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Abstrakt. Celem opracowania bylo przedstawienie opinii respondentéw-rolnikéw z wytypowanych gmin woj.
dolnoslaskiego na temat ceny ziemi rolniczej w obrocie prywatnym. Analizie poddano deklaracje badanych odno-
$nie wysokosci cen gruntdw dobrych, srednich oraz stabych, a takze odpowiedzi respondentow w sprawie oceny
wysokosci ceny ziemi rolniczej w obrocie prywatnym. Ujawniono podobienistwa i réznice w badanym zakresie
oraz ich gloéwne zrodta. Wykazano dodatnig korelacje miedzy wzrostem cen ziemi a poprawg jakosci rolniczej gleb.

Wstep

Na ksztaltowanie si¢ cen ziemi rolniczej w obrocie prywatnym, w przyjetych do badan gmi-
nach woj. dolnoslagskiego wptywaty zjawiska, ktore zachodzity ogoétem na rynku ziemi. Byly one
powiazane zaréwno z obrotem ziemig z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, (ZWRSP)
z miedzysasiedzkim obrotem ziemig oraz z nierynkowym obrotem ziemia. Poddajac analizie
czynniki decydujace o ksztattowaniu si¢ wysokosci cen ziemi rolniczej w obrocie prywatnym w
woj. dolnoslaskim, podobnie jak ogdtem w Polsce, nalezy bra¢ pod uwage wplyw:

— procesu transformacji systemowej polskiej gospodarki — likwidacja sektora panstwowego w
rolnictwie, ktory petnit znaczacg role m.in. w woj. dolnos$laskim, upadek wiejskiej spotdziel-
czosci [Urban 2006, Wos 2000],

— integracji Polski ze Wspdlng Europa — programy przedakcesyjne [Wilkin 2001, Wos 2005],

— obecnosci Polski w strukturach UE — wspolna polityka rolna UE i inne polityki wspolnoty
[Czyzewski, Matuszczak 2012, Grzelak 2012, Zegar 2008].

Celem pracy byla prezentacja opinii respondentéw-rolnikéw z wytypowanych gmin woj.
dolnoslaskiego na temat ceny ziemi rolniczej w obrocie prywatnym.

Material i metodyka badan

Materiat do badan (dane pierwotne) zgromadzono przy wykorzystaniu arkusza ankiety, w ramach
szerzej prowadzonych analiz. Ankietyzacji poddano ponad 500 respondentdéw-rolnikow, facznie z
5 gmin woj. dolnoslaskiego (po ponad 100 badanych z kazdej z analizowanych gmin: Boréw, Ko-
bierzyce, Milicz. Podgorzyn i Rudna)'. Badania wtasciwe poprzedzit tzw. pilotaz. Dobor gmin miat
charakter celowy, natomiast respondentow wybrano metodg doboru proporcjonalnego —kwotowego.

1

Wybrano jednostki terytorialne nalezace do wyrdznionych na terenie woj. dolnoslaskiego rejonow wiejskich, tj.:

— intensywnego rolnictwa (najlepsze warunkami klimatyczno-glebowe i ekonomiczne) — wytypowano typowo rol-
nicza gming Bordw i obecnie juz przemystowo-rolnicza gming Kobierzyce, potozong w bardzo bliskim sasiedztwie
aglomeracji wroctawskiej;

— rolniczo-rekreacyjnego (stosunkowo niski i $redni poziom rozwoju spoteczno-gospodarczego, niemniej rejon z
wieloma walorami przyrodniczymi i ekologicznymi) — wybrano gming Milicz;

— przemystowo-rekreacyjno-turystycznego (potozony na terenach podgorskich i gorskich, cechujacy si¢ stosunkowo
wysokim stopniem lesistosci i niskg intensywnoscia produkcji rolnej) — przyjeto gming Podgorzyn;

— potozonego w szerokim pasie wokot Legnicko-Glogowskiego Okregu Miedziowego — wybrano gming Rudna.
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W odniesieniu do badanych problemoéw, dla ktorych wyniki zaprezentowano w tym opracowa-
niu, zastosowano pytania zamknigte w formie skali znajomosci ceny ziemi w obrocie prywatnym
oraz skali zr6znicowania semantycznego na temat oceny wysokosci sredniej ceny ziemi w badanej
formie jej obrotu [Mazurek-Lopacinska 2005].

