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Wstep

Nieruchomosci rolne nalezg do tzw. nieruchomosci niezurbanizowanych, zlo-
kalizowanych gléwnie na obszarach wiejskich. Obszary wiejskie odgrywaja ogrom-
ng role w zyciu kazdego czlowieka. Dla jednych sg miejscem zamieszkania, pra-
cy, dla innych miejscem wypoczynku, spedzania wolnego czasu, kontaktu z natu-
ra, miejscem sielskim, ale przede wszystkim dostarczajg produktéw i surowcow.
W zwiazku z powyzszym jest to przestrzen bgdaca przedmiotem zainteresowania
wielu oséb (niekoniecznie zwigzanych z rolnictwem), a same grunty rolne dla r6z-
nych podmiotow mogg stanowi¢ ,,r6zng wartos$¢”. Nalezy podkresli¢, ze obszary
wiejskie daja przestrzen dla innych funkcji, szczegdlnie dla celéw inwestycyjnych
czy urbanizacyjnych. Znaczenie ziemi jako jednego z czynnikoéw produkcji rolniczej
wynika z tego, ze jest niezastgpiona, a jej zasoby ciagle malejg [Patasz 2007, 35].
W ostatnich latach obserwujemy duze zainteresowanie nabywaniem nieruchomo-
$ci rolnych réwniez jako forma inwestycji. Przektada si¢ to na osiggane wysokie
ceny transakcyjne nieruchomosci rolnych niezabudowanych. Rynek nieruchomosci
rolnych obejmuje rynek panstwowy oraz rynek prywatny, nazywany inaczej lokalnym
czy miedzysasiedzkim. Istotny wydaje si¢ obrot ziemia rolng bedaca w zasobie Agen-
¢ji Nieruchomosci Rolnych, ktéry tworza byte grunty Panstwowego Funduszu Ziemi
(PFZ), grunty Panstwowych Przedsiebiorstw Gospodarki Rolnej oraz grunty bytych
Panstwowych Gospodarstw Rolnych. W swoich zasobach ANR ma 1,6 mln ha grun-
tow, z czego ponad 1,25 min ha pozostaje w dzierzawie. Najwigcej ziemi do sprze-
dania jest w wojewodztwach: zachodniopomorskim, wielkopolskim, dolnoslaskim
i warminsko-mazurskim. Tylko w 2013 r. Agencja Nieruchomo$ci Rolnych (oddziat
terenowy) w Olsztynie sprzedala 21,4 tys. ha panstwowej ziemi — nieruchomosci
rolnych niezabudowanych o powierzchni od 1 ha do 500 ha. Zawarto okoto 2000
umoéw sprzedazy.

