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Problem rozlogu gruntow gospodarstw rolnych o wi¢kszej powierzchni

Jan Jadczyszyn, Franciszek Woch

Zaktad Gleboznawstwa Erozji i Ochrony Gruntow,
Instytut Uprawy Nawozenia i Gleboznawstwa — Panstwowy Instytut Badawczy w Pulawach
ul. Czartoryskich 8, 24-100 Putawy, Polska

Abstrakt. Roztog gruntéw to uktad gruntéw gospodarstwa rol-
nego w stosunku do zagrody — siedliska, na ktérym znajduja si¢
budynki mieszkalne i gospodarcze.

Jest on w kraju bardzo zréznicowany. Wedlug danych Agen-
cji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa z 2013 roku, $red-
nia powierzchnia gospodarstwa rodzinnego w Polsce, uwzgled-
niajaca grunty wiasne i dzierzawione, jest do$¢ duza i wynosi
ok. 16 ha. Wystepuje jednak znaczne zr6znicowanie powierzchni
— od ponizej 5 ha $rednio w gminie na poludniu i potudniowym
wschodzie do powyzej 25 ha na potnocy i zachodzie Polski. Zr6z-
nicowane przestrzennie sa tez potrzeby scalania gruntow. W kraju
oszacowano je facznie na 7,1 mln ha, w tym w trybie pilnym na
poziome 1,4 mln ha. Najwigksze potrzeby wystepuja w potudnio-
wej, potudniowo-wschodniej i centralnej czgséci, z powodu matej
powierzchni dziatek i duzego ich rozproszenia. Znaczne potrzeby
wystepuja tez w pozostatych czgéciach kraju, z powodu znaczne-
go rozproszenia dziatek.

Do lat 80. minionego stulecia prace scaleniowe wykonywano
na co najmniej 100 tys. ha rocznie, nastgpnie corocznie tempo
spadato, az do ok. 10 tys. ha/rok w ostatnich latach. Obszar sca-
lenia obejmuje najczgsciej jedna, rzadziej dwie wsie, a bardzo
rzadko powierzchni¢ wigksza. Gospodarstwa wigksze obszarowo
— powyzej 15 ha uzytkéw rolnych — zazwyczaj posiadaja do 50%
gruntéw w innych wsiach. Tych dzialek, o najgorszym roztogu,
proces scaleniowy nie obejmuje.

Wyniki badan Instytutu Uprawy Nawozenia i Gleboznaw-
stwa — Panstwowego Instytutu Badawczego w Putawach pozwa-
laja stwierdzi¢, ze scalanie przybliza grunty o 250-350 metrow,
tj. 0 17-30% w stosunku do oddalenia przedscaleniowego. Takie
przyblizenie przyczynia si¢ do wzrostu dochodu gospodarstw
0 13-20%. Zmniejszenie oddalenia oraz poprawa parametrow:
wielkosci i ksztattu dzialek, pozwala na zwrot poniesionych kosz-
tow w okresie 510 lat, oczywiscie pod warunkiem, ze gospodar-
stwa posiadajg wszystkie grunty na obszarze objetym scaleniem.
Natomiast gospodarstwa wigksze obszarowo, uwzglgdniajac ich
calg powierzchni¢, moga uzyska¢ zaledwie potoweg ww. efek-
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tow, tj. na granicy uzasadnionej ekonomicznie. Poprawy roztogu
gruntéw potozonych w innych wsiach moga dokona¢ droga kup-
na/sprzedazy czy zamiany, a nie w procesie scaleniowym.

stlowa kluczowe: roztoég gruntdow, gospodarstwa rolne, scalanie
gruntow

WSTEP

Rozlog (roztozenie ziemi) jest ksztaltem terytorium go-
spodarstwa rolnego i stanowi uktad gruntéw gospodarstwa
rolnego w stosunku do zagrody (Gospodarka ziemis...,
1997). Roztdg jest wigc zbiorem wszystkich gruntow bez-
posrednio lub posrednio wykorzystywanych w procesie
produkcji rolnej gospodarstwa (Woch, 2001). Sktada sig¢
z uzytkéw rolnych, jednego Iub wigcej niz jednego po-
dworza gospodarczego oraz terenow komunikacyjnych
(z reguty drogi lub trasy przejazdow bezdroznych) tacza-
cych te obiekty ze soba.

Roztog gruntow gospodarstw na obszarze Polski jest
bardzo zréznicowany (Woch, 2010). Wedtug oceny prze-
prowadzonej na podstawie archiwalnych danych ankieto-
wych z 1988 roku (Malina, Tkocz, 1993) $rednie gospodar-
stwo o powierzchni 7 ha sktada si¢ az z 8 dzialek ewiden-
cyjnych o powierzchni 0,8 ha. Natomiast na obszarach gor-
skich 1 wyzynnych Polski ksztalt roztogu mozna uzna¢ za
katastrofalny, srednie 4—7-hektarowe gospodarstwo sktada
si¢ az z 7-10 dziatek o zaledwie 60-arowej powierzchni
(Woch, 2010). Sa one potozone w duzej odleglosci od za-
budowan gospodarstw — rzadko zlokalizowane w jednej
wsi. Stan taki jest wynikiem znacznego skupienia jedno-
stek osadniczych, duzego zréznicowania rzezby terenu,
duzej zmiennosci glebowej oraz rozbudowanej szachow-
nicy gruntéw ornych i lesnych. W Polsce potnocnej i za-
chodniej sytuacja jest diametralnie odmienna. W poprzed-
nim systemie gospodarczym przewage stanowily duze
powierzchniowo gospodarstwa panstwowe i spotdzielcze,
ktore nastgpnie przejeta Agencja Nieruchomosci Rolnych
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(ANR). Na czgsci gruntdow ANR utworzono duze (wielko-
obszarowe) gospodarstwa rolne, a cze$¢ przeznaczono na
powickszenie gospodarstw rodzinnych. Na tych obszarach
wystepuja obecnie powierzchniowo duze gospodarstwa —
powyzej 20 ha, z duza ilo$cia dzialek o stosunkowo duzej
powierzchni w pordwnaniu do pozostatych regionéw kraju
oraz o duzym ich rozproszeniu wzglgdem siedlisk.

Od lat 90. z mapy Polski znikneto ok. 60 proc. matych
gospodarstw o powierzchni ponizej 2 hektarow (http://
www.polskieradio.pl).

