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S ynopsis. Celem artykutu byta proba zdiagnozowania czynnikow ksztattujacych cene ziemi
rolniczej oraz identyfikacja zmian cen ziemi w Polsce pod koniec okresu przej$ciowego naby-
wania nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcow w odniesieniu do sytuacji w innych krajach
UE-12. Wykorzystano dane statystyczne dla lat 2004-2013 (2014) pochodzace z EUROSTAT,
GUS, Agencji Nieruchomosci Rolnych, Ministerstwa Spraw Wewngtrznych i raporty przygo-
towane przez IERiGZ-PIB. Przeprowadzone badania wykazaly, ze zmiany ceny ziemi rolniczej
w Polsce oraz innych krajach UE charakteryzowaty si¢ duzym zréznicowaniem, co wynika z
wielu przyczyn, ktorych wptywu nie mozna jednoznacznie okresli¢, bowiem nie wynikaja one
tylko z uptywu okresu przejsciowego nabywania nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcow
w wybranych krajach UE-12.

WSTEP

Ceny zasobow naturalnych, w tym ziemi, ksztattujace si¢ na wolnych rynkach i bedace
wynikiem stosunkéw popytowo-podazowych sg niezbgdnym warunkiem racjonalnej go-
spodarki [Masniak 2013]. Cena ziemi w rozwini¢tej gospodarce rynkowej odgrywa bardzo
wazng role, jest bowiem elementem oplacalnosci inwestowania w rolnictwie, podstawa
finansowania wszelkiej dziatalnosci w gospodarstwie rolnym przez obce zrodta finansowa-
nia (szczegolnie w przypadku kredytow bankowych, gdzie stanowi podstawe hipotecznego
zabezpieczenia dtugu), a takze glownym i najtrwalszym elementem aktywow (majatku,
kapitatu) rodziny rolniczej. Ponadto, jako sktadnik majatku jest przedmiotem transferu
miedzypokoleniowego lub obrotu komercyjnego (sprzedazy) [Klank 2008].

Kazda dziatka ziemi, jesli tylko ma jakakolwiek warto$¢ z gospodarczego punktu
widzenia, ma swojg ceng. Nie dlatego Ze poniesiono naktady na jej wytworzenie, ale
dlatego ze spelnia ona okreslone funkcje i stanowi zrodto przysztych korzysci — przynosi
dochdod [Wos 1996]. Z ceng ziemi mamy do czynienia gtownie wtedy, gdy znajduja si¢
osoby fizyczne lub prawne, ktore wyrazaja chec jej nabycia. Ceng te ustala si¢ np. przez
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poréwnanie jej warto$ci do wartosci innej ziemi, ktorej cena jest znana. Ceng ziemi mozna
ustali¢ rowniez na podstawie renty gruntowej, ktora ona daje. W innym ujgciu cena ziemi
jest kosztem, ktory musi ponosi¢ osoba nieposiadajaca ziemi, ale chcaca ja uzytkowac,
kupujac ja lub dzierzawiac [Manteuffel 1987].

Ceny ziemi sa bardzo zrdznicowane, stosownie do uzytecznos$ci poszczegdlnych
dziatek gruntu, jako$ci gleb i ich naturalnej urodzajnosci, potozenia wzglgdem rynkow
zbytu, stanu §rodowiska naturalnego itp. Niezaleznie od zréznicowania przestrzennego
ceny zmieniajg si¢ tez w czasie [Masniak 2013].

Nieruchomosci rolne! naleza do tzw. nieruchomosci niezurbanizowanych, zlokalizo-
wanych gtownie na obszarach wiejskich. Katarzyna Kocur-Bera i Matgorzata Dudzinska
wyodrebnity dwie grupy czynnikoéw determinujacych cene ziemi rolnej: czynniki przyrod-
nicze (jakos¢ gleby, warunki wodne, rzezba terenu, warunki klimatyczne) i przestrzenno-
-organizacyjne (antropogeniczne egzo- i endogenne)? [Kocur-Bera, Dudzinska 2014, s.
59]. Wartos$¢ gruntéw jest bardzo wazng informacja niezbedng zaréwno dla podmiotow
publicznych, jak i prywatnych majacych prawa do nieruchomosci [Budzynski 2012]. Grunt
rolny moze mie¢ wiele warto$ci i funkcji w zaleznosci od zroéznicowanych w tym samym
czasie potrzeb nabywcow [Kurowska i in. 2014]. Wyodrebnia si¢ np. warto$¢ uzytkowa,
rynkowa, odtworzeniowa, katastralng, bankowo-hipoteczng.

