prawa
poddzierzawy oraz zmiany charakteru dzierzawionego obiektu. Dzierzawcy
przystuguje prawo pierwokupu'?>. W Niemczech umowy dzierzawy, w tym
réwniez umowy dzierzawy ziemi rolniczej moga by¢ zawierane w formie ust-
nej. W momencie gdy taka umowa przez okres dwoch lat nie zostanie sporza-
dzona w formie pisemnej, automatycznie staje si¢ umowg na czas nieokreslo-
ny i moze by¢ rozwigzana z zachowaniem rocznego okresu wypowiedzenia.
Umowy na czas okres$lony aby nabra¢ mocy prawnej musza by¢ sporzadzane
w formie pisemnej i zasadniczo nie muszg one by¢ poswiadczane notarialnie.
Ich rozwigzanie nastepuje z koncem terminu wskazanego na umowie bez ko-
niecznosci wypowiadania umowy. W praktyce wiele umoéw zawiera jednak
klauzule méwigcy, iz umowa w momencie braku wypowiedzenia przediuzana
jest na nastepny okres. Wysokos$¢ czynszu dzierzawnego ustalana jest przez
strony, jednakze podlega kontroli Urzedéw Ziemskich, natomiast dzierzawa
gruntéw Skarbu Panstwa zajmuje si¢ Urzad Powierniczy™.

5. RYNEK ZIEMI ROLNICZEJ W NIEMCZECH

Obserwujac rynek nieruchomosci rolnych w Niemczech trudno nie zauwazy¢
dynamicznych zmian, jakie na nim zachodza. Wyrazaja si¢ one m.in. wzro-
stem cen ziemi rolniczej oraz czynszéw dzierzawnych i s3 widoczne zwlasz-
cza w okresie ostatnich 5 lat. Mimo licznych badan oraz publikacji eksperci

11 ], Hermann, op.cit.

12 Tbidem.
3 M. Sobota, op.cit.
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nie s3 w stanie w pelni odpowiedzie¢ jakie czynniki ksztaltujg ceng ziemi.
Ziemia jako $rodek produkcji ma trzy cechy, ktérych nie posiadajg ani kapi-
tal ani praca. Po pierwsze, zagregowana podaz ziemi w krotkim okresie jest
nieelastyczna i nie czula na zmiany cen. Po drugie, w przypadku wlasciwego
uzytkowania nie podlega zuzyciu w procesie produkcji po trzecie, czynnik
ziemi jest przestrzennie catkowicie niemobilny'. W warunkach gospodarki
rynkowej cena ziemi w danym miejscu i czasie zalezy od relacji podazy ziemi
do popytu na nig. Réznice w jej cenach i optatach za uzytkowanie, a takze moz-
liwo$¢ réznego wykorzystania tej samej ziemi sprawiaja, iz jej zasoby moga by¢
przenoszone z jednego zastosowania do drugiego. Jak zauwaza Marks-Bielska,
w rzeczywisto$ci mamy do czynienia z wieloma rynkami ziemi, a zalozenie
o calkowitej nieelastycznosci ziemi ma charakter wzgledny.

Analizujac lokalny rynek ziemi rolniczej mozna zauwazy¢, iz czgsto cena
ziemi tej samej jakosci i w podobnym potozeniu osigga w transakcja kupna-
—sprzedazy rézne wartosci®. Kazdy rynek lokalny posiada swoiste walory za-
réwno przyrodnicze, jak i ekonomiczno-gospodarcze. W sgsiedztwie miast na
zwiekszenie ceny ponad jej warto$¢ wpltywac moze blisko$¢ ogromnego rynku
zbytu na artykuly rolne oraz przekonanie, ze grunty te stang si¢ w przysztosci
terenami budowlanymi. Nie bez znaczenia jest réwniez polozenie gruntéw
w poblizu szlakéw komunikacyjnych, czy walory krajobrazowo-przyrodnicze
okolicy, w ktorej jest zlokalizowana dana dziatka ziemi. Tendencje do wyz-
szych cen ziemi wystepuja w okolicach charakteryzujacych sie duzym roz-
drobnieniem gospodarstw i nadmiarem sily roboczej'. Podobnie jak w Polsce,
w Niemczech duzg rolg odgrywaja réwniez wzgledy mentalne, przy czym do-
tyczy to raczej starych bundeslandéw. Ciekawg sytuacje mozna obserwowac
na terenach polozonych na dawnej granicy miedzy NRD i REN. Zdarza si¢
bowiem, iz rolnicy ze wzgledu na nieche¢ do ,,sasiadéw z zachodu” nie sg za-
interesowani sprzedazg ani nawet dzierzawa gruntéw pomimo oferowanych
znacznie wyzszych cen niz na wschodzie.

