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Streszczenie

W artykule analizowano obrét nieruchomosciami znajdujacymi sic w zasobie
spatki PKP 5.A. na terenie catej Polski w latach 2013-2016. Badanie dotyczyto
sprzedazy nieruchomodcl gruntowych 1 budynkowych (oferty sprzedazy). Analizy poprzedzone zostaly badaniem ofert
nieruchomosci dla poszezegilnych wojewodztw pod wzgledem ich lokalizacyi, powierzchni oraz ceny zamieszczonych na

stronach internetowych spotki.
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1. Wstep

odstawowy obszar dziatania

spotki Polskie Koleje Panstwowe

PKPS.A. wigze sigz racjonalnym
gospodarowaniem posiadanege zasobu
nieruchomodci. Od 2010 roku, spotka
porzgdkuje majdujace sie w zasobie
nieruchomodci gruntowe jak rowniez
budynkowe, stanowigce zaplecze tech-
niczng, jak réwniez magazynowe. Zaséhb
spotki précz tradycyjnych nierucho-
modci wybudowanych w XX wieku,
posiada réwniez wiele nieruchomodci
zabytkowych, ktérych wartodé histo-
ryczna znaczgco utrudnia podjecietanich
kosztéw modernizacyjnych, zgodnych
z zaleceniami sprawujgcych nad nimi
piecze konserwatordéw zabytkéw, wiha-
dciwych migjscowe dla danych lokali-
zacji nieruchomodei.

Celem artykutu jest analiza wyty-
powanych do obrotu nieruchomodci
majdujgcych sie w zasobie spotki
PKP S.A. W tym okresie wystawionych
zostalo najwiecej ofert sprzedazy 1 wy-
najmu nietuchomodci, zbednych z punk-
tu widzenia spétki. Do analiz wykorzy-
stane zostaly informacje 1 oferty sprze-
dazowe pozyskane ze strony gléwnej
Polskich Kolei Panstwowych za lata
2013 2016 dla wszystkich nierucho-

modci wchodzaeych w sklad zasobu
spolki. Zostaly réwniez wykorzystane
dane ze statystyki publicznej. Do
obliczen zastosowane zostaly narzedzia
statystyki opisowej, poprzedzone stu-
diami literaturowymi dla omawianych
zagadnieh.

Wyniki z przeprowadzonych badan
mogg poshuzyé inwestorom do okredle-
nia stopnia atrakeyjnodci tych obiektéw
w poréwnaniu do zasobdéw na przyklad
mienia wojskowego itp.
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2. Zaséb nieruchomosci
spolki PKP S.A.

a terenie calej Polski zanotowa-
no 2 551 dworcow kolejowych
zlokalizowanych zaréwno wdu-
zych miastach jak i matych stanowigcych
przystanki podrednie w tych migjscowo-
dciach. Niestety zaledwie w 934 dworcach
w dalszym ciggu odbywa sie odprawa
pasazeréw, natomiast 1 617 pozostalych
sg to dworce nieczynne, stanowigce
pustostany. Takie nieruchomodci pozo-
stawiajg wiele do zyczenia, dlatego tez
spolka postanowita pozby¢ sie obiektdw,
ktérych koszty remontu znaczaco prze-
wyzszg ich faktyczng wartosé rynkows.
Spétka w 2013 roku byla w posia-
daniu 106 tys. ha, na ktére przypadalto
101,3 tys. dzialek, zad w przypadku
nieruchomedei budynkowych spotka
posiadata 30 tys. budynkéw, ktérych
calkowita powierzchnia przekracza
& mln m2. Niestety do ciaglej 1 trwalej
obstugi podréznych wykorzystywane
jestzaledwie 20% wszystkich obiektéw.

Pozostata czesl nieruchomeodci, ktore
nie odgrywajg juz takiej roli jak w cza-
sach najwickszej popularnodci trans-
portu kolejowego, trafila na rynek
nieruchomosci. Obecnie na terenie calej
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Polski wystepuje 367 ofert gruntéw
niezabudowanych oraz 385 gruntow
zabudowanych znajdujgcych sie w za-
gobie spédki (Rysunek 1).

