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Synopsis. Celem prowadzonych badan byto okreslenie relacji pomigdzy rynko-
wym a nierynkowym transferem praw wlasnosci ziemi rolnej. Badania przeprowadzono
w nawigzaniu do drugiego twierdzenia teorii dobrobytu, wskazujacego, ze kazda efek-
tywng alokacje w rozumieniu Pareto mozna osiggnag¢ w wyniku dziatania zdecentrali-
zowanego mechanizmu rynkowego. Ponadto podj¢to probe udzielenia odpowiedzi na
pytanie: jak istniejacy system praw wilasnosci oddzialuje na skal¢ rynkowej alokacji
zasobow ziemi. Na podstawie uzyskanych wynikéw stwierdzono, ze istniejg mozliwosci
dalszego rozwoju rynku ziemi oraz wystgpuja przestanki stopniowej poprawy efektyw-
nosci alokacji ziemi w Polsce.

WPROWADZENIE

Przy definiowaniu alokacji zasobu, jaki stanowi ziemia, podstawowym czynnikiem
mozliwosci jej uzycia sa prawa wlasnosci. Ziemia w rozumieniu uzytkéw rolnych moze
podlega¢ transferom w ramach sektora rolnego lub transferom miedzygateziowym.
Uwzgledniajac, ze cechg ziemi jest nieprzemieszczalnos$¢, nalezy uznaé, ze jej transfer
dotyczy¢ moze wylacznie okreslonych praw do wyznaczonego obszaru gruntéw. W Pol-
sce jest to najczesciej transfer wlasnosci.

Proces alokacji gruntdéw, zachodzacy w wyniku transferu praw wtasnosci w sektorze
rolnym, jak i pomigdzy sektorami, powinien prowadzi¢ do poprawy efektywnosci (w
sensie Pareto) tego czynnika produkcji. Z drugiego twierdzenia teorii dobrobytu wynika,
ze kazda efektywna alokacj¢ w rozumieniu Pareto mozna osiggna¢ w wyniku dzialania
zdecentralizowanego mechanizmu rynkowego [Stiglitz 2004]. W przypadku Polski alo-
kacja ziemi przy pomocy mechanizmu rynkowego jest jednak do$¢ ograniczona.

W nawigzaniu do powyzszych twierdzen celem prowadzonych badan byto okreslenie
relacji miedzy rynkowym a nierynkowym transferem praw wtasnos$ci na podstawie liczby
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dokonywanych transakcji. Ponadto podjeto probe udzielenia odpowiedzi na pytanie: czy,
a jesli tak, to w jaki sposob, istniejacy system praw wlasnosci ogranicza skale rynkowej
alokacji zasobow ziemi. W badaniach uwzgledniono wplyw ingerencji panstwa w proces
alokacji ziemi. Z drugiego twierdzenia teorii dobrobytu wynika, ze rola panstwa powinna
sprowadza¢ si¢ do okres$lenia jedynie wyjsciowej struktury zasobu. Istotne w zwiazku
z tym staje si¢ rozwazenie, czy panstwo, ktore ma mozliwo§¢ ingerencji w system praw
wlasnosci, nie powinno ograniczy¢ swych dziatan jedynie do dostosowania tego systemu
do wymogow rynku. Dostosowanie to powinno polegac¢ przede wszystkim na odpowied-
nim zdefiniowaniu poj¢cia praw wlasnosci i sposoboéw ich transferu oraz monitorowaniu
i egzekwowaniu tych praw.

Prezentowane wyniki badan uzyskano w wyniku studiéw literatury odnoszacej si¢
do teorii praw wtasnosci oraz studiow dokumentacji w obszarze obowiazujacych aktow
prawnych Rzeczypospolitej Polskiej, odnoszacych si¢ do transferu gruntow rolnych.
Przeprowadzono ponadto analiz¢ opisowa i poroéwnawcza liczby transakcji dotycza-
cych zakupu gruntéw rolnych oraz ich cen. Podstawa empiryczna przeprowadzonych
badan byly materialy zawarte w opracowaniu ,,Rynek ziemi rolniczej stan i perspek-
tywy”, oparte na danych Ministerstwa Sprawiedliwos$ci oraz Gtéwnego Urzedu Staty-
stycznego.

