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NARZEDZIA INTEGRACJI ZASOBOW LADOWYCH DO STREFY RYNKOWEJ

1. Wstep. Regionalne cechy instrumentow integracji zasobow ziemi w strefie

wpltywow rynkowych to:

— przeksztatcanie zasobow ziemi, uslug ekosystemowych oraz walorow estetycznych
przyrody i krajobrazow w aktywa ekonomiczne, ktore mogg przynie$¢ zysk i inne
korzys$ci ekonomiczne; zawlaszczenie warto$ci pienig¢znej aktywow, dziatalno$ci
gospodarczej i przedsiebiorstw. Ta kapitalizacja zostanie przeje¢ta przez rynek lub
pewna wyceng przez wykwalifikowanych ekspertow;

—ocena ekonomicznej i pienieznej wartosci kapitatu gruntowego, ktora jest waznym
warunkiem zréwnowazonego wykorzystania zasobow oraz wlasciwej regulacji
1 zarzadzania. Zadanie polega na okre$leniu odpowiednio jako$ciowych lub

ilosciowych wskaznikow wyceny kapitatu gruntow dla regionow.

2. Glowna cze¢$¢. Ponadto, aby zapewni¢ zrownowazone wykorzystanie zasobow
ziemi, konieczne jest wlaczenie ustug ekosystemowych do systemu rachunkéw ekologicznych
1 ekonomicznych. Zasadniczo przeprowadzenie takiej oceny ekonomicznej i pieni¢znej jest
dos¢ klopotliwym problemem, zar6wno pod wzgledem metodologicznym, jak 1 prawnym.
Istnienie putapek instytucjonalnych i1 sposobow wyjScia z nich jest ogoélnie tematem
odrebnego badania.

W dzisiejszych czasach obecne ceny zasobow ziemi odzwierciedlajg tylko czesé
potencjalnej wartosci ekonomicznej zasobow ziemi, a reszty nie mozna latwo okresli¢
w procesach rynkowych. W rezultacie ich rzeczywista warto$¢ nie jest w zaden sposob
odzwierciedlona w decyzjach dotyczacych rozwoju gospodarczego. To z kolei pociaga za
soba kosztowne bledy w rozwoju gospodarczym i1 planowaniu strategicznym zwigzane
z niedoborem gruntow, nieostrozne tradycyjne postrzeganie ludnosci dotyczace wartosci
1 niedoboru gruntéw oraz wykonalnosci niektérych rodzajéw uzytkowania gruntéw.

Przy wlaczaniu zasobow gruntow do obszaru wptywu rynku wazne jest zbadanie
interesOw tgczacych ziemi¢ i inne zasoby naturalne z rynkiem. W koncu, jesli te interesy

i zalety sa stabe, woOwczas znaczenie integracji rowniez be¢dzie nieznaczne. Ponadto przy
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wlaczaniu zasoboéw ziemi do obszaru wplywow rynkowych wazne jest osiggni¢cie rOwnowagi

miedzy interesami prywatnymi i publicznymi, co nastgpuje poprzez opracowanie

akceptowalnych mechanizméw harmonizacji roszczen i roszczen panstwa wobec wiascicieli

i uzytkownikow gruntow oraz z ich strony. interesy publiczne i panstwowe. Tabela 1

pokazuje interesy zasobow ziemi i rynku w procesie integracji.

Tabela 1

Interesy ziemi 1 innych zasobdw naturalnych oraz rynku w procesie integracji

Interesy

Ziemia i inne zasoby naturalne w
procesie integracji (interes publiczny)

Rynek w trakcie integracji
(prywatne interesy)

B

1) mozliwo$¢  przesuni¢cia  nacisku  na
uzytkowanie gruntoéw z surowcoOw na pozycje
rynkowe, co przyczyni si¢ do ekonomicznego
dziatania poprzez racjonalne 1 wydajne
uzytkowanie;

2) ujawnienie potencjatu oszczednosciowego;
3) przy pomocy finansowych i ekono-

micznych instrumentow rynku — wzmocnienie

ekologizacji  zasobow ziemi (grzywny,
sankcje, rekompensaty);
4) atrakcyjnos¢  ekologicznej  dzierzawy

gruntow w relacjach;

5) za pomocg innowacyjnych technologii —
poprawa wtasciwosci ziemi 1 innych zasobow
naturalnych dla obszaréw problemowych
(nawozy, nawadnianie, odwadnianie itp.).

