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Streszczenie: Wejscie do Unii Europejskiej oraz kryzys na rynkach
finansowych odcisngly swoje pigtno na gospodarce Polski. Rynek
nieruchomosci rolniczych ulegt pod wptywem tych wydarzen najwigkszym
zmianom od czasu pojawienia si¢ ustawowych regulacji dotyczacych
wolnego obrotu nieruchomos$ciami, 5 grudnia 1989 roku. Uzytki rolne
w latach dziewigédziesiatych postrzegane jako zbedny balast, wraz z akcesja
Polski do UE staly si¢ jedna z najpopularniejszych inwestycji
alternatywnych, przynoszac w krotkim czasie spekulantom krociowe zyski.
Niestety kryzys finansowy przetaczajac si¢ przez caly rynek nieruchomosci
bolesnie zrewidowat optymistyczne plany inwestorow. Chybione inwestycje
w zbyt drogie grunty bez mozliwosci przeksztatcenia na tereny budowlane
staly si¢ bolaczka wielu o0séb nie posiadajacych odpowiedniej wiedzy,
ani umiejetnosci  ale chcacych szybko =zarobi¢. Aktualnie mimo
rozprzestrzeniajacej si¢ mody na zakup gruntéw rolnych, sam rynek bardzo
znaczaco ostabt. Mozna powiedzie¢, ze wreszcie zakupem uzytkéw rolnych
interesuja si¢ rolnicy a nie spekulanci, co na pewno jest poczatkiem
do stabilizacji sytuacji i pierwsza oznaka dojrzatosci rynku.

Stowa kluczowe: ziemia rolnicza, uzytki rolne, grunty orne, ceny, analiza
statystyczna

WSTEP

Tak jak w czasie sztormu zeglarze poszukuja bezpiecznych przystani, tak
w czasach kryzysu gospodarczego inwestorzy poszukuja bezpiecznych aktywow,
ktore pomoglyby im uchroni¢ swoéj portfel inwestycyjny przed zawierucha na
rynkach finansowych. To bezpo$redni powodd wzrostu zainteresowania
inwestycjami alternatywnymi, do ktorych z pewno$cia nalezy ziemia rolnicza,
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od zawsze kojarzona z bezpieczenstwem 1 stabilno$cia. Wspolczesna struktura
przestrzenna rolnictwa na ziemiach polskich jest wypadkowa wielu znaczacych
zmian spoteczno — gospodarczych zachodzacych na przestrzeni wiekow.
Ewidentnie najwigkszy wplyw na jej obecny ksztatt miaty reformy okresu zaboréw
oraz okresu gospodarki centralnie planowanej. Niemniej niezaleznie od sytuacji,
w ktorej znajdowato si¢ polskie rolnictwo pierwszoplanowa rolg w nim pehnity
gospodarstwa chlopskie. Mimo ciagtego niedoceniania, a wrgcz ciemigzenia przez
wladze, upor, determinacja i wiara w lepsze jutro ludnosci rolniczej staly sig
podstawa obecnego w polskim spoteczenstwie przywiazania do ziemi opartego
na tradycji i konserwatywnych pogladach'. Pozostatoscia tych wielowiekowych
zmian jest rowniez wielkie zroznicowanie wartosci ziemi, a co za tym idzie i cen
ziemi rolniczej w Polsce w uktadzie regionalnym. W uktadzie lokalnym wskazanie
indywidualnych atrybutow odpowiedzialnych za ksztaltowanie cen ziemi jest
rzecza niezwykle trudna. Jako pierwszy ten problem zauwazyl prof. Wiktor
Schramm na poczatku XX wieku. Na podstawie wieloletnich badan dotyczacych
rynku ziemi rolniczej przyjat uszeregowanie 1 wylowienie cech ksztaltujacych ceng
ziemi zalezna od jej jakoS$ci, potozenia, rodzaju gospodarstwa i jego wielkosci.
Na ten moment do tych czterech atrybutéw nalezy dodaé nastepne. Pozornie ziemia
jest zasobem niewyczerpalnym, jednak w warunkach gospodarki wolnorynkowe;j
podlega takim samym prawom, jak wszystkie inne towary i jej cena w rownym
stopniu co od np. lokalizacji zalezy od relacji podazy do popytu w danej okolicy.
Wraz ze wzrostem podazy ziemi spada realny popyt na nia, a zatem i cena.
I doktadnie odwrotnie: wzrost ceny moze by¢ bezposrednim skutkiem duzego
popytu i matej podazy®. Réwnie wielkie znaczenie w okresie wzmozonego rozwoju
gospodarczego zaczyna takze odgrywa¢ mozliwo$¢ alternatywnego wykorzystania
gruntu cho¢by w celu rozbudowy infrastruktury drogowej. Ciekawym aspektem
rzadko ujmowanym w opracowaniach dotyczacych ziemi rolniczej jest wielkos¢
lokalnego rynku zbytu produktéw rolnych, tak przeciez wazna dla producentow
rolnych. Sumujac te wszystkie czynniki catkiem nowego znaczenia nabieraja
roznice cen ziemi, ktore od wielu lat obecne sa w Polsce.