Do gtownych zadan realizowanych przez ANR nalezy poprawa struktury ob-
szarowej gospodarstw, tworzenia warunkow sprzyjajacych racjonalnemu wykorzy-
staniu potencjalu produkcyjnego, a takze proces restrukturyzacji gruntow Skarbu
Panstwa. Poznanie rynku lokalnego powinno uwzglednia¢ sytuacj¢ obecng oraz
w miar¢ mozliwosci przyszte tendencje. Analiza rynku (w tym analiza cen nieru-
chomosci rolnych) stanowi jedno z podstawowych narzedzi procesu podejmowania
decyzji m.in. inwestycyjnych i administracyjnych czy prywatyzacji gruntow beda-
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cych w zasobie Skarbu Panstwa. Grunt rolny moze mie¢ wiele wartosci i funkcji
dla r6znych nabywcoéw w tym samym czasie [Holmes 2006, 144]. Dlatego wazne
wydaje si¢ zdefiniowanie potencjalnego nabywcy, gdyz w duzej mierze on decydu-
je o uzyskiwanych cenach transakcyjnych nieruchomosci rolnych. Pierwsza grupe
stanowig rolnicy indywidualni utozsamiani z tradycyjnym gospodarstwem rolnym,
ktore zgodnie z art. 55 Kodeksu cywilnego [Ustawa 1964] oraz art. 2 ustawy o ksztal-
towaniu ustroju rolnego [Ustawa 2003] definiowane jest jako gospodarstwo rolne
prowadzone przez rolnika indywidualnego, w ktérym laczna powierzchnia uzytkow
rolnych jest nie wigksza niz 300 ha i nie mniejszym niz 1 ha uzytkéw rolnych. Istot-
na jest tez definicja rolnika indywidualnego, rozumianego jako osoba fizyczna bedaca
wiascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawca
nieruchomosci rolnych, ktérych faczna powierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza
300 ha, posiadajaca kwalifikacje rolnicze, a takze oraz osoba fizyczna, ktora co naj-
mniej 5 lat mieszka w gminie, na obszarze ktdrej potozona jest jedna z nieruchomosci
rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego [Ustawa 2003]. Jednak w grupie
rolnikéw indywidualnych mozna wyr6zni¢ rolnikéw inwestoréw, ktorzy zaintereso-
wani sg powigkszeniem swojego gospodarstwa oraz rozwojem, a jednoczes$nie swoje
gospodarstwo rolne traktuja bardziej przedmiotowo i inwestycyjnie. Ostatnia grupg
stanowig pozostali ,,nierolnicy”" lub ,rolnicy inwestorzy”, zainteresowani gtownie
duzymi dziatkami rolnymi, co bezposrednio zwiazane jest z ekonomika produkcji
rolnej. Motywacjg ich dziatania jest gldownie utrzymanie gruntéw w dobrej kulturze
rolnej w celu pobierania doptat bezposrednich do gruntow rolnych, przystepowanie
do programoéw rolnosrodowiskowych czy zalesienia gruntéw rolnych. Czgsto nieru-
chomosci rolne sg nabywane roéwniez z mysla o alternatywnym przysztym zagospo-
darowaniu innym niz rolne czy lesne. Dotyczy to glownie nieruchomosci atrakcyjnie
polozonych w stosunku do duzych miast, z dobra dostepnoscia badz charakteryzuja-
cych si¢ wysokimi walorami krajobrazowymi. Jednak ANR, dziatajac na podstawie
zarzadzenia w sprawie sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa [Zarzadzenie nr 29/13], nie przeznacza na sprzedaz nieruchomosci rolnych
szczegolnie atrakcyjnych pod wzgledem mozliwosci lokalizacji inwestycji o zakre-
sie mogacym mie¢ istotne znaczenie dla aktywizacji gospodarczej i tworzenia no-
wych miejsc pracy lub realizacji innych przedsigwzie¢ inwestycyjnych jako typowe

' Reed [2009] w swoich badaniach nabywcow dzielit na dwie grupy: rolnikow i pozostatych
whierolnikow” (http://scholar.sun.ac.za/bitstream/handle/10019/1220/Reed,%20LL.pdf?sequence=1).
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nieruchomosci rolne. Nieruchomosci te sa zbywane z uwzglednieniem pozarolnicze-
go potencjatu majacego wptyw na warto$¢ nieruchomosci.

Metodyka

Na potrzeby artykulu zastosowano metode monograficzng w odniesieniu do
przegladu literatury, przepisow prawnych oraz dokumentow regulujacych zasady
i procedury wyceny nieruchomosci rolnych niezabudowanych oraz cech majacych
wplyw na ich warto$¢ rynkowa. W celu weryfikacji czynnikéw majacych wptyw na
warto$¢ ziemi rolnej przeprowadzono analiz¢ cen transakcyjnych w odniesieniu do
gruntéw rolnych bedacych przedmiotem sprzedazy z zasobu ANR.

Do podjecia problemu badawczego przyczynit si¢ fakt przemiany struktury
przestrzennej obszarow wiejskich oraz wzmozone zainteresowanie nieruchomoscia-
mi rolnymi w ostatnich latach. Gospodarowanie terenami rolnymi to m.in. dziatania
zwigzane z tworzeniem, rejestrowaniem oraz udostgpnianiem informacji o terenie.
Informacje te mogg dotyczy¢ sposoboéw uzytkowania terenu, jego zagospodarowa-
nia oraz prawa wiasnosci i szacunkowej warto$ci gruntow. Rozwazania zostaty zwe-
ryfikowane na obszarze dziatania ANR OT Olsztyn, prezentujgc w efekcie przyktady
map tematycznych opracowanych w aplikacji Maplnfo Professional — mapy $red-
nich cen transakcyjnych. Analizg obj¢to ceny transakcyjne nieruchomosci rolnych
z lat 2012-2013, czyli okresu wzmozonego zainteresowania nabyciem ziemi rolne;j.

