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DETERMINANTY KSZTALTUJACE CENE ZIEMI ROLNEJ
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ABSTRACT. The paper includes the estimation of the trend determinants in prices of land. The
analysed particular transactions of purchase and sale lands and farms are also presented.
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Ceny ziemi na rynku lokalnym sg nie do konca zbadane. O ile nie jest problemem
ujgcie statystyczne i przedstawienie cen w makroregionach, o tyle poznanie wszystkich
cech, ktore bezposrednio kreuja ceng ziemi na rynku lokalnym jest juz utrudnione. Czgsto
taksatoroOw nurtuje pytanie, dlaczego ziemia tej samej jakosci, podobnie potozona, wy-
ceniona przez rzeczoznawcow ta sama metoda, osiaga w transakcjach kupna-sprzedazy
r6zna ceng. Nie tlumacza tego badania statystyczne, w ktorych pomija sig¢ analizg poje-
dynczych transakcji i zachowan kupujacych czy sprzedajacych (Bud-Gusain 1997).

Zréznicowanie cen ziemi jest ogromne. Nie ma takiego dobra, na ktére zmienno$é
cen zaroOwno w czasie, jak i w przestrzeni bylaby tak duza jak na ziemig.

Nalezy zda¢ sobie sprawe, ze okreslenie atrybutéw ksztaltujacych ceng ziemi jest
rzecza niezmiernie trudna. Za kazdym razem dobor cech moze by¢, a czasami musi by¢
inny (Hopfer 1982).

W warunkach gospodarki rynkowej cena ziemi w danym czasie i miejscu zalezy od
relacji podazy do popytu.

Przy zwigkszeniu podazy ziemi na rynku lokalnym spada realny na nia popyt. W ta-
kiej sytuacji cena ziemi bgdzie niewatpliwie spadaé. I odwrotnie, cena ziemi na rynku
lokalnym be¢dzie wzrasta¢ w warunkach duzego na nig popytu o ograniczonej podazy.

Obok popytu na ziemig rolnicza i podazy o cenach decydowac bedzie jej jako$¢ oraz
rodzaj uzytku rolnego. Na ogo6t wyzsza ceng ziemi tej samej klasy bonitacyjnej zyskuja
grunty orne oraz uzytki zielone. Ponadto im wyzsza klasa bonitacyjna gleb nalezacych
do tego samego uzytku tym wyzsza na rynku zyskuje si¢ ceng (Ostrowski 1996).
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Problem atrybutéw cen ziemi dostrzegt prof. Schramm (1935) na poczatku XX w.
Na podstawie licznych badan nad cenami ziemi stwierdzil, ze zawsze wystepuje zjawi-
sko wielorakich cen w zaleznosci od szerszego lub wezszego ujgcia kregu badan co do
miejsca, czasu i 0sob. Stad uszeregowanie i wylowienie cech ksztattujacych ceng ziemi,
zalezna od jej jakosci, potozenia, rodzaju gospodarstwa i jego wielkosci, uwazat prof.
Schramm za fundament w badaniach nad rynkiem ziemi rolniczej.

Przytoczone wczesniej argumenty $wiadcza, ze lokalne ceny gruntow zaleza od
czynnikéw przyrodniczych i gospodarczych. Na ksztaltowanie si¢ cen wptywaja nie
tylko dochody uzyskiwane w okolicy, lecz takze warunki naturalne. W sasiedztwie
miast na zwigkszenie ceny ziemi ponad skapitalizowany dochod, wptywa¢ moze prze-
konanie, ze grunty te stana si¢ w przysztosci terenami budowlanymi, a wigc warto$¢ ich
wzrosnie (Ostrowski 1994).

Tendencje do wyzszych cen wystgpuja tez migdzy innymi w okolicach charaktery-
zujacych si¢ duzym rozdrobnieniem gospodarstw i o nadmiarze sity roboczej. Nizsze
natomiast ceny odnotowuje si¢ tam, skad ludno$¢ migruje do miast (Ostrowski 1995).

Wyraznie nizsze ceny obserwuje si¢ w rejonach o duzym bezrobociu, tj. na terenach
zachodnich i poétnocnych. Moze to §wiadczy¢ o tym, ze na lokalnym rynku brakuje
kapitatu wlasnego, a korzystanie z innych zrodet finansowania — gtéwnie kredytu ban-
kowego, obarczone jest wysokim ryzykiem wywigzania si¢ z zaciagnigtych zobowia-
zan. Poza tym wigkszo$¢ bezrobotnych nie podejmuje nowych zajgé, dotyczy to glow-
nie bylych pracownikow PGR-6w. Nie bez znaczenia jest liczba gospodarstw na danym
terenie i odsetek ludnosci czynnej rolniczo. Jezeli sa to obszary o wysokiej produkcji
rolnej i koncentracji gospodarstw rolnych, ceny uzyskiwane przy sprzedazy sa wyzsze
niz na terenach o nizszej produktywnosci.

