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Streszczenie

Celem artykutu byla analiza rynku nieruchomosci rolnych w wojewodztwie wiel-
kopolskim oraz wskazanie wptywu czynnikéw prawnych (kolejnych nowelizacji ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego) na ksztattowanie si¢ tego rynku. Glownym elementem
podjetych prac byta analiza zmian ilo$ciowych na rynku nieruchomosci rolnych: liczby
transakcji, powierzchni sprzedazy w obrocie panstwowym oraz ceny transakcyjnej w ob-
rocie panstwowym i prywatnym. Zmiany wskaznikow analizowane byly w okresie prac
legislacyjnych nad kolejnymi nowelizacjami ustawy.

W wyniku sporzadzonych zestawien wskazano mozliwo$¢ wystgpowania zaleznoS$ci
pomigdzy wprowadzaniem kolejnych dokumentéw prawnych a zmianami na rynku nie-
ruchomosci rolnych. Wskazano zmniejszenie ilosci transakcji na rynku, a takze lacznej
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powierzchni sprzedawanych gruntéw rolnych. Pomimo zmian iloSciowych dokonanych
transakcji, nie wykazano trwalego spadku cen, a jedynie ich wahania w okresach wprowa-
dzania nowelizacji.

Przeprowadzona analiza rynku nieruchomosci rolnych i czynnikéw prawnych pozwo-
lita stwierdzi¢, ze uwarunkowania prawne negatywnie wptywaja na wielko$¢ rynku nieru-
chomosci rolnych poprzez ograniczenie ilo$ci zawieranych transakcji i facznej powierzchni
sprzedazy.

Stowa kluczowe: ksztattowanie ustroju rolnego, rynek nieruchomosci rolnych

Wprowadzenie

Gospodarowanie gruntami rolnymi stanowi podstawe ksztattowania ustroju
rolnego w Polsce. Grunty te sg elementarnym czynnikiem bytnosci cztowieka, daja
podstawe do produkcji zywnosci, a co za tym idzie, realizujg fundamentalne prawo
do zapewniania odpowiedniego wyzywienia spoteczenstwa. Niejasne i niekonse-
kwentne przepisy regulujace kwestie obrotu nieruchomo$ciami rolnymi spowodo-
waly, ze obszary te stracity mozliwo$¢ powszechnego, trwatego i niezmiennego
wykorzystywania ich do celéw nadrzgdnych. Rosngca presja urbanizacyjna, a takze
zmiany klimatyczne i coraz bardziej wyrazne procesy degradujace, spowodowaty,
ze w ostatnich latach ilo$¢ terenow uzytkowanych rolniczo znaczaco spadta (Jezyn-
ska, Pastuszko, 2012). L.aczna powierzchnia gruntéw pod zasiewami konsekwentnie
maleje, od stanu 8 377 273 ha z 2004 roku do 7 511 848 ha w roku 2015 (GUS, 2017).
Podobna sytuacja jest zauwazalna w przypadku uzytkéw rolnych, zdefiniowanych
w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 roku w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow (Dz.U. 2001 nr 38, poz. 454).
Znaczace zmniejszanie si¢ powierzchni uzytkow rolnych sprawilo, ze zaczgto je
traktowa¢ jako niepomnazalne dobro publiczne, ktére nalezy obja¢ regulacjami
prawnymi. Glownym charakterem ochrony winna by¢ ochrona ilosciowa, ktorej za-
daniem powinno by¢ zapewnienie wlasciwego wykorzystania rolniczego gruntow,
ochrona jako$ciowa gruntow, a przede wszystkim utrzymanie dotychczasowego
areatu gruntow ornych (Opinia, 2015).
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1. Przeglad literatury

Probe objecia uzytkow rolnych przepisami prawnymi podj¢to poprzez uchwa-
lenie Ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztalttowaniu ustroju rolnego zwa-
ng dalej Ustawg. Pierwotna wersja Ustawy miala by¢ narzedziem wprowadzonym
w celu ochrony i regulacji rynku nieruchomosci rolnych. Podstawg jej wprowadze-
nia byla perspektywa podpisania w 2003 roku traktatu akcesyjnego do Unii Eu-
ropejskiej. Zalozenia wynegocjowane i przyjete w traktacie wskazywaty na swo-
bodny dostgp obywateli UE i Europejskiego Obszaru Gospodarczego do zakupu
i dzierzawy gruntéw ornych na obszarze Polski. Bezposrednim efektem tej sytuacji
bylo rozpoczecie prac legislacyjnych dotyczacych regulacji przepisow o obrocie
nieruchomos$ciami rolnymi i uchwalenie Ustawy dzien przed podpisaniem traktatu
akcesyjnego do UE (Jezynska, Pastuszko, 2012).

