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Abstract. The prices of the ground on local market were considered for example selected regions
of the Lubuska district. Shaping of prices of arable land and uses preen on farmer market and on
other markets was introduced.
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Wstep

Ziemia w rolnictwie jest nie tylko $rodkiem produkcji, ale stanowi przestrzen, na
ktorej lokalizowana jest wszelka dziatalno$¢ czlowieka. Nie istnieje taka firma, ktora
nie potrzebowataby ziemi do prowadzenia jakiejkolwiek dziatalnosci gospodarcze;j.

Kazda dzialka, jesli tylko przedstawia warto§¢ z gospodarczego punktu widzenia,
ma okres$long ceng. Nie tylko dlatego, ze poniesiono juz jakie$ naklady, ale rowniez
dlatego, ze spetnia okreslone funkcje i stanowi zrodlo potencjalnych korzysci, przynosi
wigc dochod. Rynkowa cena ziemi jest tym wyzsza, im wigkszych korzysci spodziewac
si¢ moze nabywca (Wo$ 1997).

Nabywca moze traktowac zakup ziemi jako lokat¢ wiasnych kapitatow, liczac na to,
ze po uptywie pewnego czasu, rynkowa cena dziatki wzro$nie o tyle, ze uzyska on wig-
cej niz otrzymalby z innych lokat swojego kapitatu.

Ziemig kupuje si¢ takze z zamiarem jej wydzierzawienia. Wowczas rynkowa ceng
ziemi nabywca musi zestawi¢ z suma czynszow dzierzawnych, jakie ma nadzieje uzy-
skac.

Nabywca moze kupowaé ziemi¢ z zamiarem podj¢cia dziatalnosci inwestycyjne;.
Jesli pragnie zatozy¢ nowa firme¢ lub rozbudowad istniejaca, kupuje niezbedna mu
dzialkg ziemi. Podejmujac decyzje, uwzglednia uwarunkowania lokalizacyjne i ocenia
przydatno$¢ danej dziatki w planowanej dziatalnosci.
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Osoby prywatne, a zwlaszcza instytucje zycia publicznego, kupuja niekiedy ziemig
z zamiarem wylaczenia jej z dotychczasowego uzytkowania rolniczego i zakladaja
tereny rekreacyjne, sportowe lub zalesiaja (Wo$ 1997).

Ziemia jest czynnikiem niepomnazalnym. Czlowiek nie potrafi zwigkszy¢ ogolnej
iloSci ziemi, moze tyko zmienia¢ sposoby jej uzytkowania. Przedsigbiorcg rolnego inte-
resuje gleba, ktdra z ziemia jest integralnie zwigzana, innych przedsigbiorcéw zajmuje
ziemia jako miejsce — przestrzen, w ktorym lokalizuja swoja dziatalno$é. Wtedy uro-
dzajno$¢ gleb spetnia drugorzedna rolg, a o wartosci decyduja takie cechy jak: potoze-
nie dziatki wzgledem rynkéw zbytu i szlakéw komunikacyjnych, odleglos¢ od centrow
zaopatrzenia i zbytu, stan infrastruktury technicznej. W warunkach gospodarki rynko-
wej cena ziemi w danym czasie 1 miejscu zalezy od relacji podazy ziemi do popytu na
nig (Zdziebowska 2000).

W latach dziewigédziesiatych, kiedy w Polsce nastgpuje transformacja gospodarki,
zmienia si¢ takze rynek obrotu ziemia:

— nastgpuje pelne zrownanie podmiotéw krajowych bioracych udzial w obrocie zie-
mia,

— otwiera si¢ niezwykle bogaty rynek gruntéw SP,

— ozywia sig rynek migdzysasiedzki,

—rynek gruntow staje si¢ dostepny dla cudzoziemcow,

— coraz wigkszego znaczenia nabiera alternatywne wykorzystanie ziemi dla prowa-
dzenia innej dziatalnosci niz rolnicza.

Liczba gospodarstw oraz powierzchnia uzytkow rolnych uczestniczacych w obrocie
rynkowym rosnie dynamicznie. Zmiany te wplywaja na przeobrazenie w strukturze
obszarowej wsi, chociaz ich skala oceniana z punktu widzenia unowocze$niania rolnic-
twa jest skromna. Celowo$¢ wyboru problemu jest o tyle uzasadniona, ze rynek ziemi
o zasiggu lokalnym jest obszarem stabo rozpoznanym przez administracj¢ panstwowa,
banki i organizacje gospodarcze tworzace jego infrastrukturg (Ostrowski 1999).

Dane liczbowe prezentowane przez GUS przedstawiaja wartosci usrednione cen
ziemi. Tymczasem S$rednia cen ziemi moze w ogole nie pojawi¢ si¢ w transakcjach
kupna-sprzedazy. Ksztaltowanie si¢ cen na rynku lokalnym wyznaczaja atrybuty, ktore
dotychczas w literaturze sa zidentyfikowane, a w konsekwencji nie skwantyfikowane.

Brakuje instytucji, ktore kompleksowo zbieratyby oferty kupna-sprzedazy ziemi
i udostepnialy je zainteresowanym, w szczegdlnosci dotyczy to sytuacji na rynku chtop-
skim. Zdecydowanie lepiej prezentuje si¢ rynek ziemi Skarbu Panstwa, poniewaz Agen-
cja Nieruchomosci Rolnych oglasza aktualne oferty sprzedazy ziemi w prasie lokalnej
i w wydawnictwach wilasnych. Celem pracy jest analiza rynku ziemi rolniczej w wybra-
nych rejonach wojewddztwa lubuskiego. Polega ona na ukazaniu ksztalttowania si¢ cen
gruntow rolnych w latach 1993-1999. W zwiazku z zalozonym celem pracy mozna
wysuna¢ hipotezg: ceny ziemi na rynku lokalnym wykazuja znaczne zrdéznicowanie
i nie musza by¢ powiazane z ksztaltowaniem si¢ cen gruntow w kraju.