Wazng kwestig dotyczaca wartosci nieruchomosci (w tym rolnych) na rynku sg uwa-
runkowania planistyczne® danego terenu. Cechg rynkowa nieruchomosci wptywajaca w
istotny sposob na warto$¢, ktora powinna by¢ brana pod uwage w procesie wyceny, jest
m.in. przeznaczenie (funkcja) nieruchomosci zapisane w opracowaniach planistycznych
[Krajewska 2011]. Biorac pod uwage gradacj¢ wartosci gruntdw w strefach podmiejskich,
pierwszym segmentem sg grunty rolne, ktore nabywa si¢ w celu prowadzenia produkcji
rolnej (inwestycje rzeczowe produkcyjne), a przestankg ich zakupu jest zwigkszenie pro-
dukcji (powigkszenie areatu upraw, efektywniejsze wykorzystanie maszyn, zalesienia,
zwickszenie produkcji sadowniczej, ogrodniczej itp.). Maksymalna cena za tego typu grunty
jest wyznaczana czgsto przez optacalnos¢ produkcji rolniczej. Nastgpnym segmentem sa
nieruchomosci rolne, ktére uzna¢ mozna za inwestycje rzeczowe lokacyjne. Maja one
przynie$¢ w przysztosci wlascicielowi zwrot zaangazowanych srodkéw i zatozony zysk
w momencie sprzedazy (dochod kapitatowy) albo dochdd z dzierzawy gruntéw (dochod
biezacy) czy tez dotacji z budzetu UE. Kolejnym, najdrozszym segmentem rynku gruntow
w strefach podmiejskich sg dzialki budowlane. Traktowane sg one zazwyczaj jako inwe-
stycje nienastawione na zysk, nabywane w celu zaspokajania wlasnych mieszkaniowych
potrzeb inwestora albo tez budowy obiektow zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci
gospodarczej [Krajewska 2011].

' Nieruchomo$ciami rolnymi (gruntami rolnymi) sa nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢ wykorzystywa-

ne do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie
wylaczajac produkceji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej (art. 46 Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny, Dz.U.2014.0.121).

Do czynnikéw egzogennych, ktore uznano za wzglednie trwale, zaliczone zostaty: urbanizacja, stosunki
demograficzne, sie¢ komunikacyjna, sie¢ handlowa itp. Czynniki egzogenne tatwo zmienne to: stosunki
agrarne, system cen produktow rolnych i srodkow do produkcji rolnej, dostgpnos¢ kredytow, polityka pan-
stwa wzgledem terenow rolnych, stopien obcigzenia $wiadczeniami na rzecz budzetu panstwa, nasilenie in-
westycji z budzetu panstwa na rozwdj rolnictwa, poziom upowszechniania o$wiaty oraz obstugi rolnictwa
itp. Czynniki endogenne za$ to: wielko$¢ i ksztatt sprzedawanych dziatek, struktura powierzchni uzytkéw
rolnych sprzedawanych nieruchomosci, ich przestrzenne potozenie oraz dogodnos¢ dojazdowa.
Uwarunkowania planistyczne — ogoét ustalen dotyczacych mozliwosci inwestycyjnych dla danej nierucho-
mosci.
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Nabywca gruntu, w zaleznos$ci od swoich potrzeb i preferencji (np. jako$¢ gruntu, lo-
kalizacja, przyszle przeznaczenie — uprawa, inwestycje, budownictwo), czy tez ze wzgledu
na spodziewany wzrost cen ziemi (np. 2004 rok — akcesja Polski do UE, 2016 rok — za-
konczenie okresu przejsciowego nabywania nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcow)
jest sktonny przeznaczy¢ okreslong kwotg na nabycie konkretnej dziatki ziemi rolne;.
Wysokos$¢ cen zardéwno w obrocie migdzy rolnikami, jak i ziemi Skarbu Panstwa, ktdrg
zarzadza Agencja Nieruchomos$ci Rolnych (ANR), ksztattuje przede wszystkim rynek, ale
zalezy ona takze od instrumentow wspolnej polityki rolnej (WPR) oraz polityki krajowe;.

W przypadku gruntéw pochodzacych z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
(ZWRSP) wartos$¢ nieruchomosci sprzedawanych przez ANR okres$laja niezalezni rze-
czoznawcy majatkowi’. Cena wywotawcza nieruchomosci jest ustalana w wysokos$ci nie
nizszej niz wartos$¢ tej nieruchomosci. Uwzglednia si¢ tez koszty poniesione na przygo-
towanie nieruchomosci do sprzedazy (np. koszty zwigzane ze zgromadzeniem niezbg¢dnej
dokumentacji, koszty wyceny, koszty prac geodezyjnych) [Kryszk i in. 2014].

Ze wzgledu na zblizajacy si¢ koniec okresu przejsciowego, 25 czerwca 2015 roku
Sejm RP uchwalit nowelizacje¢ ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ktora po rozpatrzeniu
poprawek Senatu na forum Sejmu 27 sierpnia 2015 roku podpisat Prezydent. Na mocy ustawy
proponuje si¢ ograniczenia w nabywaniu ziemi po zakonczeniu okresu przejsciowego usta-
lonego z Komisja Europejska (KE). Ziemi¢ rolna bgda mogli nabywac¢ cudzoziemcy (osoby
fizyczne i prawne) na takich samych zasadach jak rodzimi nabywcy [Dz.U. 2015.1433]. Prawo
UE zabrania dyskryminowania obywateli i firm z krajow bedacych cztonkami Wspdlnoty
przez prawo krajowe. Z tych wzgledow KE zakwestionowata ustawy regulujace obrot zie-
mig, dla ktérych okres ochronny uptywat w 2014 roku (Litwa, Wegry, Bulgaria i Stowacja).