Czynniki wptywajace na wartos¢ nieruchomosci rolnych niezabudowanych

Wartos$¢ gruntéw w procesie gospodarki nieruchomosciami jest bardzo istotng
informacja, niezbedng zarowno podmiotom publicznym, jak i prywatnym posiadaja-
cym prawa do nieruchomosci [Budzynski 2012, 138]. Przy wycenie nieruchomosci
rolnych, w zaleznos$ci od celu wyceny, uregulowan prawnych i stanu rynku, moga
by¢ stosowane rdézne metody (i techniki) z podej$cia poréwnawczego, dochodowe-
go, kosztowego i mieszanego. Ich zastosowanie jest zwigzane z uwzglgdnieniem
szczegoOlnych cech nieruchomosci rolnych. Przy wycenie gruntéw rolnych jednost-
kg porownawczg jest 1 ha fizyczny [Cymerman 2013]. Przy wycenie nieruchomo-
$ci rolnych niezabudowanych bedacych w zasobie ANR najczg$ciej sg stosowane



KRysTyna Kurowska, HUBERT KRYszk, RYszArRD CYMERMAN
IDENTYFIKACJA CZYNNIKOW WPLYWAJACYCH NA KSZTALTOWANIE SIE CEN TRANSAKCYJNYCH...

307

metody z podejscia porownawczego (metoda pordwnywania parami oraz metoda
korygowania ceny §redniej). Zar6wno w jednej, jak i drugiej metodzie uwzglednia-
ne sg cechy nieruchomosci majace istotny wptyw na warto$¢ nieruchomosci rolnej
[Cymerman 2012].

Na wartos¢ nieruchomosci rolnych wplywa caty szereg czynnikow, z ktorych za
najwazniejsze uwaza si¢ lokalizacje, dogodnos¢ dojazdu, wartos¢ uzytkowa (jakosé
bonitacyjna), uksztattowanie przestrzenne, kulture rolng, trudnos¢ uprawy, wielkosc¢
zanieczyszczen srodowiska, wystepowanie urzadzen melioracyjnych i wystgpowanie
infrastruktury utrudniajacej agrotechnikg. Cechy nieruchomosci majace wptyw na
warto$¢ nieruchomosci rolnych mozna podzieli¢ na cechy podstawowe, czyli atry-
buty obligatoryjne, oraz cechy uzupehiajace, czyli atrybuty fakultatywne. Zakres
podejscia do cech nieruchomosci rolnych zalezy takze od nabywcy [Dudzinska 2012,
179]. To zjawisko jest szczegolnie widocznie w ramach zbywanych nieruchomosci
z zasobu ANR zaré6wno w przetargach ograniczonych, jak i w nieograniczonych. Jak
dowodzi Pietrzykowski w swoich badaniach, cena nieruchomosci rolnych jest zalez-
na od sgsiedztwa, ale rozumianego w sensie ekonomicznym. W Polsce nie stwierdzo-
no decydujacej roli jakosci gleb w ksztattowaniu si¢ ceny ziemi rolniczej. Wynika to
ze zroznicowania regionalnego oraz indywidualnych cech rynku lokalnego [Pietrzy-
kowski 2011a, 139]. Cena ziemi na rynku lokalnym bedzie wzrasta¢c w warunkach
duzego na nig popytu o ograniczonej podazy [Well 2003, 153].

Z kolei Kempa prowadzita badania zaleznosci migdzy ceng transakcyjng
a czynnikami srodowiskowymi. Wyniki analiz pokazaty, ze nieruchomosci wyraznie
dzielg si¢ na nieruchomosci z mozliwo$cia wykorzystania innego niz rolnicze (I gru-
pa) oraz nieruchomosci wykorzystywane na cele rolnicze i lesne (II grupa). Wyzsze
ceny uzyskiwano w odniesieniu do mniejszych nieruchomosci rolnych z I grupy,
gdzie maty wptyw mialy walory produkcyjne gleby. Warto$¢ nieruchomosci rosta
wraz ze zmniejszeniem odleglosci od zwartej zabudowy, a malata w poblizu sktado-
wisk odpadow. Korzystne byto sasiedztwo terendw objetych ochrong. W II grupie
nieruchomosci wpltyw na wysokg warto§¢ nieruchomosci rolnych miata jednak bo-
nitacja gleby [Kempa 2010, 53].

