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1. Wstep

Rynek ziemi rolniczej jest odzwierciedleniem ogdlnej sytuacji makroekono-
micznej i zmian strukturalnych w rolnictwie. Wejscie Polski do Unii Europejskie;j i
pojawienie si¢ w zwigzku z tym réznych form pomocy finansowej, w tym doplat
bezposrednich, ktorych wysokos¢ uzalezniona jest od wielkosci gospodarstwa,
przyczynito si¢ do zwiekszenia zainteresowania nabyciem ziemi rolniczej. Ceny
ziemi rolniczej uzaleznione sa od wielu czynnikéw, m.in. od popytu, sytuacji eko-
nomicznej rolnikéw, optacalnosci produkcji rolnej, potozenia, wielkosci dzialek
oraz mozliwosci zmiany sposobu ich uzytkowania.

Celem niniejszego opracowania jest proba analizy cen ziemi rolniczej Skarbu
Panstwa w wojewoddztwie zachodniopomorskim oraz odpowiedZ na pytanie, czy
ros$nie zainteresowanie zakupem gruntdow rolnych. Badaniem zostaly objete lata
1997-2004.

W opracowaniu wykorzystano publikowane i niepublikowane informacje z
ANR OT w Szczecinie. Przedstawiono srednie ceny gruntow rolnych sprzedanych
z zasobu WRSP w poszczegolnych latach oraz wedlug grup obszarowych na tere-
nie dziatania ANR OT w Szczecinie. Wyliczono takze dynamik¢ zmian tych cen.

2. Sprzedaz ziemi rolniczej przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnych

Agencja Nieruchomosci Rolnych do konca 2004 r. przejeta do zasobu WRSP
4708 671 ha gruntéw. Sposrdd réznych form zagospodarowania tej ziemi sprzedaz
stanowita 31%, (1 478 501 ha gruntéw). Najwigcej gruntéw sprzedano w woje-
wodztwie warminsko-mazurskim (286 219 ha) oraz zachodniopomorskim (217 232
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ha), najmniej natomiast w wojewodztwie malopolskim (12 458 ha) oraz $wigto-
krzyskim (19 059 ha).
20
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procenty
)

Rys. 1. Struktura sprzedazy gruntéw zasobu WRSP wg wojewo6dztw na koniec 2004

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych ANR (Zagospodarowania gruntéw zasobu WRSP,
stan z 31.12.2004 r.).

W okresie od 1997 r. do konca III kwartatu 2004 r. sprzedano 1 001 tys. ha
gruntéw zasobu WRSP (tab. 1). Od 1997 r. obserwuje si¢ spadek sprzedazy grun-
tow, wyjatek stanowi rok 2002, kiedy to sprzedano 159 tys. ha. Najnizsza $rednia
ceng¢ 1 ha gruntow rolnych zanotowano w 1997 r., najwyzsza natomiast w roku
2004. Srednie ceny w badanym okresie nie wykazuja jednoznacznej tendencji do
wzrostu.

Tabela 1. Powierzchnia sprzedanych gruntéw zasobu WRSP oraz srednie ceny w latach 1997-2004
(ceny nominalne)

Lata Grunty sprzedane | Srednia cena sprzedanych | Wskaznik dynamiki cen

tys. ha % gruntéw (w zi/ha) (rok poprzedni=100)
1997 149 14,9 2 444 -
1998 147 14,7 3048 124,7
1999 119 11,9 3 683 120,8
2000 120 12,0 3554 96,5
2001 147 14,7 3414 96,1
2002 159 15,9 3438 100,7
2003 102 10,2 3736 108,7
L, II, TIT kwartat 2004 58 5,7 4262 114,1
Razem 1001 100

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie raportow z dzialalnosci AWRSP/ANR z lat 1997-2004.
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Ceny uzyskane ze sprzedazy gruntow z zasobu WRSP byly silnie zréznicowa-
ne przestrzennie w zaleznosci od wojewodztwa. Najwyzsze ceny placono za grunty
rolne w wojewddztwach, w ktorych jest mala podaz gruntéw i skromne sa zasoby
gruntow skarbowych. Do takich wojewddztw naleza: mazowieckie, $laskie 1 mato-
polskie (Konowalczuk i in. 2002).

W 2004 r. oddzialy terenowe agencji wstrzymywaly sprzedaz niektorych nieru-
chomosci rolnych ze wzgledu na zmiany funkcji ich przeznaczenia z rolniczych na
nierolnicze, co réwniez moglo mie¢ wplyw na ograniczenie sprzedazy oraz na po-
ziom cen.

