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Abstrakt. Celem badaf byto okreslenie specyfiki rynku gruntow rolnych w Polsce oraz charakterystyka
gtownych determinantéw podejmowania decyzji inwestycyjnych na tym rynku na przyktadzie gminy
Ryczywol w wojewodztwie wielkopolskim. Scharakteryzowano podstawowe poje¢cia i zjawiska zwigzane z
funkcjonowaniem rynku nieruchomosci. Specyfike rynku ziemi rolniczej przedstawiono z uwzglednieniem
obowiazujacych przepisow prawnych, sytuacji ekonomicznej i uwarunkowan spotecznych. Jednoczes$nie
ukazano problemy zwigzane z rozwojem rynku nieruchomosci rolnych wraz z propozycjami jego dosko-
nalenia. Rozwazany problem wsparto badaniami sondazowymi, wywiadem, obserwacja, analizg literatury
przedmiotu i wybranych aktow prawnych.

Wstep

Obro6t gruntami ma bardzo duze znaczenie w rozwoju polskiego rolnictwa. Jego cechg wyrdz-
niajaca sposrod innych dzialow gospodarki jest silne powia,zanie z ziemig. Wprowadzenie zasad
gospodarki rynkowej i prywatyzaqa panstwowego mienia stworzyly podstawy do naturalnych
procesow koncentracji ziemi, ksztattowania cen i tworzenia rynku nieruchomosci rolnych. Nastapit
wzrost ekonomicznego znaczenia gruntow jako waznego czynnika generujacego dochody. Proces
ciggtego dostosowywania polskiego rolnictwa do wymagan gospodarki rynkowej oraz zblizanie
si¢ do poziomu rolnictwa Unii Europejskiej powoduje, ze rynek ziemi jest bardzo ozywiony.

Celem badan byto okreslenie specyfiki rynku gruntow ornych oraz charakterystyka gtownych
determinantéw podejmowania decyzji inwestycyjnych na tym rynku. Sytuacje t¢ zilustrowano na
przyktadzie gminy Ryczywot w wojewddztwie wielkopolskim. Jako podstawowa tezg przyjeto, iz
tendencja wzrostowa cen gruntow rolnych jest jednym z gtéwnych, ale nie jedynym czynnikiem
inwestowania na tym rynku nieruchomosci. W badaniach wykorzystano dane statystyczne GUS i
dane z raportéw Agencji Nieruchomosci Rolnych. Do badan wykorzystano metody statystyczne,
sondaz diagnostyczny, analiz¢ opisowa i przyczynowo-skutkowq.

Specyfika subrynku nieruchomosci rolnych

Skutkiem transformacji.systemowej zapoczatkowanej w 1989 roku w Polsce, jest stopniowo
narastajacy rozwoj rynku.nieruchomosci. W ostatnim okresie nieruchomosci staty si¢ jednym z
wielu dobr bedacych przedmiotem obrotu ekonomicznego i prawnego o duzym znaczeniu. Pojgcie
rynku jest kategoria ekonomiczng i oznacza ogét stosunkéw wymiennych miedzy sprzedajagcymi,
reprezentujagcymi podaz a kupujacymi, zglaszajacymi zapotrzebowanie na towary i ustugi, znajdu-
jace potwierdzenie w sile nabywczej. Rynek nieruchomosci to ogét warunkow w ktorych odbywa
si¢ transfer praw do nieruchomosci i zawierane sg umowy stwarzajace wzajemne obowiazki i
prawa, polaczone z wladaniem nieruchomos$ciami [Cymerman i in. 2008].

Cecha wyrozniajaca rynek nieruchomosci jest rowniez jego lokalny charakter. Unikalne ce-
chy nieruchomosci, jak: statos¢, réznorodno$¢ i trwalos¢, powoduja, ze konkurencja w zakresie
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nieruchomos$ci ma charakter miejscowy, silnie zwigzany z danym terenem. W ten sposéb rynek
pozostaje wrazliwy na zmiany demograficzne, ekonomiczne, polityczne i spoteczne na danym
obszarze [Kucharska-Stasiak 2004]. Nie jest on zatem jednolity, lecz sktada si¢ z niezliczonej
liczby lokalnych rynkéw o zroznicowanych cechach. Kazdy z tych mniejszych rynkow wyrdznia
pomniejsze podrynki sklasyfikowane wedlug pelnionych funkcji przez nieruchomos¢ [Bryx 2009].