CENY ZIEMI ROLNICZEJ — CALY KRAIJ

Srednie ceny ziemi rolniczej w Polsce w ostatnich latach podlegaty bardzo
znacznym zmianom. W 2005 roku $rednia cena ziemi rolniczej wynosita 8093,00
zt/ha. [Rys. 1] Najwyzsza $rednia ceng wynoszaca 12734,00 zt/ha zanotowano
owczesnie w  wojewodztwie wielkopolskim, a najnizsza 4249,00 zt/ha
w wojewodztwie podkarpackim. Ceny wyraznie wyzsze od $redniej notowano
w Polsce centralnej, na Podlasiu oraz Pomorzu. Ceny nizsze od s$redniej

! Banski J. (2007) Geografia rolnictwa Polski, PWE, Warszawa.
2 Weil E. (2003) Determinanty ksztattujace ceng ziemi rolnej [w.] Roczniki AR w Poznaniu
CCCLVIII, Ekon. 2, Wydawnictwo AR w Poznaniu, Poznan.
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obowiazywaty w Polsce pdtnocno — zachodniej, potudniowo — wschodniej oraz na
Mazurach.

Rysunek 1 Srednie ceny ziemi rolniczej w Polsce w I kwartale 2005 roku [w zt/ha]
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podsfawie danych z GUS.

W 2010 srednia cena ziemi rolniczej wyniosta 18213,00 zl/ha. Najwyzsze
ceny nadal obowiazywaly w wojewddztwie wielkopolskim [28915,60 zl/ha], ale
ostatnie w 2005 wojewodztwo podkarpackie wyraznie podskoczyto w klasyfikacji.
Jego miejsce na dole tabeli zajeto wojewddztwo s$wigtokrzyskie, gdzie cena
wynoszaca 8864,00 zt/ha na tle pozostatych regionow Polski mogta jawi¢ si¢ jako
okazja. W porownaniu do 2005 roku $rednia warto§¢ ziemi wzgledem pozostatych
regionéw Polski wzrosta tylko w wojewodztwie $laskim. Spadki w klasyfikacji
odnotowano natomiast w wojewddztwach: matopolskim, mazowieckim, t6dzkim
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i lubelskim [Rys. 2]. Warto zauwazy¢, ze o ile w 2005 roku najwyzsza $rednia cena
wynosita doktadnie 300% ceny najnizszej, to w 2010 byto to juz 326%.

Rysunek 2. Srednie ceny ziemi rolniczej w Polsce w IV kwartale 2010 roku [w z{/ha]
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Zrodio: Opracowanie wiasne na podsfawie danych z GUS.

Srednie ceny transakcyjne uzytkow rolnych przedstawione w podziale na
gleby dobre, $rednie i stabe pokazuja nam wahania rynkowe, ktére w badanym
okresie zarejestrowano. [Rys.3] Ceny gruntéw dobrych standardowo osiagaly ceny
najwyzsze, a gruntdow slabych najnizsze. Jednak ceny gruntéw S$rednich nie
pokrywaly sig¢ ze srednimi cenami ogoétem dla wszystkich kategorii, co $wiadczy o
przewazajacej roli gruntéw slabych w strukturze agrarnej Polski. Do danych
dopasowano trend liniowy pokazujacy tendencje rozwojowa rynku, na podstawie
ktorego widac, ze $rednio dla catego kraju w badanym okresie co kwartal ceny
rosly o prawie 530zt/ha. Mozna na tej podstawie z duzym prawdopodobiefistwem
przewidywac wielkos$¢ cen w nastgpnych okresach dla catej Polski.
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Rysunek 3. Ceny transakcyjne uzytkow rolnych ogoétem [2005 - 2010],
ujgcie kwartalne [z/ha]
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych pochodzacych z GUS