Do analizy danych wykorzystano metody matematyczno-statystyczne: wskaznik podobienstwa
struktur, wspotczynnik korelacji Pearsona, prawdopodobienstwo istotnosci (p — value) [Ostasie-
wicz 2006, Wawrzynek 2007].

Wyniki badan

Po analizie zmiany ceny ziemi rolniczej w obrocie prywatnym w dtugim okresie (lata 1998-
2011) stwierdzono, ze po przystapieniu Polski do struktur Unii Europejskiej (UE) znacznie
nasilita si¢ tendencja wzrostowa cen ziemi, ktora zaznaczyta si¢ juz w 2003 r. Analogiczna sytu-
acja wystapita w badanym woj. dolnoslgskim (rys. 1). W 2011 r. w poréwnaniu do roku 1998 r.
$rednia nominalna cena sprzedazy ziemi rolniczej w obrocie prywatnym w woj. dolnoslaskim
wzrosta 5,3-krotnie (do 20 055 zt/ha). Ta zmiana okazata si¢ bardziej dynamiczna niz odnotowana
przecigtnie w Polsce (wzrost 4,6-krotny, do 20 004 zt/ha). Poczawszy od 2009 r., w kolejnych
badanych latach $rednia nominalna cena sprzedazy ziemi rolniczej w obrocie prywatnym w woj.
dolnoslaskim byta wyzsza od analogicznej ceny przecig¢tnie w kraju (w latach 1998-2008 cena
byta nizsza) [Rynki ziemi...2000-2011, Szymanska 2012].

Na wstepie poproszono respondentéw o okreslenie wysokosci przecigtnej ceny za 1 ha grun-
tow rolnych dobrych (pszenno-buraczanych), srednich (zytnio-ziemniaczanych) oraz stabych
(piaszczystych) w obrocie sasiedzkim (prywatnym) w swojej okolicy [Rynek ziemi... 2000-2011].

Zakres cen, jaki wskazali respondenci wynosit dla gruntéw: dobrych od 6001 do 101 000 zt/ha,
$rednich od 4001 do 121 000 zt/ha, stabych od 2001 do 16 000 zt/ha. Dodatnig korelacje miedzy
pogorszeniem si¢ jakosSci rolniczej gleb a spadkiem wysokos$ci cen za 1 ha gruntow w obrocie
prywatnym zaklocita deklarowana wysoko$¢ cen za 1 ha gruntdéw Sredniej jakosci, jakg wskazata
czeg$¢ respondentow. Gorna granica tej ceny (za grunty zytnio-ziemniaczane) okazata si¢ wyzsza
od analogicznej granicy dla ceny gruntéw lepszej jakosci (pszenno-buraczane). Z analizy danych
wynika, ze wypowiedziata si¢ tak tylko cze$¢ respondentdw. Argumentowali oni swoja opini¢
szczego6lng atrakcyjnoscia polozenia gruntéw (okolice obszaré6w cennych przyrodniczo i krajo-
brazowo objetych ochrong prawna, zwlaszcza w sgsiedztwie Karkonoskiego Parku Narodowego)
i rosnacym zainteresowaniem prowadzenia na tym terenie inwestycji, zwlaszcza o charakterze
rekreacyjno-wypoczynkowym.

Niemniej jednak, na tle ogdétu badanych zdecydowanie wyrdzniali si¢ rolnicy pochodzacy
z gmin Boréw i Kobierzyce. To oni najczgsciej wskazywali najwyzsze ceny za 1 ha dobrych i
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Rysunek 1. Srednie ceny gruntow
ornych w obrocie prywatnym w
woj. dolno$laskim i ogotem w
Polsce za lata 1998-2011

Figure 1. The average price of
arable land in private trade in
Dolnoslgskie province and in
Poland for the years 1998-2011
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$rednich gruntéw w obrocie sgsiedzkim?. Taki rozktad odpowiedzi nalezy powiaza¢ z najlepszymi

uwarunkowaniami przyrodniczo-rolniczymi i ekonomicznymi dla prowadzenia intensywnej pro-

dukcji rolnej panujacymi na terenie wymienionych gmin w poréwnaniu z pozostatymi badanymi
jednostkami terytorialnymi.