Ustawa wprowadzila nowe zasady ochrony i ksztattowania ustroju rolnego
poprzez przyjecie odpowiednich regulacji dotyczacych: prowadzenia gospodarstw
rolnych przez osoby posiadajace odpowiednie wyksztalcenie, poprawe struktury
obszarowej w gospodarstwach rolnych oraz przeciwdziatanie nadmiernej koncen-
tracji nieruchomosci rolnych (Ustawa, 2003). Ustawa przeksztalcita dotychczaso-
wy organ Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa w Agencje Nieruchomosci
Rolnych, zwanej dalej ANR. W mysl Ustawy, ANR miata za zadanie w imieniu
Panstwa dyskretnie kontrolowa¢ rynek nieruchomosci rolnych, a w razie potrzeby
interweniowac na rynku przy wykorzystaniu narz¢dzi, w jakie zostata wyposazona.
Ustawodawca w przepisach wprowadzil dwa narzedzia majace zabezpieczy¢ rynek
nieruchomosci rolnych przed degradacja i zaburzeniem struktury agrarnej. ANR
otrzymata prawo pierwokupu i prawo nabycia nieruchomosci (PPR, 2015).

Podpisany w Lizbonie 16 kwietnia 2003 roku traktat akcesyjny zaktadat cza-
sowe ograniczenie obrotu nieruchomo$ciami rolnymi w stosunku do cudzoziem-
cow przez 12 kolejnych lat od dnia akcesu Polski do Unii Europejskiej. Po tym
okresie, zgodnie z ustaleniami, dost¢p do rynku nieruchomosci rolnych dla oby-
wateli Europejskiego Obszaru Gospodarczego miat by¢ swobodny i réwny jak dla
obywateli Polski. Przyjete zalozenia byly podstawa do kolejnych prob nowelizacji
Ustawy, ktore zostaty przeprowadzone w latach 2003—2016. W obawie przed degra-
dacja i nadmiernym wykupywaniem ziem przez obcokrajowcoéw parlamentarzysci
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prowadzili prace legislacyjne majgce na celu jak najlepsza ochrone rynku nierucho-
mosci rolnych (Matys, 2015).

W dniu 5 sierpnia 2015 roku uchwalono nowa Ustawe (Ustawa, 2015), ktora
uchylala dotychczasowy dokument funkcjonujacy od 2003 roku. Rzadzacy przed-
stawili nieudolno$¢ ANR w ochronie struktury agrarnej i kontroli rynku nierucho-
mosci, wskazujac, ze instrumenty w postaci prawa pierwokupu i prawa nabycia
nieruchomosci byly niewystarczajace (Uzasadnienie...). Jednak zalozenia nowej
Ustawy, pomimo nieprzychylnych opinii legislacyjnych, bazowaty na uchylonym
dokumencie z 2003 roku. Nadal ustawodawca nie sprecyzowal poje¢ wystepujacych
w dokumencie, ktore przez okres od 2003 roku byly podstawa réznych interpreta-
cji, a sama Ustawa pomimo nazwy odnoszacej si¢ do ksztaltowania ustroju rolne-
go dotyczyla jedynie pojedynczego zagadnienia zwigzanego z ta tematyka, czyli
obrotu nieruchomosciami rolnymi. Problemem, z jakim borykata si¢ nowa Usta-
wa, byla kwestia finansowania ANR. Agencja, bedaca organem, ktorego zadaniem
byto wykorzystywanie narzgdzi prawa pierwokupu i prawa nabycia nieruchomosci,
nie byta dotowana z budzetu panstwa, a opierala si¢ o zasade samofinansowania.
Wprowadzito to uzasadnione obawy o sens dziatania instrumentow przewidzianych
w Ustawie, gdyz w przypadku braku mozliwosci skorzystania z prawa pierwokupu
przez ANR, grunty orne mogty naby¢ osoby nieposiadajace wyksztatcenia rolnicze-
go badz spekulanci rynkowi czy tez obcokrajowcy. Dla wyeliminowania tego typu
sytuacji, wprowadzono nowelizacj¢ Ustawy z 19 pazdziernika 1991 roku o gospo-
darowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, ktora wprowadzila zabez-
pieczenie w planie finansowym ANR, przeznaczajac 30% wydatkow na realizacje
zadan. Ustawa z 2015 roku wprowadzita minimalng powierzchni¢ nieruchomosci
— 1 ha — ktorej sprzedaz musi by¢ zgloszona do Agencji. Jest to istotna zmiana
w stosunku do przepisow z 2003 roku, gdzie kazda che¢ przeniesienia majatku mu-
siata by¢ zgloszona do odpowiedniego organu (Matys, 2015). Ponadto nowelizacja
Ustawy zdefiniowata na nowo pojecia gospodarstwa rodzinnego i wskazata zasady
reglamentacji obrotu nieruchomog$ciami rolnymi.