WYNIKI BADAN

Z zalozenia ekonomia zajmuje si¢ problemem alokacji dobr rzadkich wedtug ich po-
dzialu miedzy konkurencyjne zastosowania, a instrumentem tej alokacji jest rynek. Ta-
kie ujecie jest charakterystyczne dla ekonomistéw glownego nurtu, przy czym okreslaja
oni istnienie prawa wlasno$ci jako koniecznego warunku alokacji dobr (dobra prywatne
— [Ostrom 1990, Ostrom i in. 1994, Slangen 2002]). W literaturze ekonomicznej przy
klasyfikacji dobr wykorzystywane sg dwie cechy zasobow, a mianowicie mozliwo$¢ wy-
Iaczenia ich z konsumpcji i konkurencja w konsumpcji. Wspomniane dobra prywatne
charakteryzuja si¢ wysoka konkurencja w ich konsumpcji oraz wysoka wykluczalnoscia
z konsumpcji. Wysoka konkurencja w konsumpcji oznacza, ze wykorzystanie danego
dobra przez jedng osobg¢ zmniejsza dostgpnosé tego dobra dla innych. Z kolei wysoka
wykluczalno$¢ z konsumpcji wigze si¢ z istnieniem do$¢ prostych sposobow wyklucze-
nia innych os6b z konsumpcji. Wedtug takich kryteriow klasyfikacji, ziemia, ktora jest
wykorzystywana jako czynnik produkcji dobr prywatnych, jednoczes$nie jest juz a priori
dobrem prywatnym. Prowadzenie na okreslonym areale produkcji rolniczej lub wyko-
rzystywanie go w nierolniczych sektorach gospodarki [Wasilewski, Krukowski 2004]
uniemozliwia innym osobom prowadzenie na nim dziatalno$ci gospodarczej. Posiadane
przez producenta prawo wiasnosci wyklucza takze pozostate osoby z dostepu do tego
dobra. W tej sytuacji jedyna mozliwoscia, by je uzyskaé jest nabycie prawa wilasno$ci
w wyniku transferu o charakterze rynkowym lub pozarynkowym. Podstawowa bariera
uzyskania tego prawa poprzez rynek jest jego cena. Niemniej w przypadku, gdy ziemia
ma charakter dobra prywatnego, a jej alokacja dokonywana jest przez rynek, to zgodnie
z drugim prawem ekonomii dobrobytu mozna zaktada¢, ze jest ona efektywna w sensie
Pareta [Kot 2012].
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STRUKTURA WEASNOSCI

Wystepujace w Europie, w tym réwniez w Polsce, definicje wlasnosci czy tez pew-
nych praw, ktore ja okreslaja, wywodza si¢ z prawa rzymskiego. W tym ujgciu okreslenie
wlasnosci ziemi bylo powiazane z szerszym pojgciem wlasnosci prywatnej wzgledem
rzeczy. Jak podali Marek Kurytowicz i Adam Wilinski Wiasciciel uprawniony byt zatem
do samoistnego i wszechstronnego korzystania z rzeczy i rozporzqdzania niq w dowolny
sposob, co lqczylo sie rownoczesnie z wykluczeniem wszystkich innych osob od ingero-
wania w sfere jego wlasnosci prywatnej [Kurytowicz, Wilinski 2008, s. 175]. Badacze
okreslili ten rodzaj wlasno$ci prywatnej mianem prawa podmiotowego bezwzglednego,
ktore dawato w zasadzie nieograniczone mozliwosci korzystania z rzeczy osobie, ktora
byta w jej posiadaniu. Niemniej juz w okresie starozytnego Rzymu wlasnos$¢ stanowita
zbidr réznorakich praw wiasciciela. Przyktadem tego rodzaju zasad sa:

— usus — prawo do uzywania rzeczy;
— usus fructus — prawo do czerpania pozytkow z rzeczy.

Przedstawiony przyktad nie odzwierciedla wszystkich komponentéw wtasnosci, kto-
re wystgpowaly w prawie rzymskim. Stuzy on przede wszystkim uwypukleniu kwestii,
ze wlasnos$¢ nie byta pojeciem jednolitym i niepodzielnym juz w okresie starozytnosci,
a wigc w okresie, kiedy nie wystgpowala jeszcze gospodarka rynkowa w dzisiejszym
rozumieniu. Podkresli¢ jednak nalezy, ze juz w tym czasie istniata mozliwo$¢ dystrybucji
poszczegolnych komponentéw wlasnosci, co stato si¢ podstawg ksztaltowania stosunkow
wlasnos$ciowych w catej Europie, w tym rowniez w Polsce [Giliczynski 1921, Janicki
iin. 1918]. Niektore komponenty, czy tez ich kombinacje, wystepuja w ustawodawstwie
polskim do chwili obecnej. Prawo usus jest na przyktad w pewnym stopniu tozsame z po-
jeciem shuzebnosci, a posiadanie obu wymienionych praw moze definiowaé dzierzawce.