Przedmiotem obrotu na rynku nieruchomosci rolnych sg prawa do gruntow stuzgcych produk-
cji rolnej, zwanych uzytkami rolnymi. Zgodnie z.zatacznikiem nr 6 do rozporzadzenia Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa w sprawie ewidencji gruntow i budynkow (Dz.U. nr 38
poz. 454) do uzytkow rolnych zalicza si¢: grunty orne, sady, faki trwate, pastwiska trwale oraz
grunty rolne zabudowane.

W rynkowym obrocie ziemig rolniczag mozna wyszczegoélni¢ dwa rodzaje dokonywanych
transakcji w zaleznosci od rodzaju podmiotow w niej uczestniczacych. Pierwsza grupa transakcji
to obrot dokonywany migdzy rolnikami (osobami fizycznymi), charakteryzujacy si¢ z reguly
mniejsza powierzchnig kupowanych i sprzedawanych powierzchni. Druga grupa transakcji to
obrot migdzy rolnikami a osobami prawnymi — przede wszystkim. Agencja Nieruchomosci Rol-
nych [Marks-Bielska 2001].

Warto$¢ wymienna (cenno$¢) i cena ziemi sg zwigzane z jej wartoscig uzytkowa. W uprosz-
czeniu ceng t¢ ustala si¢ przez pordéwnane jej wartosci z wartoscia ziemi, ktorej cena jest znana.
Rynkowa cena ziemi jest tym wyzsza, im wigkszych korzys$ci spodziewa si¢ jej koncowy nabyw-
ca, tj. ten, ktory zaoferuje najwyzsza ceng [Cymerman i in. 2008]. W przypadku nieruchomosci
rolnych, obok relacji popytowo-podazowych, decydujace znaczenie w ksztaltowaniu si¢ cen maja
czynniki dotyczace przydatnosci rolniczej gruntu.

Uwarunkowania prawne, ekonomiczne i spoleczne

Niezaleznie od systemow spoteczno-politycznych, zazwyczaj powszechnie przyjmuje si¢ zasadg,
ze ziemia — niezaleznie od tego czyja jest wlasnoscig — stanowi dobro narodowe, a obowigzkiem
panstwa jest chronic¢ to dobro. Celowi temu shuzg akty prawne ustanawiajace zasady obrotu ziemig
rolniczg [Sikorska 2009]. Tworzenie ram prawnych, w obrebie ktorych dziataja podmioty gospo-
darcze zawierajace transakcje, a takze sprawowany jest nadzor nad ich przestrzeganiem, jest jedna
z najwazniejszych funkcji panstwa. Ksztatt systemu prawnego determinuje funkcjonowanie rynku.
Jezeli system ten bedzie niejasny, a jego przestrzeganie nie bedzie egzekwowane, to rynek nie bedzie
dobrze funkcjonowat. Obowiazujace w Polsce akty prawne wplywajace na obrét nieruchomosciami
rolnymi w swoich podstawowych zamierzeniach majg oddzialywac na poprawe struktury agrarnej,
a takze zabezpieczac i chroni¢ przed nieprzemyslanym i nlegospodarnym jej wykorzystaniem.

Obok uwarunkowan prawnych, na sytuacj¢ na rynku ziemi rolniczej oddziatuja czynniki o
charakterze ekonomicznym. Wigza si¢ one nie tylko z aktualng koniunkturg w rolnictwie, ale
takze z przeobrazeniami zachodzacymi w ramach catej gospodarki narodowej. Wprowadzenie
rynkowych zasad do gospodarki spowodowato narastanie nierdwnosci w sytuacji ekonomicznej
poszczegdlnych podmiotéw gospodarczych i takie zjawisko odnotowano rowniez w polskim
rolnictwie. Wyrazato si¢ ono m.in. zmniejszeniem liczby gospodarstw o $rednim obszarze, przy
réwnoczesnym wzroscie liczby jednostek z krancowych grup obszarowych [Marks-Bielska 2010].

Przystapienie Polski do Unii Europejskiej (UE) znaczaco wptyneto na poprawe koniunktury
w rolnictwie. Wzrost op%acalnoéci produkcji rolniczej oraz widoczne rozszerzenie rynkow zbytu
na produkty rolnicze sprzyjaja powigkszeniu popytu na ziemi¢. Wptyw na utrzymujace si¢ w
kolejnych latach zainteresowanie nabyciem nieruchomosci rolnych miaty zarowno czynniki zwia-
zane z dazeniem czg¢$ci rolnikow do powigkszania potencjatu wytworczego swoich gospodarstw
rolnych, jak 1 widoczne korzysci z tytutu posiadania nieruchomosci gruntowe;.

