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ABSTRACT. The prices of agricultural ground on inland, regional and local market differ conside-
nably. The prices of the ground were analysed on space serenal years on the neighbourly market
in nominal prices in natural measures and dollars of USA.
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Wstep

W ostatnich latach zainteresowanie ziemia rolna wyznaczalty przede wszystkim per-
spektywy integracji z Unia Europejska.

Pomimo ze Polska w niedtugim czasie wstapi do UE, nie zauwazato si¢ radykalnych
zmian w obrocie ziemia rolna. Liczba zawieranych transakcji oraz ceny ziemi zalezaty
gldwnie od czynnikdéw ekonomicznych, ktére w ostatnich latach wplywaly hamujaco na
zmiany obszarowe. Wysokie bezrobocie i powszechne poczucie zagrozenia utrata pracy
przyczyniato si¢ do wzrostu znaczenia gospodarstwa rolnego jako zabezpieczenia bytu
rodziny, a takze mozliwos$¢ korzystania z taniego ubezpieczenia KRUS.

Utrzymujaca si¢ dekoniunktura w rolnictwie nie sprzyjala inwestowaniu w gospo-
darstwo, a zwlaszcza w ziemi¢. Bardziej racjonalne byto poszukiwanie tzw. nisz pro-
dukcyjnych, tj. podejmowanie upraw rzadkich i nietypowych, ktére nie wymagaty
zwigkszenia powierzchni gospodarstwa. Potencjalni nabywcy ziemi rolniczej byli zain-
teresowani przede wszystkim zakupem stosunkowo tanich gruntéw (Sikorska 2002).

Niepewno$¢ rolnikow co do zasad przysztej polityki rolnej, perspektywa doptat bez-
posrednich oraz zapowiadane plany uruchomienia réznych programéw wspierania rol-
nictwa i przekonanie o nieuchronnym wzroscie cen ziemi rodzito nadziej¢ rychtych
zmian.

Do obrotu trafiaty gtéwnie grunty z zasobu Skarbu Panstwa oraz posiadtosci osob,
ktére znajdowaly si¢ w szczegélnych sytuacjach losowych i oczekiwaly szybkiego
naptywu gotowki.
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Niska dynamika zmian we wladaniu i uzytkowaniu gruntdw nie sprzyjaly cenom
ziemi. Byly one tradycyjnie niskie. Ich wzrost nominalny na rynku sasiedzkim w latach
1998-1999 byt symboliczny (Ostrowski 2000) i po raz pierwszy od lat mozna byto
mowi¢ o spadku realnej ceny. Jest to zjawisko nowe, szczegolnie w kontekscie poprawy
struktury agrarnej wsi, tak waznej na etapie wchodzenia do UE.

Na rynku ziemi rolnej od lat utrzymywato si¢ zroznicowanie przestrzenne cen ziemi.
Srednie ceny krajowe znacznie odbiegaty od cen na rynku lokalnym. O ile badania
przeprowadzone w makroskali pozwalaja na przestrzenna analiz¢ cen gruntow, o tyle
badania w mikroskali charakteryzuja rynek lokalny, obrazuja ksztaltowanie si¢ cen
konkretnych gruntéw rolniczych (Szymanska 2002). Zdecydowanie wysokie ceny
ziemi wystgpuja w wojewodztwach: wielkopolskim, matopolskim, kujawsko-pomor-
skim i §wigtokrzyskim. Najnizsze za§ w Lubuskiem, Podkarpackiem, Pomorskiem,
Warminsko-Mazurkiem i Zachodniopomorskiem (Ostrowski 2000).

W najblizszych latach zasadnicze znaczenie dla ksztaltowania si¢ cen na rynku zie-
mi rolniczej bedzie miala realizacja zatozen polityki rolnej po wstapieniu do Unii Euro-
pejskie;j.

Nalezy przewidywac, ze w poczatkowym okresie nowej polityki rolnej dominowaé
bgda postawy wyczekiwania, co moze przyczynic si¢ do stagnacji. Czy nastapi ozywie-
nie, ktore bedzie sprzyjato wzrostowi cen, zaleze¢ bedzie od skutecznosci nowych in-
strumentow wprowadzonych po wejsciu do UE.

Badania nad ksztaltowaniem sig¢ cen ziemi na rynku lokalnym odnoszace si¢ do ob-
rotu sasiedzkiego sa na tyle istotne, ze do tej pory istnieje ograniczona liczba publikacji,
szczegolnie dotyczy to rynku ziemi rolnej w wojewodztwie lubuskim.