Szczegodlnego znaczenia prawa wilasnosci dobr prywatnych nabieraja w gospodar-
ce rynkowej, co potwierdzilo wielu ekonomistoéw zajmujacych si¢ kwestia wiasnosci.
Armen Alchian i Harold Demsetz stwierdzili, ze kapitalizm jest silnie uzalezniony od
rynku i prywatnych praw wlasnosci w zakresie rozwiqzywania konfliktow dotyczqcych
uzytkowania rzadkich zasobow [Alchian, Demsetz 1973, s. 16]. Ponadto podkreslali, ze
wlasnos¢ jest pojeciem ztozonym, bowiem w przypadku ziemi pod pojeciem wiasno-
$ci rozumiana jest mozliwos$¢ jej uprawy, zbioru uzyskanych ptodow rolnych, sprzedazy
czy okreslenie innego sposobu zagospodarowania. A. Alchian i H. Demsetz wprowadzili
wigc pojecie ,,struktura praw” w zwiazku z wystgpowaniem jej sktadnikow, a takze zde-
finiowali sit¢ wtadania prawami wlasnosci. Ich zdaniem jest ona tym wigksza, im sposob
uzytkowania ziemi bardziej znaczaco zalezy od decyzji wtasciciela tych praw [Alchian,
Demsetz 1973]. Z tego stwierdzenia wynika, ze o wlasno$ci zasobu decyduje dostep do
mozliwosci podejmowania decyzji w stosunku do jego zagospodarowania [por. Lawry-
nowicz 2004]. Ponadto mozna rowniez wyciagna¢ wniosek, ze kazdy, kto ma mozliwos¢
podjecia decyzji w stosunku do zagospodarowania zasobu, jest w pewnym stopniu posia-
daczem praw wilasnosci.

Powyzsze uwarunkowania moga mie¢ okreslone konsekwencje gospodarcze. Jezeli
wezmie si¢ pod uwagg ziemi¢ jako przedmiot wlasnosci, to nalezy uwzgledni¢ sytuacje,
w ktorej moze wystgpowac zréznicowanie popytu na ziemi¢ ze wzgledu na strukture praw
wlasnos$ci okreslajacych jej sitg. W takim ujeciu wigksze mozliwosci decyzyjne wiasci-
ciela zasobu zwigkszaja popyt, co w przypadku statej podazy ziemi prowadzi do wzrostu
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jej ceny. W teorii zasadniczo przyjmuje si¢, ze popyt na ziemi¢ jest popytem wtornym,
tj. zalezy od popytu na produkty wytwarzane przy udziale tego czynnika. Sila posiada-
nych praw moze zatem generowa¢ zmiang zakresu wytwarzanych produktow. Niemniej
analizujac popyt na ziemig¢ oraz jej ceny w spotecznosciach o odmiennym systemie praw
wlasnosci, jak np. w ukladzie poszczegdlnych krajow europejskich, nalezy uwzgledniac
nie tylko jej zasoby w sensie fizycznym, ale rowniez struktur¢ praw wlasnosci do ziemi.

Wydaje si¢ rowniez, ze istotny wptyw na popyt, a w konsekwencji alokacj¢, ma nie
tylko struktura praw wlasnosci w danym momencie, ale takze jej stabilno§¢ lub mozli-
wo$¢ dokonywania jej zmian. Wynika to przede wszystkim z gwarancji praw wtasnosci
w umowach spotecznych, ktore ksztattuja relacje jednostki z dana spotecznoscia. Umowy
takie musza jednak okresla¢ bariery ograniczania praw wtasnosci konkretnym posiada-
czom, a jednocze$nie w spotecznosci muszg istnie¢ mechanizmy przeciwdziatajace ich
zerwaniu. Wymienione uzgodnienia maja zasadniczy wplyw na popyt na ziemig.

Zagadnienia praw wlasnosci obejmuja rowniez kwestie relacji pomigdzy wtasnoscia
panstwowa a prywatng. Ta tematyke poruszali w swoich rozwazaniach A. Alchian i H.
Demsetz, ktorzy podkreslali, ze panstwo jako organizacja danej spotecznosci jest instytu-
cjonalnym gwarantem okreslonej struktury wtasnosci. Jednocze$nie moze by¢ ono row-
niez posiadaczem wszystkich lub okreslonych praw wiasnosci ziemi [Alchian, Demsetz
1973]. Ich zdaniem zakres posiadanych przez panstwo praw wzgledem zasobu jest Scisle
zwigzany ze stopniem centralizacji danego systemu spotecznego. Zarowno podzielno$é
pakietu praw wlasnosci zasobu, jak réwniez wystgpowanie reprezentanta spotecznosci
w postaci struktur panstwa moze jednak zagwarantowac tej spotecznosci pewne ograni-
czone mozliwos$ci korzystania z tego zasobu. Jesli ograniczenie pakietu praw wlasnosci
wyklucza zasob z obrotu rynkowego po cenach rynkowych, to zmienia si¢ rowniez jego
alokacja. Tym samym wykluczenie zasobu z rynku przy pomocy ograniczenia pakietu
praw wiasnosci powoduje, ze o jego alokacji decyduja $cisle okreslone atrybuty nabyw-
cy, ktore sa preferowane przez dotychczasowego posiadacza. Ponadto brak mozliwosci
rynkowej alokacji generuje wzrost kosztow transakcyjnych. W takiej sytuacji dziata pra-
Wwo stanowienia ceny, a nie mechanizmy rynkowe, ktore ustalaja ceng. To z kolei sktania
uczestnikow transakcji do poszukiwania metod alokacji, ktore nie sg oparte na cenie.
Przedstawiony wywod dokumentuje, ze struktura posiadanych praw moze determinowac
dziatania podejmowane przez wlasciciela ziemi.