Poprawa rozlogu gruntéw dokonywana jest glow-
nie przez scalanie, ktérego podstawowym celem jest ich
uksztaltowanie zblizone do rozlogu optymalnego (Ustawa
o scalaniu i wymianie gruntow, 1982, 2011). Scalanie grun-
tow jest gtownym zabiegiem w procesie urzadzeniowym,
ksztattujacym sposdb wykorzystania rolniczej przestrzeni
produkcyjnej (Woch, 2010, 2001).

Od wielu lat podawane sa przez rézne zrodta dalece
rozbiezne informacje odno$nie potrzeb scalania gruntow
w Polsce. Wedlug Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi
potrzeby szacowane s3 na poziomie ok. 2,0 mln ha, we-
dhlug Akademii Rolniczej we Wroctawiu 3,4 mln ha (Mali-
na, Tkocz, 1993), a wedtug oceny IUNG-PIB w Putawach,
na podstawie danych z 1990 roku, co najmniej 4,0 mln ha
(Woch, 2001).

Dane z lat 90. minionego stulecia, na podstawie kto-
rych ustalano dotychczas potrzeby scalania gruntéw, ule-
gty dezaktualizacji, stad dokonano oceny roztogu gruntow
i potrzeb ich scalania na podstawie danych referencyj-
nych Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa
w Warszawie (ARIMR) z 2013 r. Wynika z nich, ze w
Polsce wystepuje bardzo duze zréznicowanie wielkosci
gospodarstw. Na do$¢ duza $rednig powierzchni¢ gospo-
darstwa na poziomie ok. 16,0 ha sktadajg si¢ gospodarstwa
o powierzchni znacznie powyzej 20 ha w pdtnocnej czesci
kraju, gléwnie w wojewodztwach: zachodniopomorskim,
warminsko-mazurskim i podlaskim, oraz gospodarstwa
o powierzchni zaledwie ok. 5,0 ha w poludniowej czesci
kraju, tj. w wojewodztwach matopolskim i podkarpackim
(Jedrejek i in., 2014).

Celem niniejszego opracowania jest porownanie roz-
logow gruntéw gospodarstw rodzinnych w Polsce beda-
cych w systemie Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji
Rolnictwa (ARiMR), gospodarstw w obiektach scalanych
i gospodarstw badanych w systemie FADN oraz ocena po-
trzeb scaleniowych i efektywnosci scalen, ze szczegdlnym
uwzglednieniem gospodarstw wigkszych obszarowo.

MATERIAL I METODY BADAN

Badania nad oceng roztogu gruntéw w Polsce prowa-
dzono na bazie danych referencyjnych Agencji Restruktu-
ryzacji i Modernizacji Rolnictwa z 2013 roku, wykorzysty-
wanych do celow realizacji réznych dziatan w ramach Pro-
gramu Rozwoju Obszarow Wiejskich z uwzglednieniem

srodkow wsparcia Unii Europejskiej (Program..., 2007,
2010; Rozporzadzenie..., 2008). Z oceny wytaczono nie-
ruchomosci niestanowigce gospodarstw (o powierzchni do
1,0 ha) oraz gospodarstwa o powierzchni powyzej 300 ha,
ktore wedhug ustawy o ustroju rolnym (Ustawa..., 2003) nie
sa juz gospodarstwami rodzinnymi, a przedsigbiorstwami
rolnymi. Z analizy wylaczono tez te gospodarstwa, ktore
z duzym prawdopodobienstwem nie prowadza dziatalno-
$ci gospodarczej na posiadanych gruntach, tj. ktoérych sie-
dziba znajduje si¢ w innym powiecie niz ich grunty (male
prawdopodobienstwo ich uprawy przez wlasciciela ze
wzgledu na znaczne oddalenie). Z badan wytaczono tak-
ze gospodarstwa znajdujace si¢ na terenie gmin miejskich.
Po powyzszych wylaczeniach w szczegotowych analizach
uwzgledniono dane ok. 0,75 mln gospodarstw rolnych, be-
dacych w systemie ARiIMR, a podstawa byly informacje
odnosnie ich powierzchni oraz liczby i powierzchni dzia-
fek.

Oceng roztogu gruntéw na poziomie obrebdw ewiden-
cyjnych w skali catego kraju przeprowadzono na podsta-
wie danych dotyczacych powierzchni gospodarstw, liczby
i $redniej powierzchni dziatlek w gospodarstwie. Postu-
gujac si¢ kryteriami regionalnymi (Jedrejek i in., 2014),
ustalono potrzeby scalania gruntow dla wszystkich obre-
béw ewidencyjnych. Uwzgledniono przy tym propozycje
wojewoddzkich biur geodezji oraz informacje dotyczace
oceny parametréw roztogu gospodarstw analizowanych w
niniejszym opracowaniu. Przyjete zatozenia metodyczne
umozliwily utworzenie 4 grup wojewddztw o zréznicowa-
nych parametrach roztogu i nieco innych kryteriach kwa-
lifikujacych obszary do scalania badz wymiany gruntow.
Kryteria te sa techniczne, ale nawiagzuja do ekonomicznych
uwarunkowan gospodarowania ze wzgledu na jako$¢ roz-
logu gruntow, majaca bezposredni wptyw na koszty pro-
dukcji i dochod rolniczy (Woch, 2001, 2012; Woch i in.,
2011). Scalenia konieczne zasugerowano w obrgbach ewi-
dencyjnych (wsiach), w ktérych rolnicy z racji niekorzyst-
nego roztogu traca ponad 25% dochodu, a scalenia wska-
zane przy utracie 15-25% dochodu (Woch, 2001, 2012;
Woch i in., 2011). Sumujac powierzchnie obrebow, ktére
zakwalifikowano do scalen koniecznych lub wskazanych
w ramach poszczeg6élnych gmin, ustalono w nich zakresy
potrzeb scalania gruntow. Ten sam mechanizm obliczen
zastosowano przy ocenie potrzeb scalania gruntéw w wo-
jewodztwach i w Polsce.

Dane na temat zakresu wykonanych scalen pochodza
ze sprawozdan Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi
i Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa za
lata 2004-2013.