Celem pracy jest analiza atrybutéw ksztattujacych ceng ziemi rolnej na rynku lokal-
nym w wybranych rejonach Ziemi Lubuskiej. Zakres czasowy obejmuje lata 1993-1999.
Postawiono hipotezy badawcze:

1. Ceny ziemi rolnej sg w coraz mniejszym stopniu zalezne od wartosci bonitacyjnej
ziemi.

2. Poziom cen ziemi rolnej ksztaltowany jest przez czynniki makro- i mikroekono-
miczne.

Material i metoda

Materiat pierwotny, na ktérym opieraja si¢ wyniki analiz zawartych w niniejszym
artykule, pochodzi z aktéw notarialnych sporzadzonych na okoliczno$¢ kupna-sprzedazy
w wybranych rejonach Ziemi Lubuskiej, tj. rejon Swiebodzina, Miedzyrzecza i Wolsz-
tyna obejmujacych 17 gmin. Materiat zebrano na podstawie 1191 transakcji, ktore prze-
prowadzono w latach 1993-1999.

Innym zZrédtem danych sa ankiety przeprowadzone wsrod uczestnikdw obrotu ryn-
kowego w liczbie 1175, majace charakter uzupetniajacy w stosunku do informacji za-
wartych w aktach notarialnych.

Do analizy danych beda wykorzystane mierniki statystyczne pozwalajace na wykry-
cie prawidlowosci i sformutowanie wnioskow. Zastosowane beda: wskazniki struktury,
analizy tendencji centralnej oraz rachunek korelacji rang Spearmena.
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Wyniki badan

Wsréd atrybutow ksztaltujacych ceny gruntdéw rolnych wymienia sig czgsto ich war-
to$¢ bonitacyjna. Analiza logiczna potwierdza zasadno$¢ silnego zwiazku migdzy war-
toscia bonitacyjng a warto$cia gruntow rolnych. Brakuje jednak wynikow badan, ktore
by usystematyzowaty i okreslity sit¢ tego wptywu.

Z przeprowadzonych transakcji kupna-sprzedazy a takze na podstawie aktow nota-
rialnych i dowodoéw zmian geodezyjnych mozna wnioskowa¢ wpltyw bonitacji na ceng
ziemi. Uzupehieniem bgda ankiety, w ktorej uczestnicy rynku probowali nada¢ rangg
wymienionej cesze. W tabeli 1. ukazano procentowy udziat gleb dobrej, $redniej i stabej
jakosci.

Na terenie badanego rejonu udziat gleb dobrych w transakcjach kupna-sprzedazy
jest znikomy. Przewazaja transakcje kupna-sprzedazy gleb s$rednich, poza gminami
Kargowa, Pszczew, Siedlec, Wolsztyn, gdzie dominuje sprzedaz gleb stabych (powyzej
50%). Jest to wynikiem udziatu na tych terenach gleb stabych, a takze tym, ze coraz
czgsciej kupuje sig ziemie z zamiarem przeznaczenia ich na cele inne niz rolnicze, na
przyktad agroturystyke, ze wzgledu na walory krajoznawczo-przyrodnicze, badz ustugi
nierolnicze.

Dla zobrazowania, czy ceny ziemi zalezne sa od warto$ci bonitacyjnej, postuzono
si¢ wspotczynnikiem korelacji rang.

Korzystajac ze wzoru:

6%, 1)
N’ N

gdzie: p — wspotczynnik korelacji rang,
1y — rangi, czyli numery nadawane warto$ciom, cechy ,,x” w szeregu uporzadko-
wanym,
ry — rangi nadawane warto$ciom, cechy ,,y” utozone w szeregu uporzadkowa-
nym,
N — liczebnos¢ zbiorowosci statystycznych.

| 6646 _ 3876
17217 4896

=1-0,79=0,21

Wedlug Mynarskiego (1993):
p = 0 — wspodtzaleznos¢ nie istnieje,
0 < p <0,3 —wspoblzaleznosc staba,
0,3 <p <0,5 — wspotzaleznos¢ srednia,
0,5 <p <0,7 — wspotzaleznos¢ znaczna,
0,7 <p <0,9 — wspotzaleznos¢ wysoka,
0,9 <p < 1,0 — wspotzaleznos¢ bardzo wysoka,
p = 1,0 — wspodtzaleznosé petna, funkcyjna.

Wspotczynnik korelacji (ryy) ksztaltuje si¢ na poziomie niskim — 0,21 i dowodzi, ze
istnieje staby zwiazek migdzy cena ziemi a jej jakoscia.



