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Synopsis. Celem badan jest okreslenie specyfiki rynku gruntow rolnych oraz charakterystyka
glownych determinantéw podejmowania decyzji inwestycyjnych na tym rynku. Wyniki badan
wykazaly, ze na rynku gruntéw rolnych, w poréwnaniu z innymi segmentami rynku nierucho-
mosci, nizszy jest poziom stopy zwrotu mierzonej ilorazem rocznych dochodow z czynszow
z tytulu dzierzawy do ceny gruntu. Pomimo tego, w ostatnich latach utrzymywat si¢ popyt na
grunty rolne oraz tendencja wzrostowa ich cen, czego nie notowano na rynkach innego rodzaju
nieruchomosci. Dowodzi to istnienia innych czynnikéw niz uzyskiwanie dochodéw z nierucho-
mosci z tytutu dzierzawy, wptywajacych na podejmowanie decyzji inwestycyjnych na tym rynku.

WSTEP

Nieruchomosci rolne sa szczegdlnym rodzajem nieruchomosci, ktérych definicja
prawna zawiera, w stosunku do ogoélnej definicji nieruchomosci, dodatkowe kryterium
przeznaczenia do produkcji rolnej: Nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sq
nieruchomosci, ktore sq lub mogq by¢ wykorzystywane do prowadzenia dzialalnosci wy-
tworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wylqczajac produkcji
ogrodniczej, sadowniczej i rybnej [Ustawa Kodeks cywilny, Dz.U. 1964.16.93 art. 46'].
W poréwnaniu do gruntéw o innym przeznaczeniu, grunty rolne, oprocz funkcji obszaru,
stanowia $rodek produkcji i maja tzw. sile¢ wytworcza. Dlatego o atrakcyjnosci gruntow
rolnych na rynku nieruchomos$ci moze decydowac szereg czynnikow, ktore nie majq zna-
czenia w przypadku innego rodzaju nieruchomosci. Popyt na tym rynku jest determinowany
dodatkowo instrumentami polityki panstwa w zakresie wspierania rozwoju produkcji rolne;j.

Celem badan jest okreslenie specyfiki rynku gruntow rolnych oraz charakterystyka
glownych determinantéw podejmowania decyzji inwestycyjnych na tym rynku. Przyjgto
nastgpujace hipotezy:

— narynku gruntéw rolnych, w poréwnaniu z innymi segmentami rynku nieruchomosci,
akceptowana jest przez inwestoréw nizsza stopa zwrotu, co dowodzi istnienia innych
czynnikdw, niz uzyskiwanie dochodéw z nieruchomosci z tytutu dzierzawy, wptywa-
jacych na optacalno$¢ inwestowania na tym rynku,
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— tendencja wzrostowa cen gruntow rolnych jest jednym z glownych, ale nie jedynym
czynnikiem inwestowania na rynku takich nieruchomosci.

W badaniach wykorzystano: dane statystyczne GUS charakteryzujace skalg obrotu na
rynku uzytkéw rolnych w latach 2003-2009, ceny gruntow ornych w latach 1992-2010,
poziom czynszow dzierzawnych w latach 2005-2010 oraz dane z raportéw Agencji Nie-
ruchomosci Rolnych dotyczace cen gruntéw rolnych i poziomu czynszow dzierzawnych
w latach 1992-2010. Zastosowano nastepujace metody badan: proste metody statystyczne,
analiza opisowa i przyczynowo-skutkowa.

PRZESLANKI WZROSTU POPYTU

Prowadzac badania rynku nieruchomosci rolnych, nalezy szczego6lna uwagg zwrécic¢
na czynniki, ktore ksztattuja popyt. Jednym z nich jest otoczenie ekonomiczne rynku
nieruchomosci rolnych, ktore ulegto znacznym zmianom zwiazanym z wejsciem Polski
do Unii Europejskiej (UE). Wprowadzono nowe regulacje prawne oraz zwigkszono skalg
transferow na rzecz rolnictwa, czego efektem sg zmiany cen gruntéw rolnych oraz wzra-
stajacy na nie popyt [Forys, Putek-Szelag 2008].

