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ABSTRACT. In this article we analyze the degree of consuming loans for the purpose of purchasing
farming land.
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Wstep

Inwestowanie w nieruchomosci pociaga za soba konieczno§¢ mobilizacji kapitatu
zewngetrznego. W sprawnie funkcjonujacej gospodarce rynkowej gldéwnym instrumen-
tem finansowania nieruchomosci jest kredyt bankowy.

Szczegblne znaczenie w finansowaniu rolnictwa ma wystgpowanie w nim przecigt-
nie dtugich cykli produkcyjnych, podatnos¢ na szoki przyrodnicze oraz dominacja war-
tosci ziemi w warto$ci facznej aktywow (40% 1 wigcej). Okolicznosci te kreuja bardzo
duze zapotrzebowanie na dlugoterminowe zrodta finansowania majatku, powoduja
fluktuacje wptat i wyptat pienigznych oraz dochodéw i stwarzaja iluzje dysponowania
przez rolnictwo bardzo dobrymi zabezpieczeniami kredytow i wysokim poziomem
wyplacalnosci. W rzeczywistosci sektor jako cato$¢ najczesciej ma chroniczne proble-
my z utrzymaniem zadowalajacej plynnosci, stad duze znaczenie dla biezacego funk-
cjonowania rolnictwa, a tym bardziej dla przyspieszenia tempa wzrostu i rozwoju, ma
kwestia tatwosci dostepu do tanich zrédel finansowania zewngtrznego, a szczegolnie do
réznego typu kredytéw (Kulawik 1997).

Zapoznienie cywilizacyjne i ekonomiczne rolnictwa doprowadzito do pojawienia si¢
w nim charakterystycznej postawy wobec kredytow, ktorg okresla sig jako przedkapita-
listyczna mentalno$¢ kredytowa (L.uczka 1995). Rolnicy z taka postawa i §wiadomoscia
wykazuja duza awersje do ryzyka zaciggania kredytow bankowych, nawet w sytuacji,
gdy sa one dostgpne na szczegolnie korzystnych warunkach. Tym samym $wiadomie
decyduja si¢ na powolne akumulowanie kapitatu i zwiazane z tym niewielkie i cyklicz-
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ne inwestowanie oraz traca udziat w redystrybucji srodkéw budzetowych, np. w postaci
kredytow preferencyjnych (Kulawik 1997). Co do oceny efektywnosci preferencyjnego
kredytowania rolnictwa obserwuje si¢ rozne podejscia. Wedlug badan niemieckich (Loy
iin. 1996) interwencjonizm kredytowy ma okreslone konsekwencje dla struktury obsza-
rowe] gospodarstw rolnych. Generalnie hamuje on spadek liczby gospodarstw i utrudnia
proces koncentracji ziemi. Jest to wypadkowa kilku czastkowych procesow: ogranicza-
nia rozwoju gospodarstw niewspomaganych (glownie poprzez wzrost cen czynnikow
produkcji), wigkszego relatywnego uprzywilejowania we wspomaganiu mniejszych
obicktow (stosowanie wylaczen z preferencyjnego kredytowania wigkszych gospo-
darstw na skutek tzw. klauzuli prosperity), w istocie szerszego korzystania ze wsparcia
przez wigksze gospodarstwa (racjonowanie kredytow przez banki). Celem niniejszego
artykulu jest pokazanie, w jakim stopniu rolnicy korzystali z kredytow przy zakupie
gruntéw rolniczych. Analizg t¢ przeprowadzono w latach 1993-1997 na wybranym
obszarze Wielkopolski.

Material i metoda

Analizg¢ przeprowadzono na terenie trzech rejondéw geodezyjnych Wielkopolski:
Szamotut, Srody Wielkopolskiej oraz Wrzeéni. Gminy tworzace poszczegdlne rejony
zlokalizowano w pigciu powiatach wojewodztwa wielkopolskiego: migdzychodzkim
(Chrzypsko Wielkie, Kwilcz), poznanskim (Kleszczewo, Kostrzyn), szamotulskim
(Duszniki, Kazmierz, Obrzycko, Ostrorég, Pniewy, Szamotuly), sredzkim (Dominowo,
Krzykosy, Nowe Miasto, Sroda Wlkp., Zaniemysl) i wrzesinskim (Kotaczkowo, Mito-
staw, Nekla, Wrzesnia). Analiza polegata na przesledzeniu wszystkich aktow notarial-
nych rejestrujacych transakcje dokonane z udziatem kredytu w latach 1993-1997.

