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STRESZCZENIE

Systematyczny wzrost cen nieruchomosci rolnych od poczatku przemian ustrojowych
w Polsce jest faktem. Po zbyt gwattownej probie reformy gospodarczej kraju w latach 90.
rolnictwo nalezato do najmniej efektywnych gatezi gospodarki naszego kraju. Po dos¢ glebo-
kiej recesji wida¢ rozwoj tej gatezi systemu ekonomicznego, zwlaszcza od momentu wejscia
Polski do Unii Europejskiej. W zwigzku z tym w tekscie zostaje podjeta proba odpowiedzi
na trzy istotne pytania postawione z perspektywy dwoch punktéw widzenia: rolnika oraz
posrednika w obrocie nieruchomos$ciami. Czy wzrost cen nieruchomosci rolnych jest rzeczy-
wiscie symptomem wzrostu sity polskiego rolnictwa? Jakie czynniki mogg o tym $wiadczy¢?
Jakie okolicznosci moga determinowac przyrost wartosci oraz zainteresowanie nieruchomo-
$ciami rolnymi w wymiarze lokalnym?

Stowa kluczowe: nieruchomosci rolne, ceny gruntéw rolnych, lokalny rynek nieruchomosci
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Wstep

Zgodnie z zapisami art. 46 Kodeksu cywilnego ,nieruchomosciami rolnymi
(gruntami rolnymi) sg nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ wykorzystywane do
prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej
i zwierzgcej, nie wytaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej” [Ustawa
1964]. Natomiast ustawa o ksztalttowaniu ustroju rolnego [Ustawa 2003] wytacza
z tej definicji nieruchomosci przeznaczone na cele inne niz rolne, zgodnie z zapisami
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Standard V.4. (stanowiacy tymczasowa not¢ interpretacyjng) [Standard 2008]
wskazuje, jakie szczegdlne cechy nieruchomosci rolnych wptywaja na ich ceng. Dla
nieruchomosci niezabudowanych i nieprzeznaczonych pod zabudowe sa to:

a) lokalizacja i potozenie,

b) réznorodnos¢ rodzajow uzytkow gruntowych,

¢) réznorodno$¢ utwordw tworzacych glebe i jej ozywiony charakter,

d) wystepowanie gleb o roznej przydatnosci rolnicze;j,

e) wystepowanie szczegoélnych cech okreslajagcych zdolno$ci produkcyjne
gleb w tym zagrozenie erozja, przydatnos¢ do produkcji okreslonych roslin,
kultura gleb, trudno$¢ uprawy, kamienisto$¢,

f) wyposazenie w budowle i urzadzenia stuzace produkc;ji rolnej,

g) mozliwos$¢ innego, niz rolnicze, wykorzystania.

Wyzej wymienione cechy nieruchomos$ci koncentruja uwage na atrybutach
konkretnych dziatek w wymiarze bardziej lokalnym. Istota wartos$ci, przez poszcze-
golnych uczestnikow obrotu nieruchomos$ciami, jest postrzegana lokalnie i przede
wszystkim indywidualnie. Niestety, takie podejscie nie jest w stanie wytlumaczy¢
ogolnokrajowej aprecjacji cen nieruchomosci rolnych. Trudne jest przetransformo-
wanie zachowan i preferencji regionalnych na skalg generalnych zachowan popyto-
wych. Dlatego analiza wzrostu cen na omawianym rynku i proba wyjasnienia tego
zjawiska musi uwzgledni¢ czynniki obejmujace swoim zakresem szersza perspekty-
we¢ — w wymiarze ogoélnokrajowym, a takze ogdlnoeuropejskim.
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!
Dynamika cen nieruchomosci rolnych i zhéz

Rolnicy stanowig najliczniejsza grupe zawodowg w Polsce. Obecnie, zgodnie
z ostatnim spisem rolnym z 2010 r., liczba 0s6b pracujacych wylacznie lub gtéwnie
w gospodarstwie rolnym zwickszyta si¢ o 13% w stosunku do poprzedniego badania
i wynosi blisko 2,3 mln os6b. Natomiast, wliczajac w to rowniez osoby pracujace
w rolnictwie ,,dorywczo”, otrzymamy juz 4,5 mln osob.

