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Regulacje obrotu ziemia rolnicza w opinii rolnikow

Abstrakt: Celem artykutu byta diagnoza §wiadomosci rolnikow odnosnie wprowadzonych
zmian i relatywnie najwigkszych utrudnien spowodowanych regulacjami w ramach ustawy
z dnia 14 kwietnia 2016 r. 0 wstrzymaniu sprzedazy nieruchomog$ci Zasobu Wtasnosci Rol-
nej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw [Dz.U. 2016, poz. 585]. W artykule
zwrdcono rowniez uwage na kwesti¢ znaczenia dzierzawy ziemi z ZWRSP. Do realizacji wy-
mienionych celéw wykorzystano wyniki badan bezposrednich przeprowadzonych w II poto-
wie 2016 r. wsrdd 143 rolnikow powiatu elblaskiego (wojewodztwo warminsko-mazurskie).
W zdecydowanej wigkszosci (83,8%) dla rolnikow, ktorzy dzierzawia grunty z ZWRSP, ma
ona istotne znaczenie. Potwierdzaja oni opieranie funkcjonowania gospodarstwa na tej for-
mie uzytkowania gruntéw. Istotniejsze jest jednak dla nich kupno takich gruntow (51,8%
rolnikow) niz dzierzawa. Najwigkszym utrudnieniem w obrocie ziemia (53,1%) moze by¢
konieczno$¢ spetienia licznym warunkow przy nabywaniu nieruchomosci oraz zakaz zby-
wania nieruchomosci przez 10 lat od dnia jej nabycia. Rolnicy w wigkszosci (58,7%) po-
twierdzili skuteczno$¢ wprowadzonych regulacji w ograniczaniu spekulacyjnego obrotu
ziemia rolnicza.

Slowa kluczowe: interwencja panstwa, regulacje prawne, rynek ziemi rolniczej
Kody JEL: Q15, Q18, R38

Wstep

Interwencja panstwa na rynku ziemi rolniczej w postaci regulacji prawnych jest
przedmiotem toczacej si¢ dyskusji nie tylko w Polsce, ale takze w Europie i na §wie-
cie. Gléwnym jej powodem jest zjawisko nadmiernej koncentracji oraz wykorzy-
stywania ziemi na cele pozarolnicze [Sobiecki 2015]. Tradycyjna forma interwencji
panstwa w rolnictwie bylo ksztaltowanie ram instytucjonalnych funkcjonowania
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tego sektora, w tym zwlaszcza regulowanie praw wlasnosci [ Yucer i in. 2016]. Inter-
wencja taka moze by¢ efektem okreslonych celow politycznych, a wprowadzane re-
gulacje moga mie¢ rozny charakter i wptywaé na rozne prawa czesciowe [De Alessi
1980]. Kazda interwencja rzadu narusza jednak interesy jednych grup spotecznych
na rzecz innych. W polityce ksztalttowania ustroju rolnego grupa uprzywilejowana
w dostepie do ziemi sg rolnicy indywidualni [Masniak 2015].

Konkurencja na rynku ziemi jest zwiazana nie tylko z bezposrednim dost¢gpem
do gruntéw, czgsto bowiem uzytkowanie gruntow jest waznym aspektem ksztalto-
wania stosunkéw spolecznych [Duczkowska-Matysz 1985, Marks-Bielska 2010,
Exner i in. 2015]. Chociaz gospodarka rynkowa zmienia postawe rolnikow wobec
ziemi na bardziej racjonalng [Podedworna 2001], to jednak, jak zauwazaja Halamska
i inni [2003] oraz Marks-Bielska [2010], polscy rolnicy maja silne poczucie przy-
wiazania do ziemi. Ze wzgledu na wykorzystywanie przez rolnictwo specyficznego
czynnika produkcji, jakim jest ziemia, na gruncie teorii zawodnos$ci rynku wyrosto
silne przekonanie o potrzebie interwencjonizmu w tym obszarze [Wilkin 2003].