Celem artykutu byta z jednej strony proba zdiagnozowania czynnikow ksztattujacych
ceng ziemi rolniczej, a z drugiej identyfikacja zmian cen ziemi w Polsce z koncem okresu
przejsciowego w nabywaniu nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcow w odniesieniu
do sytuacji w innych krajach UE-12. Na podstawie analizy dotyczacej tej sytuacji szukano
odpowiedzi na pytanie, jaki wptyw na ceny ziemi moze mie¢ perspektywa otwarcia rynku
ziemi rolniczej dla cudzoziemcow. Zwrocono uwage na dziatania, ktore podjgto w zakresie
uregulowan nabywania ziemi rolniczej przez cudzoziemcow w zwigzku z koncem okresu
przej$ciowego nabywania nieruchomosci rolnych.

Realizacja celu wymagata dokonania przegladu literatury przedmiotu, przywotania
wynikow badan innych autordw na ten temat, a takze analizy danych wtornych. Wyko-
rzystano dane statystyczne pochodzace z EUROSTAT, GUS, ANR, Ministerstwa Spraw
Wewnetrznych (MSW) i raportow IERiGZ-PIB [Rynek... 2005-2014].

CZYNNIKI KSZTALTUJACE CENE ZIEMI ROLNICZEJ

Wielu badaczy [m.in.: Barnard i in. 1997, Duvivier i in. 2005, Goodvin i in. 2005, Forys,
Putek-Szelag 2008, Swinnen i in. 2013, Zawalinska i in. 2013, Kocur-Bera, Dudzinska 2014,
Majchrzak 2015] badato wptyw polityki rolnej (doptat do gruntdéw rolnych i produkeji rolni-
czej) na warto$¢ ziemi. Brano tez pod uwage czynniki instytucjonalne (koszty transakcyjne,

4 Przy wycenie nieruchomosci rolnych niezabudowanych bedacych w ZWRSP najczesciej stosu-
je sie podejscie porownawcze (metoda porownywania parami oraz metoda korygowania ceny
sredniej), w ktorym uwzglednia si¢ cechy nieruchomosci majace istotny wplyw na wartosé
nieruchomosci rolnej [Kurowska i in. 2014].
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dostgpnos¢ kredytow itp.). Pietrzykowski [2014] na podstawie wynikow badan okreslit zwigzek
migdzy PKB per capita a cenami ziemi rolniczej. Potwierdzit on dodatni charakter tej zaleznosci
w grupie badanych panstw UE (oprocz Wielkiej Brytanii). Przegladu dotychczasowych badan
nad kapitalizacja wsparcia w Stanach Zjednoczonych i w krajach UE dokonali Justyna Goral i
Jacek Kulawik [Goral, Kulawik 2014]. Z ich badan wynika, ze kapitalizacja ptatnosci bezpo-
srednich 1 innych subsydiéw to proces odktadania si¢ ich w stawkach czynszow dzierzawnych
oraz w wartosci i cenach aktywow trwatych, a szczegdlnie ziemi uprawne;.

Dominika Milczarek-Andrzejewska i Katarzyna Zawalinska dowiodly, ze oddzia-
lywanie WPR na wzrost cen ziemi w Polsce jest czterokrotnie wyzsze na skutek doptat
bezposrednich (w ramach filaru I) niz ptatnosci PROW (dziatan filaru II). Wynika to z
jednej strony z charakteru doptat bezposrednich (ptaconych bezposrednio do ha UR), a z
drugiej z faktu, ze na I filar przeznaczono relatywnie wigcej srodkow niz na II [Milczarek-
-Andrzejewska, Zawalinska 2014].

Z badan K. Kocur-Bery i M. Dudzinskiej przeprowadzonych wsrod rolnikow z woje-
wodztwa warminsko-mazurskiego wynika, ze najwigkszy wptyw na cen¢ nieruchomosci
rolnych maja: lokalizacja gruntow wzgledem zabudowy wiejskiej, jakos¢ gleby, rozdrob-
nienie, lesisto$¢ terenu i potozenie na terenie o niekorzystnych warunkach gospodarowa-
nia (ONW). Analiza wykazata, ze rolnik jest sklonny zaplaci¢ wigcej za grunt potozony
na terenie ONW, gdyz za tego typu grunty otrzymuje dodatkowe doptaty z budzetu UE
[Kocur-Bera, Dudzinska 2014].

Badania Beaty Kempy [2010] dotyczace zalezno$ci miedzy ceng transakcyjng a czyn-
nikami Srodowiskowymi wykazaty, ze nieruchomosci wyraznie dzielg si¢ na nieruchomosci
z mozliwosciag wykorzystania innego niz rolnicze (I grupa) oraz nieruchomosci wykorzy-
stywane na cele rolnicze i lesne (II grupa). Wyzsze ceny uzyskiwano w odniesieniu do
mniejszych nieruchomosci rolnych z I grupy, gdzie maty wptyw miaty walory produkcyjne
gleby. Warto$¢ nieruchomosci rosta wraz ze zmniejszeniem odleglosci od zwartej zabu-
dowy, a malata w poblizu sktadowisk odpadow. Korzystne byto za$ sasiedztwo terenéw
objetych ochrong. W II grupie nieruchomos$ci wpltyw na wysoka warto$¢ nieruchomosci
rolnych miala bonitacja [Kempa 2010].