Celem niniejszego artykulu jest pordwnanie cen na rynku krajowym, regionalnym
oraz na rynku lokalnym reprezentowanym prze wybrane rejony Ziemi Lubuskiej.

Material i metoda

Analizg cen gruntéw rolnych przeprowadzono w latach 1993-1999 r. na terenie
trzech rejonéw Ziemi Lubuskiej — Swiebodzina, Migdzyrzecza i Wolsztyna.

Dokonano rejestracji wszystkich transakcji kupna-sprzedazy na podstawie aktow no-
tarialnych zawartych w badanym okresie w liczbie 1191.

Ceny ziemi w badanym rejonie, wojewodztwie wielkopolskim i lubuskim, porow-
nano z cenami ziemi rolnej uksztalttowanymi na rynku krajowym, wzorujac si¢ na da-
nych publikowanych przez IERiGZ w Raportach Rynkowych i danych GUS. Poréwna-
nia dotyczyly cen nominalnych i statych w badanym okresie, a takze wyrazono poziom
cen w miernikach naturalnych i USD.

Do analizy danych wykorzystano mierniki statyczne pozwalajace na wykrycie pra-
widlowosci i sformutowanie wnioskow, m.in.:

— wskazniki struktury,

— analiz¢ tendencji centralne;.

Postuzono sig takze analiza opisowa najlepiej odzwierciedlajaca proces ksztaltowa-
nia si¢ cen na rynku ziemi rolne;.
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Wyniki

Pierwszym elementem poddanym analizie bylo poréwnanie cen $rednich nominal-
nych ziemi rolnej uksztattowanej w Wielkopolsce, na Ziemi Lubuskiej oraz w wybra-
nych rejonach wojewddztwa lubuskiego, co przedstawia tabela 1.

Tabela 1
Ceny nominalne w zl ziemi ornej w obrocie sgsiedzkim w latach 1993-1999
The nominal prices of arable in neighborly circle in 1993-1999

Lata — Years

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
Polska — Poland 1590 | 1900 | 2250 | 3003 | 3783 | 4379 | 4390
Wielkopolska 1920 | 2240 | 2830 | 4080 | 5096 | 5059 | 5237
Ziemia Lubuska 750 830 | 1430 | 2040 | 2385 | 2522 | 2606
Badany obszar woj. lubu- 880 960 | 1220 | 1620 | 1800 | 2010 | 2060
skiego
Researched Lubuski Region

Zrédto: Na podstawie GUS — obliczenia wiasne.
Source: Own calculations.

W roku 1993 najwyzsze ceny ziemi odnotowano w Wielkopolsce, a najnizsze na
Ziemi Lubuskiej. Grunty w Wielkopolsce byty az o 150% drozsze niz na Ziemi Lubu-
skiej 1 o 118,8% drozsze niz w badanym rejonie, mimo ze badany obszar sasiaduje
z Wielkopolska. Odmienne relacje ksztattowatly si¢ w 1999 r., wowczas rdznica w pozio-
mie cen miedzy Wielkopolska a Ziemia Lubuska wynosita 100,9%, a migdzy Wielko-
polska a badanym rejonem wzrosta do 154,2%. Dokonujac kolejno poréwnan cen ziemi
migdzy rynkiem krajowym a badanym obszarem mozna bylo zauwazy¢ podobne ten-
dencje. Rosty dysproporcje migdzy poczatkowym okresem badan a 1999 rokiem kon-
czacym badania. Mimo Ze nastgpowat wzrost cen w przedziale czasowym w analizowa-
nych trzech obszarach, to najwolniejsze tempo przyrostu cen wystgpowato na badanym
obszarze wojewodztwa lubuskiego. Niewatpliwie na niski przyrost cen na badanym
obszarze mialy wptyw wysokie ceny ziemi w rejonie Wolsztyna w 1993 r. — 1 100 zt za
ha. Niskie ceny wystepowaty w rejonie Swiebodzina — 720 zt za ha, i Migdzyrzecza 520
zt ha. Ceny w dwoch ostatnich rejonach rosty podobnie szybko jak na calym obszarze
Ziemi Lubuskiej i ostatecznie przyrost dla tych dwoch rejonow w poréwnaniu z 1993 r.
wynosil: 315% dla rejonu Miedzyrzecza i 293% dla rejonu Swiebodzina, a tylko 209%
dla rejonu Wolsztyna, natomiast dla Ziemi Lubuskiej 347%. Porownujac skalg wzrostu
dla kraju 286% i Wielkopolski 272%, nalezy stwierdzi¢, ze rejony, ktore charakteryzo-
waly sig¢ niskim poziomem cen na poczatku badan, tj. w roku 1993, wykazywaty silniej-
sze tempo wzrostu cen ziemi, a rejony o wysokich cenach ziemi na poczatku badan
cechowata nizsza dynamika wzrostu. Nalezy sadzi¢, ze przyczyna utrzymujacych sig
niskich cen ziemi jest wyst¢pujaca od lat na Ziemi Lubuskiej przewazajaca podaz ziemi
nad popytem, brak tradycji gospodarowania oraz odptyw mtodych ludzi do miast.
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Ceny ziemi przeliczone wedtug cen statych z 1995 r. wykazywaly w badanym okre-
sie niewielkie roéznice (tab. 2).