Integracja Polski z Unia Europejska zdeterminowata nowe uwarunkowania
ksztattowania rynku ziemi rolniczej [Majewski 2008]. Wptyngto to m.in. na decyzje
0 ustanowieniu w obrocie ziemig tzw. okresow przejsciowych [Swinnen i Vranken
2009]. Cho¢ nowe regulacje nie moga utrudnia¢ prowadzenia dziatalnosci lub tez
roéznicowac dostepu do powszechnych ulatwien, to jednak kazde panstwo posiada
autonomi¢ w kwestii szczegdélowych regulacji w tym zakresie [Marks-Bielska i Zie-
linska 2015]. Stopien i forma regulacji sg zroznicowane, ale najbardziej restrykcyjne
przepisy w wigkszosci panstw odnosza si¢ do nieruchomosci wykorzystywanych
turystycznie lub rekreacyjnie, a takze nieruchomosci przygranicznych [Ciaian i in.
2012].

Zakonczenie okresow przejsciowych powinno co do zasady oznaczagé liberaliza-
cje przepisow. Rynek ziemi rolniczej w niektorych panstwach jest postrzegany jako
wyjatkowo wrazliwy, w zwiazku z tym zdecydowano o jego dalszej ochronie wo-
bec cudzoziemcow [Marks-Bielska i Lizinska 2015, Polauf i Tiba 2015]. Europejski
Komitet Ekonomiczno-Spoteczny wskazuje, ze dazac do ograniczenia niekorzyst-
nych praktyk na rynku ziemi rolniczej, powinny by¢ dozwolone dzialania majace
na celu ograniczenie spekulacji, utrzymanie lokalnych tradycji i zapewnienie odpo-
wiedniego uzytkowania gruntéw [Lizinska i in. 2017]. Wedhlug wytycznych Komi-
sji Europejskiej z pazdziernika 2017 r., uwzgledniajacych orzecznictwo Trybunatu
Sprawiedliwosci UE, interwencja na rynku ziemi rolniczej i ograniczanie wolnosci
dziatalno$ci gospodarczej powinny respektowac zasadg proporcjonalnosci uzytych
srodkow do zamierzonego celu [Pyrgies 2018]. Wskazany cel zostal uwzglednio-
ny w ustawie o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej
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Skarbu Panstwa (ZWRSP) oraz o zmianie niektorych ustaw [Dz.U. 2016, poz. 585].
Jak wskazuje si¢ w uzasadnieniu do ustawy [ANR 2016], rozwiazanie takie bylo
konieczne ze wzgledu na interesy ekonomiczne panstwa oraz ochrong polskich rol-
nikow, ktoérzy powinni mie¢ rowne szanse w dostepie do panstwowej ziemi rolnej
w Polsce. Jak zauwaza Hurrelmann [2008], pojawienia si¢ nowych barier wejscia na
ten rynek wskutek wprowadzenia nowych regulacji moze determinowa¢ zmiany po
stronie popytowej na rynku ziemi rolniczej. W uzasadnieniu do ustawy wskazano,
ze ziemia rolnicza powinna pozostawac nadal w dyspozycji Agencji Nieruchomosci
Rolnych (ANR), a podstawowym sposobem zagospodarowania tej ziemi powinny
by¢ korzystne dla rolnikow trwate dzierzawy [ANR 2016].

Wspolczesnie istota dzierzawy gruntéw rolnych sprowadza si¢ do mozliwosci
utworzenia albo powigkszenia gospodarstwa rolnego bez koniecznosci wydatkowa-
nia znacznych $§rodkéw w celu nabycia wlasnosci ziemi [Marks-Bielska i in. 2006].
Na przestrzeni wiekow dzierzawa rolnicza stanowita zawsze istotny instrument mo-
bilnosci gruntow [Tanska-Hus 2010]. Uzytkowanie gruntéw rolnych na zasadach
dzierzawy stanowi rowniez od wielu lat wyznacznik przemian agrarnych i procesow
koncentracji w rolnictwie [Jarka 2010]. Jak zauwaza Urban [2017], wstrzymanie
sprzedazy nieruchomosci rolnych z ZWRSP oraz to, ze wigkszo$¢ pozostajacych
w tym zasobie gruntdw zostata wydzierzawiona na wieloletnie okresy, spowoduja
wzrost roli migdzysasiedzkich dzierzaw ziemi rolnej. Dzierzawa gruntéw rolnych
stanowi rowniez istotny element ksztaltowania struktury agrarnej panstw cztonkow-
skich UE. Powierzchnia gruntéw rolnych znajdujacej si¢ w dzierzawie czgsto prze-
kracza w niektorych krajach 50% zasobow ziemi rolniczej (od 16% w Irlandii do
88% na Stowacji) [Majchrzak 2013].