Ponizej scharakteryzowano podstawowe cechy nieruchomos$ci rolnych
uwzgledniane przy okreslaniu ich wartosci.
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Lokalizacja

O popycie i podazy ziemi rolniczej powinna decydowac jej lokalizacja [Pie-
trzykowski 2011b, 219]. Istnieje znaczne regionalne zré6znicowanie cenowe nie-
ruchomosci rolnych. Nieruchomosci rolne w regionach o wigkszym zageszczeniu
ludnosci, o wyzszej kulturze rolnej cieszg si¢ wickszym zainteresowaniem, a co za
tym idzie — osiggaja wyzsze ceny. Poziom cen gruntow rolnych ulega takze zmianie
w zaleznosci od ich potozenia wzgledem osrodkow zamieszkania.

Dogodnos¢ dojazdu

Przez dogodnos$¢ dojazdu nalezy rozumie¢ potozenie w stosunku do gtownych
drog 1 jakos¢ drogi dojazdowej. Pomigdzy poszczegdlnymi polami, a punkami od-
bioru trzeba wykona¢ okreslona liczbg przejazdéw. Z tych wzgledow polozenie nie-
ruchomosci rolnej w stosunku do gtownej drogi oraz jako$¢ drogi dojazdowej ma
bardzo duze znaczenie na rynku tych nieruchomosci. Jako$¢ nawierzchni drog trans-
portu rolnego jest rowniez istotng cecha wplywajaca na cene.

Wartos¢ uzytkowa (jako$¢ bonitacyjna)

W obrocie gruntéw rolnych bardzo duze znaczenie ma warto$¢ uzytkowa,
czyli przydatno$¢ do produkcji rolniczej. Nalezy przez to rozumieé takie czynni-
ki, jak urodzajnosc¢ gleby (klasa bonitacyjna, rodzaj gleby), wielkos¢ pol uprawnych
oraz ich ksztatt, uksztaltowanie powierzchni terenu, stosunki wodne. Urodzajnos¢
gleby jest pojeciem przyrodniczo-ekonomicznym i oznacza zdolno$¢ do plonowania.
Zalezy od zyznosci gleby, klimatu, wlasciwosci ro$lin oraz dziatalnos$ci czlowieka.
Przy zalozeniu, Ze nieruchomo$¢ jest przeznaczona wylacznie na cele rolne, wplyw
klasy bonitacyjnej i rodzaju gleby na warto$¢ jest wprost proporcjonalny.

Ksztatt dziatki

Waznym elementem majacym wplyw na warto$¢ nieruchomosci rolnych jest
ksztatt pola. Niekorzystny ksztalt powoduje utrudnienia w uprawie. Najbardziej
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korzystna dziatka to prostokat o odpowiednio wydtuzonych bokach, w zaleznosci od
wielkosci pola.

Uksztattowanie terenu

Kolejny czynnik decydujacy o wartosci gruntow rolnych to uksztattowanie
terenu wplywajace na spadki terenu oraz wystawe pol uprawnych. Znaczny spadek
terenu powoduje wystegpowanie erozji wodnej i utrudnienia w uprawie. Wynikaja
one z probleméw w stosowaniu narze¢dzi i maszyn uprawowych na gruntach o znacz-
nym nachyleniu. Ze spadkiem terenu $cisle zwigzana jest wystawa, czyli ekspozycja
terenu, definiowana jako orientacja ptaszczyzny pochylenia terenu wzgledem stron
Swiata. Wplyw wystawy terenu jest tym wigkszy, im wigkszy jest spadek terenu
i bardziej zroznicowana jego rzezba.

Warunki wodne

Podstawowym elementem oceny warunkéw wodnych jest poziom wody w gle-
bie. O poziomie wody gruntowej decyduje sktad mechaniczny gleby oraz przestrzen-
ne rozmieszczenie i wielko$¢ skupisk wodnych. Wyr6zniamy gleby o wlasciwym
uwilgotnieniu, gleby okresowo nadmiernie wilgotne, gleby okresowo podmokte, gleby
trwale podmokte, gleby okresowo zbyt suche oraz gleby trwale suche.