Perspektywa uptywajacego w maju 2016 roku okresu karencyjnego dla oby-
wateli spoza Polski spowodowata wprowadzenie Ustawy z dnia 14 kwietnia 2016
roku o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa (ZWRSP) oraz o zmianie niektorych ustaw; dokument ten nowelizowat
Ustawe i przywrocit tekst z 2003 roku, uzupetniajac go o preambute uwypuklajaca
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problematyke ksztattowania ustroju rolnego i waznosci gospodarstwa rodzinnego
jako podstawowego podmiotu (Korzycka, 2016).

Nowe brzmienie otrzymal art. 1 Ustawy, mowiacy o podstawowych celach
nowych przepisow:

— wzmocnienie ochrony i rozwdj gospodarstw rodzinnych stanowiacych pod-
stawe ustroju rolnego Rzeczypospolitej Polskiej,
zapewnienie wlasciwego zagospodarowania ziemi rolnej w RP,

zapewnienie bezpieczenstwa zywnosciowego obywateli,

wspieranie zrownowazonego rolnictwa prowadzonego w zgodzie z wymo-
gami ochrony $rodowiska i sprzyjajacego rozwojowi obszarow wiejskich.

Ustawa byta odpowiedzia na prognozy przewidujace wykupywanie nierucho-
mosci przez obywateli UE, dlatego przepisy prawne w niej zawarte wprowadzity
S-letnig karencj¢ na sprzedaz nieruchomos$ci z ZWRSP z wylgczeniem nierucho-
mosci przeznaczonych w dokumentach planistycznych na cele inne niz rolne oraz
tych o powierzchni do 2 ha (Bieluk, 2016). Ponadto do Ustawy w nowym brzmieniu
wprowadzono artykul la, mowiagcy o powierzchni nieruchomosci réwnej 0,3 ha,
ktorej nie dotycza przepisy Ustawy, a obrdot nimi nie wymaga pozwolen.

2. Celizakres

Celem pracy byto okreslenie wptywu kolejnych nowelizacji Ustawy na rynek
nieruchomosci rolnych w wojewodztwie wielkopolskim. Zakres czasowy pracy
obejmowatl lata 1999-2016 i zostal wyznaczony na podstawie dostepnosci danych
zrodlowych.

Analiza rynku nieruchomosci przeprowadzona zostata w oparciu o dane po-
chodzace z ANR oraz GUS-u. Zakres przestrzenny pracy obejmowat wojewddz-
two wielkopolskie, w ktorym powierzchnia gruntow rolnych w roku 2014 wynosita
1937,5 tys. ha, co stanowito 11,9% powierzchni gospodarstw w kraju. Sytuacja na
rynku nieruchomosci rolnych w ostatnich latach byta zréznicowana. Na poczatku
XXI wieku areat gruntéw rolniczych malat (Beim, 2007), natomiast w latach 2010—
2014 powierzchnia arealu rosta, co powodowato, ze rynek nieruchomosci rolnych
na analizowanym obszarze po roku 2010 byt atrakcyjny (wskaznik dla Polski byt
ujemny) (BDL, 2017).
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3. Rynek nieruchomosci rolnych w wojewddztwie wielkopolskim

3.1. Sprzedaz z Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa (ZWRSP)

Dane pozyskane z ANR zostaty sklasyfikowane wedtug powierzchni sprzeda-
nej nieruchomosci. Wyznaczono 5 klas: do 1 ha, od 1.01 ha do 9,99 ha, od 10 ha do
99,99 ha, od 100 ha do 299,99 ha, powyzej 300 ha.

Podziat ten odzwierciedlat przepisy prawne zawarte w Ustawie (Ustawa, 2016)
odnoszace si¢ do poszczegdlnych powierzchni rozumianych w przepisach, miedzy
innymi powierzchni, ktorej sprzedaz nie musi by¢ kontrolowana przez ANR (do
1 ha) czy powierzchni bedacej gorna granica gospodarstwa rodzinnego (300 ha).