CENY ZIEMI ROLNICZEJ — POSZCZEGOLNE WOJEWODZTWA

Jak sprawa wyglada jednak w poszczegolnych wojewddztwach, biorac pod
uwage zréznicowanie cen przekraczajace 300%, o ktéorym juz wspomniano?
[Rys.4] Wojewddztwa mozna podzieli¢ na dwie grupy: grupg, w ktorej dochodzi
czgsto do gwaltownych zmian cen gruntéw oraz grupe charakteryzujaca sig
stabilnym, ciaglym wzrostem. Reprezentantami grupy wojewodztw o wysokich
wahaniach cen sa: $wigtokrzyskie, warminsko-mazurskie oraz mazowieckie,
a grupy o stabilnych cenach: lubelskie, zachodniopomorskie i wielkopolskie.
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Rysunek 4. Ceny transakcyjne uzytkow rolnych w uktadzie wojewodzkim [2005-2010],
ujgcie kwartalne [z/ha]
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Mazowieckie Opolskie
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych pochodzacych z GUS

Poréwnanie trendow liniowych dla poszczegdlnych wojewddztw [Tab. 1]
uwidacznia wielkie rozwarstwienie panujace na rynku ziemi rolniczej w Polsce.
Najwigksze kwartalne przyrosty odnotowywane w wojewodztwie wielkopolskim
rzgdu 819,80 =zkha stanowia ponad 430% wartoSci tych najnizszych
z wojewodztwa $wigtokrzyskiego, wynoszacych tylko 190,20 zt/ha. Wiele jest
regionow, w ktdrych ceny nie tyle nie rosna, co panuje stagnacja i od wielu lat nie
ma zardwno popytu jak i podazy na ziemig. Kryzys finansowy dodatkowo wptynat
na dynamike rynku i w wigkszosci wojewodztw na moment rozpoczecia kryzysu

datuje si¢ poczatek stagnacji na rynku [0 co za tym idzie zatrzymanie poziomu
cen].
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Tabela 1 Klasyfikacja wojewodztw wg sredniookresowego przyrostu cen transakcyjnych
ziemi rolniczej (2005-2010), ujecie kwartalne [zl/ha]

2
. B [$redniookresowy | o [wartos¢ ,R .
Lp. wojewddztwo [wspolczynnik
przyrost ceny] poczatkowa] determinacii]
1 wielkopolskie 819,80 11320 0,950
2 kujawsko-pomorskie 767,40 10815 0,898
3 pomorskie 704,90 6957 0,886
4 $laskie 670,60 5704 0,922
5 dolno$laskie 622,20 5044 0,929
6 opolskie 613,50 4832 0,948
7 podlaskie 562,30 7980 0,943
8 mazowieckie 535,10 8105 0,869
9 warminsko-mazurskie 476,80 4550 0,876
10 | 16dzkie 442,60 7664 0,943
11 | matopolskie 429,40 7546 0,860
12 | zachodniopomorskie 418,90 3963 0,956
13 | podkarpackie 407,00 2611 0,933
14 | lubelskie 334,10 5405 0,964
15 | lubuskie 308,00 3301 0,938
16 | $wigtokrzyskie 190,20 5554 0,703

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych z GUS
KWARTALNE POROWNANIE CEN

Na podstawie danych zostaly obliczone przyrosty bezwzgledne tancuchowe
dla poszczegolnych kwartalow w latach 2005-2010. [Rys.5] Przedstawienie ich na
wykresie pokazuje wyrazng sezonowos$¢ panujaca na rynku ziemi rolniczej.
Zmiany cen sa bezposrednim skutkiem zmian popytu i podazy na ziemig.
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Rysunek 5. Przyrosty wzgledne tancuchowe cen uzytkow rolnych w Polsce [2005-2010],
[kwartat do kwartatu poprzedzajacego w %]
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych pochodzacych z GUS

Rysunek 6. Indeksy indywidualne tancuchowe dlacen uzytkow rolnych w Polsce [2005-