Zaréwno dla nieruchomoédci nieza-
budowanych jak i zabudowanych,
najwigce] ofert znajduje sie obecnie
w wojewodztwie Slgskim, gdzie wy-
stepuje 95 ofert nieruchomodei zabu-
dowanych (24,68%) 1 63 oferty gruntow
niezabudowanych (17,17%). Taka ilo&é
wynika w szczegdlnodci z ostabienia na
tamtym obszarze dziatan zwigzanych
z wydobyciem wegla kamiennego
i prywatyzacji spélek weglowych Skarbu
Panstwa, wynikiem czego bylo réwniez
ograniczenie transportu kolejowegoe na
rzecz transportu samochedami cieza-
Towymi.

Spétka PKP S.A., sprzedaje swoje
nieruchomodci gléwnie w czterech try-
bach: bezprzetargowym, przetargowym,
rekowan oraz zamiany (Rysunek 2).

Sprzedaz nieruchomedei znajdujg-
cych sie w zasobie spdtki PKP S A moze
zostaé przeprowadzona w formie nie-
ograniczonego przetargu usmegoe, w kto-
rym udzial majg mozliwosé wzigl
zaréwne osoby fizyezne 1 prawne, jak
réwniez podmioty gospodarcze nie
posiadajgce osobowodci prawnej.
Wazystkie wystawiane przez spdtke
oferty 83 dostosowywane dla poten-
cjalnych nabywcow z Polski ale rowniez
inwestoréw zagranicznych, ktérzy majg
mozliwodé zapoznania si¢ z dostepnymi
ofertami réwniez za podrednictwem
stron internetowych. W przypadku
rokowania ogloszenia o takiej sprzedazy
dokonuje sie za pofrednictwem prasy
ogdlnokrajowej, co najmnigj 21 dni
przed ostatecznym terminem skladania
ofert. Wszelkie zasady dotyczjce sprze-
dazy nieruchomodcei i przetargéw regu-
lujg przepisy Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 11 wrzeénia 2009r.,
w sprawie okreslenia sposobu i trybu
organizowanig przez Polslie Koleje
Panistwowe Spothe Akcyjng przetargow
oraz rokowar: na zbycie alywéw trwa-
Hch(Dz.U.Nr 155, poz. 1231).
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3. Obrot nieruchomo-
sciami o wysokim poten-
cjale inwestyeyjnym

brét nieruchomoedciami kele-

jowymi, prowadzony jest przez

Wydzial Zagospodarowania
Przestrzennego Nieruchomodci, nato-
miast wszelkie dziatania z zakresu
polityki przestrzennej realizuje Biure
Ewidencji Nieruchomoscei.

W planach spolki na najblizsze lata
jest sprzedaz nieruchomodci posiadajg-
cych wyseki potencjal inwestycyjny,
najczedcie] znajdujgeych sie w duzych
miastach i atrakcyjnych lokalizacjach.
Spoétka kieruje oferte w szezegélnodei do
firm i podmiotéw gospodarczych
dzialajgcych w réznych sektorach

gospodarki, a w szczegblnodel sektor
biurewy, handlowy, logistyczny i miesz-
kaniowo hotelarski. W latach 2010
2015 wystawione zostaty nieruchomosei
o wysokim potencjale inwestycyjnym,
ktérych majatek oszacowany zostal na
1,5 mld zl, zad sprzedaz nieruchomodci
w catym badanym okresie wyniosta
1mld zt.

W przypadku gruntéw, wicksza czedd
dziatek objeta jest miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, badz
tez zostaly podjete dziatania zmierzajgce
do uchwalenia decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospedarowania prze-
strzennege, co pozytywnie wplynie na
rozpoczecie wazelkich dziatan zwigza-
nych z przyszlymi procesami inwesty-
cyjnymi. Aktualnie jake nieruchomodci
o wysokim potencjale inwestycyjnym

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Spotka uznata 19 nieruchomodci zlo-
kalizowanych gléwnie w stolicach woje-
wodztw. Dostepne oferty sprzedazy
w trybie przetargowym, zostaly zapre-
zentowane w Tabeli 1.

