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Zarys tresci: Ziemia rolnicza to specyficzny zaséb ze wzgledu na jej cechy (m.in. nieelastyczno$¢ zagregowanej
podazy, nieprzemieszczalnos¢, niepowiekszalnosé, uzytecznosé, rzadkose, brak substytutéw). Na ksztattowa-
nie cen rynkowych nieruchomosci rolnych w ostatnich latach ma wptyw ograniczona podaz gruntéw rolnych
oraz uwarunkowania zewnetrzne zwigzane z funkcjonowaniem polskiego rolnictwa w warunkach gospodarki
europejskiej. Na podstawie danych statystycznych pozyskanych z Gtéwnego Urzedu Statystycznego i z Krajo-
wego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w artykule dokonano analizy zmian cen nieruchomosci rolnych na rynku
panstwowym (z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa) oraz prywatnym. Zasadniczy okres analizy dotyczyt lat
1992-2016. Przeprowadzono réwniez analize zréznicowania przestrzennego uzyskiwanych cen transakcyjnych
na poziomie wojewddztw. Obrét ziemia jest ksztattowany przez wiele réznorodnych czynnikdw, sposrod ktdrych
w niniejszym opracowaniu wyodrebniono dwie grupy: 1) ekonomiczne: cena, podaz i popyt na ziemie rolnicza
przeznaczang do produkcji rolniczej lub na cele pozarolnicze, funkcjonowanie réwnolegle dwoch segmentéw
rynku — prywatnego (na ktérym wiekszos¢ obrotu ziemia rolniczg odbywa sie pomiedzy rolnikami), a takze rynku
ziemi bedgcej w zasobach Skarbu Paristwa, optacalno$¢ produkcji rolnej. 2) Srodowiskowe: bonitacja i kategoria
agrotechniczna gleb, wystepowanie w granicach nieruchomosci zt6z kopalin, potozenie na obszarach objetych
prawng ochrong, aktualny stan zagospodarowania, potozenie w atrakcyjnym przyrodniczo miejscu, uksztattowa-
nie terenu, utrudnienia w dojezdzie do nieruchomosci.

Stowa kluczowe: ziemia rolnicza, klasyfikacja gruntéw, cena ziemi.

Wstep

Ziemia rolna jest szczegdlnym czynnikiem produkcji. Ze wzgledu na swoje cechy (nieela-
stycznos¢ zagregowanej podazy w krotkim okresie, nieprzemieszczalnosé) nie moze byc
traktowana tak jak inne materialne elementy procesu produkcyjnego. Zasobu ziemi nie
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mozna powiekszy¢ przez produkcje proporcjonalnie do wystepujgcego zapotrzebowania.
Ziemia jest czynnikiem niezbednym do realizacji produkcji roslinnej i zwierzecej, a wiec
decydujgcym o poziomie produkcji zywnosci. Ponadto coraz wiekszego znaczenia nabie-
rajg jej walory pozarolnicze: krajobrazowe, turystyczne czy inwestycyjne (Marks-Bielska
2010).

Racjonalne zarzadzanie gruntami rolnymi jest bardzo wazne w okresie, gdy wyznaczni-
kami rozwoju ekonomicznego krajow staje sie dynamiczna urbanizacja, rozwdj sieci drog
i autostrad, ruchu lotniczego, przesytu nosnikow energii oraz telekomunikacji. Intensywna
produkcja rolnicza na ograniczonym areale ziemi staje sie takze realnym zagrozeniem dla
Srodowiska naturalnego i jakosci krajobrazu wsi (Podgorski i Nawrocki 2013, s. 73).

Obrot ziemig rolniczg dotyczy zmian uzytkownikow niezaleznie od zmiany wtasnosci
tego zasobu. Obejmuje wszystkie przeptywy ziemi miedzy gospodarstwami i sektorami
w rolnictwie w takich formach, jak: przekazanie nastepcy, sprzedaz, dzierzawa, darowizna,
dziedziczenie. Obejmuje takze zmiane uzytkownikow wsrod podmiotdw niezwigzanych
z rolnictwem w ramach obowigzujgcych przepiséw prawnych. Jest to wazny element ryn-
ku ziemi rolnej, bowiem dotyczy przeznaczania jej na cele pozarolnicze, m.in. pod budow-
nictwo mieszkaniowe i infrastrukture drogowg (Marks-Bielska 2016), co moze prowadzi¢
do wystepowania konfliktéw o ten ograniczony zaséb (Milczarek-Andrzejewska i in. 2018).

Obrot ziemig moze spetniac kilka waznych funkcji, a mianowicie: poprawia relacje
miedzy ziemig a pozostatymi czynnikami produkcji w gospodarstwach rolnych (lepsze do-
stosowanie do siebie zasobow ziemi, pracy i kapitatu zwieksza efektywnos¢ ich wykorzy-
stania), przeciwdziata spadkowi produkcyjnosci ziemi przez wymiane pokolen, zapewnia
ciggtosc¢ gospodarstw rodzinnych przez przekazywanie ich nastepcom, stymuluje przemia-
ny ustrojowe i strukturalne w rolnictwie (Marks-Bielska 2010).

Obrot ziemig rolniczg w duzym stopniu jest zalezny od aspektow Srodowiskowych.
Sg one, obok ceny nieruchomosci, istotnym czynnikiem wptywajgcym na decyzje o ich
zakupie. W zaleznosci od celu, w jakim kupujgcy nabywa nieruchomosé, powodujg one
dla niego wzrost atrakcyjnosci lub jej spadek. Jednym z waznych elementow sktadowych
decydujgcych o wartosci nieruchomosci rolnych jest gleboznawcza klasyfikacja gruntow?.
Whptywa ona w duzym stopniu na ekonomiczne skutki przeznaczania gruntéw rolnych
na cele nierolnicze i nielesne, np. zabudowe, eksploatacje kopalin. Walory srodowiskowe
i rekreacyjne (potozenie w poblizu wody, parku lub lasu) majg rowniez znaczenie przy
ksztattowaniu sie cen gruntdw rolnych. Na wysoko$¢ ceny wptywajg tez potrzeby nabyw-
cow oraz cel, w jakim sg oni sktonni nabywac te grunty.

Celem podjetych badan byta identyfikacja oraz wskazanie wptywu ekonomicznych
i Srodowiskowych czynnikdw na obrot ziemig rolniczg w Polsce. Realizacja postawionego
celu wymagata odpowiedzi na nastepujgce pytania badawcze:

1) Jakie ekonomiczne i Srodowiskowe czynniki determinujg ceny ziemi?

2) Jak ksztattujg sie ceny ziemi w Polsce w odniesieniu do cen w innych panstwach

europejskich?

3) Jakie sg regionalne uwarunkowania zréznicowania cen ziemi w Polsce?