Uwarunkowania rynku ziemi rolniczej w Polsce (ceny ziemi, sktonno$¢ do sprzedazy,
warunki nabywania) byly analizowane we wczesniejszych badaniach wtasnych [Marks-
-Bielska 2010], z ktorych wynikalo, ze wigkszo$¢ badanych (prawie 80%) otrzymata
gospodarstwo od rodzicow/tescidw i powickszata je, kupujac i/lub dzierzawigc ziemi¢ z
r6znych zrodet (np. od 0sob fizycznych, prawnych, z ZWRSP). Sktonnos¢ do sprzedazy
ziemi w ogole (bez rozrdzniania na Polakow 1 cudzoziemcow) wsrod badanych rolnikow
byta relatywnie niska (7,95% badanych chciatoby sprzedaé ziemi¢ — czg$ciej czg$¢ niz ca-
104¢). Dostrzezono, ze deklaracja ewentualnej mozliwosci sprzedazy dotyczyta najczgsciej
ziemi, ktorag dokupiono. Raczej nie zdecydowano by si¢ na sprzedaz ojcowizny. Sposrod
943 rolnikow tylko 5 (0,53%) zadeklarowato, ze zamierza sprzedac cz¢$¢ ziemi, na ktorej
gospodaruje obcokrajowcom. Taka sytuacja wynika ze specyficznego traktowania ziemi i
jest warunkowana warto$cig kulturowa i symboliczng polskiej ziemi.

Na podstawie prezentowanych wynikéw badan mozna stwierdzi¢, ze podaz ziemi rolnicze;j,
ktorag mogliby zakupi¢ cudzoziemcey od rolnikéw indywidualnych, jest niska. Oferte stanowi¢
moga grunty pochodzace zZWRSP, ktorych na 31.12.2014 roku pozostawato 1,4 mln ha (tylko
ponad 268 tys. ha z przeznaczeniem do rozdysponowania). Nie sg to juz w zasadzie atrakcyjne
nieruchomosci rolne. Zauwazy¢ mozna réwniez na polskim rynku ziemi rolniczej, ze czg$¢
inwestoréw uczynita z nich lokat¢ kapitatu, biorgc pod uwage rowniez fakt, ze w wyniku
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zakonczenia okresu przejSciowego nabywania nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcow
ceny tego czynnika produkcji moga wzrosnaé. Przewidywacé nalezy, ze czg$¢ tych osob bedzie
chciata sprzeda¢ ziemie z zyskiem, reprezentujac w ten sposob strong podazowa.

O cenie ziemi moze decydowac rodzaj renty, jakiej spodziewa si¢ wlasciciel lub
przyszly nabywca. Renta z ziemi definiowana jest najczesciej jako przychody nadzwy-
czajne, stanowigce nadwyzke nad poniesionymi kosztami, ktore wynikaja ze szczegdlnych
cech ziemi czy tez sg zwigzane z zabiegami agrotechnicznymi, przeprowadzonymi lub
zamierzonymi inwestycjami albo z innymi czynno$ciami technicznymi, ekonomicznymi
i prawnymi [Musiat 2012]. W literaturze wyrdznia si¢ wiele rodzajow rent ziemi®, ktore
moga uzyskiwac¢ wiasciciele 1 dzierzawcy w procesie gospodarowania [Marks-Bielska
2010]. W zaleznosci od tego, jakiego rodzaju renty oczekuje sprzedajacy i kupujacy, na
réznym poziomie moze uksztattowac si¢ cena gruntu. Jak podkreslit Bazyli Czyzewski,
coraz wigksze znaczenie przypisywane rencie gruntowej przejawia si¢ w rosngcych cenach
ziemi. Wytworzong warto$¢ renty gruntowej okreslajg uwarunkowania popytowo-podazowe
na rynkach ziemi, surowcow rolnych i srodkéw do produkcji rolnej [Czyzewski 2014].
Zdaniem J. Goéral i J. Kulawika w przypadku Polski mozna si¢ spodziewac przyspieszenia
tempa wzrostu cen z powodu zniesienia ostatnich barier administracyjnych wystepujacych
przy zakupie ziemi przez obcokrajowcow z terenu Wspdlnoty [Goral, Kulawik 2014].