Oceny efektywnosci gospodarczej i ekonomicznej sca-
lenia gruntéw dokonano na podstawie:

— danych wynikowych Polskiego FADN (Farm Accoun-

tancy Data Network) (www.fadn.pl) z lat 2010-2012,
— danych ze 161 gospodarstw regionu Mazowsze i Podla-

sie, bedacych w systemie Polskiego FADN,
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— danych dla 12 obiektow scalonych (wsi) w latach
2004-2010 z roéznych czesci kraju wskazanych przez
Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi, w ramach eks-
pertyzy opracowywanej przez IUNG-PIB z podwyko-
nawcami dla Unii Europejskiej dotyczacej oceny scala-
nia gruntow w Polsce (Woch i in., 2010, 2011).

Do oceny gospodarczej (organizacyjno-przestrzennej)
wykorzystano:

— powierzchni¢ gospodarstw rolnych,

— liczbg dzialek w gospodarstwie,

— powierzchni¢ dziatek,

— oddalenie gruntéw od zagrod.

Do oceny ekonomicznej zastosowano trzy wskazniki,
ktére sa kluczowe przy ocenie efektywnosci prac scalenio-
wych:

Wspotczynnik rzeczywistej efektywnosci scalenia grun-
tow ustalono na podstawie wzoru Suchty (Ekonomiczne
aspekty..., 1984):

Krz

Erz= Nrz + Srz

gdzie:

Erz — wspotezynnik rzeczywistej efektywnosci projektow,

Krz — uzyskana korzy$¢ w PLN/ha (wzigta z danych poziomu
dochodu badanych gospodarstw ze zbioru FADN w przeli-
czeniu na 1 ha pomnozona przez wskaznik zmniejszenia od-
dalenia oraz powierzchnie scalanych gruntow),

Nrz—naktady poniesione na scalenie gruntow (wziete jako powy-
konawcze ze sprawozdan finansowych),

Srz — straty spowodowane scaleniem gruntow, tzw. ,,dotka or-
ganizacyjnego” (powinny by¢ wzigte jako straty: po 15%
w roku poprzedzajacym scalenia i okres scalania oraz 10%
w pierwszym roku po scaleniu — wg sugestii Suchty (Eko-
nomiczne aspekty... 1984) — lacznie ok. 40% dochodu. Po-
niewaz oceny dokonano w okresie granicznym, tj. 3-5 lat po
scaleniu gruntéw oraz w okresie obnizonego parytetu docho-
dow rolniczych, dlatego odstapiono od uwzgledniania w po-
wyzszym wzorze wyzej szacowanych strat (Srz =0).

Oceng efektywnosci scalen wedhug metody wewngtrz-
nej stopy zwrotu (IRR) ustalono wedlug regut propono-
wanych przez Trockiego 1 Grucze (Zarzadzanie projektem
europejskim, 2007; Woch i in., 2011), stosujac nastepujacy
wzOr:

NPV =PVB—-PVC
gdzie:
NPV — wartos¢ zaktualizowana netto,
PVB — aktualna warto$¢ strumienia efektow (korzysci),
PVC — aktualna warto$¢ strumienia naktadow.
IRR jest stopa dyskontowa, przy ktorej wskaznik NPV = 0.
W niniejszym opracowaniu do obliczenia IRR wykorzy-
stano program komputerowy Microsoft Office Excel 2007.

Wplyw uksztattowania roztogu na dochdd ustalono na
podstawie korelacji poziomu dochodu gospodarstw beda-
cych w systemie Polskiego FADN z Regionéw Mazowsza

i Podlasia wzgledem oddalenia ich gruntéw od os$rodka
gospodarstwa (siedliska) (Woch i in., 2011). Tak uzyskane
dane poddano analizie statystycznej w Excelu i wyliczono
roéwnanie regresji prostej wg wzoru:
y =ax +b
gdzie:
y — zmienna zalezna (poziom dochodu z gospodarstwa na 1 ha),
a — wspotczynnik regresji (poziom dochodu przy zmianie o stala
jednostke oddalenia),
x — czynnik zmienny (zmiana oddalenia gruntéw od siedliska),
b—wartos¢ stata regresji (poziom dochodu w gospodarstwieiz 1 ha
badanych gospodarstw).

Subicktywng oceng zrealizowanych scalen przez rolni-
kéw zbadano metoda ankietowa. Kwestionariusze ankiet
stanowig zataczniki 1 i 2 monografii Wocha i in. (2011).

Wspotczynnik rzeczywistej efektywnosci projektow
scaleniowych obliczono na podstawie wzoru Suchty (Eko-
nomiczne aspekty..., 1984).

Badania w zakresie oceny poziomu dochodéw gospo-
darstw w scalonych obicktach jako skutku uksztattowania
rozlogow przeprowadzono w grupie 300 gospodarstw,
wchodzacych w sktad Polskiego FADN z Regionu Ma-
zowsze 1 Podlasie, tj. z wojewodztw: lubelskiego, pod-
laskiego, mazowieckiego i todzkiego, ktore w 2009 i 2010
roku prowadzily zapisy w ksigzkach rachunkowych (Pol-
ski FADN; Syp, 2009; Woch i in., 2011). Droga ankieto-
wa uzyskano dane na temat roztogu gruntow (wlasnych
i dzierzawionych) tych gospodarstw, a Instytut Ekonomi-
ki Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej w Warszawie
udostegpnit informacje na temat wysokosci ich dochodow,
co pozwolilo na ustalenie wptywu oddalenia uprawianych
po6l na poziom uzyskiwanych w gospodarstwie dochodow
(Woch i in., 2010).

W ramach oceny efektywnos$ci ekonomicznej inwesty-
cji rzeczowej obliczono wewnetrzng stope zwrotu kosztow
(IRR) scalonych projektow, a takze wskaznik finansowy
wg wzoru Rogowskiego (2004; Zarzadzanie, 2007).

Oceny efektywnos$ci gospodarczej gospodarstw w sys-
temie FADN (przyjetych jako wigksze obszarowo) doko-
nano w ten sam sposob jak gospodarstw scalanych, z ta
roznica, ze przy ocenie wzigto pod uwage wszystkie dziat-
ki — wtasne i dzierzawione — niezaleznie od ich lokalizacji:
we wsi zamieszkania uzytkownika gruntow, jak tez poza
wsig.