W artykule zastosowano metode monograficzng. Wykorzystano krajowa i zagraniczng
literature przedmiotu, obowigzujgce akty prawne, dane statystyczne Gtéwnego Urzedu
Statystycznego, Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa i EUROSTAT-u. Przeprowadzono

1 Gleboznawcza klasyfikacja gruntow — podziat gleb na klasy bonitacyjne ze wzgledu na ich jako$¢ produk-
cyjna, ustalona na podstawie cech genetycznych gleb.
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analize poréwnawczg wysokosci i dynamiki cen ziemi rolniczej na rynku panstwowym
i prywatnym, uwzgledniajgc zroznicowanie regionalne. Uzyskane wyniki na poziomie kraju
wpisano w szerszy kontekst dotyczacy sytuacji ksztattowania sie cen ziemi rolnej w innych
panstwach europejskich. Zastosowano tabelaryczno-opisows i graficzng forme prezenta-
cji danych.

Obrét ziemig rolniczg w Polsce w aspekcie ekonomicznym

Ziemia jest gtéwnym sktadnikiem potencjatu produkcyjnego rolniczej przestrzeni produk-
cyjnej, warunkujgcym optacalnos¢ prowadzonej w gospodarstwie rolnym produkcji i po-
dejmowanie roznego rodzaju innowacji. Z tego tez wzgledu producenci rolni dgzg czesto
do zwiekszania powierzchni gospodarstwa. Na decyzje tego typu ma wptyw wiele czynni-
kéw, m.in.: dostepnosc¢ gruntéw w konkretnej lokalizacji, ich jakos$¢ i cena.

Wsrdd waznych aspektéw ekonomicznych w obrocie ziemig wyrdzni¢ mozna wartosé
gruntow. Grunt rolny moze miec¢ wiele cech, ktdre wptywajg na jego wartosc¢ (Kurowska
i in. 2014). Pojecie wartosci jest oceng danej rzeczy przy okreslonych zasadach, dlatego
mozemy okresli¢ wiele rodzajow wartosci, w tym m.in.: warto$¢ uzytkowg, ekologiczng,
rynkowg, odtworzeniowsg, katastralng czy bankowo-hipoteczng.

Warto$¢ nieruchomosci? (w tym rolnej) na rynku zalezy tez od uwarunkowan plani-
stycznych, rozumianych jako ogot ustalen dotyczgcych mozliwosci inwestycyjnych na danej
nieruchomosci. Cecha rynkowa nieruchomosci, wptywajgcg w istotny sposéb na wartosé,
ktéra powinna byc¢ brana pod uwage w procesie wyceny, jest m.in. przeznaczenie (funkcja)
nieruchomosci zapisane w opracowaniach planistycznych (Krajewska 2011; Marks-Bielska
2016).

Kluczowg determinantg mechanizmu rynkowego, w tym takze skali obrotu nierucho-
mosciami rolnymi jest cena tego zasobu. Cena ziemi w rozwinietej gospodarce rynkowe;j
odgrywa bardzo wazng role, bowiem jest elementem optacalnosci inwestowania w rol-
nictwie. Stanowi podstawe finansowania wszelkiej dziatalnosci w gospodarstwie rolnym
przez obce zrédta finansowania (szczegdlnie w przypadku kredytéw bankowych, gdzie
moze by¢ hipotecznym zabezpieczeniem dtugu), gtdwnym i najtrwalszym elementem
aktywow (majatku, kapitatu) rodziny rolniczej, jako sktadnik majatku jest przedmiotem
transferu miedzypokoleniowego lub obrotu komercyjnego (Klank 2008). Ekonomicznie
optacalna substytucja ziemi innymi czynnikami produkcji jest ograniczona warunkami
przyrodniczymi i wigze sie z tzw. progiem ekologicznym (graniczna zdolnos¢ przyjmowa-
nia energii z zewnatrz).

Na podstawie danych z raportéw opublikowanych przez IERIGZ (Rynek ziemi rolniczej...
2013, 2014, 2017) K. Kurowska i wspotautorzy (2016) podkreslili, ze kraje UE mozna po-
dzieli¢ pod wzgledem cen gruntéw rolnych na trzy grupy. Pierwszg z nich stanowig kraje
,starej Unii”, w ktérych dominujg transakcje wolnorynkowe i w wiekszosci z nich $red-
nie ceny ziemi od wielu lat sg bardzo wysokie (np. Holandia — 57 900 EUR/ha w 2016 .,

2 Warto$¢ rynkowa nieruchomosci — najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na ryn-
ku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych, przy przyjeciu nastepujacych zatozen: strony umowy byty
od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusu oraz miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy; uptynat
czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku oraz do wynegocjowania warunkow umowy (Kra-
jewska 2011, s. 150).
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Belgia — 34 700 EUR/ha). Wyjatek stanowi Francja i Szwecja, w przypadku ktérych ceny
ziemi rolnej sg nizsze niz w Polsce. We Francji przesgdza o tym stabilny system nadzoru
obrotem ziemig rolng (stowarzyszenia SAFER). Ceny ziemi sg tam skorelowane z sytuacjg
gospodarczg kraju. Do drugiej grupy zaliczane sg gtéwnie kraje nadbattyckie, w tym Pol-
ska, ktére do UE przystgpity w 2004 r. W grupie tej dominuje réwniez wolnorynkowy (kra-
jowy) obroét ziemig i w wiekszosci tych krajow odnotowano znaczny wzrost cen gruntow
rolnych. Ostatnig grupe stanowig kraje z wysokg dynamikg wzrostow cen ziemi, m.in.:
Czechy, Stowacja oraz Rumunia. Charakteryzujg sie one niekorzystng strukturg obszaro-
wg gospodarstw rolnych z dominujgcym udziatem matych powierzchniowo gospodarstw
(np. Rumunia). Innym problemem jest niezakonczony proces reprywatyzacji panstwo-
wych gruntow (np. Czechy i Stowacja).

Rynek ziemi w Polsce mozna podzieli¢c umownie na dwa segmenty — rynek prywat-
ny (obrot miedzy podmiotami prywatnymi, zwany miedzysgsiedzkim) i rynek panstwowy,
obejmujgcy grunty stanowigce Zaséb Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (ZWRSP), ktérymi
zarzadza panstwowa instytucja — Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa (KOWR)® Rynki te
wzajemnie sie przenikajg.

Na rynku prywatnym podaz gruntéw przeznaczonych na sprzedaz ograniczajg zarow-
no korzysci wynikajgce z ich wtasnosci (np. otrzymywanie doptat obszarowych ze Srodkéw
Unii Europejskiej, mozliwos¢ tanszego niz w Zaktadzie Ubezpieczen Spotecznych — ZUS
ubezpieczenia w Kasie Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego — KRUS)™.

Charakterystycznym zjawiskiem na rynku ziemi jest wystepujgca réznica cen osigga-
nych przez KOWR (ceny nizsze) i w obrocie miedzy rolnikami®. Sprzedaz ziemi realizowana
przez te panstwowg instytucje ma miejsce gtdwnie na terenie Polski pdtnocnej i za-
chodniej, gdzie utrzymuje sie wieksza podaz gruntéw panstwowych przy jednoczesnym
mniejszym popycie, zwitaszcza ze strony rolnikow indywidualnych. Taki stan rzeczy wynika
z terytorialnego zrdznicowania rozmieszczenia w przesztosci PGR-oOw.

