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Rys historyczny i stan 
obecny wielkoobszaro-
wych gospodarstw rolnych

P añstwowe Gospodarstwa Rolne 
zosta³y utworzone w 1949 roku 
z Pañstwowych Nieruchomoœci 

Ziemskich, Pañstwowych Zak³adów 
Hodowli Roœlin oraz Pañstwowych 
Zak³adów Hodowli Koni (m.in. na daw-
nych maj¹tkach ziemskich). Du¿y ich 
procent znalaz³ siê na terenach tzw. Ziem 
Odzyskanych, gdzie czasami PGR by³ 
jedynym licz¹cym siê pracodawc¹. 
W zwi¹zku z intensyfikacj¹ dzia³añ 
centralnych na Ziem Odzyskanych, 
PGR-y przejmowa³y olbrzymie obszary, 
tworz¹c wielkie, nie maj¹ce konkurencji 
kombinaty. Zatrudnia³y one nie tylko 
rolników i robotników, ale tak¿e pra-
cowników instytucji i zak³adów two-
rzonych dooko³a gospodarstwa – szkó³, 
placówek zdrowia, zak³adów maszyn 
rolniczych i wielu innych. Nie by³o 
w zwi¹zku z tym potrzeby rozwoju 
innych ga³êzi gospodarki – powsta³a 
pegeerowska monokultura zatrudnie-
niowa. 

PGR-y zosta³y powo³ane do ¿ycia na 
podstawie odgórnego dekretu i fakt, czy 
dane obszary by³y predystynowane do 
produkcji rolniczej, nie odgrywa³ wiêk-
szego znaczenia w wyborze miejsca za-
³o¿enia poszczególnych gospodarstw. 
Niektóre z nich rzeczywiœcie stawa³y siê 
innowacyjnymi oœrodkami nowoczesne-
go rolnictwa, inne natomiast wymaga³y 
nieustannych nak³adów finansowych 
i wsparcia.
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Grzegorz Szczurek
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W 1990r. liczba PGR-ów w kraju 
wynosi³a 1 112 przy œredniej wielkoœci 

12 704 ha . Rok póŸniej Sejm podj¹³ 
uchwa³ê o likwidacji Pañstwowych 
Gospodarstw Rolnych, która wesz³a 
w ¿ycie w 1992r. Decyzja by³a uwa-
runkowana nie tylko czynnikami eko-
nomicznymi (m.in. wysokie, obci¹¿aj¹ce 
bud¿et dop³aty), a tak¿e (a mo¿e przede 
wszystkim) mia³a znaczenie ideolo-
giczne, symbolizowa³a odciêcie od nie-
efektywnej gospodarki PRL. Wydawa³o 
siê, ¿e rozwi¹zanie takie bêdzie proste 
i skuteczne. Konsekwencje spo³eczne 
tego posuniêcia okaza³y siê jednak 
bardzo powa¿ne, zw³aszcza dla lokal-
nych rynków pracy, nie tylko w segmen-
cie rolnym.

Maj¹tek po PGR-ach przejê³a Agen-
cja W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa, 
a ca³e zaplecze socjalne zosta³o przeka-
zane gminom. Rozbudowany mecha-
nizm PGR-ów móg³ jednak dzia³aæ tylko 
dziêki sta³ym dotacjom pañstwowym. 
Nowym zarz¹dcom zale¿a³o wiêc na jak 

2najwiêkszym ograniczeniu kosztów.  
Podstaw¹ przekszta³ceñ w³asnoœcio-
wych sta³a siê Ustawa o gospodarowaniu 
nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañ-
stwa z dnia 19 paŸdziernika 1991r.. Po-
wo³a³a ona do ¿ycia Agencjê W³asnoœci 
Rolnej Skarbu Pañstwa (AWRSP; 
w 2003r. zmieniono nazwê instytucji na 
Agencja Nieruchomoœci Rolnych). 
Celem Agencji by³o przejêcie pañstwo-
wego mienia rolnego (wraz z zad³u¿e-

niem), restrukturyzacja, a tak¿e zagos-
podarowanie tego mienia. Ustawa prze-
widywa³a piêæ form zagospodarowania 
maj¹tku:
! sprzeda¿,
! dzier¿awê,
! wniesienie mienia do spó³ki,
! administrowanie,
! przekazanie w zarz¹d.