Po dokonaniu oceny gospodarczej gospodarstw scala-
nych i badanych w systemie FADN ustalono procentowe
pomnigjszenie wskaznikow efektywnosci gospodarczej
gospodarstw ze zbioru FADN w poréwnaniu do ustalonej
efektywnosci gospodarstw scalonych. Podstawg do po-
mniejszenia wskaznikow efektywnosci ekonomicznej sca-
lenia gruntéw, wskaznika przewidywanego poziomu do-
chodow oraz rocznej stopy zwrotu poniesionych kosztow
(IRR) byt nizszy o 31,7% oczekiwany efekt zmniejszenia
oddalenia gruntéw od zagrod gospodarstw badanych w po-
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réwnaniu z gospodarstwami scalonymi przez Wojewodz-
kie Biura Geodezyjne.

WYNIKI

Przestrzenne zroznicowanie powierzchni rodzinnych
gospodarstw rolnych w uktadzie gminnym przedstawiono
na rycinie 1. W Polsce wystepuje bardzo duze zréznico-
wanie wielko$ci gospodarstw. Na do$¢ duza sredniag po-
wierzchni¢ gospodarstwa na poziomie ok. 16,0 ha sktadajg
si¢ gospodarstwa o powierzchni znacznie powyzej 20 ha
w potnocnej czesei kraju, gtownie w wojewodztwach: za-
chodniopomorskim, warminsko-mazurskim i podlaskim,
oraz gospodarstwa o powierzchni zaledwie ok. 5,0 ha
w cze$ei potudniowej, tj. w wojewodztwach matopolskim
i podkarpackim. W centralnej i potudniowo-wschodniej
czesei Polski wigkszo$¢ gospodarstw posiada powierzch-
ni¢ w granicach 7—-15 ha.

Srednia wielkosé

; L‘)\_\’;\‘ R
&S
AR

gospodarstwa [ha]
LN .

R R S I

Srednia powierzchnia gospodarstw dos¢ szybko sie
zwigksza, w okresie ostatnich 16 lat wzrosta o ok. 3,0 ha,
tj. 0 42%. Wigksze od $redniego tempo powigkszania go-
spodarstw obserwuje si¢ w potnocnej i zachodniej Polsce
(tab. 1). Pomimo rosnacej $redniej powierzchni gospodar-
stwa polskie rolnictwo boryka si¢ z problemem rozdrob-
nienia, jak wynika z najnowszego raportu pt. ,,Przemiany
strukturalne rolnictwa w Polsce i krajach Unii Europej-
skiej. Wyzwania dla Polski” przygotowanego przez Fun-
dacje Europejski Fundusz Rozwoju Wsi Polskie;.

Potrzeby prac scaleniowych, ustalone na podstawie da-
nych ARiIMR z 2013 r., wystepuja tacznie na powierzchni
ok. 7,1 mln ha, co stanowi 69,1% powierzchni uzytkow
rolnych gospodarstw rodzinnych w Polsce, a ich rozmiesz-
czenie jest prawie rOwnomierne we wszystkich czesciach
kraju (ryc. 2). Scalenia w trybie pilnym powinny obja¢ ok.
1,4 min ha. Potrzeby scalen sg wigksze niz ustalone przez
IUNG w Putawach w 1990 r. (Woch, 2001, 2010) na pozio-
mie ok. 4 mln ha uzytkow rolnych.

0 15 30 60 90 120 150 km

Rycina 1. Powierzchnia gospodarstw rolnych w Polsce wg gmin

Zrodto: Opracowanie [UNG-PIB na podstawie danych ARIMR z 2013 roku
Figure 1. The average area of family farm in Poland ranked by municipalities
Source: Developed by IUNG-PIB, and based on the data of ARMA from 2013
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Tabela 1. Zmiany powierzchni rodzinnych gospodarstw rolnych w okresie od 2000 do 2016 roku w Polsce wedtug wojewodztw
Table 1. The changes of areas of the family farms during 2000-2016 in Poland, ranked by voivodships.

Srednia powierzchnia gospodarstwa

Zmiana w odniesieniu do 2000 r.

Lp. Wojewddztwo w roku Changes with reference
No. Voivodship Average area of farm in year to 2000
2000* 2016" ha %
1 dolno$lgskie 95 157 62 65
2 kujawsko-pomorskie oz 161 44 38
3 lubelskie 63 & 17 28
4 lubuskie s e 8 O
5. ..Ydzkie ] 6.7 T8 L] LY
6  mafopolskie 33 40 o7 23
7 mazowieckie 73 %0 v 23
8 __opolskie ] A 1) S O T
9 . podkarpackie 3 44 S S -
10 _podlaskie w3 B L8 ] 16
11 pomorskie s 184 S L A
12 Slaskie 43 6.6 23 A
13 $wictokrzyskie . 45 s7T 2 27
14 warminsko-mazurskie - 226 st.. 2
15  wielkopolskie oo 140 40 40
16  zachodniopomorskie 13,9 27,3 13,4 96
Polska 72 10,2 3,0 42

# we wszystkich grupach obszarowych gospodarstw; In all areas groups of farm

Zrodto; Source: Kopinski (2017)

Porownanie informacji zawartych na rycinie 2 i 3 po-
zwala stwierdzi¢, ze potrzeby poprawy roztogu gruntow
w procesie scaleniowym w okresie ostatnich 25 lat znacz-
nie wzrosly, szczegblnie w poinocnej czgsci kraju, gdzie
dominowaty grunty Skarbu Panstwa. Rolnicy nabyli je
w ramach prywatyzacji na powickszenie swoich gospo-
darstw, ale w miejscach, gdzie byty one dostepne, tj. cze¢-
sto w sasiednich lub oddalonych obrgbach geodezyjnych
i w roznym oddaleniu od siedlisk gospodarstw. Powigksze-
niu ulegly powierzchnie gospodarstw i wielkosci dziatek,
ale rownocze$nie nastgpito ich znaczne rozproszenie.

