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STRESZCZENIE

Wojewddztwo warminsko-mazurskie w skali kraju charakteryzuje si¢ jednym z wigk-
szych wskaznikéw udzialu ziemi rolnej bgdacej w Zasobie Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa (dalej Zaséb WRSP). Od 2004 r. obserwujemy wzmozone zainteresowanie na-
bywaniem nieruchomosci rolnych zaréwno przez indywidualnych rolnikéw, jak i przez
podmioty niezwigzane wczesniej z rolnictwem. Na znaczacy wzrost cen transakcyjnych
nieruchomosci rolnych w ostatnich latach ma wpltyw ograniczona podaz gruntéw rol-
nych oraz uwarunkowania zewngtrzne zwiagzane z funkcjonowaniem polskiego rolnictwa
w warunkach gospodarki wspodlnotowej. Celem artykutu jest analiza cen transakcyjnych
uzyskanych w przetargach ograniczonych i nieograniczonych oraz w sprzedazy na rzecz
dotychczasowych dzierzawcoéw na przyktadzie nieruchomosci rolnych niezabudowanych
bedacych w zasobie ANR OT Olsztyn. Analizg obj¢to transakcje w okresie od 1 stycznia
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2012 r. do 31 marca 2014 r. Badania przeprowadzono w oparciu o bazg transakcji prowa-
dzong przez olsztynski oddziat ANR.

Stowa kluczowe: Agencja Nieruchomosci Rolnych, nieruchomosci gruntowe rolne niezabu-
dowane, przetarg ograniczony i nieograniczony, cena transakcyjna, warto§¢ rynkowa
nieruchomosci

Wstep

Agencja Nieruchomosci Rolnych (ANR) jest nastepca prawnym Agencji Wia-
sno$ci Rolnej Skarbu Panstwa (AWRSP), ktorej poczatek dziatalnosci datuje si¢
na dzien 1 stycznia 1992 r. ANR kontynuuje dotychczasowa dziatalnos§¢ AWRSP
z uwzglednieniem regulacji zawartych w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztat-
towaniu ustroju rolnego (Dz.U. 2012, poz. 803). Ponadto zakres dziatalnosci agencji,
ktorej Skarb Panstwa powierzyt wykonywanie prawa wilasnosci i innych praw rze-
czowych na jego rzecz w stosunku do mienia panstwowego w rolnictwie, reguluja:

— Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. 2012, poz. 1187 z p6zn. zm.),

— Rozporzadzenie MRiRW z dnia 30 kwietnia 2012 r. w sprawie szczego-
fowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa i ich cze¢$ci sktadowych, warunkow obnizenia ceny sprzedazy nie-
ruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw oraz stawek szacunkowych grun-
tow (Dz.U. 2012, poz. 540),

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz.U. 2010, nr 102, poz. 651 z pdzn. zm),

— statut.

Agencja Nieruchomosci Rolnych powinna racjonalnie uzytkowac nieruchomo-
$ci rolne Skarbu Panstwa. Jednym z zadan ANR jest obrét ziemia rolnicza. We-
dlug Masniaka obroét ziemia rolniczg obejmuje wszelkie sytuacje, ktore prowadza
do zmiany podmiotow gospodarczych w gospodarstwie rolnym [Masniak 2011, 3].
Efektem obrotu ziemig rolniczg jest wigc zmiana jej wiasciciela lub uzytkownika
[Koztowska-Burdziak 2013]. Gtéwnym jednak zadaniem ANR jest prywatyzacja
mienia Skarbu Panstwa w formach przewidzianych w ustawie o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Na koniec 2012 r. w Zasobie WRSP
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(stan na dzien 31 grudnia) byto 1,8 mIn ha, w tym z zasobach ANR OT Olsztyn byta
powierzchnia 212 356 ha. Celem prywatyzacji gruntéw rolnych jest poprawa struk-
tury agrarnej [Dzikowska 2010, 18].