1) nowe mozliwosci przyciagniecia
niewykorzystanych aktywéw  gruntowych
z praw wlasnosci gruntéw do dziatalnosci
gospodarczej;

2) kapitalizacja zasobow ziemi i zasobow,
ktore sa z nimi nierozerwalnie zwigzane (las,
woda itp.);

3) tworzenie  atrakcyjnych  inwestycyjnie
typow (podtypow) uzytkowania gruntow
w strefach segmentow rynku;

4) tworzenie zroéwnowazonych projektow
biznesowych, w tym z udzialem inwestycji

migdzynarodowych.

A. Redukcja kosztow transakcyjnych w procesie uzytkowania gruntow

B. Mozliwos¢ prowadzenia wspolnych dziatan (np. Projekty PPP)

C. Wprowadzenie nowych instrumentow regulacyjnych (na przyktad ptatnosci za ustugi

ekosystemowe)

C.1 Ochrona ziemi i
ekosystemow

innych naturalnych

C.2 Generowanie przeptywow finansowych

D. Rozwoj dziatalnosci przedsigbiorczej z uwzglednieniem zasad zrownowazonego rozwoju

1 opieki spotecznej

* opracowano przez autorow

Ziemia jest przedmiotem relacji rynkowych, wigc kraje, regiony, miasta, wsie,

konkurujac ze soba, staraja si¢ oferowac najbardziej atrakcyjny produkt w postaci srodowiska
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zycia, biznesu lub wypoczynku, a konsumenci wybierajag obszar odpowiadajacy ich
potrzebom i mozliwo$ciom. Jednoczesnie na Ukrainie w praktyce istniejg rzadkie udane
przyktady wdrozenia narzedzi marketingowych i technologii, ktére sa wykorzystywane do
regulowania relacji na rynku gruntow, segmentacji konsumentéw i skutecznej promoc;ji ofert
rynkowych gruntow. Oznacza to, ze dziatalno$¢ instytutdw nie w pelni wigze si¢
z mozliwosciami marketingu, ktére koncentrowalyby system zarzadzania terytorialnego na
zadowoleniu klientow. Ponadto wystepuje asymetria terytorialna i informacyjna, ktéra hamuje
rynek gruntow; transformacja zachowan gospodarczych, ktéra przejawia si¢ z jednej strony
wzrostem wirtualnej mobilnosci konsumentow i ich wymagan, z drugiej strony, wysoki
poziom emocjonalnego ,,zaangazowania” na niektorych terytoriach, powoduje dla nich
zwigkszong konkurencje terytoriow; istnieja problemy interakcji miedzy rzadem, biznesem
a ludnoscig — nie ma zgody w procesach obrotu gruntami, inwestycji; istnieje sztuczny
niedobor gruntéw, nie ma jasnej polityki ich udost¢pniania i uzytkowania. Jednak badania
rynku gruntow z punktu widzenia koncepcji marketingu, zaspokojenia potrzeb gruntow,
uznania ziemi za towar, ktéry stuzy jako niezbedna podstawa rozwoju przestrzennego
i spoteczno-gospodarczego i jest przedmiotem subiektywnej oceny kazdego indywidualnego
konsumenta, na to zwraca si¢ mato uwagi. Co wiecej, struktura rynku gruntéw i procesy na
nim zachodzace sg dos¢ dyskusyjne.

Powstaje logiczne pytanie: jaka jest wartos¢ ziemi dla konsumentow? W koncu dla
catego spoteczenstwa jest to niezbgdne dobro, ale dla jednego przedmiotu moze miec
ogromne znaczenie, a dla innego nie ma zadnej wartosci. Sprobujmy to lepiej zrozumiec.

