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Abstract. In this article, based on regression analysis, an attempt was made to determine the
relationship between sales and leasing of agricultural land belonging to the Agricultural Prop-
erty Stock of the State Treasury and the valorization of the agricultural productive area. Authors
analyzed the static and dynamic level of sales prices of the agricultural land and the amount of
rents generated in the West Pomeranian Voivodeship. Research, in which statistical units were
districts, covered years 2007-2008. As a result of the research it was found that the selling pri-
ce of the agricultural land and the size of the rent for the property leased from Agricultural
Property Stock of the State Treasury in the West Pomeranian Voivodeship is not dependent on
the valorization of the agricultural productive area. The lack of dependence means that the
quality and relevance of the agricultural soil is not a critical determinant of the selling price and
the amount of rent gained.

Stowa kluczowe: waloryzacja rolniczej przestrzeni produkcyjnej, ziemia rolnicza.
Key words: agricultural land, valorization of the agricultural productive area.

WSTEP

Rynek ziemi rolniczej podlega dynamicznym zmianom, ksztattowanym przez wiele czyn-
nikéw. Jego gtéwng cechg jest stan nierébwnowagi polegajacej na duzej przewadze popytu
nad podaza. Sytuacja na rynku ziemi jest zréznicowana regionalnie. Odmienna sytuacja
panuje w wojewodztwie matopolskim, gdzie zawsze wystepowata zdecydowana przewaga
ziemi stanowigcej wtasnosc rolnikéw indywidualnych, a inna w wojewodztwach: warmin-
sko-mazurskim, zachodniopomorskim, dolnoslgskim i lubuskim, gdzie duze obszary ziemi
rolniczej byly zagospodarowane przez panstwowe gospodarstwa rolne (Urban 2006).

Obrét gruntami rolnymi sensu stricto — to zmiana wiasciciela nieruchomosci rolnej, a ob-
rét gruntami rolnymi w sensie largo — to zmiana osoby wiadajgcej nieruchomoscia rolna.
Powyzsze stwierdzenia wskazuja, ze obrét gruntami rolnymi polega na zmianie wtasciciela
lub uzytkownika gruntu. Ze wzgledu na rodzaj praw podlegajgcych przeniesieniu mozna
zatem wyrdznic:

— obroét zwigzany ze sprzedaza, ktérego skutkiem jest przeniesienie prawa wlasnosci
nieruchomosci rolnej;

— obroét zwigzany z dzierzawa, ktdérego skutkiem jest nabycie tytutu posiadania zalezne-
go, wynikajgcego z umowy zobowigzaniowe.
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Na tempo i kierunki przeptywu ziemi zasadniczy wptyw majg uwarunkowania ekono-
miczne i polityka panstwa wobec rolnictwa (Masniak 2007). Natomiast racjonalizacja go-
spodarki gruntami rolnymi jest uzalezniona od skali dynamiki i obrotu na rynku ziemi (Mas-
niak 2008). Wejscie Polski do Unii Europejskiej i pojawienie sie w zwigzku z tym réznych
form pomocy finansowej, w tym doptat bezposrednich, ktérych wartos¢ uzalezniona jest od
wielkosci gospodarstwa, przyczynito sie do zwiekszenia zainteresowania nabyciem ziemi
rolniczej (Kiszczak, Szczecinska 2005). Natomiast nie zaobserwowano, aby uregulowania
zawarte w Ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, odnoszace sie bezposrednio do proce-
dur prawnych w obrocie gruntami rolnymi, wywieraly zasadniczy wptyw na sytuacje na ryn-
ku ziemi rolniczej (Sikorska 2005).