Podstawowym trybem sprzedazy nieruchomosci rolnych bedacych w Zasobie
WRSP jest ogélnodostepny przetarg. Sprzedaz nieruchomosci odbywa si¢ w dro-
dze przetargu ograniczonego (dla rolnikéw indywidualnych) lub nieograniczonego
(dotyczy pozostatych zainteresowanych). Przetarg moze by¢ w formie licytacji ust-
nej badz przetargu ofert pisemnych. Agencja najcze$ciej organizuje przetargi ustne,
dzieki ktorym jest mozliwe uzyskanie najwyzszej ceny sprzedazy. W przetargu jako
uczestnicy mogg bra¢ udzial osoby fizyczne oraz osoby prawne, ktére w wyznaczo-
nym terminie, miejscu i formie wplacity wadium (chyba ze byly z tego obowigzku
zwolnione) oraz stawily si¢ na przetarg [Rozporzadzenie 2012]. Tymczasowa forma
rozdysponowania nieruchomosci rolnych z zasobu ANR jest przekazanie w dzier-
zawe na warunkach i zasadach podobnych jak przy sprzedazy. Dzierzawa byta pod-
stawowym sposobem zagospodarowania gruntow zasobu w poczatkach dziatalno$ci
agencji z uwagi na 6wczesng duza oferte¢ gruntow Skarbu Panstwa i ograniczone
mozliwosci finansowe ich potencjalnych nabywcoéw [Nawrocki 2010, 173]. Z badan
Marks-Bielskiej [2009, 164] wynika jednak, ze zdecydowana wigkszo$¢ dzierzaw-
cow traktuje t¢ forme gospodarowania jako przej$ciowa. Dzierzawcy nieruchomosci
rolnych po uptywie 3 lat nabywaja prawo pierwszenstwa w nabyciu dzierzawionych
nieruchomosci.

Warto$¢ nieruchomosci sprzedawanych przez ANR okreslajg niezalezni rze-
czoznawcy majatkowi. Ceng wywolawcza nieruchomosci ustala si¢ w wysokosci
nie nizszej niz wartos¢ tej nieruchomosci. Ponadto uwzglednia si¢ koszty poniesio-
ne na przygotowanie nieruchomosci do sprzedazy (np. koszty wyceny, koszty prac
geodezyjnych, koszty zwigzane ze zgromadzeniem niezbednej dokumentacji). Pro-
cedure przetargowa poprzedza wykaz i ogloszenie przetargu, a w procedurze sprze-
dazy nieruchomosci dla dzierzawcow wystepuje tylko wykaz. Informacje dotycza-
ce harmonogramow przetargdw na sprzedaz, wykazow i ogloszen oraz informacje
0 odwotaniu przetargu podlegaja publikacji m.in. przez jednostki ANR na portalu
internetowym [www.anr.gov.pl].

Popyt na nieruchomosci rolne niezabudowane warunkowany jest wieloma czyn-
nikami, glownie uwarunkowaniami zewnetrznymi, w tym m.in. czlonkostwem Pol-
ski w Unii Europejskiej [Forys, Putek-Szelag 2005, 87]. Istotnymi wydajg si¢ $rodki
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finansowe mozliwe do pozyskania w ramach Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich,
doptaty bezposrednie do gruntéw rolnych, mozliwo$¢ zalesienia oraz ograniczony Za-
sob WRSP. Na duze zainteresowanie zakupem ziemi z zasobu ANR wplywaja rowniez
korzystne warunki jej nabycia. Do konca grudnia 2013 r. rolnicy indywidualni mogli
skorzysta¢ m.in. z mozliwosci roztozenia ptatnosci na roczne lub pétroczne raty z pre-
ferencyjnym oprocentowaniem w wysokosci 2% rocznie. Od 2014 r. oprocentowanie
jest zmienne i aktualnie wynosi 3,75%. Maksymalny okres roztozenia na raty pozosta-
je niezmienny i wynosi 15 lat. Decydujacym czynnikiem wptywajacym na uzyskiwa-
ng cen¢ transakcyjng jest forma sprzedazy przez ANR: przetarg ograniczony, przetarg
nieograniczony oraz pierwszenstwo w nabyciu przez dotychczasowych dzierzawcow.

