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Warszawa

Ksztattowanie sie cen ziemi rolniczej ze wzgledu na wybrane
czynniki uzytkowo-rynkowe

Evolution of agricultural land prices conditioned on selected
utility and market factors

Synopsis. Celem pracy bylto zbadanie zalezno$ci przestrzennych zachodzacych pomigdzy cena ziemi
rolniczej a jej jakos$cig oraz innymi czynnikami okreslajacymi produktywnosc¢ i warto$¢ ekonomiczna
nieruchomosci. W pracy wykorzystano wielowymiarowa analiz¢ regresji z uwzglgdnieniem
autokorelacji przestrzennej (model SAR). Analizowane dane dotyczyly cen ziemi rolniczej ze
wzgledu na czynniki uzytkowe i rynkowe.

Stowa kluczowe: cena ziemi rolniczej, analiza przestrzenna.

Abstract. The aim of this study was to investigate the spatial relationships occurring between the
price of agricultural land and its quality as well as other factors determining the productivity and the
economic value of property. The paper uses multivariate regression analysis of spatial autocorrelation
(model SAR). The analyzed data were related to the agricultural land prices with respect to land utility
and market conditions.

Key words: agricultural land price, spatial analysis.

Wprowadzenie

Wartos¢ ziemi rolnej jest determinowana przez czynniki, ktore mozna okresli¢ jako
uzytkowe lub rynkowe cechy danej dziatki. Dla gruntdw niezbudowanych sa to:
przydatnos¢ rolnicza gruntu, jego walory organizacyjne i potozenie ekonomiczne. Jezeli
chodzi o warto$¢ rynkowa, to sa to wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne i uzytkowe [Koziot-
Kaczorek i Parlinska 2009]. Definicja warto$ci rynkowej nieruchomosci zostata okreslona
w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami [Ustawa... 1997] iw starych standardach
zawodowych rzeczoznawcoéw majatkowych III.1. i V.4. W standardzie III.1. wartos¢
rynkowa nieruchomosci zdefiniowano jako najbardziej prawdopodobna ceng mozliwa do
uzyskania na rynku, przy bezwzglednym zamiarze zawarcia umowy [Standard... 2003].
Wedtug ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest to warto$é w przewidywanych cenach,
mozliwych do uzyskania na rynku, z uwzglednieniem cen transakcyjnych po spetnieniu
okre$lonych warunkéw. W standardzie V.4. wyrdzniono warto$¢ rynkowa dla aktualnego
sposobu uzytkowania, dla alternatywnego sposobu uzytkowania, dla optymalnego
wykorzystania, dla wymuszonej sprzedazy oraz warto$¢ rynkowa dla przysziej sprzedazy.
Wedlug standardu V.4. na cen¢ nieruchomos$ci rolnych niezabudowanych wplywaja
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nastepujace cechy: potozenie i lokalizacja dziatki, ro6znorodno$¢ rodzajéow uzytkow
gruntowych, ro6znorodnos¢ utwordow tworzacych glebg 1ijej ozywiony charakter,
wystgpowanie gleb o réznej przydatnosci rolniczej, wystgpowanie szczegdlnych cech
okreslajacych zdolnosci produkcyjne gleb (w tym zagrozenie erozja, przydatnos¢ do
produkcji roslinnej, kultura gleb, trudnos$¢ uprawy, kamienisto$¢), wyposazenie w budowle
1 urzadzenia stuzace produkcji rolnej, mozliwos¢ wykorzystania gleb innego niz rolnicze
[Standard... 1998].

Na ceng ziemi rolniczej ma wplyw jej produktywno$¢, ktora zalezy od jakosci gleby.
W Polsce jednak nie stwierdzono decydujacej roli jakosci gleb w ksztaltowaniu cen ziemi
rolniczej. Prawdopodobnie jest to zwigzane ze zr6znicowaniem regionalnym, a tym samym
indywidualnymi cechami lokalnego rynku. Niewatpliwymi czynnikami, ksztaltujacym
podaz i popyt ziemi rolniczej, sa rowniez doptaty bezposrednie oraz sytuacja gospodarcza
w danym okresie czasu.