Gtownym celem niniejszego opracowania jest proba
odpowiedzi na pytanie, czy i w jaki sposob rolnicy w go-
spodarstwach powierzchniowo wigkszych moga uzyskaé
poprawg roztogu gruntdéw w procesie dotychczas prowa-
dzonych scalen. Pierwszy etap stanowi ocena dokonywa-
nych obecnie scalen w gospodarstwach, ktorych parametry
roztogu podano w tabelach 2 i 3. Z danych zawartych w ta-
beli 2 wynika, ze scalaniu poddawane sg wsie posiadajgce
gospodarstwa bardzo mate — kilkuhektarowe, o niekorzyst-
nym roztogu. Jedynie oddalenie gruntéw od siedliska, usta-
lone $rednio na poziomie 1,41 km odleglosci rzeczywistej
(po drogach dojazdowych), jest mniejsze w poréwnaniu
do gospodarstw FADN. Jest to oczywiste, gdyz procedu-
rze scalania poddawane sg zazwyczaj grunty w granicach
jednego obrebu (jednej wsi), a rzadko w granicach dwu
lub wigkszej liczby wsi. Natomiast gospodarstwa badane

w ramach polskiego FADN, jak i gospodarstwa bgdace w
systemie ARIMR sg pawie 5-krotnie wicksze i w ponad
80% posiadajg grunty rowniez w innych miejscowosciach.
Srednio posiadaja one 35,6%, a w skrajnych przypadkach
prawie 100% uzytkdéw rolnych na terytorium innych wsi.
Obecnie wigkszo$¢ scalanych gruntéw nalezy do gospo-
darstw matych, tzw. socjalnych i nierozwojowych (o do-
chodzie ponizej 2 ESU — www.fadn.pl). Jak stwierdzono
wczesniej, ich liczba zmniejsza si¢ w szybkim tempie.
Obecne scalenia prowadzg do wzrostu powierzchni go-
spodarstw (tab. 3), ale wzrost jest niewielki, pozostawia
je nadal w grupie gospodarstw matych, nierozwojowych,
tzw. socjalnych. W wyniku scalenia znacznej poprawie
ulegaja parametry roztogu, m.in. o prawie 50% zmnigj-
sza si¢ liczba dziatek w gospodarstwie oraz zwigksza si¢
ich powierzchnia prawie o 100%. Oddalenie gruntow od
zagrod zmniejsza si¢ o ok. 300 metrow (20%). Wszystkie
elementy roztogu ulegajg znaczacej poprawie w toku sca-
lenia, ale uwzgledniajac kryteria typowania obiektow do
scalania zaproponowane przez Wojewoddzkie Biura Geo-
dezyjne (Jedrejek i in., 2014) dla obszaré6w o najbardziej
nickorzystnym roztogu (wojewodztwo podkarpackie i ma-
topolskie), wedtug ktorych do kategorii ,,scalenia wskaza-
ne” kwalifikujg si¢ obiekty o $redniej powierzchni dziatki
0,30-1,00 ha, liczbie dziatek w gospodarstwie 5—10 oraz
oddaleniu dziatek od gospodarstwa od 1 do 2 km, obiek-
ty poscaleniowe wykazane w tabeli 3 kwalifikujg si¢ do



32 Polish Journal of Agronomy, No. 31, 2017

Scalenia konieczne
i wskazane (%):

S Q
S BB
L P

&

Rycina 2. Potrzeby prac scaleniowych w Polsce wg gmin (opracowanie [IUNG-PIB na podstawie danych ARIMR z 2013 roku)
Figure 2. The needs for land consolidation procedures in Poland ranked by municipalities, developed at the [IUNG-PIB, and based on
the data of ARMA from 2013.
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Rycina 3. Potrzeby prac scaleniowych w Polsce wg gmin na podstawie danych z 1990 r. (Stelmach i in., 1990; Woch, 2001)
Figure 3. The needs for land consolidation procedures in Poland, ranked by municipalities, based on the data from 90s.
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Tabela 2. Parametry roztogu gruntéw w gospodarstwach w systemie FADN z regionu Mazowsza i Podlasia w poréwnaniu z parame-
trami scalanych wsi bedacych w systemie ARIMR
Table 2. Parameters of land distribution in farms in the FADN system from the Mazowsze and Podlasie regions in comparison with the
parameters of villages in the ARMA system.

Rodzaj gospodarstw

Réznice w poréwnaniu z oceng
gospodarstw FADN — 100%

Type of farm Differences compared to FADN
farms — 100%
Parametry roztogu gruntow
Parameters of land distribution badane poddane wg danych poddanych wg danych
scalaniu . scalaniu .
w ramach , ARIMR , ARIMR
FADN gruntow ARMA gruntow ARMA
covered by land after land
FADN system LT database A database
consolidation consolidation
Powierzchnia gospodarstwa [ha] 15.0 3.33 16,10 2.2 1073
Farm area [ha]
Liczba dziatek w gospodarstwie [szt.]
Number of plots on the farm [pcs] 158 3,62 281 35,6 36,8
Powierzchnia dziatki [ha]
Area of the plot [ha] 0,95 0,32 2,99 33,7 3147
Oddalenie gruntéw od zabudowan [km]
Distance of land from buildings [km] 214 141 bd. 65,9 bd.
b.d. — brak danych; no data
Tabela 3. Ocena rezultatdw scalen gruntow na przyktadzie badanych 12 wsi
Table 3. Evaluation of the results of land consolidation on the example of the 12 villages studied.
Parametry rozloeu eruntd Przed scaleniem Po scaleniu Zmlanamv;/ aJCdIIOStCC Zmiana
Ty roziogu gruntow Before land After land ary . Change
Parameters of land distribution Sy - Change in the unit
consolidation consolidation [%]
of measure
Powierzchnia gospodarstwa [ha]
Farm area [ha] 3,33 4,77 1,44 43,5
Liczba dziatek w obrebie [szt.] T
Number of plots in the village [pcs] 1916 72 944 49.3
Liczba dziatek w gospodarstwie [szt] . . _
Number of plots in the farm [pcs] 3,62 2,87 2,75 48,9
Powierzchnia dziatki [ha] 032 0.63 031 95.0
Area of the plot [ha] > > > 3,
Oddalenie gruntéw od siedlisk [km]
1,41 1,12 0,29 20,5

Distance of land from buildings [km]

nastgpnego scalenia. Przyjmujac, ze w innych cze$ciach
kraju rozlég jest mniej niekorzystny, a kryteria do scala-
nia sg mniej ostre, mozna ogdlnie stwierdzi¢, ze wickszos¢
obiektow poscaleniowych kwalifikuje si¢ ponownie do
scalenia.