Material i metoda

Przewazajaca liczba badan traktujaca o problemach rynku ziemi rolnej opiera si¢ na
usrednionych warto$ciach statystycznych dotyczacych makroregiondéw lub woje-
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wodztw. Stad istnieje ogromna potrzeba przesledzenia zachowan kupujacych i sprzeda-
jacych na rynku lokalnym, gdzie pojedyncze transakcje ksztattuja mikrorynek
a w szczegolnosci ceng.

Badania globalne, cho¢ z ekonomicznego punktu widzenia nader wazne, nie ukazuja
atrybutow wplywajacych na poziom cen. Czgsto wystepuja takie sytuacje, ze ziemia
podobnej jakosci i wielko$ci posiada zréznicowana warto$¢. Jako$¢ ziemi rolnej nie
zawsze bywa gldwnym wyznacznikiem ceny.

Rynek ziemi rolnej w wojewodztwie lubuskim jest interesujacy pod wzgledem na-
ukowym, gdyz do chwili obecnej poza nielicznymi pracami Rothkegela (1930),
Misiuny (1965), Glebockiego (1973) czy Pastwy (1977), nie prowadzono badan.

Dobér regionow dla przeprowadzenia analiz byt zamierzony. Za kryterium wyboru
przyjeto zmiany wilasnosciowe w ogolnej powierzchni gruntow i gospodarstw Skarbu
Panstwa, rolniczych spoldzielni produkcyjnych oraz indywidualnych gospodarstw na
obszarze bylego wojewodztwa zielonogorskiego i gorzowskiego.

Okreslono procent zmian wlasno$ciowych na przestrzeni lat 1993-1996, w szesciu
rejonach — Nowa Sél, Krosno Odrzanskie, Swiebodzin, Wolsztyn, Miedzyrzecz, Sulg-
cin, nastgpnie wybrano trzy rejony, w ktorych zmiany wlasnosciowe byly najwigksze:
Migdzyrzecz, Swiebodzin, Wolsztyn, facznie 17 gmin. Gminy te po reformie admini-
stracyjnej naleza do pigciu powiatow:

— Migdzyrzecz: Skwierzyna, Przytoczna, Bledzew, Pszczew, Trzciel;

— Swiebodzin: Lubrza, Lagow, Skape, Szczaniec, Zbaszynek;

— Zielona Gora: Babimost, Kargowa;

— Wolsztyn: Siedlec;

— Nowy Tomysl: Zbaszyn.

Materiaty do badan stanowia pierwotne i wtdrne zrodta informacji.

Do pierwotnych zrédetl informacji zaliczono:

— akty notarialne kupna-sprzedazy i dzierzawy gruntéw udostgpnione przez wydzia-
ty geodezji,

— dowody zmian geodezyjnych,

— ankiety.

Wtorne zrodla reprezentowane sa przez publikacje organow panstwowych:

— urzedow statystycznych wojewddzkich oraz GUS,

— placéwek naukowo-badawczych — ODR,

— publikacje prasowe, biuletyny Agencji Nieruchomosci Rolnych.

Pozyskiwanie informacji w badaniach opartych na zrodtach pierwotnych objgto
wszystkie jednostki biorace udziat w transakcjach na przestrzeni siedmiu lat. Analiza
jest objety ogot aktéw notarialnych zawartych w badanych rejonach oraz dowody zmian
geodezyjnych.

Dane pozyskane z aktéw notarialnych i ankiet oraz ze zrodet wtoérnych zostaty pod-
dane selekcji. Nastgpnie poddano je analizie opisowej i liczbowe;.

W przytoczonych analizach wykorzystano mierniki statystyczne, pozwalajace na
wykrycie prawidtowosci 1 sformutowanie wnioskéw. Zastosowano wskazniki struktury,
analizg¢ tendencji centralnej i analiz¢ dynamiki. Oprocz wymienionych postuzono sig
innymi technikami analizy danych pozwalajacych na stwierdzenie wystgpowania okre-
slonych zaleznoéci o charakterze ilosciowym i jako§ciowym.

Zmiany cen ziemi rolniczej zostaly ukazane na podstawie nastgpujacych analiz:

— ceny gruntow ornych na subrynkach w latach 1993-1999 w wybranych rejonach
Ziemi Lubuskiej,
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— ceny ziemi na rynku rolnym i na rynku skarbowym w cenach statych z roku 1993,

— $rednie ceny UR w miernikach naturalnych oraz USD,

— zréznicowanie cen ziemi na obszarze rejonu Wolsztyna, Miedzyrzecza i Swiebo-
dzina w latach 1993-1999.

Wyniki

Z dotychczasowych badan wynika, ze ceny gruntow ornych sa zréznicowane w ujg-
ciu przestrzennym i czasowym, zaro6wno na rynku rolnym, jak i w obrocie migdzy in-
nymi podmiotami.

Z ekonomicznego punktu widzenia wazne jest poznanie ksztaltowania si¢ cen na
rynku lokalnym, na ktérym ceny ziemi rolnej znacznie si¢ réznia od cen regionalnych,
a zwtaszcza krajowych. Dla rolnikéw czy potencjalnych inwestoréw wykorzystujacych
ziemi¢ rolna alternatywnie, podjgcie decyzji kupna zaleze¢ bedzie od poziomu cen
i mozliwych do osiagnigcia zyskow w przysztosci. Dlatego wazne jest poznanie rynku,
cechujacego si¢ odmienna wielkoscig popytu i podazy ziemi oraz rodzajem konkurencji
(Ostrowski 1997).

