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Streszczenie

Ceny ziemi rolnej do momentu przystapienia Polski do Unii Europejskiej byty przed-
miotem zainteresowania nie tylko potencjalnych inwestoréw w sektorze rolno-spozyw-
czym, ale takze spekulantow, co spowodowato konieczno$¢ ich monitorowania réwniez
przez ekonomistéw zajmujacych si¢ nauka o agroekonomii. Celem artykutu byta préba
oceny zachodzacych zmian w cenach ziemi rolnej w Polsce na tle Unii Europejskiej oraz
okreslenie zmiennych mogacych miec silny wptyw na ksztattujacy si¢ Sredni poziom cen
gruntéw rolnych w krajach nalezacych do Wspélnoty. Na podstawie badaf dowiedziono,
ze wystepuje zréznicowanie regionalne pod wzgledem zmiennoS$ci oraz wysokoSci cen
gruntéw rolnych w Unii Europejskiej. Wykazano réwniez, ze istnieje istotna zalezno§¢
pomiedzy poziomem cen gruntéw rolnych a wartoScig doplat bezposrednich oraz warto-
Scig produktu krajowego brutto per capita.
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cowanie cen.
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1. Wprowadzenie

Jak zaznaczyt w swoich opracowaniach J. Banski (1998, s. 7-8): ,,Badania
nad uzytkowaniem ziemi rozpoczeto na poczatku XXI w. i byty to na ogét
opracowania map prezentujacych sposéb zagospodarowania ziemi na danym
terytorium. Znacznie pdzZniej pojawity sie publikacje tekstowe po§wigcone szero-
kiej problematyce z zakresu uzytkowania ziemi; poczawszy od metod badaf po
analizg struktury uzytkowania ziemi”; publikacje takie pojawiajg si¢ do dzisiaj.
W zyciu gospodarczym kraju ziemia stanowi bowiem bardzo istotny element —
jest podstawg zachodzgcych proceséw produkcyjnych i jednym z najwazniejszych
czynnikéw ksztattujgcych potencjat produkcyjny. Ziemia jest uznawana za jeden
z trzech (obok pracy i kapitatu) czynnikéw bioracych udzial w kazdym zacho-
dzacym procesie produkcyjnym (Ekonomika rolnictwa... 1983).

Czynnik ziemi uznawany jest za zaséb, ktéry nie moze zostaé zastgpiony
innym czynnikiem (nie jest substytucyjny), jest nieprzemieszczalny i w duzym
zakresie jest czynnikiem niezniszczalnym (Firlej 2008). Zaséb ten petni wiele
funkcji spofeczno-ekonomicznych poprzez zaspokajanie rosnacych potrzeb spote-
czenstwa. Pomimo Ze obserwuje si¢ znaczne przeksztatcenia dotyczace celow
ziemi rolnej na skutek postgpujacej globalizacji, przejawiajgcej si¢ rozwojem
gospodarczym, postgpem technicznym oraz przemianami spofecznymi, znaczenie
ziemi rolnej w dalszym ciggu jest bardzo istotne, przede wszystkim pod wzgledem
bezpieczenstwa zywnosciowego czy tez rownowagi ekologicznej (Wielofunkcyj-
nosc rolnictwa. .. 2010).