Pierwszym analizowanym wskaznikiem byla ogdlna powierzchnia gruntow
rolnych sprzedanych z ZWRSP (rys. 1). Zgodnie z uzyskanymi wynikami zauwazy¢
mozna stopniowy wzrost lacznej powierzchni sprzedanych uzytkow do roku 2013
— w wojewodztwie wielkopolskim sprzedano prawie 16 tys. ha gruntow. Po roku
2013 nastgpito zmniejszenie powierzchni gruntow, dla ktorych przeniesiono prawo
wiasnosci do poziomu 9884 ha w roku 2015.

Rysunek 1. Laczna powierzchnia nieruchomosci sprzedanych z ZWRSP (ha)

18 000

16 000 15 899 15972

14 000 12649

12 000

9904 9 884
10 000

8 000
6 000

4000
2000
0

3 868

2010 2011 2012 2013 2014 2015

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Trend zaobserwowany w przypadku tacznej powierzchni sprzedanych nieru-
chomosci rolnych jest skorelowany z ogdlng liczba transakcji sprzedazy gruntow
z ZWRSP (rys. 2).

Rysunek 2. Liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci ogotem
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Zrodto: opracowanie wiasne.

Najwyzszg liczbe zawartych transakcji odnotowano w roku 2013, w ktorym
osiagneta ono poziom 8§18 umoéw, po roku 2013 zauwazono wyrazny spadek ilosci
uméw wsrdd uzytkdw rolnych (rys. 2). Z szacunkowych danych z 2016 roku (Gaze-
ta Prawna, 2016), mozna zauwazy¢ zahamowanie tempa sprzedazy nieruchomosci.
Zgodnie z danymi szacunkowymi uzyskanymi z ANR (raport za rok 2016 opubliko-
wany zostanie w [V kwartale), wyhamowanie sprzedazy nieruchomosci z ZWRSP
wyniosta 66%. Prognozowana liczba transakcji w wojewddztwie wielkopolskim
wyniosta okoto 352.

Na podstawie danych pochodzacych z zasobu ANR mozna zauwazy¢ wzrost
cen gruntow rolnych w catym analizowanym okresie (2010-2015) (rys. 3).

Srednia cena 1 ha gruntu sprzedanego z ZWRSP wedtug danych szacunko-
wych (Gazeta Prawna, 2016) w roku 2016 ksztattowata si¢ na poziomie cen z roku
2015 (w II kwartale 2016 roku) i nie wykazywata trendu spadkowego.
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Rysunek 3. Cena 1 ha gruntu rolnego w obrocie z ZWRSP (zt)
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Zrodlo: opracowanie wlasne.

Poddajac analizie strukture rynku nieruchomosci rolnych z ZWRSP (rys. 4)
zauwazy¢ mozna, ze najwigkszy odsetek gruntow na rynku nieruchomosci rolnych
stanowig grunty w klasie powierzchniowej pomiedzy 1,01 ha a 9,99 ha.

Rysunek 4. Struktura sprzedazy nieruchomosci rolnych w wojewodztwie wielkopolskim
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Zrbdto: opracowanie wiasne.

W roku 2013 nastgpita zmiana w strukturze sprzedawanych nieruchomosci,
zanotowano wzrost ilosci sprzedanych dziatek o powierzchni 10—-99,9 ha i wyrazne
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zmniejszenie liczby dziatek o powierzchni do 1 ha (rys. 4). Taka sytuacja mogta by¢
zwigzana z bedacym na etapie prac legislacyjnych projektem nowej Ustawy z roku
2015.

Rysunek 5. Ceny 1 ha gruntow rolnych w obrocie z ZWRSP
dla wojewodztwa wielkopolskiego w latach 2010-2015 (zt)
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Zrodto: opracowanie wlasne.

Analizujac rynek nieruchomosci rolnych pod wzgledem $rednich cen sprzeda-
zy gruntow z ZWRSP w odniesieniu do poszczegdlnych klas powierzchni, zauwa-
zy¢ mozna ciggly wzrost cen $rednich (rys. 5). Najwyzsze ceny jednostkowe za 1 ha
gruntéw w latach 2013-2015 odnotowano dla nieruchomosci rolnych o powierzchni
ponad 300 ha. W roku 2012 najwyzsze ceny ksztaltowaty si¢ dla gruntéw rolnych
w klasie powierzchni 100-299,9 ha.

3.2. Obrot prywatny

Analiza rynku nieruchomosci rolnych w obrocie prywatnym zostala przepro-
wadzona na podstawie danych pozyskanych z GUS-u. Ze wzgledu na ograniczony
charakter danych analizie poddano dane ilosciowe dotyczace $rednich cen uzyski-
wanych na rynku nieruchomosci.