Wyscki potencjal inwestycyjny po-
wyzszych nieruchomodei pozwala za-
chgcié inwestoréow do nabywania
atrakeyjnych nieruchomodei, ktére po-
siadajg wiele wyjatkowych cech wy-
rozniajgeych je od pozostatych, konku-
rencyjnych ofert destepnych na rynku
nieruchomogci. Do gldwnych zalet tych
nieruchomodci zalicza sig w szczegol-
nodei: uzbrojenie danej dziatki, dostep do
infrastruktury drogowej i1 srodkéow
komunikacji autobusowej, kolejowej
i lotniczej, co znaczgco wyrbznia dane
nieruchomodci od pozostalych ofert
dostepnych w zasobie spélki.

Tabela 1
Oferty preetargowe nieruchomosci o wysokim potenciale inwestycyinym

Bydgoszez Inwalidow 40 638 - SUIKZP brak nieuzbrojony
Bydgoszcz Rycerska 34275 12 566 SUIKZP brak uzbrojony
Gdansk Kochanowskiego 64 122 - MPZP brak uzbrojony
Gliwice Boh. Getta Warszawskiego 786 1073 MPZP brak uzbrojony
Krakow Lowinskiego 18 096 - SUIKZP brak uzbrojony
Lodz Al. Ofiar Terroryzmu 53552 - SUIKZP brak uzbrojony
Lodz Strykowska 30017 - SUIKZP brak nieuzbrojony
Lodz Wydawnicza 9 802 - brak posiada uzbrojony
Poznan Dymka 1570 1439 SUIKZP brak uzbrojony
Poznan Matyi 28 347 - SUIKZP brak nieuzbrojony
Poznan Poocna 195 000 - SUIKZP brak uzbrojony
Pyskowice Mickiewicza 114 019 5232 MPZP brak uzbrojony
Rybnik Zwirowa 29 B67 - MPZP brak nieuzbrojony
Warszawa Pratulinska 16 348 - SUIKZP brak uzbrojony
Wroctaw Brochow 8 000 90 MPZP brak uzbrojony
Wroctaw Krakowska 9276 - SUIKZP posiada uzbrojony
Wroctaw Kuzniki 91 969 7159 brak brak uzbrojony
Wroctaw Popowice 18 883 - SUIKZP/MPZP brak nieuzbrojony
Wroctaw Skibinskiego 16 301 - SUIKZP/MPZP posiada uzbrojony
Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie waww pkpsa pl, (dostep: 08.07.20167).
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W 2013 roku powstat projekt ,.Dwo-
rzec na wiasnose” majgey na celu
sprzedaz nieuzytkowanych dworcow
majdujgcych sie w zasobie spolki
W posiadaniu spétki jest ckolo 2.5 tys.
nieruchomodci, zad w polowie 2013 ro-
ku, spétka wystawila na sprzedaz
50 budynkéw. Podezas pierwszych
przetargéw udalo sie sprzedac siedem
dworcow, ktore zyskaly na tej sprzedazy
zardbwno poprzez pelepszenie stanu
technicznegoe nieruchomodci jak i lepsze
funkcjonowanie calego obiektu, ktérego
stan przed wykupieniem dawat wiele do
zyczenia. Pigé nieruchomosci zostato
przeksztalconych na lokale mieszkalne,
dwie nieruchomoéci zostaly przerobione
na lokale gastronomiczne. Najwickszym
powoedzeniem cieszg sie nieruchomodci
nieznajdujgce sie bezpodrednio przy
szlaku komunikacyjnym, na ktérym
odbywajg sie czeste przejazdy pocigga-
mi, inwestorzy przy zakupie nierucho-
modci znajdujgeej sie w zasobie spdki.
[nwestorzy w szczegdlnodei kierujg sie
atrakcyjnodcig obiektu i obszaru, na
ktérym zlokalizowany jest dany obiekt.
W grudniu 2013 roku, zakohczono
sprzedaz atrakcyjne] nieruchomodci
mieszezace] sie w Warszawie przy
ul. Wawelskiej, ktérej powierzchnia
uzytkowa wynosi ok. 955 m?, potozenej
na gruncie o lgcznej powierzchnia
2415 m?2. Obiekt jest wpisany do rejestru
zabytkéw 1 w wyniku przetargu osiggnal
on wartedé 10 730 000 zt. Nieruchomodé
dawala wiele mozliwodci adaptacyinych,
zas lokalizacja w centrurn Warszawy jest
wielkg =zaleta tego obiektu, dobrze
skomunikowang i co najwaznigjsze
zlokalizowang w poblizu mmaczgeych
firm jak rowniez obiektéw uzytecznosdci
publicznej. Taka liczba wynika w szcze-
gblnosci z ostabienia na tamtym obszarze
dziatan zwigzanych z wydobyciem
wegla kamiennego i prywatyzacji spolek
weglowych Skarbu Pafistwa, wynikiem
czego bylo réwniez ograniczenie ko-
niecznodci transportu kolejowege na
rzecz transportu samochodami cigzaro-

