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Zarys tresci: Po wejsciu Polski do Unii Europejskiej obserwujemy wzmozone zainteresowanie nabywaniem nie-
ruchomosci rolnych zaréwno przez indywidualnych rolnikdw, jak i przez podmioty niezwigzane wczesniej z rol-
nictwem. Na ksztattowanie cen rynkowych nieruchomosci rolnych w ostatnich latach ma wptyw ograniczona
podaz gruntéw rolnych oraz uwarunkowania zewnetrzne zwigzane z funkcjonowaniem polskiego rolnictwa
w warunkach gospodarki europejskiej, w szczegdlnosci system doptat do gruntéw rolnych.

W artykule dokonano analizy sprzedazy nieruchomosci rolnych na rynku panstwowym (z zasobu Agencji Nieru-
chomosci Rolnych) oraz prywatnym. Dane pozyskano z Gtéwnego Urzedu Statystycznego w odniesieniu do lat
2005-2013 oraz z Agencji Nieruchomosci Rolnych OT Olsztyn od roku 2004. Przeprowadzono réwniez analize
zréznicowania przestrzennego uzyskiwanych cen transakcyjnych na poziomie wojewddztw. Jak potwierdzity wy-
niki badan, rynek nieruchomosci rolnych w Polsce w coraz wiekszym stopniu uzalezniony jest od czynnikdw
zewnetrznych.

Stowa kluczowe: nieruchomosci rolne niezabudowane, ceny transakcyjne, rynek nieruchomosci, Agencja Nie-
ruchomosci Rolnych.

Wprowadzenie

Przestrzen jest dobrem rzadkim i jest ograniczona. Oznacza to, ze powinnismy racjonalnie
nig gospodarowac. Ograniczonosc¢ przestrzeni ma bardzo duzy wptyw na ksztattowanie sie
cen nieruchomosci gruntowych. Obszary wiejskie sg szczegdlnie wazne, bo oproécz tego,
ze odbywajg sie na nich cykle produkcyjne, petnig réwniez wiele funkcji pozaprodukeyj-
nych (Wilkin 2014, s. 118), stanowigc dobro publiczne. Zgodnie z art. 46 ustawy Kodeks
Cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg nieru-
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chomosci, ktore sg lub mogg by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej
w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wytgczajgc produkcji ogrod-
niczej, sadowniczej i rybnej (Ustawa 1964). Nieruchomosci rolne, ktére nalezg do tzw.
nieruchomosci niezurbanizowanych, zlokalizowanych gtownie na obszarach wiejskich,
traktowane sg rowniez jako forma inwestycji. Od czasu wejscia Polski do Unii Europejskiej
obserwujemy wzmozone zainteresowanie nabywaniem nieruchomosci rolnych. Jednak
intensywny rozwdj rynku nieruchomosci w Polsce datuje sie juz znacznie wczesniej. Jako
przetomowa date traktuje sie 5 grudnia 1989 r., czyli pojawienie sie ustawowych regulacji
dotyczacych wolnego obrotu nieruchomosciami (Forys i Putek-Szelgg 2006, s. 116).

W Polsce rynek nieruchomosci rolnych obejmuje rynek panstwowy oraz rynek prywat-
ny, nazywany inaczej lokalnym czy miedzysgsiedzkim. Istotnym wydaje sie by¢ obrét ziemig
rolng, bedacg w zasobie Agencji Nieruchomosci Rolnych, ktéry tworzg byte grunty Pan-
stwowego Funduszu Ziemi (PFZ) oraz grunty bytych Panstwowych Gospodarstw Rolnych.
Po 1989 roku Agencja Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, dzisiejsza Agencja Nieruchomo-
Sci Rolnych (ANR) przejeta 4 min 740 tys. ha ziemi. Na koniec 2014 r. w swoich zasobach
posiadata ok. 1,5 min ha gruntéw, z czego ponad 1,1 min ha pozostaje w dzierzawie,
do rozdysponowania jest ok. 265 tys. ha (Stan i perspektywy... 2015, s. 33). Najwiecej zie-
mi do rozdysponowania jest w wojewoddztwach: zachodniopomorskim, lubuskim, dolno-
Slgskim i warminsko-mazurskim. Stan zasobow ANR w grudniu 2014 r. przedstawia ryc. 1.
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Ryc. 1. Stan zasobdw gruntdéw ANR, grudzier 2014

A —zasob ogdtem, B — grunty w dzierzawie, C — grunty do rozdysponowania
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Agencji Nieruchomosci Rolnych.
State of APA land resources as of December 2014

A —total resource, B —land on lease, C— land to be distributed

Source: own elaboration based on data from Agricultural Property Agency.