Wptyw na rynek ziemi rolnej majag w coraz wiekszym stopniu uwarunko-
wania miedzynarodowe. Postepujaca globalizacja sprzyja rozwojowi gospo-
darek, co poSrednio wplywa na sposéb wykorzystywania ziemi rolnej i poziom
jej ceny. Proces transakcji gruntami rolnymi stanowi naturalny efekt rozwoju
spoteczno-gospodarczego. Z ekonomicznego punktu widzenia jesli dane dobro
podlega transakcji, posiada ono swoja ceng. Cena stanowi wyznacznik zdolnoS$ci
do pelnienia przez grunt funkcji Zrédta przysztych korzys$ci uwidocznionych
poprzez uzyskiwane dochody. Wielu autoréw badato znaczenie r6znych czyn-
nikéw wptywajacych na ceny gruntéw, takich jak: osiggany dochdd z gospodar-
stwa rolnego (Alston 1986), urbanizacja (Bell i Irwin 2004, Wu 2001), wielkos§¢
subwencji rzadowych (Weersink i in. 1999), rodzaj terenu (Feichtinger i Salhofer
2013) czy tez zmiany strukturalne w rolnictwie (Pyykkonen 2005). W polskiej
literaturze réwniez dokonywano rozréznienia czynnikéw determinujacych poziom
cen (Kucharska-Stasiak 2006, Pietrzykowski 2011). W badaniach wskazywano, ze
cena ziemi rolnej jest poSrednio uzalezniona od wielu czynnikéw, wsréd ktérych
wyrdzniamy uwarunkowania: ekonomiczne, historyczne, jakoSciowe, administra-
cyjno-polityczne, prawne i spoteczne.
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Zaprezentowane determinanty wptywaja w réznej mierze na poziom wartosci
i cen gruntéw. Pomimo ze istnieje wiele bodZcow wykazujacych silne powia-
zania z wartoScig gruntéw rolnych, to ich badanie jest mocno skomplikowane.
TrudnoSci te wynikaja z faktu, Ze cena ziemi ksztaltowana jest poprzez wiele
zréznicowanych czynnikéw, co przektada si¢ na brak uniwersalnego kryterium
uzalezniajgcego poziom ceny od okreSlanej zmiennej. Mozna jednakze wydzieli¢
pewne czynniki, ktére beda w podobnym stopniu wptywaty na wigkszo§¢
rynkéw gruntéw rolnych, a takze te, ktére bedg doprowadzaty do réznicowania
regionalnego.

Celem artykutu byta préba oceny zachodzgcych zmian w cenach ziemi rolnej
w Polsce na tle Unii Europejskiej oraz okreSlenie zmiennych mogacych mie¢ duzy
wplyw na ksztattujgcy si¢ poziom cen gruntéw rolnych w krajach nalezacych do
Wspdlnoty. Zbadano nastgpujace zmienne: warto$¢ produkcji przemystu rolnego,
wielko§¢ dotacji bezpoSrednich oraz produkt krajowy brutto per capita. W pracy
starano sie zweryfikowac hipoteze, ze w wigkszoSci krajéow Unii Europejskiej
istnieje silna zalezno$¢ pomiedzy poziomem cen gruntéw rolnych a rozwojem
gospodarczym, produktywnoScig rolnictwa oraz wielkoScig otrzymywanych
benefitéw, przy wystepujacym jednoczesSnie zréznicowaniu regionalnym pod
wzgledem zmiennoS§ci oraz wysokoSci cen gruntéw rolnych we Wspdlnocie.
W tym celu wykorzystano metody analizy statystycznej i poréwnawczej. Dla okre-
Slenia zalezno§ci pomigdzy cenami gruntéw rolnych a wybranymi zmiennymi
w krajach Unii Europejskiej bazowano na wspétczynniku korelacji liniowej
Pearsona. Ponadto dokonano préby budowy modelu majacego na celu ukazanie
zalezno$ci ksztaltowania si¢ cen gruntéw rolnych w krajach Unii Europejskiej
pod wptywem wartoSci: produkcji przemystu rolnego, dotacji bezposrednich oraz
produktu krajowego brutto per capita.

Do badafi empirycznych wykorzystano dane pochodzace z bazy Eurostat,
Banku Swiatowego oraz upublicznionych raportéw i opracowan panstwowych
urzedow statystycznych.

2. Wyniki badan

W latach 2005-2015 w krajach Unii Europejskiej wystapity bardzo wyrazne
zmiany, duza byta réwniez dynamika zmian poziomu cen gruntéw rolnych
(tabela 1).