Celem pracy byto zbadanie zaleznosci przestrzennych zachodzacych migdzy cena
ziemi rolniczej a jej jako$cia oraz innymi czynnikami okreslajacymi produktywnos¢
1 wartos¢ ekonomiczna tego rodzaju nieruchomosci.

Ceny ziemi rolniczej w Polsce i innych krajach UE

W okresie ostatnich trzech lat wida¢ zahamowanie wzrostu cen gruntéw rolnych, jest
to zwigzane z globalnym kryzysem finansowym. Ceny ziemi rolnej w Polsce w roku 2009
ksztattowaly si¢ $rednio na poziomie od 3000 do 4000 euro/ha (rysunek 1 lewy).
Najwyzsze ceny ziemi uzyskiwano w Holandii (47 000 euro/ha), a najnizsze w Estonii i na
Litwie (okoto 980 euro/ha). Na tle Unii Europejskiej ceny ziemi rolnej w Polsce mozna
okresli¢ jako stosunkowo niskie. W Niemczech mozna zaobserwowa¢ duze zréznicowanie
cen ziemi, pomigdzy starymi landami a czg$cia wschodnia (odpowiednio okoto 18 000
euro/ha 16 000 euro/ha). Na rysunku 1 (lewym) zaprezentowano poziom cen ziemi
rolniczej dla wybranych panstw, a na rysunku 1 (prawym) przedstawiono stosunkowe
zmiany cen ziemi rolniczej. Jak mozna zauwazy¢, w wigkszosci panstw zmiany w cenach w
roku 2009 w stosunku do roku 2005 nie byty zbyt duze i utrzymywaty si¢ na poziomie od
1% do 40%. Taka sytuacjg¢ obserwowano w panstwach Europy Zachodniej, z wyjatkiem
Irlandii, w ktorej ceny wzrosty o 78%. Natomiast wyrazne zmiany w cenach ziemi rolniczej
obserwowano w takich krajach Europy Wschodniej jak Polska, Wegry, Rumunia, Bulgaria,
Estonia i Litwa. Wyjatkiem jest Lotwa, gdzie ceny ziemi rolniczej spadly w roku 2009 w
stosunku do roku 2005 o okoto 60%. Skala zmian cen oraz poziomy cen ziemi rolniczej
obserwowane w poszczeg6lnych krajach Europy sa zwiazane z doptatami unijnymi, ale
rowniez warunkuja je inne czynniki. Wzrost ceny ziemi rolniczej, ktory obserwujemy,
zwiazany jest ze specyfika rynku nieruchomosci rolnych. Ze wzgledu na ograniczenie tego
rynku mozna zaobserwowaé¢ walke o pozyskanie gruntdw przez sektor rolniczy, ale
rowniez sektor budowlany. Bylo to szczegdlnie widoczne w Holandii i to wlasnie
powodowato utrzymanie wysokich cen gruntéw rolnych. Wydaje si¢ zatem, ze doplaty
bezposrednie powinny by¢ czynnikiem wptywajacym na ceng ziemi. Doptaty bezposrednie
mozna podzieli¢ na jednolite i uzupetiajace doplaty bezposrednie oraz doptaty do ONW?,

% Tzw. doptata ONW jest to specjalne coroczne wsparcie przeznaczona dla tych rolnikéw, ktoérzy prowadza
dziatalno$¢ na obszarach gorskich lub w terenie o niekorzystnych warunkach gospodarowania.
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Ze wzgledu na to, ze mozliwo$é otrzymywania doptat Polska uzyskata po wstapieniu do
Unii Europejskiej, analiz¢ ksztaltowania si¢ cen ziemi rolniczej ograniczono do lat 2004-
2011. Wydaje sig, ze wptyw na cen¢ ziemi powinny mie¢ oprocz doptat bezposrednich
réwniez inne czynniki, takie jak jakos¢ ziemi i jej produktywnos¢, lokalizacja oraz
mozliwo$ci zwiazane z powigkszaniem areatu, a takze czynnik ludzki. Dlatego w badaniach
uwzgledniono réwniez te czynniki.
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Rys. 1. Ceny ziemi rolniczej w Europie w 2009 r. (lewy rysunek) oraz zmiana cen w roku 2009 w stosunku do
roku 2005 (prawy rysunek), euro/ha