3. Sprzedaz ziemi rolniczej Skarbu Panstwa
przez ANR OT w Szczecinie

Ceny 1 ha gruntéw rolnych zaleza od réznych czynnikéw, m.in. od wielkosci
nabywanej powierzchni. Dane w tab. 2 i 3 wskazuja, ze najwyzsze ceny uzyskano
ze sprzedazy dziatek gruntéw o powierzchni do 1 ha (nabywanych przez osoby
zaréwno fizyczne, jak i prawne). Srednie ceny gruntéw rolnych do 1 ha nabywane
przez osoby fizyczne byly najwyzsze w 1998 r., a najnizsze w roku 2003. W grupie
obszarowej do 1 ha za grunty rolne nabywane przez osoby prawne najwigcej zapta-
cono w roku 2000, a najmniej w roku 1999. Na poziom cen dziatek gruntéw rol-
nych o powierzchni do 1 ha ma wptyw sposéb ich uzytkowania inny niz rolniczy.

Analiza cen 1 ha gruntéw rolnych sprzedawanych w latach 1997-2004 wskazu-
je, ze im mniejsza powierzchnia sprzedawanej dzialki, tym relatywnie wyzsza cena
sprzedazy. Prawidlowo$é ta nie wystgpuje jednak regulamie w analizowanych
latach. Bardziej regularng tendencj¢ odnotowano przy sprzedazy gruntéw osobom
fizycznym. Réznice pomigdzy srednimi cenami 1 ha gruntéw w poszczegdlnych
grupach obszarowych sg bardzo duze, na co mogto mie¢ wpltyw wiele czynnikow,
m.in. liczba sprzedawanych dziatek, atrakcyjnos¢ lokalizacji, mozliwos¢ zmiany
przeznaczenia na cele inne niz rolne.

Tabela 2. Srednie ceny 1 ha ziemi nabytej przez osoby fizyczne od ANR OT w Szczecinie w latach

1997-2004
Grupa 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 2002 | 2003 | 2004

obszarowa (w ha)

do 1,00 21308 | 29073 ]20965| 27265]| 16700 16213| 14311 21 337
1,01-1,99 7683 9224| 7800| 26404| 9355| 8252| 5879| 6988
2,00-4,99 5397 7616] 8371| 6572| 6025| 7589]| 5353 5664
5,00-9,99 3628 5529| 4507| 4752] 5872] 5726 6594 4918
10,00-19,99 3701 | 3312]|13279| 3305| 5400| 4749| 4257| 6657
20,00-49,99 6061 | 3380 3529| 5431| 3892] 4000| 4169 4409
50,00-99,99 2581| 3837| 3909| 2696] 10497] 3719 4093 3669
100,00-299,99 1659| 2284 2771| 3004| 3367] 4624| 3443 4056
300,00-499,99 1691| 3134 1439] 3300 3612] 2607 R R
500,00-999,99 1066] 1287 2421 R R R R R
>1000,00 Brak transakeji sprzedazy

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych ANR OT w Szczecinie z lat 1997-2004.
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Do 2002 r. sprzedawano osobom fizycznym grunty rolne o powierzchni powy-
zej 300 ha (nie odnotowano transakcji tego typu), od 2000 r. — o powierzchni po-
wyzej 500 ha, a od roku 2003 - o powierzchni powyzej 300 ha. Czynnikami, ktére
mogly mie¢ na to wplyw, byly sytuacja dochodowa rolnikow oraz wejscie w zycie
Ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego z dnia 11 kwietnia 2003 r., przeciwdziala-
jacej nadmiernej koncentracji ziemi w rgkach jednego nabywecy.

Poréwnujac ceny gruntéw nabywanych przez osoby fizyczne i prawne w gru-
pach obszarowych powyzej 300 ha, zauwazy¢ mozna, ze ksztattowaly si¢ one na
wyzszym poziomie w transakcjach sprzedazy osobom prawnym. W roku 1999
odnotowano jedng transakcj¢ sprzedazy gruntéw rolnych o powierzchni powyzej
1000 ha (tab. 3).