Determinanty ksztaltujqce cene ziemi rolnej 157

Tabela 2
Wielko$¢ wspolezynnika korelacji rang w transakcjach kupna-sprzedazy w 1993 r.
Kogeness spearmen’s indem of the transactions of purchase and sale in 1993

Cena ziemi Procentowy udzial gruntow
Gminy .(tys. zt) dobrych i $rednich It (ro— 1)
Commune Prices of land Percentage of share of good Y Y
(thous. zl) and middle grounds

Babimost 1,09 (5) 78,2 (1) 4 16
Bledzew 0,38 (12) 62,5 (5) 7 49
Kargowa 0,78 (9) 31,8 (16) =7 49
Lubrza 1,74 (1) 56,1 (8) -7 49
Lagow 1,00 (7) 52,8 (9) -2 4
Migdzyrzecz 0,76 (10) 65,2 (4) 6 36
Przytoczna 0,33 (14) 43,2 (15) -1 1
Pszczew 0,18 (15) 21,6 (17) -2 4
Siedlec 1,12 (4) 45,0 (14) -10 100
Skape 0,33 (14) 57,4 (7) 7 49
Skwierzyna 1,17 (2) 49,9 (12) -10 100
Szczaniec 1,00 (7) 59,7 (6) 1 1
Swiebodzin 0,50 (11) 68,0 (3) 8 64
Trzciel 0,35 (13) 50,8 (11) 2 4
Wolsztyn 1,14 (3) 47,0 (13) -10 100
Zbaszynek 1,05 (6) 77,2 (2) 4 16
Zbaszyn 0,83 (8) 51,0 (10) -2 4
Razem — Total 13,75 X X 646

Zrédto: Opracowanie whasne.
Source: Own elaboration.

W roku 1993 na rynku rolnym osiagano najwyzsze ceny w Lubrzy, Skwierzynie,
Wolsztynie, Siedlcu, Babimoscie, Zbaszynku. Przedmiotem transakcji sa gleby $rednie,
odpowiednio dla wymienianych gruntow 56,1%, 49,9%, 47%, 78,2% 1 77,2% oraz
dobry dodatkowo w Zbaszynku 10%. Zatem jako$¢ gleby niekoniecznie ma wplyw na
poziom cen. Na terenie Siedlca, Wolsztyna, Skwierzyny przedmiotem obrotu byly
w wigkszosci gleby stabe, a pomimo to na tym terenie zanotowano wysokie ceny ziemi.
Natomiast na terenie Zbaszynka i Babimostu istnieje dodatnia korelacja migdzy jako$cia
gleb a cena.

W kolejnym roku badan najwyzsze ceny zanotowano w Siedlcu, Kargowie, Lubrzy,
Zbaszynku i Babimoscie a udziat gleb $rednich i dobrych w ogoélnej liczbie transakcji
w tych gminach jest nastgpujacy: 38,0%, 61,0%, 58,0%, 91,3%, 56,0%. Zatem ponad
polowa transakcji przeprowadzona jest na glebach o wyzszej warto$ci bonitacji. Wyli-
czony wspolczynnik korelacji rang wynosi 0,36. Zwiazek migdzy jako$cia gleby a cena
jest $redni.
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Oznaczenia — Explanation: 1 — Babimost, 2 — Bledzew, 3 — Kargowa, 4 — Lubrza, 5 — Lagow,
6 — Migdzyrzecz, 7 - Przytoczna, 8 — Pszczew, 9 — Siedlec, 10 — Skape, 11 — Skwierzyna,
12 — Szczaniec, 13 — Swiebodzin. 14 — Trzciel, 15 — Wolsztyn, 16 — Zbaszynek, 17 — Zbaszyn.

Ryc. 1. Ceny ziemi na rynku rolnym w 1994 r. (tys. z}). Zrodto: Opracowanie wiasne.
Fig. 1. Prices of land on the agricultural market in 1994
Source: Own elaboration.
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cena parceli ziemi — land plots price

Ryc. 2. Ceny ziemi na rynku rolnym w 1995 r. (tys. zt) (oznaczenia jak na ryc. 1)
Zrédto: Opracowanie wlasne.
Fig. 2. Prices of land on the agricultural market in 1995 (explanation as in Fig. 1)
Source: Own elaboration.

W roku 1995 na rynku rolnym ziemia osiaga wysoka wartos¢ w gminach: Zbaszyn,
Siedlec, Wolsztyn, Zbaszynek, Babimost, gdzie w transakcjach migdzy rolnikami
sprzedano ziemig $redniej i dobrej jakosci: 55,0%, 35,0%, 37,0%, 63,0%, 67,0%.