Cel, zakres i metodyka badan

Glownym celem prowadzonych analiz jest okres$lenie procentowego wskaznika
r6znicy w uzyskiwanych cenach transakcyjnych z uwzglednieniem formy sprzedazy.
Na potrzeby badan transakcje zostaly pogrupowane na trzy przedzialy powierzchnio-
we: 1-5 ha, 5-20 ha i powyzej 20 ha. Jak wynika z informacji uzyskanych z ANR,
proponowane przedziaty powierzchniowe sg $ci§le zwigzane z grupa potencjalnych
nabywcoéw. W ramach analiz odrzucono wszystkie transakcje dotyczace nierucho-
mosci ponizej 1 ha. Przedmiotem analiz byty transakcje sprzedazy nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych, ktorych plan planistyczny wedtug obowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego okreslony byt jako grunty rolne.

Biorac pod uwage aktualno$¢ problemu oraz rosngce zainteresowanie inwe-
stowaniem w ziemig¢ rolnicza, podjeto probe zidentyfikowania przyczyn wystepu-
jacych rozbieznosci cen transakcyjnych z zasobu ANR. W ramach analiz uwzgled-
niono instrumenty, jakimi dysponuje agencja do obrotu nieruchomo$ciami rolnymi
oraz procedury i przepisy prawne, ktore regulujg dang forme zbycia. Badania zostaty
oparte na danych pozyskanych z Agencji Nieruchomosci Rolnych, oddziat tereno-
wy w Olsztynie. Analizg objeto okres wzmozonego zainteresowania nabywaniem
gruntow rolnych, tj. od 1 stycznia 2012 r. do 31 marca 2014 r. Wyniki badan zgro-
madzono, przeanalizowano oraz przedstawiono w formie tabelarycznej, graficznej
i opisowe;.
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Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do analiz

W ramach ANR OT Olsztyn w okresie od 1 stycznia 2012 r. do 31 marca
2014 r. zostalo zawartych 1785 transakcji w ramach przetargdw ustnych ograniczo-
nych i nieograniczonych. Na podstawie bazy transakcji prowadzonej przez agencje
ustalono, ze minimalna powierzchnia sprzedanej nieruchomosci wynosita 1,0001 ha,
a maksymalna 462,2780 ha. Cen¢ minimalng uzyskano w kwocie 4946,63 zl/ha,
a maksymalna wyniosta 102 531,65 ha. Srednia cena transakcyjna w analizowanym
okresie ksztattowala si¢ na poziomie 17 929,90 zt/ha. Laczna powierzchnia sprze-
danych nieruchomos$ci wyniosta: 9125,75 ha. Jak wynika z analiz, ceny transakcyj-
ne sg zroznicowane i zaleza od formy sprzedazy oraz powierzchni sprzedawanych
nieruchomosci rolnych. Charakterystyke rynku nieruchomosci gruntowych rolnych
niezabudowanych wyselekcjonowanych z bazy transakcji (powyzej 1 ha i ponizej
500 ha) z uwzglednieniem formy sprzedazy zawiera tabela 1.

Tabela 1. Charakterystyka transakcji w okresie od 1 stycznia 2012 r. do 31 marca 2014 .

Sprzedaz na rzecz dzier-

Forma sprzedazy

Przetarg ustny
nieograniczony

Przetarg ustny
ograniczony

zawcy W ramach pierw-
szenistwa w nabyciu

Liczba transakcji

640

430

712

sprzedana

Cena min 4946,63 zt/ha 7028,30 zt/ha 8319,84 zi/ha
Cena max 10 2531,65 zt/ha 76 149,43 zt/ha 31 930,32 zt/ha
Cena $r. 19 026,92 zt/ha 19 877,40 zt/ha 15 752,21 zt/ha
Laczna powierzchnia 4199,31 ha 4959,66 ha 12 234,33 ha

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie bazy danych ANR OT Olsztyn.