WyTni.

4. Obrot mieszkaniami

ieszkania znajdujgce sig
w ofertach sprzedazy PKP
S.A., ze wzgledu na atrak-

cyjnodé cenowsy i zréznicowany metraz,
posiadajg wiele atutéw. Spdtka w 2016
roku postanowila zrealizowad projekt
Wlanie Mieszkanie”. Projekt zaklada
sprzedaz mieszkan znajdujgcych sie
w zasobie spolki, jednak nie posiadaja-
cych najemcow. Na terenie Polski,
wystepuje obecnie 339 lokali mieszkal-
nych, ktére zostaly wystawione na
sprzedaz. Najwiece] nieruchomodci
znajduje sie w wojewddztwach dolno-
slaskim, opolskim, 8laskim i warminsko
mazurskim. Oferty objete sg rowniez
atrakcyjne nieruchomosdci w  duzych
miejscowosciach takich jak Krakow,
Poznan, Warszawa czy Wroctaw. Ceny
tych mieszkan ksztaltujg sie na réznych
poziomach, w zaleznodei od lokalizacji
i stanu technicznego nieruchomeosei. Na
przyktad zakup 23 m? w miejscowosci
Czerwonka (Mazury) to koszt w wyso-
kodei 13 000 zt (565 zt/m?). Najwyzsza
osiggnieta cena wywolaweza dwupo-
kojowego mieszkania o lgczne] po-
wierzchni 52 m?, zlokalizowanego
w Warszawie przy ul. Oliwskigj, wy-
niosta 185 000t (3 558 zt/m?).

Ceny 1 m? mieszkan znajdujacych sie
w zasobie spotki PKP S.A. wahaly sie
w granicach 31,86 3 705,80 zb/m?
w calym badanym okresie. Najnizsza
cena 1 m? mieszkania zmajdujacego sie
w zasobie spélki PKP S.A. wyniosta

31,86 ztotych dla nieruchomodci znaj-
dujgcej sie w migjscowosci Kutno,
o tgezne] powierzehni 659,07 m2, dla
ktorej tgczna cena wyniosta 21 000 zho-
tych. Srednia cena wyniosta 1 191,93
zhm?Z lokalu i jest ona blizeza dolnej
granicy przedzialuzmiennodei

NaWykresie 3 mozna zaohserwowad
przewage, wiréd lokali mieszkalnych
osiagajacych cene od 500 do 1 000 zt/m?2
83 to gtownie lokale w wislorodzinnych
zabudowach, ktére wymagaja ponie-
sienia naktadéw koniecznych na mo-
dernizacje ich stanu technicznego.
Takie nieruchomodci nie cieszg sig
zhytnim zainteresowaniem ze wzgledu
na niekorzystng lokalizacjg, do czego
przyczynia sie w szczegélnodci odle-
glodd od wigkszych aglomeracji migj-
skich, s3 to racze] mniejsze wioski
i migjscowodci. To przyczynia sie do
dhugoterminowych oczekiwan na na-
bywcee oraz pomijania niniejszych ofert
przez inwestoréw ze wzgledu na ucigz-
liwodel zwigzane z tymi nieruchomo-
dciami, jak koniecznodé transpertu do
duzych miast, badz migjsc pracy czy tez
trudnedei z ewentualnym zbyciem danej
nieruchomodci w przyszlodci. W przy-
padku ofert kierowanych do ludzi
miodych, takie nieruchomeodci stanowig
problem dla potencjalnych nabyweéw,
gdyz osoby miede w znacznym stopniu
koncentrujg sie na bezpieczenstwie
i otoczeniu nieruchomodci, zad obiekty
mmajdujg sie w posiadaniu spdtki PKP
S.A. nie speliajg wymagan tege typu
odbiorcow, gdyz stawiajg na inne walory