Bioragc pod uwage problem relacji wartosci, nalezy zauwazy¢, ze nic nie moze
wplyna¢ na sytuacje na rynku gruntéw w kraju jako marketing, ktéry opiera si¢ na pojeciach
filozofii, socjologii, psychologii, ekonomii, zarzadzania i instytucjonalizmu oraz produkcji
przestrzeni'. Podejscie marketingowe do tworzenia wartosci opiera sig na trzech zasadach:

» konsument ma alternatywny wybor oferty, ktorg uwaza za najcenniejsza, miedzy

konkurujgcymi sprzedawcami a towarami konkurencyjnymi;

» konsumenci nie potrzebuja towarow jako takich, ale ich zdolnosci do zaspokajania

ludzkich lub przemystowych potrzeb;

» producent i sprzedawca sg zainteresowani tworzeniem stabilnych, opartych na

wzajemnych zaufaniach relacji z konsumentami, ktérzy przyczyniajg si¢ do

! Ulitskaya N.Yu., Semerkova LN Land marketing: teoria, metodologia, narzedzia: M.: gospodarka kreatywna,
2017. — str. 256.

% Henri Lefebvre: Produkcja przestrzeni: [Zasoby elektroniczne]. — Tryb dostepu: https://platona.net/load/
knigi_po_filosofii/socialnaja_filosofija/lefevr-proizvodstvo-prostranstva [dostgp: 12 czerwca 2020 r.].
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tworzenia krggu lojalnych  konsumentéw, a takze stronami trzecimi
zainteresowanymi tworzeniem i promowaniem warto$ci organizacji;

» w przypadku regiondw interesy zasobow ziemi sg okre§lane przez stan jakosci

1 ilosci, ich naturalne cechy.

W przypadku niektorych obszaréw mozliwe jest okreslenie korekty interesow
dotyczacych zasobow gruntow. Przykladowo: 1) surowce i pozycje rynkowe zasobow
gruntowych roznia si¢ w zalezno$ci od lokalizacji regiondw, mozliwosci ujawnienia pozycji
rynkowych. 2) jesli zasoby ziemi znajdujg si¢ blizej pot¢znych miast, centrow gospodarczych,
potencjat ekonomizacji bedzie wyzszy niz w innych regionach.

Uwazamy, ze istnieje obiektywna potrzeba tworzenia i rozwoju marketingu gruntow
na Ukrainie, wptywa na parametry rynkowe terytoriow poprzez zadowolenie konsumentéw
dobr ziemskich i organizacj¢ partnerstwa miedzy instytucjami rynku ziemi. Bedzie to
wymagato odpowiednich narzedzi i metodologii, nowego rodzaju platformy instytucjonalnej,
przystosowalnej do warunkow rynkowych niepewnosci, asymetrii terytorialnej i informacji,
zdolnych do zapewnienia koordynacji transakcji na rynku gruntow.

Aksjologie badania interakcji zasobow ziemi i otoczenia rynkowego podano ponizej
(rys. 1).

Cechy narzedzi zasobow do integracji zasobow naturalnych w rynkowym obszarze
wplywu. Naturalna zdolno$¢ Ziemi do wykonywania 1 tgczenia réznych funkceji, przy
jednoczesnym posiadaniu zestawu obiektywnych i subiektywnych cech, ktéore moga
zaspokoi¢ potrzeby cztowieka i produkcji w danym okresie czasu. Analiza struktury
1 rodzajow wartosci gruntow pozwolita na sformutowanie jej specyficznych cech jako towaru:
1) polozenie i1 charakter kluczowego wplywu towaru na ziemi¢ ma potozenie; 2) takie
elementy warto$ci ziemi, jak srodowisko naturalne, zyznos$¢ i lokalizacja, ktore nie zaleza od
woli ludzkiej; 3) grunty rolne sg narazone na rézne wpltywy z obszarow wiejskich, stanowiac
ich integralng cze$¢, dlatego najlepiej traktowaé grunty rolne jako towar na obszarach
wiejskich, a posiadaczy praw — sprzedawcow; 4) obszary miejskie sg bardziej atrakcyjne pod
wzgledem obrotu finansowego i1 czynszu ze wzgledu na koncentracje cech ekonomicznych,
srodowiskowych, spotecznych i1 psychologicznych uczestnikow rynku.