Ksztattowanie sie cen nieruchomosci rolnych po wstgpieniu Polski do Unii Europejskiej... 77

Najwiecej gruntow w zasobie ANR i do rozdysponowania nadal pozostaje w potnocne;j
i zachodniej czesci kraju. Tylko w 2013 r. zawarto ponad 14 tys. transakcji kupna-sprzedazy
gruntow. Wiekszos¢ z nich miata miejsce w Polsce zachodniej: wojewddztwo zachodnio-
pomorskie (1815 transakcji), lubuskie (1405) i warminsko-mazurskie (1711). Bardzo duzo
gruntow nadal pozostaje w dzierzawie.

Celem artykutu jest wykazanie prawidtowosci wystepujgcych na rynku nieruchomosci
rolnych. Badania prowadzono pod katem identyfikacji stanu aktualnego oraz perspektyw
zmian w obrocie ziemig rolng w Polsce. W celu okreslenia tendencji zachowan na rynku
ziemi rolnej w kraju w warunkach gospodarki europejskiej uwzgledniono ksztattowanie
sie cen nieruchomosci rolnych w wiekszosci panstw UE. Analizg objeto lata 2005-2013.
Uwzgledniono rowniez poziom zréznicowania przestrzennego cen transakcyjnych grun-
téw rolnych na poziomie wojewddztw (dane GUS za rok 2013).

Szczegdtowa analiza opiera sie na transakcjach gruntow rolnych niezabudowanych zby-
wanych z zasobu Agencji Nieruchomosci Rolnych OT Olsztyn od 2004 r., czyli od wstgpie-
nia Polski do Unii Europejskiej. Na potrzeby analiz transakcje zostaty zgrupowane w trzech
przedziatach powierzchniowych: 1-5 ha, 5-20 ha i powyzej 20 ha. Proponowane prze-
dziaty sg $cisle zwigzane z grupg potencjalnych nabywcdéw. Odrzucono wszystkie transak-
cje dotyczgce nieruchomosci ponizej 1 ha. Przedmiotem analiz byty transakcje sprzedazy
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, ktérych przeznaczenie wedtug planow za-
gospodarowania przestrzennego (miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy) okreslone
byto jako grunty rolne.

Na potrzeby artykutu zastosowano metode monograficzng w odniesieniu do prze-
gladu literatury, przepiséw prawnych oraz dokumentow regulujgcych zasady ksztattowa-
nia sie cen nieruchomosci rolnych niezabudowanych oraz cech majgcych wptyw na ich
warto$¢ rynkowga. Dodatkowo przeprowadzono analize porownawczg miedzy $rednimi
cenami transakcyjnymi uzyskiwanymi na rynku prywatnym a cenami gruntéw rolnych be-
dacych przedmiotem sprzedazy z zasobu ANR. Materiat opracowano metodg opisowa,
poréwnawczg i statystyczng z wykorzystaniem techniki tabelarycznej i graficzne;j.

Do podjecia problemu badawczego sktonito wzmozone zainteresowanie nierucho-
mosciami rolnymi w ostatnich latach oraz przemiany struktury przestrzennej obszaréw
wiejskich. Rozwazania zostaty przeprowadzone w aspekcie poznania preferencji zachowan
na rynku nieruchomosci w warunkach gospodarki europejskie;.