Nowe przepisy obowiazujace aktualnie na rynku ziemi rolniczej wzbudza-
ja jednak w spoteczenstwie nie tylko rdzne opinie, ale takze wprowadzily pewne
niejasnosci czy tez watpliwosci niezwiazane z gtéwnym celem ich wprowadzenia'.
W zwiazku z tym Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi opublikowalo w marcu
2018 r. na stronie Rzadowego Centrum Legislacji projekt ustawy o zmianie ustawy o
ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz o zmianie niektorych innych ustaw [RCL 2018].

Celem artykulu byta diagnoza $wiadomosci rolnikéw odnosnie wprowadzo-
nych zmian i relatywnie najwigkszych utrudnien spowodowanych regulacjami
w ramach ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektoérych ustaw [Dz.U.
2016, poz. 585]. Ze wzgledu na wskazanie w uzasadnieniu do cytowanej ustawy, ze
podstawowym sposobem zagospodarowania ziemi z ZWRSP powinny by¢ korzyst-
ne dla rolnikoéw trwate dzierzawy, w artykule zwrocono rowniez uwage na kwestie
znaczenia dzierzawy ziemi z ZWRSP dla funkcjonowania badanych gospodarstw.

"'Watpliwosci wystapily m.in. w kwestii sprzedazy egzekucyjnej, zabezpieczenia kredytu hipoteka czy
tez przekazywania ziemi zstgpnym. Wiele niedogodnosci odczuwaja osoby niebgdace rolnikami indy-
widualnymi przy podziatach majatku z racji rozwodu badZ dziedziczenia po $mierci osoby bliskiej.
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Metody i zrédta badan

Realizacje omdwionych celow przeprowadzono dzieki wykorzystaniu wy-
nikow badan bezposrednich zrealizowanych w II potowie 2016 r. wérdd 143 rol-
nikow powiatu elblaskiego (wojewodztwo warminsko-mazurskie). Wybor zaréw-
no wojewoddztwa, jak i powiatu byl uwarunkowany znaczeniem sektora rolnictwa
w rozwoju tych jednostek terytorialnych oraz stosunkowo duza powierzchnia grun-
tow z ZWRSP do rozdysponowania (23 tys. ha — stan na koniec 2016 r.) oraz wy-
dzierzawionych (119 tys. ha) [Sikorska 2017]. Powierzchnia uzytkéw rolnych wo-
jewoddztwa warminsko-mazurskiego stanowita w 2016 . 53,9% jego powierzchni
(Srednio w Polsce 60,1%) i jednocze$nie 7,0% powierzchni uzytkow rolnych w kra-
ju. Dominujace w rolnictwie gospodarstwa indywidualne uzytkowatly 876,1 tys. ha
(90,2%). Udziat ten $rednio w kraju wynosit 91,4%. Jak wynika z danych GUS,
w 2016 r. udzial pracujacych w sekcjach rolnictwo, lesnictwo, towiectwo i rybactwo
wynosit dla wojewodztwa 16,0%, srednio w kraju 15,6% [GUS 2017].

Wyniki badan

Mimo stosunkowo duzej podazy gruntow z ZWRSP pozostajacych do rozdy-
sponowania w wojewodztwie warminsko-mazurskim w$rdd badanych rolnikow tyl-
ko czg$¢ z nich (37 ze 143 rolnikow) dzierzawi grunty od ANR. Jednoczesnie na
podstawie danych GUS [2017] oraz IERiGZ-PIB [Sikorska 2017] zauwaza sie, ze
w wojewddztwie warminsko-mazurskim na koniec 2016 r. zawartych bylo
5202 umoéw dzierzawy z ZWRSP, co przy ogdlnej liczbie gospodarstw wynoszacej
42 862 tys. daje udzial na poziomie 12,1%. W badanej grupie rolnikéw udziat ten
byt ok. dwa razy wigkszy.

