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Obrot ziemig rolnicza w opiniach rolnikow z wojewodztwa
warminsko-mazurskiego

AGRICULTURAL LAND TRADE AS SEEN BY FARMERS
FROM THE PROVINCE OF WARMIA AND MAZURY

Celem przeprowadzonych badan byla ocena wplywu wprowadzenia ustawy o
wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa na
obrét ziemia rolnicza. Badania ankietowe z wykorzystaniem autorskiego
kwestionariusza wywiadu zostaty przeprowadzone wsrdod 120 producentdéw rolnych w
trzech powiatach (itawski, olsztyniski i ostrodzki) woj. warminsko-mazurskiego. Badania
przeprowadzono w pierwszym kwartale 2016 r. Kwerenda literaturowa, analiza ustawy z
dnia 16 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw wykazaly m.in., ze wprowadzenie ww. aktu
prawnego, w zamierzeniu ustawodawcy, powinno przyczyni¢ si¢ do racjonalnego
wykorzystania szczego6lnego zasobu, w zwiazku z jego specyficznymi cechami (m.in.
niepowigkszalnos¢, nieprzemieszczalnos¢, podstawowy czynnik produkcji rolniczej)
jakim jest ziemia. Badani rolnicy (*/4 z nich) wskazali na mogace wystapi¢ dla nich
utrudnienia w obrocie ziemia wraz z wprowadzeniem ustawy o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Za najwigksze ograniczenie
uznano fakt, ze nabywcami moga by¢ tylko rolnicy indywidualni (41,67%), a takze
wzrost liczby formalnosci, ktére trzeba wypehi¢ w zwiazku z nabyciem/sprzedaza ziemi
(40,00%). Wyniki uzyskanych badan potwierdzaja fakt, ze w Polsce wazne miejsce
zajmuje nierynkowy (rodzinny) obrét ziemia rolnicza, bowiem ponad %3 badanych
otrzymato gospodarstwo od rodzicow lub tesciow, a kolejne ponad 13% odziedziczyto
po najblizszych. Najczesciej otrzymane, badZ odziedziczone gospodarstwo powigkszano
dokupujac lub wydzierzawiajac ziemig. Skutki wprowadzenia ww. ustawy, rowniez w
zwiazku z faktem wielu wyjatkdw, mozliwoscia uzyskania stosownych zgoéd na
zbycie/nabycie bgda widoczne w przysztosci, co powinno by¢ przedmiotem dalszych
badan.

Stowa kluczowe: producent rolny, nieruchomos$¢ rolna, obrot ziemia rolnicza

Wprowadzenie

Zarowno stosunki wlasnosciowe, jak i stany posiadania ziemi, odgrywaja wazna rolg w
ksztaltowaniu struktury obszarowej gospodarstw rolnych i co si¢ tym wiaze, struktury
agrarnej, stanowigcej jeden z elementdw wyznaczajacych charakter ustroju spoleczno-
gospodarczego panstwa, w tym jego ustroju rolnego. Zagadnienie obrotu gruntami
rolnymi stanowi cz¢§¢ ztozonej interdyscyplinarnej problematyki. Ustawodawca ma do
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spetnienia zatem wazne zadanie, bowiem zobligowany jest do znalezienia optymalnego
rozwiazania, ktére laczyloby dwie wazne kwestie, po pierwsze pozwolito swobodnie
funkcjonowa¢ prawom ekonomicznym, po drugie kierowaloby zachodzace w sferze
indywidualnej wlasnosci ziemi procesy w takim kierunku, aby nie przynosity szkody,
szeroko pojetemu interesowi spotecznemu (R. Kisiel, R. Marks-Bielska 2007, s. 62, J.
Mikotajczyk 2016, s. 2, R. Marks-Bielska, R. Kisiel, W. Lizinska 2017).

Obrot ziemia moze spetnia¢ kilka waznych funkcji, a mianowicie: poprawia relacje
migdzy ziemig a pozostatymi czynnikami produkcji w gospodarstwach rolnych (lepsze
dostosowanie do siebie zasoboéw ziemi, pracy i kapitatu zwigksza efektywno$¢ ich
wykorzystania), przeciwdziala spadkowi produkcyjnosci ziemi przez wymiang pokolen,
zapewnia ciaglo§¢ gospodarstw rodzinnych przez przekazywanie ich nastgpcom,
stymuluje przemiany ustrojowe i strukturalne w rolnictwie (R. Marks-Bielska 2010, s.
164).