CENY ZIEMI ROLNICZEJ W POLSCE W SWIETLE DANYCH STATYSTYKI
PUBLICZNEJ

Polskie rolnictwo jest zroznicowane regionalnie, m.in. pod wzgledem struktury ob-
szarowej 1 przyrodniczych warunkéw prowadzenia dziatalno$ci produkcyjnej. Taki stan
rzeczy determinuje rowniez zrdéznicowanie wysokosci cen gruntdw rolnych uzyskiwa-
nych zar6wno w obrocie prywatnym, jak i z ZWRSP®. Charakterystycznym zjawiskiem
jest roznica cen osigganych przez ANR (ceny nizsze) i w obrocie migdzy rolnikami. Z
danych przedstawionych na rysunku 1. wynika, Zze dynamika cen gruntéw w roku 2014
w porownaniu z 2004 rokiem byta w Polsce wyzsza na rynku panstwowym (546,6%) niz
na prywatnym (487,1%). Moze to wynika¢ ze zdynamizowania sprzedazy gruntow pan-
stwowych i niech¢ciag wyzbywania si¢ ziemi, ktora oprocz dochodéw z produkcji moze
przynosi¢ inne dochody (np. zwigzane z instrumentami WPR), czy tez z oczekiwanym
wzrostem cen po zakonczeniu okresu przejSciowego nabywania nieruchomosci rolnych
przez cudzoziemcoéw. Uwage zwraca wojewddztwo mazowieckie, w ktdérym roznica dy-
namiki cen gruntéw na rynku panstwowym w stosunku do prywatnego w analizowanych
latach byta wysoka (odpowiednio 589,8% i 399,8%). Podobna sytuacja miala miejsce w
wojewodztwie pomorskim (odpowiednio 614,5% i 470,9%). Najwyzsza dynamikg cen
gruntow rolnych w obrocie prywatnym charakteryzowaty si¢ zas$ wojewodztwa dolnosla-
skie (664,6%), opolskie (653,4%), warminsko-mazurskie (627,9%) i lubuskie (610,0%).

5 Np.: ekonomiczna, gruntowa, rézniczkowa I, 11, jako$ci, absolutna, planistyczna, potozenia
(lokalizacyjna), rolnicza, gérnicza, budowlana, miejska, wiejska (osadnicza, rezydencjalna),
posiadania (kapitatowa), wsparcia unijnego, przekwalifikowania.

¢ Nalezy pamigta¢, ze w obrocie prywatnym i z ZWRSP brane sg pod uwage nieco odmienne
kategorie gruntow, co powoduje réznice w ich cenach. W pierwszym przypadku uwzglednia si¢
grunty orne, a w drugim rolne.
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Rysunek 1. Porownanie dynamiki cen gruntow rolnych
w obrocie prywatnym oraz pochodzacych z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa 2004-2014
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Ceny ziemi rolniczej pochodzacej z ZWRSP sa na ogét nizsze niz w obrocie prywatnym.
W 2014 roku $rednia cena w Polsce na rynku pafnstwowym stanowita prawie 80% ceny
osiagnietej w obrocie prywatnym. Wyjatkiem byly wojewddztwa mazowieckie i $laskie,
gdzie cena gruntow, ktorymi dysponuje ANR byta wyzsza od ceny gruntow prywatnych (tab.
1.). Analizujac ceny ziemi rolniczej w latach 2004-2014, zauwazy¢ mozna, ze istnieje grupa
wojewddztw, w ktorych ceny sg zdecydowanie wyzsze niz w innych. W raportach opraco-
wywanych przez IERiIGZ-PIB wyodrebnia si¢ wojewddztwa o wysokich cenach ziemi (w
2013 rok —powyzej 30 tys. zt/ha w obrocie prywatnym: kujawsko-pomorskie, wiclkopolskie,
opolskie), srednich (20-30 tys./ha: zachodniopomorskie, pomorskie, warminsko-mazurskie,
podlaskie, mazowieckie, todzkie, $laskie, matopolskie, dolnoslaskie) i niskich (ponizej 20
tys./ha: lubuskie, lubelskie, $wigtokrzyskie, podkarpackie) [Rynek... 2005-2014].

Obszary, na ktorych ceny ziemi sa najnizsze, cechuja si¢ przede wszystkim trudng
sytuacja gospodarczg i wysokim bezrobociem. Natomiast wojewddztwa o najwyzszych
cenach to obszary o najlepiej uksztattowanej kulturze rolnej, najlepszych glebach i
najwieckszym udziale gospodarstw rolnych zdolnych konkurowa¢ na rynku krajowym i
mig¢dzynarodowym. Podaz gruntéw na tych terenach jest relatywnie niska. Problem sta-
nowig tez nieuregulowane stosunki prawne, roszczenia bylych wlascicieli. Na ceny ziemi
rolniczej wptywa rowniez regionalnie zréznicowana podaz panstwowych gruntéw rolnych.
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Tabela 1. Ceny ziemi na rynku panstwowym i prywatnym w 2014 roku

Wyszczegdlnienie W obrocie Z Zasobu Relacja cen ziemi
prywatnym WRSP migdzy rynkiem
[tys. zt/ha] [tys. zt/ha] panstwowym

a prywatnym [%]
Polska 32317 25592 79,2
dolnoslaskie 32397 30 808 95,1
kujawsko-pomorskie 44 389 33154 74,7
lubelskie 23318 17 144 73,5
lubuskie 21723 18 920 87,1
todzkie 30 137 27193 90,2
matopolskie 26 656 23 817 89,3
mazowieckie 31202 33402 107,0
opolskie 40919 36428 89,0
podkarpackie 19 699 17 368 88,2
podlaskie 30 059 15971 53,1
pomorskie 32517 24 815 76,3
Slaskie 31621 32106 101,5
swietokrzyskie 22 409 16 495 73,6
warminsko-mazurskie 29 454 20 883 70,9
wielkopolskie 43389 35727 82,3
zachodniopomorskie 23 568 21389 90,7

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS i ANR.