Ceny ziemi rolniczej uzaleznione sg od wielu czynnikdéw, miedzy innymi od popytu, sy-
tuacji ekonomicznej rolnikéw, optacalnosci produkcji rolnej, potozenia i wielkoéci dziatek
oraz mozliwosci zmiany sposobu ich uzytkowania (Kiszczak, Szczecinska 2005). Przeciet-
ne ceny na rynku prywatnym sg wyzsze od cen nieruchomosci z Zasobu Wtasnos$ci Rolnej
Skarbu Panstwa (WRSP), co wynika przede wszystkim stad, ze sprzedaz przez Agencje
Nieruchomosci Rolnych (ANR) realizowana jest gtéwnie na terenach Polski potnocnej i za-
chodniej, gdzie utrzymuje sie wieksza podaz gruntéw panstwowych przy jednoczesnym
ograniczonym popycie, zwtaszcza ze strony rolnikow (Zagérski, Ciodyk 2005).

Celem niniejszego opracowania jest analiza cen sprzedazy ziemi rolniczej z Zasobu WRSP
na terenie wojewodztwa zachodniopomorskiego oraz wysokosci czynszéw dzierzawnych uzy-
skiwanych przez Agencje Nieruchomosci Rolnych Oddziat Terenowy w Szczecinie (ANR OT),
a takze préba okreslenia zaleznosci pomiedzy obrotem (sprzedaz, dzierzawa) ziemig rolniczg
nalezaca do Zasobu WRSP a waloryzacjg rolniczej przestrzeni produkcyjne;.

MATERIAL | METODY

W opracowaniu wykorzystano publikowane i niepublikowane informacje z ANR OT w Szcze-
cinie. W artykule przedstawiono $rednie ceny gruntéw rolnych sprzedanych z Zasobu
WRSP, a takze $redni poziom czynszow dzierzawnych w poszczegélnych latach dla catego
wojewodztwa zachodniopomorskiego oraz wedtug powiatéw. Wyliczono takze dynamike
zmian tych wartosci. Natomiast wskazniki waloryzacji rolniczej przestrzeni produkcyjnej
przyjeto wedtug danych uzyskanych z IUNG — PIB w Putawach.

Do okre$lenia w wojewddztwie zachodniopomorskim zaleznosci pomiedzy sprzedazg
ziemi rolniczej z Zasobu WRSP i wysokos$cig czynszu dzierzawnego uzyskiwanego przez
ANR OT w Szczecinie jako zmiennymi zaleznymi a waloryzacjg rolniczej przestrzeni pro-
dukcyjnej jako zmienng niezalezng wykorzystano nastepujace funkcje regresii: liniowa, po-
tegowg, wielomianowg stopnia drugiego oraz wielomianowg stopnia trzeciego. Zaleznosé
funkcyjng miedzy cechami weryfikowano na poziomie istotnosci « = 0,1. Przeprowadzono
takze analize statyczng i dynamiczng poziomu cen sprzedazy ziemi rolniczej i wysokosci
uzyskiwanych czynszéw dzierzawnych.

W przeprowadzonej analizie jednostkami statystycznymi byty powiaty wojewddztwa za-
chodniopomorskiego z wylaczeniem miast na prawach powiatu. Badaniami objeto lata
2007-2008.
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WYNIKI | DYSKUSJA

Rozdysponowanie ziemi rolniczej przez ANR OT w Szczecinie

Agencja Nieruchomosci Rolnych Oddziat Terenowy w Szczecinie wraz z filig w Koszali-
nie przejeta do Zasobu WRSP, po zlikwidowanych panstwowych przedsiebiorstwach go-
spodarki rolnej, Panstwowym Funduszu Ziemi oraz z innych zrédet, 795 686 ha gruntow
(stan z 31.11.2008 roku). Trwale rozdysponowanych zostato 45,6%, czyli 363 020 ha. Spo-
8réd réznych form zagospodarowania ziemi sprzedaz stanowita 36%, to jest 283 893 ha,
a dzierzawa 43,5%, to jest 345 959 ha gruntéw z Zasobu. Na rozdysponowanie oczekuje okoto
56 934 ha (7%), czes¢ z nich jest w trakcie przygotowania do zawarcia umowy sprzedazy
lub dzierzawy, cze$¢ oczekuje na powtdrng restrukturyzacje po przejeciu od dzierzawcéw
ze wzgledu na wygasniecie umow lub ich wypowiedzenia (rys. 1).
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Rys. 1. Struktura rozdysponowania gruntéw Zasobu WRSP Oddziatu Terenowego w Szczecinie
wraz z filig w Koszalinie w 2008 roku
*Do ,pozostatych” nalezg grunty przekazane nieodpfatnie Lasom Panstwowym, kosciotom,
jednostkom samorzadu terytorialnego itp.