W analizowanym okresie najwi¢ce] transakcji zawarto w zakresie sprzedazy
na rzecz dzierzawcdéw w ramach pierwszenstwa w nabyciu, stanowito to 39,88%
wszystkich transakcji. W ostatnich latach sprzedaz nieruchomosci rolnych odbywata
si¢ na rzecz dzierzawcdw i dotyczyta 57% sprzedanej powierzchni. Zarowno najniz-
sza, jak 1 najwyzsza ceng transakcyjng uzyskano jednak w przetargu nieograniczo-
nym. Wynika to z faktu, ze w przypadku nabywania nieruchomosci rolnych w prze-
targu ograniczonym oraz sprzedazy na rzecz dzierzawcy w ramach pierwszenstwa
w nabyciu uwzgledniamy ograniczony rynek nabywcow.
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Proponowane do analiz przedziaty powierzchniowe sg $ci§le zwiazane z sitg na-
bywcza poszczegbdlnych grup nabywcow. Od 1 ha do 5 ha w wigkszosci przypadkdéw
nabywcami sg okoliczni rolnicy, ktérzy nabywajg nieruchomosci rolne na powieksze-
nie swoich gospodarstw i dzialaja wytacznie w skali lokalnej. Kolejna grupe stanowia
wilasciciele wigkszych gospodarstw rolnych, ktdérzy nabywaja nowe nieruchomosci
(tez na powiekszenie swoich gospodarstw), ale zainteresowani sa gldwnie nierucho-
mosciami w przedziale od 5 do 20 ha. W ich przypadku kryterium odlegtosci od sie-
dliska nie jest bariera przy zakupie. Ta grupa rolnikéw funkcjonuje zar6wno w ujeciu
lokalnym, jak i w skali regionalnej. Ostatnig grupe, ktora identyfikuje si¢ z nabywa-
niem nieruchomosci gruntowych rolnych powyzej 20 ha, stanowia przedstawiciele
zorganizowanych duzych gospodarstw rolnych oraz inwestorzy z zewnatrz. Dla nich
glownym kryterium przy podejmowaniu decyzji przy zakupie jest powierzchnia oraz
cena wywotawcza. Dziatajg oni zar6wno na rynku regionalnym, jak i ogoélnokrajowym.

Rys. 1. Ceny transakcyjne sprzedazy | ha (zt) nieruchomosci gruntowych rolnych
niezabudowanych o powierzchni od 1 ha do 5 ha (a — pierwszenstwo w nabyciu
na rzecz dzierzawcow; b — przetargi ograniczone i nieograniczone)
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie bazy danych ANR OT Olsztyn.

Na podstawie przeprowadzonych analiz transakcji rynkowych z bazy prowa-
dzonej przez ANR OT Olsztyn w okresie 1 stycznia 2012 r. do 31 marca 2014 r.
dla nieruchomosci gruntowych rolnych niezabudowanych w przedziale powierzch-
niowym 1 ha — 5 ha ustalono, ze ceny transakcyjne uzyskiwane ze sprzedazy nie-
ruchomosci na przetargach organizowanych przez ANR odbiegaja Srednio od cen
transakcyjnych ze sprzedazy na rzecz dotychczasowych dzierzawcow o okoto 21%.
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Najwigcej przetargdw zostato zorganizowanych na terenie powiatow olsztyn-
skiego oraz szczycienskiego, i na tym terenie réznica w cenach uzyskanych pomie-
dzy ceng w przetargach a ceng dla dzierzawcow wyniosta ponad 50%. Godnym uwa-
gi jest rowniez fakt, ze liczba transakcji z przetargow przewyzsza ponad 2,5 razy
liczba transakcji ze sprzedazy w ramach pierwszenstwa w nabyciu.

Rys. 2. Ceny transakcyjne sprzedazy | ha (zt) nieruchomosci gruntowych rolnych
niezabudowanych o powierzchni od 5 ha do 20 ha (a — pierwszenstwo w nabyciu
na rzecz dzierzawcow; b — przetargi ograniczone i nieograniczone)

a) Sprzedaz w ramach pierwszedfistwa w nabyciu b) Sprzedai w ramach przetargu
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie bazy danych ANR OT Olsztyn.