Ceny nominalne parceli ziemi na obszarze badanego rejonu w latach 1993-1999
przedstawia ponizsza rycina 1.
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Ryec. 1. Ceny ziemi w poszczegolnych rejonach w latach1993-1999 na rynku rolnym
Fig. 1. Prices of land plots in particular communes in 1993-1999 on the farmer market

Z przeprowadzonych badan wynika, ze ceny nominalne parcel ziemi na rynku rol-
nym w obrocie migdzysasiedzkim wykazuja tendencja wzrostowa. W okresie siedmiu
lat ich wielko$¢ wzrosta o 134%, a na rynku innym o 120%. Tempo przyrostu cen par-
cel ziemi w stosunku do roku poprzedniego jest zmienne. Wysoka dynamika wzrostu
wystepuje w latach 1995 i 1996 w obrocie migdzy rolnikami — warto$¢ ziemi wzrasta
odpowiednio 0 27% 1 32%.

Ksztaltowanie sig cen ziemi na rynku innym przedstawia rycina 2.

W kolejnych okresach az do 1999 ceny nominalne rosna wolno — o 11%, 10%
i 1,0%. Swiadczy to o stagnacji zwiazanej z niekorzystnymi uwarunkowaniami makro-
ekonomicznymi wynikajacymi przede wszystkim z ogdlnego spadku dochodéw w rolnic-
twie oraz braku mozliwo$ci wykorzystywania zakupionej ziemi na rozpoczecie bardziej
dochodowej dziatalnosci innej jak rolniczej, co jest konsekwencja ogdlnej dekoniunktury
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Ryec. 2. Ceny ziemi w poszczeg6lnych rejonach na rynku innym w latach 1993-1999
Fig. 2. Prices of land plots in particular communes in 1993-1999 on the farmer market

w tym dziale gospodarki narodowej. Z kolei dla nabywcy niska cena ziemi jest sygna-
fem, Ze nie optaca si¢ jej wykorzystywac dla produkcji rolnej. W rezultacie przy braku
koniunktury w rolnictwie, ziemia przestaje by¢ efektywnym narzgdziem zmian struktu-
ry agrarnej (Ostrowski 1999).

Podobny wptyw zauwaza sig takze w pierwszym okresie badan, tj. w latach 1993-
-1994. Rolnicy niechgtnie pozbywaja si¢ ziemi, kiedy jest ona relatywnie tania, bo uzy-
skany dochdd ze sprzedazy nie gwarantuje badz nie daje mozliwo$ci zainwestowania
w inng dziatalno$¢ gospodarcza.

Ozywienie, jakie nastgpuje w latach 1995 i 1996 na rynku rolnym spowodowane jest
poprawa koniunktury w rolnictwie. Otwiera si¢ dostgp do tanich kredytow o stopie
procentowej rownej % stopy redyskonta wekslu, co umozliwia zakup ziemi na raty
nawet do dziesieciu lat.

Przestrzenne zr6znicowanie na rynku lokalnym moze by¢ uwarunkowane historycz-
nie. Najdrozsze grunty wystgpuja w rejonie Wolsztyna, znanym z wysokiej kultury
rolnej i tradycji.

Rejon ten czgsto zmienia swa przynalezno$¢ terytorialna. Bywaja okresy, ze nalezy
do Wielkopolski albo do Ziemi Lubuskiej. Jednak niezaleznie, w jakim wojewddztwie
si¢ znajduje, ceny ziemi sa tu wyzsze niz w dwoch pozostatych rejonach. Takie gminy
jak Siedlec, Zbaszyn, Zbaszynek, Babimost w powojenne;j historii uznawane byty jako
tereny typowo rolnicze, a wysoki poziom gospodarowania zawdzigczaja wpltywom
gospodarki pruskiej. Tereny te sa zamieszkiwane w wigkszosci przez polskich rolnikow,
majacych poczucie tozsamosci narodowej, dzierza ziemie od kilku pokolen i sa zainte-
resowani rozwojem gospodarstw.

Przyjmujac rok 1993 za 100, wzrost ceny na rynku rolnym ksztattowat si¢ jak 1:2,0
do roku 1999, natomiast na rynku innym odpowiednio 1:3,1. Niezréwnowazony popyt
na grunty rolne na tym obszarze moze by¢ tylko zaspokojony przez transakcje kupna na
rynku ziemi Skarbu Panstwa, ktory jest rynkiem atrakcyjnym ze wzgledu na udostgp-
nienie wigkszych powierzchniowo parcel.

Ponizsza rycina przedstawia relacje cenowe migdzy rynkiem chtopskim, a rynkiem
innym. W pierwszych 4 latach prowadzonych badan ziemia oferowana na rynku innym
jest tansza od parcel ziemi w obrocie migdzysasiedzkim. Kolejne wyniki badan wskazu-
ja, ze na rynku lokalnym zdecydowanie drozsza bywa ziemia oferowana przez AWRSP.
Poczawszy od 1997 roku sa to proporcje odpowiednio 1:1,06, 1:1,16, 1:1,28.
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Ryec. 3. Zréznicowanie cen ziemi w rejonie Wolsztyna w latach 1993-1999
z podziatem na rynki
Fig. 3. Differentiation of prices of land in 1993-1999 in the region of Wolsztyn
with division into markets
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Ryc. 4. Zréznicowanie cen ziemi w rejonie Migdzyrzecza w latach 1993-1999
z podziatem na rynki
Fig. 4. Differentiation of prices of land in 1993-1999 in the region of Migdzyrzecz
with division into markets

Podobnie uktadaja si¢ relacje cenowe na dwoch subrynkach w rejonie Migdzyrze-
cza. Do 1995 roku stosunki te oscyluja 1:0,74, 1: 0,90 na korzy$¢ ziemi na rynku chtop-
skim. Natomiast od 1996 roku do 1999 poza wyjatkowym rokiem 1997 grunty nabywa-
ne gléwnie od AWRSP sa drozsze niz w obrocie migdzy rolnikami. Skala wzrostu jest
niewielka i nie przekracza 10%.