W sytuacji braku poczucia stabilnosci ekonomicznej zwigksza si¢ funkcja asekuracyjna
gospodarstw, jako zabezpieczenie podstawowego bytu rodziny. Ponadto trudny wybdr form
alokacji srodkow pienigznych uzyskanych ze sprzedazy gruntéw i niepewnos¢ korzysci z tego
tytutu powoduja, Ze nawet osoby utrzymujace si¢ ze zrodet nierolniczych nie sg sktonne do wy-
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zbywania si¢ niewykorzystanej produkcyjnie wtasnosci [Sikorska 2009]. Nalezy podkresli¢, ze
mimo niekorzystnego wptywu zatamania gospodarczego, do inwestowania w ziemi¢ niezmiennie
motywowaty doptaty gruntowe, bezposrednio uzaleznione od wielko$ci uzytkowanego obszaru.

Obok dotychczasowych dazen gospodarstw indywidualnych na rzecz powigkszenia majatku pro-
dukcyjnego W tym przede wszystkim powierzchni uzytkowanych gruntow, wzrost popytu na 21em16;
kreowat roéwniez I‘OZWOJ sektora merolnlczego Zwlaszcza w obregbie wielkich aglomeracji, presja
korzysci jakie przynosi konwersja ziemi na cele nierolnicze istotnie wplywata na rynek nieruchomosci.

Proces urbanizacji powodowat sukcesywne zmniejszanie arealu ziem wykorzystywanych do
produkcji rolnej. Zaznaczy¢ nalezy, ze proces ten nastgpowal stopniowo i lokalnie byt zréznico-
wany, lecz wyraznie zarysowywat si¢ wokot duzych aglomeracji, ktére ze wzgledu na chtonny
rynek pracy przyciagaly nowych mieszkancoéw i zmienialy funkcje najblizszych okolic (tzw. wsie
sypialnie) [Sikorska 2009].

Ziemia to w coraz wigkszym stopniu biznes, ktéry musi przynosi¢ dochody. Wymogom gospo-
darki rynkowej sprostaja tylko ci rolnicy, ktorzy zmienia swoj stosunek do ziemi [Marks-Bielska
2010]. Postawy bardziej profesjonalne i zracjonalizowane, polegajace na traktowaniu ziemi w
kategoriach zasobu ekonomicznego, ktéry mozna dostosowywac¢ do wymogdw produkcyjnych oraz
ktérym mozna obracaé, prezentuja wlasciciele nowoczesnych i silnych ekonomicznie gospodarstw
rolnych. To z ich strony byt i nadal jest zgtaszany najwigkszy popyt na coraz to nowe grunty rolne.

Sytuacja na rynku nieruchomosci rolnych

Polska po Francji, Hiszpanii i Niemczech jest czwartym krajem w UE pod wzgledem wielko-
$ci powierzchni rolnej. Obszar ziemi rolnej stanowi 58% powierzchni catego kraju, podczas gdy
$rednia dla wszystkich krajéw UE wynosi okoto 40%. Powierzchnia uzytkéw rolnych wynosi
okoto 18,825 min hektaréow (wedtug danych za 2012 roku), z czego 75% stanowia grunty orne,
20% to tereny zielone (taki i pastwiska), pozostata cz¢$¢ stanowig inne uzytki rolne.

Polskie rolnictwo charakteryzuje si¢ znacznym rozdrobnieniem gospodarstw rolnych. Srednia
wielko$¢ powierzchni gruntéw rolnych w gospodarstwie rolnym w Polsce wedhug danych z 2012
r. wynosi 10,38 ha [Rocznik
statystyczny... 2012], podczas