Struktura wlasnosci prywatnej moze by¢ réozna w poszczegélnych spolecznosciach
oraz podlega¢ zmianom w czasie. W tym kontek$cie poszczegodlne elementy tej struktury
mozna nazwa¢ prawami operacyjnymi. Zatem wtasciciel moze podja¢ w stosunku do
posiadanego zasobu tylko takie dzialania, ktore sa zgodne z obowiazujacym prawem.
Jak juz zaznaczono, przyje¢te w Europie oraz w krajach wywodzacych si¢ z kregu kultury
europejskiej definicje wlasnosci, a takze ustanowione prawa operacyjne, bazuja na roz-
wigzaniach przyjetych w prawie rzymskim. Przyjmuje si¢, ze podstawa rozwoju systemu
wlasnosci byty cztery prawa operacyjne, zwane rowniez atrybutami wtasnosci [Kuryto-
wicz, Wilinski 2008]:

— prawo do posiadania wlasnej rzeczy (ius possidendi);
— prawo do uzywania wlasnej rzeczy (ius utendi, usus), w tym prawo do przeksztatcenia

a nawet zuzycia wilasnej rzeczy (ius abutendi);

— prawo do pobierania z rzeczy pozytkow (ius fruendi; fructus);
— prawo rozporzadzania rzeczg (ius disponendi), zwane czg¢sto prawem alienacji.
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Zatem juz w okresie starozytnego Rzymu, aby dokona¢ alokacji, posiadacz praw
wlasnosci musiat dysponowa¢ prawem alienacji. Jakkolwiek w tamtym okresie aloka-
cja dokonywana byta przy pomocy metod nierynkowych, to konsekwencja ustanowienia
prawa rozporzadzania rzecza byta mozliwo$¢ wyewoluowania gospodarki rynkowe;j. Po-
twierdza to podejscie wspotczesnych naukowcow zajmujacych si¢ problematyka wlasno-
$ci, ktorzy w dalszym ciagu przy okreslaniu jej atrybutow bazuja na prawie rzymskim.
Adekwatnym przyktadem jest struktura wtasnosci okre§lona przez Elinor Ostrom i Edella
Schlager, ktora obejmuje prawa:

— dostepu — np. mozliwos¢ wejscia na okreslony obszar;

— pobrania — prawo do pobierania pozytkow z okreslonego obszaru;

— zarzadu — prawo do wewngtrznego regulowania sposobéw uzytkowania, w tym np.
zwigzanych z ulepszaniem zasobu;

— wykluczenia — prawo okres$lania, kto ma prawo dostgpu i jak ono moze by¢ transfero-
wane;

— alienacji — prawo do transferu wszystkich powyzszych praw [Ostrom, Schlager 1992].

Powyzsze operacyjne prawa wlasnos$ci generalnie decyduja o rozwigzaniach przyje-
tych w ramach polskiego systemu prawnego. Niemniej uwarunkowania historyczne spo-
wodowaly nieco inng drogg ewolucji systemu praw wtasnosci w Polsce niz np. w krajach
anglosaskich. Efektem tego jest odmienny zakres rzeczowych praw, ktory wynika przede
wszystkim z polityki panstwa, zwlaszcza w zakresie ochrony gruntéw rolnych i przyrody
oraz planowania przestrzennego. Od 2004 r. przyj¢te w tym zakresie procedury sg ksztat-
towane rowniez przez Uni¢ Europejska (UE) [Majchrzak 2015].