Przedmiotem transakcji w gminie Szczaniec sa glownie gleby dobre i $rednie, gdzie
udzial ww. gleb w ogdlnej sprzedazy wynosi 70%, ale na tym terenie nie znajduje to
odzwierciedlenia w wysokiej cenie.

W badanym rejonie zwiazek mig¢dzy jakoscia ziemi a cena jest Sredni i jego wielko$¢
wyraza liczba 0,37.
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Ryec. 3. Ceny ziemi na rynku rolnym w 1996 r. (tys. zt) (oznaczenia jak na ryc. 1)
Zrédto: Opracowanie wlasne.
Fig. 3. Prices of land on the agricultural market in 1996 (explanation as in Fig. 1)
Source: Own elaboration.

W roku 1996 najbardziej cenne sa gleby w Babimoscie, Siedlcu, Wolsztynie i Zba-
szynku, liczba transakcji w tych gminach z udziatem gleb dobrych i §rednich przedsta-
wia si¢ odpowiednio: 64%, 32%, 37%, 63%. Korelacja dodatnia istnieje w przypadku
ziemi potozonej w gminach Babimost i Zbaszynek, natomiast na terenie Siedlca, Wolsz-
tyna zwiazek ten jest nieznaczny. Wspolczynnik korelacji rang na badanym obszarze
wynosi 0,27, co potwierdza slaba korelacje ceny i bonitacji gleby.
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cena parceli ziemi — parcel of land price

Ryc. 4. Ceny ziemi na rynku rolnym w 1997 r. (tys. zt) (oznaczenia jak na ryc. 1)
Zrédto: Opracowanie wiasne.
Fig. 4. Prices of land on the agricultural market in 1997 (explanation as in Fig. 1)
Source: Own elaboration.

Kolejny rok badan udowadnia, ze korelacja migdzy cena ziemi a wartoscia bonita-
cyjna jest zmienna. Wysokie ceny ziemi uzyskano w Zbaszyniu, Lagowie, Skape
i Szczancu. Udziat gleb dobrych i $rednich w transakcjach na obszarze tych gmin wahat
sig¢ od 35% do 72% a wspodtczynnik korelacji rang na badanym obszarze wynosit 0,47,
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co potwierdza $redni zwiazek migdzy badanymi cechami. By¢ moze atrakcyjne dziatki
nad jeziorem si¢ wyczerpatly, a na te odlegte popyt jest niewielki.

3
25 — 1
N 2
N
£315 1
>t,
o
0,5
0

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
cena parceli ziemi — parcel of land price

Ryc. 5. Ceny ziemi na rynku rolnym w 1998 r. (tys. zt) (oznaczenia jak na ryc. 1)
Zrédto: Opracowanie wiasne.
Fig. 5. Prices of land on the agricultural market in 1998 (explanation as in Fig. 1)
Source: Own elaboration.

Rok 1998 zasadniczo nie wnosi radykalnych zmian. Tereny o wysokich cenach zie-
mi rolnej potwierdzaja po raz kolejny wplyw wartosci bonitacyjnej na warto§¢ ziemi.
W analizowanym roku najwyzsze ceny uzyskano w Szczancu, Swiebodzinie, Babimo-
$cie 1 Zbaszynku, a udzial w obrocie ziemia gleb dobrych i §rednich wynosi 65%, 57%,
45%, 62%. Wspodtczynnik korelacji rang ksztaltuje si¢ na poziomie 0,49 i jest to naj-
wyzsza warto$¢ wspolczynnika otrzymanego podczas badan, co wskazuje na Sredni
zwiazek jakosci ziemi z cena.

w

N
N w ;o A
|

Ceny (tys. z})
Prices (thous. zl)

N

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
cena parceli ziemi — parcel of land price

Ryc. 6. Ceny ziemi na rynku rolnym w 1999 r. (tys. zt) (oznaczenia jak na ryc. 1)
Zrédto: Opracowanie wiasne.
Fig. 6. Prices of land on the agricultural market in 1999 (explanation as in Fig. 1)
Source: Own elaboration.
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Ostatni rok badan ilustruje niezbyt klarowna zalezno$¢ cen ziemi od jakosci gleby
w poszczegélnych gminach. Gminy, gdzie ziemie sa najdrozsze, to Lagow, Miedzy-
rzecz, Zbaszynek, Babimost, Skwierzyna. W Lagowie nie zauwaza si¢ dodatniej zalez-
nosci ceny od warto$ci bonitacyjnej. Wyliczony wspotczynnik korelacji rang w bada-
nym rejonie wynosi 0,47, co wskazuje na Sredni zwiazek jakosci z cena.

Na rynku ziemi rolnej w Skwierzynie jakos¢ gleby nie ma najprawdopodobniej
wplywu na poziom cen, gdyz grunty, ktore sa przedmiotem transakcji, potozone sa nad
jeziorami.