" R. Marks-Bielska, Rynek ziemi rolniczej w Polsce - Uwarunkowania i tendencje rozwo-

ju, Warszawa 2010.

> E. Weil, Determinanty ksztaltujgce ceng ziemi rolnej, ,Roczniki Akademii Rolni-
czej w Poznaniu” 2003, t. CCCLVIIL s. 153-168.

16" M. Szymanska, Atrybuty ksztattujgce ceny gruntéw rolniczych, 2002, http://www.
ppr.pl/artykul-atrybuty-ksztaltujace-ceny-gruntow-rolniczych-2894-dzial-19.php, odczyt
z dn. 20.07.2011.
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Przytoczone argumenty, a takze wyniki badan cytowane w literaturze'” skta-
niaja do przyjecia innej metodyki przy analizie cen ziemi na rynku lokalnym,
a innej na globalnym. Rozpatrujac bowiem zréznicowanie cen ziemi w poszcze-
gdlnych krajach zwigzkowych czy w podziale na nowe i stare bundeslandy nie-
mozliwe jest uchwycenie wszystkich czynnikéw ksztaltujacych ceny. Zamiarem
Autoréw byto przedstawienie sytuacji na rynku ziemi rolniczej w ujeciu retrospek-
tywnym i przestrzennym. Specyfika rolnictwa niemieckiego, w tym rynku ziemi
rolniczej, skfania do analizy cen z podzialem na stare i nowe kraje zwigzkowe.

Obserwowany w ostatnich latach ,,boom” w branzy rolniczej w opinii wielu
ekspertéw bardzo mocno przyczynil si¢ do wzrostu popytu na ziemie rolnicza.
Statystyki wielu krajow ukazuja wzrastajaca dynamike cen na rynkach $wiato-
wych, dotyczy to zaréwno poszczegolnych krajow UE, jak réwniez gigantycz-
nych regionéw poéinocnej i poludniowej Ameryki oraz Chin. Rozwdj rynku
ziemi rolniczej mimo duzych réznic regionalnych, w skali globalnej determi-
nowany jest konieczno$cig dostosowania (zmian strukturalnych) gospodarstw
i przedsiebiorstw rolniczych do nowych uwarunkowan ekonomiczno-spotecz-
nych, w tym postepujacej liberalizacji gospodarki oraz koniecznosci zapewnie-
nia zywnosci dla wzrastajacej liczby ludnosci'®. Dane Urzedu Statystycznego
w Niemczech ukazuja, iz tendencje $wiatowe nie pozostaly bez wptywu na tam-
tejszy rynek ziemi rolniczej. Obserwowane zmiany poziomu cen, w tym szcze-
gélnie w ostatnich latach, pozwalaja na stwierdzenie, Ze rynek ten nabiera nowej
dynamiki. W analizowanym okresie obejmujacym prawie 20 lat po raz pierwszy
zanotowano tak duzy wzrost cen. Zdaniem Siegmunda (2010) trend wzrostowy
bedzie utrzymywat sie w nastepnych latach i dotyczyt przede wszystkim starych
krajow zwigzkowych. Wynika to z faktu, iz zmiana uwarunkowan ekonomicz-
nych, a szczegdlnie konieczno$¢ podnoszenia konkurencyjnosci stosunkowo
niewielkich gospodarstw zachodnioniemieckich przyczyniajg si¢ do wzrostu
popytu na ziemie i w konsekwencji wzrostu cen.

Dane dotyczace przecietnej warto$ci zawieranych transakcji kupna-sprze-
dazy ukazuja ogromne réznice w nowych i starych krajach zwigzkowych.
W 20009 r. przy $redniej cenie ziemi w Niemczech na poziomie 10 908 euro za
1 ha w nowych krajach zwigzkowych placono zaledwie 4973 euro, a w starych
bundeslandach ponad trzy razy wigcej (rys. 3).