W przypadku grupy nieruchomosci rolnych niezabudowanych w przedzia-
le powierzchniowym 5 ha — 20 ha nalezy zauwazy¢, ze $rednia procentowa réz-
nica pomiedzy ceng uzyskang na przetargach a ceng dla dzierzawcow jest wyzsza,
niz w przypadku poprzedniej grupy transakcji, i wynosi 28,25%, tj. o 30% wigcej.
Dodatkowo analiza wykazata, ze z uwagi na specyfike regionu oraz polityke ANR
w zakresie rozdysponowania gruntow w analizowanym okresie najwigcej transakcji
sprzedazy dla dzierzawcow odnotowano na terenie obszaru bylego wojewddztwa
elblgskiego, tj. powiatu elblaskiego i braniewskiego.

W analizowanym przedziale powierzchniowym zawarto tacznie 120 transakcji
w ramach pierwszenstwa w nabyciu, co stanowi ponad 40% ogoélnej liczby transak-
cji w tej formie zbycia. Ponadto na terenie powiatow elblaskiego i braniewskiego
ceny uzyskiwane w obu formach sprzedazy tj. w ramach przetargéw oraz na rzecz
dotychczasowych dzierzawcow ksztaltowaly si¢ na podobnym poziomie. R6znica
w obu przypadkach nie przekracza 10%.
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Wyniki uzyskane z powiatow mragowskiego oraz nowomiejskiego nie mozna
uznaé za wiarygodne z uwagi na brak dostatecznej liczby transakcji.

Rys. 3. Ceny transakcyjne sprzedazy 1 ha (zt) nieruchomosci gruntowych rolnych
niezabudowanych o powierzchni powyzej 20 ha (a — pierwszenstwo w nabyciu
na rzecz dzierzawcow; b — przetargi ograniczone i nieograniczone)

a) Sprzedaz w ramach pierwszenstwa w nabyciu b) Sprzedaz w ramach przetargow
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie bazy danych ANR OT Olsztyn.

Analizujacostatniggrupetransakcjizesprzedazy przezANR OTOlsztynwokresie
1 stycznia 2012 r. do 31 marca 2014 r. w przedziale powierzchniowym ponad 20 ha
ustalono, ze na terenie catego obszaru dziatalnosci ANR istnieje bardzo duza rézni-
ca pomiedzy ceng uzyskang na przetargach a ceng dla dzierzawcow 1 wynosi okoto
32%. Tak duza dysproporcja wynika z faktu, ze aktualnie brak jest w zasobach ANR
wolnych gruntow o powierzchniach powyzej 20 ha. Zdecydowana wigkszo$¢ zostata
juz wczesniej trwale rozdysponowana i duzy udzial stanowiag dzierzawcy. Dowo-
dem na to jest fakt, ze w analizowanym okresie o ponad 60% byta wigksza liczba
transakcji sprzedazy gruntdow w ramach pierwszenstwa w nabyciu przez dotychcza-
sowych dzierzawcow. Brak wolnych gruntow powoduje, ze na calym obszarze be-
dacym przedmiotem badan ceny uzyskiwane w ramach organizowanych przetargow
zdecydowanie odbiegaja od tych w sprzedazy dla dzierzawcow. W kilku powiatach
roéznica wynosi nawet ponad 50%.

Najwigcej transakcji gruntami dla dzierzawcow odnotowano w powiecie braniew-
skim, elblaskim oraz ostrédzkim, najmniej za§ w powiatach etckim, nowomiejskim.
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Tabela 2. Procentowy wskaznik réznicy cen transakcyjnych
w okresie od 1 stycznia 2012 r. do 31 marca 2014 r.