gdy $rednia powierzchnia go-
spodarstw w UE-25 w 2005 r.
wynosila 15,8 ha. Rynek ziemi
rolnej w Polsce sktada si¢ z
dwoch podstawowych segmen-
tow: pierwszy dotyczy obrotu
prywatnymi gruntami, drugi
dotyczy obrotu gruntami pan-
stwowymi, gdzie gtowna rolg
odgrywa Agencji Nieruchomo-
sci Rolnych (ANR). Instytucja
ta sprzedaje badz wydzierza-
wia nieruchomosci stanowigce
wlasnos¢ Skarbu Panstwa. W
poczatkach lat 90. XX wieku,
czylina poczatku transformacji
ustrojowe;j, instytucja ta przejela
4,7 mln ha ziemi panstwowej,
natomiast na koniec 2011 r. w jej
posiadaniu pozostawato 1,954
mln ha, z czego 1,465 min ha (tj.
ok. 75%) w dzierzawie.
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Figure 1. Resource status of the State Treasury
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Rysunek 2. Srednie ceny gruntéw rolnych w ANR w latach 1992-2012
Figure 2. Average prices of agricultural land in ANR in 19992-2012
Zrodto/Source: www.egospodarka.pl
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Wedlug danych ANR, zdecydowana wigkszos¢, bo 2,4 min ha (80% tych gruntéw), sprzedano,
natomiast pozostata cz¢$¢ — 0,6 mln ha (20%) nieodptatnie przekazano uprawnionym podmiotom,
gtéwnie Lasom Panstwowym, koscielnym osobom prawnym, jednostkom samorzadu terytorial-
nego oraz regionalnym zarzagdom gospodarki wodnej i marszatkom wojewodztw — w przypadku
gruntow pokrytych wodami. W Zasobie Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (ZWRSP) pozostaje
okoto 1,74 mIn ha, z czego przedmiotem dzierzawy jest prawie 1,29 min ha. Innym formom roz-
dysponowania podlega prawie 97 tys. ha, a gruntéw do rozdysponowania jest ponad 292 tys. ha.

W ciagu ostatnich 20 lat obserwowano staty wzrost cen transakcyjnych nieruchomosci rolnych.
Od momentu przystapienia Polski do UE w 2004 r. ziemia rolna w Polsce zdrozata czterokrotnie.
Na rysunku 2 zaprezentowano $rednie ceny gruntdw rolnych bedacych w posiadaniu ANR w
ostatnich 20 latach. Na rynku ziemi rolnej w Polsce obserwuje si¢ takze znaczne zréoznicowanie
przestrzenne cen (rys. 3). Najwyzsze ceny wystepuja w wojewodztwach: wielkopolskim, ku-
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jawsko — pomorskim oraz pomorskim, najnizsze natomiast na tzw. ,,Scianie wschodniej” oraz w
wojewodztwach lubuskim i zachodniopomorskim.

W ostatnich latach zauwazalny jest wzrost cen, a takze liczba zawieranych transakcji. W 2011 r.
ANR sprzedata 125 tys. gruntow, czyli o 30% wigcej w poréwnaniu z 2010 r.

Rynek nieruchomosci rolnych w percepcji badanych

Gmina Ryczywot jest jedng z 226 gmin wojewodztwa wielkopolskiego, a w tym jedng z jego
118 gmin wiejskich lezaca na terytorium powiatu obornickiego. Obszar gminy Ryczywotw 20101.
zamieszkiwato 7295 oséb (wedtug GUS). Gestosé zaludnienia na obszarze gminy wynosi 47 0s6b
na km?. Wielko$¢ ta zblizona jest do $redniej gestosci zaludnienia dla gmin wiejskich w Polsce
(55 0s6b/km?). Struktura demograficzna ludnosci gminy Ryczywot jest niemal identyczna jak w
Wielkopolsce 1 w Polsce. W rolnictwie pracuje 32% mieszkancow.

Wszystkie wskazniki potwierdzajg typowo rolniczy charakter gminy, a dobre warunki klima-
tyczne i glebowe pozwalaja na prowadzenie produkcji rolnej. Uzytki rolne zajmuja powierzchnie
15 454 ha [Urzad Gminy Ryczywot 2010], co stanowi ponad 70% ogo6lnej powierzchni gminy.
Rolnicza przydatnos¢ gleb jest stosunkowo dobra — 64% powierzchni gminy zajmuja gleby do-
brej i $redniej klasy bonitacyjnej. Laczny udzial gleb I i III klasy bonitacyjnej na terenie gminy
wynosi 29% ogdétu powierzchni. Gleby najslabsze sa przeznaczane na zalesianie.