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych z ANR OT w Szczecinie.

Powiaty wojewddztwa zachodniopolskiego réznig sie miedzy sobg zagospodarowaniem
gruntéow Zasobu WRSP (rys. 2 i 3). W powiatach: wateckim, mysliborskim i kotobrzeskim
ponad 90% gruntéw to powierzchnia zagospodarowana. Najwiecej obszaréw niezagospo-
darowanych znajduje sie w powiatach: szczecineckim, koszalinskim i stawienskim.

Sprzedaz ziemi rolniczej skarbu panstwa przez ANR OT w Szczecinie

Ceny 1 ha gruntow rolnych zalezg od roznych czynnikéw, a miedzy innymi od wielkosci
nabywanej powierzchni. Zazwyczaj najwyzsze ceny uzyskuje sie ze sprzedazy dziatek do
1 ha (nabywanych zaréwno przez osoby fizyczne, jak i prawne). Na poziom tych cen ma
wpltyw sposob ich uzytkowania inny niz rolniczy. Tak tez byto w 2008 roku, kiedy to srednia
cena 1 ha nieruchomosci o powierzchni mniejszej niz 1 ha wynosita 58 753 zt. Wraz ze
wzrostem kupowanej powierzchni srednia cena malata.
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Rys. 2. Struktura gruntéw w Zasobie WRSP wedtug powiatéw w 2007 roku (w %)
Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych z ANR OT w Szczecinie.
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Rys. 3. Struktura gruntéw w Zasobie WRSP wedtug powiatéw w 2008 roku (w %)
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z ANR OT w Szczecinie.

Srednia cena sprzedawanych nieruchomosci (o powierzchni powyzej 1 ha) wzrosta
z 8680 zt w roku 2007 do 11 500 zt w roku 2008, to jest 0 32,5%. Srednie ceny uzyskane
w powiatach oraz wskazniki dynamiki zostaty zamieszczone w tab. 1.
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Tabela 1. Srednia cena 1 ha sprzedanych gruntéw Zasobu WRSP OT Szczecin wedtug powiatow
w latach 2007—2008 (dla transakcji powyzej 1 ha)

Srednia cena Wskaznik dynamiki
Powiat (zh) (%)
2007 2008 2008/2007

Biatogardzki 8172 7 930 97,0
Choszczenhski 7729 9 656 124,9
Drawski 10 802 19 763 183,0
Goleniowski 6 965 10 652 152,9
Gryficki 7 804 8 872 113,7
Gryfinski 7079 10 061 1421
Kamienski 7918 11 520 145,5
Kotobrzeski 8 285 25553 308,4
Koszalihski 9157 10 155 110,9
tobeski 6 819 9454 138,6
Mysliborski 6 744 8 890 131,8
Policki 91 683 31635 34,5
Pyrzycki 11 450 15 601 136,3
Stawienski 9 264 13 245 143,0
Stargardzki 8 944 12 072 135,0
Szczecinecki 9 540 13 720 143,8
Swidwinski 8 269 11 662 141,0
Watecki 6 900 9483 137,4

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z ANR OT w Szczecinie.