Pow. od 1 hado 5 ha Pow. od 5 ha do 20 ha Pow. powyzej 20 ha
L Liczba transakcji . Liczba transakcji L. Liczba transakcji
Powiat | Roznica na rzecz Roznica na rzecz Réznica na rzecz
$r. ceny ; $r. ceny : $r. ceny .
[%] przetarg .dzwr- [%] przetarg .dzwr- [%] przetarg Flzwr-
ZawcCy ZawCy ZawCy
ogodlem 21,4 610 244 28,3 346 281 31,9 113 179
bartoszycki 12,4 52 10 29,1 20 22 17,7 11 16
braniewski -6,0 44 43 -39 31 57 22,2 18 47
dziatdowski 8,1 46 8 0,7 17 11 13,3 5 11
elblaski 10,9 45 54 9,5 32 63 79,4 5 27
etcki - 5 0 - 9 0 99,8 2 1
itawski 50,5 35 22 32,2 15 6 | 1358 2 5
ketrzynski —4,0 38 11 -0,7 18 20 11,6 8 11
lidzbarski -6,8 39 16 2,4 29 28 19,3 12 13
mragowski 13,0 13 8 90,9 16 2 5,4 6 3
nidzicki -21,5 62 6 27,2 15 14 35,0 9 5
nowomigejski| 62,9 9 1 93,6 7 2 - 1 1
olsztynski 51,4 94 15 18,7 73 23 16,1 19 16
ostrodzki 31,4 40 21 41,1 39 23 116,8 4 20
szczycienski| 56,5 87 29 27,9 22 9 16,5 9 4
wegorzewski — 1 0 — 3 1 — 2 0

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie bazy danych ANR OT Olsztyn.

Ujemne warto$ci wzglednych rdéznic cen transakcyjnych oznaczajg, ze ceny
uzyskiwane w ramach przetargéw byty nizsze w stosunku do sprzedazy w ramach
pierwszenstwa w nabyciu. Swiadczy to o bardziej atrakcyjnych cechach nierucho-
mosci zbywanych z zasobu ANR na rzecz dotychczasowych dzierzawcow.

Na podstawie przeprowadzonych analiz cen transakcyjnych uzyskiwanych
w przetargach ograniczonych, nieograniczonych oraz sprzedazy na rzecz dotych-
czasowych dzierzawcow ustalono, ze wystepuja duze rozbieznos$ci migdzy nimi.
Roéznica osigganych cen transakcyjnych wzrasta wraz ze wzrostem powierzchni
zbywanych nieruchomosci rolnych. Zdecydowanie wyzsze ceny transakcyjne osig-
gane sg w przetargach. Najwieksze rozbieznosci wystepuja w grupie nieruchomosci
powyzej 20 ha. Jest to zwigzane z wigkszym zainteresowaniem nabywaniem duzych
dzietek rolnych, co z kolei jest uzasadnione ekonomicznie, gdyz charakteryzujg si¢
nizszymi jednostkowymi kosztami utrzymania w dobrej kulturze rolne;j.
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Podsumowanie i wnioski

W 2013 r. Agencja Nieruchomosci Rolnych OT Olsztyn sprzedata 21,4 tys. ha
gruntéw rolnych niezabudowanych bedacych w Zasobie WRSP. W odniesieniu do
nieruchomosci rolnych o powierzchni od 1 ha do 500 ha zawarto okoto 2000 uméw
sprzedazy.

Mozna zaobserwowac znaczny wzrost warto$ci nieruchomosci rolnych. Sprzeda-
zy ziemi sprzyjaja korzystne warunki jej nabycia oraz dobra dostepnos¢ do ofert nie-
ruchomosci rolnych z zasobu Skarbu Panstwa poprzez portal internetowy. Impulsem
nabywania nieruchomosci rolnych przez polskich rolnikow jest rowniez konczacy sig
12-letni okres przej$ciowy w nabywaniu gruntéw rolnych przez cudzoziemcow.