Zwigkszenie popytu na nieruchomosci rolne moze byé wynikiem:

— motywow produkcyjnych — zwigkszanie powierzchni gospodarstw w celu zwigkszenia
potencjalu wytworczego i1 oplacalnosci produkeji rolniczej;

—  korzysci ptynacych z doptat unijnych i innych form wsparcia rolnictwa. Stawka jed-
nolitej ptatnosci obszarowej za 2010 r. wyniosta 562,09 zt za 1 ha gruntéw rolnych
[Rozporzadzenie MRiRW w sprawie stawki... 2010], w 2009 . — 506,98 zt, a w 2008 r.
— 339,31 zk. Do tej platnosci dochodza ptatnosci uzupetniajace, np. do powierzchni
upraw podstawowych, upraw chmielu, przeznaczonych na pasz¢ uprawianych na
trwatych uzytkach zielonych i inne. Ponadto nastapit wzrost ptatnosci w zt od 2009
roku z uwagi na znaczng deprecjacje waluty krajowej wzgledem euro. Wsérod innych
form wsparcia rolnictwa, majacych wptyw na popyt na rynku gruntow rolnych, nalezy
wymieni¢ kredyty preferencyjne na zakup gruntu rolnego;

— uzyskiwania dochodéw z tytutu dzierzawy gruntow rolnych. Zakup nieruchomosci
nalezy do inwestycji kapitatochtonnych [Kucharska-Stasiak 1999]. Dzierzawa gruntow
umozliwia zwigkszenie skali produkcji rolnej bez koniecznos$ci ponoszenia wysokich
kosztéw zakupu (zwlaszcza w sytuacji wzrostu cen gruntow rolnych). Dzierzawy w
Polsce majg dluga tradycjg, ale dotychczas ich skala nigdy nie byta wysoka i do nie-
dawna nie wykraczala czg¢sto poza nieformalne umowy zawierane na ogoét ustnie. Na
zwigkszenie zainteresowania dzierzawa gruntow rolnych wplynety przede wszystkim
uwarunkowania ekonomiczne, takie jak: zaprzestanie dziatalnosci przez stabe techno-
logicznie jednostki oraz rosnace ceny gruntow, zwlaszcza po wstapieniu Polski do UE.
Nalezy przypuszczaé, ze w miarg¢ wzrostu cen gruntéw w Polsce znaczenie dzierzawy
bedzie rosto [Jarka 2008]. Popyt na dzierzawe gruntéw rolnych jest dodatkowo sty-
mulowany mozliwoscia korzystania przez dzierzawcg z doptat unijnych;

— traktowania gruntéw rolnych jako dziatalnos¢ inwestycyjna powiazana z oczekiwa-
nym wzrostem cen. Wplyw tego elementu zalezy od sytuacji na rynku kapitalowym
oraz w innych sektorach rynku nieruchomosci. Mozna tez spotkac si¢ z opiniami, ze
zakup ziemi moze by¢ bardziej optacalny niz lokata w banku czy inwestowanie w
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obligacje. Coraz wigcej 0sob traktuje zakup gruntu rolnego jako dobra lokatg kapitatu.

Nieruchomosci w dtuzszym okresie nie traca na wartosci, w krotszym zas — zyskuja na

warto$ci np. wskutek dziatan spekulacyjnych [Forys, Putek-Szelag 2008], m.in. dzigki

mozliwos$ci wykorzystania terenow rolniczych na inne cele niz rolnicze, co szczegolnie
jest zauwazalne, jesli dana nieruchomo$¢ usytuowana jest w poblizu wigkszego miasta,
szlaku komunikacyjnego lub interesujacego pod wzgledem ekonomicznym miejsca.

Wiaze sig to z uzyskaniem wigkszych zyskow w sytuacji przekwalifikowania takiej

nieruchomosci na budowlana.