Cene nieruchomosci ZWRSP ustala sie w wysokosci nie nizszej niz wartosc¢ tej nieru-
chomosci, ktérg okresla niezalezny rzeczoznawca majgtkowy®, wybrany w drodze prze-

3 Po 1989 r., w okresie transformacji systemowej, nastapity procesy przeksztatcen wtasnosciowych w pol-
skim rolnictwie, czego celem miata by¢ m.in. prywatyzacja Panstwowych Gospodarstw Rolnych (PGR). Na mocy
ustawy z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. z 1991 r., nr 107,
poz 465 z pdzn. zm.), PGR-y zlikwidowano i wtaczono do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa (ZWRSP).
Do ZWRSP trafity tez grunty pochodzace z Paristwowego Funduszu Ziemi (PFZ), a takze nabyte przez Agencje
Nieruchomosci Rolnych (ANR) na rynku prywatnym. Zasobem tym zarzadza w Polsce panstwowa instytucja —
funkcjonujacy od 1 wrzesnia 2017 r. Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, w sktad, ktéorego razem z Agencja
Rynku Rolnego weszta Agencja Nieruchomosci Rolnych (ANR), ktéra do 2003 r. dziatata pod nazwa Agencji Wta-
snosci Rolnej Skarbu Paristwa (AWRSP).

4 W KRUS moze ubezpieczy¢ sie rolnik, ktory jako osoba fizyczna prowadzi na terytorium Rzeczypospolite]
Polskiej osobiscie i na wtasny rachunek dziatalnos¢ rolnicza na obszarze uzytkéw rolnych powyzej 1 ha przeli-
czeniowego lub dziat specjalny produkcji rolnej, Ubezpieczenie to jest tafisze niz ubezpieczenie w ZUS, ktorymi
objete sg inne niz rolnicy grupy spoteczne. Powoduje to, ze czasami wiasciciele gospodarstwa rolnego, ktérzy
prowadza dodatkowa (obok rolniczej) badz podstawowa (inng niz rolnicza) dziatalnos$¢ gospodarcza korzystaja
z ubezpieczenia w KRUS.

° Nalezy jednak zaznaczy¢, ze poréwnanie to ma ograniczong warto$¢ poznawcza, poniewaz ceny na rynku
sgsiedzkim dotyczg gruntéow ornych, a w odniesieniu do gruntéw skarbowych bierze sie pod uwage grunty rolne
(m.in.: grunty orne, uzytki zielone i nieuzytki). Nie s to kategorie tozsame.

® Przy wycenie nieruchomosci rolnych niezabudowanych bedgcych w zasobie Agencji Nieruchomosci Rol-
nych najczesciej s stosowane metody z podejscia poréwnawczego (metoda poréwnywania parami oraz metoda
korygowania ceny sredniej). Zaréwno w jednej, jak i drugiej metodzie uwzgledniane sg cechy nieruchomosci
majace istotny wptyw na wartos¢ nieruchomosci rolnej (Kurowska i in. 2014).
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targu, na podstawie badania rynku lokalnego. Cene nieruchomosci rolnej mozna rowniez
ustali¢ w wysokosci nie nizszej niz suma wartosci gruntu okre$lona z ustaleniem stawek
szacunkowych jednego hektara oraz ceny 100 kg zyta, stosownie do przepiséw o podat-
ku rolnym i wartosci czesci sktadowych tego gruntu, wyznaczonej przez rzeczoznawce.
W praktyce wycene przy pomocy stawek szacunkowych stosuje sie stosunkowo rzadko
(Rynek ziemi... 2013).

Cena wywotawcza nieruchomosci zbywanych w ramach przetargu jest ustalana w wy-
sokosci nie nizszej niz warto$¢ tej nieruchomosci. Uwzglednia sie tez koszty poniesione
na przygotowanie nieruchomosci do sprzedazy, np. koszty zwigzane ze zgromadzeniem
niezbednej dokumentacji, koszty wyceny i prac geodezyjnych (Marks-Bielska 2017).

Ceny ziemi rolnej od poczatku transformacji w polskim rolnictwie rosng. Kiedy roz-
poczeto przeksztatcenia wtasnosciowe PGR-6w, rolnicy indywidualni nie posiadali wy-
starczajgcego kapitatu, aby zakupi¢ ziemie. Wiekszg popularnoscig cieszyta sie wéwczas
dzierzawa. Wraz z poprawag sytuacji w polskim rolnictwie, popyt na rolniczg wzrastat,
co wptywato rowniez na wzrost jej ceny.

W latach 1992-2016 najwyzszg dynamike cen ziemi rolnej zardwno na rynku prywat-
nym, jak i panstwowym odnotowano w 2007 r. w stosunku do 2006 r. (na rynku prywat-
nym 130,61%, a na panstwowym — z udziatem Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
— 132,53%; ryc. 1). Do wzrostu cen ziemi w 2004 r. przyczynit sie m.in. fakt przystgpienia
Polski do UE (1 maja 2004 r.) i objecie polskiego rolnictwa instrumentami Wspdlnej Polityki
Rolnej. W ostatnich latach obserwujemy ostabienie dynamiki cen na obydwu analizowanych
rynkach. Wptyw na taki stan rzeczy majg m.in.: relatywnie wysokie ceny gruntow, co wigze
sie z ograniczonymi mozliwosciami producentéw rolnych zwigzanymi z zakupem ziemi, wy-
czerpaniem atrakcyjnych nieruchomosci w ZWRSP, a takze prowadzong politykg w tym za-
kresie (np. wstrzymanie sprzedazy nieruchomosci rolnych z ZWRSP). Na ceny ziemi wptywa
réwniez koniunktura w rolnictwie i wysoko$¢ uzyskiwanego dochodu rolniczego.

Polskie rolnictwo jest zroznicowane regionalnie, m.in. pod wzgledem struktury obsza-
rowej i przyrodniczych warunkow prowadzenia dziatalnosci produkcyjnej. Taki stan rzeczy
determinuje réwniez zréznicowanie wysokosci cen za grunty rolne uzyskiwane zaréwno
w obrocie prywatnym, jak i z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (Marks-Bielska
i Lizinska 2015).