Roézne relacje cen na subrynkach notuje si¢ w rejonie Swiebodzina. W poczatkowym
okresie badan az do 1996 roku ceny na parcele sa wyzsze na rynku skarbowym niz na
rynku rolnym (1:2,0, 1:2,05, 1:1,15, 1:1,75). Sytuacje te mozna uzasadni¢ tym, ze otwo-
rzyt si¢ szeroko rynek ziemi skarbowej wzbogacony zasobami zlikwidowanych kilkunastu
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Ryc. 5. Zréznicowanie cen ziemi w rejonie Swiebodzina w latach 1993-1999 z podziatem
na rynki
Fig. 5. Differentiation of prices of land in 1993-1999 in the region of Swiebodzin
with division into markets
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Ryc. 6. Ceny ziemi wyrazone w cenach statych z roku 1993 na rynku chtopskim
Fig. 6. The prices of the ground expressed in stable prices from 1993

PGR-6w. Tylko w przedostatnich dwoch latach ziemia jest drozsza na rynku rolnym,
cho¢ roznice nie przekraczaja 13%. Z badan wynika, ze w pewnych przedziatach cza-
sowych, tj. od roku 1993-1996, w rejonach Wolsztyna i Migdzyrzecza ceny parcel wy-
kazuja wyzsza warto$¢ na rynku rolnym, a odmienne relacje obserwuje si¢ w analogicz-
nym czasie w rejonie Swiebodzina.

Poréwnujac przytoczone dane z badaniami Ostrowskiego (1998) dla obszaru calej
Polski, §rednie ceny nominalne liczone w zlotych za jeden hektar ziemi w sprzedazy
migdzysasiedzkiej i sprzedazy gruntéw skarbowych dla porownywalnych siedmiu lat
ksztattuja sie 1:0.68, mimo aktywnosci Ministerstwa Rolnictwa i Gospodarki Zywno-
sciowej oraz bezposrednio AWRSP w kierunku poprawy koniunktury, na rynku ziemi
rolnej relacje te nie ulegaja zmianie.
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Ryc. 7. Ceny ziemi wyrazone w cenach stalych z roku 1993 na rynku innym
Fig. 7. The prices of the ground expressed in stable
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Ryec. 8. Ksztattowanie si¢ cen 1 ha UR USD w latach 1993-1999 na rynku chtopskim
ina rynku innym
Fig. 8. The prices of land in 1993-1999 on farmer market and other market
expressed

Na rynku rolnym cena 1 ha na poczatku badan wynosi 880 zi, a w 1999 roku ustalo-
na zostaje na 750 zl/ha. Porownujac poziom cen na grunty rolne na Ziemi Lubuskiej,
gdzie kwoty te wynosza 750 zt/ha w 1993 i 950 zt w 1999 roku, nalezy stwierdzi¢, ze
w badanym rejonie cena ziemi spada, natomiast $rednia dla wojewddztwa wzrasta.
Podobnie jak w Lubuskiem, ziemia w Polsce w cenach realnych drozeje, ale roéznice te
sa bardziej wyraznie. Zbyt duza podaz ziemi w rejonie Swiebodzina i Miedzyrzecza
wystawiona na sprzedaz przez rolnikéw, nie znajduje odzwierciedlenia w popycie.
Gospodarstwa nie maja nastgpcow, a ilo§¢ ziemi odtogowanej z roku na rok wzrasta.
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Podobnie ksztattuja si¢ ceny na rynku innym — reprezentowanym tu gltdwnie przez
rynek ziemi SP. W ciagu siedmiu lat badan cena realna z 1993 roku wynoszaca 965
zl/ha jest najnizsza.

Ziemia przeznaczona do sprzedazy jest kilkakrotnie przedmiotem przetargu, zanim
znajdzie nabywce.

Tylko w rejonie Wolsztyna, charakteryzujacym si¢ statym niskim poziomem poda-
7y, istnieje niezaspokojony popyt.

Ceny realne sa pod koniec badan wyzsze niz na poczatku o 13,8% na rynku rolnym
i 5,7% na rynku innym. Kupno ziemi w calym rejonie nie jest dobra inwestycja (poza
Wolsztynem). Nabyweca traci na lokacie kapitalu w ziemig.

Przy ogoélnej dekoniunkturze w latach dziewigédziesiatych zaréwno na rynku rol-
nym, jak i SP cena ziemi jest relatywnie niska w porownaniu z $rednimi cenami uzy-
skanymi w transakcjach w Wielkopolsce a takze w innych rejonach. Na terenie kraju
i w pozostatej czg$ci Ziemi Lubuskiej rozsadne jest lokowanie kapitalu w ziemig. Na
rynku rolnym najwigksza warto$¢ osiagaja grunty w 1997 roku — 1 050 zl/ha; a na
obszarze Polski w 1998 roku 1740 zt/ha. Wzrost procentowy nastapit odpowiednio
0 140% 1 107,5%.

Dokonano takze poréwnan cen ziemi w miernikach naturalnych — tabela 1.1 2.

Relacje migdzy $rednia cena 1 ha ziemi rolnej a warto§ciami wyrazonymi w mierni-
kach naturalnych stanowiacych efekt pracy rolnikow wykazuja pewne zrdéznicowanie,
ale nie sa to wahania bardzo duze i odwzorowuja wptyw sytuacji ekonomicznej sektora
rolnego na rynek ziemi.

