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STRESZCZENIE

Na rynek nieruchomosci rolnych wptywaja czynniki ekonomiczne, zasobowe, instru-
mentalne, wywotujac wahania. Znajomo$¢ wahan na rynku nieruchomosci rolnych jest istot-
na dla uczestnikéw rynku. Ma to réwniez znaczenie dla wiadz réznego szczebla. Cykle na
rynku nieruchomosci sg jedng z gtéwnych przyczyn sukcesdw i niepowodzeri inwestycji na
rynku nieruchomosci rolnych. Ich badanie jest zatem bardzo wazne.

Stowa kluczowe: koniunktura, rynek nieruchomosci rolnych.

1. Cykl koniunkturalny na rynku nieruchomosci

Cykl koniunkturalny na rynku nieruchomosci zostal zdefiniowany jako ,,po-
wracajace, lecz nieregularne wahania w poziomie globalnego dochodu z wszelkiego
rodzaju wyprzedzeniem badz op6znieniem w stosunku do $redniej z wszelkich ro-
dzajow nieruchomosci” [Zrozumiec cykl..., 1994]. Wigkszos$¢ wspotczesnych badan
empirycznych definiuje cykl koniunkturalny zgodnie z podejsciem Lucasa [1977],
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przyjmujac dodatkowo, ze fluktuacje, ktore moga by¢ utozsamiane z cyklem ko-
niunkturalnym trwaja od okoto 1,5-2 lat do okoto 8-10 lat [Baxter, King, 1995;
Christiano, Fitzgerald, 1999]. Ponadto przyjmuje sig, ze wahania koniunkturalne
przejawiaja si¢ w zmianach réznych zmiennych ekonomicznych, ktére opisuja po-
ziom aktywnos$ci gospodarczej. We wspotczesnych badaniach empirycznych sktado-
wa cykliczna realnego PKB lub produkcji przemystowej jest przewaznie traktowana
jako seria referencyjna cyklu koniunkturalnego dla dalszych analiz.

Cykle koniunkturalne wystepuja we wszystkich rodzajach rynku nieruchomo-
$ci: biurowych, rolnych, gruntowych, magazynowych, mieszkaniowych i innych.
Cykle na rynku nieruchomosci moga przebiega¢ zgodnie z wahaniami calej go-
spodarki, ale moga réwniez ksztattowac si¢ odmiennie. L. Grebler i L. Burns oraz
D. DiPasquale i W. Wheaton, analizujac amerykanski rynek domow zaréwno jedno-
jak 1 wielorodzinnych, stwierdzili, ze cykle na rynku nieruchomosci mieszkalnych
sa bardziej zbiezne z cyklami makroekonomicznymi (gospodarczymi) niz cykle na
rynkach nieruchomosci komercyjnych [Grebler, Burns, 1982; DiPasquale, Wheaton,
1994; Kling, McCue, 1987; Grenadier, 1995; Wheaton, 1987].

Do analizowania i prognozowania koniunktury gospodarczej wykorzystywa-
nych jest wiele metod, ktore mozna podzieli¢ na dwie zasadnicze grupy wskaznikow
koniunktury (tzw. barometrow koniunktury) oraz podejscie polegajace na opisie zja-
wiska cyklu koniunkturalnego za pomoca metod ilosciowych.

W literaturze naukowej rynek nieruchomosci opisywany jest z jednej strony
popytem, rozumianym jako zasob srodkow finansowych, a z drugiej strony podaza
nieruchomosci. Popyt jest kreowany przez oszcz¢dnosci inwestorow oraz dostep-
no$¢ kredytow bankowych. Te dwa elementy wywotuja amplitude wahan inwesty-
¢ji na rynku nieruchomosci, co moze spotggowac przebieg cyklu koniunkturalnego
w catej gospodarce. Podaz tworzg zaréwno prywatni posiadacze nieruchomosci rol-
nych, jak i sektor publiczny, czyli Skarb Panstwa i gminy [Katkowski, 1996, s. 5].
Regulujaca rolg na rynku nieruchomosci odgrywaja ceny, ktore sa sygnatem zmiany
w ksztattowaniu si¢ popytu i podazy. Dzigki nim popyt i podaz dostosowuja si¢ do
zapotrzebowania rynku.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem mato efektywnym, poniewaz podaz i popyt
powoli dopasowuja si¢ 1 reaguja na sygnaty cenowe. Mala elastyczno$¢ przejawia
si¢ w mniej niz proporcjonalnej reakcji popytu i podazy na zmiany cen. Charaktery-
styczng cecha podazy nieruchomosci jest powolna reakcja na ceny. Jej zrodlem jest
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sztywnos$¢ podazy, zwlaszcza w krotkim okresie. Na rynku nieruchomosci rolnych
podaz jest ograniczona przez naturalne zasoby. Glownym przedstawicielem strony
podazowej nieruchomosci rolnych w Polsce jest Agencja Nieruchomosci Rolnych.