Wyniki

W jakim stopniu rolnicy korzystali z kredytow na zakup nieruchomosci rolnych,
przedstawia rycina 1. W latach 1993, 1994 oraz czgsciowo 1995 rolnicy nie mieli moz-
liwo$ci korzystania ze specjalnych, preferencyjnych kredytow na zakup nieruchomosci
rolnych. Rolnicy pobierali zwykte kredyty komercyjne lub dewizowe. W 1994 roku
rolnicy mogli zakupi¢ grunty rolne w ramach kredytow udzielanych przez Agencje
Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa z linii ,,inwestycje podstawowe”. Transakcje
finansowane tym kredytem siggaly 18%.

Zdecydowanie wzrdst popyt na kredyty w 1996 roku. Prawie 25% sposrod dokonu-
jacych transakcji kupna gruntéw rolnych skorzystalo w tym roku z tej mozliwosci fi-
nansowania. Niewatpliwie tak duzy popyt byt spowodowany uruchomieniem kredytow
preferencyjnych. Od potowy 1995 roku banki we wspolpracy z ARiIMR udostepnily na
zasadach preferencyjnych kredyty na zakup ziemi.

Oprocentowanie kredytow jest zmienne i zalezne od stopy kredytu refinansowego.
Rolnik ptaci czg$¢ tego oprocentowania, tj. 0,25 stopy redyskonta weksli w stosunku
rocznym, doptaty za§ Agencji do oprocentowania kredytu ustalonego przez bank wynosza



Stopien wykorzystania kredytow na zakup... 177

tys. zt/ha
thous. zt/ha
3,50

3,00 A
2,50 A
2,00 A
1,50 4
1,00
0,50

2,65

1993 1994 1995 1996 1997

Ryec. 1. Zainteresowanie kredytami wsrod nabywcow nieruchomosci rolnych
w latach 1993-1997
Fig. 1. The interest in loans among the buyers of land realties in 1993-1997

0,95-1,25 stopy redyskonta weksli. Jest to linia kredytowa przeznaczona wylacznie na
finansowanie zakupu gruntéw rolnych w celu powigkszenia istniejacego gospodarstwa
rolnego lub utworzenia nowego o powierzchni nie mniejszej niz $rednia powierzchnia
gospodarstwa w danym wojewddztwie. O kredyt ten mogg si¢ ubiega¢ osoby fizyczne i
prawne prowadzace lub podejmujace dziatalno$¢ w rolnictwie pod warunkiem, ze:

— nabywane grunty nie spowoduja przekroczenia powierzchni gospodarstwa rolnego
ponad 100 ha przeliczeniowych gruntéw rolnych,

— cena umowna nabywanych gruntéw nie przewyzsza srednich cen rynkowych grun-
tow rolnych w danym wojewodztwie wedhug danych GUS,

—nabywca gruntow pochodzacych z zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa nie
korzysta z roztozenia sptaty naleznosci na raty, stosowanego przez AWRSP.

O kredyt moga si¢ ubiegac rolnicy nabywajacy grunty nalezace do SP oraz grunty w
obrocie prywatnym. Jedyne ograniczenie, jakie wprowadzito rozporzadzenie Rady
Ministrow z dnia 30 stycznia 1996 roku w sprawie szczegotowych kierunkéw dziatania
ARIMR 1 sposobéw ich realizacji, dotyczy umoéw zawartych pomig¢dzy malzonkami
oraz pomigdzy rolnikiem a nastgpca, jesli umowa stanowi spetnienie warunkow do
otrzymania emerytury (renty) rolniczej w pelnej wysokosci. W takich przypadkach
doptaty Agencji w wysoko$ci maksymalnie trzy razy wigkszej niz oprocentowanie nie
przystuguja kredytobiorcy. Warunkiem uzyskania kredytu na zakup gruntow jest posia-
danie $rodkow wilasnych w wysokosci co najmniej 20% ceny umownej nabywanych
gruntow rolnych oraz przygotowanie planu przedsigwzigcia inwestycyjnego, ktory na-
stgpnie opiniuje ODR. Niezbedne jest rowniez uzyskanie pozytywnej aplikacji banku
finansujacego przedsigwzigcie.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 30 stycznia 1996 roku w sprawie szczego-
towych kierunkéw dziatania ARIMR oraz sposobow ich realizacji wprowadzilo zasade
ograniczenia kwoty kredytu przypadajaca na zakup 1 ha gruntéw rolnych do wysokos$ci
$redniej ceny rynkowej gruntdow za 1 ha w danym wojewddztwie, ktora ustala GUS na
podstawie badan cen gruntéow rolnych, prowadzonych przez swoich korespondentow.
Rownoczesnie to samo rozporzadzenie wprowadzito zapis umozliwiajacy inwestorom
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powigkszajacym gospodarstwa rolne, w regionach kraju wigkszym popycie na grunty
rolne, a tym samym i wyzszych cenach, na sfinansowanie cz¢sci transakcji z wykorzy-
staniem tzw. podstawowego kredytu inwestycyjnego. Oznacza to, ze rolnik moze uzy-
ska¢ kredyt ze zwigkszonymi doptatami do kwoty nie przekraczajacej $rednich cen
rynkowych gruntéw wedtug GUS oraz kredyt podstawowy na pokrycie réznicy pomig-
dzy cena umowna a cena GUS-owska.