Z analizy zréznicowania przestrzennego cen uzyskiwanych na rynku prywatnym i pan-
stwowym w 2016 r. wynika wystepowanie duzych rozbieznosci miedzy poszczegdlnymi wo-
jewddztwami (ryc. 2). W obrocie prywatnym najdrozsze grunty byty w woj. wielkopolskim
(54 085 zt/ha), a najtarisze w woj. podkarpackim (23 231 zt/ha). W obrocie z ZWRSP najdro-
zej sprzedawano ziemie w woj. $lgskim (51 283 zt/ha), a najtaniej w lubelskim (17 725 zt/ha).
Najwieksze dysproporcje w cenie ziemi z ZWRSP wzgledem obrotu prywatnego w 2016 r.
dotyczyty wojewddztw podlaskiego i Slgskiego, przy czym w woj. podlaskim ziemia w obrocie
prywatnym byta o 17 397 zt/ha drozsza, a w woj. $lgskim tafisza o 17 718 zt/ha niz z ZWRSP.
W trzech wojewddztwach (slgskie, tédzkie, podkarpackie) ceny ziemi w obrocie prywatnym
byty nizsze od sprzedawanych za posrednictwem KOWR. Jest to spowodowane m.in. bra-
kiem gruntéw w ZWRSP. Sprzedaz panstwowych gruntow rolnych realizowana jest gtownie
na terenach pdétnocnej i zachodniej Polski, gdzie dominujg dziatki o duzej powierzchni. Dal-
szy obrot tymi gruntami powoduje, ze liczba transakcji na tych terenach jest réwniez naj-
wyzsza. W centralnej i potudniowej Polsce obrot gruntami odbywa sie na rynku prywatnym,
gdzie dominuje podaz dziatek niewielkich powierzchniowo (Kurowska i in. 2016).
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Ryc. 1. Ceny ziemi rolniczej w Polsce w latach 1992-2016

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS i KOWR.

Prices of agricultural land in Poland in 1992-2016

Source: own study based on CSO and the National Center of Agricultural Support data.
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Ryc. 2. Regionalne zréznicowanie cen ziemi rolniczej w 2016 r. [zt/ha]

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS i KOWR.

Regional diversification of land prices in 2016 [PLN/ha]

Source: own study based on CSO and the National Center of Agricultural Support data.
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Poréwnanie danych dotyczgcych przestrzennego zrdznicowania cen ziemi na ryn-
ku prywatnym wykazato, ze w 2016 r., tak jak w latach poprzednich, najdrozsze grunty
odnotowano w wojewddztwach wielkopolskim i kujawsko-pomorskim, gdzie przecietny
koszt nabycia nieruchomosci rolnej niezabudowanej byt o 36% wyzszy niz srednio w kraju
(tab. 1). S to regiony wyrdzniajgce sie wysokg kulturg rolng i relatywnie duzym udziatem
towarowych gospodarstw rolnych, na terenie ktérych mamy do czynienia z permanentng
presjg popytowa, szczegdlnie w przypadku gruntow dobrej jakosci. Ceny ziemi wysokich
klas bonitacyjnych byty tam az o 67% wyzsze od $redniej ceny gruntéw w catym kraju,
podczas gdy w odniesieniu do ogétu analogiczny wskaznik wynosit 31%. Podobnie wysoko
ceniono ziemie najlepszych klas bonitacyjnych w woj. opolskim.

Tabela 1. Relacje cen gruntéw rolnych roznej jakosci (2016 r.)

) Ceny gruntéw rolnych o jakosci bonitacyjnej
Wyszczegodlnienie Sre;i;;/iz;:]e na dobrej sredniej stabej
[% $redniej ceny wojewddzkiej]

Polska 39 706 131,0 101,6 69,9
Dolnoélaskie 36 076 132,5 98,7 74,8
Kujawsko-pomorskie 53916 123,0 98,2 67,6
Lubelskie 28391 143,3 97,3 66,5
Lubuskie 27707 139,2 104,3 87,5
toédzkie 36 367 140,5 104,0 72,7
Matopolskie 30480 123,2 92,1 68,8
Mazowieckie 37189 154,5 103,4 71,3
Opolskie 45997 142,2 93,3 61,7
Podkarpackie 23231 125,9 98,3 74,4
Podlaskie 37170 145,6 104,7 78,4
Pomorskie 39220 141,8 100,8 81,4
Slaskie 33565 156,9 100,9 67,6
Swietokrzyskie 26521 133,5 89,7 65,2
Warminsko-mazurskie 39427 118,7 107,3 78,5
Wielkopolskie 54 085 125,5 104,7 68,6
Zachodniopomorskie 28241 124,2 102,9 79,7

Zrédto: Rynek ziemi rolniczej... (2017).

W badanym okresie nie zmienita sie rowniez pozycja regionow, ktére wyrdzniajg sie
relatywnie niskg ceng ziemi. Brak zmian w pozycji regionéw wedtug wysokosci cen grun-
tow rolnych dotyczyt takze grupy wojewoddztw, ktore od wielu lat wyrdzniajg sie relatyw-
nie niskg ceng ziemi. Taka sytuacja dotyczyta przede wszystkim terendw o rozdrobnione;j
strukturze obszarowej i duzym udziale dochodéw nierolniczych w Zrédtach utrzymania
ludnosci wiejskiej (szczegdlnie potudniowo-wschodnia czes¢ Polski), niskodochodowym
rolnictwie o opdznionych w stosunku do innych regionéw procesach rozwojowych (tereny
wschodnie), a takze obszarow Polski zachodniej, gdzie w latach wczesniejszych na rynek
ziemi duzy wptyw miaty oferty sprzedazy z ZWRSP. Na podstawie analiz rynkowych (Rynek
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ziemi... 2017) w 2016 r. $rednia cena najlepszej jakosci ziemi byta w Polsce 0 31% wyzsza
od przecietnej wszystkich sprzedawanych gruntéw (w 2015 r. byto to 35%).

Wielu autorow (m.in.: Barnard i in. 1997; Duvivier i in. 2005; Goodyvin i in. 2005; Forys
i Putek-Szelagg 2008; Swinnen i in. 2013; Zawalinska i in. 2013; Kocur-Bera i Dudzinska
2014; Majchrzak 2015) badato wptyw polityki rolnej (doptat do gruntéw rolnych i pro-
dukcji rolniczej) na wartos¢ ziemi rolnej. Brano tez pod uwage czynniki instytucjonalne
(koszty transakcyjne, dostepnosc kredytow itp.). R. Pietrzykowski (2014) na podstawie
wynikéw badan wtasnych okreslit zwigzek miedzy PKB per capita a cenami ziemi rolnej.
Potwierdzit dodatni charakter tej zaleznosci w grupie badanych panstw Unii Europejskiej
(oprocz Wielkiej Brytanii). Przeglagdu dotychczasowych badan nad kapitalizacjg wsparcia
w Stanach Zjednoczonych i w krajach Unii Europejskiej dokonali J. Goral i J. Kulawik (2014).
Z badan wtasnych tych autoréw wynika, ze kapitalizacja ptatnosci bezposrednich i innych
subsydiow, to proces odktadania sie w ich stawkach czynszéw dzierzawnych oraz w warto-
Sci i cenach aktywow trwatych, a szczegdlnie ziemi uprawne;.

Oczekiwania wzgledem rosngcego trendu cen ziemi rolnej w dtugim okresie mozna
uznac za racjonalne. Ziemia spetnia bowiem trzy zatozenia ekonomiczne gwarantujgce
rosnacy trend ceny zasobu w dfugim okresie —jest uzyteczna, rzadka i nie ma substytutéw
(Czyzewski 2013).