Przyktadem ingerencji w zakres rzeczowy praw operacyjnych jest ustawa zmienia-
jaca zasady obrotu ziemig rolng w Polsce, ktora weszta w zycie 30 kwietnia 2016 roku.
Prawodawcy w uzasadnieniu zmian odwotywali si¢ przede wszystkim do zapisu Kon-
stytucji o gospodarstwie rodzinnym jako podstawie ustroju rolnego w Polsce. Zwracano
uwage na konieczno$¢ ochrony zasobow ziemi rolniczej, ktora na skutek dynamicznego
rozwoju gospodarczego ulega statej konwersji na cele nierolnicze. Od 30 kwietna 2016
roku, kiedy weszty w zycie nowe uregulowania prawne dotyczace obrotu ziemig rolni-
czg3, umocniono i rozszerzono funkcje kontrolne Agencji Nieruchomosci Rolnych (ANR)
w zakresie obrotu ziemi na rynku prywatnym, o ponadto ustanowiono pigcioletni okres
karencji na zakup gruntéw z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (z matymi wy-
jatkami), preferujac jego dzierzawg oraz okreslono ujednolicone dla mieszkancow kraju
i obywateli innych panstw UE wymogi, ktére musza oni spetnia¢ przy nabywaniu ziemi
rolniczej w Polsce. Chociaz ustawa z dnia 14 kwietna 2016 roku znacznie rozszerzyta
funkcje ANR, nie zlikwidowala segmentacji rynku ziemi odnosnie zasad obowiazujacych
w obrocie prywatnym i procedur zagospodarowania gruntéw z Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa. W odniesieniu do rynku prywatnego ustawa okreslita podmioty upraw-
nione do swobodnego nabywania gruntow rolnych, wsrod ktorych pierwszenstwo przy-
znano rolnikom indywidualnym powigkszajacym gospodarstwa rodzinne do powierzchni
nie wigkszej niz 300 ha. Ograniczen w nabywaniu ziemi rolnej nie wprowadzono w od-
niesieniu do obrotu w obregbie najblizej rodziny. Realizujac zadania dotyczace kontroli
obrotu prywatnego ANR uzyskata prawo wydawania administracyjnych zgod na nabycie
nieruchomosci rolnych.

Z danych statystycznych pochodzacych ze spisow reprezentacyjnych GUS wynika,
ze od 2002 do 2013 roku powierzchnia uzytkow rolnych ulegta zmniejszeniu o 13,6%.
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W duzym stopniu bylo to powigzane z rozwojem wiejskiej infrastruktury, budowa i mo-
dernizacja szlakéw komunikacyjnych oraz nasileniem proceséw urbanizacyjnych na te-
renach wiejskich potozonych w obrebie oddziatywania chtonnych rynkow pracy. W tej
sytuacji ustawodawca uznal za niezb¢dne kontrolowanie wykorzystania nieruchomosci
gruntowych pod katem zharmonizowania rozwoju dziedzin nierolniczych z zabezpiecze-
niem potrzeb gospodarki zywnosciowej i zachowaniem nalezytego poziomu wolumenu
produkcji rolnej. Argumentem uzasadniajacym koniecznos¢ zwigkszenia nadzoru nad
obrotem ziemia rolnicza byto takze zapewnienie rolnikom lepszego dostgpu do zakupu
gruntow. Takie podejscie bylo motywowane obserwowanym po 2004 roku dynamicznym
wzrostem ceny ziemi, co eliminowato z rynku wielu potencjalnych nabywcow. Wigk-
szo$¢ z nich pragngto wzmocni¢ majatek produkcyjny posiadanych gospodarstwa w celu
rozszerzenia skali produkc;ji.

RYNKOWY I NIERYNKOWY TRANSFER PRAW WEASNOSCI ZIEMI

W nawigzaniu do poprzednich rozwazan nalezy uznaé, ze polskie prawo istotnie ogra-
niczyto mozliwosci transferu poszczegolnych praw operacyjnych tworzacych strukturg
wlasnosci fizyczne;j. Istnieje jednak mozliwos¢ transferu swego rodzaju pakietow praw
operacyjnych. Przyjmuja one form¢ wtasnosci, dzierzawy, uzytkowania wieczystego czy
shuzebnosci osobistych. Pakiety te, z wyjatkiem shuzebnosci, moga by¢ transferowane
zardwno za pomocg rynku, jak i przy wykorzystaniu nierynkowych form transferu. Warto
w zwigzku z tym okresli¢ relacje pomiedzy rynkowym i nierynkowym transferem praw
wlasno$ci. Zgodnie z opisang wcze$niej teoria, relacje te sa wyznacznikiem zmian efek-
tywno$ci wykorzystania zasobu, w zaleznosci czy odbywaja si¢ na rynku czy poza nim.
Ponadto zmiany zachodzace w alokacji rynkowej §wiadcza w pewnym stopniu o reakcji
popytu na ograniczanie zakresu poszczegoélnych praw operacyjnych, a zwlaszcza prawa
alienacji. Takg ocene przeprowadzono na przykladzie transferu wtasnosci. Brak reprezen-
tatywnych danych statystycznych uniemozliwia obj¢cie nig dzierzawy oraz uzytkowania
wieczystego.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze w 2016 roku w notariatach odnotowano 70 tys.
transakcji kupna-sprzedazy ziemi. Bylo ich o 25% mniej niz analogicznych kontraktow
zawartych rok wczesniej. Spadek liczby umdw zaznaczyt si¢ zarowno w odniesieniu do
transakcji z udziatem os6b prawnych (gléwnie dotyczylo to jeszcze wtedy dziatajacej
ANR), jak i zawieranych na rynku prywatnym. W pierwszym przypadku byto to bezpo-
$rednig konsekwencjg wejscia w zycie nowej ustawy o obrocie gruntami rolnymi wstrzy-
mujacej sprzedaz nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa. W efekcie takich transakcji
byto az o 73% mniej niz w roku 2015. W odniesieniu do rynku prywatnego réznice nie
byly az tak znaczace, bowiem liczba zawartych notarialnie uméw kupna-sprzedazy ziemi
ulegta zmniejszeniu o niespetna 17%.