2010], [kwartat roku danego do kwartatu roku poprzedzajacego w %]
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pochodzacych z GUS
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Corocznie najwigksze przyrosty odnotowuje si¢ w I kwartale roku, a zatem
pojawia si¢ wtedy najwigksze zapotrzebowanie na ziemig. Kwartat II oraz IV sa
okresami niewielkich wzrostow, a kwartal III jest okresem spadkéw cen ziemi
rolniczej. Te wahania sezonowe maja Scisty zwiazek z cyklem produkcyjnym w
rolnictwie: wiosna przed zasiewami pojawia si¢ duze zapotrzebowanie na ziemig,
a jesienia po zbiorach nastepuje wyzbywanie si¢ zbednych nieruchomosci. Indeksy
indywidualne tancuchowe [Rys. 6] pokazuja nam wahania roczne na rynku ziemi
rolniczej, bedace wypadkowa ogolnej koniunktury rynkowej oraz zmieniajacego
si¢ zapotrzebowania na ziemig rolnicza w poszczeg6lnych regionach Polski. Widaé
tutaj wyraznie, ze do momentu rozpoczgcia kryzysu na rynkach finansowych
nastgpowat systematyczny wzrost indekséw cenowych. Od III kwartatu 2007 roku
widzimy wyrazny spadek indekséw, ktory powinien by¢ bardzo wyrazng
przestanka dla inwestorow do bardziej przemyslanych krokow.

PODSUMOWANIE

Ceny ziemi rolniczej od momentu wej$cia Polski do Unii Europejskie;j
gwaltownie rosty, a przez wiele lat odbywalo sig to wrecz w tempie dwucyfrowym.
Niniejsza analiza cen pokazuje, ze niestety czas szybkich zyskéw na ziemi
rolniczej si¢ skonczyt. Szybkie wzrosty zostaly przerwane przez kryzys finansowy.
Mimo to ziemia rolnicza nadal jest jedna z najbardziej atrakcyjnych inwestycji
alternatywnych na rynku, gwarantujac bezpieczenstwo ulokowanego kapitatu.
Kolejnej fali gwattownych wzrostow cen ziemi mozemy spodziewaé si¢ po
zakonczeniu okresu przejsciowego w obrocie gruntami rolnymi i lesnymi w 2016
roku, kiedy to obcokrajowcy nie beda juz musieli ubiega¢ si¢ o pozwolenie na
zakup ziemi. Obecnie nabywcy, ktorzy zainwestowali w zbyt drogie dzialki, nie
maja w planach sprzedazy, wyczekujac bardziej sprzyjajacego momentu, co
powoduje stagnacj¢ na rynku. Nalezy pamigta¢ réwniez o fakcie opracowywania
przez gminy coraz wigkszej ilosci bardzo doktadnych planéw zagospodarowania
terenu. Plany te blokuja mozliwo$¢ przekwalifikowania gruntéw na budowlane, co
jeszcze kilka lat temu bylo gtéwnym sposobem szybkiego zarobku dla funduszy
inwestycyjnych. W zwiazku z tym coraz trudniejszym staje si¢ jednoznaczne
stwierdzenie, ze w skali kraju inwestycja w ziemig rolniczg jest bardziej optacalna
niz w inne rodzaje nieruchomosci. Decyduje indywidualne studium przypadku
wymagajace bardzo czesto fachowej wiedzy, co dla wielu inwestorow nie
posiadajacych takowej jest przeszkoda nie do przej$cia. Po burzliwych ostatnich
latach rynek polskiej ziemi rolniczej powoli dojrzewa, a sama ziemia przestaje by¢
tylko narzgdziem spekulacji, ale staje si¢ faktycznie srodkiem produkcji rolnicze;j.
Powracaja lata, kiedy to gléwnymi cztonkami rynku obrotu nieruchomos$ciami
rolniczymi sa rolnicy, a nie spekulanci.
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STATISTICAL ANALYSIS OF LAND PRICES
IN POLAND (2005-2010)

Abstract: Entering into European Union and financial markets crisis left
their stamps on Polish economy. Land market was influenced by these
changes the most significantly since December 5, 1989, when new
regulations concerning free transactions in land appeared. In the nineties
farmland was treated as an additional superfluous ballast, however, together
with Polish accession to EU it became one of the most popular alternative
investments bringing profiteers huge profits in short term. Unfortunately,
financial crisis trundling on the real estate market sadly revised investors’
optimistic plans. Abortive investments in too expensive lands without
possibility of being transformed into building terrains became problems to
people without appropriate knowledge and skills who had wanted to earn
quickly. Currently, despite of spreading fashion of land purchase, the market
has been weakened significantly. It can be admitted that finally the farmers
instead of profiteers are interested in land purchase, which is the beginning of
situation stabilization and the first sign of market maturity.

Keywords: land, farmland, arable land, prices, statistical analysis
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