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Rynek gruntéw rolnych w Polsce na tle rynku europejskiego

The market of agricultural land in Poland in the European
market

Synopsis. Celem pracy byla proba okreslenia specyfiki rynku gruntéw rolnych w Polsce na tle rynku
europejskiego w zakresie czynnikow stymulujacych i ograniczajacych jego rozwdj. Wyniki analiz
potwierdzily, ze akcesj¢ Polski do Unii Europejskiej nalezy zaliczy¢ do gldwnych katalizatorow
zmian na rynku gruntéw rolnych, polegajacych na wzrosécie dynamiki obrotu oraz cen ziemi. Zjawisko
to notowane jest takze w pozostatych panstwach, zaliczanych do tzw. ,,nowych” w strukturze UE. Do
czynnikow, ktore mogly i nadal moga wpltywac na wzrost warto$ci ziemi rolnej w Polsce, mozna tez
zaliczy¢ m.in. mozliwo$¢ innego niz rolnicze wykorzystania gruntéw, tendencje w kierunku
zrownywania si¢ cen ziemi w Polsce i krajach Europy Zachodniej, ograniczona podaz gruntow, czy
zniesienie od maja 2016 r. ograniczenia w nabywaniu ziemi przez cudzoziemcow.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, grunt rolny, rynek europejski, ceny ziemi

Abstract. The aim of the study was to determine the specificity of the agricultural land market in
Poland compared to the European market in terms of what stimulates and what restrict its
development. The results of the analysis confirmed that the Polish accession to the European Union is
one of the main drivers of change in the agricultural land market, consisting in the growth rate of the
market and land prices. This phenomenon is also observed in the other countries belonging to the so-
called "new" in the structure of the EU. Factors that could and still can contribute to increasing the
value of agricultural land in Poland also include, among others, the possibility of a non-agricultural
use of land, a trend toward leveling the land prices in Poland and Western European countries,
a limited supply of land, or the abolition of May 2016 restrictions on the acquisition of land by
foreigners.
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Wprowadzenie

Grunty rolne sa szczegdlnym rodzajem nieruchomosci, gdyz w porownaniu do
gruntéw o innym przeznaczeniu, oprocz funkcji obszaru, stanowia srodek produkcji i maja
tzw. silg wytworcza. Dlatego o atrakcyjnosci takich gruntdw na rynku moze decydowac
szereg czynnikow, ktore nie maja znaczenia w przypadku innego rodzaju nieruchomosci,
przykladowo: rodzaj uzytkéw i jakos¢ bonitacyjna gleb, wielkos$¢ i ksztalt roztogu, stan
kultury rolnej [Cymerman 2013]. Popyt na tym rynku jest determinowany dodatkowo
instrumentami polityki panstwa w zakresie wspierania rozwoju produkcji rolnej. Ponadto,
z uwagi na ograniczone zasoby dobra, ktorym jest ziemia, czynniki aktywizujace popyt na
rynku moga jednoczesnie ograniczac jego rozwoj.

! Dr inz., e-mail: elwira_laskowska@sggw.pl.
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Celem podjetych w artykule analiz jest proba okreslenia specyfiki rynku gruntow
rolnych w Polsce na tle rynku europejskiego w zakresie czynnikéw stymulujacych
i ograniczajacych jego rozwoj. Analizie poddano determinanty popytu i podazy oraz
poziom cen i czynszoéw dzierzawnych.

W badaniach wykorzystano dane statystyczne GUS charakteryzujace skalg¢ obrotu na
rynku uzytkow rolnych w Polsce latach 2003-2012, ceny gruntéw ornych w latach 1992-
2013, poziom czynszow dzierzawnych w latach 2005-2013 oraz dane z raportow Agencji
Nieruchomosci Rolnych dotyczace cen gruntéw rolnych i poziomu czynszéw dzierzawnych
w latach 1992-2013. W zakresie ksztaltowania si¢ cen gruntéw rolnych w wybranych krajach
europejskich w 2012 r. wykorzystano dane publikowane w bazie EUROSTAT oraz przez
Instytut Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej. Zastosowano nastepujace metody
badan: proste metody statystyczne, analiz¢ opisowa i przyczynowo-skutkowa.