Wiêkszoœæ obecnie funkcjonuj¹cych 
w Wielkopolsce gospodarstw wielko-
obszarowych powsta³a w wyniku przek-
szta³ceñ zlikwidowanych PGR-ów. Wed-
³ug Powszechnego Spisu Rolnego 
z 2010r. na terenie województwa 
wielkopolskiego funkcjonuje oko³o 
3 500 gospodarstw rolnych o powierz-
chni u¿ytków rolnych ponad 50 ha 

1 P. Kraciñski, „Rozdysponowanie W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa w latach 1992-2009”, Katedra 
Ekonomiki Organizacji Przedsiêbiorstw, Szko³a G³ówna Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie

2 A. Urbanik, „Tereny popegeerowskie – uwarunkowania, wyzwania, mo¿liwoœci rozwoju.” w: Biuletyn 
Bezrobocie.org nr 13, listopad 2008r. 
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(w stosunku do 2 600 gospodarstw 
w 2002 roku). Stanowi to odsetek oko³o 
2,2% w stosunku do ogó³u gospodarstw 
rolnych na terenie województwa. W gru-
pie obszarowej powy¿ej 100 ha u¿ytków 
rolnych znajduje siê 27,1% ³¹cznej 
powierzchni u¿ytków rolnych w woje-
wództwie i  0,8% ogólnej liczby gos-
podarstw z u¿ytkami rolnymi. Wzrost 
liczby du¿ych gospodarstw wskazuje na 
poprawê struktury obszarowej producen-
tów rolnych na przestrzeni ostatnich 
10 lat, przy czym nale¿y podkreœliæ, ¿e 
znaczna czêœæ tych terenów obejmuje 
grunty bêd¹ce w dzier¿awie (zwykle 

3stanowi¹ce w³asnoœæ Skarbu Pañstwa) .

Tego rodzaju nieruchomoœci rzadko 
s¹ przedmiotem obrotu, a jeszcze rza-
dziej przedmiotem transakcji wolno-
rynkowych. Zorganizowanym oœrod-
kami po by³ych PGR-ach gospodaruje 
nadal Agencja Nieruchomoœci Rolnych. 
Wiele z nich jest wydzier¿awionych 
i nierzadko ulega dalszej dekapitalizacji 
w zwi¹zku z niewielkimi nak³adami 
czynionymi przez dzier¿awców. Czêœæ 
jest sprzedawana w formie bezprzetar-
gowej (na rzecz dzier¿awców lub 
spadkobierców), a niektóre w formie 
przetargu. Cech¹ wspóln¹ wiêkszoœci 
takich nieruchomoœci jest znaczny 
obszar gruntów, z³y stan techniczny 
budynków i infrastruktury oraz przesta-
rza³e rozwi¹zania funkcjonalno–u¿yt-
kowe uniemo¿liwiaj¹ce wykorzystania 
zaawansowanych technologicznie urz¹-
dzeñ i automatyzacjê produkcji. Dodat-
kowo, czêœæ oœrodków gospodarczych 
objêta jest ochron¹ konserwatorsk¹, co 
utrudnia b¹dŸ uniemo¿liwia potencjalne-
mu nabywcy modernizacjê obiektów. 
Wszystkie powy¿sze czynniki decyduj¹ 
o tym, ¿e popyt na same oœrodki bez 
stosownego zaplecza ziemskiego jest 
bardzo ograniczony i wiele z nich ulega 
dalszemu zniszczeniu powodowanemu 
brakiem u¿ytkowania, któremu wtóruje 
brak gospodarki remontowej. Z punktu 
widzenia uczestników rynku, wartoœæ 
u¿ytkow¹ przedstawiaj¹ przede wszyst-
kim grunty rolne niezabudowane sta-
nowi¹ce tylko czêœæ nieruchomoœci. 
Same oœrodki gospodarcze (tj. podwórza 
z zabudowaniami) traktowane s¹ przez 
nich zazwyczaj jako warunek konieczny 
zawarcia transakcji, ale zwykle nabywcy 
nie wi¹¿¹ z nimi powa¿niejszych planów 

4inwestycyjnych.

Analiza transakcji sprze-
da¿y zorganizowanych 
gospodarstw rolnych na te-
renie województwa wiel-
kopolskiego

N iniejsz¹ analiz¹ objêto transak-
cje nieruchomoœciami rolnymi 
stanowi¹cymi zorganizowany 

oœrodek produkcji rolnej, tj. grunty 
u¿ytkowane rolniczo (uprawy) wraz 
z zapleczem obejmuj¹cym oœrodek 
gospodarczy z zabudowaniami inwen-
tarskimi. Powierzchniê nieruchomoœci 
objêtych analiz¹ ograniczono do obiek-
tów przekraczaj¹cych 50 ha zlokalizo-
wanych na terenie województwa wiel-
kopolskiego (z wy³¹czeniem jego pó³-
nocnej czêœci). Czasokres analizy obj¹³ 
lata od 2012 do po³owy 2013r.