Czynniki wptywajgce na wartos$¢ nieruchomosci rolnych

W maju 2016 r. uptywa okres przejsciowy na zakup ziemi przez cudzoziemcdéw w Polsce.
W zwigzku z powyzszym przewiduje sie dalszy wzrost cen gruntéw rolnych wraz ze wzmo-
zonym zainteresowaniem w nabywaniu nieruchomosci rolnych. Ceny ziemi rolnej w po-
szczegdlnych panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej sg wyraznie zréznicowane (por.
ryc. 2). Wydawato sie, iz w krajach tzw. starej Unii ceny te powinny sie wyréwnaé, ale
w praktyce tak sie nie stato (Patasz 2007). Na podstawie opublikowanych przez Instytut
Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywnoéciowej wynikéw badan (Stan i perspektywy...
2015, s. 35) kraje UE mozna podzieli¢ pod wzgledem cen gruntéw rolnych na trzy grupy.
Pierwszg z nich stanowig kraje starej Unii, w ktorych dominujg transakcje wolnorynkowe
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i w wiekszosci z nich srednie ceny ziemi od wielu lat sg bardzo wysokie. Wyjatek stano-
wi Francja i Szwecja, w przypadku ktérych ceny ziemi rolnej sg na podobnym poziomie
jak w Polsce. We Francji przesgdza o tym stabilny system nadzoru obrotem ziemig rolng
(SAFER). Ceny ziemi sg tam skorelowane z sytuacjg gospodarczg kraju. Do drugiej grupy
zaliczane sg gtownie kraje nadbattyckie, w tym Polska, ktére do UE przystgpity w 2004 r.
W grupie tej dominuje rowniez wolnorynkowy (krajowy) obrét ziemig i w wiekszosci tych
krajéw odnotowano znaczny wzrost cen gruntow rolnych. Ostatnig grupe stanowig kra-
je z wysokg dynamikg wzrostow cen ziemi, m.in.: Czechy, Stowacja oraz Rumunia. Cha-
rakteryzuja sie one niekorzystng strukturg agrarng gospodarstw rolnych z dominujgcym
udziatem matych powierzchniowo gospodarstw (np. Rumunia). Innym problemem jest
niezakonczony proces reprywatyzacji panstwowych gruntéw (np. Czechy i Stowacja).
Wykres ponizej (ryc. 2) obrazuje srednie ceny transakcyjne uzyskiwane za 1 ha w 2013 r.
w wybranych krajach UE.
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Ryc. 2. Srednie ceny transakcyjne w wybranych krajach UE w 2013 r.
Zrédto: Instytut Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywnoséciowej — Pafistwowy Instytut Badawczy, 2014.
Average transaction prices of agricultural land in selected EU countries in 2013
Source: Institute of Agricultural and Food Economics — National Research Institute, 2014.