Przy interpretacji zmniejszenia skali obrotu na rynku prywatnym w 2016 roku w sto-
sunku do roku poprzedniego nalezy podkresli¢, ze rok 2015 wyrdzniat si¢ szczegodlnie
duza liczba transakcji kupna-sprzedazy gruntow. Z wieloletnich analiz sytuacji na rynku
ziemi wynika, ze zazwyczaj po okresie wzmozonego popytu na zakup ziemi nastgpuje
spadek jego natgzenia (rys. 1.). Laczy¢ to nalezy z faktem, ze przy istniejacym rozdrob-
nieniu agrarnym tylko cze$¢ gospodarstw spetnia istotne funkcje dochodowe i glownie to
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ich wlasciciele inwestuja w majatek produkcyjny. Jest to grupa dos¢ stabilna, a kolejne
takie dzialania, zwlaszcza gdy dotyczy to zakupu ziemi, sa przesuwane do czasu spozyt-
kowania wcze$niej poniesionych naktadow [Sikorska 2013].

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze w 2016 roku nasilenie obrotu ziemig w formie kupna-
sprzedazy na rynku prywatnym utrzymywalo si¢ na podobnym poziomie jak w latach
201112013. Ogotem w 2016 roku w przeliczeniu na 1000 gospodarstw rolnych przypada-
o 50 umow notarialnych dotyczacych kupna-sprzedazy ziemi. Na t¢ wielko$¢ sktadato si¢
48 transakcji zawartych mi¢dzy osobami fizycznymi i 2 transakcje z udziatem osob praw-
nych. W poprzednim roku analogiczne wskazniki wynosity odpowiednio 67, 57 i 10.

W polskim rolnictwie, w ktérym dominuja rodzinne gospodarstwa rolne, istotny
wplyw na zmiany wlasnosci gruntéw ma obroét o charakterze nierynkowym, czyli prze-
jecia nieruchomosci w formie darowizn, spadkéw, uméw o dozywocie itp. Wigkszosé
z wymienionych zmian wlascicieli gruntdw jest zazwyczaj dokonywana w obrgbie ro-
dziny. Uwzgledniajac, ze 91% gruntdéw rolnych jest w uzytkowaniu indywidualnych go-
spodarstw, relacje migdzy rynkowym badz nierynkowym obrotem ziemia majg zasadni-
czy wplyw na tempo przemian agrarnych. W odréznieniu od transakcji kupna-sprzedazy,
przeniesienie wlasnosci gruntow w ramach rodziny zdecydowanie stabiej oddziatuje na
zasig¢g procesoOw koncentracji w rolnictwie. Takg zalezno$¢ potwierdza obserwowany od
2006 roku trend stopniowego zmniejszania liczby umoéw o charakterze nierynkowym
wsrod ogotu zapiséw notarialnych dotyczacych przenoszenia wiasno$ci nieruchomosci
gruntowych. W tym czasie liczba indywidualnych gospodarstw rolnych uleglta zmniej-
szeniu 0 20%, a ich $redni obszar wzrdst z 6 do 10 ha UR.
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Rysunek 1. Transakcje kupna-sprzedazy ziemi w latach 2002-2016
Zrodto: [Rynek ziemi ... 2017].
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W 2016 roku, w stosunku do lat weze$niejszych, tendencje w relacjach migdzy wy-
réznionymi formami obrotu ziemia rolnicza ulegly zasadniczej zmianie i udzial umow
nierynkowych wsrod ogoétu aktow notarialnych dotyczacych przejec¢ wiasnosci nierucho-
mosci rolnych zwiekszyt si¢ z 43% w 2015 roku do 52% w 2016 roku. Po czg¢sci byto
to efektem zmniejszenia si¢ liczby transakcji kupna-sprzedazy gruntéw, jednak nalezy
odnotowa¢, ze w tym samym czasie liczba uméw notarialnych dotyczacych nierynkowe-
go przejecia ziemi ulegta powigkszeniu o 8%. W 2016 roku ich liczba wynosita 75,4 tys.
i byla zblizona do wielkosci nierynkowego obrotu ziemig w okresie, kiedy akcesja do UE
i uruchomienie programow wsparcia wspolnej polityki rolnej przyczynity si¢ do porzad-
kowania hipotecznych zapisow wlasnosci gruntow.