Na tak okreœlonym rynku zanotowa-
no oko³o 45 transakcji sprzeda¿y na 
³¹czn¹ powierzchniê blisko 10 000 ha, 
z czego tylko w 6 przypadkach (13%) 
zbywc¹ by³ inny podmiot, ni¿ Agencja 
Nieruchomoœci Rolnych. Wiêkszoœæ 
umów sprzeda¿y zawierana by³a w trybie 
bezprzetargowym, na rzecz dotych-
czasowych dzier¿awców lub spadkobier-
ców by³ych w³aœcicieli nieruchomoœci. 
Tylko nieliczne obiekty stanowi³y przed-
miot przetargu, jednak nie zauwa¿ono, 
aby ustalone w drodze przetargowej ceny 
odbiega³y od poziomu wyznaczonego 
przez transakcje bezprzetargowe. Wœród 
obiektów stanowi¹cych przedmiot 

3 „Charakterystyka gospodarstw rolnych w województwie wielkopolskim. Powszechny spis rolny 2010.”, 
Urz¹d Statystyczny w Poznaniu, Poznañ 2012r.

4 Autorzy niejednokrotnie spotkali siê z opini¹ zarz¹dców gospodarstw rolnych, ¿e du¿o efektywniejsza 
i mniej kapita³och³onna by³aby inwestycja polegaj¹ca na wybudowaniu nowoczesnego, spe³niaj¹cego 
obowi¹zuj¹ce wymogi funkcjonalne „oœrodka gospodarczego”, ni¿ remontowanie i utrzymywanie 
przestarza³ych konstrukcji istniej¹cego folwarku.

obrotu na rynku wtórnym, z tych kilku 
nielicznych transakcji dwie dotyczy³y 
sprzeda¿y miêdzy osobami powi¹-
zanymi, a jedna – sprzeda¿y maj¹tku 
likwidowanego przedsiêbiorstwa.

Rozk³ad przestrzenny transakcji 
w podziale na powiaty przedstawiono na 
Wykresie 1.

Najwiêcej nieruchomoœci stanowi¹-
cych zorganizowane oœrodki produkcji 
rolnej zbyto w centralnych powiatach 
województwa (pow. poznañski, œredzki, 
gostyñski) oraz w powiecie miêdzy-
chodzkim po³o¿onym w zachodniej 
czêœci Wielkopolski. Na terenach po³ud-
niowo-wschodniej i wschodniej czêœci 
województwa nie zanotowano w okresie 
ostatniego 1,5 roku transakcji, jednak 
wystêpowa³ w tym rejonie obrót grun-
tami niezabudowanymi o wiêkszych 
powierzchniach, natomiast oœrodki gos-
podarcze stanowi³y w tym rejonie 
przedmiot transakcji w latach wczeœ-
niejszych (zw³aszcza 2010 – 2011), 
zatem mo¿na przypuszczaæ, ¿e brak tran-
sakcji w ostatnim okresie jest spowo-
dowany ograniczeniami poda¿owymi. 
Pó³nocna czêœæ Wielkopolski, jak 
wspomniano na wstêpie, zosta³a wy³¹-
czona z niniejszej analizy.

Œrednia powierzchnia nieruchomoœci 
wynios³a 225 ha, a wielkoœæ powierzchni 
waha³a siê od 63 do ponad 506 ha. 
Powierzchniê 300 ha przekracza³a co 
czwarta transakcja. Najwiêcej nieru-
chomoœci zanotowano w grupie obsza-
rowej 101 – 200 ha oraz 401 – 500 ha. 
Nale¿y podkreœliæ przy tym, ¿e obowi¹-

Wykres 1
Podzia³ zebranych danych pod wzglêdem po³o¿enia nieruchomoœci

�ród³o: Opracowanie na podstawie danych ANR i w³asnej bazy danych CWM Sp. z o.o.
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zuj¹ce przepisy prawa nak³adaj¹ na 
nabywców ograniczenia co do wielkoœci 

5powierzchni gruntów rolnych.  Na 
Wykresie 2 przedstawiono rozk³ad 
iloœciowy transakcji w odniesieniu do 
wielkoœci powierzchni nieruchomoœci.

Ceny nieruchomoœci zawiera³y siê 
w granicach od ok. 2 000 000 z³ do 

621 000 000 z³. Ceny jednostkowe  mieœ-
ci³y siê w przedziale od ok. 17 000 z³/ha 
do prawie 59 000 z³/ha, przy czym naj-
wy¿sze ceny, przekraczaj¹ce 35 000 z³/ha 
dotyczy³y prawie we wszystkich przy-
padkach obrotu prywatnego (Wykres 3).  