Europejski rynek gruntéw rolnych

Analizujac sytuacj¢ na rynku gruntéw rolnych w 2012 roku w wybranych panstwach
europejskich, mozna je podzieli¢ na trzy kategorie [Rynek ziemi... 2013]:

- tzw. ,stare” kraje Unii Europejskiej, w ktoérych dominuja transakcje wolnorynkowe.
W wigkszo$ci z nich $rednie ceny gruntéw rolnych od wielu lat byly stosunkowo
wysokie. Zmiany poziomu cen s3 uzaleznione giéwnie od ogolnej sytuacji
gospodarczej kraju, a zawlaszcza zainteresowania zakupem gruntdow w celach
lokacyjnych. Relatywnie najbardziej rosty ceny gruntow rolnych w takich krajach, jak:
Niemcy i Belgia, natomiast w panstwach, w ktorych kryzys gospodarczy byt
szczegolnie dotkliwy, ceny ziemi cechowaly si¢ stagnacja (Wiochy) lub malaty
(Hiszpania);

- czg$¢ ,,nowych” krajow cztonkowskich Unii Europejskiej, w ktorych rynkowe zasady
obrotu ziemia byly juz ustabilizowane. Zazwyczaj cechowaly si¢ one ozywieniem
w obrocie gruntami rolnymi, a zwlaszcza wzrostem ich cen (np. Polska);

- kraje, w ktérych ciagle jeszcze borykano si¢ z konsekwencjami restytucji
nieruchomosci rolnych, pierwotny obroét ziemia byl administrowany przez panstwo,
przy czym czg$¢ gruntéw trafiala na rynek wtorny, gtownie w charakterze dzierzaw
(gtéwnie w Czechach i Stowacji).

W powyzszym podziale zwrocono uwage na zwiazek pomigdzy cenami gruntow
rolnych a stanem rozwoju rynku nieruchomosci, charakteryzujacego si¢ wolnym obrotem,
a takze sytuacja gospodarcza kraju.

Poziom i dynamika zmian cen gruntéw rolnych na rynku europejskim charakteryzuja
si¢ stosunkowo duzym zréznicowaniem. Wsrdd czynnikow wplywajacych na ksztaltowanie
si¢ poziomu cen gruntdéw w poszczegoélnych krajach nalezy wymieni¢ ich dostgpno$¢ na
rynku uwarunkowana m.in. zasobami, w tym udzialem tych gruntéw w ogolnej
powierzchni kraju, jak rowniez regulacjami prawnymi danego kraju w zakresie nabywania
gruntéw rolnych. Ponadto, wérod determinantdw aktywizujacych popyt na grunty rolne,
coraz cze$ciej wskazuje si¢ aspekt lokacyjny, wynikajacy z postrzegania inwestycji
w ziemi¢ rolna jako korzystnej, alternatywnej lokaty kapitatu [Ciaian i in. 2012a].
Zroznicowanie $rednich cen za 1 ha gruntéw rolnych w wybranych krajach europejskich
przedstawiono w tab. 1, natomiast dynamikg zmian cen w 2012 roku w stosunku do lat
200412011 narys. 1.
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Tabela 1. Srednie ceny gruntéw rolnych w wybranych krajach europejskich w latach 2004-2012

Table 1. Average prices of agricultural land in selected European countries during 2004-2012

. Srednie ceny gruntéw rolnych [EUR/ha] w latach:

Kraj 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Belgia 23155 22053 27190 27000 29824 25000 23700 29400 28300
Butgaria 757 864 1023 1180 1 560 1518 1600 209 2812
Czechy 1561 1621 1625 1867 2340 2520 3000 3500 3630
Dania 15995 18787 22791 25745 26440 26850 23320 23350 21880
Estonia 408 486 623 777 928 980 870 1 600 1390
Finlandia 5197 5377 5979 6250 6250 6000 7840 7640 7500
Francja 4460 4700 4730 4900 5160 5130 5230 5430 5420
Hiszpania 9024 9714 10402 11070 10974 11000 10465 10003 91705
Holandia 31432 30235 31276 34969 40916 47051 48000 48328 49575
Irlandia 18442 30000 37893 49990 39191 27990 23930 24850 26138
Litwa 406 536 734 870 1 000 1025 1150 1 480 1 650
Niemcy ogotem 9233 8692 8909 9205 9955 10908 11854 13493 14424
Niemcy - stare landy 16035 15825 15941 16394 17175 17960 18719 20503 22267
Niemcy - nowe landy 3944 3964 4040 4134 4973 5943 7 405 8838 9593
Rumunia 284 879 1200 1250 1300 2000 2300 2500 2500
Stowacja 945 982 1017 1121 1328 1350 1210 1300 3700
Szwecja 2455 3350 3706 3957 4360 4320 4415 5590 5370
Wegry 676 742 1550 1820 2500 1639 2090 2250 2320
Witochy 16 000 bd. 15900 17000 16210 18000 18500 19400 19380
Wielka Brytania 11128 12995 13382 11965 14413 15394 16740 17204 18440
Polska - rynek prywatny 1788 2108 2388 3197 4379 3945 4515 4855 6 080
Polska - ANR 1261 1454 1893 2583 3566 3451 3825 4166 4609

Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie [Rynek... 2013] oraz danych EUROSTAT.

Najwyzsza $rednia ceng gruntéw rolnych od wielu lat notuje si¢ w Holandii (od ponad
30 tys. EUR/ha w 2005 r. do niemal 50 tys. EUR/ha w 2012 r.), co jest wynikiem
stosunkowo niskich zasobow gruntdéw rolnych, a co za tym idzie wysoka intensywnoscia
produkcji rolniczej. W 2012 roku grunty rolne osiagnely ceny ponad 20 tys. EUR/ha
w Belgii, Irlandii, Danii oraz w Niemczech na terenach bylego RFN. Belgia jest
przyktadem panstwa z najbardziej liberalna polityka rolna. W ostatnich latach ziemia rolna
w tym kraju jest kupowana przez przedsigbiorcoOw 1iinne osoby zatrudnione poza
rolnictwem. Doprowadzito to do wzrostu cen do poziomu 30 tys. EUR za hektar. Taka cena
stata si¢ zbyt wysoka dla aktywnych rolnikéw, ktérzy wsrod nabywcow stanowili w 2012
roku okoto 10%, dlatego tez rozwinat si¢ rynek dzierzaw. Czgsta sytuacja w tym kraju jest
kupno gruntéw rolnych przez osoby spoza rolnictwa i oddanie ich w dzierzawe [Rynek
ziemi... 2013]. W Danii od 2010 roku notuje si¢ korekte cen gruntdéw rolnych. Spadek cen
w roku 2012 w stosunku do poziomu cen w 2009 roku wyniost 18,5%. Ceny w granicach
20 tys. EUR/ha (w 2012 r.) osiagane byly we Wiloszech, a takze w Wielkiej Brytanii.
Srednia cena gruntéw rolnych we Wioszech w 2012 roku utrzymata si¢ na podobnych
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poziomie cen w roku poprzednim co byto wynikiem kryzysu gospodarczego i ograniczenia
dostepu do zrdédet finansowania [Rynek... 2013]. Natomiast wzrost cen gruntéw rolnych
notowany w Wielkiej Brytanii moze by¢ wynikiem ograniczonej podazy oraz wzrostu
popytu ze strony nabywcow spoza rolnictwa [Market. .. 2014]%.