W 2103 r. najwyzsze $rednie ceny transakcyjne — na poziomie ok. 200 tys. zt/ha — odno-
towano w Holandii, a najnizsze na totwie ok. 5 tys. zt/ha. W Polsce w tym okresie $rednie
ceny transakcyjne ksztattowaty sie w przedziale 20-25 tys. zt/ha, w zaleznosci od zasobu,
z ktérego zbywana byta nieruchomos¢ (zaséb ANR lub obrét prywatny). Wedtug danych
ANR (I kwartat 2015) w niektérych regionach kraju przecietne ceny transakcyjne osiggaty
ok. 40 tys. zt/ha. Poziom cen gruntow rolnych byt kilku-, a nawet kilkudziesieciokrotnie niz-
szy niz w Holandii czy innych krajach bytej 15-tki. Ponadto aktualna perspektywa finansowa
Unii Europejskiej i zaplanowany duzy udziat subwencji na rolnictwo w budzecie 2014-2020
powinny sprzyjac rozwojowi tego sektora gospodarki oraz utrzymywac zainteresowanie za-
kupem ziemi w celu powiekszania gospodarstw rodzimych.
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Na warto$¢ nieruchomosci rolnych wptywa wiele czynnikow, z ktérych za najwazniej-
sze uwaza sie: lokalizacje, dogodno$¢ dojazdu, warto$¢ uzytkowa (jakos$¢ bonitacyjng),
uksztattowanie powierzchni, kulture rolng, trudnos¢ uprawy, wielko$¢ zanieczyszczen Sro-
dowiska, wystepowanie urzgdzen melioracyjnych czy urzadzen infrastruktury utrudniajg-
cej agrotechnike (Kurowska i in. 2014, s. 307). Wszystkie te cechy sg uwzgledniane przy
okreslaniu wartosci nieruchomosci. W Polsce nie stwierdzono decydujgcej roli jakosci gleb
w ksztattowaniu sie ceny ziemi rolniczej. Wynika to ze zrdznicowania regionalnego oraz
indywidualnych cech rynku lokalnego (Pietrzykowski 2011). Cena ziemi na rynku lokal-
nym bedzie wzrasta¢ w warunkach duzego na nig popytu przy ograniczonej podazy (Well
2003, s. 153). Coraz bardziej jest zauwazalny wptyw czynnikow srodowiskowych na cene
transakcyjng nieruchomosci rolnych i jest on zréznicowany w zaleznos$ci od potencjalnego
przeznaczenia nieruchomosci rolnych. Jak dowodzi w swoich badaniach B. Kempa (2010),
wyzsze ceny uzyskiwano w odniesieniu do mniejszych nieruchomosci rolnych z mozli-
woscig wykorzystania innego niz rolnicze, gdzie maty wptyw miaty walory produkcyjne
gleby. Wartos¢ nieruchomosci rosta wraz ze zmniejszeniem odlegtosci od zwartej zabu-
dowy, a malata w poblizu sktadowisk odpadow. Korzystnie na cene wptywato sgsiedztwo
terendw objetych ochrong. W przypadku nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolni-
cze i lesne duzy wptyw na wysokg wartos$¢ nieruchomosci rolnych miata jednak bonitacja
gleby (Kempa 2010). Zrdoznicowanie srednich cen transakcyjnych z uwzglednieniem klas
bonitacyjnych obrazuje ryc. 3.

Do analiz przyjeto dane od 2006 r., gdyz dane za wczesniejsze lata byty niepetne. Na pod-
stawie wykresu (ryc. 3) jednoznacznie mozna stwierdzi¢ znaczgcy wzrost wartosSci nieru-
chomosci rolnych, gtéwnie od 2012 r. Zjawisko to jest szczegdlnie widoczne w przypadku
najlepszych gruntow rolnych, do ktérych wedtug klasyfikacji GUS zaliczamy klase |, Il i llla.
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Ryc. 3. Srednia cena 1 ha z uwzglednieniem klas gruntéw
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
Average price of 1 ha regarding land classes

Source: own elaboration based on the CSO.
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Cena nieruchomosci rolnych w znacznym stopniu jest tez zalezna od sgsiedztwa, szcze-
gblnie w przypadku nieruchomosci rolnych z mozliwos$cig wykorzystania na inne cele. Uzy-
skiwane ceny sprzedazy coraz czesciej zalezg od czynnikdéw pozarolniczych. Nalezg do nich
uwarunkowania zewnetrzne, w tym gospodarowanie gruntami rolnymi w ramach gospo-
darki europejskiej. Realizacja Wspdlnej Polityki Rolnej przyczynia sie do zmian struktury
obszarowej gospodarstw (Wigier 2013, s. 3) oraz znaczgco wptywa na wzrost cen nieru-
chomosci rolnych. W kontekscie europejskiej polityki rolnej rozszerzyt sie réwniez zakres
czynnikdw majgcych wptyw na uzyskiwane ceny transakcyjne zbywanych nieruchomosci
rolnych (Forys i Putek-Szelgg 2008). System doptat bezposrednich do gruntéw rolnych
oraz mozliwo$¢ pozyskania dofinansowania przez rolnikéw w ramach PROW spowodowat
zainteresowanie gruntami rolnymi, co bezposrednio przektada sie na wzrost ich cen. Nale-
2y zauwazy¢, iz w Polsce dziata uproszczony system doptat do gruntéw rolnych, w ktérym
obowigzuje jednakowa stawka ptatnosci do kazdego hektara ziemi rolnej pod warunkiem
utrzymywania jej w dobrej kulturze rolnej. Oznacza to, ze wysokos¢ doptat bezposrednich
jest taka sama i nie ma na nig wptywu jakos¢ gleby czy potozenie nieruchomosci (Kurow-
ska i in. 2014). Waznym czynnikiem wptywajgcym na wartos$¢ gruntdw rolnych jest row-
niez potozenie na terenach o niekorzystnych warunkach gospodarowania (na obszarach
ONW). Potencjalni nabywcy sg w stanie zaptaci¢ wiecej za grunty potozone na obszarach
ONW, gdyz niekorzystne uwarunkowania rekompensowane sg przez dodatkowe Srodki fi-
nansowe, jako doptaty wyréwnawcze (Kocur-Bera i Dudzinska 2014, s. 59).