Do innych motywow nabywania gruntow rolnych mozna zaliczy¢ motyw wynikajacy z
istniejacego systemu fiskalnego zwiazanego z relatywnie niskim podatkiem od nieruchomosci
rolnych oraz taniego ubezpieczenia spotecznego w Kasie Rolniczego Ubezpieczenia Spotecz-
nego (KRUS). Motyw ten stymuluje popyt i jednocze$nie wptywa na ograniczenie podazy.

Zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawnymi nieruchomosci Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa (ZWRSP) moga takze nabywaé cudzoziemcy, po uzyskaniu sto-
sownych zezwolen. Od poczatku dziatalnosci do konca 2010 r. cudzoziemcy zakupili z
ZWRSP 1 640 ha (tj. 0,08% wszystkich sprzedanych gruntow), na podstawie 220 zawartych
umow [Raport ... 2011]. Od 2016 r. w wyniku zniesienia ograniczen w zakresie nabywania
przez cudzoziemcow nieruchomosci w Polsce prognozuje sig¢ zwigkszenie popytu takze
na rynku gruntdéw rolnych.

CZYNNIKI OGRANICZAJACE PODAZ

Oprocz rynku wtornego, w Polsce podaz gruntow rolnych tworzona jest w duzym
stopniu przez rynek pierwotny, tj. sprzedaz gruntéw przez ANR. Po stronie podazy gruntow
panstwowych nalezy wspomnie¢ o kwestii roszczen reprywatyzacyjnych, ktora do niedawna
blokowata ANR mozliwo$¢ sprzedazy okoto 600 tys. ha. W niektorych wojewodztwach
(wielkopolskie, kujawsko-pomorskie) roszczenia bylych wlascicieli obejmowaty w 2009 r.
80-90% powierzchni ZWRSP [Raport ... 2010]. Ztagodzenie zakazu sprzedazy nierucho-
mosci objetych roszczeniami nastapito w lipcu 2010 r. Nieruchomosci takie ANR bedzie
proponowaé bylym wiascicielom lub ich spadkobiercom na zasadach prawa pierwszen-
stwa w zakupie. W przypadku nieskorzystania przez te osoby z prawa pierwszenstwa
(w tym braku udokumentowania zastrzezen), nieruchomos¢ taka moze by¢ oferowana
kolejnej osobie uprawnionej do pierwszenstwa lub wystawiona na publiczny przetarg. W
dalszym ciagu obowiazuje zasada, ktora nie zezwala na sprzedaz nieruchomosci ZWRSP
w przypadkach, gdy toczy sig postgpowanie w zwiazku z zarzutem o sprzeczne z prawem
przejecie nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa [Raport... 2011].

Kolejnym istotnym ograniczeniem jest brak lub niejednoznaczno$é¢ zapisow w
planach zagospodarowania przestrzennego. Taka sytuacja utrudnia okres§lenie wartosci
nieruchomosci, co czgsto skutkuje wykluczeniem ze sprzedazy (w ANR ponad 100 tys.
ha gruntow) [Raport ... 2010].

Nalezy tez nadmieni¢, ze zgodnie z art. 28 Ustawy o gospodarowaniu nieruchomo-
sciami rolnymi Skarbu Panstwa sprzedaz nieruchomosci rolnej przez ANR moze nastapié,
jezeli w wyniku tej sprzedazy taczna powierzchnia uzytkow rolnych, bedacych wiasnoscia
nabywcy nie przekroczy 500 ha. W zwiazku z tym od lipca 2003 r. ANR nie moze sprzeda-
wac nieruchomosci, ktorych taczna powierzchnia przekracza ten limit. Wedtug szacunkow,
wprowadzenie tego uregulowania powoduje, ze w dzierzawie pozostaja nieruchomosci
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o powierzchni okoto 200 tys. ha, ktorej dzierzawcy nie moga naby¢ na podstawie pierw-
szenstwa w nabyciu [Raport ... 2011].