Do krajow, w ktorych ceny ziemi rolniczej zblizone sa do cen notowanych w Polsce
zalicza si¢ Francj¢ i Szwecjg, przy czym w Polsce tempo wzrostu cen jest znacznie wyzsze.
Najnizsze Srednie ceny za hektar gruntu rolnego osiagane sg w republikach nadbaltyckich
i nie przekraczaja 2 tys. EUR/ha.
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Rys. 1. Dynamika zmian cen 1 ha gruntéw rolnych w wybranych krajach europejskich w 2012 roku w stosunku do
lat 2004 i 2011

Fig. 1. Dynamics of changes in prices of agricultural land in selected European countries in 2012, compared to the
years 2004 and 2011

Zr6dlo: Opracowanie wiasne na podstawie [Rynek ziemi...2013] oraz danych EUROSTAT.

Gléwnym czynnikiem wplywajacym na wzrost ziemi rolnej w Europie Centralnej byto
rozszerzenie Unii Europejskiej o nowe kraje w 2004 roku i w 2007 roku Rumunii
i Bulgarii. Potwierdzeniem tego wniosku jest wysoka dynamika wzrostu cen gruntéw
rolnych w tych krajach (rys. 1). W panstwach, ktore wstapity w struktury UE w 2014 roku
zanotowano od akcesji do 2012 roku wzrost cen na poziomie od 240 do 300%, z wyjatkiem
Czech, w ktérych dynamika wzrostu cen wyniosta ok. 133%. Nalezy tez zaznaczy¢, ze
w wigkszosci z tych krajow, do 1989 roku sektor rolny byt zdominowany przez wiasnosé
panstwowg i wielkoobszarowe gospodarstwa rolne. Przeprowadzone reformy rolne byly
czynnikiem warunkujacym rozwdj rynku gruntéw rolnych.

W sytuacji wzrostu cen gruntdw rolnych przy ograniczonej ich podazy, znaczaca role
odgrywa dzierzawa. Czgsto staje si¢ alternatywa wykorzystywang przez rolnikow, dla
ktérych konieczno$é poniesienia znacznych naktadow kapitatlowych staje si¢ bariera dla
zakupu gruntu. Oprdcz wzrostu cen gruntow, rozwojowi rynku dzierzaw sprzyja tendencja

2 W latach 2012 i 2013 wsréd kupujacych ziemie rolna jedynie ok. 50% stanowili rolnicy, zas pozostali traktowali
zakup jako inwestycj¢ badz celem nabywcow byty potrzeby mieszkaniowe [Market... 2014].
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powigkszania arealu gospodarstw w celu zwigkszenia skali produkcji rolnej
i maksymalizacji dochodu. Dzierzawa gruntu w wigkszo$ci panstw cztonkowskich UE
stanowi podstawg¢ do prowadzenia dziatalnoSci zwiazanej z rolnictwem, czego
potwierdzeniem jest stosunkowo wysoki udzial gruntow dzierzawionych w powierzchni
uzytkow rolnych poszczegdlnych krajow (tab. 2).

Tabela 2. Udziat gruntow dzierzawionych w powierzchni uzytkow rolnych wybranych krajow Unii Europejskiej
w 2007 roku

Table 2. Share of rented land as a % of the total farmland in selected countries of the European Union in 2007

Udziat gruntéw Udziat gruntow
Stare” kraje dzierzawionych w ,Nowe” kraje dzierzawionych w
cztonkowskie UE powierzchni uzytkow cztonkowskie UE powierzchni uzytkow

rolnych [%] rolnych [%]
Belgia 67 Butgaria 79
Niemcy 62 Czechy 83
Grecja 32 Estonia 50
Finlandia 34 Wegry 56
Francja 74 Lotwa 27
Irlandia 18 Litwa 48
Wiochy 28 Polska 20
Holandia 25 Rumunia 17
Hiszpania 27 Stowacja 89
Szwecja 39
Wielka Brytania 32

Zrodto: [Ciaian i in. 2012b].

