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Streszczenie

Przedmiotem niniejszego artykutu jest przedstawienie wynikéw badan dotyczacych
obrotu nieruchomosciami rolnymi potozonymi na obszarach chronionych, prowadzonych
w latach 2010-2015. Analiza dotyczyta cen transakcyjnych oraz liczby transakcji, ktorych
przedmiotem byly nieruchomosci rolne potozone na obszarach chronionych.

Stowa kluczowe: nieruchomosci rolne, obszary chronione, rynek nieruchomosci rolnych

Wstep

Tworzac okres$long forme ochrony przyrody, na danym terenie nalezy liczy¢ si¢ nie
tylko z zapewnieniem odpowiednich warunkow dla ochrony przyrody, ale takze
z przestankami gospodarczymi, spotecznymi, kulturowymi i innymi. W wielu przy-
padkach mamy do czynienia z terenami, ktore odgrywaja powazna role w funkcjo-
nowaniu spotecznosci lokalnych. Wiele obszaréw chronionych, a w szczegolnosci
parkow krajobrazowych, lokalizowano na terenach wczesniej uzytkowanych gospo-
darczo. Moze to rodzi¢ konflikty funkcji i uzytkowania. Ponadlokalne znaczenie
obszaru (zachowanie srodowiska przyrodniczego) stoi wtedy w opozycji do zamie-
rzen wilascicieli gruntéw. Dziatalno$¢ cztowieka na obszarach chronionych, na przy-
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ktad potrzeba dalszego uzytkowania terenow, rozwdj osadnictwa oraz towarzyszacej
mu infrastruktury, czesto nie jest zgodna z celami utworzenia obszarow. Jednak
nadrzednym celem wszelkiej dziatalnosci na obszarach chronionych jest jej podpo-
rzadkowanie ochronie przyrody i krajobrazu (Ciechanowicz McLean, 2005, s. 63).

Poczatkow ksztattowania si¢ mechanizmow rynkowych na polskim rynku nie-
ruchomosci rolnych nalezy doszukiwac si¢ w latach osiemdziesiatych XX wieku,
kiedy to nastapita transformacja ustrojowa dajaca poczatek wysokiej dynami-
ce zmian strukturalnych i wlasno$ciowych w sektorze nieruchomosci rolnych
(Dziworska, Trojanowska, 2007, s. 102). W ostatnich latach zaobserwowalismy in-
tensywne zmiany na rynku nieruchomosci rolnych bedace wynikiem przystapienia
Polski do Unii Europejskiej. Od czasu przystgpienia do Unii Polska stata si¢ czgécia
programu Wspodlnej Polityki Rolnej, ktora opiera si¢ na systemie dotowania produkcji
oraz finansowego wspierania rolnictwa i obszarow wiejskich. Jest to jeden z gtow-
nych katalizatorow zmian na rynku nieruchomosci rolnych, ktore skutkuja wzro-
stem dynamiki obrotu oraz wzrostem cen ziemi (Dzun, 2007, s. 41). W dzisiejszych
czasach nieruchomosci rolne nie stuzg tylko prowadzeniu dziatalnosci wytworczej
w rolnictwie, ale staty sie tez forma lokaty kapitatu. Inwestycje w nieruchomosci
rolne z uwagi na obserwowane od lat tendencje wzrostowe cen przynosity i moga
przynosi¢ duzo wigksze zyski niz na przyktad lokaty bankowe czy zakup obligacji.

Celem publikacji jest przedstawienie rynku nieruchomosci rolnych potozonych
na obszarach objetych ustawowymi formami ochrony przyrody. Zaprezentowano
liczbe zawieranych transakcji oraz ksztaltowanie si¢ cen nieruchomosci rolnych po-
lozonych na obszarach chronionych. Przyblizono réwniez opinie bytych i obecnych
wlascicieli nieruchomosci rolnych potozonych na obszarach chronionych na temat
motywow zakupu/sprzedazy tychze nieruchomosci. Zaprezentowane w artykule
dane stanowia czes¢ wiekszego opracowania.