Charakterystyczng cechg rolnictwa tej gminy jest dominacja tradycyjnych gospodarstw rodzin-
nych, w ktorych wystepuje swoisty zwigzek pomigdzy warsztatem pracy i gospodarstwem domowym.
Podobnie jak w catym kraju jego podstawa jest prywatno-rodzinna forma wiasnosci. W gminie
funkcjonuje 567 gospodarstw rolnych o $redniej powierzchni 19,2 ha. Na terenie gminy dominuja
gospodarstwa zaliczane do matych i $rednich. Prawie 25% podmiotéw to gospodarstwa male do
5 ha. Gospodarstwa o $rednim obszarze uzytkow rolnych, tj. 5-20 ha stanowia 50% gospodarstw.

Ceny gruntdw w gminie w ostatnich 10 badanych latach wykazywaty tendencje wzrostowa, co
bylto odzwierciedleniem tendencji panujacej zarowno w wojewodztwie, jak i w kraju. Transakcje
rynkowe stanowig wazny segment w obrocie ziemig rolnicza, jednak bardziej rozpowszechniony
jest rodzinny model dziedziczenia nieruchomosci rolnych. Przedmiotem obrotu gruntami rolnymi
byly stosunkowo mate powierzchnie. W analizie zbytu gruntéw rolnych w gminie Ryczywot we-
dhug poszczegdlnych grup obszarowych stwierdzono, ze dominowata sprzedaz nieruchomosci o
wielkos$ci od 1 ha do 5 ha — stanowito to okoto 57% ogoétu zawieranych transakcji, 19% transkacji
dotyczyto powierzchni ponad 5 ha, a 24% do 1 ha.

Charakterystyczng cecha lokalnego rynku ziemi rolniczej jest niezmiennie nizsza cena gruntow
$rednio o 16% w pordéwnaniu ze srednig ceng dla wojewodztw. Sytuacja ta zwigzana jest z polo-
zeniem gminy z dala od wigkszych osrodkéw miejskich i przemystowych.

Rozpoznajac lokalny rynek nieruchomosci rolnych, przeprowadzono badanie opinii miejscowych
srodowisk rolniczych. Analize opinii spotecznych o lokalnym rynku nieruchomosci wykonano w
oparciu o dobdr celowy. Na 71 transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci rolnych w ostatnich 10
latach w ramach badania wykonano 40 wywiadoéw na podstawie kwestionariusza, ktory zawieral m.in.
opinie dotyczace nabywania ziemi, oceny pracy ANR, zamierzen respondentow, barier i ograniczen,
wylaczanie nieruchomosci z produkcji rolniczej. Badania przeprowadzono w I péiroczu 2011 r.

Na pytanie o zrodto, z ktérego rolnicy czerpig wiedzg na temat dziatek rolnych przeznaczonych
do sprzedazy w gminie najcz¢sciej wskazywano wykazy nieruchomosci publikowane na stronie
internetowej ANR (26 wskazan) oraz informacje przekazywane ustnie (19 wskazan). Okazuje si¢
réwniez, ze tablica ogloszen w Urzgdzie Gminy Ryczywot to wazne narzedzie w rozpowszechnia-
niu wiadomosci o sprzedazy gruntow, zardwno agencyjnych, jak i ofert rolnikéw indywidualnych.

Zdaniem ankietowanych nabywcy biora przy zakupie pod uwage przede wszystkim mozli-
wos¢ skorzystania z bezzwrotnych $rodkéw pomocowych UE oraz uzyskanie wigckszych doptat
bezposrednich. Okoto 20% respondentow wsrod motywow determinujgcych zakup nieruchomosci
wymienila che¢ powigkszenia areatu gospodarstwa i jego mocy produkcyjnych. Duza cze$¢ an-
kietowanych stwierdzita, ze motywem zakupu nieruchomosci rolnych jest intratna lokata kapitatu.
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Rysunek 4. Srednie ceny sprzedazy gruntéw ornych w gminie Ryczywol na tle wojewodztwa wielkopolskiego
Figure 4. Average sales prices of arable land in Ryczywot community against Wielkopolska prowince
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Gminy Ryczywot oraz danych statystycznych GUS
Source: own study based on data of Commune Offiice Ryczwalt and CSO

Zdecydowana wigkszo$¢ rolnikow (75%) bardzo dobrze i dobrze ocenita dziatalno$¢ ANR.
Grunty sprzedawane byty przede wszystkim ich dotychczasowym dzierzawcom w drodze
pierwszenstwa. Ankietowani wypowiadali si¢ niepochlebnie o praktykach stosowanych przez
ANR w formutowaniu umow sprzedazy i licznych obwarowaniach, jakie narzuca si¢ nabywcy
ziemi z ZWRSP. Negatywnie o ANR wypowiadato si¢ 20% rolnikow. Jedynie niewielka czgs¢
ankietowanych rolnikdw nie miata wyrobionego zdania na ten temat.