Grunty dzierzawione z ZWRSP to zazwyczaj grunty o stosunkowo duzej po-
wierzchni. W badanej grupie rolnikow najwigksza grupg (54,0%) stanowili ci, kto-
rzy dzierzawili powierzchni¢ powyzej 10 ha. Dzierzawcy ci byli czgsto jednocze$nie
posiadaczami duzych gospodarstw, bowiem 18 rolnikow posiadato gospodarstwa
o powierzchni powyzej 50 ha. Powierzchnia dzierzawionych gruntéw czgsto stano-
wila ok. 50% powierzchni gospodarstwa (rys. 1).

Znaczenie dzierzawionych gruntow dla funkcjonowania gospodarstw potwier-
dzili badani rolnicy, stwierdzajac, ze chca korzysta¢ z dzierzawy w kolejnych latach
(83,8% badanych). Motywacji ich deklaracji upatruje si¢ w dwoch zasadniczych
aspektach. Z jednej strony podkresla sig¢ znaczenie uprawnien, jakie daje dzierzawa
z punktu widzenia checi zakupu ziemi po zakonczeniu umowy, z drugiej stanowi ona
alternatywe dla zakupu ziemi, co jest szczegolnie wazne, gdy rolnik nie dysponuje
wystarczajacym zasobem kapitatu lub nie ma mozliwosci nabycia gruntu ze wzglgdu
na brak oferty sprzedazy.
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Rysunek 1
Zrdznicowanie powierzchni gruntéw dzierzawionych z ZWRSP przez badanych rolnikéw
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie badan.

Badani rolnicy nie opowiedzieli si¢ jednoznacznie, ktora z form uzytkowania
gruntow jest dla nich wazniejsza: posiadanie gruntow na wlasnos¢ czy dzierzawa.
Rolnicy wskazywali jednak najczg$ciej, ze istotniejsze dla nich jest kupno gruntow
(51,8% rolnikow). Stosunkowo duza grupe stanowili rolnicy, ktdrzy nie byli zdecy-
dowani w tej kwestii (30,8%).

Uwzgledniajac zatem, ze ponad potowa rolnikdéw przypisywala duze znaczenie
do mozliwo$ci zakupu ziemi po zakonczeniu umowy dzierzawy, mozna wniosko-
wac o jednoczesnie duzym znaczeniu dla rolnikow nowych regulacji zwiazanych
ze wstrzymaniem sprzedazy gruntow z ZWRSP i1 zmianami innych ustaw. Biorac
pod uwage znaczenie cytowanych ustaw dla ksztattowania rynku ziemi rolniczej
w Polsce istotne jest rowniez poznanie opinii rolnikow na temat ich znaczenia dla
prowadzonej dziatalno$ci — aktualnie 1 w przysztosci.

Jak zauwaza Pyrgies [2018], przy istotnych ograniczeniach stosowanych w ob-
rocie wlasno$ciowym prywatna dzierzawa stanowi swoisty bufor bezpieczenstwa,
ktory tagodzi konsekwencje tych ograniczen.

Oczywista konsekwencja wprowadzenia nowych regulacji byty skutki nie tyl-
ko dla rynku ziemi rolniczej, ale takze m.in. dla rynku nieruchomosci inwestycyj-
nych. Zasadnicza kwestia dla samych rolnikow jest ta, ktéra odnosi si¢ do zmiany
uwarunkowan zarzadzania rozwojem gospodarstw, glownie w sferze mozliwosci
ksztattowania ich powierzchni. W zwiazku z tym w badaniach podjgto takze pro-
blem diagnozy poziomu wiedzy rolnikow dotyczacej nowych zasad obrotu ziemia
rolna. Wiedza taka jest bowiem, jak w kazdej dziatalno$ci gospodarczej, niezbgdna
do wlasciwego podejmowania decyzji zwiazanych z zarzadzaniem gospodarstwem.
Niestety 60,1% ankietowanych rolnikéw nie zna wszystkich nowych przepisow
mimo ich obowiazywania juz od kilku miesigcy. Znajomos¢ tych tresci zadeklaro-
wato 39,9% ankietowanych. Zdiagnozowany poziom znajomos$ci nowych regulacji
moze by¢ efektem tego, ze w badanej grupie rolnikow tylko ok. 1/4 dzierzawito
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grunty z ZWRSP i potencjalnie to oni powinni by¢ bardziej zainteresowani informa-
cjami na temat nowych regulacji niz pozostali rolnicy. Brak wiedzy na temat nowych
przepisOw moze by¢ takze zwiazany z ogdélnym brakiem $wiadomosci rolnikow
o0 znaczeniu wprowadzania nowych przepisow dla catego rynku ziemi rolniczej, jej
obrotu — nie tylko na rynku ziemi panstwowej, ale takze na rynku ziemi prywatne;?.
Rolnicy moga rowniez koncentrowaé si¢ na tych przepisach, ktére moga miec dla
nich znaczenie, pomijajac pozostate regulacje, ktore uznaja za mniej istotne.