Fig. 1. The prices of agricultural land in Europe, in 2009 (left) and the change in prices in 2009 compared to 2005
(right), EUR/hectare

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych Eurostatu i ANR.
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Rys. 2. Srednie ceny ziemi rolniczej w obrocie prywatnym w Polsce w latach 2004-2011, zi/ha
Fig. 2. The average prices of agricultural land in the Polish private market in 2004-2011, PLN/hectare
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS i ANR.

Biorac pod uwagg jakos¢ gruntéw, wielko§¢ i zmiany cen ziemi w Polsce
przedstawiono na rysunku 2. Na osi pionowej podano ceny ziemi rolniczej za 1 ha w
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obrocie prywatnym, ana osi poziomej lata. Zakres zmian przedstawiony na wykresie
dotyczy lat 2004-2011 (w roku 2011 dane za pierwszy kwartat). W analizowanym okresie
zaobserwowano w kraju wzrost §rednich cen ziemi rolniczej dla wszystkich rodzajow
gruntow.

W pracy badano zmiany cen ziemi na poziomie wojewodztw (NUTS 2). Na rysunku 3
przedstawiono zmiany $rednich cen w obrocie prywatnym w wojewodztwach w okresie od
2009 do 2011 roku, z uwzglednieniem jakosci gleb’. Na rysunku 3 (lewy-gorny)
przedstawiono $rednie ceny ziemi rolniczej o glebach dobrych w poszczegdlnych latach i
ich zmiany. Na osi pionowej znajduja si¢ ceny w ztotych za 1 ha, a na poziomej nazwy
wojewodztw. Widac, ze $rednie ceny ziemi rolniczej wzrosty w roku 2010 w wigkszosci
wojewodztw, oprocz lubelskiego, lubuskiego, pomorskiego i1 $wigtokrzyskiego. Natomiast
w roku 2011 wzrost cen obserwowano w 14 wojewddztwach, wyjatkiem byly
wojewodztwa lubelskie ilubuskie. Na rysunku 3 (prawy-gorny) przedstawiono réowniez
zmiany w cenach wroku 2011, w stosunku do roku 2009 (jasnoszare wojewodztwa
oznaczaja te jednostki, w ktorych nie zaobserwowano wzrostu cen). Jezeli chodzi o ceny
gruntow S$redniej jako$ci, to zakres $rednich cen ziemi rolniczej w wojewddztwach
ksztattowal si¢ w przedziale od 5000 do 35000 zlotych za 1 hektar. Zaobserwowano
spadek cen tych gruntéw w roku 2011 w wojewoddztwach podkarpackim i lubelskim. W
pozostatych wojewodztwach obserwowano ich wzrost. W przypadku gruntéw stabych ceny
ksztattowaty si¢ w przedziale od 5 000 do 25 000 zt za hektar. Spadek cen zaobserwowano
w trzech wojewodztwach: matopolskim, podkarpackim i lubelskim. W pozostatych
wojewodztwach obserwowano wzrost cen ziemi. Na podstawie rysunku 3 mozna
stwierdzi¢, ze zmiany w cenach ziemi rolniczej ze wzgledu na jej jakos¢ (klasg)
zachowywaly si¢ podobnie, to znaczy prawie we wszystkich wojewodztwach
zaobserwowano ich wzrost w obrocie prywatnym. Spadek ceny ziemi rolniczej niezaleznie
od jej jakosci wystepowal w wojewddztwie lubelskim, natomiast cen gruntdw stabych i
srednich rowniez w wojewodztwie podkarpackim.