W Polsce obrét nieruchomosciami rolnymi w duzym stopniu jest kontrolowany przez
ANR. Przepisy prawa regulujg zasady zbywania nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa
oraz wprowadzajg ograniczenia w ich nabywaniu. Ingerencja panstwa przejawia sie tez
w prawie pierwokupu ANR (Laskowska 2011, s. 153). Obrot ziemig rolng obejmuje wszel-
kie sytuacje, ktore prowadzg do zmiany podmiotéw gospodarczych w gospodarstwie rol-
nym (Masniak 2011, p. 3). Efektem obrotu ziemig rolng jest zmiana jej wtasciciela lub
uzytkownika (Koztowska-Burdziak 2013, s. 60). Zasady dysponowania mieniem Skarbu
Panstwa reguluje ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
z dnia 19 pazdziernika 1991 (Ustawa 1991). Podstawowym trybem sprzedazy nierucho-
mosci rolnych bedgcych w zasobie ANR jest ogdlnodostepny przetarg. Sprzedaz odbywa
sie w drodze przetargu ograniczonego (dla rolnikdw indywidualnych) lub nieograniczone-
go (dotyczy pozostatych zainteresowanych). Przetarg moze odby¢ sie w formie licytacji ust-
nej badz przetargu ofert pisemnych. Agencja najczesciej organizuje przetargi ustne, dzieki
ktérym jest mozliwe uzyskanie najwyzszej ceny sprzedazy. W przetargu, jako uczestnicy
mogg bra¢ udziat osoby fizyczne i osoby prawne (Rozporzgdzenie... 2009). Tymczasowg
forma rozdysponowania nieruchomosci rolnych z zasobu ANR jest przekazanie w dzierza-
we na warunkach i zasadach podobnych jak przy sprzedazy. Dzierzawa byta podstawowym
sposobem zagospodarowania gruntoéw zasobu w poczatkach dziatalnosci Agencji z uwagi
na éwczesng duzg oferte gruntéw Skarbu Panstwa i ograniczone mozliwosci finansowe
ich potencjalnych nabywcow (Nawrocki 2010, s. 173). Jednak zdecydowana wiekszos¢
dzierzawcéw traktuje te forme gospodarowania jako przejsciowg (Marks-Bielska 2009).
Dzierzawcy nieruchomosci rolnych po uptywie 3 lat nabywajg prawo pierwszenstwa w na-
byciu dzierzawionych nieruchomosci. W wiekszosci przypadkdw zakup gruntdow w ramach
pierwszenstwa w nabyciu charakteryzuje sie nizszymi cenami transakcyjnymi (Kryszk
i in. 2014). Szczegdtowe analizy zostaty przeprowadzone na przyktadzie transakcji kupna
sprzedazy z Zasobu ANR OT Olsztyn oraz GUS.
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Ryc. 4. Przecietne ceny gruntéw rolnych (zt/ha): A —z zasobu ANR, B —w obrocie prywatnym
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie GUS.

Average prices of arable land (PLN/ha): A — of APA resource, B — in private turnover

Source: own elaboration based on the CSO.