Zgodnie z opinia J. Rowinskiego (2014, s. 1-2), uregulowania prawne rynku ziemi
rolnej maja powazne znaczenie dla porzadku prawnego panstwa polskiego. Reguluja one
m. in. kwestie dysponowania ziemig rolnicza, ktora jest waznym skladnikiem majatku
kilku milionéw ludzi, przede wszystkim rolnikéw i cztonkéow ich rodzin. Z tego tez
wzgledu, moga mie¢ silny wptyw na plany zyciowe i sytuacj¢ ekonomiczng pracujacych
w rolnictwie i sferze okotorolniczej. Wazny jest rowniez makroekonomiczny aspekt
regulacji powigzany z uwarunkowaniami mikroekonomicznymi. Zbyt mala wielkos¢
ekonomiczna wigkszosci polskich gospodarstw rolnych uniemozliwia bowiem uzyskanie
dochodéw na wlasciwym poziomie, a podstawowa przyczyna tego stanu jest niewielka
powierzchnia uzytkéw rolnych.

Jednym z waznych celow polityki rolnej jest zatem zwigkszenie liczby rolnikow,
gospodarujacych na powierzchni co najmniej 20-30 ha, umozliwiajacej obecnie w
przecigtnych polskich warunkach przyrodniczych uzyskiwanie pozadanych dochodow z
dziatalnosci rolnicze;j.

W dniu 30 kwietnia 2016 r. weszlta w zycie ustawa o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych
ustaw (Dz.U.2016.585), ktora wprowadzita m. in. zmiany w ustawie z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztalftowaniu ustroju rolnego (Dz.U.2016.585). W okresie 5 lat od dnia
wejscia w zycie ustawy wstrzymuje si¢ sprzedaz nieruchomosci, albo ich czegsci
wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (WRSP), z wyjatkiem
nieruchomos$ci przeznaczonych na cele inwestycyjne, publiczne, oraz nieruchomosci
rolnych o powierzchni do 2 ha, a za zgoda ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi, a
takze innych nieruchomosci, jezeli jest to wuzasadnione wzgledami spoleczno-
gospodarczymi. Podstawowga forma gospodarowania nieruchomo$ciami Zasobu (WRSP)
ma by¢ dzierzawa. Zgodnie z art. 31 znowelizowanej ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego, dzierzawcy gruntow bedzie przystugiwato prawo pierwokupu, takie prawo
bedzie miata tez ANR'. Prawo pierwokupu nie obowiazuje w trzech przypadkach, a
mianowicie, jezeli nabywca nieruchomosci rolnych jest: jednostka samorzadu
terytorialnego, Skarb Panstwa, osoba bliska zbywcy (R. Marks-Bielska 2016, s. 25).

"Agencja Rolnych (ANR) — od 1 wrzeénia po polaczeniu z Agencja Rynku Rolnego (ARR) utworzyta
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa zachowujac dotychczasowe zadania. W niniejszej pracy uzyto nazwy
tej instytucji, bowiem badania ankietowe przeprowadzono w czasie jej funkcjonowania.
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Majac na wzgledzie, ze w produkcji rolnej czynnik ziemi jest zasobem
nieodlacznym, gospodarowanie gruntami rolnymi jest przedmiotem szczegoélnych
regulacji prawnych, ktére reglamentuja dostgp do ziemi. Faktem jest, ze wraz z
postgpem gospodarczym potrzeba zaangazowania ziemi w proces produkcji Zywnosci
jest coraz mniejsza. Zjawisku temu towarzyszy wzrost zapotrzebowania spoteczenstwa
na dobra publiczne, ktorych zrodtem sg obszary wiejskie, a wigc posrednio (a czasami
nawet bezposrednio) takze ziemia rolnicza, ktora poza funkcja produkcyjna spetnia takze
m.in. funkcje ekologiczng i krajobrazowa (J. Wilkin 2014, s. 113, A. Majchrzak 2015, s.
17).