Ceny gruntoéw rolnych w okresie od roku 1999 do roku 2015 wzrastaty (rys. 6),
wyjatkiem byt rok 2002, gdy $rednia cena 1 hektara ziemi byta nizsza niz w roku
2001. W roku 2015 $rednia cena gruntéw rolnych osiggneta warto$¢ ponad 52 tys. zt.
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Rysunek 6. Srednia cena 1 ha gruntéw rolnych w obrocie prywatnym
w wojewodztwie wielkopolskim w latach 1999-2015 (z)
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Zrodto: opracowanie wlasne.

Rysunek 7. Srednia cena 1 ha gruntéw rolnych w obrocie prywatnym w wojewodztwie
wielkopolskim w 2012-2016 wedtug danych kwartalnych (zt)
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Zrodto: opracowanie wiasne.

Analiza cen kwartalnych pozwala na stwierdzenie wahan na rynku nierucho-
mosci rolnych w obrocie prywatnym (rys. 7). Cena 1 ha gruntéw w latach 2012-2016
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rosta, jednak zauwazalne sa spadki $rednich cen w okresach prac legislacyjnych
i wprowadzania nowelizacji Ustawy.

Prace legislacyjne i wprowadzenie w II kwartale 2016 roku Ustawy spowodo-
waty wyrazny skok cen w [V kwartale 2015 roku i spadek na poczatku roku 2016.
Niepewnos¢ rynkowa, wynikajgca z prognozowanych zmian uwarunkowan praw-
nych, spowodowata wzrost ilo$ci transakcji oraz $rednich cen za 1 ha w okresie do
1 kwietnia 2016 roku (Gazeta Prawna, 2017).

Podsumowanie

Przeprowadzona analiza rynku nieruchomosci rolnych pozwolita na stwier-
dzenie, ze wprowadzone nowelizacje Ustawy mialy wplyw na ksztaltowanie si¢
rynku nieruchomosci rolnych w wojewddztwie wielkopolskim. Powotujac si¢ na
dane GUS-u (2014) mozna zauwazy¢, ze rynek nieruchomosci rolnych w wojewddz-
twie wielkopolskim rozwijat si¢ od roku 2010, co zostato przedstawione w wyni-
kach badan. Zmniejszanie liczby transakcji, jak 1 ogolnego areatu gruntéw rolnych
prawdopodobnie wynika nie z rzeczywistego zachowania si¢ uczestnikow rynku
nieruchomosci rolnych, ale z wprowadzonych obostrzen prawnych wynikajacych
z Ustawy. Obecna sytuacja na rynku nieruchomosci rolnych zaczyna by¢ podobna
do lat 2000-2007, kiedy ogdlna powierzchnia gospodarstw rolnych zmniejszata si¢
o0 2,8% rocznie. Nowelizacje Ustawy w latach 2015 i1 2016 spowodowaty zawiro-
wania na rynku nieruchomosci rolnych pod wzglgdem ksztattowania si¢ cen grun-
tow rolnych w postaci zahamowania wzrostu cen, a takze wyraznego zmniejszenia
si¢ liczby transakcji. Gtéwnym czynnikiem powodujacym ograniczenie transakcji,
zwlaszcza dla gruntow rolnych o powierzchni wigkszej niz 2 ha, wigzato si¢ z wpro-
wadzeniem znowelizowanej Ustawy.
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THE IMPACT OF AMENDMENTS TO THE ACT OF THE SHAPING
OF THE AGRICULTURAL SYSTEM, ON THE MARKET OF AGRICULTURAL REAL ESTATE
IN WIELKOPOLSKIE PROVINCE

Abstract

The aim of the article was to analyze the agricultural land market in the Wielkopolska
province and to indicate the influence of legal factors (successive amendments to the Act on
the shaping of the agricultural system) on the development of this market. The main element
of the work undertaken was the analysis of quantitative changes in the market of agricultural
real estate: number of transactions, sales area in state turnover, and transaction price in state
and private transactions. Changes in the indicators were analyzed during the legislative
work on subsequent amendments to the Act.

As a result of the compiled statements, the possibility of occurrence of relations be-
tween the introduction of further legal documents and changes in the market of agricultural
real estate has been indicated. It was indicated that the number of transactions on the market
and the total area of sold agricultural land was reduced. Despite the quantitative changes in
the transactions made, there has been no evidence of a permanent decline in prices and their
fluctuations in periods of revision.

An analysis of the agricultural real estate market and legal factors has made it clear
that legal conditions negatively influence the size of the agricultural land market by limiting
the number of transactions and total sales.

Translated by Mateusz Iwinski
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