Z danych zaprezentowanych w tabeli 1 wynika, ze w latach 2005-2015
nastgpit wzrost Sredniej ceny ziemi rolnej w Unii Europejskiej o 24,37%.
Najwigkszg dynamike wzrostu tych cen odnotowaty gtéwnie pafistwa wste-
pujace wowczas do struktur unijnych. Akcesja stata si¢ szansg osiagnigcia
dochodéw przez gospodarstwa rolne. Od momentu wstapienia do Wspdlnoty
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poszczegdlnych krajéw ceny ziemi rolnej ulegty zmianie — w przypadku krajow
przystepujacych do UE w 2004 r. (za wyjatkiem Stowenii) ceny te wzrosty
Srednio o 314,72%, a w przypadku panstw przystepujacych do UE w 2007 r.
Srednio o 472,58%. Portugalia, Irlandia i Stowenia naleza do krajéw odnotowu-
jacych spadek wartoSci cen gruntéw rolnych (wartoSci te spadty w przypadku
Portugalii o 8,34% migdzy 2015 i 2006 r., w przypadku Irlandii o 14,93%
miedzy 2015 i 2005 r., w przypadku Stowenii o 30,23% migdzy 2015 i 2007 r.).
W Irlandii spadek cen ziemi rolnej spowodowany byt giéwnie zmniejszeniem
nakfadéw na inwestycje po wczesniejszym przejSciu gospodarki w stan recesji,
w Portugalii spadek ten zwigzany byt z dystrybucja ziemi rolnej po obnizonych
cenach w ramach aukcji niezagospodarowanych terenow.

W krajach Unii Europejskiej zauwazono wyrazne zréznicowanie regionalne
w wysokosci cen ziemi rolnej. Zaproponowano wigc ich podziat na cztery grupy:

—rejony o najwyzszym obserwowanym poziomie cen, powyzej Sredniej unijnej
— rejony Malty, Luksemburga, Beneluksu, Irlandii, Danii oraz P6twyspu Apenifi-
skiego (Srednia dla tych rejonéw z wytaczeniem Malty': 27 796 euro/ha),

— rejony o wysokich poziomach cen, oscylujace w granicach Sredniej unijnej —
rejony Wysp Brytyjskich, Pétwyspu Iberyjskiego, Niemiec oraz Stowenii (Srednia
dla tych rejonéw: 13 173 euro/ha),

— rejony o umiarkowanym poziomie cen — rejony Skandynawii, Francji, Polski
i Czech (Srednia dla tych rejonéw: 4977 euro/ha),

— rejony o najnizszych poziomach cen, ze znaczng dynamika wzrostowg —
rejony krajéw postsowieckich (Estonia, Litwa, L.otwa), Rumunii i Butgarii oraz
Stowacji i Wegier (Srednia dla tych rejonéw: 1872 euro/ha).

Réwnoczes$nie mozna zaobserwowaé jednoroczne spadki cen w niektérych
panstwach cztonkowskich UE (gtéwnie w 2009 i 2012 r. — odpowiednio 10
1 11 przypadkdéw). Do gtéwnych czynnikéw determinujacych zachodzace zjawisko
zaliczy¢ nalezy w przypadku niektérych krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej
restytucje, a w przypadku krajéw o ugruntowanym stopniu rozwoju gospodar-
czego trwajacy kryzys globalny i postepujacy spadek popytu na nieruchomosci
gruntowe.

Uwarunkowania §wiatowe znalazty réwniez odzwierciedlenie w sytuacji na
krajowym rynku gruntéw rolnych. Ceny gruntéw rolnych w Polsce na tle Unii
Europejskiej ksztattujg si¢ na poziomie blizszym krajom nalezacym do regionu
Europy Srodkowo-Wschodniej. Pod wzgledem §redniej wartosci cen ziemi rolnej
Polska zajmuje 15. miejsce w catej Unii Europejskiej (polskie ceny sg nizsze od
$redniej unijnej o 12 095 euro/ha). Ponadto w latach 2005-2015 w Polsce wysta-
pity wyrazne wahania poziomu cen gruntéw rolnych oraz ich dynamiki (rys. 2).

! Nie uwzgledniono Malty ze wzgledu na zbyt duzg dysproporcje cenowq.
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Rys. 1. Przecigtna cena gruntéw rolnych w krajach Unii Europejskiej w okresie
2005-2015 (euro/ha)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych podanych w tabeli 1.