Cykle koniunkturalne na rynku nieruchomosci r6znia si¢ od cykli makroekono-
micznych: moga by¢ bardziej nasilone lub dluzsze, a w innym okresie mniej nasilone
lub kroétsze, co jest spowodowane dodatkowymi zrédtami niestabilno$ci wewnatrz
samego rynku nieruchomosci, w tym takze rolnych. Cykle na rynku nieruchomosci
moga by¢ rozpatrywane zaré6wno w skali makro- i mikroekonomicznej, na pozio-
mie rynku krajowego i rynku lokalnego, ale takze dla kazdej nieruchomosci osobno
[Real Estate Cycle Methodology, 1999].

Cykl koniunkturalny zaczyna si¢ od zatamania wzrostu gospodarczego i trwa
przez fazg depresji, ozywienia i fazg wysokiej koniunktury, az do nowego zatamania
gospodarczego, rozpoczynajacego nowy cykl koniunkturalny. Miedzy poszczegdlnymi
fazami zachodzi zwiazek przyczynowo-skutkowy, co oznacza, ze mechanizmy i proce-
sy w jednej fazie cyklu warunkuja mechanizmy i procesy w nastgpne;j fazie. Cykle maja
duzy wplyw na dochod generowany przez nieruchomosci, ryzyko i warto$¢ inwestycji
w nieruchomosci w czasie [Gdakowicz, 2008; Hozer, Forys, Olszanowski, 2000].

Rynek nieruchomosci rolnych w Polsce jest bardzo mlody. W tej sytuacji fazy
cyklu koniunkturalnego moga by¢ znieksztalcone, a ustalenie, w ktérym momencie
cyklu znajduje si¢ rynek nieruchomosci rolnych, trudne.

2. Badanie koniunktury na rynku nieruchomosci rolnych

Badanie oparto na danych kwartalnych z 2005 roku oraz dwéch kwartatow
2013 roku. Do przedstawienia koniunktury zaadaptowano model wskaznika ko-
niunktury, ktérego koncepcja powstata w Katedrze Ekonometrii i Statystyki Uni-
wersytetu Szczecinskiego. Pozwala ona na pomiar i opis koniunktury w regionie.
Charakter wykorzystywanych danych sprawia, ze przede wszystkim musza by¢
wyeliminowane wahania sezonowe. Ponadto wszystkie dane warto$ciowe powin-
ny by¢ wyrazone w cenach statych. Badanie koniunktury w okresach kwartalnych
zapewnia bezposrednig porownywalnos¢ danych kwartalnych i rocznych. Proce-
dura ta pozwala réwniez na wyeliminowanie r6znic wynikajacych z niejednako-
wej liczby dni roboczych w poszczegolnych miesiacach i kwartatach. Wszystkie
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ceny zostaty przeliczone za pomoca wskaznika inflacji wedtug stanu na pierwszy
kwartat 2005 roku.

W badaniu koniunktury uwzgledniono dwie zmienne:

— $rednia wazona ceny jednego hektara powierzchni uzytkowej nieruchomosci

rolnej (C),

— liczbg transakcji (V).

Wskaznik koniunktury liczony jest jako $rednia geometryczna z jednopodsta-
wowych indekséw policzonych dla tych zmiennych.
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gdzie:

I, —wskaznik koniunktury,

C, —srednia cena 1 ha nieruchomosci rolnej,

I, — indeks jednopodstawowy ceny 1 hektara nieruchomosci rolnych,

I, —indeks jednopodstawowy liczby transakcji kupna-sprzedazy nieruchomo-
sci rolnej,
t —liczba okresow.