Tabela 2
Statystyki opisowe mieszharn oferowanych do sprzedazy przez PKPS.A. w 2016r.

Statystyki opisowe POT;':?)MH

Srednia 59,22 58 979,06 1191,93
Blad standardowy 4,86 1988,41 30,58
Mediana 45,36 49 000,00 1 026,69
Tryb 659,07 40 000,00 60,69
Odchylenie standardowe 89,47 36 610,45 563,11
Kurtoza 64,19 2,30 221
Skosnosc 7,79 1,41 1,19
Zakres 900,08 194 000,00 367394
Minimum 8,50 6 000,00 31,86
Maksimum 908,58 200 000,00 3 705,80
Licznik 339,00 339,00 339,00

Zrodio: obliczeniawlasne.
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techniczne ninigjszych obiektéw, jak
rowniez dostepnodé do punktoéw rekre-
acyjno wypoczynkowych, miejsc pracy
i obiektéw uzytecznodci publicznej.
Powierzchnia nieruchomodei znajdujg-
cych sie w zasobie spotki PKP S A, nie
wyréznia sie znaczgco od powierzchni
mieszkan znajdujgcych sie obecnie na
krajowym rynku nieruchomodci. Wigk-
szos¢ z tych obiektéw to dawne budynki
biurowe, badz techniczne stuzagce
w poprzednich latach do obshtugi linii
kolejowych badz ewentualnej naprawy
pociggdw, a to przyczynia sie réwniez do
stabego standardu wykonczenia tych
obiektbw.

Mieszkania wystawione na sprzedaz
przez spélke o powierzchni uzytkowej od
20 do 40 m2, to w szczegblnodei kawa-
lerki z oddzielng kuchnig i tazienka, ktore
zostaly przeksztalcone z dawnych nie-
ruchomodci biurowych. Natomiast
mieszkania o powierzchni od 40 do
60 m?, posiadaja wigcej niz jeden pokdj
i cechujg sie zazwyczaj, niece lepszych
standardem wykonhczenia obiektu.
Obiekty tego typu wykonane sg réwniez
z nowoczesnigjszych materialéw budo-
wlanych, co znaczaco wplywa na ich
warted¢ 1 mozliwodel przeksztalcenia
nieruchomoesdei wedlug whasnych po-
trzeb, bez konieczodci pozyskiwania
zgody od konserwatora zabytkow, na
przeprowadzenie niezbednychnapraw.

5. Zasoby spolki PKP S.A.
aprogram ,,Mieszkanie+”

roblematyka mieszkan w 2016

roku, zwlaszeza zapotrzebowania

na lokale mieszkalne wérdd ludzi
mlodych, spowedowata ched nawigzania
wsptlpracy spétki PKP S.A. z Polskim
rzgdem w ramach programu , Mieszka-
niet+”. Szacowane w ostatnich latach
braki w zasobie mieszkaniowym wy-
noszg okoto miliona mieszkan, stato sie
to réwniez powedem do utworzenia
Narodowego Funduszu Mieszkanio-
wego, ktéry wspomoze realizacje posta-
wicnege celu. Grunty bedace w posia-
daniun spétki PKP S.A., zostang wyko-
rzystywane do budowy tanich mieszkan,
ktoryeh ceny majg wahac sig od 2 000 do
3 000 zk¥m?. Program , Mieszkanie+” ma
zostaé rozpoczety na poczgtku 2017 ro-
ku, obecnie trwaja przygotowania w za-
kresie projektdw budowlanych i wyboru
odpowiednich gruntéw spelniajgeych
kryteria programu. W samej stelicy,
wystawione zostaly na sprzedaz dziatki
o powierzchni od 12 000 do 16 000 m?,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Rysunek 3