W pierwszych czterech latach okresu poakcesyjnego w Polsce odnotowano
rosngcy trend cen ksztaltujacy sie na poziomie 30-38% (oprocz 2006 r., w ktérym
odnotowany zostat wzrost w sektorze prywatnym o 13% w stosunku do 2005 r.).
Kolejny rok (2009) to okres, w ktérym ceny spadty wzgledem cen z roku
poprzedniego o 10% w sektorze prywatnym, za§ w przypadku obrotu ziem beda-
cych wlasnoScig Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pafstwa o 5%, by nastgpnie
stopniowo poziom cen z roku na rok si¢ podnosit. W latach 2005-2016 ceny
gruntéw rolnych w Polsce wzrosty 4,57-krotnie. Srednie ceny gruntéw w obrocie
prywatnym w catym analizowanym okresie byly wyzsze niz ceny uzyskiwane
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w wyniku sprzedazy przez ANR o 25,11%. Analiza zmian cen gruntéw rolnych
w Polsce wskazuje na niezmienny trend wzrostowy od 2005 do 2015 r. (z wyjat-
kiem 2009 r.).
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Rys. 2. Dynamika cen gruntéw rolnych w sektorze prywatnym oraz bedacych
wilasnoScig Zasobu WtasnoSci Rolnej Skarbu Pafistwa w Polsce w latach 20062015
(rok poprzedni = 100%)

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych podanych w tabeli 1.

Akcesja Polski do Unii Europejskiej spowodowata zwigkszenie aktywnoSci
transakcyjnych na rynku gruntéw rolnych oraz zwigzane z tym zjawiskiem dosto-
sowania cenowe (Chmielifiski i in. 2009). Aktywno§¢ ta zostala jednak zaha-
mowana przez kryzys gospodarczy. Gospodarka w Polsce mimo odpornoSci na
pojawiajace si¢ negatywne zjawiska finansowe nie byta w stanie unikngé spowol-
nienia wynikajacego rowniez ze wzrostu kosztéw finansowania zewngtrznego,
co skutkowato m.in. spadkiem liczby transakcji gruntami rolnymi oraz spadkiem
wzrostu cen do 2010 r. (Zelazowski 2014). Po okresie wzglednej stagnacji w latach
2011-2014 nastgpito znaczne zwigkszenie liczby transakcji, w szczegélnosci
kontraktéw zawieranych przez osoby fizyczne (rys. 3).

W ramach prowadzonych badan podjgto takze probe zidentyfikowania czyn-
nikow majacych wplyw na ksztattowanie si¢ poziomu cen gruntéw rolnych oraz
ich zr6znicowanie. W obliczeniach uwzgledniono najistotniejsze zmienne okre-
§lone na podstawie literatury przedmiotu. Wsrdd najwazniejszych czynnikéw
wyrdzniono:

— warto$¢ produkcji przemystu rolnego — zmienna ta odzwierciedla faktyczne
rozmiary produkcji rolnej. Umozliwia ustalenie potencjatu produkcyjnego danego
obszaru, ktérego wzrost jest silnie skorelowany z poziomem cen;

— warto§¢ doptat bezpoSrednich — sg one niezwykle istotnym bodZcem ksztat-
tujagcym poziom cen gruntow rolnych i majg za zadanie zwigkszaé atrakcyjnosé
rolnictwa uznawanego za jeden z gléwnych sektoréw produkcyjnych. To podsta-
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wowe narzg¢dzia Wspdlnej Polityki Rolnej, ktérych celem jest dazenie do wsparcia
producentéw rolnych zgodnie z zasadami zrownowazonego rozwoju;

— produkt krajowy brutto per capita — to miernik koniunktury gospodarczej.
Ziemia podobnie jak Zrédta kapitatowe jest istotnym elementem procesu inwe-
stycyjnego w rolnictwie, na ktérego wielko§¢ ma wptyw globalna koniunktura.
Analiza wykazata, ze w przypadku dobrej koniunktury ceny ziemi rolnej wzra-
staja znacznie szybciej niz w fazach spadkowych.
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Rys. 3. Transakcje kupna-sprzedazy gruntéw rolnych w Polsce w latach 2005-2015
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie (Sikorska 2016).

Poziom korelacji pomigdzy Srednim poziomem cen gruntéw rolnych w krajach
Unii Europejskiej w poszczegdlnych latach a powyzszymi zmiennymi (tabela 2)
wskazuje na silne powiazania. Najwigekszy poziom korelacji istnieje pomiedzy
Srednim poziomem cen gruntéw rolnych oraz Srednig wartoScig produkcji prze-
mystu rolnego.