Poziom kultury rolnej

Kolejny czynnik to poziom kultury rolnej oraz wyposazenie terenu w urzadzenia
umozliwiajace podniesienie poziomu kultury rolnej i produkcyjnosci. Zaniedbania agro-
techniczne gruntéw rolnych wskutek dhugotrwatego odtogowania mogg przyczynic si¢
w bardzo powaznym stopniu do obnizenia ich warto$ci rynkowej. Zaliczy¢ tu nalezy
trwate urzadzenia melioracyjne w postaci otwartych rowow lub krytego drenazu.
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Czynniki zewnetrze

Realizacja Wspolnej Polityki Rolnej przyczynia si¢ do zmian struktury obsza-
rowej gospodarstw rolnych oraz znaczaco wplywa na wzrost ceny nieruchomosci
rolnych. W kontek$cie europejskiej polityki rolnej rozszerzyt si¢ réwniez zakres
czynnikow majgcych wptyw na uzyskiwane ceny transakcyjne zbywanych nierucho-
mosci rolnych [Forys, Putek-Szelag 2008]. System doptat bezposrednich do grun-
tow rolnych oraz mozliwo$¢ uczestnictwa rolnikow w programach w ramach PROW
spowodowal zainteresowanie gruntami rolnymi, co bezposrednio przektada si¢ na
wzrost cen nieruchomosci rolnych. Nalezy zauwazy¢, ze aktualnie w Polsce funk-
cjonuje uproszony system platnosci do gruntéw rolnych. Jednakowa stawka ptatno-
$ci obowigzuje do kazdego ha ziemi rolnej pod warunkiem utrzymywania jej w do-
brej kulturze rolnej. Oznacza to, ze wysokos$¢ doptat bezposrednich jest taka sama
i nie ma wptywu jako$¢ gleby czy jej potozenie. Jak dowodza w swoich badaniach
Kocur-Bera i Dudzinska [2014, 59], waznym czynnikiem wptywajacym na warto$¢
gruntow rolnych jest rowniez potozenie na terenach o niekorzystnych warunkach
gospodarowania (na obszarach ONW). Potencjalni nabywcy sg w stanie zaptacic¢
wigcej za grunty potozone na obszarach ONW, gdyz niekorzystne uwarunkowania
rekompensowane sg przez dodatkowe srodki finansowe jako doplaty wyrownawcze.

Analiza cen transakcyjnych nieruchomosci rolnych sprzedanych
z zasobu ANT OT Olsztyn w latach 2012-2014

Coraz czesciej dostrzega sig, ze na uzyskiwane ceny transakcyjne nierucho-
mosci rolnych nie maja decydujacego wptywu cechy nieruchomosci, lecz inne uwa-
runkowania. W celu wykazania zalezno$ci miedzy cena transakcyjng a atrybutami
nieruchomosci rolnych niezabudowanych zlokalizowanych na terenie wojewodz-
twa warminsko-mazurskiego, bedacych w zasobie ANR OT Olsztyn, badaniu pod-
dano nieruchomosci powyzej 1 ha. W latach 2012-2013 zostato zawartych 2889
transakcji.

W analizie uwzgledniono m.in. lokalizacje nieruchomosci rolnych niezabudo-
wanych w stosunku do glownych osrodkow regionu. Wzieto pod uwage rowniez
inng istotng ceche nieruchomosci, jaka jest powierzchnia. Nieruchomosci rolne po-
dzielono na trzy grupy: do 5 ha, od 5 do 20 ha, powyzej 20 ha. Dla poszczegol-
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nych grup powierzchniowych sporzadzono mapy tematyczne — mapy srednich cen
transakcyjnych. W analizach uwzglgdniono réwniez wskaznik waloryzacji rolniczej
przestrzeni produkcyjnej (wwrpp) obejmujacy typowe cechy nieruchomosci rolnych
majgce m.in. wptyw na warto$¢ nieruchomosci rolnych, takie jak jakos¢ gleb, agro-
klimat, warunki wodne oraz rzezbe terenu. Najbardziej korzystne warunki $rodo-
wiska przyrodniczego wystepuja w potnocnej i pétnocno-zachodniej czgsci woje-
wodztwa (wwrpp 73-78 pkt), a najmniej korzystne w potudniowej czesci regionu
(wwrpp 52-60 pkt) [Kurowska, Kryszk 2013, 209]. Wschodnia cze$¢ wojewddztwa
obejmujaca 6 powiatow: wegorzewski, gotdapski, gizycki, olecki, piski i etcki, nie
byla objeta analiza, gdyz nie podlega pod OT Olsztyn.