1. Metodyka badan

Przeprowadzone badania empiryczne dotyczace rynku nieruchomosci rolnych miaty
charakter regionalny. Obje¢ty wojewddztwo zachodniopomorskie, w ktorym ponad
48,7% powierzchni zajmuja uzytki rolne (Bank Danych Lokalnych), a obszary
chronione stanowig okoto 21,58% powierzchni tego wojewddztwa (Centralny
Rejestr Form Ochrony Przyrody Generalnej Dyrekeji Ochrony Srodowiska — stan
z 31 grudnia 2016 r.). Badaniami zostaty objete wszystkie powiaty wojewodztwa za-
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chodniopomorskiego, na terenie ktorych wystepuja obszary chronione objete formami
ochrony przyrody. Wylaczone z zakresu analizy zostaly miasta na prawach powiatu
(Szczecin, Koszalin i Swinoujscie) ze wzgledu na ich specyfike. Przedmiotem badan
byt rynek nieruchomosci rolnych, a cechg wyrdzniajaca nieruchomosci rolne przyje-
te do badan bylo polozenie na obszarach chronionych. Badania zostaty przeprowa-
dzone na podstawie danych z lat 2010-2015.

Ceny transakcyjne oraz liczbe transakcji, ktorych przedmiotem byty nieruchomosci
rolne potozone na obszarze wojewddztwa zachodniopomorskiego na terenach chronio-
nych, pozyskano z Systemu Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomosciami
(AMRON) oraz z rejestrow cen i warto$ci prowadzonych przez poszczegolne powiaty.
W opracownaiu wykorzystano réwniez dane pochodzace z Centralnego Rejestru Form
Ochrony Przyrody prowadzonego przez Generalng Dyrekcje Ochrony Srodowiska oraz
Banku Danych Lokalnych udostepnionych przez GUS.

W celu poznania opinii 0sob bedacych witascicielami, uzytkownikami wieczy-
stymi nieruchomosci potozonych na obszarach chronionych oraz osob, ktore zbyty
nieruchomosci rolne potozone na obszarach chronionych, postuzono si¢ metoda
sondazu diagnostycznego. Cate badanie zostato podzielone na dwa etapy:

Etap I — przeprowadzenie badania ws$rod nabywcdow nieruchomosci rolnych po-
fozonych na obszarach chronionych w wojewodztwie zachodniopomorskim (grupa I).

Etap I1 — przeprowadzenie badania wsrdd osob, ktore przeniosty prawo wlasnosci
lub prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci rolnych potozonych na obszarach
chronionych w wojewo6dztwie zachodniopomorskim na rzecz 0s6b z grupy I (grupa II).

W obregbie sondazu diagnostycznego przeprowadzonego na etapie [ zastosowano
kwestionariusz ankiety, ktory przestano droga elektroniczna badz pocztowa do grupy
1680 os6b, ktore w okresie od 1 stycznia 2010 roku do 31 grudnia 2015 roku nabyty
prawo wilasno$ci badz prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci rolnej potozo-
nej na obszarach chronionych. Zakres przestrzenny badania obejmowat wojewodztwo
zachodniopomorskie. Zamierzeniem autorki w etapie I bylo przeprowadzenie badania
pelnego. Stopien zwrotu ankiet w tej grupie wyniost 55% (zwrocono 921 ankiet,
z ktorych do analizy przyjeto 860 — 51% ze wszystkich wystanych).