Tabela 2. Zalezno$¢ pomiedzy Srednim poziomem cen gruntéw rolnych a analizowanymi
zmiennymi wyznaczona za pomocg korelacji liniowej Pearsona

Zaleznos¢ Warto$¢ korelacji
Sredni poziom cen gruntéw rolnych, $rednia warto$é produkcji 0,844907
przemystu rolnego
Sredni poziom cen gruntéw rolnych, §rednia warto$é doptat 0,677146
bezposrednich
Sredni poziom cen gruntéw rolnych, §rednia warto$é produktu 0,630687
krajowego brutto per capita

Zrédto: opracowanie wlasne.

W pierwszym etapie kwantyfikacji zachodzacych relacji pomigdzy wielko-
$cig cen gruntow rolnych krajéow Unii Europejskiej a okre§lonymi zmiennymi
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ze wzgledu na panelowy charakter danych rozwazano mozliwoS$ci zastosowania
jednego z trzech typéw estymatoréw: panelowego MNK, estymatora fixed effects
oraz estymatora random effects*. Wyboru dokonano za pomocg poréwnania
wlasnoSci opisanych estymatoréw, poprzez przeprowadzenie analizy testow hete-
roskedastycznoSci: testu Walda, testu Breuscha-Pagana oraz testu Hausmana.

Tabela 3. Wyniki estymowanej funkcji modelu

Wyszczegdlnienie a, o, o, o,
Wspétczynniki -8,082 0,085 0,217 1,336
Blad standardowy 2,111 0,105 0,093 0.219
wspotczynnika
VA 3,829 0,8078 2,348 6,090
Wspétczynnik
determinacji (R?) 0.671
Btad standardowy reszt 0,686
Funkcja linearyzowana In(Y) =-8,082 + (0,085) - In(X)) + (0,217) - In(X,) + (1,336) - In(X)
Funkcja potegowa Y=0,003 - X 0085 X 0217 1336

Objasnienie: z analizy wylaczono Malte ze wzgledu na znaczne odchylenia od wartoSci Srednie;j
ceny gruntéw rolnych.

Zrédto: opracowanie wlasne.

Na podstawie przeprowadzonego testu Walda stwierdzono zréznicowanie
wyrazéw wolnych z jednoczesnym brakiem jednorodnosci poszczegdlnych
obiektéw, co sprawia, ze wlaSciwsze staje si¢ zastosowanie modelu o ustalonych
efektach (fixed effects). Na podstawie testu Breuscha-Pagana uznano natomiast,
ze wariancja sktadnika losowego efektéw indywidualnych jest zr6znicowana dla
poszczegdlnych obiektow, stad wiaSciwsze jest uzywanie estymatora random
effects. Stosowanie modelu o losowych efektach potwierdzit rowniez test
Hausmana. Z tego wzgledu do badania relacji pomigdzy cenami gruntéw rolnych
w krajach Unii Europejskiej a warto§cig produkcji przemystu rolnego, warto$cig
doptat bezposSrednich oraz wartoScig produktu krajowego brutto per capita uzyto
modelu o losowych efektach (random effects). W zwiazku z niesatysfakcjonuja-
cymi rezultatami osiggni¢tymi z wykorzystaniem danych wyjSciowych posta-
nowiono jednak poddacd je transformacji poprzez logarytmowanie, wobec czego
ostatecznie oszacowany model przybral posta¢ potegowa:

— .yal . yo2. a3
Y=o, XM X2 XS,

2 Wigcej na ten temat w pracy (Ekonometria wspétczesna... 2007).
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gdzie:
Y — cena gruntéw rolnych,
X, — wartos¢ produkcji przemystu rolnego,
X, — wartos¢ doptat bezpoSrednich,
X, — produkt krajowy brutto per capita.