Do wskazanych powyzej regulacji odnie$li si¢ rolnicy, oceniajac potencjalne
skutki ich wprowadzenia dla sytuacji na rynku ziemi rolnej. Zdaniem rolnikow
najwigkszym utrudnieniem w obrocie ziemia rolnicza moze by¢ koniecznos¢
spetnienia przez osoby fizyczne chcace naby¢ nieruchomosé licznych warunkow
(53,1%), czyli m.in.: konieczno$¢ posiadania wyksztalcenia rolniczego czy
zamieszkiwanie na terenie gminy przez 5 lat od dnia nabycia nieruchomosci w danej
gminie (rys. 2).

Kolejnym przepisem, ktory wedtug 43,4% ankietowanych moze sprawia¢ trud-
nosci w obrocie ziemia, jest zakaz zbycia badz przekazania nieruchomosci rolnej
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Rysunek 2
Utrudnienia w obrocie ziemig rolniczg w opinii rolnikdw
Zrédto: Opracowanie wasne na podstawie badan.

ZDotyczy to m.in. kontroli prywatnego obrotu nieruchomosciami rolnymi (oprécz wprowadzonego try-
bu administracyjnego, pozostawiono prawo pierwokupu i wykupu przez ANR), rozszerzonego prawa
pierwokupu akcji i udziatdéw w spotkach, bedacych wiascicielami nieruchomosci rolnych (z wyjatkiem:
zbywania akcji dopuszczonych do obrotu na rynku gietdowym oraz zbywania akcji i udziatéw na rzecz
osoby bliskiej), poszerzonego zakresu stosowania prawa wykupu (m.in. do nieruchomosci rolnych od
spotek osobowych, a takze w przypadkach, gdy nabycie nastgpuje w wyniku orzeczenia sadu, organu
administracji publicznej i w wielu innych przypadkach, przy jednoczesnym okresleniu wyjatkow, kiedy
prawo wykupu nie ma zastosowania) [Pyrgies 2018].
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podmiotowi innym podmiotom bez zgody sadowej przez 10 lat od dnia jej nabycia.
Potwierdzeniem istotnosci tego utrudnienia, a jednocze$nie pewnej niecadekwat-
nosci do roznych sytuacji zyciowych rolnikéw jest propozycja rozwiazania [RCL
2018], ktore przygotowano jako odpowiedz na oczekiwania rolnikéw, uwzglednia-
jace znaczng czg¢§¢ wnioskow przekazywanych przez organizacje rolnicze, jednostki
samorzadu terytorialnego, a takze osoby fizyczne i prawne oraz Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa (KOWR). Nowe regulacje dotycza umozliwienia sprzedazy lub
oddania nieruchomosci rolnej w posiadanie przed uptywem 10 lat od dnia jej nabycia
w przypadku, gdy nabywca bedzie osoba bliska zbywcy, bedaca rolnikiem indywi-
dualnym lub mtodym rolnikiem urzadzajacym gospodarstwo rolne. Ponadto zgoda
na zbycie lub oddanie w posiadanie nabytej nieruchomosci rolnej przed uptywem
10 lat od dnia jej nabycia bedzie wyrazana przez dyrektora generalnego KOWR
w drodze decyzji administracyjnej, a nie przez sad [RCL 2018].