Czynnikiem determinujacym podaz gruntow rolnych, zaréwno na rynku prywatnym
(wtérnym), jak i pierwotnym, jest ograniczonos¢ powierzchni tych gruntéw. Stad w sy-
tuacji zmniejszenia si¢ podazy gruntow rolnych o wyzszych walorach atrakcyjnosci, tzn.
I, I i IIT klasy bonitacyjnej, mozna si¢ spodziewac wzrostu roli gruntéw o nizszej klasie
bonitacyjnej na rynku (podazy, cen).

SKALA OBROTU

W Polsce obrét nieruchomosciami rolnymi w duzym stopniu jest kontrolowany
przez ANR. Oprocz wspomnianych regulacji prawnych dotyczacych zasad zbywania
nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa czy ograniczen nabywania nieruchomosci przez
obcokrajowcow, ingerencja panstwa na tym rynku przejawia si¢ w prawie pierwokupu
ANR, wynikajacym z ustawy o ksztaftowaniu ustroju rolnego.

Uzytki rolne stanowig znaczaca grupg wsrod transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi,
na co wskazuja dane GUS zestawione w tabeli 1. Udzial gruntéw rolnych w liczbie trans-
akcji gruntami ogotem' w latach 2003-2009 wykazywat tendencje wzrostowa i wynosit od
58% w 2003 r. do 74% w 2009 r. Podobna tendencja w badanym okresie charakteryzowat

Tabela 1. Udziat rynku uzytkoéw rolnych w rynku gruntéw w Polsce w latach 2003-2009 wedtug
liczby transakcji oraz wartosci gruntow w obrocie

Lata Grunty ogétem Uzytki rolne Udziat uzytkow  Uzytki Udziat uzytkow
ogodtem rolnych w rolne poza rolnych poza
gruntach granicami granicami miast w
ogbtem [%] miast gruntach ogoétem [%]
Liczba transakcji
2003 143 591 83 767 58 75339 52
2004 148 702 87493 59 79 068 53
2005 134 653 80 858 60 70 833 53
2006 141 206 84 906 60 72 026 51
2007 169 058 104 289 62 88 539 52
2008 138 782 84 763 61 73215 53
2009 101 426 75 160 74 65 408 64
Wartos$¢ gruntéw stanowiacych przedmiot obrotu rynkowego [z1]
2003 9959214 2394 429 24 1998 006 20
2004 8441383 2556 819 30 2237934 27
2005 7 809 002 2936917 38 2 406 006 31
2006 11227012 3915150 35 2 884 530 26
2007 17 888 894 7234 139 40 5233099 29
2008 15678 586 6 859 822 44 4773 626 30
2009 8369 723 4796 048 57 3741 553 45

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie danych GUS [Obrét ... 2010, Transakcje ... 2007, 2008,
2009].

' Kategoria ,,grunty ogdtem” obejmuje oprocz uzytkéw rolnych, grunty zabudowane i zurbanizowane
[Obrot ... 2010].



154 ELWIRA LASKOWSKA

si¢ udzial uzytkow rolnych w wartosci gruntéw stanowiacych przedmiot obrotu na rynku
i wynosil odpowiednio: od 24% w 2003 r. do 57% w 2009 r.

Kategoria ,,uzytki rolne ogétem” obejmuje m.in. grunty potozone w granicach miast,
ktérych motywem zakupu gruntu najczesciej jest perspektywa zmiany ich przeznaczenia
(odrolnienie), a nie prowadzenie produkcji rolnej. Wyniki badan dotyczacych udziatu uzyt-
kéw rolnych potozonych poza granicami miast wskazuja na podobna tendencjg¢ wzrostowa
w ksztattowaniu si¢ ich udzialu w liczbie transakcji i w powierzchni gruntéw ogoétem.

Niewielki spadek badanych udzialow w rynku w roku 2006 mdgt by¢ spowodowany
duza koncentracja popytu na rynku nieruchomosci mieszkaniowych?, wzrost za$ liczby
transakcji potwierdza notowana wowczas wysoka koniunkture na rynku nieruchomosci.
W roku 2009 nastapit stosunkowo duzy wzrost udziatu rynku uzytkow rolnych w rynku
gruntoéw (wedhug liczby transakcji i powierzchni gruntu), przy jednoczesnym spadku liczby
transakcji. Od 2008 r. zanotowano spadek aktywnosci inwestorow na rynku nieruchomo-
$ci, jednak skala tego zjawiska na rynku uzytkow rolnych jest znacznie mniejsza i moze
wynika¢ z ograniczonej podazy.