Pominig¢to w pracy rozwazanie nad wptywem bonitacji na rynku innym, podkresla-
jac, ze nie we wszystkich latach dokonywat si¢ obrdt ziemia rolna. Poniewaz sporza-
dzenie analiz byto niemozliwe, zrezygnowano z badan na wymienionym rynku.

Ceng ziemi rolnej niewatpliwie faczy si¢ z jej jakoscia. W jakim stopniu na poziom
cen gleb dobrych, srednich i stabych wplywa bonitacja dowodza kolejne analizy.

Tabela 3
Zaleznos¢ cen gruntéw jakoS$ci dobrej, Sredniej i stabej od Sredniej ceny transakeji
kupna-sprzedazy na rynku rolnym (%)
Dependence of prices of good, middle and poor quality lands and average price
of the transactions purchase and sale on the agricultural market (%)

1993 1999
procent odchylen od ceny $redniej procent odchylen od ceny $redniej
Gminy percentage of deviation from average price | percentage of deviation from average price
Commune GO jakosci — AL quality GO jakosci — AL quality

dobrej $redniej stabej dobrej $redniej stabej

good middle poor good middle poor

Babimost 125 +82 82 85 +65 —20
Bledzew - +55 -35 - +53 -15
Kargowa - +25 -26 - +25 -20
Lubrza — +15 -10 - +10 -15
Lagow - +7 -5 - +5 -5
Migdzyrzecz - +25 -20 - +10 -20
Przytoczna - +10 =52 - +65 -10
Pszczew - -20 =20 - +10 -5
Siedlec - +40 -10 +20 +20 -10
Skape - +30 -26 75 +55 -5
Skwierzyna - +55 —54 - +40 —40
Szczaniec 75 +45 -38 65 +45 -10
Swiebodzin - +55 -47 - +30 -20
Trzciel - +25 -26 - +5 =35
Wolsztyn - +35 -15 +20 +20 -10
Zbaszynek +70 +60 —45 — +40 —40
Zbaszyn - +35 -10 +30 +20 -10
Srednia — Average +90 +50 43 +65 +33 -15

Zrodto: Opracowanie wlasne.
Source: Own elaboration.
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Najwyzsza wartosci przybieraja grunty dobre, cho¢ w miarg uptywu czasu tempo
wzrostu maleje. Dla poréwnania: w 1993 roku gleby dobre charakteryzowaly si¢ odchy-
leniem + 90% od $redniej ceny w rejonie. Porownujac do roku 1999, zauwazy¢ mozna
zmniejszanie si¢ roznic cen gleb dobrych w stosunku do $rednich cen z badanego rejo-
nu. Daje si¢ zauwazy¢ tylko 49-procentowy wzrost. Najwyzszy wzrost odchylen cen
zanotowano w Babimo$cie — 85%. Analizujac wielko$¢ odchylen na obszarze gminy
Babimost zauwazono niwelowanie dysproporcji migdzy dobrymi glebami a $rednimi,
a takze migdzy slabymi a $rednimi. Najmniejsze odchylenie zanotowano w gminie
Lagow. W 1993 r. réznica dla gleb $rednich wynosi 7% a dla stabych 5%. Podobne
relacje ksztattuja si¢ w 1999 r.

Podsumowujac ksztaltowanie si¢ poziomu cen w zalezno$ci od jakosci gleby, po-
réwnano ich warto$¢ w poszczego6lnych kategoriach gleb.

Ceny (tys. zt)
Prices (thous. zl)

1993 r. 1994 r. 1995 r. 1996 r. 1997 r. 1998 r. 1999r.

mgleby dobre W gleby $rednie []gleby stabe
good quality  middle quality  poor quality

Ryec. 7. Zaleznos¢ cen ziemi od jakosci na rynku lokalnym
Zrédlo: Opracowanie wlasne.
Fig. 7. Dependence of prices of quality land on the local market
Source: Own elaboration.

Po przeprowadzeniu analizy okazato sig, ze roznice migdzy glebami dobrymi a $red-
nimi powoli zacieraja si¢. Ceny gleb stabych rosng w szybszym tempie niz ceny gleb
srednich i dobrych.

Na rynku krajowym poglebiaja si¢ roznice migdzy cenami uzyskiwanymi za grunty
dobre i $rednie a cenami za grunty stabe. Jesli w 1993 r. relacja gleb dobrych do stabych
odpowiadata stosunkowi 2,16:1, to w 1999 r. stosunek ten ksztaltuje si¢ na poziomie
2,51:1. Tendencje kreowane na rynku lokalnym nie musza by¢ odzwierciedleniem kra-
jowego. Dlatego wazne jest poznanie funkcjonowania rynku lokalnego jako najbardziej
optymalnego dla przeprowadzania transakcji kupna-sprzedazy ziemi rolnej, a takze
gruntéw o innym przeznaczeniu.
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Ceny (tys. z})
Prices (thous. zl)

-

o

1993 r. 1994 r. 1995r. 1996 r. 1997 r. 1998 r. 1999r.