Wojewodztwo warminsko-mazurskie nalezy do tych obszaré6w w kraju, gdzie w
przesztosci sektor panstwowy w rolnictwie miat relatywnie wysoki udziat w
gospodarowaniu ziemia rolnicza. Taki stan rzeczy implikuje obecna strukturg obszarowa
gospodarstw rolnych i umozliwiat Agencji Nieruchomos$ci Rolnych (ANR), w wigkszym
zakresie niz w innych regionach Polski, ksztaltowa¢ obrét nieruchomos$ciami rolnymi. O
obrocie ziemia rolnicza, oprocz uregulowan prawnych, uwarunkowan historycznych,
tradycji, kultury decyduje podaz ziemi i popyt na nia (zarowno na rynku
migdzysasiedzkim, prywatnym, jak i z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa) (R.
Marks-Bielska 2016, s. 29).

Cel i zakres badan

Celem przeprowadzonych badan byla ocena wplywu wprowadzenia ustawy o
wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa na
obrot ziemia rolnicza.

Badania ankietowe z wykorzystaniem autorskiego kwestionariusza wywiadu zostaty
przeprowadzone wsrod 120 producentéw rolnych w trzech powiatach (itawski,
olsztynski i ostrodzki) woj. warminsko-mazurskiego. Badania przeprowadzono w
pierwszym kwartale 2016 .

Zakres przedmiotowy badan dotyczyt poznania opinii producentéw rolnych nt.
konsekwencji ograniczen w obrocie ziemig rolna na skutek wprowadzenia ustawy o
wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.
Respondentdw zapytano m.in. o: zrédta ziemi w gospodarstwie, wielko$¢ gospodarstwa,
oceng wielkosci uzytkowanego areatu, ewentualne formy powigkszenia gospodarstwa,
motywy zakupu ziemi, opinie nt. cen ziemi, opinie nt. wystgpienia ewentualnych
utrudnien dla producentéw rolnych w obrocie ziemia w zwiazku z wejsciem w Zycie
WW. ustawy.

Wyniki badan

Obrét ziemia rolnicza dotyczy zmiany jej uzytkownikoéw niezaleznie od zmiany jej
wlasno$ci. Obejmuje wszystkie przeptywy ziemi migdzy gospodarstwami i sektorami w
rolnictwie za pomoca takich form jak m.in: przekazanie nastgpcy, sprzedaz, dzierzawa,
darowizna, dziedziczenie (R. Marks-Bielska 2010, s. 164).

W rolnictwie indywidualnym wigkszo$¢ gruntéw wraz z pozostatym dobytkiem jest
przejmowana przez nastgpne pokolenie w rodzinie. W wielu przypadkach formy tego
przekazu sa warunkowane tradycjami i niekorzystnie oddziatuja na strukturg obszarowa
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nie tylko przez op6znianie koncentracji gruntow, ale zdarza sig, ze przyczyniaja si¢ do
dalszego ich rozdrabniania (dzialy rodzinne) (R. Marks-Bielska 2013, s. 798).

Zaobserwowaé mozna coraz wyrazniejsze powiazanie przeobrazen zachodzacych w
strukturze obszarowej gospodarstw z nasilajacym si¢ procesem roznicowania funkcji
uzytkowanych powierzchni. Obok matych, pomocniczych, prowadzonych na wiasny
uzytek gospodarstw, wystepuja wysokoprodukcyjne jednostki, ktorych celem jest
umacnianie swojej pozycji rynkowej. Z punktu widzenia sytuacji na rynku ziemi
rolniczej, pierwsza z wymienionych grup wzmacnia go gltéwnie od strony podazowe;j,
natomiast druga — tworzy popyt. Jednak w obu kategoriach gospodarstw podstawe
posiadanego majatku w wigkszo$ci stanowi obrét nierynkowy (R. Marks-Bielska 2014,
s. 189-191).

Obok ograniczen o charakterze podazowym, naturalng bariera, ktora utrudnia obrot
gruntami rolnymi jest lokalny charakter rynku ziemi. Terytorialne zréznicowanie w
zakresie mozliwos$ci zakupu ziemi rolniczej wiaze si¢ z rozmieszczeniem gruntdow z
Zasobu Skarbu Panstwa. Tam, gdzie udzial gruntow po bylych panstwowych
gospodarstwach rolnych jest najwigkszy, obrot nimi (czgsto wtorny) przyczynia si¢ do
ozywienia na rynku ziemi (R. Marks-Bielska 2016, s. 27).

Na poczatku przeksztalcen wlasnosciowych w rolnictwie popyt rolnikow
indywidualnych na grunty rolne pochodzace z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
byt niewielki. Spowodowane byto to m.in. brakiem kapitalu, w zwiazku z tym bardziej
popularna forma uzytkowania ziemi rolniczej okazata si¢ wtedy dzierzawa.