Powyzsze wnioski mozna potwierdzi¢ takze danymi Agencji Nieruchomosci Rolnych,
ktéra od poczatku dziatania do konca 2010 r. sprzedata 2077,7 tys. ha gruntéw rolnych, tj.
43,8% powierzchni przejgtej do ZWRSP. W 2008 r. powierzchnia sprzedanych gruntow
rolnych wyniosta 75% w stosunku do powierzchni gruntow sprzedanych w poprzednim
roku. Natomiast w roku 2009 dynamika sprzedazy wzrosta do 131% w stosunku do po-
przedniego roku. Wynik sprzedazy zrealizowany w 2010 r. byt nieznacznie nizszy niz w
2009 roku i wyniost 96,5 tys. ha (94% w stosunku do poprzedniego roku) [Raport... 2011].

Jedna z przyczyn wzrostu udzialu uzytkdw rolnych w liczbie transakeji na rynku gruntéw
oraz w powierzchni gruntow bedacych w obrocie w 2009 roku byta obawa utraty mozli-
wosci finansowania zakupu gruntu kredytem preferencyjnym od 2010 r. Tym samym czgs§¢
nabywcow chciala jeszcze w 2009 r. sfinalizowac¢ transakcje. Obecnie presja ta wygasta z
uwagi na fakt przedtuzenia pomocy panstwa w zakupie nieruchomosci rolnych. Rada Europy
zaakceptowala system pomocy panstwa w zakresie kredytowania zakupu gruntow rolnych
przez rolnikdw z przeznaczeniem na zatozenie lub rozszerzenie gospodarstw rolnych do konca
2013 r. Wygasanie wplywu tego czynnika moze przynies¢ spadek popytu [Dybciak 2009].

Obok transakcji kupna-sprzedazy, dzierzawa stanowi wazny segment na rynku grun-
tow rolnych. Czesto staje sig¢ alternatywa wykorzystywang przez rolnikow, dla ktorych
koniecznos$¢ poniesienia znacznych naktadow kapitatowych staje si¢ bariera dla zakupu
gruntu. Oprocz wzrostu cen gruntdéw, rozwojowi rynku dzierzaw sprzyja ograniczenie
podazy gruntow przeznaczonych na sprzedaz oraz zwiazek zwigkszania skali produkcji
rolnej z maksymalizacja dochodu.

Dzierzawa gruntu w niektorych krajach (np. Holandii) stanowi podstawg do prowa-
dzenia dziatalnosci zwiazanej z rolnictwem. Wylaczajac Polske i Lotwe, ponad potowa
gruntow rolnych w pozostatych krajach UE-12 jest dzierzawiona [Dybciak 2009]. Szacuje
si¢, ze w Polsce w 2000 r. $rednio co 6sme gospodarstwo indywidualne dzierzawilo ziemig,
za$ w 2007 1. juz co piate [Sikorska 2010].

Do zwigkszenia popularno$ci dzierzawy gruntéw rolnych przyczynita si¢ takze dzia-
falno$¢ ANR [Sikorska 2010], w ktoérej byla ona glowna forma prywatyzacji gruntow w
pierwszych latach jej funkcjonowania. W latach 1993-1995 oddano w dzierzawg okoto
3 min ha z 4,7 miIn ha przejgtych przez ANR gruntow. Na koniec 2010 roku w dzierzawie