W 1996 roku najkorzystniej byto za grunty zaptaci¢ pszenica zarowno na rynku rol-
nym, jak i SP. Aby naby¢ 1 ha ziemi, trzeba przeznaczy¢ odpowiednio 28 dt pszenicy
145 dt zyta w transakcjach migdzy rolnikami, a na rynku SP 23 dt pszenicy i 37 dt zyta.
Okres ten charakteryzuje si¢ wysokim poziomem cen rynkowych na zboza.

Poréwnujac ceny ziemi badanego rejonu ze $rednimi cenami w Polsce na rynku rol-
nym, gdzie aby sta¢ si¢ wlascicielem 1 ha ziemi trzeba sprzeda¢ 52,5 dt pszenicy i 83 dt
zyta, nalezy kolejny raz podkresli¢, ze ceny ziemi w badanym rejonie osiagaja wartosci
bardzo niskie.

W roku 1998 1 ha ziemi jest wart na rynku rolnym 36 dt pszenicy i 61 dt zyta.
W roku 1999, ostatnim roku badan, iloSci te wynosza 36 dt pszenicy i 52 dt zyta. Nie-
watpliwie fluktuacja cen na rynku zb6z ma wpltyw na mniej korzystny zakup ziemi
regulowany w miernikach naturalnych. Natomiast najwyzsze ceny ziemi wyrazone
w mierniku naturalnym wystapity w roku 1994. Wtedy na zakup gruntéw trzeba byto
przeznaczy¢ 43 dt pszenicy i 62 dt zyta, gdyz ze sprzedazy zboza uzyskiwano bardzo
niskie ceny.

Poréwnujac warto$¢ ziemi wyrazona w kg zywca wieprzowego, najkorzystniejszym
okresem na nabycie gruntow przez rolnikow na obu subrynkach byt przetom lat 1994
i 1995. Rolnik sprzedajac 333 kg zywca wieprzowego, mogt stac si¢ whascicielem 1 ha
kupionego na rynku rolnym, a za 174 kg tego samego produktu nabywat ziemi¢ na
rynku SP.

Najwyzsza ceng, a wigc najmniej korzystng dla kupujacych, odnotowano w roku
1999 — 617 kg 1 593 kg zywca wieprzowego na rynku rolnym i SP. Ceny ziemi liczone
w mierniku naturalnym wprawdzie znacznie wzrosty, ale wynikato to z niskich cen
rynkowych tego produktu.



E. Weil

146

"UOIILIOQE[O UM() :90IN0S

"ausepm druemode1dQ :0pporz

[e30L

49 19 8% St ¥S S¢S | 9¢ 9¢ 9¢ 8¢ 143 8¢ LE | LI9 | ¥ES | VLY [ V9V | 9Ev | €E€E | 66F woposo
bore parpnys oFe1oAy

Ly 6¢ 6¢ 33 134 34 143 33 £¢ 6¢C 0C LT 0¢ ST | €9s | Lsy |sge | 89¢ | 1s€ | oSt | €zg | nuolarelp orupaig
[4% 4% % 1€ LE (33 0T 0¢ 14 9¢ 61 €C €C SI | CLY | S8€ | T6C |[89¢ |61€ |9CC |VIC [o10Z1
8¢ Ly 6C LE oY 8y 89 (4% LT 0€ L1 6C €€ 8 | TS9O |8y | ¥8T | Ivy | 96€ | ¥CE | LIL BUAZIOIMYS
9¢ Sy 0C 9¢ 143 1€ 0l 94 9¢ 6C 91 1c X4 L L6€ | 8I¥ | L6l | S0E | S6C |0OIC |OII MIZOZSq
ss 0s 9¢ 9¢ (414 [43 61 6¢ 6¢C LT 91 I¢ 9¢ yI | T19 | ¥9v | 9Ss€ | SIE | 8¢y | ISE | COT BUZO0JAZI]
Iy oy S¢ ¥C LT ¥C 124 94 €C 81 Sl L1 Ll ¢¢ | COL | OLE |CTPT | 68C |LET | P91 | 99% 200ZIKZPOIN
14 CL S9 Iy 0s 33 [44 33 [44 8y 9¢ 13 144 9l [ vPS | TL9 | 1¥9 |16V | 1€y | 9TC | €€C MIzparg
bore parpmys oSe1oay

€5 €L I¢ [43 [44 [43 [44 8¢ 194 w 0C 9¢ €C 0€ | S¥9 | ¥SS |86y | €l¥ | L6€ |TLT | 09§ | nuoforerp orupalg
8¢ 8L ¥4 [44 874 LT 6C Iy 4 6C €l 9C SI 0C | 8€9 |TEL | SOT |6ST |LSE | €81 |90¢€ ulzpogarmg
[49 ] 6y IS 8y 1T 8¢ LE 0S 8y 53 0€ 0C Iy | TLS | C6L | €¥9 [¥09 |91v | ¥PI | €19 J2LUBZIZS
33 6S 6¢ o LS 8T 61 4 ye 6¢C 94 9¢ 0T ¥l | v6E | TSS | L8 | I8F |tvoy | 16l | 0T adeyg
6 (94 L9 9¢ 0s 8 8¢ S9 ST 6% [44 [43 Se Iy | SCOT| 10V | ¥S9 | Sev |68y | PCE | €19 Mo3ey
¥S [43 19 ¥C [43 9L 00T | 8¢ ! 54 SI 0¢ S¢S €L 1009 [96C | 109 |68C |08C |6IS |L901 eziqny
bore parpnys oFe1ony