Znajomos$¢ analizowanej problematyki, zr6znicowanie naturalnych uwarunkowan przyrodni-
czo-rolniczych oraz szczero$¢ wypowiedzi ze wzgledu na wrazliwos$¢ zagadnien (pytania m.in. o
wysoko$¢ dochodow czy poniesione koszty nalezg do pytan bardzo wrazliwych) odzwierciedlaja
obliczone wskazniki podobienstwa struktur dla udzielonych odpowiedzi na pytanie o znajomos$¢
wysokos$ci cen sprzedazy gruntéw rolnych?’.

Podjeto probe znalezienia zwigzkdéw migdzy wzrostem badanych cen a opinig respondentéw
na ten temat oraz okre$lono site tych zaleznosci. W tym celu obliczono wspdtczynniki korelacji
Pearsona. Na tej podstawie stwierdzono, ze wzrostowi analizowanych cen (w przedziale okre-
slonym przez ogot respondentow) towarzyszyt bardzo staby:

— spadek odsetka wskazan na te ceny; dotyczylo to zarowno gruntéw dobrych, jak i $red-
nich (warto$¢ wspotczynnika korelacji liniowej Pearsona dla dobrych gruntéw wyniosta:
r_=-0,22, natomiast dla $rednich gruntéw: = - 0,23)*;

i , e 2 . . e

— wazrost odsetka wskazan na ceny stabych gruntow (warto$¢ wspotczynnika korelacji liniowej
Pearsona wyniosta: r = 0,24);° obliczono p — value®.