Rozkiad ceny I m? mieszhar oferowanych do sprzedaty przez spotke PKP 5.A.
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Rysunek 4

Rozkiad powierzehni mieszkan oferowanych do sprzedazy przez spothe PKP S A.
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ktére gotowe sg do zagospedarowania
pod nowoczesne osiedla mieszkaniowe.
Najistotniejszy jest jednak fakt, iz
lokalizacja ninigjszych gruntdw, ktore
majg zostal wykorzystane w ramach
ninigjszego projektu, leza w atrakeyj-
nych dzielnicach Warszawy, dobrze
skomunikowanymi z centrum miasta, jak
rowniez obiektami uzytecznodcei publicz-
ngj, ktére sg istotne dla oséb zakladajg-
cych rodzing. Pozwala to na uzyskanie
wartedciowych lokali mieszkalnych po
nigkich kesztach z dobrym i nowoczes-
nym stanem technicznym, co pozwoli nie
tylko na szybka splate tych nierucho-
modci, ale réwniez zapewnienie dogoed-
nych warunk éw dla miedych matzenstw.

Miatuchomost zabudowana pofaZona w Pomaniy
przy ul. Kolgjowey 4a
Zrioko: hitpinknsa pihieruchormosc
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6. Podsumowanie

ramach przyjetych progra-
méw spolka podejmuje
wskazane w artykule dzia-

lania ale réwniez wapdlpracuje réwniez
z Jednostkami Samorzgdu Terytorial-
nego. Ma to na celu w szczegdlnosei
zmiany w zakresie sposobu uzytkowania
gruntéw 1 budynkéw orazich zagoespoda-
rowania, ktore okazujg sig zbedne dla
dziatalnesci PKP jednak mogg one
postuzyé lekalnej spelecznodcei. Glow-
nym celem tych wspélnych dzialad jest
poprawa jakodci lokalnej przestrzeni
i zycia mieszkaficOw oraz wspieranie
realizacji 1 wdrazanie nowoczesnych
projektéw przez przyszlych inwestoréw.
Nieruchomosdei gruntowe s wykorzy-
stywane przede wszystkim pod budowe

Kozieglowy dziatea niezabudowana
Zricho: hitpiibigsa. pihieruchomosch’
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nieruchomedei dhugi jakie posiadala
w poprzednich latach z roku na rok
maczgce sie obnizajg, to pozwala
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scowodciach, nie 83 juz tak powszechnie
uzytkowane, skutkiem czego stalo sig
zamknigeie tych nieruchomodci, badz
czgiciowe wykorzystywanie obiektéw
dla potrzeb technicznych, dlatege po-
zostate zabudowania mogg swobodnie
trafi¢ na rynek. Réwniez transport
kolejowy towardw, nie jest juz tak
powszechny jak dawniej, dlatego tez
wiele magazynéw znajdujgcych sig
w poblizu dworcdw nie jest uzytkowana,
stanowig one w wiekszodcl przypadkow
pustostany ¢ duzych powierzchniach
uzytkowych, ktéore w dalszym ciggu
oczekujgnanabyweow.
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

THE TURNOVER OF PROPERTIES OWNED BY PKP 5.A.

Summaty

In the paper, the issue of the turnover of properties owned by the Polish State Railways Joint Stock Company (PKP S.A)
in Poland in the years 2013—2016 was addressed. The study concerned the sales of land and buildings (sales offers). Prior to
the analyses, real estate offers in all provinces (found on the company website) were examined in terins of their location,
size and price.

Keywords
property turnover, housing stock, investment potential
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PRAWO &
OBROT NIERUCHOMOSCIAMI ROLNYMI d
-
Sejm w dniu 14 kwietnia 2016r. uchwalit Ustawg o wstrzymantu sprzedazy S 5 el
nteruchomodel Zasobu Wihasnode: Rolnej Skarbu Pafistwa oraz o zmianie g _2__ :

ntektdrych ustaw (Dz.U. 20161 poz. 585), kidra weszta w Zycie z koficem
lewietniabr. i wprowadzita zasadnicze zmiany w obrocie grantami rolnymi na terente kraju.