W drugim etapie badan kwestionariusze ankiet zostaty przestane do grupy osob
stanowigcych zbywcow prawa wlasnosci badz prawa uzytkowania wieczystego nieru-
chomosci rolnych potozonych na obszarach chronionych. Zatozono, iz liczba zbywcow
nieruchomosci rolnych (grupa I1) jest identyczna jak liczba nabywcow nieruchomosci
rolnych (grupa I) — 1680 0sdb. W obrebie etapu 11 zastosowano nieprobabilistyczna
technike doboru proby — metode kuli $nieznej. Osoby z grupy I zostaty poproszone

101



102

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

w kwestionariuszu ankiety o podanie informacji potrzebnych do odszukania osob, od
ktorych nabyty nieruchomosci rolne. Odnalezieni dzieki osobom z grupy I zbywcy
nieruchomosci rolnych réwniez zostali poproszeni o informacje o znanych im osobach,
ktore zbyty nieruchomosci rolne na obszarach chronionych. W wyniku zastosowania
tej metody udato si¢ uzyskaé¢ dane adresowe oraz w niektorych przypadkach adresy
poczt elektronicznych 511 osob, do ktorych zostaty przestane kwestionariusze ankiet.
Stopien zwrotu w etapie 11 wyniost 82,78% (odestano 423 ankiety).

Wybdr tej techniki badawczej okazat sie trafny ze wzgledu na obszerna grupe
badawczg oraz z uwagi na niski koszt realizacji tego przedsigwzigcia. Dobor proby
badawczej w przypadku obu etapoéw byl celowy, trudno bowiem badac¢ osoby, ktore
nie byly Iub nie sa posiadaczami nieruchomosci rolnych potozonych na obszarach
objetych jakakolwiek formg ochrony przyrody.

2. Ksztattowanie sie rynku nieruchomosci rolnych

Rynek nieruchomos$ci w tym rynek nieruchomosci gruntowych podlega bezustan-
nym zmianom implikowanym miedzy innymi przez fazy cyklu koniunkturalnego,
stan gospodarki krajowej i miedzynarodowej, zamoznos$¢ obywateli czy dostgpnosc¢
kapitatu finansowego (Katkowski, 2001, s. 12). Zmiany, o ktorych mowa, wptywaja
na nowe mozliwosci, jak rowniez powoduja wiele réznorakich zagrozen. W aktual-
nych warunkach gospodarczych obok obszarow miejskich dynamicznie rozwijaja
si¢ takze obszary wiejskie. Stad tez finansowanie rozwoju obszaréw wiejskich jest
kluczowym filarem krajowej polityki majacej na celu wzmocnienie mozliwosci ob-
szarow wiejskich do kreowania wzrostu gospodarczego, poprawy jakosci zycia spo-
leczenstwa oraz tworzenia nowych miejsc pracy (Zalteczna, 2010, s. 67).

Jednym z rodzajow rynku nieruchomosci jest rynek nieruchomosci grunto-
wych, z ktoérego wyrdzni¢ mozemy rynek nieruchomosci rolnych. Na rynku nieru-
chomosci rolnych dochodzi do wzajemnych relacji pomigdzy pomiotami reprezen-
tujacymi popyt oraz podaz, a takze przedmiotami rynkowymi.

Rynek nieruchomosci rolnych jest systemem, w ktorym sg ze soba wzajemnie
powiazane cztery podsystemy (Bryx, 2006, s. 87):

podsystem obrotu prawami do gruntu,

— podsystem zarzadzania zasobem rolnym,

— podsystem finansowania obrotu oraz

— podsystem inwestowania w nieruchomosci rolne.
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Wszystkie wymienione wyzej podsystemy funkcjonujg w otoczeniu gospodar-
czym, spolecznym, politycznym oraz prawnym (rys. 1).

Rysunek 1. Otoczenie rynku nieruchomosci rolnych
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Zrbdto: opracowanie wiasne.

Glownym kryterium, za pomoca ktorego wyrozniamy rynek nieruchomosci
rolnych z rynku nieruchomosci gruntowych, jest funkcja przedmiotow tego rynku
(Radzewicz, Wisniewski, 2011, s. 48), czyli mozliwo$¢ wykorzystania do prowadze-
nia dzialalnosci wytwdrczej w rolnictwie, w zakresie produkcji roslinnej i zwierze-
cej, a takze produkcji sadowniczej, ogrodniczej 1 rybne;.