Nawozenie mineralne wpltywa na uzyskane wyniki produkcyjne iekonomiczne
gospodarstw, a zatem moze by¢ traktowane jako jedna z podstawowych miar poziomu
intensywno$ci  rolnictwa [Golgbiewska 2010]. Jednak, jak podaje Krasowicz,
zroznicowanie wynikow produkcyjnych rolnictwa zalezy bardziej od czynnikow
organizacyjno-ekonomicznych, niz od czynnikow glebowo-klimatycznych [Krasowicz
ilgras 2003]. Weczesniejsze badania wlasne nie wykazaly istotnego regionalnego
zréznicowania  intensywnosci  produkcji  roslinnej dla  wigkszosci  wojewodztw
[Pietrzykowski i Wicki 2009], jedynie dwa wojewddztwa (t6dzkie i warminsko-mazurskie)
zwigkszyly intensywno$¢ produkcji. A zatem, chcac okresli¢ produktywno$¢ ziemi, wzigto
pod uwage poziom nawozenia mineralnego, ktory potraktowano jako wskaznik
intensywnosci produkcji rolniczej. Oprécz poziomu nawozenia mineralnego mozna
réowniez rozwaza¢ takie czynniki jak rozdrobnienie gospodarstw i ggsto$¢ zaludnienia na
obszarach wiejskich [Ku$, Krasowicz i1 Igras 2009]. Ze wzgledu na ograniczenia rynku
ziemi rolniczej nalezalo réwniez rozwaza¢ mozliwosci nabycia ziemi. Za potencjalnych
nabywcow mozna uwazaé gospodarstwa duze, ktore, jak podaje wielu autorow, realizuja
wigkszo$¢ produkeji towarowej i do ktérych moze nastgpowaé przeplyw ziemi rolniczej
z gospodarstw mniejszych (powierzchnia do 20 ha).

? Do gleb dobrych (pszenno-buraczanych) zalicza sig klasy I — IIla, do gleby $rednich (zytnio-ziemniaczanych)
zalicza sig klasy II1Ib — IV, do gleb stabych (piaszczystych) naleza klasy V i VI.
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W dalszej czgéci pracy przedstawiono wyniki prowadzonych badan, do ktérych
wybrano czynniki, ktore wedlug opinii innych autorow i badan wilasnych powinny
wywiera¢ wplyw na ceng ziemi rolniczej. W analizach wzigto rdwniez pod uwagg ceny
ziemi rolniczej oferowanej przez Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych.

Dane i metody

W pracy wykorzystano dane GUS i ANR za lata 2004-2011. Ze wzgledu na
dostgpno$¢ danych analiza w szczegdlnosci dotyczyta roku 2009. Rozwazano nastgpujace
zmienne: ceny gruntéw w obrocie prywatnym z podzialem na klasy bonitacyjne (stabe,
srednie, dobre), jednolite ptatnosci bezposrednie, uzupeliajace doplaty bezposrednie,
doptaty do ONW, nawozenie mineralne w kg/ha, nawozenie mineralne w przeliczeniu na
jednostki zbozowe, liczba gospodarstw do 20 ha, liczba gospodarstw powyzej 100 ha, cena
ziemi rolniczej z Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa (w zt za 1 ha), powierzchnia
uzytkéw rolnych wedtug klas bonitacyjnych w hektarach (klasy I, II, III, IV, V, VI).
Wszystkie zmienne obserwowano na poziomie wojewodztw (NUTS 2). Ceny ziemi
rolniczej dla roku 2011 dotyczyly pierwszego kwartatu.