2

Rok 2006 jest zaliczany do rekordowych pod wzgledem popytu i tempa wzrostu cen na rynku
mieszkaniowym [Sytuacja ... 2007].
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S |z g pozostawato 1,58 mln ha, przy czym nowe umowy
I dzierzawy gruntéw rolnych zawarte w tym roku
- 8 obejmowaly jedynie 16,7 tys. ha [Raport ... 2011].
= |9 2|2 Ograniczenie dzierzawy gruntow jest konsekwencja
- ; - § przyjetej przez ANR .polityki prywatyzgcjii kt('?ra Zo-
o stata gldwnie nastawiona na sprzedaz ziemi [Ciodyk,
SRERES §, Zagorski 2010].
N 3
. E
o |2 a2 POZIOM CEN TRANSAKCYJNYCH
o ° I CZYNSZOW DZIERZAWNYCH
=)
= § S OED Od 2003 r. notuje si¢ wzrost cen gruntdw rol-
o~ g nych, zar6wno na rynku prywatnym, jak i na rynku
I gruntow panstwowych (tab. 2.). Wplyw integracji
a8 =& z UE wplynat na wzrost aktywnosci na rynku
' ° nieruchomosci w Polsce, przy czym w sektorze
“ o n £ nieruchomosci rolnych dodatkowym czynnikiem
= |¥ 2 8 stymulujacym jego rozwdj bylo objecie polskiego
= % rolnictwa wspdlna polityka rolna.
4 o o ’§ Wyrazny wzrost popytu na grunty rolne oraz ich
=R = = cen obserwowano na rynku prywatnym w 2005 r.,
“ g za$ na rynku gruntow panstwowych rok wczesnie;j.
NEER Wysokie tempo wzrostu cen na rynku gruntéw rol-
T - 5 nych do 2007 r. byto odzwierciedleniem koniunktury
2 notowanej takze w innych sektorach rynku nierucho-
2 | g |E mosci. Jednak w roku 2008, kiedy nastapito wyrazne
-y B3 zalamanie si¢ rynku np. nieruchomosci mieszka-
g ':é niowych (duza podaz, spadek popytu, spadek cen),
g % S ‘i < wysoki wzrost cen na rynku gruntow rolnych nadal
I A £ % si¢ utrzymat. Stabilny popyt na tym rynku przy
< ©  ograniczonej podazy, skutkowal dalszym wzrostem
g '§’ i cen takze w 2009 r. Ponadto, ograniczeniem podazy
2 < ~ & narynku gruntow moze by¢ w dalszym ciagu mato
s |22 E stabilna sytuacja na rynku kapitalowym. Posiadanie
S 2 Z8|2FZ zemi traktowane jest jako obarczona mniejszym
[NAC IR OED%’ 2 ryzykiem inwestycja $rednio lub dtugoterminowa,
. Qzﬁ 5 g % dlatego tez w okresie kryzysu spada zainteresowanie
E < §§ = sprzedaza rentowych aktywow, zwlaszcza w sytuacji
= § B 5 otrzymywania dodatkowych srodkéw z jednolitych
e E § '%Té_"g platnosci obszarowych [Dybciak 2009].
_E‘ §_ 5 §§ 2 Zahamowanie tempa wzrostu cen nastapito
g <% |2E § dopiero w roku 2010. Zjawisko to moze swiadczy¢
.9 5 E o S=  orosnacym braku akceptowalnosci przez rolnikow
3 25 g 5 Z zbyt wysokich kosztoéw nabycia gruntu, a takze o
S | 2& |BYZ  wzroscie koniunktury w innych sektorach rynku
= | wae |8 3}3 nieruchomosci.
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Wykres 1. Zmiany cen transakcyjnych gruntow ornych w obrocie migdzy rolnikami
i gruntéw rolnych sprzedanych przez ANR w latach 1992-2010
Zrodto: obliczenia wlasne na podstawie danych GUS i ANR.

Podobnie jak ceny gruntéw rolnych, roczne stawki czynszu dzierzawnego w obrocie
prywatnym od 2005 r. wykazywaty tendencj¢ wzrostowa, z wyjatkiem roku 2009 (tab. 3.).
Zmniejszenie podazy gruntdw przeznaczonych do sprzedazy, spowodowato wzrost zain-
teresowania dzierzawa. Na podstawie porownania wielkos$ci stawek czynszu ze stawkami
jednolitej ptatnosci obszarowej (JPO) w latach 2008 12009 (udziat czynszu w kwocie JPO
na 1 ha wyniost odpowiednio 84% i 77%) mozna wnioskowa¢, ze dzierzawa gruntow
rolnych w Polsce nalezy do stosunkowo tanich form uzytkowania gruntu [Sikorska 2010].