Po ujawnieniu istoty wartos$ci gruntdéw towarowych nalezy rowniez przeanalizowaé
ich zalezno$¢ od obiektywnych 1 subiektywnych potrzeb uczestnikow rynku gruntow rolnych,
do ktorych nalezy zwréci¢ si¢ w kierunku mechanizmow segmentacji. Tradycyjne podejscie
do segmentacji uzytkownikéw koncowych jako kryteriow podziatu uwzglgdnia indywidualne

cechy nabywcow, sytuacje uzytkowania, preferencje, postawy wobec zakupu itp.
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N INTERESY INTERAKCII Pgsﬁ?(Tc?v%/iN
podmiot-przedmiot relacji
Ladunek ladowy Wtasno$¢ operacje ladowe na zasadzie Cena Ocena
Srodowisko naturalne podziatu terytorium przez konsumentoéw :
B . . ; ekonomiczna Wycena
Lokalizacja Ptodno$¢ o ziemi przez profesjonalnych | eniezna OCENa
Infrastruktura uczestnikow rynku pienigzna

Cechy regionalne przestrzeni rynkowej

INTEGRACJA Zmieniajace si¢ podejscie do ziemi jako zasobu

kosztowego zwigkszenie atrakcyjnosci i wizerunku terytorium

strona rynku nieruchomosci, reklama medialna online, public | ¢e—

relations dotacje, wyréwnanie podatkow, pozyczki
uprzywilejowane

AWANS udzielanie praw majatkowych i najmu
operatorzy integratorzy aukcje, licytacje, uchwaty

PRODUKCJA PRZESTRZENI

Rys. 1. Aksjologia interakcji zasobow ziemi i otoczenia rynkowego [opracowany przez autorow]
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Biorgc pod uwage roznorodno$¢ podmiotow dziatajacych na rynku gruntow, aby zapewnic
ich podstawowe zréznicowanie, konieczne jest zgrupowanie ich w odniesieniu do dziatalnosci
rolniczej 1 celow uzytkowania gruntow, ktore powinny obejmowac sprzedawcow, nabywcow,

profesjonalnych uczestnikow rynku, posrednikow 1 wtadze (tabela 2).

Tabela 2.
* Charakterystyka systemu odbiorcow gruntow *
Grupy uczestnikow
>
2 i .
@ ) Specjalisci i
N Sprzedawcy Konsumenci Wiadza
posrednicy
o ] o ] Integratorzy,
Organizacje rolnicze | Organizacje rolnicze
o o operatorzy, . .
(spoldzielnie, (spotdzielnie, . Podziaty terytorialne
] ) agronomowie, )
stowarzyszenia stowarzyszenia ' . . szczebla krajowego,
o o Izynierowie ] ]
ogrodnicze i warzywne ogrodnicze i ) regionalnego i lokalnego
] ] katastralni,
itp.) warzywne itp.)
< rzeczoznawcy
©
=< o Pozarolnicze (sady, )
2 Organizacje o ] Pozarolnicze (sady,
S ) banki, instytucje . ) ] )
@ pozarolnicze kierownicy podmiotow i
s o _ kredytowe, _ _
Organizacje (inwestorzy, ich pracownicy,
) ) panstwowy . ]
pozarolnicze budownictwo, jednostki strukturalne
geokadastr, o ]
przemyst, energia, ministerstw I
deweloperzy,
turystyka, ludnos¢ ) ) departamentoéw
. posrednicy, agencje o .
itp.) ) liniowych itp.)
itp.)
Ostateczne (osoby,
Amatorzy, ) ) o
) rodziny, Komercyjne (banki i )
> przypadkowi ) ) Komercyjne (dla
5 gospodarstwa instytucje kredytowe),
'S | sprzedawcy, osoby ) dochodéw) Spoteczne
o | . o domowe) Kontrakt (posrednicy,
2 | fizyczne (organizacje, o ) (dla probleméw
3 . (organizacje, osoby, agencje,
= | osoby sprzedajace w ) ] spotecznych)
) ktore kupuja w celach|  rzeczoznawcy itp.)
celach komercyjnych) )
biznesowych)

e Opracowany przez autoréw >[2]