Jako przyczyny zréznicowania roli dzierzawy jako segmentu rynku nieruchomosci
wskazuje si¢ m.in.: uwarunkowania historyczne np. zasady dziedziczenia w danym kraju,
wplywajace na struktur¢ agrarna; podaz i ceny gruntéw rolnych; funkcjonowanie rynku
kredytow i innych zrodet kapitalu; regulacje prawne dotyczace czasu trwania umowy lub
wysokosci czynszu [Ciaian i in. 2012b].

Sytuacja na rynku gruntéw rolnych w Polsce

Wisrdd czynnikéw determinujacych popyt na polskim rynku gruntéw rolnych mozna
wymienié, podobnie jak w innych krajach europejskich, otoczenie ekonomiczne tego rynku,
ktore ulegto znacznym zmianom zwigzanym z akcesja do Unii Europejskiej. Wprowadzono
nowe regulacje prawne oraz zwigkszono skalg transferow na rzecz rolnictwa, czego
efektem sa zmiany cen gruntéw rolnych oraz wzrastajacy na nie popyt. Do czynnikow
aktywizujacych rynek nieruchomosci rolnych zaliczy¢ mozna: korzysci ptynace z doptat
unijnych w postaci jednolitej ptatnosci obszarowej i platnosci uzupehiajacej, kredyt
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preferencyjny na zakup gruntu rolnego’, mozliwos¢ uzyskiwania dochodéw z tytutu
dzierzawy gruntow, postrzeganie zakupu gruntéw rolnych jako lokaty kapitalu powiazane;j
z oczekiwanym wzrostem ich cen, mozliwo$¢ wykorzystania gruntow na inne cele niz
rolnicze. Wérod innych motywow nabywania gruntow rolnych mozna wskaza¢ wynikajacy
z istniejacego systemu fiskalnego zwiazanego z relatywnie niskim podatkiem od
nieruchomos$ci rolnych oraz taniego ubezpieczenia spolecznego w Kasie Rolniczego
Ubezpieczenia Spotecznego (KRUS).

Tabela 3. Udzial uzytkéw rolnych w rynku gruntéw w Polsce wedlug liczby transakcji w latach 2003-2012
Table 3. Share of agricultural land in the land market in Poland, by the number of transactions during 2003-2012

Grunty ogotem Uzytki rolne ogotem Udziat uzytkow rolnych w
Lata Liczba Rok Liczba Rok liczbie transakcji gruntow
transakcji poprzedni=100 transakcji poprzedni=100 ogdtem [%]
2003 143 591 83 767 58
2004 148 702 104 87493 104 59
2005 134653 91 80 858 92 60
2006 141 206 105 84 906 105 60
2007 169 058 120 104 289 123 62
2008 138 782 82 84763 81 61
2009 101 426 73 75 160 89 74
2010 127 339 126 97 085 129 76
2011 135818 107 104 191 107 77
2012 142 061 105 109 455 105 77

Zrodto: Obliczenia wiasne na podstawie danych GUS [Obrét... 2013, Transakgje. .. 2007].

Z uwagi na ograniczony zasob gruntéw rolnych w kraju, wyzej wskazane czynniki
stymulujace popyt, jednoczesnie wplywaja ograniczajaco na podaz. W latach 2002 — 2013
zmalata powierzchnia uzytkéw rolnych w Polsce o 2% [Rocznik... 2013]. Zmniejsza sig
réwniez zasob gruntow panstwowych, ktore Agencja Nieruchomos$ci Rolnych (ANR) moze
rozdysponowa¢ w formie sprzedazy, pomimo wtornej restrukturyzacji gruntéw, w stosunku
do ktorych wygasty umowy dzierzawy lub ktore zostaly wylaczone z umow trwajacych. Do
konca grudnia 2013 roku, Agencja rozdysponowata trwale 3107 tys. ha, tj. okolo 66%
gruntow przejetych do Zasobu, przy czym poprzez sprzedaz 52,4% [Raport... 2014].