W latach 90. rolnictwo jako galaz gospodarki zostala pozostawiona bez wspar-
cia panstwa. Upadek PGR-6w przy rownoczesnym ogromnym rozdrobnieniu gospo-
darstw prywatnych sprawil, ze inwestowanie i proba utrzymania si¢ ,,z roli” staty si¢
niezwykle trudne. Ci¢zar transformacji gospodarczej naszego kraju mocno dotknat
polska wie$. Srednia cena nominalna 1 ha panstwowych gruntéw rolnych w 1992 r.
wynosita zaledwie 500 zi. Natomiast w 2014 r. byto to juz okoto 24 tys. zt. To, jak
widaé, duzy przyrost, ktory nabiera rozpedu. Bardzo wyraznie mozna to zaobserwo-
wacé na rysunku 1.

Rys. 1. Ksztaltowanie si¢ nominalnych cen gruntéw rolnych w latach 1993-2014
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS i ANR.

Co w takim razie doprowadzito do tych zmian? Systematyczny wzrost cen
gruntéw przeznaczonych do produkcji rolnej widoczny jest w calym okresie. Od
momentu wejscia Polski do UE nabrat on jeszcze wigkszego impetu. Ten systema-
tyczny wzrost nie jest incydentalny. Z punktu widzenia rolnika wzrost cen grun-
tow mozliwych do zagospodarowania rolniczego jest akceptowalny pod warunkiem
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zwigkszenia optacalnosci takiego uzytkowania. Dlatego w badaniach podjeto pro-
be sprawdzenia wptywu powigzania ,,fabryki” (nieruchomosci rolnej) i ,,produktu”
(ptodow rolnych). Z danych GUS wynika, ze najwigkszy udziat w uzytkach rolnych
(tj. 68%) posiadaja zboza. W opracowaniu przeanalizowano zalezno$¢ srednich ceny
skupu ptodéw rolnych w stosunku do $rednich cen nieruchomosci rolnych sprzeda-

wanych na przetargach przez Skarb Panstwa (tab. 1).

Tabela 1. Zestawienie $rednich cen gruntow rolnych oraz cen skupu ptodow rolnych

w kolejnych latach (ceny biezace)

Cena skupu (z¥/dt)

Rok Cena gruntéw rolnych (zt/ha) - -

pszenica Zyto
1993 1100 23,97
1994 1370 25,37
1995 1419 36.49 brak danych
1996 1874 57,65
1997 2444 52,42 34,88
1998 3048 50,86 37,65
1999 3684 43,29 33,14
2000 3554 54,72 29,01
2001 3414 57,25 35,82
2002 3438 47,67 37,19
2003 3763 47,27 33,45
2004 4682 69,52 34,57
2005 5607 38,95 37,67
2006 7374 48,17 27,88
2007 9773 74,04 35,52
2008 12540 87,75 58,29
2009 14932 51,39 55,80
2010 15281 67,89 34,10
2011 17165 93,70 37,64
2012 19288 92,49 74,18
2013 21813 97,81 75,86

Do badan przyjeto jedne z najpopularniejszych produktéw rolnych, jakimi sg
zboza pszenicy i zyta. W Polsce szacuje si¢ (wg GUS) produkcje zbdz na blisko
30 mln ton, z czego sama pszenica stanowi okoto 1/3 produkcji. Na rysunku 2 moz-

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS i ANR.
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na zaobserwowac zalezno$¢ procentowego wzrostu cen gruntdw rolnych oraz cen
skupu zbdz w kolejnych latach.

Rys. 2. Porownanie dynamiki $rednich cen gruntow i ptodow rolnych w kolejnych latach
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS i ANR.

Wspotczynniki korelacji Pearsona cen plodow i ceny nieruchomosci rolnej dla
ww. danych przyjety stosunkowo wysokie wartosci:

— dla pszenicy: 0,820,

— dla zyta: 0,765.

Swiadczy to wyraznie o tym, ze nieruchomo$é rolna jako podstawowe narzedzie
produkcji pozwala osiagnaé¢ wigksze przychody z dziatalnos$ci rolniczej. Jakie inne
czynniki $wiadcza o zwigkszonym zainteresowaniu przedmiotowymi nieruchomo-
$ciami ze strony rolnikow? Odpowiedzi na te pytania nalezy szuka¢ w analizie da-
nych zebranych w bazach danych spiséw rolnych GUS.