Oszacowany model obrazuje badane zjawiska w stopniu dobrym, moze wigc
stanowi¢ podstawe do prawidtowego wnioskowania o analizowanych zalezno-
Sciach. Wptyw na to majg wartoSci wspétczynnika determinacji R?, ktéry infor-
muje, ze oszacowany model wyjasnia zmiennoS¢ zmiennej objaSnianej w 68,6%.
Ze wzgledu na to, Ze przyjety model ma postaé potggowa, oszacowane parametry
sa interpretowane jako elastycznoSci. Zmienne objasniajace dany model wska-
zuja na dodatni wptyw na zmienng objasniang. WartoSci parametréw Swiadcza
o tym, ze wzrost warto$ci produkcji przemystu rolnego o 1% powoduje wzrost cen
gruntéw rolnych o 0,09%, wzrost wartos$ci doptat bezposrednich o 1% skutkuje
wzrostem cen gruntéw rolnych o 0,22%, za$§ wzrost produktu krajowego brutto per
capita o 1% jest czynnikiem powodujacym wzrost cen gruntéw rolnych o 1,34%.
W omawianych wynikach postawiono zatozenie niezmienionych wielkoSci pozo-
statych czynnikéw. Po przyjeciu poziomu istotnosci o = 0,05 testy istotnoSci para-
metréw strukturalnych wskazujg na statystyczng istotno$¢ parametru o, oraz o,
co oznacza, ze zmienne objaSniajace bedace wartoScia doptat bezposrednich oraz
wartoScig produktu krajowego brutto per capita majg istotny wplyw na zmienng
objaSniang (poziom cen gruntéw rolnych). Testy istotnoSci parametru struktural-
nego o, wykazaty, ze parametr ten nie jest statystycznie istotny.

3. Podsumowanie

Badania zaprezentowane w niniejszym artykule miaty na celu ukazanie
wptywu wybranych czynnikéw na poziom cen ziemi rolnej w krajach UE.
Przeprowadzone badania empiryczne miaty takze poméc w okreSleniu zmian
zachodzacych w cenach ziemi rolnej w Polsce i Unii Europejskiej, pokazaé
ich regionalne zréznicowanie oraz wskaza¢ czynniki warunkujace ich poziom.
Na podstawie tych badafi skonstruowano nastgpujace wnioski:

1. Analiza zmian cen gruntow rolnych w Polsce wskazuje na niezmienny trend
wzrostowy w latach 2005-2015 (z wyjatkiem 2009 r.), przy czym ceny gruntéw
rolnych w obrocie prywatnym sa wyzsze niz ceny uzyskiwane w wyniku sprze-
dazy przez ANR. Poziom cen gruntéw rolnych w Polsce jest znacznie nizszy od
$redniej unijne;.
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2. Wystepuje wyrazne zréznicowanie regionalne w wysokoS$ci cen ziemi rolnej
w poszczegolnych krajach Unii Europejskiej. Mozna dokonaé podziatu na cztery
obszary réznicujace te ceny pod wzgledem wielkoSci oraz dynamiki.

3. Przystapienie danego kraju do Unii Europejskiej z jednej strony staje si¢
szansg osiggnigcia dochodéw przez gospodarstwa rolne, z drugiej powoduje
zwigkszenie aktywnoSci transakcyjnych na rynku gruntéw rolnych oraz staje si¢
bodZcem prowzrostowym cen gruntéw rolnych, w tym réwniez w Polsce.

4. Ceny gruntéw rolnych sa wrazliwe na wystepujace wahania koniunkturalne,
co skutkuje jednorocznymi spadkami cen w wigkszoSci pafistw cztonkowskich
W sytuacji pogorszajacej si¢ sytuacji gospodarcze;j.

5. Przeprowadzone badania pozwalaja stwierdzié, ze istotny wptyw na poziom
cen gruntéw rolnych ma wielko$¢ otrzymywanych benefitéw oraz warto$¢
produktu krajowego brutto per capita. Zaproponowany przez autorow model
okreSla czynniki ksztaltujace poziom cen gruntéw rolnych zmiennymi wyjaSnia-
jacymi na poziomie 0,671.
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Prices of Agricultural Land in Poland against the Background
of the European Union
(Abstract)

Long before Poland’s accession to the European Union, the prices of agricultural
land were of interest not only to potential investors in the agri-food sector, but also to
speculators, whom agroeconomists were tasked with monitoring. The aim of this study
was to assess changes in agricultural land prices in Poland compared to the European
Union and to identify variables that strongly depend on the average level of prices
of agricultural land in the European Union. This article also demonstrates that in EU
countries there is a significant correlation between agricultural land prices and the value
of direct payments and the value of gross domestic product per capita.

Keywords: land market, changes in agricultural land prices, price differentation, price
determinants.