W Polsce obrét nieruchomos$ciami rolnymi w duzym stopniu jest kontrolowany przez
ANR. Oprocz wspomnianych regulacji prawnych dotyczacych =zasad zbywania
nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa czy ograniczen nabywania nieruchomosci przez
obcokrajowcow, ingerencja panstwa na tym rynku przejawia si¢ w prawie pierwokupu
ANR, wynikajacym z ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Uzytki rolne stanowia znaczaca grupg wsrdd transakcji nieruchomo$ciami
gruntowymi, na co wskazuja dane GUS zestawione w tab. 3. Udzial gruntéw rolnych

3 7 dniem 31 grudnia 2013 r. stracita moc decyzja Rady 2010/10/WE z dnia 20 listopada 2009 r. w sprawie
przyznania przez wtadze Rzeczypospolitej Polskiej pomocy pafstwa na zakup nieruchomosci rolnych w okresie
od dnia 1 stycznia 2010 r. do dnia 31 grudnia 2013 r. Na podstawie tej decyzji dotychczas udzielana byta pomoc
krajowa na zakup uzytkéw rolnych, w tym w formie doptat do oprocentowania kredytow bankowych.
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w liczbie transakcji gruntami ogétem® w latach 2003-2009 wykazywal tendencje
wzrostowa 1 wynosit od 58% w 2003 r. do 77% w latach 2011 1 2012.

W roku 2009 nastapil wzrost udzialu rynku uzytkéw rolnych w rynku gruntéw, przy
jednoczesnym spadku liczby transakcji. Od 2008 r. zanotowano spadek aktywnosci
inwestorow na rynku nieruchomosci, jednak skala tego zjawiska na rynku uzytkow rolnych
byla znacznie mniejsza. W 2008 r. réwniez powierzchnia sprzedanych gruntow rolnych
przez ANR wyniosta 75% w stosunku do powierzchni gruntéw sprzedanych w poprzednim
roku, natomiast w roku 2009 dynamika sprzedazy wzrosta do 131% [Raport... 2013].
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Rys. 2. Srednie ceny gruntéw ornych w obrocie prywatnym wg GUS oraz gruntéw rolnych uzyskiwane przez
Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych w latach 1992-2013 [zt/ha]

Fig. 2. Average prices of arable land in the course of private and state-owned agricultural land during 1992-2013

Zr6dho: Opracowanie wiasne na podstawie [Raport...2013, Ceny... 2014].

Jedna z przyczyn wzrostu udziatu uzytkéw rolnych w liczbie transakcji na rynku
gruntow oraz w powierzchni gruntéw bedacych w obrocie od 2009 roku byta obawa utraty
mozliwosci finansowania zakupu gruntu kredytem preferencyjnym, z ktorego rolnicy mogli
korzysta¢ do konca 2013 r. Obecnie presja ta wygasta, co moze przynies¢ w kolejnych
latach spadek popytu. Nalezy jednak zauwazy¢, ze ograniczenia w sprzedazy gruntow
rolnych obcokrajowcom, obowigzujace do konca czerwca 2016 r. oraz prognozy wzrostu
cen po tym okresie, moga stymulowaé utrzymanie si¢ popytu wsrod nabywcow krajowych®.