W Polsce znajduje si¢ ok. 15,5 mIn ha uzytkéw rolnych, ktore uprawia
2278 tys. gospodarstw. Jest to wigc ogromna liczba ,,mikroprzedsi¢biorstw”, kto-
re w momencie objecia ich wspolng polityka rolng otrzymaty szansg¢ rozwoju. Jest
to szansa w postaci doptat bezposrednich, ale réwniez réznego rodzaju dotacji do
zakupu maszyn, budowy obiektow do magazynowania i obrobki wytworzonych
produktow. Wsparcie tworzenia silnych grup producenckich, a moze przede wszyst-
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kim dostep do wickszego rynku zbytu sprawily, ze rolnictwo zyskato podstawy
stabilnego wzrostu. Silna pozycja producenta daje rowniez duza moc negocjacyjna
przy eksporcie produktow poza rynek europejski (np. eksport jablek i truskawek na
rynek rosyjski oraz produktow mlecznych do Chin). Wymienione czynniki §wiad-
czg o rodzacej si¢ szansie na rozwoj dlugofalowy. Dodatkowo daje si¢ zauwazy¢
dos¢ silna konsolidacja ziemi w obrgbie istniejgcych gospodarstw. Wskazuje na to
systematyczny wzrost $redniej powierzchni uzytkow rolnych w gospodarstwach.
Z 5,76 ha w 2002 r. do 6,82 w 2010 r., przy jednoczesnym spadku liczby gospo-
darstw az 0 22,4 % w tym samym okresie. Wida¢ wyrazne ozywienie zaintereso-
wania rozbudowa powierzchniowg gospodarstw rolnych. Znikajg mate nierentowne
gospodarstwa, a w ich miejsce powstaje coraz wigcej ekonomicznie i gospodarczo
uzasadnionych plantacji. W potaczeniu z inwestycjami (m.in. w nowe maszyny, bu-
dynki) daje to obraz bardzo silnie rozwijajacej si¢ galezi naszej gospodarki. Widac
roéwniez zmniejszanie skali zbywania nieruchomos$ci w zamian za wyplate emerytur
z KRUS. Poziom 21 076 umoéow w 2000 r. zmniejszyt si¢ do 4548 w 2010 r. To wy-
razne odwrdcenie trendu odchodzenia od pracy na wsi.

Istotne czynniki wptywajace na wzrost ekonomicznej optacalnosci produkcji

rolno-spozywczej to ( na podstawie danych GUS):

— zwigkszone zainteresowanie niektérymi uprawami: rzepak (zbiory na pozio-
mie 2,5 mln ton — wzrost o 25% rok do roku), winorosle, wierzba energe-
tyczna i inne;

— zwigkszenie plonéw uzyskiwanych z powierzchni jednego ha dzieki zasto-
sowaniu nowych technologii;

— wzrost zainteresowania ziemig przez osoby spoza naszego kraju, zwlaszcza
z tych regionow, gdzie ziemia jest drozsza;

— nadal dobra perspektywa doptywu srodkow ze strony UE w zwigzku z no-
wym budzetem na lata 2014-2020 (utrzymanie, a miejscami nawet zwiek-
szenie zaangazowania finansowego w poszczegolne elementy wspdlnej po-
lityki rolnej);

— dalszy rozw¢j inwestycji w fermy wiatrowe oraz rodzace si¢ zainteresowa-
nie polami solarnymi.

Wszystkie wymienione wyzej czynniki nie majg bezposredniego wplywu na

ceny poszczegdlnych nieruchomosci na rynkach lokalnych. Nie mozna ich bra¢ pod
uwage przy wycenie nieruchomosci. S to jednak wazne argumenty przemawiajgce
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za wzrostem obrotu nieruchomos$ciami rolnymi. Ot6z rolnictwo w rozumieniu ogol-
nym zaczyna si¢ oplacaé. Nastepuje stopniowa reorganizacja struktury produkcji
oraz zroédel dochodu. Wraz ze wzrostem optacalnosci dziatalno$ci rolniczej rosng
ceny gruntéw, na ktérych ona si¢ odbywa.

Posrednik w obrocie nieruchomosciami jako doradca inwestora nie-rolnika

Posrednik w obrocie nieruchomosci jest osoba petnigcg funkcje tacznika. Po-
zwala przy uzyciu swojej wiedzy i umiej¢tnosci doprowadzi¢ do zawarcia transak-
¢ji pomigdzy stronami (kupujacym i sprzedajagcym) na rynku nieruchomosci. Jego
rola w obrocie gruntami rolnymi musi wyjs¢ poza zwykle ramy w postaci przyje-
cia zlecenia, odpowiedniej reklamy itd. Posrednik musi szuka¢ nowych rozwigzan,
musi posiada¢ aktualne spojrzenia na utarte juz schematy relacji kupujacy—sprze-
dajacy. Nie sposob unikna¢ sytuacji, ktore majg bezposredni wptyw na zachowanie
cen gruntOw w poszczegdlnych gminach, a ktore zaburzajg naturalne postrzeganie
zalezno$ci pomigdzy wartoscia 1 cechami nieruchomosci rolnych. W opracowaniu
przyblizono kilka takich przyktadow.