¥ Ulitskaya N.Yu., Semerkova LN Land marketing: teoria, metodologia, narzedzia: M.: gospodarka kreatywna,
2017. — str. 256.
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Tabela pokazuje, ze sprzedawcami gruntow rolnych moga by¢ organizacje rolnicze
wszystkich form wlasnosci 1 kategorii zarzadzania, a takze wtlasciciele mieszkan
indywidualnych 1 instytucji rzadowych. Nabywcy moga by¢ catkowicie oddaleni od
podmiotow rolniczych, dla ktéorych towar jest interesujacy jako obszar dla potrzeb
pozarolniczych. Do celow uzytkowania gruntow sprzedawcom i nabywcom mozna przypisac
rynek biznesowy i rynek konsumencki.

Tworzenie wartosci towardw gruntowych obejmuje roéwniez zewngtrzne grupy
wpltywow, w tym profesjonalnych uczestnikow rynku i posrednikdw: wyspecjalizowane
instytucje kredytowe, banki, wyspecjalizowane organy, rzeczoznawcy, posrednicy w obrocie
nieruchomos$ciami, agencje, inzynierowie katastralni itp., ktorzy wptywaja na relacje gruntow.
Zostaty zaprojektowane, aby pomoc w operacjach ladowych. Do swoich celéw mogg miec
charakter umowny i handlowy, tj. bez cesji praw do roszczen oraz z pojawieniem si¢
(stosunki kredytowe, pozyczkowe). Wladze moga mie¢ bardzo silny wptyw na tworzenie
relacji wartosci, zwlaszcza jesli ich celami nie sg kwestie handlowe, ale spoteczne — tworzenie
programéw rozwoju obszarow wiejskich, wolne grunty dla potrzebujacych grup obywateli
i tak dalej.

Powyzsza grupa uczestnikow rynku nie jest oczywiscie wyczerpujaca i uniwersalna.
Moze jednak zapewni¢ skuteczng pomoc w badaniu zachowan rynkowych konsumentéw na
obszarach wiejskich 1 pomoc w dalszym rozwoju paradygmatu marketingu gruntow.

Operatorzy, integratorzy zasobow ziemi. W systemie marketingu gruntéw sg
podmioty, takie jak operatorzy i integratorzy. Moga by¢ globalne, migdzynarodowe, krajowe,
regionalne 1 lokalne. I w petni spetnia potrzeby rynku na tym poziomie.

Integratorzy zwykle tworza pule marketingowe o odpowiednim profilu. W ciagu
ostatnich kilku lat firmy integrujace musiaty powaznie przemysle¢ swoje strategie rozwoju.
Sytuacja na rynku, trendy technologiczne, popyt doprowadzity do wytyczenia nowych celow,
zmiany istniejacych priorytetow wsrod sprzedawcow 1 kupujacych.

W tak trudnych warunkach wielu integratorow powaznie myslato o dalszym rozwoju,
zaczeto szuka¢ nowych punktow wzrostu, aby zdywersyfikowaé dziatalnoscé.

Pozycja integratoréw systemo6w na rynku dodatkowo komplikowata ich specjalna
»zalezna pozycja”. Budowanie wlasnej strategii w sytuacji, gdy Twoja firma jest
bezposrednio ,,powigzana” z klientem, jest problematyczne. Zwiaszcza, gdy nie ma tak wielu
klientow, a wspdlne projekty idg z roku na rok. Firmy informatyczne musza dostosowac si¢
do konkretnej sytuacji w kazdym sektorze rynku, aby szczegétowo zbada¢ wszystkie niuanse.