Popyt na rynku nieruchomos$ci rolnych ksztattuja tez osoby, traktujace zakup
gruntow jako lokatg kapitatu. Taka sytuacja dotyczy przede wszystkim dziatek
usytuowanych w poblizu duzych aglomeracji, tam gdzie jest mozliwo$¢ przeksztalcenia
ich na dziatki nierolnicze, budowlane. Migdzy ostatnimi spisami rolnymi (2002-2010)
obszar ziemi uzytkowanej rolniczo ulegt zmniejszeniu o 8,1% (R. Marks-Bielska 2016,
s. 25).

7 danych zawartych w tabeli 1 wynika, ze %/; badanych zostato wiascicielami
gospodarstwa rolnego otrzymujac je jako darowizng od rodzicow (tesciow), kolejne
ponad 13% badanych odpowiedzialo, ze odziedziczylo gospodarstwo i nastgpnie
powigkszalo je przez zakup i dzierzawe gruntdw rolnych. Wyniki badan potwierdzaja
wczeséniejsze (R. Marks-Bielska 2010) swiadczace o duzej wartosci kulturowej i
symbolicznej ziemi rolniczej w Polsce. Przekazywanie tego dobra z pokolenia na
pokolenie.

Tabela 1. Sposdb, w jaki respondent zostat uzytkownikiem gospodarstwa rolnego

Wyszczegdlnienie Liczba Odsetek
gospodarstw gospodarstw
Gospodarstwo odziedziczono i powigkszano przez 16 13,33
dzierzawg i zakup
Spadek 4 3,33
Dzierzawa 2 1,67
Zakup 18 15,00
Darowizna od rodzicow/tesciow 80 66,67

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie wynikow badan
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Najmniej liczna grupa gospodarstw wsréd badanych podmiotéow stanowily jednostki o
powierzchni 100-300 ha. Pozostale, zaproponowane klasy wielkosci byly reprezentowane w
probie badawczej z udziatem od 22,50% (31-50 ha) do 25,83% (do 10 ha) (tab. 2).

Tabela 2. Wielko$¢ gospodarstw rolnych badanych rolnikéw [ha fizyczne]

Wyszczegdlnienie Liczba gospodarstw Odsetek gospodarstw
Do 10 ha 31 25,83
11-30 ha 28 23,33
31-50 ha 27 22,50
51-100 ha 30 25,00
100-300 ha 4 3,33

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie wynikow badan

Z oceny zdecydowanej wigkszosci (75%) badanych producentéw rolnych wynika, ze
areal uzytkowanych przez nich gruntéw rolnych jest za maty. Gtéwna przeszkoda w jego
powigkszeniu byt brak podazy gruntdw w najblizszej okolicy a takze relatywnie wysokie ceny
nieruchomosci rolnych. Co czwarty badany uznat, ze dysponuje wystarczajacym areatem, ktory
pozwala mu prowadzi¢ produkcj¢ rolna na zadowalajacym poziomie.

Badani rolnicy, ktorzy chceieliby powigkszy¢ zasob ziemi, planowali w wigkszosci, albo
zakupi¢ ziemig od 0sob fizycznych lub tez wydzierzawi¢ ja od osob fizycznych. Wazne zrodito
ziemi stanowi¢ ma takze Zaséb Wtlasnosci Rolnej Skarbu Pafstwa, bowiem 35,0% badanych
zadeklarowalo zakup lub dzierzawg ziemi od 6wcze$nie funkcjonujacej ANR (tab. 3).

Tabela 3. Planowane sposoby powigkszenia arealu gospodarstwa

Wyszczegdlnienie Liczba Odsetek
odpowiedzi odpowiedzi
Zakup od o0s6b fizycznych 81 67,50
Zakup od Agencji Nieruchomo$ci Rolnych (ANR) 20 16,67
Dzierzawa od o0s6b fizycznych 58 48,33
Dzierzawa od ANR 22 18,33
Uzyczenie 10 8,33

* (byta mozliwos¢ zaznaczenia kilku odpowiedzi)
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie wynikéw badan