7 K. Siegmund, Deutscher Bodenmarkt weiter zweigeteilt, 2004, Bodenmarkt 2002/2003,
s. 4-9; idem, Boden- und Pachtmarkt mir neuer Dynamik, 2010, Bodenmarkt 2008/2009, s. 4-7;
M. Szymanska, op.cit.

8 K. Siegemung, 2010, op.cit.
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Rys. 3. Przecietne ceny ziemi rolniczej w Niemczech w okresie 1991-2009 (euro/ha)
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Bundesministerium fiir Erndhrung, Lan-
dwirtschaft und Verbraucherschutz (2010).

Na uwage zastuguje réwniez duza stabilnos¢ cen zaréwno we wschodniej
jak i zachodniej czgséci Niemiec. Na zachodzie przecietna cena ziemi w anali-
zowanym okresie wahata si¢ od 15 do 17 tys. euro, podczas gdy na wschodzie
zawierala si¢ ona w przedziale migdzy 3,7 do 5 tys. euro.
Z uwagi, iz ogromne réznice na rynku ziemi we wschodniej i zachodniej
cze$ci Niemiec obserwowane sg praktycznie od zjednoczenia Niemiec w pi-
$miennictwie mozna znalez¢ szereg opracowan prébujacych wyjasniac zaist-
niate zjawisko'’. Do najwazniejszych czynnikow nalezy zaliczy¢:
- stosunkowo niewielkie wyposazenie wschodnioniemieckich gospodarstw
w produkcyjne srodki trwale. Rolnicy przedkiadaja inwestycje w budynki
i urzadzenia nad zakup ziemi (niski popyt determinuje niska cene);

- mozliwo$¢ sprzedazy ziemi rolniczej na wschodzie Niemiec na cele
nierolnicze, w tym przemyslowe jest duzo mniejsza niz na zachodzie
(w Niemczech wystepuja duze réznice w poziomie rozwoju gospodar-
czego wschodniej i zachodniej czgsci);

- stosunkowo niskie przywigzanie rolnikow do ziemi (wzgledy mentalne),

wynikajgce z faktu, iz na wschodzie w duzej mierze gospodaruje ludnos¢
przesiedlencza;

¥ W. Mueller, Niveau Und Entwicklung von Kaufpreisen, 2010, Bodenmarkt 2008/2009,
s. 8-11; K. Siegmund, Boden- und Pachtmarkt mir neuer Dynamik, 2010, Bodenmarkt
2008/2009, s. 4- 7.
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- stosunkowo niewielkie limity produkcyjne (kwota mleczna i buracza-
na) gospodarstw wschodnioniemieckich, a w konsekwencji ograniczone
mozliwosci zwiekszania produkc;ji;

powierzchnia sprzedawanych gruntéw we wschodniej czesci Niemiec
jest znacznie wieksza, a wigc cena w przeliczeniu na hektar jest nizsza;
dziatalnos¢ BVVG (Spotki Wyceny i Zarzadzania Gruntami), prywaty-
zujacej niemieckie rolnictwo we wschodnich bundeslandach (duze za-
soby ziemi sukcesywnie sprzedawane po 1992 r. znacznie przyczynity sie

do obnizenia cen rynkowych).

Duze zréznicowanie czynnikéw ksztattujacych ceng ziemi we wschodniej
i zachodniej czesci Niemiec sprawia, iz wigkszos$¢ analiz dotyczacych rynku
ziemi rolniczej prowadzone jest odrebnie dla obu regiondw. Nalezy przy tym
zaznaczyé, iz oba rynki roznig sie nie tylko przecietng wartoscig transakcji
kupna-sprzedazy, ale rdowniez wielkoscig obrotu ziemig. Dane statystyczne
potwierdzaja duze rdéznice, przy czym skala obrotu ziemia rolnicza wydaje si¢
by¢ stosunkowo niewielka. W starych krajach zwigzkowych w 2009 r. prawa
wlasnosci zostaly przeniesione tacznie dla powierzchni obejmujacej 47,4 tys.
ha, a wnowych krajach wartos¢ ta wynosita 67,3 tys. ha, co stanowi odpowied-

nio 0,42% oraz 1,21% ogolnej powierzchni uzytkéw rolnych (rys. 4).