Rys. 1. Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci rolnych niezabudowanych
o powierzchni od 1 ha do 5 ha

braniewski bartoszycki

z goddapski
W ggorzew skl

ketrzynski l
-

szczycienski

& 52
Elblag
So¥

elblaski

olsztynski

ostrodzki

Srednie ceny transakcyjne w PLN
[0 14310 do 15 940

15 940 do 19 350

19 350 do 21 770

21 770 do 22 780

nidzicki

i

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie bazy danych ANR OT Olsztyn.

W odniesieniu do matych nieruchomosci rolnych jednym z gléwnych czynni-
kéw wydaje sie lokalizacja. Wysokie $rednie ceny transakcyjne uzyskiwane byty
w poblizu duzych osrodkdéw regionu oraz na obszarach charakteryzujacych sig
wysokimi walorami przyrodniczymi i krajobrazowymi. Wyjatkiem jest powiat no-
womiejski, gdzie bardzo mato jest gruntéw rolnych w zasobie ANR. Nieco inaczej
ksztattowaly si¢ ceny nieruchomosci rolnych w drugiej grupie powierzchniowej, co
obrazuje rysunek 2.
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Rys. 2. Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci rolnych niezabudowanych
o powierzchni od 5 ha do 20 ha

braniew ski bartoszycki

Ewegnrzawsk
lidzbarski ketrzyfski
olsztynski

;

et
nidzicki

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie bazy danych ANR OT Olsztyn.

L5
Elblag
L

elblaski

3

ostrodzki

Srednie ceny transakcyjne w PLN

14 100 do 17 900
17 500 do 18 800
18 800 do 25 500
25 500 do 31 300

EOCC

W grupie nieruchomosci 5—20 ha odnotowano najwigksze réznice w cenach trans-
akcyjnych (od 14 tys./ha do 31 tys./ha). Wyzsze ceny transakcyjne w tej grupie nie-
ruchomosci ksztattowaty sie na obszarach, ktére zgodnie ze wwrpp charakteryzujg si¢
nizsza przydatnoscig do produkeji rolniczej. Kluczowym czynnikiem wydaje si¢ lokali-
zacja. Jak wynika z bazy transakcji rynkowych, prowadzonych przez ANR $rednimi po-
wierzchniami nieruchomosci rolnych zainteresowani byli rowniez inwestorzy zewn¢trz-
ni, postrzegani jako rolnicy ,,inwestorzy”. Zupelnie inaczej ksztaltowaty si¢ ceny trans-
akcyjne w odniesieniu do nieruchomosci rolnych powyzej 20 ha, co obrazuje rysunek 3.

W potnocnej czesci wojewodztwa wystapily stosunkowo niskie ceny transak-
cyjne w poréwnaniu do $rodkowej i poludniowej czgséci regionu. Jak wynika z bazy
danych o transakcjach, szczegdlnie w powiatach: elblaskim, braniewskim, barto-
szyckim oraz lidzbarskim, wickszos$¢ transakcji zawarto w ramach pierwszenstwa
w nabyciu przez dotychczasowych dzierzawcdw. Fakt ten przesadza o nizszych ce-
nach transakcyjnych.

Do dalszych analiz wybrano powiat olsztynski, gdzie dane o cenach transak-
cyjnych zweryfikowano na poziomie gmin w odniesieniu do wskaznika jakosci rol-
niczej przestrzeni produkcyjnej. Okre§lono réwniez uzyskiwane ceny transakcyjne
w poszczegolnych grupach powierzchniowych (rys. 4).
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Rys. 3. Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci rolnych niezabudowanych
o powierzchni powyzej 20 ha

braniewski bartoszycki

Ew ggorzewskl

lidzbarski ketrzyfski

@

Srednie ceny transakcyjne w PLIN

: O 15500 do 18 500
O 18800 do 23200
B 23200 do 25 100

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie bazy danych ANR OT Olsztyn.