W nastepnym etapie postgpowania dokonano oceny
powierzchni objetej pracami scaleniowymi w poszcze-
g6lnych wojewodztwach. Stwierdzono bardzo duze zréz-
nicowanie regionalne scalen i wymiany gruntow w kraju
(ryc. 4). Najwigksze tempo prac, powyzej tysigca hekta-
réw rocznie odnotowano tylko w 5 wojewddztwach na
16, tj. wojewodztwie lubelskim, malopolskim, podkar-

packim, dolnoslaskim i $laskim. W pozostatych woje-
wodztwach prace prowadzone sa albo w matym zakresie,
albo wcale. Scalen gruntéw w ogoéle nie przeprowadza si¢
w wojewodztwie zachodniopomorskim i wielkopolskim,
a w bardzo malym zakresie w wojewodztwie kujawsko-
-pomorskim i warminsko-mazurskim, mimo znacznego
wzrostu potrzeb w ostatnich latach. Wynika stad wniosek,
ze gospodarstwa w poinocnej czgscei kraju nie moga liczy¢
na popraw¢ rozlogu gruntdw w procesie scaleniowym.
Kolejnym krokiem postepowania jest proba ustalenia
efektywnosci gospodarczej i ekonomicznej scalenia grun-
tow gospodarstw wigkszych obszarowo oraz gospodarstw
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Rycina 4. Powierzchnia gruntow w ha obje¢ta pracami scaleniowymi i wymiang gruntdw wg wojewddztw w latach 2007-2013

Zrodlo: dane MRiIRW w Warszawie

Figure 4. Area of land (ha) covered by the process of land consolidation and land exchange ranked by voivodship in 2007-2013
Source: data from the Ministry of Agriculture and Rural Development in Warsaw.

mniejszych, ktore powszechnie poddawane sa scaleniom.
W dokonywanych dotychczas analizach ocena obejmowa-
no wylacznie grunty polozone w scalanym obiekcie bez
uwzglednienia gruntow ,,r6zniczan”, potozonych w sasied-
nich wsiach nie objetych scaleniem (Woch, 2012; Woch
i in., 2010, 2011). Natomiast w ocenie efektow scalen
gospodarstw bedacych w systemie FADN uwzgledniono
grunty wszystkie, niezaleznie od ich lokalizacji, tj. objgte
i nie objete procesem scaleniowym.

Wyniki oceny gospodarczej i ekonomicznej wskazuja
na zroéznicowang poprawe parametréw roztogu gruntow
w procesie scalania (tab. 3-5). W scalonych gospodar-
stwach (ex post) nastgpuje wzrost powierzchni gospo-
darstw o ponad 40%, prawie dwukrotnie zwigksza si¢
powierzchnia dziatek ewidencyjnych i tym samym maleje
ich liczba o potowe¢ oraz zmniejsza si¢ o ok. 20% odda-
lenie gruntow (tab. 3). Natomiast przewidywane efekty
ekonomiczne gospodarstw bedacych w systemie FADN,
w ktorych scaleniem objete sa wylacznie grunty w gra-
nicach scalanego obrebu bez gruntéw ,,rézniczan”, moga
by¢ znacznie mniejsze. Dla przyktadu powierzchnia sca-
lanego gospodarstwa powinna zwigkszy¢ si¢ o kilkanascie
procent, oddalenie gruntow moze zmniejszy¢ si¢ o 14%,
liczba dziatek powinna zmniejszy¢ si¢ o prawie 20%, a ich
powierzchnia wzrosna¢ o niecate 40% (tab. 4).

Z danych przedstawionych w tabeli 5 wynika, ze prze-
widywane efekty scalania gruntéw gospodarstw wick-

szych obszarowo, przy wlaczeniu do oceny ekonomicznej
rowniez gruntdw potozonych poza obrebem zamieszkania
wiascicieli, moga by¢ o ponad 60% mniejsze niz efekty po-
wszechnie uzyskiwane przy scaleniu matych gospodarstw
realizowanym w jednym obrebie. Jedynie efekt odnosnie
oddalenia gruntéw jest mniejszy o okolo jedna trzecia
(tab. 5).

Mniejsze przyblizenie gruntéw gospodarstw FADN
0 31,7% w poréwnaniu do przyblizenia gruntow scala-
nych w matych gospodarstwach zmniejsza poscaleniowy
wzrost dochodu z gospodarstwa (Syp, 2009; Polski FADN;
Woch i in., 2010, 2011). Efektywnos¢ ekonomiczna scala-
nia gruntow gospodarstw wigkszych, posiadajacych duzy
udziat uzytkdéw rolnych poza wsia zamieszkania, a realizo-
wanego wylacznie w granicach jednego obrgbu geodezyj-
nego bedzie bardzo niewielka. Dochdd tych gospodarstw
moze wzrosna¢ zaledwie o ok. 3%, roczna stopu zwrotu
poniesionych kosztow — IRR — moze osiagna¢ poziom ok.
4,5%, a okres zwrotu kosztow poniesionych na scalenie
gruntow bedzie zblizony do 10 lat (tab. 6). Kryteria gra-
niczne stawiane Polsce przez Uni¢ Europejska (aktualnie
obowiazujace w EU), a przekazane przez przedstawicie-
li MRiRW (Woch i in., 2010) w zakresie wskaznika IRR
(co najmniej 7%) i okresu zwrotu kosztow poniesionych
na scalenie (krotszy niz 10 lat) stawiaja Polske w trudne;j
sytuacji ewidentnego udowodnienia efektywnosci scalania
gruntdow gospodarstw wigkszych obszarowo i posiadaja-
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Tabela 4. Szacowane gospodarcze rezultaty scalen gruntow (ex ante) potozonych wylacznie w granicach scalanego obiektu (bez grun-

tow ,,rézniczan”) gospodarstw bedacych w systemie FADN

Table 4. Estimated of the economic results of land consolidation (ex ante) located only within the village borders of the facility being
merged (excluding the outside land) of farms being in the FADN system.