Tabela 3. Srednie ceny 1 ha ziemi nabytej przez osoby prawne od ANR OT w Szczecinie
w latach 1997-2004

G'”P“(:,b::)‘““’"‘ 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
do 1,00 21612 64 907 B746 | 260847 | 34153 | 42270 | 35111 | 9702
1,01-1,99 12897 | 42 917 - [ 196379 [ 163039 | 6313 - [ 22763
2,00-4,99 1510 - | 6264 8286 | 19431 7818 | 17214 | 6553
5,00-9,99 12139 | 46494 | 3640 | 92243 | 24962 | 10393 - [ 3338
10,00-19,99 2234 6295 5 - [ 7384 | 4112 - | 389
20,00-49,99 3082 13616 | 9389 | 41691 3014 | 3075 | 3453 | 4840
50,00-99,99 - 9514 | 18630 - - [ 2325 - -
100,00-299,99 1999 3237 - 3 543 3 826 - [ 3948 -
300,00-499,99 2361 3301 2358 3978 - [ 3593 3 441 -
500,00-999,99 3679 2631 3 864 3 666 - - | 4720 -
>1000,00 - - | 2498 - - - - -

Zrodlo: jak w tab. 2.

Zasady sprzedazy gruntéw rolnych przez ANR sa jednakowe na terenie catego
kraju. Natomiast srednie ceny uzyskane w transakcjach sprzedazy inaczej ksztal-
towaly si¢ na obszarze dzialania OT w Szczecinie w poréwnaniu ze Srednimi ce-
nami uzyskanymi przez agencj¢ na obszarze calego kraju (rys.2). W latach 1997-
-1999 wzrost cen gruntéw rolnych Skarbu Panstwa by} najwyzszy (rocznie blisko
600 zt). W trzech kolejnych latach $rednie ceny nieco spadaly, utrzymujac si¢ na
zblizonym poziomie (ok. 3500 zl/ha), a od 2002 r. znowu wzrosty. W latach 1997-
-1999 oraz 2002-2004 tendencja do wzrostu cen sprzedazy dotyczyla takze grun-
tow z zasobu ANR OT w Szczecinie. Natomiast w okresie 1999-2001 srednie ceny
1 ha gruntéw na tym terenie rosty i byly najwyzsze w 2001 r.
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Rys. 2. Srednie ceny nominalne 1 ha gruntéw rolnych sprzedanych przez ANR w latach 1997-2004
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych ANR z lat 1997-2004.

Pomimo nieznacznego wzrostu cen ziemia rolnicza w Polsce jest nadal dobrem
relatywnie tanim. Na zmiany cen gruntéw rolnych wplywajaq uwarunkowania ma-
kroekonomiczne. Zmiany cen $§rodkéw do produkcji rolniczej oraz cen produktéw
rolnych sg niekorzystne dla producentow rolnych i wptywaja na niska optacalnos¢
produkcji. Dlatego decyzje o inwestowaniu w powigkszanie gospodarstw rolnych
podeymowane sa ostroznie.

4. Podsumowanie

Sprzedaz gruntéw rolnych stanowiacych wlasnos$é Skarbu Panstwa nie wzrasta-
fa w latach 1997-2004. Najwigcej gruntdw sprzedano w roku 2002. Sprzedaz grun-
tow rolnych z zasobu WRSP w ostatnich dwoch latach ograniczona byta réznymi
czynnikami, m.in. zmianami przepiséw zwigzanych z mozliwo$cig zmiany prze-
znaczania ich na cele inne niz rolnicze i wejSciem w Zycie przepiséw przeciwdzia-
lajacych nadmiernej koncentracji ziemi w rekach jednego nabywcy.

Srednie ceny nominalne sprzedawanych gruntéw w analizowanym okresie ro-
sty. Na poziom cen gruntow rolnych wptywa wiele czynnikéw, m.in. wielkos¢
sprzedawanej powierzchni, przeznaczenie, jako$¢, odleglos¢ od rynkéw zaopatrze-
nia i zbytu, poziom rozwoju produkcji rolnej oraz forma wiasnosci nabywcy. Usta-
lenie wptywu wszystkich czynnikéw na poziom cen wymagaloby przeprowadzenia
bardziej szczegdtowych i wszechstronnych badan.
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SELLING PRICES OF TREASURY'’S AGRICULTURAL GROUNDS
IN WESTPOMERANIAN VOIVODSHIP

Summary

The Agricultural Property Agency uses different forms of management on the agriculture
grounds being under its supervision. One of the forms is sale of the grounds. The subject of the article
is the analyse of selling prices of the agricultural State's Treasury ground through years 1997-2004 in
the area of Regional Branch of the Agency in Szczecin. The results do not give a clear picture con-
ceming the trend in prices of agricultural grounds during the period.
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