Zaden z rolnikéw zapytany w ciggu najblizszych lat nie przejawil checi sprzedazy swoich
gruntow. Nie wyrazano rowniez ochoty na dzierzawg nieruchomosci innym rolnikom.
Wskazywano, ze system doptat bezposrednich gwarantuje im obecnie okreslone korzysci, nawet
w sytuacji odlogowania gruntéw. Starsi rolnicy sugerowali, Ze posiadane przez nich gospodarstwa
przejma cztonkowie ich rodzin. Z kolei mtodsze osoby o wiele czesciej wskazywaty potrzebe
powickszenia swoich gospodarstw.

Podstawowa przeszkoda wskazang przez respondentdéw w nabywaniu nowych powierzchni
rolnych byty mozliwosci finansowe gospodarstw rolnych. Zwrocono rowniez uwage na trudnosci
w otrzymaniu kredytu na zakup ziemi oraz wysokie wymagania w stosunku do 0sob ubiegajacych
si¢ o dofinansowanie zakupu ziemi ze srodkéw pomocowych UE.

Ankietowane osoby zapytano rowniez o ich stosunek do formalnego wylaczania gruntéw z
produkcji rolnej. Okazato sig, ze az 80% badanych osob byto przeciwnych przeznaczaniu gruntow
wykorzystywanych dotychczas do prowadzenia produkcji rolnej na inny rodzaj uzytkowania.
Wedtug nich z uzytkowania rolniczego nie nalezy rezygnowac ze wzgledu na stosunkowo dobrg
jakos$¢ gleb gminy i rolnicze tradycje regionu. Osoby utrzymujace si¢ z rolnictwa zarzucaty, ze
postepowanie takie powoduje wzrost cen ziemi, ograniczajac w ten sposob miejscowym rolnikom
do niej dostep. Tylko 20% badanych byto odmiennego zdania. Zwolennicy odrolnienia przezna-
czyliby grunty rolne na cele budowlane. Osoby te wskazywaly przede wszystkim na korzysci
finansowe, jakie moze uzyska¢ wtasciciel z wylaczenia czgséci gruntdw z produkeji rolniczej w
wyniku ich pdzniejszej sprzedazy.

Analiza lokalnego rynku obrotu nieruchomosciami rolnymi przeprowadzona na podstawie wy-
wiadow i obserwacji nie jest petng ocena, stanowi jednak podstaw¢ do wyprowadzenia ogolnych
konkluzji. Nalezy stwierdzic, iz mieszkancy gminy Ryczywotl zwigzani sa z rolnictwem od pokolen.
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Wyniki badan ankietowych jedynie potwierdzaja ich wielkie przywiazanie do ziemi i rodzinnych
tradycji. Przejawiajg oni nieche¢ do wyzbywania si¢ rodzinnych majatkéw w postaci nieruchomosci
rolnych oraz ich przeznaczania na cele niezwigzane z rolnictwem, mimo duzych korzysci finanso-
wych. Jednoczesnie gospodarstwa sktonne sg do powickszania swoich zasobow produkcyjnych o
dodatkowe powierzchnie wykorzystywane rolniczo. Popyt na grunty ograniczany jest jednak przez
finansowe mozliwosci rolnikéw. Niska dochodowo$¢ produkeji rolniczej powoduje, Ze rolnicy z te-
renu gminy Ryczywoét swojg dzialalno$é i plany rozwojowe zmuszeni sg uzaleznia¢ od zewnetrznych
zrédet finansowania w postaci unijnych dotacji oraz kredytow. Tendencje te wplywaja wyraznie
niekorzystnie na proces rynkowego obrotu nieruchomosciami rolnymi.