W analizowanym okresie, tj. w latach 2005-2013, odnotowano coroczny wzrost cen
transakcyjnych nieruchomosci rolnych (ryc. 4). Wartym uwagi jest fakt, ze wystgpity
znaczne roznice w uzyskiwanych cenach transakcyjnych pomiedzy rynkiem panstwowym
a rynkiem prywatnym. Najwiekszg odnotowano w 2005 r. (na poziomie 45%), a od 2006 r.
réznica ta ma tendencje do stabilizacji i ksztattuje sie na poziomie 25-30%. Wynika
to z faktu, ze w Polsce obrét nieruchomosciami rolnymi, poza sprzedazg z zasobu ANR,
jest ograniczony. Stabilizacja w ostatnim okresie na rynku panstwowym jest wynikiem pro-
wadzonej polityki gospodarowania nieruchomosciami rolnymi pozostajgcymi w zasobie
ANR, tj. przeznaczenia do sprzedazy w latach 2012-2013 gruntéw, ktore pochodzity z tzw.
wytaczen 30% dzierzawionej powierzchni.

W zwigzku z powyzszym przeprowadzono szczegdtowg analize zréznicowania prze-
strzennego cen transakcyjnych uzyskiwanych na rynku prywatnym i panstwowym
w roku 2013 (ryc. 5). Jednoznacznie mozna stwierdzi¢ duze zréznicowanie uzyskiwanych
cen w poszczegolnych wojewddztwach. Najwieksze dysproporcje w cenie ziemi z zaso-
bu ANR wzgledem obrotu prywatnego w 2013 r. dotyczyty wojewddztwa podlaskiego
(ok. 10,6 tys. zt/ha) i wielkopolskiego (ok. 10,3 tys. zt/ha). Jedynie w trzech wojewddz-
twach: mazowieckim, opolskim i $lgskim przecietne ceny ziemi w obrocie prywatnym byty
nizsze od sprzedawanych za posrednictwem ANR. Jest to spowodowane brakiem gruntéw
w zasobie ANR.

Sprzedaz panstwowych gruntow rolnych realizowana jest gtdwnie na terenach potnoc-
nej i zachodniej Polski, gdzie dominujg dziatki o duzej powierzchni. Dalszy obrot tymi grun-
tami powoduje, ze liczba transakcji na tych terenach jest réwniez najwyzsza. W centralnej
i potudniowej Polsce obrét gruntami odbywa sie na rynku prywatnym, gdzie dominuje
podaz dziatek niewielkich powierzchniowo.
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Ryc. 5. Regionalne zréznicowanie cen ziemi na rynku prywatnym i pafistwowym w 2013 r.

A —$rednia cena 1 ha wg ANR, B — $rednia cena 1 ha wg GUS

Zrédto: Instytut Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej — Paristwowy Instytut Badawczy, grudzier 2014.
Regional variation in land prices on private and state markets in 2013

A —average price of 1 ha by the APA, B— average price of 1 ha by the CSO

Source: Institute of Agricultural and Food Economics — National Research Institute, 2014.
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Ksztattowanie sie cen ziemi rolnej w wojewddztwie warminsko-mazurskim

W ramach ANR OT Olsztyn w okresie od 1 maja 2004 r. do 31 grudnia 2014 r. zostato za-
wartych 6946 transakcji w ramach przetargdw ustnych ograniczonych, nieograniczonych
oraz pierwszenstwa w nabyciu. Na potrzeby badan transakcje podzielono na trzy przedzia-
ty powierzchniowe: 1-5 ha, 5-20 ha i powyzej 20 ha. Jak wynika z informacji uzyskanych
z ANR, proponowane przedziaty powierzchniowe sg $cisle zwigzane z grupg potencjalnych
nabywcéw. W ramach analiz odrzucono wszystkie transakcje dotyczgce nieruchomosci
ponizej 1 ha. Informacje na temat sprzedazy nieruchomosci rolnych niezabudowanych
od 1 maja 2004 r. przedstawia tabela 1.