Ze wzgledu na przestrzenny charakter obserwowanych zmiennych w pracy
wykorzystano wielowymiarowa analize¢ regresji uwzgledniajaca autokorelacje przestrzenna
(wzor 2). Wyniki z uwzglednieniem analizy przestrzennej poréwnano ze standardowym
modelem liniowym (wzor 1):

Y=XB+e (D
Y=XB+WY-XB)+§ 2)
gdzie:
Y — wektor cen gruntéw dobre;j jakosci,
X — macierz zmiennych objasniajacych (x; — wartosci jednolitych ptatnosci

obszarowych, x, — cena gruntdow stabych, x; — cena gruntow S$rednich, x4 —
powierzchnia gruntéw klasy V i VI),

€ - wektor reszt rowny Y - Xf3,

€ - wektor reszt rowny (I — W)(Y - XP),

I - macierz jednostkowa,

B - wektor wspotczynnikow rownania regres;ji,

W - macierz wag.

W pracy wykorzystano rowniez wspolczynnik korelacji Morana do badania
autokorelacji przestrzennej reszt. Macierz wag W, okre$lono jako macierz sasiedztwa
pierwszego rzedu, standaryzowana wierszami. Sasiedztwo modelowano zerojedynkowo, 1
gdy wojewodztwa maja wspdlna granice, 0 gdy jej nie maja. Doktadny opis stosowanych
metod statystycznych mozna znalez¢ w pracach Anselina, Bivanda i innych [Advanced...
2004; Bivand i in. 2008; LeSage i Pace 2009].
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Wyniki

W pracy badano zaleznos$¢ pomigdzy cena ziemi a réznymi cechami okreslanymi jako
uzytkowe i rynkowe. W tabeli 1 przedstawiono uzyskane istotne wspotczynniki rownania
regresji dla dwoch modeli A i B. W modelu A (wzér 1) nie uwzgledniono korelacji
przestrzennych, natomiast model B (wzdr 2) jest modelem z autokorelacja przestrzenna
(model SAR - spatial autocorrelation model). W prowadzonych badaniach rozwazano
wigcej zmiennych, jednak istotne okazaly si¢ tylko nastepujace zmienne: jednolite ptatnosci
bezposrednie (JPO), ceny gruntow S$rednich (c sr), ceny gruntow stabych (c s) oraz
powierzchnia gruntdow rolnych klas bonitacyjnych V i VI (klasy.zl). W modelu A uzyskano
wspolezynnik korelacji wielokrotnej wynoszacy 0,9871. Wskazuje on, ze wybrane zmienne
wyjasniaja zmienno$é ceny gruntow dobrych w 97% (wspotczynnik R* = 0,9684). Dla
modelu B wyjasnienie to wynosito 99% (wspotczynnik R* = 0,9925). Jesli wybierzemy
poprawiony wspoOtczynnik determinacji jako kryterium dobroci dopasowania, lepszym
modelem jest model B, ktory uwzglednia jeszcze autokorelacje przestrzenna. Dla obu
modeli przedstawiono wykres reszt na mapie terytorialnej Polski (rysunek 4).

Tabela 1. Regresja wielokrotna dla dwoch modeli A i B

Table 1. Multiple regression for the two models A and B

.. B Poziom istotnos¢ . B poziom istotnos¢
Zmienna gdzie i=0,1,...,4  krytyczny gdzie i=0,1,...,4  krytyczny
Model A (wzér 1) Model B (wzér 2)

Stata 1521,0000 0,1725 1304,2000 0,0001 ***
JPO -0,0090 0,0091 ** -0,0052 0,0000 ***
cs -0,7830 0,0045 ** -1,1824 0,0000 ***
C_sr 1,8040 0,0000 *** 2,0964 0,0000 ***
klasy.zl 0,0147 0,0204 ** 0,0055 0,0617 *
R? (pop) 0,9684 0,9925

(*** - istotne na poziomie 0,01; ** - istotne na poziomie 0,05; * - istotne na poziomie 0,1)
Zrédto: obliczenia whasne.