Wsrod nierynkowych form obrotu ziemig rolnicza zawsze najbardziej znaczaca po-
zycje zajmowaly przejecia gruntow w formie darowizn. Jednak dopiero od 2015 roku ich
czgsto$¢ zaczela dos¢ gwaltownie wzrastaé i miedzy latami 2014 a 2015 liczba takich
umow ulegla powickszeniu o 15%, a w kolejnym okresie 2015-2016 o nastgpne 14%.
W efekcie, wérdd ogotu nierynkowych przejec ziemi, udziat darowizn powigkszyt si¢
z 77% w 2015 roku do 81% w 2016 roku.

W odniesieniu do spadkow i dziatdéw rodzinnych zasi¢g obrotu gruntami nie ulegt
zmianie mi¢dzy latami 2015 a 2016, natomiast zmniejszyla si¢ liczba umow o dozywocie
(0 39%) oraz o zbycie nieruchomosci za wyplat¢ z Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spo-
tecznego (KRUS) (o 13%). Mozna przypuszcza¢, ze tak znaczace (o ponad jedna trzecia)
zmniejszenie liczby umow o dozywocie byto efektem zaniechania takiej formy zapisu na
rzecz aktu darowizny. Swiadczy o tym fakt, ze w 2016 roku wzrost skali nierynkowego
obrotu ziemia byt powiazany wylacznie z liczniejszymi niz w poprzednim okresie daro-
wiznami gruntow (tab. 1.).

Tabela 1. Nierynkowy obrét ziemia rolnicza — umowy notarialne w latach 2011-2016

Liczba uméw w roku

Wyszczegdlnienie
2011 2012 2013 2014 2015 2016

Zbycie nieruchomosci za wyptatg z KRUS 7807 6220 5020 4799 4808 4211

Umowy o dozywocie 2237 1946 2061 2202 2920 1781
Spadki i dziaty rodzinne 5098 5132 8316 7615 8159 8137
Darowizny nieruchomosci rolnych 56815 50132 46351 46868 53943 61261

Zrodto: jak narys. 1.

Przy interpretacji zmian w rodzinnym obrocie gruntami rolnymi, jakie uwidocznity si¢
juz w 2015 roku i nastepnie ulegly nasileniu w 2016 roku nie mozna abstrahowac od dwcze-
snej sytuacji na rynku ziemi rolniczej. Zwickszony popyt na nabywanie gruntéw rzutowat
na wzrost zainteresowania przejmowaniem ich w ramach rodziny. Ponadto juz w 2015 roku
znaczenie tego czynnika wzmocnita perspektywa wprowadzania, w pelni jeszcze niezna-
nych, zmian legislacyjnych przy zawieraniu umow o wtasnosci gruntéw Z kolei w 2016 ro-
ku ustanowienie nowych wymogow przy zakupie gruntdw oraz ograniczen w ich sprzedazy
preferowalo obrot nieruchomosciami rolnymi w ramach rodziny, zwlaszcza ze nie podlegat
tak restrykcyjnej kontroli panstwa, jak transakcje o charakterze rynkowym.
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Zaobserwowane migdzy latami 2015 a 2016 zmiany w skali nat¢zenia wyodrgbnio-
nych form nierynkowego obrotu ziemig rolnicza mialy niewielki wptyw na jego modyfika-
cj¢. W jeszcze mniejszym stopniu zmienita si¢ wysokos¢ udziatu przejg¢ ziemi w formie
spadkow i dziatow rodzinnych. W 2015 roku stanowity one 11,7% catego nierynkowego
obrotu ziemia, a w 2016 roku zmalaty do 10,8%. Uwzgledniajac, ze ujete w tej grupie
dziaty rodzinne hamuja procesy koncentracji w obrgbie gospodarstw rolnych, uzna¢ na-
lezy, ze kazde ograniczenie skali takiego zjawiska sprzyja poprawie struktury agrarne;j.
W poréwnywanym okresie niemalze o potowe, bo z 4,4 do 2,4% zmniejszyt si¢ udziat
umoéw o dozywocie, przy czym niezmiennie stanowily one najmniejsza cz¢$¢ rodzinnego
obrotu ziemia.