Z danych zawartych w sprawozdaniach MSW z realizacji Ustawy z dnia 24 marca 1920
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow wynika, ze cudzoziemcy w latach 2004-2013
nabyli najwi¢cej ziemi rolniczej w wojewddztwach: mazowieckim, §laskim, dolnoslaskim i
wielkopolskim. Sg to wojewodztwa, ktore zostaty sklasyfikowane na najwyzszych miejscach
w rankingu atrakcyjnosci inwestycyjnej i w ktorych cena ziemi jest najwyzsza.

W wigkszosci wojewddztw nastgpuje wzrost zainteresowania ziemia rolnicza przez
cudzoziemcoéw. Z jednej strony moze by¢ to zwigzane z ograniczong podaza ziemi, z
drugiej za$ z obawami dotyczacymi uregulowan prawnych nabywania gruntéw rolnych
po zakonczeniu okresu przejsciowego.

CENY ZIEMI ROLNICZEJ W KRAJACH UNII EUROPEJSKIEJ

Glowne trendy rozwoju rynkow gruntow rolnych w Europie ksztattuje sytuacja w takich
krajach, jak: Holandia, Irlandia, Wielka Brytania, Niemcy [Rynek... 2014]. Jak wynika z
analizy danych przedstawiajacych zmiany cen gruntow rolnych w latach 2004-2013, w
grupie wybranych panstw UE-15 poziom cen gruntéw rolnych w 2013 roku w stosunku
do 2004 roku oscylowatl od 107,1% w Hiszpanii do 171,3% w Wielkiej Brytanii (rys. 2).

Wedtug prognoz analitykow rynku nieruchomosci rolnych w ciggu najblizszych 5 lat
przy utrzymaniu si¢ obecnej podazy gruntdw o dobrej lokalizacji i jakoSci ceny gruntow
rolnych w Wielkiej Brytanii bedg rosnag¢ w tempie do 6% rocznie [Rynek... 2014]. Naj-
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Rysunek 2. Zmiany ceny ziemi rolniczej w wybranych krajach UE w latach 2004-2013
) (2004 = 100%)
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych EUROSTAT oraz [Rynek... 2005-2014].

wigkszym bowiem zainteresowaniem charakteryzuja si¢ grunty orne o najwyzszych klasach
bonitacji. Réwnie wysoki wzrost poziomu cen gruntdéw rolnych odnotowano w Holandii. Cena
gruntéw w tym kraju w 2013 roku stanowita 165,8% ceny z 2004 roku. Nalezy jednoczesnie
podkresli¢, ze ceny gruntow w Holandii wzrosty z poziomu 31,4 tys. euro do 52,1 tys. euro.

Sytuacja na rynku ziemi rolniczej w Hiszpanii moze za$ wynikac, jak wskazuje si¢ w
raportach IERiGZ-PIB, z efektu odreagowywania wzrostow cen z lat 1993-2007, gdy znaczne
powierzchnie gruntéw rolnych ulegaty przekwalifikowaniu na obszary zurbanizowane. Na
sytuacje t¢ mialo wptyw rowniez zmniejszanie rozmiaru inwestycji w rolnictwie, co skut-
kowalo ograniczeniem transakcji sprzedazy relatywnie drozszych gruntéw nawadnianych.

Duzo wigkszy wzrost cen gruntow mozna zauwazy¢ w nowych landach Niemiec
(266,5%). W 2013 roku cena 1 ha gruntéw rolnych we wschodnich landach stanowita
42% ceny gruntéw z zachodnich landéw (w 2004 roku byto to 24%). Jednoczesnie warto
zauwazy¢, ze ceny gruntow we wschodnich landach najbardziej wzrosty w latach 2008-
2011. Sredniorocznie ceny wzrastaty wowczas o okoto 21%, podczas gdy w zachodnich
landach o okoto 5% — podobnie jak w calym okresie. Wedtug opinii cytowanych w raporcie
IERiGZ-PIB, tak duzy wzrost cen ziemi we wschodnich landach gtéwnie jest spowodowa-
ny dostgpem do rynku gruntéw rolnych nabywcow niezwiazanych z rolnictwem, ktorzy
uczestniczac w otwartych przetargach publicznych, oferuja wyzsze ceny.