Trend liniowy zmian cen na prze-
strzeni analizowanego okresu by³ mini-
malnie rosn¹cy. Wystêpowa³y przy tym 
oczywiœcie krótkookresowe wahania 
œredniej, ale w generalnym ujêciu ceny 
zachowywa³y podobny poziom oscy-

7luj¹c wokó³ 28 000 – 30 000 z³/ha . 
Sytuacja ta wygl¹da podobnie na tle 
wyników publikowanych kwartalnie 
danych odnoœnie zmian cen gruntów 
rolnych w Wielkopolsce wed³ug ANR 
i GUS. W obu tych przypadkach wi-
doczny jest sta³y, choæ niewielki, wzrost 
zobrazowany na Wykresie 4.

5 Wed³ug Ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego, 
gospodarstwem rodzinnym jest gospodarstwo nie 
przekraczaj¹ce 300 ha u¿ytków rolnych. W przy-
padku sprzeda¿y gruntów przez Agencjê Nieru-
chomoœci Rolnych ³¹czna powierzchnia u¿ytków 
rolnych bêd¹ca w³asnoœci¹ nabywcy nie mo¿e 
przekraczaæ 500 ha.

6 Dla potrzeb niniejszej analizy ceny ca³kowite 
zorganizowanych oœrodków gospodarczych 
(tj. obejmuj¹cych zarówno budynki, budowle 
i urz¹dzenia, jak i u¿ytki rolne, a tak¿e inne tereny 
zbywane wraz z oœrodkiem gospodarczym – 
np. za³o¿enia dworsko–parkowe, grunty o prze-
znaczeniu pod zabudowê kubaturow¹ inn¹ ni¿ 
rolna, lasy, itd.) przeliczono na jednostkowe 
przyjmuj¹c jako jednostkê porównawcz¹ 1 ha 
fizyczny gruntu. W dalszym etapie analizy 
wszelkie wskaŸniki i obliczenia oparto na cenach 
brutto, tj. zawieraj¹cych m. in. podatek VAT 
naliczany dla gruntów o przeznaczeniu nierolnym 
oraz koszty przygotowania nieruchomoœci do 
sprzeda¿y (wyceny, prac geodezyjnych, itp.) dla 
transakcji z udzia³em Skarbu Pañstwa.

7 Nale¿y jednak podkreœliæ, ¿e z uwagi na 
stosunkowo nieliczn¹ grupê transakcji oraz 
bardzo du¿e zró¿nicowanie cech i cen nieru-
chomoœci w zbiorze, przedstawiona analiza 
zmian cen mo¿e byæ traktowana jedynie 
informacyjnie i nie powinna byæ uto¿samiana 
z tendencjami panuj¹cymi na rynkach lokalnych, 
które mog¹ byæ zdecydowanie odmienne.

Wykres 2
Iloœæ transakcji w poszczególnych grupach obszarowych

�ród³o: Opracowanie na podstawie danych ANR i w³asnej bazy danych.

Wykres 3
Ceny jednostkowe zorganizowanych oœrodków gospodarczych

�ród³o: Opracowanie na podstawie danych ANR i w³asnej bazy danych.

�ród³o: Opracowanie na podstawie danych ANR i GUS.

Wykres 4
Zmiany œrednich cen w województwie wielkopolskim wed³ug ANR i GUS

PRAKTYKA

- 35 -BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego Nr 3/37



Najczêœciej ceny jednostkowe 
mieœci³y siê w przedziale 25 000 z³/ha do 
30 000 z³/ha. Drugi co do wielkoœci prze-
dzia³ to 30 000 z³/ha – 35 000 z³/ha, a trze-
ci – 20 000 z³/ha – 25 000 z³/ha. Poje-
dyncze transakcje zarejestrowano w prze-
dzia³ach 15 000 z³/ha do 20 000 z³/ha oraz 
powy¿ej 35 000 z³/ha. Podstawowe para-
metry statystyczne wyliczone dla zebra-
nych 45 transakcji przedstawiono w Ta-
beli 1.

 uwagi na zbli¿aj¹cy siê termin 
wygaœniêcia ograniczeñ w naby-
waniu nieruchomoœci rolnych 

przez cudzoziemców (30 kwietnia 
2016r.) coraz czêœciej uczestnicy rynku 
nieruchomoœci odnosz¹ siê do tego faktu 
jako czynnika dynamizuj¹cego dalszy 
wzrost cen. Wed³ug opracowañ Eurostat 
i urzêdów statystycznych poszczegól-