Na rysunku 4 =zaznaczono reszty przyjmujace wartosci ujemne (jasnoszare
wojewodztwa), dodatnie (ciemnoszare wojewodztwa) oraz punkty odstajace tzw. ,,outliers”.
Wojewddztwa oznaczone czarnym kolorem to wojewodztwa, dla ktorych wartosci reszt
byty dodatnie (outliers+), a oznaczone na biato, dla ktérych reszty byly ujemne (outliers).
Dla modelu A, w ktorym nie uwzglgdniono autokorelacji przestrzennej wida¢, ze mamy
cztery wyraznie odstajace wojewddztwa: mazowieckie, opolskie (dodatnie wartosci reszt),
lodzkie i $laskie (ujemne warto$ci reszt). W tych wojewddztwach wartosci cen gleb
dobrych wyraznie réznia si¢ w stosunku do pozostalych wojewoddztw. W modelu B
wystepuje wyrazna réznica w cenach dla wojewodztwa opolskiego (te wojewodztwo to
outlier+). Poza tym w tym modelu rozktad przestrzenny reszt jest bardziej rownomierny.
Reszty dodatnie w tym modelu wuzyskano w wojewddztwach mazowieckim,
swigtokrzyskim, podkarpackim, zachodniopomorskim, pomorskim, dolno$laskim i
opolskim (outliers), co oznacza, ze model w ich przypadku nie doszacowuje zmian cen
gruntow dobrych. Badajac autokorelacj¢ przestrzenna i1 wykorzystujac wspotczynnik
globalny Morana, stwierdzono losowe rozmieszczenie wartosci cen gleb dobrych. W
analizie regresji uzyskano ujemne wartosci dla dwoch wspotczynnikow regresji. Jeden
zwiazany jest z cenami dla gleb stabych, a drugi z jednolitymi ptatno$ciami obszarowymi.
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Rys. 4. Rozmieszczenie reszt rownania regresji na mapie Polski dla modelu A (lewy rysunek ) i B (prawy rysunek)
Fig. 4 Distribution of regression equation residuals on the Polish for the model A (left) and B (right)

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.

Ujemne warto$ci dla tych wspotczynnikow zwiazane sa z uktadem wystepujacym w
polskich wojewodztwach. Jednolite ptatnosci obszarowe wyptacane sa niezaleznie od
rodzaju gleb, a jedynie zaleza od powierzchni gruntow. W tych wojewddztwach, w ktorych
mamy duzo gruntéw stabych, gruntéw dobrych jest stosunkowo mato. Taki udziat jakosci i
powierzchni wyjasnia rowniez ujemna zalezno$¢ pomigdzy cena gruntdw dobrych, a cena
gruntow stabych. Rozwazajac wpltyw poszczegolnych zmiennych niezaleznych na ceny
gruntow dobrych mozna zauwazy¢, ze najwigkszy udzial maja tu ceny gruntdw $redniej
jakosci, nastgpnie na podobnym poziomie jest wplyw ceny gruntow stabej jakosci i
jednolitej ptatnosci obszarowej, a na ostatnim miejscu znajduje si¢ wpltyw powierzchni
gruntow klas V 1 VI. Na rysunku 5 zestawiono uktad przestrzenny dla jednolitych doptat
bezposrednich (lewy rysunek) i powierzchni gleb dla klas bonitacyjnych od I do VI. Jak
mozna zauwazy¢ najwigksze jednolite doptaty bezposrednie sa w tych wojewodztwach, w
ktorych mamy najwigksza powierzchnig gleb w klasach I-VI, sa to wojewddztwa:
wielkopolskie, mazowieckie i lubelskie.

O 0-300tys 2 0-550 tys ha

]
@ 300-600 tys zt B 550-1150 tys ha
B 600-950 tys zt B 1150-1200 tys ha
B pow. 1200 tys ha

Rys. 5. Doptaty bezposrednie (JPO, lewy rysunek), tys. zt, i powierzchnia gruntéw ornych dla klas bonitacyjnych
od I do VI (prawy rysunek), tys. ha

Fig. 5. Direct payments (JPO, left part), PLN thousand, and arable land acreage in all soil valuation classes (right
part), thousand hectare