Na rynku nieruchomosci rolnych zachodza procesy przenoszenia praw i obo-
wigzkoéw zwigzanych z wladaniem nieruchomos$ciami rolnymi majgce na celu zaspo-
kojenie potrzeb gospodarczych — prowadzenie dziatalno$ci rolniczej lub osiagnigcie
korzysci finansowych podmiotow zglaszajacych popyt na grunty rolne po cenie,
ktora jest wypadkowa oczekiwan podmiotow generujacych podaz gruntow rolnych
na rynku i jest akceptowana przez podmioty zglaszajace popyt na te grunty.

Na tak zdefiniowanym rynku nieruchomosci rolnych wystepuja trzy grupy pod-
miotow reprezentujacych popyt: wlasciciele nieruchomosci rolnych, uzytkownicy
wieczysci nieruchomosci rolnych oraz dzierzawcy, a takze wyeksponowany cel na-
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bywania praw do gruntu: zaspokojenie potrzeby prowadzenia dziatalno$ci rolniczej.

Cena na rynku nieruchomosci rolnych jest kompromisem pomiedzy wyobrazeniem

podmiotéw bedacych stronami transakcji o wartosci nieruchomosci a realnymi prze-
stankami zaangazowania na rynku dostepnych kapitatow.

3. Ocena oddzialywania obszaréw chronionych
na rynek nieruchomosci roinych

Przeprowadzona analiza dotyczyta 8269 transakcji, ktorych przedmiotem byty nie-

ruchomosci rolne potozone na terenie wojewodztwa zachodniopomorskiego, z czego:

a) 1681 transakcji dotyczylo nieruchomosci rolnych potozonych na obszarach

objetych formami ochrony przyrody;

b) 6588 transakcji dotyczylo nieruchomosci rolnych potozonych poza obsza-

rami chronionymi.

Rysunek 2. Liczba transakcji, ktorych przedmiotem byty nieruchomosci rolne,

Liczba transakeji

w latach 20102015 w wojewodztwie zachodniopomorskim

1611

401

375
309
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2010 2011 2012 2013 2014 2015
Lata

—— nieruchomosci rolne poza obszarami chronionymi

—l— nieruchomosci rolne na obszarach chronionych

Zrédto: opracowanie wlasne.

Najwiekszg liczbe transakceji, ktorych przedmiotem byly nieruchomosci rolne,
odnotowano w roku 2013 — 1986 i bylo ich o 45% wigcej niz w roku poprzednim.
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W 2013 roku nieruchomosci rolne potozone na obszarach chronionych byty przed-
miotem transakcji w 370 umowach sprzedazy nieruchomosci, co stanowito okoto
43-procentowy wzrost w poréwnaniu do roku poprzedniego. W kolejnym roku (2014)
odnotowano spadek liczby transakcji, ktorych przedmiotem byly nieruchomosci
rolne, o okoto 54%. Sprzedaz nieruchomosci rolnych wzrosta ponownie w roku
2015, co mogto by¢ spowodowane pracami nad zmiang przepiséw ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego ograniczajacymi mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci rolnych,
a majacymi wejs¢ w zycie w 2016 roku. W 2015 roku przedmiotem transakcji byto
1658 nieruchomosci rolnych (wzrost o ponad 64%), z czego 24% transakcji dotyczyto
nieruchomosci rolnych potozonych na obszarach objgtych prawna forma ochrony
przyrody.

Tabela 1. Liczba transakcji, ktorych przedmiotem byty nieruchomosci rolne
potozone na obszarach chronionych, w latach 20102015
w wojewodztwie zachodniopomorskim w podziale na grupy obszarowe

Powierzchnia Lata
nieruchomosci | 2010 [ 2011 [ 2012 [ 2013 [ 2014 [ 2015
(ha) Liczba transakeji (szt.)