Odmiennie ksztaltowaly si¢ ceny w wybranych krajach UE-12. W krajach tych ceny
gruntow rolnych w latach 2004-2013 wzrosty w wigkszosci 3-, 4-krotnie. Najwyzszy wzrost
(ponaddziesigciokrotny) miat miejsce w Rumunii. Cena gruntéw rolnych z poziomu 284
euro/ha w 2004 roku wzrosta do 3100 euro/ha w 2013 roku. Natomiast najnizszy wzrost
ceny w tej grupie krajow odnotowano na Lotwie.
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ZMIANY UWARUNKOWAN RYNKU ZIEMI ROLNICZEJ A KONIEC OKRESU
PRZEJISCIOWEGO NABYWANIA NIERUCHOMOSCI ROLNYCH PRZEZ
CUDZOZIEMCOW

Zgodnie z oficjalnymi statystykami prowadzonymi przez MSW, w 2014 roku cu-
dzoziemcy uzyskali w Polsce 271 zezwolen na zakup ziemi o powierzchni 1036,35 ha.
Jednak z raportu Najwyzszej 1zby Kontroli (NIK) [Informacja... 2014] wynika, ze luki
prawne umozliwiaja cudzoziemcom nabywanie ziemi w Polsce, np. przez udziat w pol-
skich spotkach, ktore maja prawo wlasnosci ziemi. Tego typu spotki nie maja obowiazku
sktadania informacji o posiadanych gruntach. Takie przejmowanie gruntow w Polsce jest
najczestsze wsrod obywateli Holandii, Danii i Luksemburga. Raport NIK informuje, ze
np. w wojewodztwach zachodniopomorskim i dolno$laskim cudzoziemcy nabyli okoto
czterokrotnie wigcej powierzchni gruntdow niz wynika to ze statystyki MSW. Takie trans-
akcje na rynku ziemi rolniczej w Polsce byty zawierane pomimo wprowadzenia regulacji
w ramach obowigzujacego okresu przejsciowego.

Przepisy dotyczace okreséw przejSciowych w sprawie nabywania gruntéw rolnych,
oprocz Polski, w traktatach akcesyjnych wprowadzito 8 panstw wstepujacych do UE w
maju 2004 roku (Butgaria, Czechy, Estonia, Litwa, Lotwa, Rumunia, Stowacjai Wegry). W
Rumunii i Bulgarii okres przejsciowy obowigzywat do konica 2013 roku, natomiast decyzja
KE Wegry, Lotwa, Stowacja i Litwa otrzymaly zgodg¢ na przedhuzenie 7-letnich okresow
przejsciowych o kolejne 3 lata. Czechy i Estonia nie wystepowaly o przedtuzenie okresu
przejsciowego (okres ten zakonczyt si¢ w 2011 roku). W wiekszosci krajow wprowadzo-
no jednak przepisy, ktorych celem byta gldwnie regulacja obrotu gruntami rolnymi, aby
ograniczy¢ ich nabywanie przez osoby lub podmioty, ktdre nie sa zwigzane z rolnictwem
i nie funkcjonujg w lokalizacji nabywanego gruntu (tab. 2.).

Uwzgledniajac cel wprowadzonych regulacji, mozna podja¢ probe oceny sytuacji na
rynkach ziemi rolniczej wyzej wymienionych krajow, szczegdlnie w okresie poprzedza-
jacym date zakonczenia obowigzywania przepisoOw przejsciowych w nabywaniu gruntow
rolnych. Na podstawie badan trudno jednoznacznie wykaza¢ wplyw zblizajacego si¢ kon-
ca okresu przejsciowego na wzrost cen gruntéw rolnych. Wprawdzie w Estonii nastapit
znaczacy wzrost cen w 2011 roku, jednak nie miat on miejsca np. w Czechach, gdzie sto-
sunkowo wysoki wzrost cen odnotowano w 2010 roku (rok poprzedzajacy dat¢ zakonczenia
obowigzywania przepisow przejsciowych). W analizowanym okresie szczegdlnie widoczny
byt wzrost cen gruntéw rolnych na Stowacji w 2012 roku w stosunku do 2011 roku, gdy cena
z 1300 euro/ha wzrosta do poziomu 3700 euro/ha (cena ta utrzymata si¢ rowniez w 2013
roku). Nalezy wskaza¢, ze w tym kraju ceny ziemi sg bardzo zréznicowane regionalnie. Jak
wykazali Dusan Drabik i Miroslava Raj¢aniova, ceny ziemi rolniczej sg silnie uzaleznione
nie tylko od jej jakosci, ale takze lokalizacji, czy tez od tego, jak silna jest w danym regio-
nie konkurencja ze strony rolnikéw np. z Danii czy Niemiec. Ponadto ze wzgledu na luki
prawne nie wszystkie transakcje sa rejestrowane. Generalnie ceny ziemi we wschodniej
czesci Stowacji sg prawie dwukrotnie nizsze niz w zachodniej [Drabik, Rajc¢aniova 2014].