Tabela 3. Srednie roczne stawki czynszow dzierzawnych 1 ha gruntow rolnych prywatnych
w latach 2005-2010 i panstwowych w latach 2000-2009

Wyszczegdlnienie Wielkosci w roku
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Sredni zt/ha/rok . . . . . 248 304 368 453 427 435
Czynsz w
obrocie
migdzy © .
rolnikami Poprzedni . . . . . 100 123 121 123 94 102
wedlug ~ ~100
GUS

dt

pszenicy 2,3 1,8 2,1 25 35 38 40 67 69 58 177

/ha/rok
gredni rok

CZynsz poprzedni 100 78 117 119 140 109 105 168 103 84 133
uzyskany =100

przez

ANR zt/ha/rok 117 91 92 114 165 139 179 474 443 280 461

rok
poprzedni 100 78 101 124 145 84 128 264 94 63 165
=100

Zrodto: obliczenia na podstawie danych GUS i ANR.




INWESTOWANIE NA RYNKU GRUNTOW ROLNYCH W POLSCE 157

Zrbdznicowanie poziomu §redniego rocznego czynszu z tytutu dzierzawy 1 ha gruntéw
panstwowych w badanym okresie wynika z jego zaleznosci od ceny pszenicy®. Przykta-
dowo, w okresie najwigkszego wzrostu cen na rynku gruntéw rolnych (lata 2007-2008)
nastapit wzrost stawek rocznego czynszu wyrazonego w pszenicy do 6,7 dt/ha w 2007 r. i
6,9 dt/ha w 2008 r. (przy stawce 4 dt/ha w 2006 r.). Jednoczesny wzrost ceny pszenicy w
2007 r. 0 58% w stosunku do roku poprzedniego spowodowat wzrost czynszu dzierzawnego
w ujgciu wartosciowym (zt) o 164% w stosunku do poprzedniego roku. Korekta stawki
czynszu wyrazonego w pszenicy nastapita dopiero w 2009 r., przy jednoczesnym spadku
ceny pszenicy (0 25% w stosunku do poprzedniego roku). Dane ANR dotyczace 2010 r.
wskazuja na ponowny wzrost zarowno $redniej stawki czynszu dzierzawnego (0 33%), jak
i ceny skupu pszenicy (o 24%), co spowodowato zblizenie si¢ tego czynszu wyrazonego
w z} do poziomu czynszu na prywatnym rynku dzierzaw gruntéw rolnych.

STOPA KAPITALIZACIJI Z INWESTYCJI NA RYNKU GRUNTOW ROLNYCH

Oceniajac inwestycje w nieruchomosci z uwagi na korzysci uzyskane z zainwestowa-
nego kapitalu, mozna przyjac¢ prosta stopg kapitalizacji jako relacjg Sredniego rocznego
czynszu dzierzawnego gruntow rolnych do ceny 1 ha takich gruntow. Wyniki przedstawiono
w tabeli 4. Poziom obliczonej stopy zwrotu na podstawie danych o poziomie cen gruntow
rolnych i rocznej stawki czynszu dzierzawnego jest zblizony do notowanego w innych kra-
jach europejskich. W 2008 roku stopa zwrotu wynosita w: Szwecji—2,7%, Finlandii —2,8%,
Holandii — 1,2%, Hiszpanii — 1,7%, na Wegrzech — 3,7% [Dybciak 2009].