Na rysunku 1 widaé¢, jak rézne wyniki uzyskano za pomoca réznych wzoréw
na obliczenie przecigtnej ceny 1 ha gruntu. Najbardziej zroznicowane wyniki osia-
gnigto po zastosowaniu procedury, w ktorej w pierwszym etapie wyliczono ceng 1 ha
gruntu. W nastepnym etapie wyliczano przecigtng ceng w poszczegolnych kwarta-
fach badanego okresu. W tym przypadku kazdej zrealizowanej transakcji przypisano
taka sama wagg. Procedura ustalenia ceny sprzedazy przez Agencj¢ Nieruchomosci
Rolnych polega na dodaniu do warto$ci nieruchomosci ustalonej przez rzeczoznaw-
ce majatkowego wszelkich kosztéw poniesionych przez agencj¢ w trakcie przygo-
towywania nieruchomosci do sprzedazy. Przy stosunkowo nieduzych nieruchomo-



Ewa Putek-SzeLAG, JoANNA ROzANSKA-PUTEK
BADANIE KONIUNKTURY NA RYNKU NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

371

$ciach stanowily one duzy procent wartosci nieruchomosci, co przy przeliczaniu na
ceng jednostkowa 1 ha mocno podwyzszyto t¢ wartos¢. Wydaje sig, ze podejscie to

jest bledne.

Rysunek 1. Przecigtna i Srodkowa cena 1 ha powierzchni nieruchomosci rolnych w cenach
nominalnych dla wojewddztwa zachodniopomorskiego za lata 200511 kwartat 2013
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Zrodto: obliczenia wlasne.

Mediana ceny 1 ha jest parametrem, ktory nie charakteryzuje si¢ wahaniami

sezonowymi. Zblizone wyniki uzyskano przez obliczenie mediany ceny 1 ha grun-

tu rolnego lub zastosowanie wzoru na srednia przedstawionego we wskazniku ko-
niunktury, w ktorym warto$¢ sprzedanych gruntow podzielono przez sume sprzeda-

nych hektarow.
Wedhug danych Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa, w 2012
roku w Polsce 1 ha gruntu rolnego zdrozat przecigtnie az o 27,3%. W okresie ostat-

nich o$miu lat taczna stopa zmiany cen (w zaleznosci od regionu) wyniosta od 163%

do 382%.
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Rysunek 2. Rozktad ceny 1 ha sprzedawanych nieruchomosci rolnych w wojewodztwie
zachodniopomorskim w latach 2005—11 kwartat 2013 o powierzchni do 8 ha
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Zrodto: obliczenia wlasne.

Najwigcej gruntow uzyskato ceng sprzedazy do 12 000 zt za 1 ha, nastgpnie
najwigcej gruntdow sprzedano po cenie do 24 000 zt za 1 ha.

W dalszej czgsci artykulu oszacowano, za pomoca klasycznej metody naj-
mniejszych kwadratow model szeregu czasowego z liniowym trendem i periodycz-
nym sktadnikiem sezonowym liczby przeprowadzonych transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci rolnych.

Y =354,41+ 0,10 — 55,410, + 13,160, — 149,330, + 191,56Q,,

(27,42) (137) (22,78) (22,78) (23.,69)
R?=0,7394, Se=20,57.

W badanym okresie w kazdym pierwszym kwartale dochodzito do okoto 55
transakcji mniej, niz to wynikato z warto$ci trendu, natomiast w kazdym trzecim
kwartale finalizowano okoto 150 transakcji mniej od wartosci trendu.
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Rysunek 3. Liczba przeprowadzonych transakcji kupna sprzedazy nieruchomosci rolnych
dla wojewodztwa zachodniopomorskiego w latach 2005-11 kwartat 2013
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Zrodto: obliczenia wlasne.

Najwigcej transakcji w analizowanym okresie zawarto w czwartym kwartale
danego roku. Jest to spowodowane, z jednej strony, czasem, jaki musi uptynac¢ od
decyzji o sprzedazy danej nieruchomosci do faktycznej przeprowadzonej transak-
cji, a z drugiej strony checiag wykonania planu sprzedazowego na dany rok. Mozna
zauwazy¢ wyrazny spadek zawartych transakcji w 2013 roku.

W celu eliminacji wahan sezonowych z badanej zmiennej liczby przeprowa-
dzonych transakcji kupna-sprzedazy do badania koniunktury zastosowano indeksy
jednopodstawowe, liczone dla poszczegolnych kwartatdow osobno. W dalszej czgsci
artykutu przeanalizowano ksztattowanie si¢ catkowitej powierzchniach sprzedanych
nieruchomosci w danych kwartatach.
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Rysunek 4. Suma sprzedanych gruntéw (ha) w wojewddztwie zachodniopomorskim
w latach 200511 kwartat 2013
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Zrodto: obliczenia whasne.