Wzrost cen gruntéw rolnych w Polsce notuje si¢ nieprzerwanie od 1992 roku, zaréwno
na rynku prywatnym, jak i na rynku gruntéw panstwowych (rys. 2). Integracja z UE
wplyneta na wzrost aktywnosci na rynku nieruchomosci w Polsce, przy czym w sektorze
nieruchomosci rolnych dodatkowym czynnikiem stymulujacym jego rozwdj byto objecie
polskiego rolnictwa wspolng polityka rolna. Wyrazny wzrost popytu na grunty rolne oraz
ich cen obserwowano na rynku prywatnym w 2005 r., zas na rynku gruntéw panstwowych

4 Kategoria ,,grunty ogoétem" obejmuje oprocz uzytkéw rolnych, grunty zabudowane i zurbanizowane
[Obrot... 2013].

> Wedtug informacji opublikowanych przez dom maklerski /nfinity8 SA, zagraniczne fundusze sa zainteresowane
oferta kupna gruntéw rolnych w Polsce w duzych areatach [Mi$ 2012], co potwierdza mozliwo$¢ wzrostu cen
gruntéw rolnych od maja 2016 r.
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rok wczesniej. Wysokie tempo wzrostu cen na rynku gruntéw rolnych do 2007 r. bylo
odzwierciedleniem koniunktury notowanej takze w innych sektorach rynku nieruchomosci.
Jednak w roku 2008, kiedy nastapito wyrazne zatamanie si¢ rynku np. nieruchomosci
mieszkaniowych (duza podaz, spadek popytu, spadek cen), wysoki wzrost cen na rynku
gruntow rolnych nadal si¢ utrzymat. Stabilny popyt na tym rynku przy ograniczonej
podazy, skutkuje dalszym wzrostem cen.

Tabela 4. Srednie roczne stawki czynszow dzierzawnych 1 ha gruntéw rolnych prywatnych i panstwowych
w latach 2005-2013

Table 4. Average annual rates of agricultural land rents private and public during 2005-2013

Wielkos$¢ w poszczegdlnych latach

Wyszczegodlnienie
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Sredni czynsz zt/ha/rok 248 304 368 453 427 435 470 768 718
w obrocie prywatnym
wg GUS rok poprzedni=100 123 121 123 94 102 108 163 93

) dt pszenicy/
Sredni czynsz uzyskany ha/rok
przez ANR

38 40 67 69 58 77 85 87 93

rok poprzedni=100 105 168 103 84 133 110 102 107

Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS i ANR.

Podobnie jak ceny gruntéw rolnych, roczne stawki czynszu dzierzawnego w obrocie
prywatnym od 2005 r. wykazywaly tendencj¢ wzrostowa, z wyjatkiem roku 2009
i w obrocie prywatnym roku 2013 (tab. 4). Zréznicowanie poziomu S$redniego rocznego
czynszu z tytulu dzierzawy 1 ha gruntow panstwowych w badanym okresie wynika z jego
zalezno$ci od ceny pszenicy °. Zmniejszenie podazy gruntéw rolnych przeznaczonych do
sprzedazy oraz ich rosnace ceny, spowodowato wzrost zainteresowania dzierzawa. Wedlug
wynikow badan dotyczacych zmian w strukturze agrarnej indywidualnego rolnictwa
przeprowadzonych w IERiGZ-PIB w 2011 roku, w okoto 18% gospodarstw uzytkowano
ziemi¢ wlasna i dzierzawiona, za$ $redni udzial dzierzawionej powierzchni w catym
obszarze uzytkow rolnych badanych gospodarstw wyniost 37,6% [Rynek... 2013], co
wskazuje na wzrost udzialu gruntéw dzierzawionych, szacowanego w 2007 roku na
poziomie 20% [Rynek... 2008].

Utrzymujaca si¢ aprecjacja cen gruntow rolnych oraz czynszéw dzierzawnych
w Polsce powoduje, ze coraz wigcej osob traktuje zakup gruntu rolnego jako korzystna
lokate kapitatu. Poréwnujac $rednie roczne wzrosty cen gruntow ornych w obrocie
prywatnym do inflacji, mozna zauwazy¢, ze przekraczaja one poziom inflacji co najmnie;j
kilkakrotnie (rys. 3).