Rozbieznosci w cenach transakcyjnych uzyskiwanych w ramach przetargow
oraz pierwszenstwa w nabyciu $rednio ksztattuja si¢ na poziomie okoto 30% i wyni-
kaja z ponizszych uwarunkowan:

1. Wzrost zainteresowania ziemig rolng wsrdd osdb dotychczas niezwigzanych

z rolnictwem oraz ograniczone mozliwosci zakupu gruntéw na korzystnych
warunkach finansowania przez inwestorow (brak w zasobie ,,wolnej” ziemi)
powoduja, ze ceny uzyskiwane na przetargach ANR znacznie odbiegaja od cen
transakcyjnych nieruchomosci zbywanych w ramach pierwszenstwa w nabyciu.

2. Brak przeszkod ,,lokalizacyjnych” nabywanych nieruchomosci dla poten-
cjalnych nabywcow, producentéw rolnych — czyli podmiotéw uprawnionych
do pobieranie doptat unijnych. W okoto 80% grupe nabywcow nieruchomo-
$ci rolnych z ANR (przetargi nieograniczone) o powierzchniach powyzej
10 ha stanowig osoby zamieszkujace poza gming, w ktorej zlokalizowana
jest sprzedawana nieruchomos¢.

3. Bardzo dobrze rozwinigty rynek ustug rolniczych, co znacznie ulatwia
utrzymanie gruntow w dobrej kulturze rolnej przez osoby zamieszkujace
poza gming, w ktorej zlokalizowana jest nieruchomo$¢ rolna.

4. Uproszony system doplat bezposrednich — doptaty przystuguja do gruntéw
rolnych utrzymywanych w dobrej kulturze rolnej, niezwigzanych bezpo-
srednio z produkcjg rolniczg.

5. Ograniczona ilo$¢ nieruchomosci rolnych w dobrej lokalizacji oraz kulturze
1 wysokich klasach bonitacyjnych, bez utrudnien w optymalnym uzytkowa-
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niu rolniczym powoduje, Ze czgsto ceny osiggane na przetargach ograniczo-
nych roéwniez osiagaja bardzo wysokie putapy wsrod okolicznych rolnikow.

6. Korzystne warunki nabycia nieruchomosci (system ratalny, niskooprocen-
towany) oraz sprzedaz nieruchomosci rolnych niezabudowanych o duzych
powierzchniach (20 ha i wigcej).

7. Mozliwos$¢ przesunigcia terminu zawarcia aktu notarialnego w przypadku
dzierzawcow. Procedura nabycia gruntéw rolnych czgsto si¢ wydtuza — rol-
nicy wnioskuja do ANR o przesunigcie terminu zawarcia aktu notarialnego
(np. do okresu pozniwnego). Porozumienie z ANR na mocy i warunkach
ktorego dzierzawcy nabywaja grunty jest podpisywane duzo wczesniej,
przed podpisaniem umowy sprzedazy. W bazie transakcji kluczowym jest
jednak data podpisania aktu notarialnego. Ta forma transakcji przyczynia
si¢ bezposrednio do powstawania rozbiezno$ci pomigdzy ceng z przetargow
a ceng z pierwszenstwem w nabyciu, przy dynamicznym comiesi¢cznym
wzros$cie warto$ci nieruchomosci rolnych.
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TRANSACTION PRICES ANALYSIS OF THE UNDEVELOPED LAND REAL ESTATE BEING
THE PROPERTY OF “ANR OT OLSZTYN”

Abstract

The region of Warmia and Mazury has one of the biggest indicators of the share of ag-
ricultural land in Poland being in the resources of WRSP. Since 2004, we witness increased
demand in the acquisition of agricultural property either by individual farmers or entities pre-
viously not associated with agriculture. A significant increase in transaction prices of agricul-
tural real estate in recent years is the impact of agricultural land limited supply and external
factors related to the functioning of Polish agriculture in the economy of the European Com-
munity. The purpose of this article is the analysis of transaction prices in auctions limited and
unlimited, and sales to existing tenants on the example of undeveloped agricultural properties
that are in the resource of “ANR OT Olsztyn”. The analysis covered the transactions in the
period from January 1, 2012 to March 31, 2014. The research was conducted on the basis of
database transactions conducted by the Olsztyn branch of ANR.
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