Przed scaleniem

. Zmiana w jednostce
Po scaleniu

7 M 1 0,
Parametry roztogu ' grgntoyv Before land Afier land miary ' Zmiana [%]
Parameters of land distribution S - Change in the unit Change [%]
consolidation consolidation
of measure

Powierzchnia gospodarstw [ha] 15.0 17.0 2.0 13.0
Farm area [ha] -
Liczba dziatek w gospodarstwie [szt.]
Number of plots in the farm [pcs] 158 128 B ____?_’0 19,0
Powierzchnia dzialki [ha]
Area of the plot [ha] 0.95 1,20 ___(_)_’_35 37,0
Oddalenie gruntéw od siedlisk [km] 2.14 1,84 0.30 14,0

Distance of land from buildings [km]

Tabela 5. Oczekiwane efekty gospodarcze scalen gruntow gospodarstw bedacych w systemie FADN (ex ante) potozonych wylacznie
w granicach scalanego obiektu (bez gruntow ,,r6zniczan”) w poréwnaniu do obiektow powszechnie wykonywanych (ex post), [%]
Table 5. Expected economic effects of land consolidation of farms included in the FADN system (ex ante) located only within the
boundaries of the facility being merged (excluding the outside land) in comparison to commonly operated facilities (ex post) [%)].

Efekt Roéznica
Effect Difference
Parametry roztogu gruntow gospodarstw ednost .
Parameters of land distribution scalonych gospodarstw FADN wJe 3105 Ce.tmlglry o
of consolidated FADN farms i Hhe unit o ’
Farms measure
Powierzchnia gospodarstw [ha] 35 13.0 305 0.1
Farm area [ha] > > T ’ >
Liczba dziatek w gospodarstwie [szt.]
Number of plots in the farm [pcs] 48,9 19,0 _29’9 61,1
Powierzchnia dziatki [ha]
Area of the plot [ha] 95,0 37,0 B _58’0 -61,0
Oddalenie gruntéw od siedlisk [km] 20,5 14,0 6.5 317

Distance of land from buildings [km]

cych duzy udziat gruntéw w innej miejscowosci niz sie-
dziba gospodarstwa. Powyzsze wyliczenia wyjasniajg tez
czesciowo przyczyne niskiego zainteresowania rolnikow
pracami scaleniowymi i prawie zerowego tempa ich reali-
zacji na obszarze Polski pétnocne;j.

Z analizy zawartej w niniejszym opracowaniu wyni-
ka, ze problem roztogu gruntow wystepuje w catej Polsce,
réwniez w regionach z dominacjg gospodarstw wigkszych
obszarowo, w ktérych proces scalania gruntow prowadzo-
ny na dotychczasowych, prawnie obowiazujacych zasa-
dach (Ustawa o scalaniu gruntow, 1982, 2011) nie przynosi
wymiernych efektow.

Z analizy opracowanej przez IUNG-PIB i Instytut
Technologiczno-Przyrodniczy (Woch i in., 2010) wynika,
ze realizacja samych tylko scalen nie prowadzi do:

— efektywnego unowoczesniania polskiego rolnictwa,
— szerokiego rozwoju wsi,

— rozwoju pozarolniczych form dziatalnos$ci gospodar-
czej, tworzenia nowych miejsc pracy i zmniejszenia
bezrobocia.

Mieszkancy wsi, w tym rolnicy, dostrzegaja potrzebe
kompleksowych prac, dotyczacych m.in. budowy czy tez
odbudowy systemé6w wodno-melioracyjnych, wodno-ka-
nalizacyjnych, regulacji granicy rolno-lesnej, utylizacji
odpaddw, bezpieczenstwa przeciwpozarowego i przeciw-
powodziowego czy tez utatwienia odbioru wytwarzanych
produktow (Woch i in., 2010, 2011).

W oparciu o wieloletnie doswiadczenie w zakresie roz-
woju obszaréw wiejskich zdobyte w kraju i krajach oscien-
nych o podobnej strukturze gospodarstw proponuje si¢ trzy
drogi poprawy roztogu gospodarstw rolnych:

— Prowadzenie scalen gruntow na obszarach wigkszych

niz powierzchnia jednego obrebu geodezyjnego. Im wigk-

sza powierzchnia postgpowania scaleniowego, tym wigk-
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Tabela 6. Szacowane ekonomiczne rezultaty scalen gruntéw (ex ante) gospodarstw bedacych w systemie FADN w poréwnaniu z po-
wszechnie wykonywanymi (ex post) pomniejszone wskaznikiem 0,317
Table 6. Estimated economic results of land consolidation (ex ante) of farms included in the FADN system in comparison with com-

monly performed (ex post) farms, decreased by indicator 0.317.

Wyszczegdlnienie Gospodarstw Gospodarstw w systemie
Specification scalanych FADN
Consolidated farms ~ Farms in the FADN system

Wzrost rocznego poziomu dochodu, jako efekt przyblizenia gruntow,

z uwzglednieniem doptat unijnych [%] 43 29
Annual income level increase, as a result of the reducing the distance to land, ? ’

including EU subsidies (%]
Wzrost rocznego poziomu dochodow, jako efekt przyblizenia gruntow bez

uwzglednienia doptat unijnych [%] 102 71
Annual income level increase, as a result of the reducing the distance to land, ’ ’

excluding EU subsidies [%]
Wspotezynnik rzeczywistej efektywnos$ci scalenia gruntow (liczba

niemianowana) 0,19 0,13
Factor of real efficiency of land consolidation (non-fixed number)
Okres zwrotu poniesionych kosztow scalenia ustalony na podst. wspotczynnika

rzeczywistej efektywnosci scalenia gruntow [lata] 47 6-10
Period of reimbursement of the incurred costs of land consolidation determined

on the basis of real efficiency coefficient of land consolidation [years]
Roczna stopa zwrotu poniesionych kosztow (IRR — %) 6.5 445
The annual rate of return of incurred costs (IRR — %) T ’
Okres zwrotu kosztow ustalony na podst. rocznej stopy zwrotu poniesionych

kosztéw (IRR — lata) 5.7 710

Period of reimbursement of the costs determined on the basis of the annual

rate of return of incurred costs (IRR - years)

sza powierzchnia gruntéw poszczegoélnych gospodarstw
»fozniczan” bedzie objgta scaleniem. Zwigkszy to efekty
ekonomiczne, szczegblnie zwigzane z przyblizeniem grun-
tow do os$rodka gospodarczego.

— Prowadzenie scalen w trybie kompleksowego urza-
dzania obszarow wiejskich wedlug wzorcow unijnych,
z uwzglednieniem zaréwno zagadnien ekologicznych, in-
frastrukturalnych, jak tez spotecznych (Pijanowski, Woch,
2017).