Rys. 4. Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci rolnych niezabudowanych na tle wskazni-
ka waloryzacji rolniczej przestrzeni produkcyjnej w gminach powiatu olsztynskiego

Srednie ceny transakcyjne w PLN
34 000

Fl nier. pow. 1-5ha
B nier. pow. 5-20ha
1 nier. powyzej pow. 20

Jako&¢ rolniczej przestrzeni produkcyjnej
[ [51-60]pkt
[ [61-70]pkt
[ [71-85]pkt

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie bazy danych ANR OT Olsztyn.
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Pomocna czes¢ powiatu olsztynskiego charakteryzuje si¢ bardziej korzystnymi
warunkami produkcji rolniczej. Uwzgledniajac jednak uzyskiwane ceny transakcyj-
ne w poszczegolnych grupach powierzchni, nie mozna jednoznacznie potwierdzi¢
wptywu wskaznika na uzyskana ceng. Wyraznie wida¢, ze wysokie ceny transakcyj-
ne wystgpowaty przy matych powierzchniach. W gminie Stawiguda nie wystapity
zadne transakcje nieruchomosci rolnych niezabudowanych, a w gminie Gietrzwatd
tylko w jednej grupie powierzchniowej. Potwierdza to ograniczony zaséb ANR
gruntow rolnych.

Whioski

Od czasu wejscia Polski do Unii Europejskiej obserwujemy wzmozone zainte-
resowanie nabywaniem nieruchomosci rolnych. Przeklada si¢ to na znaczny wzrost
ich wartos$ci. Dotychczas rzeczoznawcy majatkowi, okreslajgc warto$¢ nieruchomo-
$ci, uwzgledniali typowe cechy charakteryzujace dane nieruchomosci. Jak wynika
z przeprowadzonych analiz oraz literatury przedmiotu uzyskiwane ceny transakcyj-
nie coraz czg¢sciej zaleza od czynnikow pozarolniczych. Naleza do nich uwarunko-
wania zewngtrzne, w tym gospodarowanie gruntami rolnymi w ramach wspoélnej
polityki rolnej. Do gléwnych mozna zaliczy¢:
1. Uproszczony system doptat bezposrednich do gruntéw rolnych.
2. Mozliwo$¢ pozyskania dofinasowania z Programu Rozwoju Obszaréw
Wigjskich (programy rolno-§rodowiskowe, zalesienia gruntéw rolnych).

3. Wyczerpywanie si¢ zasobow ziemi panstwowe;.

4. Korzystne warunki finansowania zakupu nieruchomosci rolnych z zasobu
ANR.

5. Perspektywa sprzedazy ziemi rolniczej cudzoziemcom (konczy si¢ dwuna-

stoletni okres przejsciowy).

Majac na uwadze w przysztosci alternatywne zagospodarowanie gruntow rol-
nych — korzystnie potozonych wokot osrodkéw miejskich oraz atrakcyjnych tury-
stycznie, szczegb6lnie w odniesieniu do nieruchomosci do 5 ha — mozna spodziewac
si¢ dalszego wzrostu cen. Decydujacymi uczestnikami na rynku nieruchomosci rol-
nych moga okazaé¢ si¢ rOwniez ,,rolnicy inwestorzy”, ktorzy ziemi¢ rolng traktuja
jako forme inwestycji.
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IDENTIFICATION OF FACTORS INFLUENCING TO TRANSACTION PRICE
OF AGRICULTURAL REAL ESTATES BEING IN THE RESOURCES OF ANR OT OLSZTYN

Abstract

The price differences between agricultural real estates are very large and especially
visible in the recent years. The value of an agricultural real estate is affected by many factors
that are taken into account when determining the value of a real estate. In the article there is
an attempt to identify other conditions resulting from external factors and the management
of agricultural land of Polish membership in the European Union. That are not taken into ac-
count in valuation, and according to the authors determining the transaction prices achieved.
The analysis included sales of the agricultural real estates from the resources of Agricultural
Property Agency OT Olsztyn, which took place in the years 2012-2103, a period of increased
demand for purchasing of agricultural land.

Translated by Krzysztof Iwulski

Keywords: attribute real estate, transaction price, agricultural real estate, resource Agricul-
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