Wigkszo$¢ opisanych nizej sytuacji bedzie dotyczy¢ zapisOw w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego. Kazda w sposob posredni badz bezpo-
sredni wplywa na wzrost zainteresowania gruntami rolnymi na danym obszarze, co
w konsekwencji generuje ogromny wzrost ich cen.

Pierwszy przypadek to Stomniki — gmina wiejsko-miejska w powiecie kra-
kowskim. Pomimo zdecydowanie rolniczego charakteru w poludniowej jej czesci
oraz wzdtuz drogi krajowej numer 7 pelni ona role jednej z podmiejskich ,,sypialni
Krakowa”. Bardzo istotny zapis w jednym z uchwalonych dla czgéci gminy planow
miejscowych w § 22 pkt 2.3¢c, dotyczacy terenéw oznaczonych jako RP (tereny rol-
nicze), ustala zakaz budowy na danym terenie z nastgpujacymi wyjatkami:

(...) zabudowa zagrodowa w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego
zwigzanego z tg zabudowa przekracza $rednig powierzchni¢ gospodarstwa rol-
nego w Gminie, pod warunkiem dostepu do drogi publicznej, uzbrojenia terenu
wystarczajacego do zamierzenia budowlanego i na zasadach okreslonych w para-
grafie 12 oraz zgodnosci z przepisami odrgbnymi” [Uchwata 08.2006].
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Zapis ten, dla gminy o $rednich cenach za grunty budowlane oscylujacych
w przedziale 8000—15 000 zl/ar, prowadzi do coraz wigkszego zainteresowania
znacznie tanszymi gruntami rolnymi w celach zabudowy. Coraz czgstsze sa przypad-
ki kupna dziatki rolnej przy rownoczesnej prowizorycznej dzierzawie gruntow, aby
uzyska¢ wymagang srednig powierzchni¢ gospodarstwa rolnego, ktoéra w tej gminie
wynosi prawie 4,5 ha. Nastepnie powstaje zabudowa zagrodowa, ktora tak naprawde
niczym nie r6zni si¢ od domu jednorodzinnego z wolnostojacym ,,budynkiem gospo-
darczym”, ktory w rzeczywisto$ci pelni role garazu. Zdarzaja si¢ sytuacje budowy
obiektow do produke;ji rolniczej, ktére poczatkowo byty przeznaczone jako obiekty
do produkcji pieczarek, a docelowo byty lub sg przeznaczane jako obiekty do pro-
dukcji pozarolniczej. Taka sytuacja prowokuje do postawienia pytania o to, czym
rozni si¢ przeznaczenie w MPZP terendw pod dziatalno$¢ rolnicza od tych przezna-
czonych na cele budownictwa jednorodzinnego, a nawet ustugowo-magazynowego.

Kolejne przyktady dotycza gminy Zielonki — bezposrednio graniczacej z Kra-
kowem, charakteryzujacej si¢ zabudowg podmiejska. Petni ona role ,,sypialni aglo-
meracyjnej” dla wspomnianego Krakowa. Ceny za grunty budowlane wahajg si¢
w granicach 15 000-50 000 zl/ar. Szczegblne znaczenie ma zapis w jednym z obo-
wigzujacych planéw miejscowych (w miejscowosci Januszowice) dotyczacy prze-
znaczenia terendOw oznaczonych jako ,,RS — tereny gospodarki rolnej prowadzonej
na gruntach rolnych, takach, pastwiskach, sadach z dopuszczeniem zabudowy za-
grodowej na dziatkach siedliskowych” [Uchwata 03.2006].

Dalej zapisy przytoczonego MPZP wskazuja:

Jako przeznaczenie dopuszczalne dla terenow wymienionych w ust. 1 ustala si¢

mozliwo$¢ lokalizacji:

— gospodarstw rolnych na warunkach:

— powierzchnia gospodarstwa rolnego, nie moze by¢ mniejsza niz powierzchnia
1 ha fizycznego;

— w ramach jednego gospodarstwa rolnego dopuszcza si¢ budowe wylacznie
jednego budynku mieszkalnego oraz zakazuje si¢ rozpraszania zabudowan go-
spodarczych (...);

— wyklucza si¢ mozliwo$¢ realizacji obiektow ustug nie zwiazanych z produkcja
rolng;