<2 72 36 28 37 17 54
>2-5 84 44 2 61 36 74
>5-10 45 51 28 79 39 94
> 10-50 97 106 78 190 93 165
>50 11 4 5 8 9 14

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Jednym z etapow procesu badawczego bylo przeanalizowanie liczby zawartych
transakcji, ktorych przedmiotem byty nieruchomosci rolne potozone na obszarach
objetych prawnymi formami ochrony przyrody. Analiza zostata przeprowadzona we
wszystkich powiatach wojewodztwa zachodniopomorskiego w latach 2010—-2015,
jednak z uwagi na ograniczenia objetosciowe niniejszego opracowania zostaty one
ukazane zbiorczo w tabeli 1. W badanym okresie zawarto tacznie 1681 transakcji,
ktorych przedmiotem byty nieruchomosci rolne potozone na obszarach chronionych,
w tym na rok 2015 przypadato najwigcej (ok. 24%). Najwigksze zainteresowanie
nabywcow miaty nieruchomosci rolne mieszczace si¢ w przedziale od 10 do 50 ha
uzytkow rolnych, najmniejszym zainteresowaniem cieszyly si¢ nieruchomosci o po-
wierzchni powyzej 50 ha uzytkow rolnych.
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W analizowanym okresie najwyzsze ceny za hektar uzytkéw rolnych odnoto-
wano w 2010 roku w odniesieniu do nieruchomosci rolnych do 2 ha uzytkoéw rolnych
oraz w odniesieniu do nieruchomosci rolnych, ktorych powierzchnia uzytkow rolnych
przekraczata 50 ha. W pozostatych grupach obszarowych najwyzsze ceny za hektar
uzytkow rolnych odnotowano na koniec okresu badawczego w roku 2015. Wysokie
ceny nieruchomosci rolnych w 2015 roku moga by¢ skutkiem prac nad zmiang prze-
pisow ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ktéra w znacznym stopniu ograni-
czyla od maja 2016 roku mozliwos¢ nabywania nieruchomosci rolnych. Najwyzsza

ceng za hektar uzytkdéw rolnych osiggaja nieruchomosci rolne o matej powierzchni
—do 2 ha.

Tabela 2. Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci rolnych potozonych na obszarach
chronionych w latach 210102015 w wojewodztwie zachodniopomorskim w podziale na
grupy obszarowe

Powierzchnia Lata
nieruchomosci 2010 2011 | 2012 | 2013 [ 2014 2015
(ha) Srednia cena transakcyjna (z1/ha)

<2 2576523 | 2044896 | 1998727 19 745,91 2015428 | 2178564
>2-5 1887624 | 2080105 | 1954231 19 428,63 19 759,85 20 587,58
>5-10 1299271 | 1776029 | 17657,18 17 489,15 18 459,54 19 764,21
>10-50 1557761 | 1574801 | 1567719 14 986,98 15 489,25 16 943,74
> 50 19002,53 | 1203327 | 1189623 11 814,87 12 754,21 14 894,57

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

W wojewodztwie zachodniopomorskim, tak jak i w catej Polsce, obszary chro-
nione funkcjonujg nie tylko w konkretnej rzeczywistosci przyrodniczej, ale rowniez
w pewnej rzeczywistosci spotecznej. Analiza funkcjonowania rynku nieruchomosci
rolnych na obszarach chronionych nie moze si¢ odbywac bez analizy stanu aktu-
alnego i przewidywan, planow i oczekiwan osob prowadzacych na tych terenach
dziatalno$¢ gospodarcza, w tym rolnicza.