W odniesieniu do ksztattowania sie wartosci ziemi rolnej B. Czyzewski i R. Trojanek
(2016) wskazali trzy rézne nurty odnoszace sie do tego zagadnienia. Pierwszy dotyczy
wptywu polityki rolnej i czynnikéw makroekonomicznych na nieréwnowage miedzy do-
chodami z rolnictwa a wartos$cig ziemi. Drugi — wptywu dobr publicznych i czynnikow
Srodowiskowych na ceny gruntéw rolnych (wystepujgce rozbieznosci miedzy wartosciami
rynkowymi ziemi a jej walorami stricte uzytkowymi — produkcyjnymi). Trzeci nurt to po-
dejscie hedoniczne badajgce czynniki jakosciowe wptywajgce na wartos$¢ gruntu rolne-
go traktowanego jako zasdb heterogenny (niejednorodny, zréznicowany). Wyniki badan
B. Czyzewskiego i R. Trojanka (2016, s. 4) dowiodty m.in., ze jednolita ptatno$¢ obsza-
rowa pozytywnie wptywa na wartos$¢ ziemi rolnej jedynie na obszarach peryferyjnych,
natomiast ptatnosci za dobra publiczne w systemie Single Area Payment Scheme (SAPS)
dekapitalizujg warto$¢ ziemi, poniewaz nie rekompensujg kosztéw utraconych korzysci
zwigzanych z alternatywnymi mozliwosciami realizacji renty gruntowe;.

Wyniki analizy K. Zawalinskiej (2011) wykazaty, ze Wspdlna Polityka Rolna (razem filary
I'i11) podwyzsza Sredniorocznie ceny ziemi rolnej o ok. 27%, w poréwnaniu z sytuacjg, gdy-
by polityki tej nie byto. Filar | powoduje wzrost o ok. 21%, a filar Il o ok. 6%. Wptyw filara
| na wzrost cen ziemi rolnej jest wiec zdecydowanie wiekszy niz filara Il. Wynika to z jednej
strony z roznicy w formie udzielanego wsparcia, a z drugiej, z réznicy w wysokosSci wspar-
cia miedzy filarami. W przypadku filara | ptatnosci bezposrednie sg wieksze i przyznawa-
ne sg w formie bezposrednio zwigzanej z ziemig, tj. subsydiow obszarowych na hektar
w ramach jednolite]j i uzupetniajgcej ptatnosci obszarowej. W przypadku Il filara fundusze
wyptacane sg w postaci roznych instrumentow ekonomicznych, czesto niezwigzanych bez-
posrednio z ziemig, takich jak: subsydia inwestycyjne (np. na dziatania modernizacyjne),
pokrycie kosztoéw (np. szkolen, funkcjonowania grupy producenckiej), transfery docho-
dowe (np. renty strukturalne) i tylko cze$¢ dziatan jest realizowana w formie ptatnosci
obszarowych dla obszaréw o niekorzystnych warunkach gospodarowania — ONW (Milcza-
rek-Andrzejewska i Zawalinska 2015).
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Zrdéznicowane podejScie w odniesieniu do wartosci ziemi rolnej wskazuje, ze na jej
ksztattowanie ma wptyw wiele czynnikéw. Znajdujg one odzwierciedlenie m.in. w rela-
cjach popytowo-podazowych, w skali obrotu ziemig oraz zmianach w poziomie cen sprze-
dazy i czynszow dzierzawnych (Mioduszewski 2017).

W rolnictwie indywidualnym najwiecej gruntéw rolnych jest przejmowanych przez na-
stepne pokolenie w rodzinie. W wielu przypadkach formy tego przekazu sg warunkowane
tradycjami i niekorzystnie oddziatujg na strukture obszarowa, opdzniajgc koncentracje
gruntow, a takze przyczyniajac sie do dalszego ich rozdrabniania (dziaty rodzinne). Zaob-
serwowac mozna coraz wyrazniejsze powigzanie przeobrazen zachodzgcych w strukturze
obszarowe] gospodarstw z nasilajgcym sie procesem réznicowania funkcji uzytkowanych
powierzchni. Obok matych, pomocniczych, prowadzonych na wiasny uzytek gospodarstw,
wystepujg wysokoprodukcyjne jednostki, ktorych celem jest umacnianie swojej pozycji
rynkowej. Z punktu widzenia sytuacji na rynku ziemi rolniczej, pierwsza z wymienionych
grup wzmacnia go gtownie od strony podazowej, natomiast druga — tworzy popyt. Jednak
w obu kategoriach gospodarstw podstawe posiadanego majgtku w wiekszosci stanowi
obrét nierynkowy. Wsréd form nierynkowego obrotu ziemig rolniczg wymienia sie m.in.:
darowizny, spadki, umowy o dozywocie (Lizinska i in. 2017).

Gospodarowanie zasobami ziemi rolnej jest bardzo waznym elementem zaréwno po-
lityki rolnej, jak i rozwoju obszaréw wiejskich. Chociaz zdecydowana wiekszo$¢ tych zaso-
béw w Polsce (ponad 90% uzytkéw rolnych) jest wtasnoscig prywatng przede wszystkim
rolnikdow indywidualnych, to jednak w coraz wiekszym stopniu stajg sie one dobrem pry-
watno-publicznym. Cele, kierunki i metody gospodarowania zasobami ziemi rolnej coraz
czesciej wyznaczane sg nie tylko z punktu widzenia ziemi jako podstawowego czynnika
produkcji w rolnictwie, ale takze jako gtéwnych wartosci waznych dla catego spoteczen-
stwa (walory przyrodnicze, kulturowe, estetyczne itp.). Problemem jest pogodzenie po-
prawy efektywnosci wykorzystania ziemi rolnej jako podstawowego czynnika produkcji
rolnej i ziemi jako nosnika dobr dla catego spoteczenstwa. Powodzenie tej koncepcji jest
uzaleznione od wiekszego wynagradzania za realizacje celéw ogdlnospotecznych (Marks-
-Bielska 2017).

Aspekty srodowiskowe w obrocie ziemia

Na popyt lub podaz gruntdw rolnych wptywajg m.in. takie czynniki, jak: bonitacja gleb,
kategorie agrotechniczne gleb, potozenie w atrakcyjnym miejscu, potozenie na obsza-
rach objetych prawng ochrong, aktualny stan zagospodarowania, pokrycie roslinnoscig,
uksztattowanie terenu, utrudnienia w dojezdzie do nieruchomosci, wystepowanie w gra-
nicach nieruchomosci zt6z kopalin.

Czes¢ czynnikow srodowiskowych, takich jak np. jakos¢ gleb, zostata przyrodniczo wy-
ceniona i uwidoczniona w ewidencji gruntow i budynkdéw. Obejmuje ona rodzaje uzytkow
oraz klasy bonitacyjne (jakosci) gleb. Podstawg ewidencji sg wyniki gleboznawczej klasy-
fikacji gruntow, ktora bezposrednio wptywa na obrét ziemig rolnej oraz jej wycene (Roz-
porzadzenie... 2015). Klasyfikacja gruntow regulowana jest ustawg — prawo geodezyjne
i kartograficzne (Dz.U. 1989 nr 30 poz. 163 z pdzn. zm.). Zdefiniowana jest w art. 2 pkt.
12 ww. ustawy jako podziat gleb na klasy bonitacyjne ze wzgledu na ich jakos¢ produkceyj-
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ng, ustalong na podstawie cech genetycznych gleb’. Przy czym definicje te nalezy rozpa-
trywaé w powigzaniu z art. 20, ust. 3 tej ustawy, ktory zaweza jej stosowanie wytgcznie
do gruntow rolnych i lesnych. Klasyfikacja jest prowadzona w sposéb jednolity dla catego
kraju na podstawie urzedowej tabeli klas gruntow (Rozporzgdzenie... 2012). Jej wyniki
oddziatujg m.in. bezposrednio na spetnienie wymogow definicji ,,gospodarstwa rolnego”,
a co z tym zwigzane, na skutki ekonomiczne (Ustawa... 1984, art. 2.1)%.