Ogotem w 2016 roku w ramach nierynkowego obrotu ziemig 95% stanowily prze-
jecia w ramach rodziny (w 2015 roku bylo to 93%). Tym samym utrwalito si¢ tradycyj-
ne podejscie do wlasnosci gruntowej, ktora oprocz funkcji produkcyjnych niezmiennie
spetnia wazna rolg zabezpieczenia majatkowego. Pozostate, czyli 5% z nierynkowych
przeje¢ gruntdow, dotyczyto szczegodlnych sytuacji losowych, z racji ktorych posiadana
nieruchomo$¢ gruntowa zostala przejeta przez Skarb Panstwa w zamian za §wiadczenia
KRUS. Nalezy nadmieni¢, ze w ostatnich kilku latach liczba takich przypadkéw ulegla
zmniejszeniu prawie o potowe.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Z przeprowadzonych studiow literatury wynika, ze wlasno$¢ nie jest pojeciem jed-
nolitym. Sktada si¢ bowiem z wielu komponentéw, ktére mozna okresli¢ mianem ope-
racyjnych praw wlasno$ci. Poszczegélne komponenty wiasnosci nie podlegaja jednak
transferowi. Zgodnie z obowigzujacym prawem transferowi podlegaja okreslone ich pa-
kiety, jak wlasno$¢, dzierzawa czy uzytkowanie wieczyste. W polskim prawie nie ma
natomiast mozliwos$ci transferu prawa dostepu czy korzystania przez wlasciciela z prawa
wykluczenia. Implikuje to sytuacje, w ktorej wlasciciel wedlug polskiego prawa nie jest
odpowiednikiem wtlasciciela definiowanego wedlug prawa krajow anglosaskich.

Panstwo, prowadzac okreslona polityke, moze oddzialywaé na poszczegdlne kompo-
nenty wlasnosci. Polityka ochrony $rodowiska ogranicza np. zakres posiadanego prawa
zarzadu, a polityka ksztaltujaca ustrdj rolny panstwa — zakres posiadanego prawa alie-
nacji. Posiadane prawa wlasnos$ci s3 w takim przypadku ograniczane do rezydualnych
uprawnien decyzyjnych. Niemniej prowadzona polityka panstwa moze prowadzi¢ do
wzrostu dochodéw z tytulu posiadania okreslonych komponentow wiasnosci. Przykta-
dem sa ptatnosci bezposrednie oraz mozliwos¢ wykorzystania ziemi na cele nierolnicze.
Polityka panstwa poprzez oddziatywanie na zakres poszczego6lnych praw wlasnosci moze
prowadzi¢ do zmniejszenia lub zwigkszenia popytu na ziemig.

Transfer praw witasno$ci moze zachodzi¢ na rynku lub przez zastosowanie form nie-
rynkowych. Zgodnie z teoriag dobrobytu rynkowy transfer ziemi prowadzi do jej efek-
tywnej alokacji. Takiego skutku nie oczekuje si¢ od transferu w odniesieniu do form nie-
rynkowych. Z uwagi na efektywnosc¢ alokacji preferowany powinien by¢ rynkowy obrot
ziemig. W praktyce mozliwos$ci rynkowego obrotu sg ograniczane. Okreslenie wptywu
tych ograniczen na rynek ziemi (zmniejszenie popytu) jest jednak do$¢ trudne, ponie-
waz okres ich oddziatywania na rynek jest zbyt krotki i jednocze$nie wystepuja czynniki
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stymulujace popyt. Zachodzace relacje pomigdzy nierynkowym i rynkowym transferem
ziemi mozna okres$li¢ jedynie na podstawie transferu wlasnosci fizycznej gruntow.

Bardzo waznym elementem rynku ziemi jest rowniez dzierzawa, ale z uwagi na brak
koniecznos$ci formalizowania umoéw dzierzawy oraz ich ewidencjonowania nie mozna
byto wiaczy¢ ich do prowadzonych badan. Z przeprowadzonej analizy liczby transakcji
wynika, ze w latach 2002-2016 udziat transakcji nierynkowych oscylowat w granicach
od 40,4% do 51,9%, przy czym najczgsciej byt on na poziomie ponizej 50%. W badanym
okresie silnie zaznaczyla si¢ tendencja wzrostu liczby transakcji kupna-sprzedazy, pod-
czas gdy w odniesieniu do transakcji nierynkowych byta to tendencja malejgca. Stanowi
to przestanke do prognozowania poprawy efektywnosci alokacji gruntéw mimo przyje-
tych ograniczen wzgledem rynkowego transferu praw wtasnosci.
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Alina Sikorska, Adam Wasilewski

PROPERTY RIGHTS OF GOODS AND THEIR IMPLICATIONS FOR
AGRICULTURAL LAND TRANSFER

Summary

The aim of the research was to determine the relationship between market and non-market transfer of pro-
perty rights of agricultural land. This analysis was carried out due to the second proposition of the theory
of well-being, from which it follows that every effective allocation in the Pareto sense can be achieved as
a result of the decentralized market mechanism. In addition, an attempt was made to answer the question:
if, and if so, how, the existing system of property rights limits the scale of the market allocation of land
resources. The research also assessed the state s interference in the process of land allocation.

The results of the research are presented in two parts. The first part presents the main assumptions of the
theory of property rights, the issue of state interference in the scope of property rights and the resulting
consequences for trade in land. In the second part, the market and non-market transfers of physical
property were analyzed. Based on the obtained results, it was found that there are possibilities for further
development of the market, and there are premises for a gradual improvement in the efficiency of land
allocation in Poland.
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