8¢ 69 S¢S LS 69 LL 9 |84 114 6¢ 33 94 9¢ Iy | S¥9 | 165 |16 |T19 [29S | 8Ly |#19 | nuolorelp owpalg
6¢ 0L SIT| vv 88 9 8y h% 84 S8 LT 9¢ 974 Y€ | 0€9 |8S9 | 6CII| ICS | 69L | Lty | 60S ukzseqz
6SS | L €S IS LS €L 19 w 124 6¢ [43 9¢ IS €y | 859 | €0L | 6IS | LO9 | 86¥ | 96v | ¥H9 Joukzseqz
0L Ly 9% ¥s 19 oy 99 (4 LT 143 123 8¢ Sy 8 | SLL | Iy | 8V¥ | ¥V9 | 6CS | 9LT | 669 ukyzsjom
S¢S L a4 LS 6L S6 S9 (04 [44 €€ 0€ 0S IL Ly | 619 |8LY |Se€¥ | LL9 |¥89 |099 | L69 I9[paIS
8 9¢ Iy ov o LL Sv 33 1c 0€ S¢ 6C 12 €€ | I¥S | 9€E | €0V | I8V | 96€ | €CS | 9LV eMOSIey]
8¢ 8L €9 €9 LS <L €9 [44 54 o 6¢ 9¢ 0s Sy | TS9 [CEL [ TI9 | vhL | 86F | 88F | 899 jsownqeq

6661 | 8661 | L661 | 9661 | S661 | 1661 | €661 | 6661 | 8661 | L661 | 9661 | S661 | 1661 | €661 | 6661 | 8661 | L661 | 9661 | S661 | Y661 | €661
QUNWIIO
QA1 o uf JeaYM JY) U] 3y oy ug Kurw UU
BAZ 1P M Kowozsd 1p M 03omozidoim eomAZ 3 M
P 24193y ur
IP JBIYAM ) Ul }0)sdAI] S1d 3y} Jo S uI SaInseIW [eanjeu ul passatdoxd 666I-€661 Ul 39X JeUl JIdULIE] U0 PUno.sg 3y} jo sad1id ageroay
YoAufeInjeu YOuIUIdUW M dUOZBIAM 6661-E661 UOBIB] A WD ZPIIsS NYUAL BU [WIIZ AU dIupaIg
T ePRqeL




147

Ceny ziemi rolnej w wybranych rejonach Ziemi Lubuskiej

"UOIBIOQR[d UM() :90IN0S
‘usepm aruemoderdQ :0fpoIz

BOJR POIPNIS [BI0],
€S | 19 | L | LE | €7 | T9 | 95 | 8E | 9¢€ | S€ | €T | 0 | €¥ | OF | 65 | 8 | 9¥ | T€ | LE | TF | 6§ | uolor Auepeq w30
UOI39Y 9ZI0ZIAZPIIN
Ly | 8 | LE | SE€ | TE | 6€ | 8T | ¥E | ¥T | LT | TT | OT | LT | OT | €S | OF | 9€ | TF | 8T | 9T | 0€ | ®z0oozIAZpdIN uofoy
U013y UIZpoqarmg
€S 1S9O |05 | 95 |6V | SO | P8 | 8 | TH | 9¢€ | SE | T€ | 9V | 09 | 09 | L9 | 6V | L9 | TV | vV | 88 BUIZPOGAIMS UOfoy
uoI39Yy UKIZS[O M
€L | 08 | 85 | 9€ | 8y | LL | SS | €S | 9V | €v | €C | 1€ | PS | 6€ | T8 | LS | LS | €V | TV | TS | LS euk)zsjop\ uofoy
66618661 |L661|9661|S661 7661 |€661|6661 (8661 (L661]9661|S661|17661|€661[6661|8661|L661|9661 (5661 (7661|661
21 0y) Uf JeoUM 1]} U] 001SQAT] JO 3 Uf
BIAZ 1P M\ Kotuazsd 1p m o03omozidorm vomAz 3 m

(AJENLAN

SIINSEIW [BINJBU UI JIBW JIY)OUE U0 6661-E661 Ul pue| Jo sadrid ety

YoAurean)eu YORIUWIIUW M JUOZRIAM 6661-E66] YoBIE] A WAUUI NYUAL BU [WIIZ AU AIUPIIS




"UoON}RIOqR[d UM() :9IN0S
"ausepm d1uemooeldQ :oppoI7
uo139Y] 9299ZIAZPAIIN]
€1°C €9°C 89°1 65°1 SP'1 LLT LT1 €1°C G8‘1 1L (4! 781 S6°1 7S ©200ZIKZPTN ol
UOISNY UIZPOgaImg
vC S6°C LTT 124 (a4 S6°C 8C (a4 € 6C°1 1€°1 8L1 €€l SL1 euIZPOgaIMS uoloy
uo139y UKIZS[OM|
v0°c €°¢ 1v'c €9°1 4 43 6T°C v'C 8C (4 €T 8C [ 9°C eukjzsjopm uoloy
ok — 0147
UOI30Y 9Z09ZIAZPIIIN]
S 90°1 SL0 780 890 $6°0 80 79°0 L6°0 L9°0 80 850 6L°0 88°0 €L°0 | ©z0azZIAZpIN uoloy
W. UOISNY UIZPOgaImg
= 8I°1 1€°1 (4 60°1 96°0 vl L8] I1°1 9Tl €Tl 850 9L°0 L9°0 88°0 euIZpOgaImg uoloy
uo139y UKIZS[OM|
9| Sel 9z°1 L9°0 160 86°1 P11 81°1 SIl (4N 10°1 YTl 19°1 81°1 eukizsjopm uoloy
JBOUA\ — BOTUIZS |
6661 | 8661 | L661 | 9661 S661 Y661 €661 6661 8661 L661 9661 S661 | 1661 €661
JodIeW IOYI0 JOSIRW JOULIE,]
Kuur Jouky pisdopyo youky
spuedo.ud yo ey 1 aseydund 03 Jusreanba Aressadou doad s, 941 pue Jeoym a3y} JO
AN &Y 1 ndnyez op vuqazayod €Az 1 Auazsd nuojd Is0)1eMOouUMOY
€ epPqeL
[
A2