Widaé, ze od I kwartatu 2005 roku do II kwartalu 2009 roku systematycznie spa-
data suma sprzedawanych nieruchomosci rolnych. W nastgpnym okresie najwigksza
sprzedaz przypadata na kazdy czwarty kwartat badanego okresu. Od poczatku 2008
roku obserwowano ogolno§wiatowy kryzys finansowy, ktoérego bezposrednia przy-
czyna byto zatamanie rynku kredytow hipotecznych w USA. Kryzys ten przeniost
si¢ nastgpnie na gospodarke realna, powodujac spadek produkcji, zmniejszenie si¢
dynamiki, a nawet ujemny wzrost gospodarczy oraz spadek poziomu zatrudnienia
w wielu krajach, w tym rowniez w Polsce. W wojewddztwie zachodniopomorskim
widad, ze kryzys odbil si¢ rowniez na sprzedanej powierzchni. Najmniej powierzch-
ni Agencja Nieruchomosci Rolnych sprzedata w latach 2008 i 2009.
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Rysunek 5. Rozktad powierzchni sprzedawanych nieruchomosci rolnych w wojewodztwie
zachodniopomorskim w latach 200511 kwartat 2013
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Zrddlo: obliczenia wiasne.

Sprzedane nieruchomosci rolne pod wzgledem powierzchni charakteryzowaty

si¢ bardzo silna prawostronna asymetria. Najwigcej sprzedawanych nieruchomosci
mialo do 8 ha, zatem nie byty to duze nieruchomosci. Nalezy podkresli¢, Zze nieru-
chomosci o powierzchni do 1 hektara byto okoto 30%. Wynikiem przedstawionej
formuty jest wykres koniunktury na rynku nieruchomosci rolnych w wojewodztwie

zachodniopomorskim (rysunek 6).
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Rysunek 6. Wskaznik koniunktury dla nieruchomosci rocznych
w latach 2005-11 kwartat 2013
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Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie danych z ANR.

W analizowanym okresie mozna wyrézni¢ dwa okresy, w ktorych wida¢ byto
wyrazne ozywienie na rynku nieruchomosci rolnych. Od pierwszego kwartatu 2005
roku do drugiego kwartatu 2008 roku. Systematycznie rosty wartosci wskaznika ko-
niunktury, nastgpnie w czwartym kwartale 2008 roku nastapito wyrazne spowolnie-
nie koniunktury do 1,14. Do drugiego kwartatu 2011 roku wskaznik systematycznie
rost, az uzyskat maksymalng warto$¢ réwna 1,70. W najblizszym okresie warto$¢
tego wskaznika powinna wzrosnag.

Rysunek 7. Okres zwrotu sprzedanych gruntéw w ha w wojewodztwie
zachodniopomorskim w latach 2005-2013
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Zrédto: obliczenia whasne na podstawie danych z ANR.
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Najnizszy okres zwrotu byt w 2006 roku i wynosit 13 lat. Wysoki popyt na
grunty rolne jest w duzym stopniu efektem zakupéw o charakterze inwestycyjnym.
W okresie niepewnosci na rynkach inwestorzy wybierali ziemig jako bezpieczna
lokate kapitalu. W przypadku gruntéw ornych otrzymaty one potencjalnie wysoka
stopg zwrotu.

Podsumowanie

Nieruchomosci zawsze cieszyly si¢ opinia stabilnej i dlugoterminowej inwesty-
cji. Gdy mowi si¢ o inwestycjach w nieruchomosci, najczesciej mysli si¢ o zakupie
budynkow lub mieszkan. Jednak kupujac ziemig rolna, mozna liczy¢ w perspekty-
wie kilku lat na kilkudziesigcioprocentowy wzrost jej warto$ci. Ziemia rolna jest
lepsza inwestycja niz dziatki budowlane. Mozna liczy¢, ze w najblizszym okresie
nadal beda rosty ceny gruntow ornych. Popyt na nie moze ulec zwigkszeniu po 2016
roku na skutek zniesienia ograniczen w kupowaniu gruntow rolnych przez cudzo-
ziemcow. Moze to spowodowaé, ze nadal bedzie si¢ utrzymywata koniunktura na
rynku nieruchomosci rolnych.
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RESERCH SITUATION ON THE MATKRT OF AGRICULTURAL LAND

Abstract

The agricultural real estate market is affected by economic trends, resource availability
and the instrumental factors that cause fluctuations. The knowledge of fluctuations on the
agricultural real estate market is crucial for all the market players. It is also important for
the governmental bodies at various levels. The cycles on the agricultural real estate market
belong to key determinants of successes and failures of the investments on the agricultural
real estate market. Thus, their investigation is of high relevance.

Translated by Joanna Rozanska-Putek
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