Na podstawie rynku prywatnych gruntow rolnych okreslono efektywna stope ka-
pitalizacji dla inwestycji trwajacej 5 lat (od 2006 do 2010 r.) na poziomie 25%, przy
uwzglednieniu dodatkowych korzysci wynikajacych z aprecjacji wartosci gruntu (oprocz
dochodu z czynszéw). Wynik wskazuje na mozliwos$¢ uzyskania stosunkowo wysokiej stopy
zwrotu z inwestowania na rynku gruntéw rolnych, przy traktowaniu takiej inwestycji jako
dlugoterminowej oraz na to, ze jedna z przestanek inwestowania na rynku nieruchomosci
sa korzysci wynikajace ze wzrostu ich wartosci.

Tabela 4. Stopa kapitalizacji z inwestycji na rynku gruntdw rolnych prywatnych i panstwowych
w latach 2005-2010, obliczona jako relacja $redniego rocznego czynszu dzierzawnego
do ceny 1 ha gruntow

Wyszczegdlnienie Wielkosci w roku [%]
2005 2006 2007 2008 2009 2010
Stopa kapitalizacji na rynku prywatnym 3,01 3,27 3,03 2,95 2,50 2,41
Stopa kapitalizacji na rynku gruntow 249 243 485 353 1.87 302
panstwowych ’ ’ ’ ’ ’ i
Zrédto: obliczenia wiasne.

3 Czynsz za wydzierzawione grunty rolne nalezace do Skarbu Panstwa ustalany jest najczesciej w mierniku
naturalnym, jakim sa decytony pszenicy. Kwota pieni¢zna przypadajaca do zaplaty przez dzierzawceg
obliczana jest przy uzyciu przecigtnej ceny skupu pszenicy z potrocza poprzedzajacego termin platnosci,
oglaszanej przez GUS.
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WNIOSKI

Wyniki przeprowadzonych analiz pozwalaja na stwierdzenie istnienia przestanek
pozwalajacych na pozytywna weryfikacje przyjetych hipotez.

Na rynku gruntéw rolnych, w poréwnaniu z innymi segmentami rynku nieruchomosci,
nizszy jest poziom stopy zwrotu (mierzonej ilorazem rocznych dochodoéw z czynszow
z tytulu dzierzawy do ceny gruntu). Pomimo tego, w ostatnich latach utrzymywat sig
popyt na grunty rolne oraz tendencja wzrostowa ich cen, czego nie notowano na rynkach
innego rodzaju nieruchomosci. Dowodzi to istnienia innych czynnikéw, niz uzyskiwanie
dochodéw z nieruchomosci z tytulu dzierzawy, wplywajacych na podejmowanie decyzji
inwestycyjnych na tym rynku. Do czynnikéw tych nalezy zaliczy¢ korzysci wynikajace
z aprecjacji wartosci gruntu rolnego w dluzszym czasie. Przy wysokiej koniunkturze na
rynku tym mozna uzyskac¢ szczegodlnie wysoka stope zwrotu w krotkim okresie, ale takie
dziatania mozna uzna¢ za spekulacyjne. Ponadto, w przypadku rynku nieruchomosci
rolnych istnieja jeszcze dodatkowe, specyficzne dla tego rynku przestanki z jednej strony
stymulujace popyt, z drugiej zas ograniczajace podaz. Mozna do nich zaliczy¢ m.in. korzysci
ptynace z doptat unijnych i innych form wsparcia rolnictwa, uprawnienie do ubezpiecze-
nia w KRUS, powigkszanie powierzchni gospodarstw w celu zwigkszenia optacalnosci
produkcji rolniczej czy inne, np. wykorzystywanie rekreacyjne nieruchomosci rolnych o
szczeg6lnych walorach przyrodniczych, krajobrazowych.
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INVESTING IN AGRICULTURAL LAND MARKET IN POLAND

Summary

The aim of this study was an attempt to determine the specificity of the agricultural land market and the
characteristics of the major determinants of investment decisions in this market. The obtained results showed that
the agricultural land market is characterized by lower level of return on investment compared to other segments
of the real estate market. Nevertheless, in recent years high demand for agricultural land and the upward trend
in their prices have been continued, which was not recorded in the other real estate markets. This proves the
existence of other factors, apart from getting income from real property under a lease, which affect investment
decisions in this market.
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