Bonitacja gleb wptywa na obrot ziemia, gdyz jest jednym z elementdw wyceny takich
nieruchomosci rolnych. Grunty klas wyzszych (I, 11, Ill, lllai lllb) dla producenta rolnego maja
wiekszg wartos¢ niz grunty klas nizszych (1V, IVa, IVb, V, VI i Viz), ze wzgledu na potencjal-
ne, osiggane w przysztosci dochody z produkcji rolnej. W zwigzku z powyzszym jest on bar-
dziej zainteresowany zakupem gruntow rolnych o wyzszej bonitacji. Przy obowigzujgcym
prawie w zakresie ochrony gruntow rolnych klas wyzszych (1, 11, Ill, [lla i I1lb), wytworzonych
z gleb pochodzenia mineralnego i organicznego, w przypadku przeznaczenia takich grun-
tow na cele nierolnicze istnieje koniecznos$¢ uiszczenia optaty za takie wytgczenie (Usta-
wa... 1995). Sg to kwoty siegajgce kilkuset tysiecy ztotych za 1 hektar. W przypadku, gdy
mamy do czynienia z glebami pochodzenia organicznego, ochrong objete sg wszystkie
klasy gruntow (I-VI). Istniejgcy stan prawny ochrony gruntéw rolnych powoduje, ze ich
wycena czesto jest niemiarodajna i wptywa na obrdét takimi nieruchomosciami.

Dla przedsiebiorcy planujgcego przeznaczenie gruntow rolnych na cele nierolnicze (za-
budowa mieszkaniowa, prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, np. eksploatacji kopalin)
gleby wyzszych klas generujg w perspektywie wysokie koszty zwigzanych z uiszczeniem
optat za wytgczenie ich z produkcji rolniczej. W zwigzku z tym wyzszg wartos¢ stanowig
dla niego grunty klas nizszych (1V, IVa, IVb, V, VI). Wynikiem takiego stanu rzeczy jest czesto
rezygnacja z zakupu gruntow rolnych (o wysokiej bonitacji) lub w przypadku sprzedazy
w drodze przetargu nadmierne ,podbijanie ceny” za grunty o nizszej bonitacji. Charakte-
rystyczne jest, ze niewielkie srodowiskowe rdznice wptywajg w znacznym stopniu na re-
zultat ekonomiczny obrotu nieruchomosciami®.

7 Cechy genetyczne gleb —typ i podtyp gleb, uziarnienie, migzszo$¢ poziomodw, barwa, warunki powietrzno-
-wodne iin. (Systematyka ... 2011).

8 Zgodnie z art. 2. 1. Ustawy o podatku rolnym ,Za gospodarstwo rolne uwaza sie obszar gruntow, (...)
o tacznej powierzchni przekraczajacej 1 ha lub 1 ha przeliczeniowy, (...)”. Z tego zapisu oraz tresci dotyczacych
przelicznikdéw powierzchni uzytkéw rolnych (art.4.5) w/w ustawy wynika, ze bedac wiascicielem np. 0,52 ha
gruntow ornych klasy | w | okregu podatkowym, gdzie przelicznik za taka klase wynosi 1,95 spetnione zostaje
kryterium posiadacza gospodarstwa rolnego (0,52 ha x 1,95 = 1,01 ha przeliczeniowego). Z przedstawionego
przyktadu wynika jak duzy wptyw ma czynnik srodowiskowy, w tym wypadku okreslenie w terenie klasy gruntu
na efekt ekonomiczny, tj. prowadzenie gospodarstwa rolnego, a co za tym idzie ubezpieczenia w KRUS. Okresle-
nie przez klasyfikatora gruntéw nizszej o jedng klase bonitacji gleb w granicach przedmiotowej nieruchomosci
skutkowatoby tym, ze nie spetniataby ona definicji gospodarstwa rolnego. Wymiernym skutkiem takiego stanu
rzeczy moze by¢ np. mozliwos$¢ prowadzenia gospodarstwa agroturystycznego. Jednym z warunkéw prowadze-
nia takiej dziatalnosci jest to, ze odbywa sie w ,,czynnym gospodarstwie rolnym”.

° Warto zwrdci¢ uwage na fakt, ze srodowiskowa réznica miedzy glebami klasy b (podlegajgcymi optacie
za wyfaczenie z produkgji rolnej) a IVa, zawarta w urzedowej tabeli klas gruntow bedacej zatgcznikiem do roz-
porzadzenia w sprawie gleboznawczej klasyfikacji gruntow jest czesto bardzo niewielka, wptywa za to bardzo
istotnie na aspekt ekonomiczny. Jako przyktad podaé mozna dwa zblizone zapisy, réznigce sie w zasadzie tylko
1 cm migzszosci:

e dla klasy Rlllb ,Gleby ptowe wytworzone z glin, lekkie. Poziom préchniczny o migzszosci okoto 25 cm. Migz-
szo$¢ warstw spiaszczonych do gliniastego podtoza siega 60-80 cm. Gleby te sa zmeliorowane lub nie wyma-
gaja melioracji. Przy odpowiednim nawozeniu daja dobre plony wszystkich roslin uprawnych”;

e dla klasy RIVa ,Gleby ptowe wytworzone z glin, lekkie. Poziom préchniczny o migzszosci okoto 25 cm. Spiasz-
czenie wierzchnich warstw siega ponad 80 cm, a przechodzenie ich w gliniaste podtoze jest stopniowe. Sg to
dobre gleby zytnio-ziemniaczane.”



Ekonomiczne i Srodowiskowe aspekty obrotu ziemiq rolniczg w Polsce 237

Whptywajgca na obrét ziemig rolnicza wycena gruntdow oparta jest czesciowo
na danych uwidocznionych w ewidencji gruntéw i budynkéw. Dokonywana jest przez up-
rawnionych rzeczoznawcow majgtkowych. W wycenie nie bierze sie czesto pod uwage
mozliwosci wystepowania btedéw w ewidencji. Wynika¢ one mogg z naturalnych zjawisk
$rodowiskowych lub przeksztatcen antropogenicznych®.

Na obrot ziemig w Polsce wptywajg takze czeste nowelizacje ustawy o ochronie
gruntow rolnych i lesnych (1995). Zmiany w tym akcie skutkujg niejednokrotnie tym,
ze nabywca nieruchomosci rolnej w momencie zakupu ma mozliwo$¢ przeznaczenia jej
na cele nierolnicze, a po nowelizacji mozliwos$¢ takg moze utracic.