KE uznata, ze niektore przepisy dotyczace warunkéw nabywania ziemi rolniczej
moga dyskryminowaé¢ nabywcow z innych krajow unijnych i w konsekwencji zazadata
od Bulgarii, Litwy, Stowacji i Wegier wyjasnien dotyczacych obowigzujacych w tych kra-
jach przepisow regulujacych nabywanie gruntow rolnych. Wedtug KE, mimo iz panstwa
cztonkowskie moga ustala¢ wlasne zasady rozwoju obszarow wiejskich w celu utrzymania
gruntow pod uprawy i zapobiegania spekulacji w ich obrocie, to jednak powinny tego
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dokonywaé w ramach unijnego prawa. Jednoczes$nie KE zarzuca tym panstwom, zZe ich
przepisy krajowe moga ogranicza¢ swobody przeptywu kapitatu i przedsigbiorczosci,
szczegolnie odnosnie wymogu dotyczacego okresu i miejsca zamieszkania potencjalnego
nabywcy gruntéw rolnych [Stankiewicz 2015].

PODSUMOWANIE

Przeprowadzone analizy danych statystycznych i wynikéw badan r6znych ekonomi-
stow wykazaty, ze ceny ziemi rolniczej, zarowno w Polsce, jak i w innych krajach UE,
charakteryzowatly si¢ duzym zréznicowaniem. Gloéwnie jednak wykazywaty tendencje
wzrostowe. Dynamika cen gruntéw w Polsce w 2014 roku w poréwnaniu z 2004 rokiem
ksztattowata si¢ na poziomie 546,6% na rynku panstwowym i 487,1% na rynku prywat-
nym. W grupie wybranych krajéw UE-15 poziom cen gruntéw w 2013 roku w stosunku do
2004 roku oscylowat od 107,1% w Hiszpanii do 171,3% w Wielkiej Brytanii. Odmiennie
ksztattowaly si¢ ceny w wybranych krajach UE-12, w ktorych ceny gruntéw rolnych w
latach 2004-2013 wzrosty w wigkszosci 3-, 4-krotnie.

Zrdznicowanie zmian cen w analizowanych krajach nie ma jednej przyczyny. Jak
wskazujg przywolane wyniki badan, wsrod gtdéwnych determinant takiej sytuacji wymieni¢
mozna m.in.: jako$¢ gruntu bgdacego przedmiotem transakcji, jego lokalizacjg, przyszte
przeznaczenie (uprawa, inwestycje, budownictwo), oczekiwany wzrost cen ziemi, mozli-
woS$¢ skorzystania z instrumentow WPR, rozwiazania krajowej polityki rolne;j.

Ziemia w wymiarze ekonomicznym jest naturalnym czynnikiem bogactwa kraju, czyn-
nikiem produkcji niepowtarzalnym w sensie lokalizacyjnym i strukturalnym, jest dobrem
trwatym i nieruchomym, przedmiotem wartosci, co w duzym stopniu wptywa na przepisy
regulujace obrot ziemia rolniczg w poszczegodlnych krajach. Celem ustanawianych aktow
prawnych w tym zakresie jest przede wszystkim prowadzenie odpowiedniej polityki zmie-
rzajacej do ksztaltowania stosunkow agrarnych w danym kraju. Jednak waznym elementem
tych regulacji jest nadzor nad transakcjami kupna-sprzedazy, w ktorych biorg udziat rowniez
cudzoziemcy. Czynnikami, ktore moga ogranicza¢ ich udziat w rynku nieruchomosci rolnych,
s przepisy dotyczace m.in. okresu i miejsca zamieszkania potencjalnego nabywcey gruntu
rolnego czy tez jego doswiadczenia zawodowego zwigzanego z rolnictwem.

Trudno jednoznacznie okresli¢ na przyktadzie krajow objetych badaniami wplyw
wdrazanych regulacji na zmiany cen ziemi rolniczej. Z jednej strony, wynika¢ to moze ze
ztozonosci i roznorodnosci czynnikow determinujacych sytuacje na rynkach ziemi rolniczej
w poszczegolnych krajach, z drugiej strony — z ré6znego sposobu gromadzenia danych, co
w konsekwencji wptywa na ich dostepnos¢.
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Renata Marks-Bielska, Wiestawa Lizinska

SHAPING OF LAND PRICES IN POLAND WITH REGARD TO THE TRANSITIONAL
PERIOD OF AGRICULTURAL LAND PURCHASING BY FOREIGNERS

Summary

The purpose of the article was on the one hand an attempt to diagnose the factors influencing the price of
agricultural land, and on the other to identify changes in the prices of land in Poland in the context of the appro-
aching end of the transitional period of the acquisition of agricultural properties by foreigners in relation to the
situation in other EU-12 countries. Analysis was provided with regard to activities taken in the regulation of the
agricultural land acquisition - of due to the end of the transitional period. In the paper were used: statistical data
Sfor the years 2004-2013 (2014) derived from Eurostat, the Central Statistical Office, the Agricultural Property
Agency, the Ministry of Internal Affairs and the Agricultural Land Market Reports — IAFE NRI. Conducted ana-
lysis of statistical data and research results by various authors showed that the prices of agricultural land, both
in Poland and other EU countries, were characterized by high variation. It cannot be attributed to single causes.
On the basis of the collected empirical data we cannot clearly describe the impact of the end of the transitional
period in the acquisition of agricultural land by foreigners in selected EU-12 on agricultural land prices level.
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