Rys. 4. Powierzchnia oraz udzial gruntow sprzedanych w ogolnej powierzchni UR

w okresie 1991-2009
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: Bundesministerium fiir Ernih-

rung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2010).
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Obserwujac zaréwno dane bezwzgledne, jak i wzgledne nalezy zauwazy¢, iz
powierzchnia sprzedawanych gruntéw w latach 1991-1999 wykazywata ten-
dencje wzrostows, nastepnie odnotowano niewielki spadek i znéw poczawszy
0d 2004 r. wzrost. Co ciekawe, tendencje te byly prawie identyczne w obu ana-
lizowanych regionach. Warto jednak podkresli¢, iz w nowych bundeslandach
w 2009 r. skala obrotu ziemig byla w ujeciu wzglednym prawie 3-krotnie wiek-
szaniz na zachodzie. Jest to gtéwnie konsekwencja dziatalnosci Spétki Wyceny
i Zarzadzania Gruntami (BVVG), ktéra od 1992 r. systematycznie sprzedaje
ziemie. Szacuje sie, iz okoto 35% powierzchni ziemi sprzedawanej we wschod-
nich bundeslandach jest oferowane przez BVVG?®.

W Niemczech juz od dluzszego czasu podstawowa forma przeksztalcen
wlasnoéciowych i strukturalnych jest dzierzawa rolnicza. Swiadczy o tym
fakt, iz okoto 62% uzytkéw rolnych to grunty dzierzawione a ich udziat ro-
$nie. Podobnie jak w przypadku transakeji kupna-sprzedazy rynek dzierzawy
rolniczej jest bardzo zréznicowany na wschodzie i zachodzie kraju. Niemniej
jednak od poczatku, tj. od 1991 r. mozna bylo obserwowac tendencje zblizania
sie cen dzierzawy w obu analizowanych regionach. W 2009 r. za 1 ha uzytkéw
rolnych w nowych krajach zwigzkowych ptacono 129 euro, przy sredniej dla
starych bundeslandéw na poziomie 279 euro (rys. 5). Analizujac dlugoter-
minowe tendencje nalezy zauwazy¢, iz w okresie 1993-2009 ceny dzierzawy
w starych krajach zwigzkowych wzrosty o okoto 18% a w nowych az o 72%.

Rys. 5. Ceny dzierzawy ziemi rolniczej oraz ich stosunek do cen rynkowych ziemi
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Bundesministerium fiir Erndhrung, Lan-
dwirtschaft und Verbraucherschutz (2010).

2 K. Siegemund, 2010, op.cit.
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Mimo iz ceny $rodkéw trwatych (np. maszyn i urzadzen) oraz $srodkéw pro-
dukgji s stosunkowo jednorodne na calym obszarze Niemiec ceny dzierzawy
sa bardzo zréznicowane. Wydawaloby si¢, ze mamy do czynienia z pewnym fe-
nomenem, jednak glebsza analiza ukazuje, iz tak nie jest. Wysokos¢ czynszu
dzierzawnego w duzej mierze zalezy bowiem od ceny ziemi rolniczej. Stosunek
ceny dzierzawy do wartosci gruntu jest na wschodzie prawie dwukrotnie wyzszy
niz w zachodniej czedci kraju. Ponadto duze zréznicowanie cen na wschodzie
i zachodzie wynika z odmiennej struktury wlasnosciowej gruntéw. W 2007 r.
udzial gruntéw dzierzawionych w starych krajach zwigzkowych wynosit 53%
podczas gdy w nowych bundeslandach zblizat si¢ do granicy 80%?'. Wydaje sie
wigg, iz przy tak duzym udziale gruntéw dodzierzawianych i prawie dwukrotnie
wyzszym niz na zachodzie stosunku ceny dzierzawy do wartosci gruntu (3,2%)
koszty dzierzawy ziemi rolniczej s3 na wschodzie stosunkowo wysokie.