Sprzedaz nieruchomosel (lub ich czgdel) wchodzacych w sktad Zasobu Whasnodct Rolnej Skarbu Pahstwa, ktérym
gospodaruje Agencja Nieruchomosdci Rolnych zostata wstrzymana przez 5 lat od wejscia w Zycie ustawy. Zakaz ten nie obejmie
m.in.: nierachomodet przeznaczonych na cele e niz rolne (np. parki technologiczne [ przemystowe, centra biznesowo—
lopistycane, mwestycje transporiowe, budownictwo mieszkaniowe, itp.), ujgte w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub studium uwarankowati 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Wirdd wyjatkéw sg tez
nieruchomogel w granicach specjaltych stref ekonomicznych, domy, lokale mieszkalne, budynkt gospodarcze, garaZe, ogrédki
przydomowe oraz nieruchomodcirolne o powierzehni do 2 ha.

Ustawa przewiduje, ze zasadniczo nabywcaminieruchomodcirolnych mogabye tylko rolnicy mdywidualni. Wyjatkiem jest
moin. nabywanie ziemi przez osoby bliskie sprzedajacemu, jednostki samorzadu terytorialnego, Skarb Pafistwa oraz koscioty
1 zwigzki wyznaniowe. W przypadku inmmych podmiotdw sprzedaz ziemt musi zostad potwierdzona zgoda prezesa Agencii
Nieruchomodcet Rolnych. Nabycie nieruchomodcei rolnych zostato trwale polaczone z wymogiem osobistego prowadzenta
pospodarstwa rolnego oraz zakazem zbywania i wydzierzawiania zakupionej ziemi przez 10 lat. Tylkow przypadkach losowych
zgodegnasprzedaz ziemi przed uptywem tego terminu moZze wydad sad.

Nowe zasady obrotu nierachomodciamit nie dotycza nabywanta ziemi w wiyniku dziedziczenta, orzeczenia sadu lub organu
egzekucyjnego. Ograniczeniom nie bedzie podlegad tez obrdt prywatnymi grantami rolnymi o powierzehni do 0,3 ha. Podobnie
Jest w przypadku stedlisk - grantéw rolnych zabudowanych o powierzchnt do 0,5 ha, ktdre w dnfu wejécia w Zycie nowych
przepiséw, byty zajete pod budynki mieszkalne oraz budynki, budowle turzadzenfaniewykorzystywane dotychezas do produkejt
rolnicze), wraz z grantami do nich przyleghymi umoezliwiajacymi ich wiasciwe wykorzystanie — jeZeli grunty te tworza
zorganizowang catodc gospodarcza oraznie zostaty odrolnione. Niejest tez ograniczony obrét nieruchomodeiami roliymi, ktére
w dniu wejiciaw zycle ustawy w ostatecznych decyzjach o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu byty przezaczone
nacele innenizrolne.

Uchwalona ustaws wprowadzono réwniez zmiang w Ustawie z dnia 6 lipca 1982r o ksigpach wieczystych 1 hipotece
dotyczacy bezposrednio czynnofel rzeczoznawedw majatkowych. W art. 68 tej ustawy dodano ust. Za w brzmientu: ,2a. Suma
hipotekinanieruchomodcel rolnej w rozumiento ustawy z dnta 11 kwietnia 20031, o ksztaltowantu ustroju rolnego (Dz.U. 2 20121,
poz. 803 oraz z 20161, poz. 585) nie moze przewyzszal wartoscl rynkowe] tej nieruchomodcel ustalonej na dzief ustanowienta
hipoteki. Do wniosku o wpis hipoteki do ksigpi wieczyste) dotacza sig operat szacunkowy, sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego stosownie do przepisdw o gospodarce nieruchomoseiami.”.

Opracowanie na podstawie: Dz U, 2016r poz. 585 oraz sejm.gov.pl.
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