8nych krajów  poziom œrednich cen grun-
tów rolnych w Polsce (dane z 2011r.) 
oscyluje wokó³ 4 166 – 4 855 €/ha i jest 
najwy¿szy spoœród krajów, które w³¹-
czy³y siê w struktury Unii Europejskiej 
po 2004 roku, jednak wci¹¿ zdecydowa-
nie ni¿szy ni¿ przeciêtne ceny w krajach 
„starej” Unii. Poziom cen w Niemczech 
i Hiszpanii jest przesz³o dwukrotnie 
wy¿szy. Ceny gruntów rolnych we 
Francji, kszta³tuj¹ siê natomiast na 
poziomie ok. 1 000 €/ha wy¿szym 
w stosunku do krajowych (Wykres 6). 
Mo¿na zatem przyj¹æ za prawdopodo-
bne, ¿e zniesienie ograniczeñ za nie-
spe³na 3 lata mo¿e spowodowaæ dalsze 
wzrosty cen gruntów rolnych w Polsce, 
przy czym nie powinna to byæ zmiana 
skokowa. 

Ceny gruntów rolnych 
w Polsce na tle krajów
Unii  Europejskiej

Z

8 Za: „Rynek ziemi rolniczej. Stan i perspektywy.”, 
Instytut Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki 
¯ywnoœciowej – Pañstwowy Instytut Badawczy, 
grudzieñ 2012r.

Tabela 1

Wykres 5. 
Rozk³ad empiryczny cen jednostkowych na tle rozk³adu normalnego

�ród³o: Opracowanie w³asne przy wykorzystaniu arkusza kalkulacyjnego trend_v_0.2.1.xls 
T. Kotrasiñskiego.

Wykres 6
Œrednie ceny ziemi rolnej w 2011 r. na tle innych krajów Unii Europejskiej

�ród³o: IERiG¯, Eurostat.
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Uwagi metodyczne doty-
cz¹ce wyceny zorganizo-
wanych nieruchomoœci 
rolnych 

W  tej czêœci chcielibyœmy zasy-
gnalizowaæ specyfikê wyce-
ny wielkoobszarowych nie-

ruchomoœci rolnych, w szczególnoœci 
z uwzglêdnieniem wskazañ Agencji 
Nieruchomoœci Rolnych gospodaruj¹cej 
mieniem Skarbu Pañstwa i jednoczeœnie 
bêd¹cej g³ównym dostawc¹ tego rodzaju 
obiektów na krajowym rynku.

Punktem wyjœcia do rozwa¿añ niech 
bêdzie refleksja nad wartoœci¹ rynkow¹ 
nieruchomoœci. Zarówno przepisy pra-
wa, jak i utrwalona metodyka wyceny 
nakazuj¹ okreœlenie wartoœci rynkowej 
celem ustalenia ceny sprzeda¿y nieru-
chomoœci rolnej na poziomie nie ni¿szym 
ni¿ ta wartoœæ (por. art. 30 ust. 1 i nastêp-
ne Ustawy z dnia 19 paŸdziernika 1991r. 
o gospodarowaniu nieruchomoœciami rol-
nymi Skarbu – tj. Dz.U. 2012r. poz. 
1187). W definicji wartoœci rynkowej 
nieruchomoœci zawartej w art. 151 ust. 1 
Ustawy o z dnia 21 sierpnia 1997r. gos-
podarce nieruchomoœciami (tj. Dz.U. 
2010r. Nr 102 poz. 651 ze zm.) wymienia 
siê natomiast szereg za³o¿eñ dotycz¹-
cych stron transakcji i warunków zawar-
cia umowy sprzeda¿y:

„Wartoœæ rynkow¹ nieruchomoœci sta-
nowi najbardziej prawdopodobna jej 
cena, mo¿liwa do uzyskania na rynku, 
okreœlona z uwzglêdnieniem cen tran-
sakcyjnych przy przyjêciu nastêpuj¹cych 
za³o¿eñ:
1) strony umowy by³y od siebie nie-

zale¿ne, nie dzia³a³y w sytuacji 
przymusowej oraz mia³y stanowczy 
zamiar zawarcia umowy;

2) up³yn¹³ czas niezbêdny do wyeks-
ponowania nieruchomoœci na rynku 
i do wynegocjowania warunków 
umowy.”