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.
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Na rysunku 6 przedstawiono ceny gruntow dobrych (6a), srednich (6b), stabych (6c)
oraz powierzchni¢ gruntdw z odpowiednim podzialem bonitacyjnym na grunty dobre (6d;
klasy I — IlIa), $rednie (6e; klasy IIIb — IV) i stabe (6f; klasy V i VI). Poréwnujac ceny
gruntéw dobrych, srednich i stabych w poszczegdlnych wojewodztwach widzimy
podobienstwo w ich rozmieszczeniu. Najwyzsze ceny gruntow, bez wzgledu na ich jako$e,
uzyskuje si¢ w wojewodztwach wielkopolskim i kujawsko-pomorskim.

a) d)

O 0-151ys
B 1520 tys
B 20-251ys
B pow.25

0-238 tys
238268 tys
268-405 tys
pow. 405

EE@O

b) e)

O 0-500 tys
B 500-650 tys
B 650-900 tys
B pow. 900

O 0-15tys
B 15201s
B 20251ys
B pow. 25

)

O 0-100tys
B 100-200
= 200-300
B pow. 300 tys

Rys. 6. Ceny gruntow rolnych w podziale na dobre (a), srednie (b) i stabe (c) oraz powierzchnia gruntow w
poszczegolnych klasach bonitacyjnych: I —IIla (d), IITb — IV (e), V — VI (f) w wojewodztwach

Fig. 6. Prices of fertile (a), medium fertile (b) and infertile land (c); agricultural land acreage divided into soil
valuation classes I-I1la (d), [IIb-1V (e), V-VI (f), by voivodeship

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Wida¢ réwniez zréznicowanie cen gruntéw dobrych w wojewddztwach znajdujacych
si¢ na granicy potudniowej i zachodniej Polski, zaczynajac od podkarpackiego, a konczac
na zachodniopomorskim. W tych wojewodztwach mamy mata powierzchnig gleb stabych,
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co moze tlumaczyé wzrost cen ziemi na ich terenie. Widaé rowniez zrdznicowanie
w powierzchni gruntow dla klasy I-Illa dla omawianych wojewddztw (rysunek 6d). Takie
zroznicowanie moze powodowa¢ zmiany w cenach gruntoéw dobrych, a tym samym
thumaczy¢ wpltyw pozostatych cen gruntdow rolniczych (Sredniej i stabej jako$ci) na ceng
gruntow dobrej jakosci. Podobne analizy przeprowadzono dla ceny gruntéw o jakoSci
$redniej i stabej, ale ze wzgledu na ograniczenie miejsca ich wynikéw nie zamieszczono
W tej pracy.

Podsumowanie

Uzyskane wyniki pozwolily na stwierdzenie, Ze na ceny gruntow dobrych wpltyw maja
ceny gruntow $rednich i stabych, jednolite ptatnosci bezposrednie oraz powierzchnia gleb
klas V i VI. Nie udalo si¢ stwierdzi¢ wptywu doptat uzupehiajacych i doptat ONW, jak
rowniez wplywu nawozenia mineralnego, ktory byt traktowany jako wskaznik
intensywnosci produkcji. Mimo wyraznego wyhamowania wzrostu cen gruntéw rolniczych,
dalej zauwaza si¢ ich wzrost w przypadku wszystkich rodzajow gruntow.

Wydaje sig, ze na zmiany w cenach ziemi rolniczej dobrej jakosci oprocz badanych
czynnikdw, moze mie¢ rowniez wptyw wykorzystanie ziemi na cele nierolnicze (patrz
przyktad Holandii). Zachodzi to przede wszystkim w przypadku gruntéw stabych (klasa V 1
VI), ze wzgledu na mozliwo$¢ ich odrolnienia i wykorzystania w budownictwie itp. Na
spadek cen ziemi ma zapewne rowniez wpltyw ograniczenie mozliwosci inwestycyjnych ze
strony kupujacych. Dlatego wydaje sig, ze chociaz w najblizszej przysztosci ceny ziemi
rolniczej beda dalej rosty, to nie bedzie juz tak spektakularnych zmian w tym zakresie, jak
miato to miejsce w latach wczesniejszych.
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