Ceny ziemi rolnej w wybranych rejonach Ziemi Lubuskiej 149

Analizujac plony zb6z z 1 ha i ceny sprzedazy zauwazy¢ mozna, ze najkorzystniej-
szy byt rok 1996. Plon pszenicy z 0,58 ha w rejonie Migdzyrzecza i Swiebodzina wy-
starczal na kupno 1 ha ziemi, a w rejonie Wolsztyna plon z powierzchni 1 ha. W roku
1999 na rynku rolnym chcac naby¢ 1 ha, trzeba bylo przeznaczy¢ zbior pszenicy z 1,18
ha, 1,11 ha i 0,97 ha — odpowiednio w poszczegdlnych rejonach. Zdecydowanie naj-
mniejszy areal pszenicy nalezato przeznaczy¢ na zakup | ha ziemi na rynku rolnym
w rejonie Migdzyrzecza, a najwigkszy obszar w rejonie Wolsztyna. Wyniki te pokrywa-
ja si¢ z badaniami Szymanskiej (2001) prowadzonymi w Wielkopolsce. Najkorzyst-
niejszy dla zakupow ziemi w Wielkopolsce byt rowniez rok 1996, wowczas wystarczyto
przeznaczy¢ zbior z 1,69 ha pszenicy. Rynek inny reprezentowany gtownie przez rynek
gruntow Skarbu Panstwa zachowuje si¢ podobnie jak rynek sasiedzki. Okres koniunktu-
ry w rolnictwie oddziatuje na subrynki, implikujac wzajemne relacje. W przytaczanym
1996 roku plon pszenicy z powierzchni 1,09 ha w rejonie Swiebodzina pozwolil nabyé
1 ha ziemi, a w rejonie Wolsztyna i Migdzyrzecza odpowiednio 0,67 i 0,68 ha. Dla
poréwnania cen ziemi stosuje si¢ takze miernik wyrazony w USD, co przedstawia tabela 4.

Tabela 4
Srednie ceny UR na rynku chlopskim oraz innym w latach 1993-1999 wyrazone w USD
Average prices of croplands in 1993-1999 on farmer market and on other market expressed

in USD
. W USD S$rednia rocznego kursu NBP
Wyszczegolrpeme Annual mean rate of central bank (USD)
Specyfication
1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999
Rynek chtopski — Farmer market
Rejon Wolsztyna 607 595 636 762 618 651 613
Wolsztyn Region
Rejon Swiebodzina 397 242 388 427 646 692 562
Swiebodzin Region
Rejon Migdzyrzecza 325 330 400 439 442 368 496
Migdzyrzecz Region
Ogotem — Total 486 423 504 602 548 579 549
Rynek inny — Other market

Rejon Wolsztyna 519 590 446 479 658 757 786
Wolsztyn Region
Rejon Swiebodzina 638 497 450 750 564 685 573
Swiebodzin Region
Rejon Migdzyrzecza 270 299 297 468 417 400 504
Migdzyrzecz Region
Ogodtem — Total 530 471 396 498 536 582 565

Zrodto: Opracowanie wlasne.
Source: Own elaboration.

Ceny ziemi wyrazone w dolarach amerykanskich wskazuja, ze najwyzsza ceng trze-
ba zaptaci¢ za 1 ha UR na rynku sasiedzkim w 1996 r. — 602 USD, a najnizsza w 1994 r.
— 423 USD, natomiast na rynku innym w 1998 r. 582 USD. W ostatnim roku badan
ceny ziemi spadaja. W pordwnaniu z osiagnigtymi wynikami w Wielkopolsce przed-
stawionymi przez Szymanska (2001) ceny na Ziemi Lubuskiej sa przecigtnie dwa razy
nizsze zardwno na rynku rolnym, jak i skarbowym. Podobne relacje ksztattuja sig, kiedy
poréwnamy obszar catego kraju.
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Zroéznicowanie przestrzenne cen uzytkow rolnych

Przyjmujac badany obszar 17 gmin jako subrynek, zauwaza si¢ ogromne zréznico-
wanie cen ziemi. Rynek lokalny, na ktérym prowadzono badania, to najmniejszy uktad
przestrzenny — moze obejmowac obszar gminy, w przypadku dobra okresowego czy
sporadycznego zakupu. W obrgbie nawet jednej gminy relacje sa skrajnie rozne, wiaze
to si¢ z zasobami ziemi oferowanej do sprzedazy. Taka sytuacja wplywa na rynek ziemi
chlopskiej w tym sensie, ze przy nadwyzce podazy ziemi SP nad popytem ceny ksztat-
tuja si¢ na niskim poziomie.

Uznajac obszar gminy jako rynek lokalny, dokonano analizy przestrzennego zrézni-
cowania cen UR na rynku chlopskim oraz innym.

Rejony o najwyzszych i najnizszych cenach

Na przestrzeni siedmiu lat prowadzenia badan mozna ustali¢, w ktorych gminach
ziemia rolnicza osiaga najwigksza warto§¢, wyrazona poziomem cen, a takze wskazac te
gminy, w ktorych ceny sa najnizsze zardwno na rynku chlopskim, jak i innym.

Ponizsza tabela porzadkuje gminy pod wzgledem miejsca, jakie dany obszar gminy
zajmowal w czasie trwania badan.