6 Czynsz za wydzierzawione grunty rolne nalezace do Skarbu Pafistwa ustalany jest najczesciej w mierniku
naturalnym, jakim sa decytony pszenicy. Kwota pieni¢zna przypadajaca do zaplaty przez dzierzawcg obliczana
jest przy uzyciu przecigtnej ceny skupu pszenicy z potrocza poprzedzajacego termin platnosci, oglaszanej przez
GUS.
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Rys. 3. Srednie roczne wzrosty ceny gruntéw ornych w obrocie prywatnym w pordwnaniu z poziomem inflacji
w latach 2004-2013 [%]

Fig. 3. Average annual increases in prices of arable land in private trade in comparison with the level of inflation
in 2004-2013 [%]

Zr6dho: Opracowanie wiasne na podstawie [Ceny... 2014] oraz danych Narodowego Banku Polskiego.

Zjawisko postrzegania gruntdéw rolnych jako przedmiot inwestycji kapitatowej
notowane jest w krajach nie tylko europejskich. Inwestorzy indywidualni oraz
instytucjonalni, jak na przyklad: fundusze inwestycyjne, fundusze emerytalne czy
panstwowe fundusze majatkowe, zwigkszyli zainteresowanie ziemig rolna, jako lokata
bezpieczna, zwlaszcza w okresie kryzysu gospodarczego, przynoszaca stosunkowo wysoki
zwrot z zainwestowanego kapitatu’.

Podsumowanie

Od poczatku transformacji ustrojowej w Polsce obserwuje si¢ wysoka dynamike zmian
strukturalnych i wilasnosciowych w sektorze rynku gruntow rolnych. Polska stata si¢
czescig programu Wspolnej Polityki Rolnej Unii Europejskiej, ktora opiera si¢ na systemie
dotowania produkcji oraz finansowego wspierania rolnictwa i wsi. Jest to jeden z gtéwnych
katalizatorow zmian na rynku gruntow rolnych, ktére skutkuja wzrostem dynamiki obrotu
oraz wzrostem cen ziemi nie tylko w naszym kraju, ale rowniez w pozostalych, zaliczanych
do tzw. ,nowych” panstw cztonkowskich UE. Do czynnikéw, ktore mogly i nadal moga
wplywaé na wzrost wartosci ziemi rolnej w Polsce, mozna tez zaliczy¢ m.in. mozliwos¢
innego niz rolnicze wykorzystania gruntow, tendencj¢ w kierunku zrdwnywania si¢ cen
ziemi w Polsce i krajach Europy Zachodniej, ograniczona podaz gruntow bedacych w

7 Podezas szcezytu dotyczacego inwestycji rolnych w Londynie w czerwcu 2012 r., przedstawiciele funduszy
inwestycyjnych z USA i UE deklarowali swoje zainteresowanie inwestycjami w grunty rolne. Jose Minaya,
dyrektor zarzadzajacy w jednym z najwigkszych amerykanskich funduszy emerytalnych TIAA-CREF (z aktywami
na poziomie ok. 500 mld USD) stwierdzit, ze ,,Kryzys przyspieszyt program inwestycji w ziemi¢ rolng” [Mis
2012].
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posiadaniu Agencji Nieruchomosci Rolnych, czy zniesienie od maja 2016 r. ograniczenia w
nabywaniu ziemi przez cudzoziemcow.

Grunty rolne w Polsce przestaly by¢ traktowane wytacznie jako srodek produkcji dla
0s0b zwigzanych z rolnictwem. Zjawisko to notowane jest rowniez w innych krajach, nie
tylko europejskich. Inwestorzy indywidualni oraz instytucjonalni, jak na przyktad: fundusze
inwestycyjne, fundusze emerytalne czy panstwowe fundusze majatkowe, zaczgli postrzegac
inwestycje w ziemig rolna jako uzupetienie dywersyfikacji portfela inwestycyjnego.
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