Decyzje o zakupie gruntéow rolnych uzaleznione sg czesto od kategorii agrotech-
nicznych gleb. Szczegdlnie w przypadku, gdy w granicach oferowanej nieruchomosci
wystepujg gleby bardzo ciezkie i ciezkie, wtasciciele matych gospodarstw rolnych czesto
rezygnujg z zakupu. Wynika to z braku odpowiedniego sprzetu, ktory pozwolitby na za-
gospodarowanie takich gleb. W przypadku duzych przedsiebiorcéw rolnych nie wptywa
to istotnie na decyzje, gdyz dysponujg oni zazwyczaj odpowiednim parkiem maszynowym.

O zakupie nieruchomosci rolnych czesto decyduje ich potozenie. Dla producenta rolne-
go znaczenie ma odlegtos¢ od zabudowan gospodarczych, magazyndw itp. Nieruchomosci
potozone relatywnie daleko od os$rodka gospodarczego, szczegdlnie przy prowadze-
niu produkcji zwierzecej opartej na paszach witasnych, generujg w perspektywie koszty
zwigzane m.in. z dojazdami, co bezposrednio wptywa na decyzje o rezygnacji z ich zakupu.

Duzy wptyw na obrdét nieruchomosciami rolnymi ma ich atrakcyjne potozenie,
np. w bezposrednim sgsiedztwie jeziora lub lasu. Grunty takie cieszg sie wiekszym
popytem, gdyz kupujgcy zamierzajg najczesciej przeznaczy¢ je na cele np. zabudowy
lub rekreacji (niezwigzane z produkcjg rolniczg). Walory krajobrazowe sg wiec jednym
z wazniejszych czynnikdéw decydujgcych o obrocie nieruchomosciami rolnymi.

Potozenie ziemirolnejw granicach obszaréw chronionych powoduje czesto ograniczone
mozliwosci jej zagospodarowania. W zaleznosci od formy ochrony dla gospodarujgcego
na takim terenie sg to ograniczenia bardzo ucigzliwe. Zakup ziemi rolnej na terenach
prawnie chronionych obarczony jest wiec koniecznoscig dostosowania sposobu gospoda-
rowania do wymogdw ochrony. Powoduje to czesto rezygnacje z transakcji zakupu takich
nieruchomosci rolnych. Brak mozliwosci wytgczenia z produkcji rolniczej na terenach chro-
nionych jest réwniez powodem rezygnacji przez przedsiebiorcow z zakupu takich gruntéw.
Z drugiej strony dla producenta rolnego otwierajg sie nowe mozliwosci zagospodarowania
gruntow w kierunku produkcji ekologiczne;.

10 Przyktadem moga by¢ zaistniate w praktyce klasyfikatora nastepujace sytuacje: 1) zmiany $rodowisko-
we spowodowaty zabagnienie trwatych uzytkéw zielonych, fak () i przejscie ich w nieuzytki (N). Zjawiskom ta-
kim czesto nie towarzyszy zmiana w ewidencji gruntdéw (z £ na N). W trakcie wyceny wartosci takich gruntéw
sprzedajacy nie jest zainteresowany aktualizacja gleboznawczej klasyfikacji gruntéw (i co z tym zwigzane zmian
w ewidencji), gdyz prowadzitaby ona do obnizenia wyceny wartosci nieruchomosci. Odwrotna zaleznos¢ wy-
stepuje np. przy wywtaszczaniu, kiedy to Skarb Paristwa powinien by¢ zainteresowany aktualizacjg klasyfikacji
przy wycenie i przejeciu takiej nieruchomosci rolnej, bedacej w rzeczywistosci nieuzytkiem, a widniejacej w ewi-
dencji jako trwaty uzytek zielony, faka; 2) odwrotna sytuacja moze wystapi¢, gdy zabagnione grunty z zasobow
Skarbu Panstwa (widniejgce w ewidencji jako nieuzytki) doprowadzono do funkcji rolniczej — trwatych uzytkéw
zielonych, tak (£). Przy wycenie do sprzedazy takich nieruchomosci rolnych to Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnic-
twa powinien by¢ zainteresowany aktualizacja gleboznawczej klasyfikacji gruntéw, ktéra pozwoli na prawidtowe
okreslenie wyzszej wartosci przedmiotowych nieruchomosci. Wystepujace btedy w ewidencji gruntéw i budyn-
kow moga wptywad wiec na podjecie decyzji o zakupie/zbyciu ziemi rolniczej lub rezygnacji z takiej transakcji.
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Obrot nieruchomosciami rolnymi uzalezniony jest takze od aktualnego stanu ich za-
gospodarowania. Tereny odtogowane, ugorowane, a w szczegolnosci po wykarczowaniu
samosiewow drzew i krzewow, w perspektywie wymagac¢ bedg naktadow na przywroce-
nie ich do wtasciwego stanu produkcyjnego. Powoduje to obnizenie atrakcyjnosci takich
gruntow dla kupujgcego w pordwnaniu z zagospodarowanymi, na ktérych prowadzona
jest tzw. ,produkcja w toku”.

Obowigzujgce do 31.12.2016 r. prawo o ochronie przyrody (Dz.U. 2004 Nr 92, poz.
880, z pdin. zm.) zwigzane z utrudnieniami wycinki samosiewéw drzew i krzewow
w duzym stopniu wptywato na rynek obrotu gruntami rolnymi. W przypadku, gdy dana
dziatka ziemi rolnej widniata w ewidencji np. jako grunty orne (R), a w rzeczywistosci
porastaty jg samosiewy drzew i krzewdw, realne byto nieotrzymanie wymaganego zez-
wolenia na ich wycinke (wydawanego przez wdjta, burmistrza lub prezydenta miasta).
Taki stan rzeczy czesto byt nie do zaakceptowania przez potencjalnych nabywcow gruntéw
i wptywat na rezygnacje z transakcji zakupu. Nowelizacja ustawy o ochronie przyrody,
aw szczegolnoscidodanie w art. 83f punktow 3ai3b (Dz.U. 2016, poz. 2249), spowodowata
znaczne utatwienia w zagospodarowaniu gruntow w kierunku rolniczego uzytkowania.
Ma to niewatpliwy wptyw na pozytywne decyzje dotyczgce zakupu nieruchomosci rolnych
pokrytych dotychczas samosiewami drzew i krzewow.

Wptyw na obrot ziemig wywiera takze uksztattowanie terenu nieruchomosci. W przy-
padku terendw o duzych spadkach, uniemozliwiajgcych uzytkowanie ptuzne, potencjal-
ny nabywca prowadzacy np. jedynie produkcje roslinng, czesto nie jest zainteresowany
zakupem takich gruntow. Podobnie jest w przypadku terendw podmoktych (obnizenia),
ktérych warunki wilgotnosciowe uniemozliwiajg zaktadany przez kupujgcego sposob za-
gospodarowania (grunty orne).