Dos¢ czesto plany firmy klienta nie sg zgodne z pierwotnymi zamierzeniami integratora.
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Zwtaszcza, ze w obecnych trudnych warunkach wszystko zmienia si¢ bardzo szybko,
prognozy analitykow sa przyblizone, a tempo podejmowania decyzji ro$nie. Dlatego
odpowiedz na pytanie, czy integrator systemu powinien zbudowa¢ dhugoterminows strategie
marketingowa, nie wydaje si¢ jasna. Znamienne jest to, ze niektorzy eksperci, mowiac
0 swojej strategii, przede wszystkim mowig o budowaniu relacji z klientem

Jesli chodzi o operatorow zasoboéw gruntowych na Ukrainie, od 2020 r. deputowani
ludowi przyjeli projekt ustawy ,,W sprawie zmian w niektdrych aktach ustawodawczych
dotyczacych sprzedazy panstwowych i komunalnych gruntéw lub praw do nich (dzierzawy,
powierzchownie, emphyteusis) w drodze aukcji elektronicznych” ,,(Ne 2195)4. Projekt okresla
nowg procedure przeprowadzania aukcji gruntow za posrednictwem elektronicznego systemu
handlowego, ktory przewiduje automatyzacj¢ wielu procesoOw (na przyktad licytacji itp.).
A takze publikacje wszystkich dokumentow zwigzanych z licytowaniem 1 gruntami
w elektronicznym systemie handlowym, ktory jest publicznie dostgpny i otwarty oraz

zapewnia zwigkszong efektywno$¢ w organizacji i przeprowadzaniu aukcji gruntow.

3. Whioski

1. W wyniku badania ustalono, ze istnieje obiektywna potrzeba tworzenia i rozwoju
marketingu gruntow na Ukrainie, ktory wplywa na parametry rynkowe terytoridow poprzez
zadowolenie konsumentow ziemi 1 towarOw oraz organizacj¢ partnerstw mig¢dzy instytucjami
rynku ziemi. Bedzie to wymagalo odpowiednich narzedzi i metodologii, nowego rodzaju
platformy instytucjonalnej, przystosowalnej do warunkéw rynkowych niepewnos$ci, asymetrii
terytorialnej 1 informacji, zdolnych do zapewnienia koordynacji transakcji na rynku gruntow.

2. Systematyczne grupowanie podmiotéw rynku ziemi wedhug podstaw, celow, relacji,
ktére z pewno$cig nie jest wyczerpujace 1 uniwersalne. Moze jednak zapewni¢ skuteczng
pomoc w badaniu zachowan rynkowych konsumentéw na obszarach wiejskich 1 pomoc
w dalszym rozwoju paradygmatu marketingu gruntow.

3. Zapotrzebowanie na grunty rolne ro$nie w przyrodzie, a istota potrzeb gruntéw
1 sposoby ich zaspokajania rozwijajg si¢ 1 zmieniaja z czasem. Poniewaz systemy warto$ci sa
tworzone 1 przeksztalcane wraz z rozwojem spoteczenstwa i zwigzane ze zmianami

w roznych sferach zycia ludzkiego, warto$¢ gruntow rolnych nie jest stata. Tak wiec na

* Projekt ustawy ,W sprawie zmian w niektorych aktach ustawodawczych dotyczacych sprzedazy dzialek
panstwowych 1 komunalnych lub praw do nich (dzierzawy, powierzchownie, rozedmy) poprzez aukcje
elektroniczne” (No 2195): [Zasoby elektroniczne]. — Tryb dostepu: https://jurliga.ligazakon.net/news/
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wartos¢ gruntow rolnych, oprécz ich parametréw wewnetrznych, wplywa kombinacja
czynnikdw: otoczenie marketingowe (czynniki obiektywne) i indywidualne oceny
konsumentoéw (czynniki subiektywne), ktore maja rozne poziomy rozpowszechnienia.

4. W systemie marketingu zasoboéw ziemi istniejg takie narzedzia, jak operatorzy
1 integratorzy. Moga by¢ globalne, migdzynarodowe, krajowe, regionalne 1 lokalne. I w petni
spetia potrzeby rynku na tym poziomie.

Dzi$ pole integrator6w zasoboéw ziemi na Ukrainie dopiero si¢ zaczyna i ma cechy
gospodarki kowbojskiej — wtedy zasoby jednego panstwa sg sprzedawane przez ukrainskiego
integratora zasobow naturalnych zarejestrowanych na morzu. W zwigzku z tym nie obserwuje
si¢ cywilizowanego rynku. Ale ma to szanse na rozwoj instytucjonalny i profesjonalne

wsparcie legislacyjne zgodnie z interesami narodowymi.
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