Nieruchomosci rolne* naleza do tzw. nieruchomos$ci niezurbanizowanych. Bardzo
wazna informacja, niezbgdna zaréwno podmiotom publicznym, jak i1 prywatnym
posiadajacym prawa do nieruchomosci (zlokalizowanych gltownie na obszarach
wiejskich jest wartos¢ gruntow (T. Budzynski 2012, s. 138). Grunt rolny moze mie¢
wiele wartosci i funkcji w zaleznosci od zréznicowanych w tym samym czasie potrzeb
nabywcow (K. Kurowska, H. Kryszk, R. Cymerman 2014, s. 305, Marks-Bielska 2016,
s. 24). Wyodrebnia si¢ np.: wartos¢ uzytkowa, rynkowa, odtworzeniowa, katastralna,
bankowo-hipoteczna. Wazne jest jakimi zasobami ziemi dysponujemy, za ile skfonny
jest wlasciciel sprzeda¢ okreslong nieruchomosc¢ i ile sktonny jest zaptaci¢ nabywca.

Nieruchomos$ciami rolnymi (gruntami rolnymi) sa nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢ wykorzystywane do
prowadzenia dziatalnosci wytwoérczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzgcej, nie wytaczajac
produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej (art. 46 — Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny,
Dz.U.2014.0.121 z pézn. zm.).

117



Na warto$¢ nieruchomos$ci rolnych wplywa caty szereg czynnikow, ktore sa
uwzgledniane przy wycenie. Do najwazniejszych z nich K. Kurowska, M. Ogryzek i H.
Kryszk (2016, s. 59) zaliczyli: lokalizacje nieruchomosci, dogodnos$¢ dojazdu, wartos§¢
uzytkowa (jako$¢ bonitacyjna), uksztaltowanie przestrzenne, kulture rolng, stopien
trudnosci uprawy, wielko$¢ zanieczyszczen srodowiska, wystepowanie funkcjonujacych
urzadzen melioracyjnych, a takze wystgpowanie infrastruktury utrudniajacej
agrotechnikg. W ostatnich latach (tuz przed akcesja, w roku akcesji Polski do UE i po
niej) zaobserwowano duze zainteresowanie nabywaniem nieruchomosci rolnych,
traktowanych rowniez jako forma inwestycji. Przetozylo si¢ to na wysokie ceny
transakcyjne nieruchomosci rolnych niezabudowanych. Wplyw na taki stan rzeczy miato
takze objecie polskich rolnikow instrumentami wspolnej polityki rolnej. Z badan
wilasnych (R. Marks-Bielska 2016, s. 26) wynika, ze dynamika cen gruntéw rolnych na
rynku prywatnym w latach 2004-2014 (2004 r. = 100%) wyniosta 487,1%, a na rynku
panstwowym — 546,6%.

Reprezentanci strony popytowej na dane dobro, w tym wypadku, na czynnik
produkcji — ziemig, najczgsciej (57,50%) wskazywali, ze jest ona za droga, 24,17%
uznato, ze odpowiednia, a 18,33% - za niska. Jako motywy zakupu ziemi badani rolnicy
podali przede wszystkim (60,83%) powigkszenie arealu gospodarstwa, nastgpnie
mozliwo$¢ uzyskania réznego rodzaju doptat z budzetu UE (25,83%) i lokate kapitatu
(25,00%). Z zakonczeniem okresu przejsciowego na nabywanie nieruchomosci rolnych
przez cudzoziemcoéw badani wiazali fakt, ze ceny ziemi moga dynamicznie rosnac
(10,83% badanych) (tab. 4). Przekonanie to, z jednej strony wynikato z obiegowych
opinii inwestoréw w nieruchomosci rolne i posrednikow zajmujacych si¢ ich obrotem, z
drugiej za$ z sytuacji zwiazanej duzo wyzszymi cenami gruntdow rolnych w krajach
Europy Zachodnie;j.

Tabela 4. Motywy zakupu ziemi

Wyszczegdlnienie L1czba . Odse.tek .
odpowiedzi | odpowiedzi
Powigkszenie areatu gospodarstwa 73 60,83
Mozliwo$¢ uzyskania doptat ,,unijnych” 31 25,83
Lokata kapitalu 30 25,00
Zabezpieczenie w przypadku utraty pracy poza rolnictwem 8 6,67
Perspektywa zmiany przeznaczenia gruntu 2 1,67
Prognoza wzrostu cen ziemi 13 10,83

* (byta mozliwos¢ zaznaczenia kilku odpowiedzi)
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie wynikow badan