Najwyzszg Srednig cene sprzedazy 1 ha gruntéw, zaréwno w 2007, jak i w 2008 roku,
zanotowano w powiecie polickim. Najtansza w 2007 roku byta ziemia w powiecie tobeskim,
a w 2008 roku w powiecie biatogardzkim. W wiekszosci powiatow zanotowano wzrost srednigj
ceny sprzedazy. Najwiekszy wzrost ceny ziemi, az o 208,4%, dotyczyt powiatu kotobrzeskiego.
Tylko w dwdch powiatach nastapit spadek sredniej ceny: w powiecie biatogardzkim (o 3%) oraz
w powiecie polickim (az o 65,5%). Nalezy jednak zaznaczy¢, ze w powiecie polickim, chociaz
wskaznik waloryzacji rolniczej przestrzeni produkcyjnej jest jednym z nizszych, to cena 1 ha
ziemi rolniczej wérdd analizowanych powiatow byta najwyzsza.

W 2007 roku przeprowadzonych zostato 3124 przetargow na sprzedaz nieruchomosci
o powierzchni 12 964 ha. Nieco mniej takich przetargéow (2995) odbyto sie w roku 2008;
dotyczyly one 8625 ha gruntéw. Liczba ograniczonych przetargéw na sprzedaz, umozliwia-
jacych rolnikom powiekszenie ich gospodarstwa rodzinnego w 2007 roku, wynosita zaled-
wie 239, a w 2008 roku ich liczba znacznie wzrosta do 1789. Na przetargach zaoferowano
grunty o powierzchni odpowiednio 4584 ha i 41 082 ha.

Odrzucajac wartosci skrajne (powiat drawski, kotobrzeski, biatogardzki i policki), mozna
przyjac, ze w ciggu roku wartos¢ ziemi rolniczej wzrosta od 11% do 53% w zaleznosci od
powiatu wojewodztwa. Mozna ostroznie wnioskowac, ze gtébwng przyczyng wzrostu ceny
ziemi rolniczej byt ponaddwukrotny wzrost cen zbytu zbéz w sezonie 2007/2008 w stosun-
ku do cen z sezonu 2006/2007.
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Zainteresowanie cudzoziemcow nieruchomosciami gruntowymi w ostatnich latach wzro-
sto. Swiadczg o tym wskazniki dynamiki, policzone dla roku 2008, w poréwnaniu z rokiem
2003 (tab. 2). Powierzchnia sprzedana wzrosta w ré6znym stopniu w zaleznos$ci od powiatu.
Najwiekszy wzrost, o 5912,5% (okoto 60 razy), zanotowano w powiecie kamienskim.
W dwéch powiatach (koszalinskim i polickim) nie sprzedano cudzoziemcom gruntéw po
roku 2003. Pozostate powiaty charakteryzuje wzrost sprzedanej cudzoziemcom powierzch-
ni gruntow, wynoszacy od kilku do kilkudziesieciu procent.

Poszczegdlne powiaty roznig sie odsetkiem powierzchni nieruchomosci gruntowych
sprzedanej cudzoziemcom w stosunku do catkowitej powierzchni gruntoéw nalezacej do Za-
sobu WRSP w 2008 roku. Najwiekszy udziat gruntdéw sprzedanych cudzoziemcom charak-
teryzuje powiaty pyrzycki (14,18%) oraz stawienhski (12,83%), a najmniejszy powiaty: policki
(0,17%), drawski (0,18%), tobeski (0,25%) oraz koszalinski (0,26%).

Tabela 2. Sprzedaz nieruchomosci gruntowych cudzoziemcom przez ANR OT Szczecin wg powiatow

Sprzedana powierzchnia ‘
Powiat stan stan 2008 rok wskazniki dynamiki
2 30.06.2003 roku | z 31.10.2008 roku (% powierzchni w 2008 roku
(w ha) (w ha) Zasobu WRSP) (rok 2003 = 100%)

Biatogardzki 1043 1075 7,19 103,1
Choszczenski 334 490 2,10 146,7
Drawski 2 43 0,18 215,0
Goleniowski 285 288 1,05 101,1
Gryficki . 513 1,63

Gryfinski 1595 1996 4,24 125,1
Kamienski 8 481 2,82 6012,5
Kotobrzeski 997 1006 6,86 100,9
Koszalinski 72 72 0,26 100,0
tobeski . 103 0,25

Mysliborski 821 1043 5,25 127,0
Policki 13 13 0,17 100,0
Pyrzycki 1500 1915 14,18 127,7
Stawienski 2116 2117 12,83 100,1
Stargardzki 2115 2254 5,56 106,6
Szczecinecki 1153 1218 4,05 105,6
Swidwirski 1035 1543 6,35 149,1
Watecki 761 761 7,50 100,0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z ANR OT w Szczecinie.