Dyskusyjnym zagadnieniem, maj¹-
cym kapitalne znaczenie dla czynnoœci 
szacowania, jest kwestia wype³niania 
przez wykorzystywane do wycen tran-
sakcje definicji ujêtej w cytowanej 
ustawie. Jak ju¿ wspomniano wczeœniej, 
g³ównym podmiotem dzia³aj¹cym na 
rynku wielkoobszarowych gospodarstw 
rolnych jest Agencja Nieruchomoœci 
Rolnych. Trwa³e rozdysponowanie za-
sobu nieruchomoœci rolnych nastêpuje 
w formie umów sprzeda¿y, przy czym 
z uwagi na to, ¿e wiêkszoœæ transakcji 
zawieranych jest miêdzy Skarbem 
Pañstwa, a dotychczasowym dzier¿awc¹ 
(wzglêdnie spadkobierc¹ by³ych w³aœ-
cicieli), trudno mówiæ tu o spe³nieniu 
kryterium niezale¿noœci stron transakcji. 
Dodatkowo, sprzeda¿ nastêpuje zwykle 
w szczególnej, bezprzetargowej formie, 
de facto oferty sprzeda¿y skierowanej do 
konkretnego nabywcy, skonstruowanej 
w oparciu o operat szacunkowy. W tej 
sytuacji równie¿ drugi warunek „ryn-
kowoœci” jest w¹tpliwy, bo czy nast¹pi³o 
odpowiednie wyeksponowanie nieru-
chomoœci na rynku? Czy mia³y miejsce 
jakiekolwiek negocjacje miêdzy stro-
nami? Podstaw¹ wyceny nieruchomoœci 
w podejœciu porównawczym (czy to 
w metodzie porównywania parami, czy 
korygowania ceny œredniej) s¹ transakcje 
nieruchomoœciami podobnymi, co do 
których zaistnia³y warunki rynkowego 
sposobu ustalenia ceny. Skoro w przy-
padku znakomitej wiêkszoœci zorganizo-
wanych nieruchomoœci rolnych sprzeda¿ 
nastêpuje w opisanej formie, to czy uza-
sadnione jest wykorzystywanie ich 
w charakterze materia³u porównawcze-
go? 

Autorzy podzielaj¹ pogl¹d wyra¿ony 
9w publikacji £. Nawrota i K. Nawrota , 

¿e metoda porównywania parami w przy-
padku tak specyficznych nieruchomoœci 
jak zorganizowane oœrodki produkcji 
rolnej jest zwykle metodologi¹ lepiej 
odzwierciedlaj¹c¹ uwarunkowania ryn-
kowe, pod warunkiem jednak, ¿e obiekty 
(transakcje) porównawcze spe³niaj¹ 
kryterium rynkowoœci. Czy s³uszne jest 
w tej sytuacji bazowanie przez znako-
mit¹ wiêkszoœæ rzeczoznawców na tran-
sakcjach z udzia³em Skarbu Pañstwa (ob-
rót bezprzetargowy, rynek pierwotny)? 
Jeœli nie, to w jaki sposób wykonaæ wy-
cenê wykluczaj¹c z czynnoœci oblicze-
niowych takie umowy sprzeda¿y? Omó-

wiona powy¿ej sytuacja na rynku 
nieruchomoœci rolnych o powierzchni 
pow. 50 ha, gdzie stron¹ transakcji nie by³ 
Skarb Pañstwa, nie pozostawia z³udzeñ, 
co do mo¿liwoœci wyselekcjonowania 
podobnych nieruchomoœci z lokalnego 

10obrotu „prywatnego”.

Przy ocenie atrakcyjnoœci rynkowej 
nieruchomoœci rolnych niejednokrotnie 
pokutuje paradygmat „najwa¿niejsza jest 
lokalizacja”. Czy faktycznie odnosi siê to 
równie¿ do wielkoobszarowych gruntów 
rolnych? O ile w obrocie miêdzys¹siedz-
kim, przy niewielkich area³ach, znacze-
nie uwarunkowañ lokalizacyjnych jest 
niew¹tpliwie istotne, o tyle wydaje siê, ¿e 
rozbudowane przedsiêbiorstwo produk-
cji rolnej w mniejszym stopniu jest 
zainteresowane konkretn¹ lokalizacj¹ 
(w danym powiecie, gminie, wojewódz-
twie), a raczej dochodowoœci¹ i zdolnoœ-
ciami produkcyjnymi gleb. Oczywiœcie 
abstrahujemy w tym miejscu od przypad-
ków szczególnych do których nale¿y 
zaliczyæ  nieruchomoœci o wyj¹tkowych 
walorach komunikacyjno–inwestycyj-
nych. W tym kontekœcie warto rozwa¿yæ 
mo¿liwoœæ przyjêcia jako rynku w³aœ-
ciwego do wyceny tego typu nierucho-
moœci, obszaru znacznie szerszego, nie 
ograniczaj¹cego siê do kilku powiatów 
czy województwa. Wstêpne analizy 
wskazuj¹ ¿e takie wielkoprzestrzenne 
ujêcie rynku pozwala na zarejestrowanie 
odpowiedniej liczby transakcji obiek-
tami podobnymi, co do których znane s¹ 
okolicznoœci zawarcia umowy, jedno-
znacznie wskazuj¹ce na rynkowoœæ 
warunków. Integraln¹ czêœci¹ analizy 
poprzedzaj¹cej czynnoœci obliczeniowe 
winno byæ tak¿e szczegó³owe rozpoz-
nanie rynku w skali mikro, w szczegól-
noœci zbadanie relacji popytu i poda¿y. 