Ziemia jest bardzo specyficznym i wyj a,tkowym zasobem, niepomnazalnym i nieprzemieszczal-
nym. Konieczne jest zatem racjonalne nim gospodarowanie. Celowi temu stuzg uchwalane akty
prawne, ktore w sposob jednoznaczny powinny definiowa¢ podstawowe zasady dystrybucji ziemi.
Uregulowac¢ nalezy rowniez kwestie dostgpu do ziemi o okre§lonych juz funkcjach rolniczych dla
0s0b spoza rolnictwa, poniewaz spekulacyjne wykupy gruntow wptywaja bardzo niekorzystnie
na funkcjonowanie rynku nieruchomosci rolnych. Poza rolnikami chcacymi powigkszy¢ areat
swoich gospodarstw, duze zainteresowanie zakupami ziemi rolnej w formie inwestycji wykazuja
przedsigbiorstwa, instytucje finansowe oraz prywatni inwestorzy, stwarzajac silng konkurencje,
zawyzajac w ten sposob ceny. Dotyczy to szczegdlnie nieruchomosci z ZWRSP, dlatego mozli-
wos¢ zakupu ziemi powinny mie¢ gtéwnie te osoby, ktdre majg gospodarstwa i te ktore deklaruja
podjecie dziatalnosci rolnicze;.

Waznym zagadnieniem jest stworzenie profesjonalne;j obsiugl rynku nieruchomosci rolnych.
Obok ANR, ktora stanowi¢ ma regulator panstwowego i prywatnego obrotu ziemig rolnicza,
istnieje potrzeba zatozenia instytucji posredniczacych w transakcjach kupna-sprzedazy. Wspot-
czes$nie bardzo mato biur nieruchomos$ci ma w swojej ofercie grunty rolne, a ich dziatalno$¢ w
srodowiskach wiejskich jest stabo rozpowszechniona. Funkcje kojarzenia stron transakcji mogtyby
réowniez przejac osrodki doradztwa rolniczego, ktore aktywnie uczestnicza w sprawach rolnikow,
i ktorych dziatalnos¢ cieszy si¢ ich zaufaniem i akceptacja.

Problemy, z ktorymi boryka si¢ rynek nieruchomosci rolnych w Polsce decyduja o jego nie-
doskonalosci. Przez umiejetna regulacj¢ instrumentami prawno-finansowymi nalezy dazy¢ do
jego stabilizacji 1 osiagni¢cia potencjalnego stanu rownowagi, tym bardziej, ze od 2016 r. ziemie
beda mogli nabywa¢ obywatele UE. Zapobieganie spekulacjom, eliminacja wptywu zmiany
sposobu uzytkowania na cen¢ gruntow rolnych, zbieranie i analiza informacji o rynku, to tylko
nicktore ze sposobdéw doskonalenia obrotu gruntami rolnymi. Dziatania te jednak, aby przyniosty
spodziewane rezultaty, musza by¢ konsekwentne i uczciwe.

Podsumowanie

Rynek nieruchomosci rolnych w Polsce jest stosunkowo nowym segmentem rynku, ale budzacym
duze zainteresowanie spoteczne. Nieruchomosci, jako dobro ekonomiczne, dopiero w warunkach
gospodarki rynkowej i swobodnego gospodarowania tymi zasobami zajety nalezne miejsce w zyciu
spotecznym i gospodarczym. Od poczatku transformacji ustrojowej w Polsce obserwuje si¢ wyso-
ka dynamike zachodzacych zmian strukturalnych i wtasnosciowych, zwlaszcza w sektorze rynku
gruntéw rolnych. Przemiany szczegolnie intensywne zachodzity zty w ostatniej dekadzie. Poznanie
przyczyn oraz charakteru zachodzacych w tym okresie zmian jest kluczem do oceny obecnego
stopnia rozwoju rynku nieruchomosci rolnych w Polsce. Co wazne, rynek ten, przez szczegdlng
specyfike samych gruntdw rolnych, jest silnie zwigzany z przestrzenia, tj. lokalizacja gruntow
bedacych przedmiotem transakcji kupna-sprzedazy. Warunkiem koniecznym rzetelnych analiz i
formutowania poprawnych wnioskow jest identyfikacja rynku w skali lokalnej, przy jednoczesnym
uwzglednieniu wptywu catej gospodarki i kondycji sektora rolnego na obrét ziemia.
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Summary

This paper focuses on the problems of development of the agricultural land in Poland with an example
of experience of Ryczywol community. There are explained the basic concepts and phenomena related to the
functioning of the real estate market. The specificity of the agricultural land market is shown with consideration
of current law, economic and social conditions. At the same time the problems associated with the development
of agricultural real estate market along with suggestions to improve it were shown. The issue was illustrated
by population surveys, interview, observation, analysis of the literature and selected of legal acts.
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