Tabela 5
Gminy o relatywnie najwyzszych i najnizszych cenach ziemi
Communes with relatively highest and lowest prices of lands
Ceny najwyzsze — Highest prices Ceny najnizsze — Lowest prices
1993 1999 1993 1999
gmina cena cena gmina cena cena
commune | (tys.zl) |pozycja| (tys.zl) |pozycja| commune | (tys.zl) |[pozycja| (tys.zl) |pozycja
price |position| price |position price |position| price |position
(thous. zl) (thous. zl) (thous. zl) (thous. zl)
Rynek chlopski — Farmer market
Lubrza 1,74 1 2,16 6  |Pszczew 0,18 1 1,43 2
Skwierzyna | 1,17 2 2,35 4 Przytoczna 0,33 2 2,20 6
Babimost 1,09 5 2,35 3 Skape 0,33 2 1,42 1
Zbaszynek 1,05 6 2,37 2 Trzciel 0,35 3 1,70 3
Wolsztyn 1,14 3 2,79 1 Bledzew 0,38 4 1,96 5
Siedlec 1,12 4 2,23 5 Swiebodzin 0,50 5 2,30 10
Rynek inny — Other market

Lubrza 2,92 1 1,94 6 Pszczew 0,25 1 1,74 1
Zbaszynek 1,09 2 4,54 1 Trzciel 0,34 2 - -
Swiebodzin | 0,98 3 1,76 8 Bledzew 0,54 3 1,88 3
Siedlec - - 3,82 2 Miedzyrzecz 0,66 4 - -
Przytoczna - - 2,56 3

Zrédto: Opracowanie whasne.
Source: Own elaborate.
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W roku 1993 na rynku chtopskim najwyzsze ceny uzyskano w nastgpujacych gmi-
nach wedlug kolejnych pozycji: Lubrza, Skwierzyna, Wolsztyn, Siedlec, Babimost,
Zbaszynek, natomiast w 1999 roku w wymienionych gminach zanotowano zmiany
1 w pierwszej szostce znalazty si¢: Wolsztyn, Zbaszynek, Babimost, Skwierzyna. Sie-
dlec i Lubrza zajmujq dalsze miejsca, co spowodowane zostato spadkiem liczby trans-
akcji ziemi. Na rynku lokalnym brakuje atrakcyjnych parcel zarbwno w gminie Siedlec,
jak i w Lubrzy. Ponadto podczas trwania dekoniunktury rolnicy nie przejawiaja chegci
sprzedazy ziemi.

Zdecydowanie najnizsze ceny zanotowano w 1993 roku w gminie Pszczew, Skape,
Trzciel, Bledzew oraz Przytoczna. W 1996 gminy te plasuja si¢ na podobnych miej-
scach, poza Przytoczna.

Na rynku innym najwyzsze wartosci uzyskano w gminach Lubrza, Zbaszynek,
Swiebodzin. W 1993 roku AWRSP wystawila na przetargach w tym rejonie pokazna
ilo$¢ ziemi, ktora zostata zagospodarowana przez rolnikow indywidualnych z pograni-
cza Wielkopolski. W koncowym okresie badan kurczy si¢ obszar atrakcyjnych dziatek
na terenie Swiebodzina i Lubrzy, natomiast w Siedlcu i w Zbaszynku otworzyt sig ry-
nek SP. Spotki pracownicze zwrocily uzytkowana ziemig¢ do AWRSP, ktora zaczgta
oglaszaé przetargi na zagospodarowanie przejgtych gospodarstw. Zauwaza si¢ dodatnia
korelacj¢ w cenach ziemi na obu badanych subrynkach. Rejony o najnizszej warto$ci
ziemi na rynku chtopskim i rynku innym sg podobne. Pszczew, Trzciel, Bledzew repre-
zentuja rejony o najnizszej cenie niezaleznie od segmentu rynku.

Whioski

1. Poziom cen ziemi na obszarze Ziemi Lubuskiej, a szczegdlnie w badanych rejo-
nach, znacznie odbiega od cen w kraju, a szczegdlnie od Wielkopolski. Od wielu lat
poziom cen ziemi na terenie wojewodztwa lubuskiego nalezy do najnizszych w kraju.

2. Ceny nominalne na rynku rolnym i rynku SP rosng — wyjatkiem jest rok 1999,
kiedy zanotowano niewielki spadek.

3. Ceny ziemi na rynku lokalnym wskazuja na duze zr6znicowanie przestrzenne.

4. Wysokos$¢ cen rozciaga si¢ migdzy UR a UZ. W poczatkowym okresie badan dys-
proporcje sa znaczne, a w nastgpnych latach sukcesywnie zacieraja sig.

5. W badanym rejonie ceny gruntdw dobrych i $rednich wyréwnuja sig. Tempo
wzrostu cen ziem stabych jest wysokie, o wiele wyzsze niz w kraju, gdzie wystgpuje
stagnacja w poziomie cen na grunty gorszej jakosci.

6. Postawione na wstgpie niniejszego opracowania hipotezy badawcze potwierdzaja
sig. Z przeprowadzonych badan wynika, ze ceny gruntow rolnych na badanym subrynku
sa zroéznicowane, a ich poziom odbiega od cen gruntdow notowanych na rynku krajo-
wym.
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THE PRICES OF AGRICULTURAL LAND IN THE SELECTED REGIONS
OF THE LUBUSKA REGION

Summary

The prices of the ground in the selected regions of the Lubuska district were analysed in
1993-1999. The comparison of prices of the ground on farmer and on other markets was executed.
It was used with natural measures and the value of the ground was expressed in the rye’s dt, in dt
wheat and kg of the pig. The standard of prices was compared in stable prices as well as in USD.
The spatial differentation of the ground on local market was shown.