Warto ponownie dokonaæ lustracji 
nieruchomoœci stanowi¹cej wielkoob-
szarowy, zorganizowany obiekt rolny 
w ujêciu inwestorskim. Przez inwestora 
rozumiemy tutaj przedsiêbiorstwo rolne 
o znacznym potencjalne, dysponuj¹ce 
zapleczem technicznym, osobowym 
i know how, które zamierza rozwijaæ 
dzia³alnoœæ w segmencie produkcji 
rolnej. Jego podstawowym kryterium 
decyzyjnym bêdzie rachunek zysków 
i strat oraz ewentualne oczekiwania co do 
stóp zwrotu z alternatywnych inwestycji. 
To dochodowoœæ nieruchomoœci bêdzie 
dla tak zdefiniowanego inwestora 

9 £. Nawrot, K. Nawrot, Dochód z nieruchomoœci rolnej, a jej wartoœæ w warunkach polskich – koherencja 
czy dychotomia?, w: Biuletyn SRMWW nr 2-3/2012 (32-33).

10 Nakreœlona sytuacja przywodzi na myœl bliŸniaczo podobne problemy znane z wyceny nieruchomoœci 
drogowych.
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DEREGULACJA

23 sierpnia 2013r. wesz³a w ¿ycie (z wyj¹tkiem czêœci przepisów, 
które wchodz¹ w ¿ycie z dniem 1 stycznia 2014r.) tzw. ustawa de 
regulacyjna (Ustawa z dnia 13 czerwca 2013r. o zmianie ustaw reguluj¹cych 
wykonywanie niektórych zawodów – Dz.U. 2013 poz. 829).

Sejm zdecydowa³ o ca³kowitym otwarciu zawodów poœrednika i zarz¹dcy 
nieruchomoœci. Jest to krok id¹cy dalej ni¿ propozycja rz¹dowa. Jednoczeœnie Senat – z uwagi na ochronê interesów 
konsumentów – zdecydowa³ o utrzymaniu wobec poœredników i zarz¹dców obowi¹zku ubezpieczenia OC i zawarcia 
umowy w formie pisemnej. Przepisy de reguluj¹ce zawody poœrednika i zarz¹dcy wejd¹ w ¿ycie z pocz¹tkiem 2014r.

Pierwotny projekt rz¹dowy nie obejmowa³ szerszych zmian w dostêpie do tego zawodu, skraca³ jedynie okres 
wymaganej praktyki (z 12 do 6 miesiêcy). Ostateczna wersja zwiêksza zakres deregulacji, m.in. zak³ada obni¿enie 
wymogu wykszta³cenia (z wy¿szego magisterskiego do wy¿szego), a tak¿e obejmuje u³atwienia dotycz¹ce obowi¹zku 
odbycia praktyki zawodowej – wprowadza obowi¹zek zaliczenia na jej poczet praktyki odbytej na studiach pod 
warunkiem, ¿e jej program powsta³ w oparciu o umowê miêdzy uczelni¹ a organizacj¹ zawodow¹ rzeczoznawców 
maj¹tkowych, a tak¿e zwalnia z tego wymogu osoby, które posiadaj¹ udokumentowane dwuletnie doœwiadczenie na 
stanowisku zwi¹zanym z wycen¹ nieruchomoœci. 

�ród³o: PFSRM

PRAWO

Opr. Wojciech Gryglaszewski
AKTUALNOŒCI

(a przecie¿ tacy, jako d³ugoletni dzier-
¿awcy, przewa¿aj¹ w transakcjach 
z Agencj¹ Nieruchomoœci Rolnych) 
podstawowym czynnikiem wejœcia. Za-
chowania takiego inwestora nie ró¿ni¹ 
siê zasadniczo od procesu decyzyjnego 
przedsiêbiorcy dzia³aj¹cego w bran¿y 
produkcyjnej, w sektorze najmu, czy  
jakiejkolwiek innej dziedzinie, gdzie 
nieruchomoœci przez rzeczoznawców 
traktowane s¹ jako „komercyjne” 
i powszechnie wyceniane w podejœciu 
dochodowym. Wycena zorganizowa-
nych nieruchomoœci rolnych w podejœciu 
dochodowym wcale nie musi byæ po-
strzegana w kategoriach metodycznej 
herezji. Nale¿y jednak wyraŸnie pod-
kreœliæ, ¿e szacowanie nieruchomoœci 
z tego segmentu rynku dochodowo, 
wi¹¿e siê z szeregiem za³o¿eñ i warian-
tów, których rzetelnoœæ oparta na fak-
tycznej (a nie tytularnej) znajomoœci 
rzeczy, decyduje o wiarygodnoœci wy-

11niku opinii .