O gleby dobre B gleby $rednie O gleby stabe
good quality middle quality poor quality

Ryec. 8. Zaleznos¢ cen GO od jakosci gruntdéw na rynku krajowym
Zrédto: Opracowanie wiasne.
Fig. 8. Dependence of prices of AL on the land quality on the state market
Source: Own elaboration.

Ceny gospodarstw rolnych

Transakcje kupna-sprzedazy gospodarstw zachodza o wiele rzadziej niz zakup dzia-
fek ziemi. Trudno jest porowna¢ warto§¢ danego gospodarstwa, gdyz poziom zaanga-
zowanego kapitatu jest zroznicowany. Najwyzsze ceny za 1 ha GO uzyskuja gospodar-
stwa do 5 ha. Im obszarowo wigksze, tym kazda jednostka powierzchni staje si¢ rela-

tywnie tansza.

Tabela 4
Ksztaltowanie si¢ cen gospodarstw rolnych w poszczegélnych rejonach w latach 1993-1999
(tys. zt/ha)
Trend in prices of farms in particular in communes in 1993-1999 (thous. zl/ha)
Wyszczegolnienie 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999
Specification

Rejon Migdzyrzecze 0,88 7,2 421 2,06 1,32 4,25 5,31
Migdzyrzecze Region
Rejon Swiebodzin 1,8 3,61 55 3,15 4,77 6,97 7,53
Swiebodzin Region
Rejon Wolsztyn 2,51 3,53 4,82 5,22 6,33 7,38 8,2
Wolsztyn Region
Ogoétem — Total 1,75 4,8 4,83 3,47 4,14 6,2 7,01

Zrodto: Opracowanie wlasne.

Source: Own elaboration.
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Poréwnujac ceny gruntow rolnych, ktére byly przedmiotem dotychczasowych roz-
wazan, dane z tabeli 3. maja wyzsze wartosci. Cena 1ha ma tu znaczenie umowne, gdyz
obejmuje nie tylko ceng ziemi, ale przypisana do niej proporcjonalng czes¢ budynkow
a niekiedy i innych sktadnikéw majatkowych. Teoretycznie ceny przedstawione w tabe-
li 3. moga rowniez zawierac elementy niematerialne i prawne, chociaz w rolnictwie, i to
matoobszarowym, zdarza si¢ sporadycznie.

Poziom cen gospodarstw ksztattuje si¢ w zaleznos$ci od ich lokalizacji. Najtansze sa
w rejonie Migdzyrzecza, najdrozsze w rejonie Wolsztyna, analogicznie do cen ziemi.
Kolejne lata, oprocz 1996 roku, wykazuja tendencje wzrostowa. Szczegdlnie wyrdznia
si¢ rok 1994, w ktéorym gospodarstwa uzyskuja wartos¢ o 77,1% wyzsza w stosunku do
roku ubieglego. Spowodowane to jest to m.in. zwigkszeniem popytu, ozywieniem go-
spodarki i otwarcie si¢ rynku skarbowego. W latach 1996 i 1997 w rejonie Migdzyrze-
cza sprzedano zlikwidowane PGR-y o pow. 3 000 i 5 000 ha, co spowodowato w tym
rejonie spadek cen. Badaniami objgto gospodarstwa o réznej powierzchni. Ze wzgledu
na matq liczbe gospodarstw sprzedawanych badz kupowanych trudno byto pogrupowac
gospodarstwa w odpowiednie przedzialy obszarowe.

Podstawiajac do wzoru na wspoétczynnik korelacji otrzymujemy:

1 6Z(rx ry)z
N N
1
p=1-8103 9T _ 56
716 716

Migdzy cena a wielko$cia gospodarstw istnieje korelacja ujemna — o wspoélzalezno-
Sci $redniej. Zatem im wigksze gospodarstwo, tym cena za lha jest relatywnie nizsza.
Powyzsze wyniki obliczen potwierdzaja wigc powszechna opinig.

Ziemia rolna z przeznaczeniem pod budowe autostrad

W transakcjach kupna-sprzedazy pojawiaja si¢ oferty kupna ziemi pod budoweg au-
tostrad. Na uwage zashuguja wysokie ceny, jakie Agencja Budowy Autostrad proponuje
rolnikom. Omawiane transakcje zawarto w rejonie Swiebodzina w roku 1998. Sa to
niewielkie dziatki — od 0,4 ha do 3,5 ha.