— Niezaleznie od powyzszych sposobow rozwigzywania
problemu roztogu gruntéw, ktore w blizszym czy dalszym
okresie czasu zafunkcjonuja powszechnie, nalezy podjaé
natychmiastowe dziatania koordynowane przez Minister-
stwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi w zakresie utworzenia in-
ternetowej aplikacji wspomagajacej wymiang uzytkow rol-
nych potozonych w poszczegdlnych wsiach, gminach czy
nawet powiatach. W aplikacji powinny znalez¢ si¢ zaktad-
ki o tytule: ,,kupi¢ — sprzedam — zamieni¢ grunt” zawiera-
jace informacje odnosnie lokalizacji: powiat, gmina, obreb
geodezyjny, oraz numeru i powierzchni dziatki ewidencyj-
nej, rodzaju uzytku gruntowego, klasy bonitacyjnej i wi-
zualizacj¢ potozenia gruntu z wykorzystaniem granic ewi-
dencyjnych LPIS (Land Parcel Identification System) na
tle ortofotomapy oraz dane kontaktowe rolnikow. Rolnicy
zainteresowani wymiang wprowadzaliby swoje oczekiwa-
nia odno$nie poprawy roztogu, lokalizacji gruntoéw, ktore

chca pozyska¢ (obregb, gmina, powiat). Podobny mecha-
nizm stosowany jest dotychczas przez biura ogloszen, ale
z uwagi na ograniczony zasi¢g, mato wydajne narzg¢dzia do
wizualizacji przestrzennej gruntow oraz (prawdopodobnie)
stosowane oplaty za wsparcie logistyczne — umieszczenie
ogloszenia na stronie firmy jest mato skuteczne. Aplika-
cja internetowa bylaby tylko narzedziem pomocniczym,
utatwiajgcym poszukiwanie i nawigzanie bezpos$rednich
kontaktow o0s0b zainteresowanych wymiana/sprzedaza
gruntow, a transakcje miedzy rolnikami odbywatyby si¢ w
formie umowy notarialnej. Zastosowanie i upowszechnie-
nie takiego mechanizmu niemal bezkosztowo w skuteczny
sposob pomoze rolnikom poprawi¢ niekorzystny roztog
gruntow.

WNIOSKI

1. Problem niekorzystnego rozlogu gruntdow gospo-
darstw obszarowo wickszych (co najmniej 15,0 ha) w kolej-
nych latach bedzie si¢ powigkszal, z uwagi na proces wzrostu
powierzchni gospodarstw i1 ograniczony dostgp do uzytkéw
rolnych w granicach jednego obrebu geodezyjnego.

2. Gospodarstwa wigksze obszarowo nie sa obecnie
poddawane scalaniu gruntow (z wytaczeniem wojewodz-
twa dolnoslaskiego). Posiadaja one przecigtnie 30—-50%
gruntow w innych wsiach, ktore nie sg objete standardo-
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wym procesem scaleniowym prowadzonym w gra-
nicach jednego obrebu. Efekty ekonomiczne scalenia
takich gospodarstw z tego wzgledu sa ograniczone.

3. Przy ocenie poprawy roztogu gruntéw w wyniku
prac scaleniowych nalezy uwzgledni¢ wszystkie grunty
w gospodarstwie, a nie tylko bedace na obszarze sca-
lanej wsi. Nieuwzglednienie gruntdw poza obszarem
scalania prowadzi do zawyzenia efektow ekonomicz-
nych gospodarstw o 30-40%, gdy poprawa wskaznika
efektywnosci gospodarowania w gospodarstwie moze
by¢ mniejsza od 10%.

4. Wzrost zainteresowania procesem scaleniowym
gospodarstw wigkszych obszarowo i o mniej nieko-
rzystnym rozlogu gruntdéw moze nastapi¢ w wyniku
rozszerzenia scalen klasycznych na scalenia komplek-
sowe lub kompleksowe urzadzanie obszarow wiej-
skich, ktore catoSciowo i w sposdb zintegrowany stwo-
1rzg podstawy do racjonalnego wykorzystania uzytkow
rolnych.

5. Sugerowane jest w trybie pilnym utworzenie
internetowej aplikacji dla rolnikow ulatwiajacej wol-
norynkowy obr6t gruntami rolnymi (kupno, sprzedaz,
wymiang) w celu poprawy niekorzystnego roztogu
gruntow, w szczego6lnosci gospodarstw wigkszych, po-
siadajacych grunty w sasiednich wsiach i gminach.
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THE PROBLEM OF THE DISTRIBUTION OF PLOTS IN FARMS WITH LARGER AREAS
Summary

The distribution of plots is the way in which the plots are arranged around farmstead. It varies widely across the country. Due to the
data from the Agency for Restructuring and Modernisation of Agriculture (ARMA) concerning 2013, the average area of family farm
in Poland is about 16 ha (including own and leased land), but it varies significantly in different regions — from about 5 ha in south and
south-east, to over 25 ha in north and north-west. The needs for land consolidation are also varied. Throughout the country, estimated at
7.1 million hectares, including 1.4 million hectares of urgency. The greatest needs are in the southern, south-eastern and central parts,
because of the small land areas and considerable fragmentation. Significant needs exist also in other parts of the country, due to the
dispersion of plots.

The consolidation of land until the 1980s had been performed at a rate of at least 100 thousands ha per year. Later, it began to de-
cline annually, reaching 10 thousands ha in recent years. The area of consolidation includes usually one, rarely two villages, and very
rarely more than two villages. Whereas households with a larger area — over 20 ha — have about 50% of the land in other villages. In
this symbolic rate — after about 10 thousands ha — there is almost zero probability that a village will be fully included in the process of
land consolidation. Even if a village is covered by the process of land consolidation, the larger farms have little benefit from this. These
farms correct the partition layout only in their village, but the worst area, located in other villages remains unchanged.

The results of the research of the Institute of Soil Science and Plant Cultivation allow us to conclude, that the land consolidation
reduces the distance from household to plot by about 250-350 meters, that is about 17-30% compared to the distance before reparcel-
ling. This contributes to an increase in farm income by 13—20%. Shortening the distance and improvement of parameters — the size and
shape of plots allows for reimbursement of costs incurred in the period of 5-10 years. The requirement is that the farms have all the
land in the village covered by the merge.

The larger farms may produce only half of the described effects — on the verge of economic justification. The distribution of plots
located in other villages can be improved only by a purchase or exchange — and not in the process of land consolidation.

keywords: distribution of plots, land fragmentation, farms, land consolidation
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