Tabela 2
Ceny stale ziemi ornej w obrocie sasiedzkim w latach 1993-1999 (rok 1995 = 100%)
The stable prices (year 1995 =100%) of arable ground in neighborly circle in
1993-1999 (Indycator of inflation in percentage)

Lata — Years

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Polska — Poland 2504 | 2310 | 2250 | 2505 | 2746 | 2843 | 2656
Wielkopolska 3023 | 2723 | 2830 | 3411 | 3708 | 3293 | 3176
Ziemia Lubuska 1181 1009 | 1330 | 1692 1735 1641 1581

Badany obszar woj. lubu-
skiego 1385 | 1167 | 1220 | 1354 | 1309 | 1308 | 1249
Researched Lubuski Region

Wskaznik inflacji

Indycator of inflation 37,6 29,5 21,6 19,6 14,9 11,8 73

Zrédto: Na podstawie GUS — obliczenia wiasne.
Source: Own calculations.

Najwyzszy ich poziom na rynku krajowym wystapit w 1998 r. (2 843 zt) i byla to
cena wyzsza od Sredniej z lat 1993-1999 tylko o 11,9%. W Wielkopolsce ceny ziemi
osiagnely najwyzsza warto$¢ w 1997 r. — 3 708 zl, a wzrost od $redniej z badanego
okresu wynosil 16,7%. Podobnie ksztattowaly sig ceny state na rynku Ziemi Lubuskiej,
gdzie najwyzsze byly w 1997 r., osiagajac warto§¢ 1 725 zt za ha, a ich wzrost od $red-
niej wyniost 19,4%.

W badanym rejonie wojewddztwa lubuskiego poczawszy od 1994 r. ceny spadaty.
Srednia cena ziemi byta nizsza o 7,6% od najwyzszej ceny zanotowanej w 1993 r.

Z przedstawionej tabeli wynika, ze poglebiaja si¢ roznice migdzy rejonami. Ceny
ziemi wyrazone w miernikach naturalnych osiagnglty najwyzsza warto$¢ w roku 1999
w czterech badanych obszarach tj. na rynku krajowym, w wojewodztwie wielkopol-
skim, wojewddztwie lubuskim i w badanym rejonie wojewddztwa lubuskiego (tab. 3).

Aby kupi¢ lha ziemi w 1993 r., trzeba byto przeznaczy¢ 66,3dt pszenicy $rednio
w kraju, w Wielkopolsce 80,3 dt, na Ziemi Lubuskiej 31,3dt, a w wybranych rejonach
wojewddztwa lubuskiego 36,8 dt pszenicy.

W roku 1999 na ww. obszarach relacje ksztaltowaty si¢ odpowiednio 102,1 dt, 122
dt, 60,7 dt i 48 dt w Lubuskiem.

Podobne prawidlowosci wyrazaty si¢ w przeliczeniu na inne mierniki naturalne, tj.
dt zyta i kg zywca wieprzowego.