Podstawowymi czynnikami majagcymi wplyw na prowadzona dziatalno$¢ rol-
nicza jest jakos¢ uzytkow rolniczych oraz ich powierzchnia (Przygodzka, 2006).
Uzytkami rolnymi nazywamy grunty, ktore sa lub moga by¢ wykorzystywane do
produkcji rolniczej. Na strukture uzytkoéw rolnych maja wptyw réznorodne czynni-
ki, ktore najprosciej mozna podzieli¢ na (Perepeczko, 2010):

a) czynniki o charakterze przyrodniczym, na przyktad wyst¢powanie na

danym terenie elementéw przyrody ozywionej lub nieozywionej cennych
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ze wzgleddéw przyrodniczych, jakos$¢ gleby, poziom wody gruntowej, oraz

b) czynniki organizacyjno-ekonomiczne, na przyktad system produkc;ji roslin-

nej, system produkcji zwierzecej, typ produkcyjny.

Przedsigwziecia dotyczace ochrony przyrody niejednokrotnie koliduja z dzia-
faniami prowadzonymi przez osoby uzytkujace dane tereny. Problemy osob wtada-
jacych nieruchomos$ciami rolnymi na obszarach o wybitnych walorach przyrodni-
czych dotycza migdzy innymi postawy wobec tworzenia konkretnej prawnej formy
ochrony przyrody (akceptacja badz negacja), potrzeby ich istnienia, formy i obowia-
zujacych zasad ich ochrony oraz problemu wtasno$ci prywatnej w obrebie obszarow
chronionych (zarzadzania i gospodarowania prywatna wlasnoscia pozostajaca pod
prawng ochrong).

Rysunek 3. Przestanki nabycia nieruchomosci rolnej potozonej na obszarze chronionym
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Zrodto: opracowanie whasne na podstawie badan ankietowych.

Wiekszo$¢ 0sob nabywajacych nieruchomosci rolne potozone na obszarach
chronionych chce prowadzi¢ badz juz prowadzi na tych nieruchomosciach dodatko-
wa dziatalnos$¢ nastawiong na turystyke i rekreacje, w tym:

a) agroturystyke — 19,54%;

b) turystyke rowerowa — 14,17%;

c) turystyke ornitologiczna — 7,56%;
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d) przeznaczenie czg$ci nieruchomosci pod pola namiotowe i campingi
—5,26%;

e) turystyke wedkarska — 3,95%;

f) minizoo ze zwierzetami gospodarskimi — 1,97%;

g) minipole golfowe — 0,66%.

Kolejng przestanka przesadzajaca o nabyciu nieruchomosci rolnej potozonej na
obszarze objetym ochrong byta mozliwo$¢ uzyskania dodatkowego dofinansowania
z programow rolnosrodowiskowych, zwtaszcza z pakietow dotyczacych obszarow
Natura 2000.

Liczna grupe stanowity osoby, ktore nie wiedzialy, iz nieruchomos$¢ rolna,
ktora nabytly, jest polozona na obszarze chronionym. Wiekszo$¢ z tych oséb nabyta
nieruchomo$¢ w drodze dziedziczenia (80,43%) lub nieruchomo$¢ zostata im prze-
kazana w formie darowizny (16,30%).

Tabela 3. Powody sprzedazy nieruchomosci rolnej potozonej na obszarze chronionym

Wypowiedz Liczba osob
Korzystna cena 356
Potozenie na obszarach chronionych 205
Sasiedztwo obszaréw chronionych 102
Podeszty wiek 97
Niemozno$¢ prowadzenia dalszej dziatalnosci 63
Niskie plony 21

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie badan ankietowych.

Argumentem przemawiajacym za sprzedaza nieruchomosci rolnej potozonej na
obszarze chronionym byta zdaniem respondentow korzystna cena (84%). Kolejnymi
przestankami decydujacymi o sprzedazy nieruchomosci byty: potozenie na jednej
z form ochrony przyrody (48%) lub sasiedztwo obszarow chronionych (24%). 23%
badanych osob stwierdzito, ze zdecydowato si¢ na sprzedaz bgdacej ich wlasnoscia
nieruchomosci z uwagi na podeszty wiek utrudniajacy dalsze prowadzenie dziatal-
nosci rolniczej. Okoto 5% respondentéw wskazato, iz powodem sprzedazy nieru-
chomosci rolnej byty niskie plony spowodowane ograniczeniem lub niemozliwoscia
stosowania srodkow ochrony roslin i nawozow sztucznych.