Kolejn¹ dyskusyjn¹ kwesti¹ jest 
dokonywanie na potrzeby wyceny 
podzia³u funkcjonalnego obiektów 
rolnych i wycenianie tak wydzielonych 
czêœci odrêbnie. Obowi¹zuj¹ce wy-
tyczne œrodowiskowe dopuszczaj¹ takie 

12dzia³anie . Maj¹c na uwadze atrakcyj-
noœæ lokalizacyjn¹, niew¹tpliwie mo¿-
liwe jest samodzielne zbycie np. zabu-
dowanego podwórza gospodarczego, 
po³o¿onego blisko aglomeracji czy 

wiêkszego oœrodka miejskiego, który 
kryje w sobie potencja³ poszukiwania 
alternatywnej funkcji zagospodarowania 
(pod warunkiem zachowania odpo-
wiednich cech warunkuj¹cych samo-
dzielnoœæ, jak dojazd, warunki planis-
tyczne, itp.). Czy jednak faktycznie 
istnieje na rynku popyt na same oœrodki 
gospodarcze zabudowane obiektami 
w stanie rozk³adu, czêsto objêtymi form¹ 
ochrony zabytków, o przestarza³ej tech-
nologii produkcji i niekorzystnej funk-
cjonalnoœci, po³o¿one z dala od terenów 
postrzeganych jako atrakcyjne? Sami 
nabywcy nieruchomoœci z zasobu ANR, 
zgodnie przyznaj¹, ¿e dla nich zasadni-
cz¹ wartoœæ maj¹ obszerne area³y 
gruntów ornych, na których mog¹ pro-
wadziæ produkcjê, natomiast oœrodki 
gospodarcze s¹ czêsto „niechcianym 
dodatkiem” do takich nieruchomoœci. 
Trudno uzasadniæ popyt na nierucho-
moœci z tego sztucznie wykreowanego 
subsegmentu rynku nieruchomoœci 
rolnych. Podobny wymiar ma odrêbna 
wycena po³o¿onych wœród pól, fragmen-
tów dzia³ek o innym ni¿ rolne przezna-
czeniu/funkcji. Przeprowadzony moni-
toring rynku nie wykazuje zaintereso-
wania strony popytowej dzia³kami 
o „twórczych” turystycznych uwarunko-

11 por. £. Nawrot, K. Nawrot, Dochód z nieruchomoœci rolnej, a jej wartoœæ w warunkach polskich – 
koherencja czy dychotomia?, w: Biuletyn SRMWW nr 2-3/2012 (32-33)

12 Patrz: tymczasowa nota interpretacyjna – Standard V.4. Wycena nieruchomoœci rolnych, p. 3.4.

waniach planistycznych, które s¹ po³o-
¿one z dale od jakichkolwiek ci¹gów 
komunikacyjnych i infrastruktury tech-
nicznej. Analogicznie rzecz siê ma 
w przypadku odrêbnego szacowania 
skupiska œródpolnych zadrzewieñ. 
W tych okolicznoœciach wydaje siê 
najbardziej zasadnym szacowanie zor-
ganizowanych oœrodków produkcji 
rolnej jako ca³oœci, tj. przyjmuj¹c jako 
jednostkê porównawcz¹ np. 1 ha po-
wierzchni takiego zorganizowanego 
oœrodka.

Zaprezentowane tutaj uwagi maj¹ 
zapewne charakter polemiczny, jednak¿e 
naszym celem jest pog³êbiona dyskusja, 
której efektem finalnym bêdzie wypra-
cowanie wspólnych rozwi¹zañ satys-
fakcjonuj¹cych zarówno wykonawców 
wycen, jak i pozwalaj¹cych sprostaæ 
wymaganiom zlecaj¹cych, w tym Agen-
cji Nieruchomoœci Rolnych. Podkreœla 
siê jednoczeœnie, ¿e wskazane próby 
rozwi¹zañ niektórych problemów odno-
sz¹ siê do sytuacji i nieruchomoœci 
najbardziej typowych (o ile mo¿na 
mówiæ o „typowoœci” w przypadku tego 
segmentu rynku), co nie znaczy, ¿e 
znajd¹ zastosowanie we wszystkich 
takich obiektach podlegaj¹cych wycenie. 
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