Istotng role przy obrocie gruntami rolnymi odgrywa tez dojazd do nich. Potozenie
w terenie fatwo dostepnym, np. przy asfaltowych drogach dojazdowych, jest czynnikiem
sktaniajgcym do zakupu. Utrudniony dojazd do dziatki jest czesto przyczyng rezygnacji
z transakcji. Znane sg z doswiadczenia przypadki, gdy po zakupie gruntéw w celu dojazdu
do nieruchomosci konieczna byta dzierzawa drogi lesnej od Lasow Panstwowych.

Na zakup ziemi rolnej przez przedsiebiorcow w duzym stopniu wptywa wystepowanie
w ich granicach ztdz kopalin. W obecnej sytuacji, tj. przy budowie licznych drdég i auto-
strad czynnik ten nabiera istotnej rangi. W zaleznosci od tego, czy sg to ztoza udokumen-
towane, czy tez istnieje domniemanie o ich wystepowaniu, nieruchomos¢ taka nabiera
wyzszej wartosci. W przypadku, gdy mamy do czynienia z udokumentowanym ztozem oraz
wydang koncesjg na jego wydobycie kwestig decydujgcg o zakupie lub sprzedazy jest cena
(spodziewany wynik ekonomiczny). W przypadku przypuszczenia wystepowania ztoza,
czynnikiem decydujgcym o decyzji kupna jest niepewnos¢ otrzymania koncesji na roz-
poznanie, a potem ewentualne wydobycie ztoza (Ustawa... 2011). Szczegdlnym ryzykiem
obarczone sg grunty potozone w zasiegu obszaréw chronionych. Sytuacja taka powoduje
czesto zaniechanie transakcji ze wzgledu na duze ryzyko ekonomiczne wynikajgce z aspe-
ktu prawno-$rodowiskowego.
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Podsumowanie

Ziemia w wymiarze ekonomicznym jest naturalnym czynnikiem bogactwa kraju, czynni-
kiem produkcji, niepowtarzalnym w sensie lokalizacyjnym i strukturalnym, jest dobrem
trwatym i nieruchomym, przedmiotem wartosci. Uwzgledniajgc sytuacje na europej-
skim rynku ziemi rolnej stwierdzi¢ mozna, ze w Polsce ceny gruntéw rolnych ksztattu-
jg sie na srednim poziomie. Od poczatku transformacji ustrojowej obserwuje sie wzrost
cen nieruchomosci rolnych. Dynamika tego zjawiska wzrosta w 2004 r., m.in. na skutek
objecia polskiego rolnictwa instrumentami Wspdlnej Polityki Rolnej. Charakterystyczne
jest regionalne zréznicowanie cen gruntéw rolnych. Wigze sie to m.in. z podazg gruntéw
ZWRSP (rézna w poszczegdlnych wojewddztwach wynikajgca m.in. z réznego natezenia
wystepowania panstwowych gospodarstw rolnych w poszczegdlnych wojewddztwach
w przesztosci).
Czynniki determinujgce obrdét ziemig rolniczg w Polsce mozna podzieli¢ na:
1) ekonomiczne:
e cena, podaz i popyt na ziemie przeznaczang do produkcji rolniczej,
e cena, podaz i popyt na ziemie, ktérg zgodnie z obowigzujgcym prawem mozna
przeznaczy¢ na cele inne niz rolnicze,
¢ funkcjonowanie rownolegle dwdch segmentdéw rynku — prywatnego (na kto-
rym wiekszo$¢ obrotu ziemig odbywa sie pomiedzy rolnikami), a takze rynku
ziemi panstwowej z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ktorym zarzadza,
w imieniu wtasciciela — Skarbu Panstwa, panstwowa instytucja — Krajowy Osro-
dek Wsparcia Rolnictwa,
¢ optacalnos¢ produkcji rolne;j.
2) Srodowiskowe:
e bonitacja (jako$¢) i kategoria agrotechniczna gleb (odpornos¢ na susze),
e wystepowanie w granicach nieruchomosci ztdz kopalin,
¢ potozenie na obszarach objetych prawng ochrong,
¢ aktualny stan zagospodarowania (pokrycie roslinnoscia),
¢ potozenie w atrakcyjnym przyrodniczo miejscu,
e uksztattowanie terenu,
e utrudnienia w dojezdzie do nieruchomosci.

Wazna jest gleboznawcza klasyfikacja gruntow, ktéra przed wyceng nieruchomosci rol-
nych czesto musi by¢ aktualizowana ze wzgledu na mozliwe zmiany sposobu uzytkowania,
powstate btedy w okreslonych wczesniej klasach bonitacyjnych lub degradacje gleb,
co ma bezposredni wptyw na wartos¢ wycenianej nieruchomosci. W obecnych realiach
prawnych obrotu ziemig w Polsce wyniki klasyfikacji gruntéw w duzym stopniu wptywajg
na ekonomiczne skutki przeznaczania gruntéw rolnych na cele nierolnicze, np. zabudowe
czy eksploatacje kopalin.

Pomimo faktu, ze rynek ziemirolnej ma charakter lokalny, co wigze sie z cechami tego
zasobu (m.in. nieprzemieszczalnos¢, niepowiekszalnos¢ i ograniczonosé), to jest on pod
coraz silniejszg presjg czynnikdw zewnetrznych i uwarunkowan globalnych. Dzieje sie
tak m.in. dlatego, ze kapitat przemieszcza sie bardzo szybko, szukajgc jak najkorzyst-
niejszych lokalizacji na inwestycje, czesto w ziemie. Konieczna jest interwencja Panstwa
na rynku ziemi rolnej, bowiem jest ona dobrem wielofunkcyjnym, stanowigcym nie
tylko podstawowy czynnik produkcji rolniczej, lecz takze dobro przyrodnicze, rynkowe
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i kapitatowe (cena ziemi rolniczej dynamicznie rosnie). Konieczna jest wiec ochrona
tego zasobu i racjonalne nim gospodarowanie zgodnie z zasadami zréwnowazonego
rozwoju.
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Summary

The aim of the article was to diagnose economic and environmental factors determining
trade in agricultural land of Poland. The agricultural land can have many values and func-
tions depending on the different needs of buyers. It is important what price of land the
buyer expects in the future, what goals are assumed and what is the quality of land.
Among economic factors, the following were distinguished: price, supply and demand for
agricultural land intended for agricultural production or for non-agricultural purposes,
parallel functioning of two market segments — private (on which the majority of trade
in agricultural land takes place between farmers), as well as the land market — Agricultural
Property Stock of the State Treasury, profitability of agricultural production. Among the
most important environmental factors were included: bonitation (land classification) and
agrotechnical category of soils, existence of mineral deposits within the boundaries of the
real estate, location in areas subject to legal protection, current development status, loca-
tion in an attractive natural environment, land form, difficulties in accessing the property.
An important role and significance in agricultural land turnover was attributed to soil bo-
nitation, which is necessary before the valuation of agricultural real estate due to possible
changes in use, quality classes or soil degradation, which has a direct impact on the pro-
perty value. In the current legal reality of trade in agricultural land in Poland, the results
of land classification have a large impact on the economic effects of agricultural land
allocation for non-agricultural purposes, e.g. construction or exploitation of minerals.
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