W opiniach ponad */, badanych rolnikéw (tab. 5) w zwiazku z wejéciem w zycie ustawy
o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnych Skarbu Panstwa nastapia
utrudnienia w obrocie ziemia. Badani rolnicy mieli nadziej¢, ze dotkna one w mniejszym stopniu
rodzimych rolnikéw niz polskich i zagranicznych inwestorow.
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Tabela 5. Opinie badanych rolnikéw na temat wystapienia ewentualnych utrudnien dla
producentdéw rolnych w obrocie ziemia w zwiazku z wejSciem w zycie ustawy o wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnych Skarbu Panstwa

Wyszczegolnienie Liczba . OdseFek .
odpowiedzi | odpowiedzi
Utrudnienia na pewno wystapia 34 28,33
Utrudnienia raczej wystapia 58 48,33
Utrudnienia raczej nie wystapia 10 8,33
Trudno powiedzieé 18 15,00

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie wynikow badan

Wsrdd utrudnien, jakie niesie ze soba wprowadzenie ustawy o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnych Skarbu Panstwa wskazywano najczesciej (41,67%)
fakt, ze nabywcami ziemi rolnej moga by¢ tylko rolnicy indywidualni, a takze (40%) wzrost liczby
koniecznych formalnosci zwiazanych z nabyciem/zbyciem ziemi.

Tabela 6. Utrudnienia, jakie wystapia po wprowadzeniu ustawy o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnych Skarbu Panstwa

Wyszczegodlnienie Llczba . Odse.tek .
odpowiedzi | odpowiedzi

Wigcej formalnosci w ANR zwiazanych z zakupem lub 48 40,00

sprzedaza ziemi rolniczej

Nabywcami ziemi bgda tylko rolnicy indywidualni 50 41,67

Przez 15 lat nie mozna przenie$¢ wlasnosci nieruchomosci 27 22,50

rolnej nabytej z Zasobu WRSP

Nieustanawianie przez 15 lat hipoteki na rzecz innych 20 16,67

podmiotéw niz ANR

Brak mozliwosci zakupu nieruchomosci rolnych przez rolnikow 6 5,00

posiadajacych 300 i wigcej ha ziemi

Kontrola przez ANR transakcji zakupu nieruchomosci rolnych 8 6,67

Trudnosci w uzyskaniu kredytu bankowego na inwestycje 12 10,00

(trudnosci z zabezpieczeniem kredytu)

* (byta mozliwo$¢ zaznaczenia kilku odpowiedzi)
Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie wynikow badan

Zgodnie z obowiazujacym prawem, obrot ziemia rolnicza w Polsce zostat
zahamowany. W zamierzeniu ustawodawcy wstrzymanie sprzedazy nieruchomosci
wchodzacych w sktad Zasobu WRSP na 5 lat jest konieczne ze wzgledu na interesy
ekonomiczne panstwa, a takze jest wyrazem troski o polskich rolnikow, ktoérzy powinni
mie¢ rowne szanse w dostgpie do panstwowej ziemi rolnej w Polsce (Uzasadnienie
...2016). Tymczasem w obrocie ziemia rolnicza pojawity si¢ takie utrudnienia, ktore sa
dotkliwe nie tylko dla zagranicznych inwestorow, lecz takze dla rodzimych producentow
rolnych.

Podsumowanie

Na obrot (wielkosci, formy) gruntami rolnymi ma wptyw wiele czynnikow, zaréwno
rynkowych, jak i pozarynkowych. Do pierwszej grupy zaliczamy m.in.: wielkos¢
zasobu, decydujacego o stronie podazowej, popyt na ziemig, jej ceng. Wazne sg
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uregulowania prawne dotyczace poszczegolnych form (wtasnosci, dzierzawy, darowizn).
Ziemia jest nieprzemieszczalna, z tego wzgledu o jej znaczeniu i mozliwym
wykorzystaniu decyduje lokalizacja.

Wojewodztwo warminsko-mazurskie, nalezy do tych, gdzie zasob ziemi rolniczej,
pochodzacej z bytego sektora panstwowego w rolnictwie byt najwigkszy. W zwiazku z
tym sposrod ekonomicznych, pozytywnych efektow obrotu ziemia rolnicza — jej
przeptywu z Zasobu Skarbu Panstwa do rolnikéw indywidualnych i spotek, w tym
pracowniczych gospodarujacych na popegeerowskich gruntach wymieni¢ mozna
utworzenie towarowych, konkurencyjnych przedsigbiorstw rolnych, a takze
powigkszenie areatu jednostek istniejacych.