W tym przypadku na wysoka cen¢ ziemi nie ma wptywu warto$¢ bonitacyjna czy
inny atrybut rolniczy ksztattujacy poziom cen, lecz przede wszystkim renta potozenia.
Ceny gruntéw ustalono niezaleznie od jako$ci bonitacyjne;j.

Przeprowadzono 35 transakcji, cena minimalna wynosi 35,2 tys./ha a maksymalna
48,3 tys./ha.

Srednia cena, jaka uzyskuja wiaiciciele to 40,70 tys. zl/ha. Roznice wystepujace
przy sprzedazy wynikaja z negocjacji pomigdzy sprzedajacymi a nabywca. Osiagnigty
poziom cen w przeprowadzonych transakcjach jest 20-krotnie wyzszy od cen osiagnig-
tych przy zakupie ziemi na cele rolnicze. Ujawnia si¢ doskonata nieelastyczno$¢ poda-
zy, jaka wykazuje ziemia oraz cecha $wiadczaca o jej nieruchomos$ci. W przypadku
innych doébr cechujacych si¢ wigksza elastycznos$cia cena osiagnetaby nizszy putap.
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Tabela 5

Zalezno$¢ poziomu cen od wielkosci gospodarstw obliczona wspélczynnikiem korelacji rang
w roku 1996

Dependence of prices koneness farms in 1996

. Wielko$¢
Cgr?rgg;le pﬁiﬁig)(éfﬁifi)n gospsoiizrggvga)) (ha) ro-1, | (5—1y)
Swiebodzin 2,04 ®) 9 (6) 2 4
Szczaniec 4,50 3) 20 5) -2 4
Lubrza 3,80 “ 505 1) 3 9
Lubrza 5,00 2 1,7 ©)] -7 49
Zbaszynek 3,15 ®) 1,9 ®) -3 9
Trzciel 9,50 ) 3,7 7 -6 36
Migdzyrzecz 1,32 ® 227 3) 6 36
Migdzyrzecz 2,54 7 30 “4) 3 9
Siedlec 2,99 6) 306 ) 4 16
Razem — Total 3,47 X X X 163

Zrodlo: Opracowanie wlasne.
Source: Own elaboration.

Analiza transakcji

Ceny ziemi uzyskane w badanych rejonach cechowala duza zmiennos¢. Podjgto
probe oszacowania cech majacych wplyw na ceng ziemi na podstawie ankiet zebranych
od uczestnikow transakcji kupna-sprzedazy na przestrzeni siedmiu lat. Dostarczono
ankiety 1191 wlascicielom, ktérych zadaniem byto nadanie waznos$ci dwunastu cechom
majacym wpltyw na ceng ziemi.

Wyznaczono nastgpujace atrybuty ceny ziemi:

A — wartos$¢ bonitacyjna,
B — potozenie — sasiedztwo posiadanego gruntu,
C —rodzaj uzytku rolnego,

D — wielkos¢ i ksztatt dziatki,
E — odleglos¢ od rynku zbytu,
F — przydatnos¢ do upraw intensywnych,
G — popyt na ziemig na rynku lokalnym,
H — podaz ziemi,

I — infrastruktura techniczna,
J — mozliwos¢ alternatywnego wykorzystania,
K — atrakcyjnos$¢ otoczenia,
L — urzadzenia melioracyjne.
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Tabela 6
Wskaznik procentowy poszczegélnych atrybutéw uszeregowanych wedlug rang majacych
wplyw na ceng¢ ziemi
Percentage index of particular distinctive features of lands

Cecha
Ranga | A B C D E F G H I J K L
Rank
1 36,6 | 62,5162 | 75| 44 | 3,6 | 7,5 | 123 | 83| 83 6,8 | 3,7
2 27,5131,6| 72| 105| 63 | 7,3 | 64 0,5] 10,5 | 2,4 | 12,5| 3,6
3 83| 42| 12| 125 52 | 82 | 3,2 23| 13,7 | 3,7 4,7 | 2,4
4 35| — 1,3 52| 47 |93 |23 22| 42| 24 24| 24
5 L2 - 3 32| 32 | 3,7 | 3,6 42| 0,51 3,6 35| 75
6 12 - 1,2 1,21 0,6 | 2,6 | 2 62| 21| - 27| 1,5
7 05| - 2 1,2 0,7 | — 0,4 23| 04 42 08| 1,2
8 04| 3.1 1,2 08| — L2 | - - - 1,5 L2 | -
9 - - 1,21 35| 21 | - - - - 3,1 - -
10 - - 08| 22| 13 | - 0,2 041 021 02 - 1,2
11 1 - - 081 05 | - - - L5 1,8 3 0,5
12 - - 22| LS| 1,2 | - - 2,1 | 1,2 0,5 0,5

Zrodto: Opracowanie wlasne.
Source: Own elaboration.