Przedmiotem analiz byly transakcje sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabu-
dowanych, ktérych stan planistyczny, wedtug obowigzujacego miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, okreslony byt jako grunty rolne. Na podstawie bazy transakcji prowa-
dzonej przez Agencje ustalono, iz maksymalna powierzchnia sprzedanej nieruchomosci
wynosita 481,84 ha (2007 r.). W analizowanym okresie tagczna powierzchnia sprzedanych
nieruchomosci rolnych niezabudowanych wyniosta 88 277,2 ha. Jak wynika z analiz, ceny
transakcyjne sg zréznicowane i zalezg od formy sprzedazy oraz powierzchni sprzedawa-
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nych nieruchomosci rolnych. Charakterystyke rynku nieruchomosci gruntowych rolnych
niezabudowanych pochodzgcych z zasobu ANR OT Olsztyn wyselekcjonowanych z bazy
transakcji (powyzej 1 ha i ponizej 500 ha) z uwzglednieniem powierzchni zbywanych nie-
ruchomosci rolnych przedstawia ryc. 6.

Tabela 1. Charakterystyka transakcji nieruchomosci rolnych niezabudowanych z zasobu ANR OT Olsztyn

c Liczba transakcji Sprzedana powierzchnia w ha
Rol
sprzedazy | ogétem powyzej | w tym powyiej | ogétem powyzej . .
1ha 20 ha 1 ha srednia maksymalna
2004 621 30 4492,20 7,23 221,16
2005 492 27 3855,02 7,84 436,22
2006 706 173 12772,81 18,09 351,94
2007 841 149 12718,78 15,12 481,84
2008 272 34 2684,76 9,87 99,46
2009 416 57 4271,37 10,27 141,69
2010 791 148 12758,12 16,13 367,36
2011 807 147 10687,25 13,24 280,10
2012 637 108 8572,56 13,46 235,77
2013 754 113 8210,65 10,89 304,50
2014 609 112 7253,68 11,91 473,57
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie bazy ANR OT Olsztyn.
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Ryc. 6. Srednie ceny transakcyjne gruntéw rolnych niezabudowanych
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych ANR OT Olsztyn.
Average transaction prices of non built-up agricultural land

Source: own elaboration based on data from the Olsztyn branch of APA.
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W pierwszych latach cztonkostwa Polski w UE na terenie wojewddztwa warminsko-
-mazurskiego, analogicznie do sytuacji w kraju i w wiekszosci nowych panstw UE, odnoto-
wano znaczny wzrost wartosci ziemi rolnej. Do 2010 r. najwyzsze srednie ceny wystgpity
w przypadku matych nieruchomosci rolnych. Wynikato to z duzej podazy nieruchomosci
rolnych. Grunty rolne o wiekszych powierzchniach (powyzej 5 ha) w duzej mierze byty
przedmiotem wieloletniej dzierzawy. W miare uptywu czasu dotychczasowi dzierzawcy
nabywali dzierzawione nieruchomosci w trybie bezprzetargowym w ramach pierwszen-
stwa w nabyciu. Sytuacja na rynku nieruchomosci rolnych byta w miare stabilna w latach
2008-2012, kiedy odnotowano jednostajny wzrost wartosci nieruchomosci.

0Od 2013 r. Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci rolnych niezabudowanych znacz-
nie wzrosty. Wynika to z prowadzonej polityki gospodarowania nieruchomosciami rolny-
mi pozostajgcymi w zasobie ANR, tj. pojawienia sie na rynku nieruchomosci zbywanych
z ANR na terenie wojewddztwa warminsko-mazurskiego gruntéw uzytkowanych rolni-
czo, utrzymanych w dobrej kulturze rolnej, pochodzacych z wytgczen w ramach umow
dzierzawy. Wzmozone zainteresowanie nabywaniem nieruchomosci rolnych, szczegdl-
nie o wiekszych powierzchniach (powyzej 5 ha), wynika rowniez z koriczgcego sie okre-
su przejsciowego w nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Obecna sytuacja
w rolnictwie zacheca réwniez rolnikéw indywidulanych do koncentracji gruntow (Zegar
2009), zwiekszania powierzchni gospodarstw rolnych, co jest warunkiem uzyskania wyz-
szych dochoddéw w prowadzonych gospodarstwach rolnych. Widoczne jest rowniez silne
oddziatywanie Wspdlnej Polityki Rolnej na terenie Warmii i Mazur. Rynek gruntéw rol-
nych do konica 2013 r. wspierany byt réwniez niskooprocentowanymi kredytami preferen-
cyjnymi na zakup ziemi. Od 1 stycznia 2014 r. oprocentowanie wzrosto, ale niskie stopy
procentowe, a co za tym idzie tansze kredyty komercyjne, zmniejszaty popyt na kredyty
preferencyjne. Utrzymanie stop procentowych na niskim poziomie w 2014 r. sprzyjato
wzrostowi udziatu tej formy wspotfinansowania zakupu ziemi.