W kontekscie wynikow przeprowadzonych badan empirycznych, a takze analizy
uregulowan prawnych dotyczacych funkcjonowania rynku ziemi rolniczej w Polsce
stwierdzi¢ nalezy, ze wprowadzenie ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wilasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz zmianie niektorych ustaw powinno
przyczyni¢ si¢ do racjonalnego jej wykorzystania. Trwata dzierzawa rolnicza ma by¢
podstawowa forma uzytkowania panstwowych gruntow, ktore pozostaly jeszcze w
Zasobie Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa. Wymaga to jednak dzialan dajacych
poczucie bezpieczenstwa gospodarujacym w takiej formie (m.in. uchwalenie ustawy o
dzierzawie rolniczej, ktora w polskim prawie rolnym nie znalazta do tej pory odrgbnego,
waznego miejsca). Trudne do spelnienia wydaje si¢ zalozenie ustawodawcy o
jednakowym dostepie rolnikow do ziemi z Zasobu Wtasnosci Rolnej skarbu Panstwa.
Nalezy bowiem pamigta¢, ze ziemia ma specyficzne cechy, m.in. jest
nieprzemieszczalna, a dostgp do gruntdw panstwowych jest rézny w poszczegolnych
regionach kraju, w zalezno$ci od koncentracji w przesztosci rolnictwa panstwowego.

Badani rolnicy (*/4; z nich) wskazali na mogace wystapié¢ dla nich utrudnienia w
obrocie ziemia wraz z wprowadzeniem ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Za najwigksze ograniczenie uznano fakt, ze
nabywcami moga by¢ tylko rolnicy indywidualni (41,67%), a takze wzrost liczby
formalnosci, ktore trzeba wypeti¢ w zwiazku z nabyciem/sprzedaza ziemi (40,00%).
Wyniki uzyskanych badan potwierdzaja fakt, ze w Polsce wazne miejsce zajmuje
nierynkowy (rodzinny) obrét ziemia rolnicza, bowiem ponad %/ badanych otrzymato
gospodarstwo od rodzicow lub tescidow, a kolejne ponad 13% odziedziczyto po
najblizszych. Najczgsciej otrzymane, badz odziedziczone gospodarstwo powigkszano
dokupujac (ponad 60% badanych jako motyw zakupu ziemi podato powigkszenie areatu
posiadanego gospodarstwa) lub wydzierzawiajac ziemig. Skutki wprowadzenia ww.
ustawy, roéwniez w zwiazku z faktem wielu wyjatkow, mozliwoscia uzyskania
stosownych zgod na zbycie/nabycie beda widoczne w przyszitosci, co powinno byé
przedmiotem dalszych badan.
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Abstract

The aim of this study has been to explore how the Act on Halting Sale of Real Estate of the State
Treasury Agricultural Property Stock influenced the trade of agricultural land. The survey, based
on a questionnaire designed by the author, covered 120 farmers from three districs (the Districts
of Itawa, Olsztyn and Ostroda) in the Province of Warmia and Mazury, Poland. The survey was
conducted in the first quarter of 2016. The results, together with a review of the literature as well
as an analysis of the Act of 16 April 2016 on Act on Halting Sale of Real Estate of the State
Treasury Agricultural Property Stock and Amending Certain Other Acts, have shown that the
above law should contribute to more rational management of this specific resource, i.e. farmland
(not expandable, not movable, essential for agricultural production), which was the legislator’s
intention. Many of the farmers who responded to the questionaire (*/, of respodents) implicated
certain restrictions in land trade that they may encounter due to the above act of law, of which the
strictest are the farmland purchase being restricted to individual, private farmers (41.67% of
indications) and more paperwork connected to the land sale/purchase (40.0% indications). The
research results confirm that non-market (familial) land trade in Poland occupies an important
position, as over */; of the respondents have received their farms from parents or parents-in-law,
and another 13% have inherited farms from other relatives. Farms which had been either donated
or inherited were then enlarged by adding farmland purchased or rented. The consequences of the
above Act, also because of numerous exceptions it makes provisions for, e.g. a possibility to apply
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for a special permit to sell or buy land, will be seen in the future, and therefore deserve further
studies.

Key words: farmer, agricultural real estate, agricultural land trade
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