Spadek popytu na kredyty w 1997 roku byt spowodowany trudng sytuacja docho-
dowa wsi. Poza tym producenci rolni mieli coraz wigksze problemy ze zbytem produk-
tow rolnych.

Rycina 2 przedstawia procent pokrycia kredytem ogodlnej wartosci transakcji zawar-
tych w poszczeg6lnych latach badan.
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Ryec. 2. Procent pokrycia kredytem zawartych transakcji w ogoélnej ich liczbie
Fig. 2. The percentage of loans in the global value of made transactions

Poréwnujac te analiz¢ z analiza rejestrujacg zainteresowanie kredytami wsrod na-
bywcow nieruchomos$ci rolnych, mozna stwierdzi¢ odwrotnos¢ trendow. W latach,
w ktorych rost popyt na kredyty, malat rownocze$nie procent pokrycia kredytem ogol-
nej warto$ci zawartych transakcji.

Do 1996 roku wlacznie rosta kwota kredytu przypadajaca na 1 ha transakcji kupna-
-sprzedazy nieruchomosci rolnych (ryc. 3). Najwigkszy wzrost — o ponad 100% — zano-
towano w 1994 roku. W 1997 roku kwota kredytu zmniejszyta si¢ nieznacznie w sto-
sunku do 1996 roku — z 3 tys. zt do 2,65 tys. zt/ha.

Praktycznie jedynym bankiem, z ktdrego ustug korzystali kredytobiorcy, byt bank
spotdzielczy. Az 98% catej puli kredytéw pobranych w analizowanym okresie na obsza-
rze bedacym przedmiotem studiow pochodzito wlasnie z bankow spotdzielczych. W
pojedynczych przypadkach byty to: Bank Gospodarki Zywnosciowej, Wielkopolski
Bank Kredytowy oraz Powszechna Kasa Oszczgdnosci Bank Panstwowy.

Kredyty zaciagnigte na zakup gruntéw rolnych rolnicy wykorzystali w 60% na utwo-
rzenie nowych gospodarstw oraz w 40% na powickszenie juz istniejacych. Srednia po-
wierzchnia nowo utworzonego gospodarstwa finansowanego kredytem wynosita 7,1 ha.
W strukturze obszarowej nowo utworzonych gospodarstw 40% stanowily gospodarstwa
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Ryec. 3. Kwota kredytu przypadajaca na 1 ha transakcji kupna-sprzedazy
Fig. 3. The value of a loan per 1 ha of the sale and purchase transaction

o powierzchni do 5,0 ha, 35% — o powierzchni od 5,1 do 10,0 ha, 22% — o powierzchni
od 10,1 do 15,0 ha oraz 3% — powyzej 15 ha. Na powigkszenie gospodarstwa rolnego
z udziatlem kredytu w najwigkszym stopniu (29%) decydowali si¢ rolnicy posiadajacy
gospodarstwa w grupie obszarowej 5,0-10 ha oraz powyzej 15 ha, w nieco mniejszym
stopniu (24%) — rolnicy z grupy obszarowej do 5 ha oraz w 18% — rolnicy z grupy 10,1
— 15,0 ha.

Whioski

1. W latach, w ktorych rost popyt na kredyty, malat rownocze$nie procent pokrycia
kredytem ogolnej warto$ci zawartych transakc;ji.

2. Kredyty zaciagnigte na zakup gruntdw rolnych rolnicy wykorzystali w 60% na
utworzenie nowych gospodarstw, a w 40% — na powigkszenie juz istniejacych.

3. Na powigkszenie gospodarstwa rolnego z udziatem kredytu w najwigkszym stop-
niu (29%) decydowali si¢ rolnicy posiadajacy gospodarstwa w grupach obszarowych
5,0-10 ha oraz powyzej 15 ha.
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THE DEGREE OF USING LOANS FOR PURCHASING LAND REALTY

Summary

In this article we analyze the degree of consuming loans for the purpose of purchasing farm-
ing land. The investigation was conducted in the period 1993-1997 in the selected regions of
Wielkopolska. For this reason all the notary acts recording transactions involving loans were
studied.

In the years in which the demand on loans was growing, the percentage of using loans to
cover the global value of the completed transactions was decreasing. The farmers used 60% of the
loans taken for purchase of land for opening new farms and 40% for enlarging the existing ones.
It was stated that in the highest degree (29%) farmers possessing farms of the size between 5 and
10 ha and above 15 ha, decided to increase their farms using a loan.