Jak wynika z badan przeprowadzonych wsrod 860 oséb posiadajacych nieru-
chomosci rolne na obszarach chronionych, okoto 47% z nich uwaza, iz sasiedztwo
obszaréw chronionych wplywa negatywnie na prowadzong dzialalnos$¢ rolniczg
1 W znacznym stopniu obniza jako$¢ jej prowadzenia. Pozytywny wptyw obszaréw
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chronionych dostrzegto 41% o0sob, zas dla 12% ustanowienie formy ochrony przyro-
dy w sasiedztwie ich nieruchomosci nie ma zadnego znaczenia.

Rysunek 4. Opinia 0sdb posiadajacych nieruchomosci rolne
na temat wplywu obszaréw chronionych

nie ma zadnego znaczenia _ 97
pozytywny [N 355
negatywny [N 08

0 100 200 300 400 500

Liczba odpowiedzi

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie badan ankietowych.

Rysunek 5. Negatywne aspekty wystgpowania obszaréw chronionych
w opinii wlascicieli nieruchomosci rolnych

ograniczenia mozliwosci zbycia NN 376
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie badan ankietowych.
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Przyktady negatywnych aspektow sgsiedztwa obszarow chronionych, ktore
wplywaja na osoby posiadajace nieruchomosci rolne na tych obszarach, zostaty
przedstawione na rysunku 5. Ankietowani stwierdzili, iz najwigkszym problemem,
ktory powoduje sasiedztwo obszaréw chronionych, jest ograniczenie mozliwosci
sprzedazy nieruchomosci rolnych. Wskazali oni, iz problemem nie sa restrykcje do-
tyczace sprzedazy nieruchomosci rolnych, ale fakt, ze powierzchnia nieruchomosci
w czesci lub w cato$ci objeta jest ochrong przyrody. Zdaniem respondentow przyszli
nabywcy nieruchomosci rolnych boja si¢ zakazow i ograniczen zwigzanych z pro-
wadzeniem dziatalno$ci rolniczej na tych terenach, a walory przyrodnicze danego
terenu maja wptyw na podjecie decyzji o zakupie tylko w sytuacji prowadzenia
dziatalnosci agroturystycznej lub zmiany profilu produkcji na ekologiczna.

Kolejnym negatywnym aspektem wskazanym przez badanych jest brak mozli-
wosci stosowania srodkéw chemicznych do nawozenia oraz ochrony roslin, co prze-
ktada si¢ na zmniejszenie ilosci i jakos$ci produkceji roslinnej. Dla 16% ankietowanych
problemem jest nicograniczony dostep do bedacego ich wiasnoscig terenu nierucho-
mosci rolnej objetej ochrong przyrody przez naukowcow zajmujacych si¢ badaniem
otoczonego ochrong sktadnika przyrody wystepujacego na tym terenie. Ostatnim
najczesciej wymienianym przez respondentow negatywnym aspektem posiadania
nieruchomosci rolnych na obszarach chronionych sa szkody wyrzadzane przez zwie-
rzeta podlegajace ochronie na danym terenie (13%).

Podsumowanie

Podsumowujac przeprowadzone badania, nalezy stwierdzic, ze rynek nieruchomosci
rolnych stanowi niedostatecznie zbadany obszar o potencjalnie duzych mozliwo-
$ciach badawczych.