Whioski

Biorgc pod uwage europejski rynek ziemi rolnej, w Polsce ceny gruntdw rolnych ksztattujg
sie na Srednim poziomie. Od 2004 r. obserwujemy znaczny wzrost wartosci nieruchomosci.
W niektoérych regionach kraju ceny wzrosty nawet o 400%. Obserwujac tendencje na rynku
europejskim, przewiduje sie dalszy wzrost wartosci nieruchomosci rolnych. W zasobie ANR
na terenie wojewddztwa warminsko-mazurskiego pozostaje nadal wiele gruntéw rolnych
do rozdysponowania. W 2014 r. oddziat w Olsztynie dysponowat jeszcze 170 tys. ha grun-
tow. Na podstawie przeprowadzonych analiz mozna wyciggna¢ nastepujgce wnioski:

e (QOd czasu wejscia Polski do UE i objecia polskiego rolnictwa instrumentami Wspadl-
nej Polityki Rolnej cena ziemi rolnej stale rosnie. Do powiekszania juz istniejgcych
gospodarstw zachecajg rolnikdw srodki finansowe przewidziane na rolnictwo w ra-
mach nowej perspektywy finansowej 2014—-2020.

e W poszczegdlnych regionach (wojewddztwach) ceny gruntow rolnych sg zréznico-
wane. Wysokie ceny transakcyjne na rynku panstwowym sg warunkowane spad-
kiem podazy z zasobu ANR. W wojewddztwach, gdzie w zasobie ANR pozostajg
atrakcyjne grunty do sprzedazy (duze powierzchnie), odnotowuje sie nizsze réznice
w stosunku do rynku prywatnego.
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e Zrdznicowanie przestrzenne uzyskiwanych cen transakcyjnych wynika rowniez z du-
zego zréznicowania przydatnosci gruntéw rolnych do produkcji rolnej (uksztattowa-
nie terenu, jakosc¢ gleb, stosunki wodne oraz klimat).

¢ Nie bez wptywu na ksztattowanie sie cen transakcyjnych gruntow rolnych w Polsce
pozostaje réwniez konczacy sie okres przejsciowy na zakup ziemi przez cudzoziem-
cow (maj 2016 r.).

¢ Przewidujac tendencje rynku nieruchomosci rolnych w Polsce nalezy spodziewac
sie wzmozonego zainteresowania wsrdd potencjalnych nabywcow oraz dalszego
wzrostu cen gruntow rolnych. Widoczny jest réwniez coraz wiekszy wptyw czynni-
kéw zewnetrznych ksztattujgcych poziom cen ziemi rolnej.

% % %k

Artykut opracowano w ramach przedsiewziecia Zastosowanie technologii GIS do gospo-
darowania Zasobem Skarbu Paristwa na przyktadzie ANR OT Olsztyn, Umowa Nr 02/
SFKiW/2015.
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Summary

The interest in purchasing agricultural property by both individual farmers and those not
previously involved in agriculture has increased after Poland’s accession to the European
Union. The formation of market prices of agricultural real estate in the recent years has
been affected by the limited supply of agricultural land and external conditions related to
the functioning of Polish agriculture in the European economy, in particular the system of
subsidies granted to agricultural land.

The analysis includes sale of agricultural property from the Agricultural Property
Agency (APA) resource (national market) and the private market. The data was obtained
from the Central Statistical Office for the years 2005—2013 and the Agricultural Property
Agency OT Olsztyn since 2004. Analysis of spatial differentiation concerning the level of
transaction prices by regions has been conducted. As confirmed by the results of the
research the agricultural real estate market in Poland it is increasingly dependent on ex-
ternal factors.
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