Zardéwno ceny wyrazone w dt zyta, jak i w kg zywca wieprzowego osiagnely naj-
wyzszy poziom w 1999 r. Niewatpliwie przyczynity si¢ do tego niskie ceny pszenicy,
zyta i zywca wieprzowego, ktore byly zdecydowanie nizsze niz w latach 1996-1997,
kiedy ptody rolne rolnicy zbywali po wyzszych cenach.
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Tabela 3

Ceny ziemi na rynku sasiedzkim w Polsce w latach 1993-1999 w miernikach naturalnych
The prices of the ground on neighbourly market in Poland in years 1993-1999 in natural

measures
Lata — Years
1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999

W dt pszenicy za 1 ha

In the wheat
Polska — Poland 66,3 76,6 63,6 52,5 74,4 93,5| 102,1
Wielkopolska 80,3 90,3 80,1 71,3| 100,3| 108,0| 122,0
Ziemia Lubuska 31,3 33,5 37,6 35,3 46,9 53,8 60,7
Badany obszar woj. lubuskiego 36,8 38,7 34,5 28,3 354 42,9 48,0
Researched Lubuski Region

W dt zyta za lha

In the rye
Polska — Poland 92,3 1089 99,8 83,6 101,9| 136,5| 147,7
Wielkopolska 111,6| 128,7| 125,7| 113,6| 137,3| 158,0| 176,3
Ziemia Lubuska 43,6 47,7 59,1 56,3 64,1 78,8 87,7
Badany obszar woj. lubuskiego 51,1 55,1 54,2 45,1 48,5 62,8 69,3
Researched Lubuski Region

W kg zywca wieprzowego

Inkg
Polska — Poland 970 742 872 998 998 1269 |1459
Wielkopolska 1177 875 |1096 |1360 |1344 |1466 |1745
Ziemia Lubuska 460 324 515 675 629 731 863
Badany obszar woj. lubuskiego | 540 375 473 540 475 583 686
Researched Lubuski Region

Zrédto: Na podstawie GUS — obliczenia whasne.

Source: Own calculations.

Ceny ziemi przeliczone w dolarach amerykanskich (tab. 4) wykazuja znaczne zroz-

nicowanie przestrzenne.

Srednie ceny na przestrzeni 7 lat ksztattowaty si¢ odpowiednio na rynku krajowym
1030 USD za lha, w Wielkopolsce 1285 USD, na Ziemi Lubuskiej 594 USD, a w ba-
danym rejonie wojewddztwa lubuskiego 519 USD.

Ziemie potozone we wschodniej czgsci wojewodztwa lubuskiego (badany rejon) by-
ly 0 2,47 razy tansze niz w Wielkopolsce, o 1,98 razy tansze niz na terenie kraju i o 0,14
razy nizsza niz na obszarze Ziemi Lubuskiej, co wskazuje, ze wybrany obszar badan
jest reprezentatywny dla gruntow potozonych na Ziemi Lubuskie;j.

W 1999 r. ceny gruntdow ornych na rynku sasiedzkim w kraju w poréwnaniu z ro-
kiem 1998 praktycznie nie ulegly zmianie (tab. 5).
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Tabela 4
Ceny ziemi na rynku sasiedzkim w latach 1993-1999 w dolarach amerykanskich (kurs NBP)
The prices of the ground on neighbourly in USD in year 1993-1999 (market price of NBP)

Lata — Years

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Polska — Poland 876 836 928 1114 | 1153 1253 1052
Wielkopolska 1 060 987 1169 1517 1554 | 1450 | 1255
Ziemia Lubuska 414 366 50 752 727 723 625

Badany obszar woj. lubu-

skiego 486 423 504 602 549 576 494
Researched Lubuski Region

Zrodto: Na podstawie GUS — obliczenia wiasne.
Source: Own calculations.

Tabela 5
Ceny gruntéw ornych w obrocie sasiedzkim w 1998 i 1999 r. w zi
Province ploughs according to quality in general in this: good soils, mediocre soils, poor soils

Grunty orne wg jakosci bonitacyjnej
ogbtem W tym

1998 1999 dobre $rednie stabe
Polska — Poland 4379 4390 6182 4527 2 460
Wielkopolska 5059 5237 7 288 5514 2908
Ziemia Lubuska 2522 2 606 3518 2651 1 648
Badany obszar woj. lubu- 2010 2 060 2 880 2450 1650
skiego
Researched Lubuski Region

Zrédto: Na podstawie GUS — obliczenia wiasne.
Source: Own calculations.

Utrzymujace si¢ wysokie ceny ziemi w Wielkopolsce zwigzane sa z wysoka pro-
dukcyjnoscia rolnictwa i relatywnie korzystna struktura obszarowa.

Natomiast na badanym obszarze wojewodztwa lubuskiego, gdzie nadal byta bogata
oferta gruntdw skarbowych przeznaczonych do sprzedazy i dzierzawy, ceny ziemi na
rynku chlopskim, ksztaltowaly si¢ na najnizszym poziomie w kraju.