— zapewnienia dostgpu zamierzenia inwestycyjnego do drogi publicznej (...).
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W gminie o tak duzych cenach gruntéw budowlanych tego typu zapis sprawit,
ze ceny dziatek rolnych o przeznaczeniu RS nie réznia si¢ prawie od cen terenow
z przeznaczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Trzeci przypadek to zapis w planie miejscowym gminy Liszki [Uchwata
2009]. Na pewnym obszarze zabudowy mieszkaniowej na terenie wspomnianej
gminy narzucono konieczno$¢ przytaczenia wszystkich nowo wybudowanych do-
mow jednorodzinnych do gminnej kanalizacji sanitarnej. Problem polega na tym,
ze gmina nie wybudowata jeszcze na calym obszarze urzadzen przedmiotowe;j
sieci, a tym samym uniemozliwia potencjalnym mieszkancom zabudowe jednoro-
dzinna. Gmina nie wykazuje réwniez aktywnosci jako odpowiedzialnej za wybu-
dowanie sieci. W konsekwencji na obszarach gminy, gdzie obowiazuje taki zapis,
a brak jest mozliwos$ci podiaczenia do kanalizacji sanitarnej, dziatki budowlane
staja si¢ bezuzyteczne. Ich funkcja przechodzi w stan zawieszenia na czas blizej
nieokreslony. Powoduje to zwigkszone zainteresowanie gruntami rolnymi, gdzie
mozna po prostu wybudowac przydomowe oczyszczalnie $ciekoOw przy zabudowie
zagrodowej, co w zupelnos$ci rozwigzuje problem powstawania nowych zabudo-
wan jednorodzinnych.

Ostatni przypadek dotyczy zmiany w ustawie o ochronie gruntéw rolnych i le-
$nych, ktora na swoj sposob ,,pomogta” rolnikom, obnizajac koszty zagospodarowa-
nia dzialek rolnych, zwlaszcza w ww. przypadkach. Konkretnie chodzi o sytuacje,
kiedy nastepuje proba zabudowy gruntéw rolnych. Ustawa ta zniosta koniecznos¢
wylaczen z produkcji rolnej terenow potozonych w granicach administracyjnych
miast oraz na obszarach gmin wiejskich w przypadku klas bonitacyjnych IV-VI (dla
gleb pochodzenia organicznego) [Ustawa 2008]. Jest to rewolucyjna zmiana, ktéra
zdecydowanie otworzyta mozliwos¢ podejscia do dziatek rolnych jako atrakcyjnego
towaru dla potencjalnego inwestora, ktory nie kieruje si¢ w swoich posunieciach jak
rolnik—producent (grunt nie jest dla niego zrédtem dochodu i utrzymania).
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Podsumowanie

Przedstawione i podobne sytuacje majace miejsce w gminach, w ktorych
ceny gruntow budowlanych ksztattuja si¢ na wysokim poziomie, sprawiaja, ze
uczestnicy rynku niebedacy rolnikami zwracajg uwage i kapital w kierunku nie-
ruchomosci rolnych. Z oméwionych przyktadow wida¢, ze rynek nieruchomosci
rolnych jest stymulowany zaré6wno przez samych rolnikoéw, jak tez przez poten-
cjalnych inwestorow, ktorzy znajduja dla tego typu terendw nowe zastosowanie,
wykorzystujac niescistosci w zapisach prawa lokalnego. Biorgc pod uwage to,
jak duzo czynnikow moze generowaé zainteresowanie gruntami rolnymi, mozna
stwierdzi¢, ze trend wzrostowy nadal bedzie miat miejsce. Zwlaszcza ze naturalny
regulator obrotu tego typu nieruchomos$ciami, jakim stata si¢ Agencja Nierucho-
mosci Rolnych, ma coraz mniejszy zasoéb, ktérym moze zaspokajaé silny popyt.
Obecnie w zasobach panstwa znajduje si¢ tylko okoto 300 tys. ha gruntow, ktore
moga zosta¢ od regki przeznaczone do sprzedazy, a rocznie na przetargach docho-
dzi do sprzedazy ok. 100—150 tys. ha.
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PROSPECTS FOR THE LOCAL REAL ESTATE MARKETS
IN TERMS OF PRICE VOLATILITY OF AGRICULTURAL LAND

Abstract

The systematic increase in the price of agricultural land since the beginning of the
transformation in Poland is a fact of life. Although, in the 90’s, with too violent attempt to
reform the country’s economic, agriculture and people associated with agriculture became
a burden for the economy of our country. After a fairly deep recession you will see growth of
this branch of economic system, especially since the Polish entry into the European Union.
Therefore, with this publication, I will try to answer three essential questions posed from per-
spective of two points of view: the farmer and the real estate agent. Whether the increase in
agricultural land price is actually a symptom of an increase in strength of Polish agriculture?
What are the factors that can provide? What circumstances can determine value increase and
gain interest in agricultural property at the local level?
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