Jak zauwaza Pyrgies [2018], gdyby sprzedaz byla realizowana przede wszyst-
kim na rzecz sprawdzonych i wiarygodnych dzierzawcoéw w ramach pierwszenstwa
w nabyciu, nie bytoby wigkszych obaw co do racjonalnego rozdysponowania grun-
tow — uwzgledniajac nie tylko potrzeby rolnikéw indywidualnych, ale takze za-
sadno$¢ zachowania efektywnych gospodarstw wielkotowarowych korzystajacych
przede wszystkim z dzierzawy nieruchomosci ZWRSP. Wedlug autora ekspertyzy
cze$¢ rygorystycznych ograniczen wprowadzonych ustawa bylaby zbedna (m.in.
wstrzymanie sprzedazy nieruchomosci ZWRSP, zakaz zbywania czy przekazania
w uzytkowanie przez 15 lat nieruchomosci nabytych z ZWRSP pod grozba sankcji
finansowych).

W zwiazku ze zmianami w ustawach oraz wstrzymaniem sprzedazy ziemi
z ZWRSP zakazano m.in. kupna podmiotom innym niz rolnicy indywidualni gruntow
powyzej 0,3 ha. Badani rolnicy w zdecydowanej wigkszosci popieraja t¢ regulacje
(56,7%). Zatem mimo przewazajacej przychylnosci dla zaostrzenia przepisow doty-
czacych nabywania nieruchomosci rolnych dla podmiotéw innych niz rolnicy indy-
widualni istnieje wérdd samych rolnikow wiele watpliwosci. Wielu z nich zauwaza
bowiem, ze niektore nowe przepisy moga sprawi¢ trudnosci dla nich samych.

Uwzgledniajac zatem istniejace utrudnienia w obrocie ziemig oraz odnoszac
si¢ do dotychczasowych doswiadczen 1 wiedzy rolnikéw w zakresie faktycznych
transakcji na rynku ziemi rolnej, w badaniach podj¢to takze problem skutecznosci
wprowadzonych regulacji w ograniczaniu spekulacyjnego obrotu ziemia rolnicza.
Wigkszo$¢ z nich (58,7%) ocenito wprowadzone regulacje jako skuteczne narzgdzie
ograniczania spekulacji. Nalezy jednak zauwazy¢, ze stosunkowo liczna (31,5%)
bylta rowniez grupa rolnikow, ktérej trudno bylto ocenié, czy te zmiany beda skutecz-
ne (rys. 3).

Stwierdza sig, ze wigkszos$¢ rolnikdéw jest przekonana, cho¢ w réoznym stopniu,
ze dzigki nowej ustawie nie beda wystepowaty nieprawidlowosci (gtownie poprzez
wykorzystanie luk w przepisach) przy transakcjach kupna—sprzedazy ziemi, jakie
wystgpowato do momentu wstrzymania sprzedazy gruntow z ZWRSP.
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Rysunek 3
Ocena skuteczno$ci wprowadzonych regulacji w ograniczaniu spekulacyjnego obrotu ziemig rolniczg
w opinii rolnikow
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie badan.

Interesujace jest to, ze np. w calym 2016 r. w stosunku do roku poprzednie-
go w zakresie rynkowego i nierynkowego obrotu ziemia rolnicza liczba transakcji
kupna—sprzedazy ulegta zmniejszeniu, a wzrosta liczba transakcji o charakterze nie-
rynkowym, zwlaszcza darowizn. Z punktu widzenia przemian strukturalnych jest to
zjawisko niekorzystne, gdyz jak podkresla Pyrgies [2018], to transakcje rynkowe
maja pozytywny wplyw na zmiany struktury obszarowej gospodarstw, transakcje
nierynkowe za$ sprzyjaja stagnacji i op6zniaja procesy koncentracji w rolnictwie,
zwlaszcza, ze cz¢$¢ z nich moze mie¢ charakter dziatan pozornych.

Jak wynika z analizy sytuacji na rynku ziemi rolniczej przeprowadzanej przez
IERiGZ-PIB [Sikorska 2017], w 2016 r. notariaty odnotowaty o 25% mniej transak-
cji kupna—sprzedazy ziemi niz w roku poprzednim. Spadek liczby tych transakcji do-
tyczyt przede wszystkim transakcji z udziatem oso6b prawnych, gtéwnie z udziatem
ANR (spadek 0 75%). Tak duzy spadek moze by¢ skutkiem wprowadzonych w 2016r.
regulacji, nalezy jednak jednocze$nie zauwazy¢, ze relacja taka uwarunkowana byta
stosunkowo duza liczba transakcji zawartych w 2015 r. W przypadku transakcji kup-
na—sprzedazy na rynku prywatnym ich liczba w 2016 r. byta zblizona to tych z lat
20111 2013. Przypuszcza sig, ze wzrost liczby transakcji kupna—sprzedazy w 2015 r.
z udziatem os6b prawnych byl uwarunkowany zapowiedziami wprowadzenia no-
wych regulacji na rynku ziemi rolniczej, zwiazanych z koncem okresu przejsciowe-
go nabywania nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcow.