Zrdéznicowanie cen gruntdw ornych w obrocie sasiedzkim w 1999 r. wigzato sig
réwniez z jakoscia bonitacyjnag gruntow. I tak za grunty jakosci dobrej (I 1 II kl.) ptaco-

no przecigtnie w kraju 6 182 zt za hektar, tzn. o 41% wigcej niz wynosita §rednia cena
krajowa.
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W Wielkopolsce ptacono za 1 ha podobnej jakosci ziemi 7 288 zi, tj. 0 39,1% wigcej
niz $rednia cena ziemi w wojewodztwie. Na Ziemi Lubuskiej za 1ha podobnej jako$ci
ziemi trzeba bylo zaptaci¢ tylko 3 518 zl, tj. o 34,9% wigcej niz Srednia dla regionu
Ziemi Lubuskiej, natomiast w wybranych rejonach wojewoddztwa lubuskiego za ziemig
dobrej jakosci ptacono 2 880 zlt/ha, tj. o 39,8% wigcej niz $rednia cena na badanym
obszarze.

Odmienne relacje uksztaltowaly sig, jezeli porownamy $rednie ceny ziemi do cen
gruntdow o niskiej wartoSci bonitacyjnej. Przecigtnie w Polsce ziemie stabej jakosci
miaty ceny nizsze o 78,4%, w Wielkopolsce o 80,1%, na Ziemi Lubuskiej 58,1%,
a w wybranych rejonach wojewodztwa lubuskiego o 24,8%.

Splaszczeniu ulegly ceny $redniej jakosci gruntow w stosunku do stabych na Ziemi
Lubuskiej i na badanym obszarze wojewodztwa lubuskiego. Takich tendencji nie zaob-
serwowano w Wielkopolsce, gdzie jakos¢ bonitacyjna ze wzglgdu na wysoka produk-
cyjno$¢ tego regionu odgrywa istotng role. W wojewddztwie lubuskim w wigkszym
stopniu na ceng ziemi wplywato potozenie oraz walory krajobrazowe.

Whioski

1. Ceny nominalne ziemi rolnej w badanym okresie wykazywaty znaczne zréznico-
wanie przestrzenne.

2. W poréwnaniu ze $rednimi cenami ziemi w kraju, w tym w Wielkopolsce, na
Ziemi Lubuskiej i w wybranych rejonach wojewodztwa lubuskiego na przestrzeni sied-
miu lat najnizsze ceny ziemi odnotowano w badanych rejonach wojewddztwa lubuskie-
go i w rejonach Ziemi Lubuskiej.

3. Ceny state (rok 1995 = 100%) ziemi rolnej byty w kraju najwyzsze w 1998 r.,
w Wielkopolsce i na Ziemi Lubuskiej w 1997 r., a na badanym obszarze w 1993 r.

4. Ceny ziemi przeliczone na mierniki naturalne odnotowaly najwyzsze warto$ci
w ostatnim roku prowadzonych badan.

5. W badanym okresie od 1993-1999 $rednie ceny ziemi w USD w badanym rejonie
Ziemi Lubuskiej i w catym regionie Ziemi Lubuskiej sa dwa razy nizsze niz $rednie
ceny w kraju i 2,5 raza niz w Wielkopolsce.

6. Jako$¢ bonitacyjna wplywa na poziom cen ziemi w zaleznosci od regionow.
W Wielkopolsce istnieja znaczne réznice w cenach migdzy $rednia jako$cia ziemi
a slaba jako$cia. Natomiast na Ziemi Lubuskiej i w badanych rejonach wojewodztwa
lubuskiego ulegaja splaszczeniu poziomy cen ziemi jako$ci Sredniej i stabej.

7. Ceny ziemi na badanym obszarze i w rejonach Ziemi Lubuskiej wykazuja podob-
ny poziom, cho¢ na przestrzeni lat na poszczegdlnych rynkach wida¢ pewne zréznico-
wanie.
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COMPARATIVE ANALYSIS OF PRICES OF AGRICULTURAL LANDS

Summary

The real prices (1995 year) of agricultural ground on peasant market in the ninetieth years
shew insignificant the hesitations and their top-level found in 1998. The differences in prices of
the ground on neighbourly market expressed in natural measures and in dollars of USA shew the
bigger differences. They initiated the influence of economic situation of agricultural sector on
market of the ground. The prices of in selected regions of Lubuska district on space of ninetieth
year belong to the lowest in country.