Wykorzystujac analizowane modele funkcji regresji, nie znaleziono statystycznie istot-
nych zaleznosci pomiedzy $rednig ceng sprzedazy gruntéw z Zasobu WRSP w poszcze-
goélnych powiatach wojewddztwa zachodniopomorskiego w latach 2007-2008 a wskazni-
kami waloryzacji rolniczej przestrzeni produkcyjnej charakteryzujacymi te powiaty. Brak
istotnoéci jest potwierdzeniem faktu, ze cena rynkowa ziemi nie zalezy od jakosci bonita-
cyjnej (Ostrowski 1999), a wysokie ceny ziemi rolniczej sugerujg, ze wiekszos¢ transakcji
jest zawierana z powodow innych niz produkcja rolnicza (Zaremba 2007).
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Zagospodarowanie ziemi rolniczej przez ANR OT w Szczecinie w formie dzierzawy

W 2008 roku w dzierzawie byto 345 959 ha gruntow. Prawie polowa (46%) uméw dzier-
zawnych dotyczy nieruchomosci o powierzchni od 1 do 10 ha. Obejmujg one 6,6% calej
wydzierzawionej powierzchni. Umowy (26%) dotyczace nieruchomosci ponizej 1 ha obej-
mujg zaledwie 0,5% powierzchni, a umowy dotyczace gospodarstw o powierzchni wieksze;j
niz 500 ha —az 31% (106 214 ha) wydzierzawionego obszaru.

Dzierzawa rolnicza jest formg umowy odptatnej. Do jej istoty nalezy ustanowienie czyn-
szu. Odpfatnosc¢ za dzierzawione nieruchomosci stanowi z natury rzeczy kwestie najwyraz-
niej uwidaczniajgcg sprzecznos¢ intereséw miedzy stronami umowy dzierzawy, a jedno-
czes$nie element, ktory w istotny sposéb decyduje o pozycji gospodarczej dzierzawcy (Tan-
ska-Hus 2008).

Sredni czynsz dzierzawny za 1 ha nieruchomosci gruntowej wzrést z 5,2 dt pszenicy
w roku 2007 do 6,4 dt pszenicy w 2008 roku, czyli o 23,1% (tab. 3). Jednak tendencja
wzrostowa nie jest charakterystyczna dla wszystkich powiatéw badanego wojewddztwa
(rys. 4). Wzrost czynszu zanotowano w 10 powiatach (najwiekszy w powiatach: myslibor-
skim — 0 192%, tobeskim — 0 176,8% oraz polickim — 0 112,9%), natomiast spadek w szes-
ciu powiatach (najwiekszy w powiatach drawskim — o 64,8% oraz stawienskim — o 60%).

Tabela 3. Sredni czynsz (w dt pszenicy) za 1 ha nieruchomosci dzierzawionych z Zasobu WRSP OT
w Szczecinie wedtug powiatéw w latach 2007-2008 (w dt pszenicy)

Powiat Sredni czynsz dzierzawny (w dt) (rov‘:l;‘;a;;: d?ﬁ";a%'(l;(',/o )
2007 2008 2008/2007
Choszczenski 4.1 49 119,5
Drawski 8,8 3.1 35,2
Goleniowski 6,4 4.4 68,8
Gryficki 4,0 7,4 185,0
Gryfinski 6,1 5,1 83,6
Kamienski 7.4 7,8 105,4
Kotobrzeski 6,5 4,9 75,4
Koszalinski 5,0 6,4 128,0
tobeski 5,6 15,5 276,8
Mysliborski 2,5 7,3 292,0
Policki 10,1 21,5 212,9
Pyrzycki 6,3 8,1 128,6
Stawienski 55 2,2 40,0
Stargardzki 3,9 3,0 76,9
Szczecinecki 1,7 2,7 158,8
Swidwinski 4,4 5,4 122,7
Cate wojewodztwo 5,2 6,4 123,1

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z ANR OT w Szczecinie.