Podsumowanie
Jednym z istotniejszych wydarzen, ktére w istotny sposdb wptyneto na sytuacje

na rynku ziemi rolniczej w Polsce w ostatnich latach, jest integracja z UE. Konse-
kwencje tego procesu mozna zauwazy¢ nie tylko w obrebie zmieniajacych sig sukce-
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sywnie regulacji prawnych zwiazanych z obrotem ziemia rolnicza, ale takze sytuacji
na tym rynku w postaci ksztaltujacej si¢ podazy, popytu i ceny ziemi (dodatkowo
stymulowanej m.in. instrumentami wspdlnej polityki rolnej). Elementem dajacym
podstawe do oceny zasadnosci i skuteczno$ci wprowadzanych regulacji jest z jed-
nej strony analiza zawieranych na rynku transakcji, a z drugiej opinia tych, ktoérych
W sposob bezposredni dotycza wprowadzane przepisy, a mianowicie rolnikow.

Na podstawie przeprowadzonych badan stwierdzono, ze w zdecydowanej wigk-
szo$ci dla rolnikow, ktorzy dzierzawia grunty z ZWRSP, dzierzawa ta ma dla nich
istotne znaczenie, gdyz potwierdzaja, ze funkcjonowanie gospodarstwa jest uwarun-
kowane dzierzawieniem gruntow (83,8%), jednoczesnie podkreslajac, ze mozliwos¢
kupna takich gruntéw jest takze dla nich wazna (51,8% rolnikéw). Wprowadzone
cytowang ustawa regulacje obrotu ziemia rolnicza moga mie¢ dla nich zatem duze
znaczenie.

Odnoszac si¢ do nowych regulacji na rynku ziemi rolniczej, badani stwierdzili,
ze najwigkszym utrudnieniem (53,1%) moze by¢ konieczno$¢ spetnienia licznych
warunkow przy nabywaniu nieruchomosci oraz zakaz zbycia nieruchomosci przez
10 lat od dnia jej nabycia. Uwzgledniajac obowiazujace regulacje oraz dotychcza-
sowe doswiadczenia 1 wiedzg w zakresie transakcji na rynku ziemi rolnej, rolnicy
w wigkszosci (58,7%) potwierdzili skuteczno$¢ wprowadzonych regulacji w ograni-
czaniu spekulacyjnego obrotu ziemia rolnicza. Stosunkowo licznej grupie rolnikow
(31,5%) trudno bylo ocenié, czy te zmiany beda skuteczne. Z takimi watpliwoscia-
mi, dotyczacymi skuteczno$ci regulacji na rynku ziemi rolniczej, mozna si¢ takze
spotka¢ w innych opracowaniach dotyczacych sytuacji na tym rynku.
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Agricultural land market regulations in the opinion of farmers

Abstract: The purpose of the paper was to diagnose farmers’ awareness of the changes intro-
duced and the relatively greatest difficulties caused by regulations under the Act of 14 April
2016 on suspending the sale of agricultural property of the State Treasury and amending
certain acts [Journal of Laws 2016, item 585]. The article also draws attention to the issue of
the importance of land lease from the Agricultural Property Stock of the State Treasury. Im-
plementation of the above objectives were based on the results of direct research carried out
in the second half of 2016 among 143 farmers in the Elblaski poviat (Warminsko-Mazurskie
Voivodeship). In the vast majority (83.8%) for farmers who lease land from the Agricultural
Property Stock of the State Treasury, it is significant. They confirm the operation of the hold-
ing on this form of land use. However, it is more important for them to buy such land (51.8%
of farmers) than lease. The biggest obstacle in the turnover of land (53.1%) may be the need
to meet a number of conditions when purchasing real estate and prohibit the sale of real estate
for a period of 10 years from the date of its acquisition. Most farmers (58.7%) confirmed the
effectiveness of the introduced regulations in limiting speculative trade in agricultural land.
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