Analizujgc publikacje i analizy prowadzone przez instytuty naukowo-badawcze
i Zwigzek Bankow Polskich, dotyczace rynku nieruchomosci rolnych, nie zauwaza
si¢ istotnych badan odnoszacych si¢ do nieruchomosci rolnych innych niz wchodza-
ce w Zasob Wiasnosci Rolnych Skarbu Panstwa. Ponadto w analizach dotyczacych
regionalnych rynkow nieruchomosci rolnych wojewodztwo zachodniopomorskie
jest czesto pomijane, ewentualnie podawane informacje sa niekompletne. Badania
odnoszace si¢ do rynku nieruchomosci rolnych potozonych na obszarach objetych
formami ochrony przyrody do tej pory nie byty prowadzane, cho¢ sa cieckawym ob-
szarem badawczym. Nalezy zaznaczy¢, iz nie jest tu mowa o odrgbnym rynku nieru-
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chomosci rolnych, tylko o pewnej cesze, ktora znaczaco wyroznia te nieruchomosci
rolne sposrod innych. Rynek nieruchomosci rolnych jak kazdy rynek funkcjonuje
w pewnym otoczeniu. W przypadku nieruchomosci rolnych najbardziej znaczacy-
mi elementami rynku w obecnych realiach jest otoczenie ekonomiczne, polityczne
i prawne, a w przypadku nieruchomosci rolnych potozonych na obszarach cennych
pod wzgledem przyrodniczym — réwniez otoczenie srodowiskowe.

Osoby objete badaniem, ktore zdecydowaty si¢ na zbycie nieruchomosci rolnych
potozonych na obszarach chronionych, argumentowaty swoja decyzje o zbyciu
przede wszystkim:

— korzystna cena — 84%,

— potozeniem na obszarach chronionych — 48%,

— sasiedztwem obszaréw chronionych — 24%.

Badane osoby mogty wybra¢ maksymalnie dwie odpowiedzi spo$rod podanych
lub poda¢ wtasna.

Wyniki badan przeprowadzonych wsrdd osob posiadajacych nieruchomosci
rolne na obszarach chronionych wykazaty, iz okoto 47% z nich uwaza, iz sasiedz-
two obszaréw chronionych wptywa negatywnie na prowadzong dziatalno$¢ rolnicza
i w znacznym stopniu obniza jakos$¢ jej prowadzenia. Pozytywny wplyw obsza-
réw chronionych dostrzegto 41% osob, zas dla 12% ustanowienie formy ochrony
przyrody w sasiedztwie ich nieruchomosci nie ma zadnego znaczenia. Te same
badania przeprowadzone wsrdd osob, ktore zbyly nieruchomosci rolne potozone
na obszarach chronionych, wykazaty, iz w 90% przypadkow sasiedztwo obszarow
chronionych wptywa negatywnie na prowadzong dziatalnos$¢ rolniczg i w znacznym
stopniu obniza jako$¢ jej prowadzenia. Pozytywny wptyw obszaréw chronionych
dostrzeglo tylko 9% zbywajacych. Osoby uczestniczace w badaniu przyjmuja, iz
prowadzenie dzialalno$ci rolniczej na obszarach chronionych jest utrudnione (62%).
Wspomnianych trudnosci dopatruja si¢ we wszelkiego rodzaju ograniczeniach i za-
kazach obowigzujacych na tych terenach. Uwazaja oni, iz sa one zbyt restrykcyjne.
Pozostate osoby uzytkujace nieruchomosci rolne potozone na obszarach cennych
pod wzgledem przyrodniczym twierdza, ze prowadzenie dziatalnos$ci rolniczej na
tych obszarach jest specyficzne. Ze wzgledu na przywotlane utrudnienia zwigzane
z ekologiczng uprawa roslin i hodowla zwierzat trudnosci te sa do przezwyciezenia
i nie maja zasadniczego wplywu ani na jako$¢ prowadzonej dziatalnosci, ani na
koszty produkcji.
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MARKET OF AGRICULTURAL REAL ESTATE IN PROTECTED AREAS

Abstract

The purpose of this article is to present the results of research on agricultural real
estate transactions located in protected areas conducted in the years 2010-2015. The analysis
concerned the transaction prices and the number of transactions concerning agricultural real
estate located in protected areas.
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