Najwyzszy $redni czynsz dzierzawny w 2007 roku zanotowano w powiatach polickim
(10,1 dt pszenicy) oraz drawskim (8,8 dt pszenicy), a w roku 2008 w powiatach polickim
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(21,5 dt pszenicy) oraz tobeskim (8,8 dt pszenicy). Nalezy podkresli¢, ze powiat drawski,
policki i tobeski charakteryzujg sie ogolnym wskaznikiem jakosci rolniczej przestrzeni pro-
dukcyjnej ponizej sredniego wskaznika dla wojewddztwa, wynoszacym 67,5. Oznacza to,
ze dzierzawcy, ptacac wysoki czynsz dzierzawny za grunty rolne, nie zawsze sg zaintere-
sowani ich jakoscig. Mozna zatem ostroznie wnioskowaé, ze bardziej od jakosci gruntéw
rolnych interesuje ich wejscie w prawa, ktére sg zawarte w umowach dzierzawy lub wynika-
ja z Kodeksu cywilnego, na przyktad prawo pierwokupu.

Analizujac dane dotyczgce sredniego czynszu za 1 ha dzierzawionych nieruchomoéci
w odniesieniu do $redniej ceny sprzedazy, nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, ze mimo utrzy-
mywania sie rosngcej tendencji w wysokosci czynszu dzierzawnego w catym wojewodz-
twie, w okoto 38% badanych powiatéw wystgpita wyrazna tendencja spadkowa. Mozna za-
tem ostroznie wnioskowag¢, ze tendencja wzrostowa w wysokosci czynszu dzierzawnego
w najblizszych latach zostanie zahamowana.
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Rys. 4. Poréwnanie sredniego czynszu dzierzawnego w latach 2007 i 2008 (w dt pszenicy)
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z ANR OT w Szczecinie.

Stosujac analizowane modele funkcji regresji, nie znaleziono statystycznie istotnych za-
leznosci pomiedzy $rednim czynszem dzierzawnym uzyskiwanym w poszczegdlnych powia-
tach wojewddztwa zachodniopomorskiego w latach 2007-2008 przez ANR OT w Szcze-
cinie a wskaznikami waloryzacji rolniczej przestrzeni produkcyjnej charakteryzujgcymi te
powiaty.

PODSUMOWANIE

1. Cena sprzedazy ziemi rolniczej oraz wielko$¢ czynszéw za nieruchomosci dzierzawio-
ne z Zasobu WRSP w wojewddztwie zachodniopomorskim nie sg uzaleznione od waloryzacji
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rolniczej przestrzeni produkcyjnej, co oznacza, ze jako$C i przydatnos¢ rolnicza gleb nie
wplywajg ani na ceny sprzedazy, ani na wysoko$¢ uzyskiwanego czynszu dzierzawnego.

2. Utrzymujaca sie do 2008 roku wzrostowa tendencja, dotyczaca cen zakupu ziemi rol-
niczej z Zasobu WRSP, oraz zaobserwowane w 2008 roku zwigkszenie zainteresowania
zakupem ziemi rolniczej przez rolnikéw sg w gtdwnej mierze zwigzane ze wzrostem cen
zbytu ptodéw rolnych.

3. Obnizenie sie sredniego poziomu czynszu dzierzawnego w okoto 38% badanych po-
wiatow wojewddztwa zachodniopomorskiego moze swiadczy¢ o zahamowaniu tendenc;ji
wzrostowej w kolejnych latach rozdysponowania ziemi rolniczej w formie dzierzawy przez
ANR OT w Szczecinie.
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