Zwrdcono 1175 ankiet, w ktorych respondenci szereguja cechy wedlug rangi. Wy-
branym atrybutom przypisywano czgsto t¢ sama rangg, nie mogac si¢ zdecydowac,
ktora z nich jest najwazniejsza.

Ranga z numerem jeden oznacza, ze badana cecha w najwigkszym stopniu decyduje
o cenie ziemi. Z kolei z numerem 12. oznacza, ze cecha ta w najmniejszym stopniu
wywiera wpltyw na ceng ziemi.

Podczas szczegdtowej analizy stwierdzono, ze najistotniejszym atrybutem wplywa-
jacym na ceng ziemi jest sasiedztwo zakupionej dziatki z posiadanymi wczesniej grun-
tami. Za takim podej$ciem opowiada si¢ 62,5% rolnikéw. Druga cecha o tym samym
poziomie waznosci jest klasa bonitacyjna gleby oznaczona numerem 1 — 36,3% bada-
nych uwaza to za najwazniejszy atrybut, nastgpna wg wazno$ci cecha to mozliwo$¢
alternatywnego wykorzystania — 18,3 % badanych nadaje tej cesze najwyzsza rangg.
Kolejne miejsce zajmuje rodzaj uzytku rolnego — 16,2% i podaz ziemi — 12,3%.

Cechy majace najmniejszy wplyw na kreowanie cen w badanym rejonie to przydat-
nos¢ ziemi do upraw intensywnych — 3,6%, urzadzenia melioracyjne na zakupionej
dzialce — 3,7%, oraz odlegtos¢ od rynku zbytu — 4,4%.

Takie uszeregowanie cech, zwlaszcza tych wykazujacych niewielki wpltyw na
ksztattowanie cen, zmusza do refleksji. Wydawatoby sig, ze cechy niezmiernie wazne
z punktu przydatnos$ci w produkcji rolnej, jak odleglos¢ od rynku zbytu czy wyposaze-
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nie w urzadzenia melioracyjne lub zdolno$¢ ziemi do produkcji upraw intensywnych
powinny wykaza¢ wysoki udziat w tworzeniu cen. Mozna to thumaczy¢ tym, ze w bada-
nym rejonie tylko na niewielkim obszarze ziemie wykorzystywane sa do produkcji
upraw intensywnych, w strukturze zasiewdw przewazaja zboza — ponad 70%.

Dominuje produkcja ekstensywna, w matym stopniu przeznaczona na rynek

Whioski

1. W kreowaniu cen ziemi pierwszorzedna rol¢ odgrywa niezmiennie potozenie,
szczeg6lnie w poblizu osrodkéw miejskich. Ziemia polozona w sasiedztwie duzych
aglomeracji jest kilkakrotnie drozsza od gruntu potozonego w oddaleniu — ten atrybut
wyraznie w ostatnich latach zdominowal inne czynniki wptywajace na poziom cen
ziemi rolnej, cho¢ W. Schramm, 80 lat temu, wskazywat t¢ cechg ziemi za najwazniej-
sza. Potwierdza to fakt, ze proces ksztattowania si¢ cen ma charakter ponadczasowy i
trwaly. Pewne prawidia rynku nie traca na warto$ci mimo uptywu czasu i deformacji
rynku ziemi rolnej, uksztattowanego w okresie PRL.

Przez 45 lat polityki nakazowej uksztattowat si¢ rynek ziemi rolnej, ktory wykreowat
jako$¢ ziemi rolnej jako pierwszorzedna ceche majaca wplyw na ceng ziemi rolne;j.

2. Ceny ziemi rolnej sa w coraz w mniejszym stopniu zalezne od wartosci bonifika-
cyjnej.

3. Coraz wigkszego znaczenia nabiera mozliwo$¢ alternatywnego wykorzystania
ziemi.

4. W miar¢ wzrostu powierzchni ziemi lub gospodarstwa rolnego bgdacego przed-
miotem transakcji kupna-sprzedazy maleje cena jednostki powierzchni.

5. Poziom cen ziemi rolnej ksztattowany jest przez czynniki makro- i mikroekono-
miczne.

Przytoczone powyzej wnioski wskazuja na potwierdzenie postawionych w pracy hi-
potez badawczych.
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THE DETERMINANTS FORMING OF PRICES AGRICULTURAL LAND PRICES

Summary

The analysed factors of formation of the price of the ground on local market in 93-99 in se-
lected regions of Lubuska were introduced in the article. The 17 local communes in Migdzyrzecz
and Wolsztyn Swiebodzin region were included in the research.