6. PODSUMOWANIE

Polityczny przelom w Europie po 1990 r. przyniost gtebokie zmiany w gospo-
darce krajéw Europy Srodkowej oraz Wschodniej. Objety one réwniez sek-
tor rolniczy. Przejscie z zasad gospodarki socjalistycznej do kapitalistycznej,
a tym samym zmiana relacji naktadéw do efektow wymusila liczne reakcje
dostosowawcze. Kraje bylego bloku socjalistycznego, korzystajac z doswiad-
czen panstw zachodnioeuropejskich, zaczely proces zmian strukturalnych.
Dotyczylo to réwniez wschodniej czgsci Niemiec. Zgota odmienne warunki
rozwoju rolnictwa w Niemczech po II wojnie §wiatowej sprawily, iz do dzisiaj
obserwowane jest ogromne zréznicowanie rolnictwa wschodnio- i zachod-
nioniemieckiego. Wprawdzie egzogeniczne uwarunkowanie rozwoju rolnic-
twa (przyrodnicze oraz spoleczno-gospodarcze) s3 w Niemczech stosunkowo
jednorodne, jednak struktura agrarna wykazuje ogromne zréznicowanie, tak
ze w piSmiennictwie czesto mowi si¢ o ,,dwoch swiatach” — wschodzie i zacho-
dzie. Réznice te widoczne sg zaréwno w odniesieniu do struktury obszarowej,
wlasnosciowej, intensywnosci produkcji, wyposazenia gospodarstw czy nawet
wzgledéw mentalnych. Rozprawiajac o przemianach oraz kierunku rozwoju
rynku ziemi rolniczej konieczne jest wigc uwzglednienie duzej heterogenicz-
nosci obu regiondéw.

21 Statistisches Bundesamt, Landwirtschaft in Deutschland und der Europdischen Uni-

on, 2009. Wiesbaden.
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Rynek ziemi rolniczej w Niemczech po okresie ponownego zjednoczenia
podlegal stosunkowo niewielkim zmianom. Wyrazaly si¢ one m.in. wzro-
stem cen transakcyjnych i byly widoczne szczegdlnie na przestrzeni ostatnich
lat. Tendencje i kierunki zmian cen gruntéw rolnych byly zbiezne z trendem
ogdlnoswiatowym i wynikaja z postepujacych procesow liberalizacyjnych.
W Niemczech zaré6wno w odniesieniu do cen gruntéw rolnych, jak tez cen
dzierzawy zaznacza si¢ bardzo wyrazne zréznicowanie cen na wschodzie
(byte NRD) i zachodzie kraju (byte RFN). W 2009 r. ceny gruntéw rolnych na
wschodzie byly prawie czterokrotnie nizsze niz na zachodzie, a ceny dzierza-
wy dwukrotnie nizsze. Ten aktualny do dzisiaj podzial na ,,dwa swiaty” (dwa
bardzo zréznicowane rynki) jest konsekwencja zasztosci historycznych, w tym
zgola odmiennego ustroju gospodarczego. Ponad 40-letni okres wdrazania
na wschodzie kraju zasad gospodarki centralnie planowanej odcisnat pigtno
na calej gospodarce, w tym przyczynil sie do uksztaltowania innej niz na za-
chodzie struktury agrarnej. Badania wykazaly réwniez, iz bardzo duze zna-
czenie w ksztaltowaniu struktury agrarnej, a posrednio rynku ziemi rolniczej
w Niemczech odgrywa ustawodawstwo. Rozwigzania prawne skutecznie chro-
nig rynek ziemi rolniczej przed niepozadanymi zmianami strukturalnymi oraz
spekulantami, gdyz transakcje kupna-sprzedazy wymagaja odpowiednich ze-
zwolen. Wydaje si¢ réwniez, iz przeprowadzona w 2006 r. reforma pozwalajaca
poszczeg6lnym krajom zwigzkowym na samodzielne (w okreslonym zakresie)
ksztaltowanie prawa pozwala na jego dostosowanie do warunkéw lokalnych.
Wyniki badan oraz literatura fachowa potwierdzaja, iz na wschodzie kraju
szczegolng role odegrala BVVG, tj. Spotka Wyceny i Zarzadzania Gruntami,
ktdéra od poczatku transformacji zajmowata si¢ m.in. sprzedaza gruntéw rol-
nych. Réwniez obecnie jej dzialalno$¢ znacznie wpltywa na poziom cen ziemi
rolniczej oraz czynszéw dzierzawnych.

SUMMARY

In the article the changes of agrarian structure were w analized and the law
regulations connected with the issues with the turnover of agricultural gro-
unds in Germany. The specific impact was focused on the discussion of farms’
structure, estimation of grounds’ lease significance, and the indication of main
tendencies on the agricultural areas in Germany. The historical characteristic
of individual instrument and law institutions.