Odpowiedzi, wedtug uszeregowania gmin i czgstosci wskazan w probach, dla gruntéw: dobrych: Kobierzyce (99%),
Borow (93%), Rudna (87%), Milicz (54%), Podgérzyn (45%); srednich: Rudna (96% ), Borow (94%), Kobierzyce
(93%), Podgorzyn (90%), Milicz (88%).
3 Dobre grunty — najbardziej podobnych odpowiedzi udzielili respondenci z gmin Milicz i Podgorzyn (u)p =0,7100),
za$ najmniej podobnych z gmin Kobierzyce i Podgorzyn (o = 0,0300). Pozostate pary prob uszeregowane malejaco
wedlug wartosci wskaznika podobienstwa struktur (u)p): Milicz - Rudna (u)p: 0,4800), Podgorzyn — Rudna (u)p:
0,2600), Borow — Milicz (o)p =0,1300), Borow-Rudna («® =0,1300), Boréw — Podgorzyn (o)p=0,1000), Kobierzyce
- Rudna (mp:0,0700), Kobierzyce — Milicz (mp:0,0600), Borow — Kobierzyce (o =0,0500).
Srednie grunty — najbardziej podobnych odpowiedzi udzielili respondenci z gmin Borow i Kobierzyce (o)p= 0,9300),
najmniej podobnych z gmin Boréw i Podgorzyn (o = 0,0700). Pozostate pary prob uszeregowane malejaco wedtug
warto$ci wskaznika podobienstwa struktur (mp): Podgérzyn — Rudna ((»p= 0,6200), Milicz — Rudna (wp= 0,4900),
Milicz — Podgorzyn (mp: 0,4200), Kobierzyce — Milicz (o = 0,1500), Kobierzyce — Podgorzyn (mp:0,1300),
Kobierzyce — Rudna (wPZ 0,1200), Borow — Milicz (mp= 0,1060), Borow — Rudna (o)p= 0,0800).
Stabe grunty — najbardziej podobnych odpowiedzi udzielili respondenci z gmin Milicz i Podgorzyn (mp: 0,7700), a
najmniej podobnych (po ®,=0,0800) z gmin: Boréw i Podgérzyn, Boréw i Rudna oraz Kobierzyce i Rudna. Pozostate
pary prob uszeregowane malejaco wedtug wartosci wskaznika podobienstwa struktur (o ): Borow — Kobierzyce (o
= 0,6000), Milicz — Rudna ((»p= 0,2600), Podgérzyn — Rudna (0)p =0,1300), Kobierzyce — Milicz (o)p= 0,1200),
Borow — Milicz (oop: 0,1100), Kobierzyce — Podgorzyn (®_=0,1000).
Dobre grunty — dla prob z gmin w zakresach cen, jaki wskazali badani wartogé wspoliczynnika korelacji liniowej
Pearsona réznifa si¢ nawet do$¢ znaczaco. Najwyzsza byta dla proby z gm. Milicz (r = 0,89), najnizsza z gm.
Kobierzyce (0,06). Dla pozostatych prob z gmin wynosita: Rudna (0,75), Podgérzyn (0,%3), Borow (0,40). Jednak
z uwagi na rézne przedziaty analizowanych cen, jakie wskazali respondenci nie mozna poréwnywac wartosci tych
wspotczynnikow.
Srednie grunty — dla pozostatych prob z gmin, ale w zakresach cen, jaki wskazali badani, warto$¢ wspotczynnika
korelacji liniowej Pearsona roznita si¢ nawet dos$¢ znaczaco. Najwyzsza byta dla proby z gm. Milicz (0,84), najnizsza
z gm. Podgorzyn (- 0,17). Dla pozostatych prob z gmin wynosita: Rudna (0,80), Borow (0,28), Kobierzyce (0,27).
Jednak z uwagi na rozne przedziaty analizowanych cen, jakie wskazali respondenci, nie mozna poroéwnywac wartosci
tych wspotczynnikow.
Stabe grunty — dla pozostatych prob z gmin, ale w zakresach cen, jaki wskazali badani, warto$¢ wspotczynnika
korelacji liniowej Pearsona rdznita si¢ nawet do$¢ znaczaco. Najwyzsza byta dla proby z gminy Podgoérzyn (0,74),
najnizsza z gminy Milicz (- 0,19). Dla pozostatych prob z gmin wynosita: Rudna (0,48), Kobierzyce (0,46), Borow
(0,43). Jednak z uwagi na rézne przedziaty analizowanych cen, jakie wskazali respondenci nie mozna poréwnywac
warto$ci tych wspotczynnikow.
¢ Obliczone p-value dla gruntow:
—  dobrych z badanych gmin: Boréw: 3,74 E-05 (r = 0,4), Kobierzyce: 0,553 (r oy 0,06), Milicz: 3,39 E-35
(r o 0,89), Podgorzyn: 1,42E-08 (r _ = 0,53), Rudna: 2,72E-19 (r o 0,75);
—  $rednich z badanych gmin: Borow: 0,60478 (r v 0,28), Kobierzyce: 0,006594 (r v 0,27), Milicz: 9,06E-28
(r,,=0,84), Podgorzyn: 0,090845 (r =minus 0,17), Rudna: 1,8E-23 (r = 0,8);
- siaéych zbadanych gmin: Borow: 8,01E-06 (r = 0,43), Kobierzyce: 1,47]%-06 (r ., =0,46), Milicz: 0,058305
(r ._=minus 0,19), Podgorzyn: 1,42 E-18 (r Xy:' 0,74), Rudna: 4,34E-07 (r o O,4§).

Xy
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Istnienie zwigzkow migdzy wzrostem wysokosci badanej ceny ziemi a towarzyszacg mu
czestosScig wskazan respondentdow, ich nasilenie badz brak, mozna wigzaé ze zrdéznicowaniem
udzielanych odpowiedzi ze wzgledu na:

— znajomo$¢ uwarunkowan przyrodniczo-rolniczych (w tym przypadku §wiadomos$¢ wystepo-
wania okres§lonych klas gleb, naturalnych czynnikdéw ich niszczenia — erozje);

— wiedze o nasileniu zjawisk zachodzacych na badanym rynku w zakresie podazy ziemi i popytu
na nig (zar6wno obrot migdzysasiedzki, jak i z udziatem gruntow ZWSP);

— orientacj¢ odnos$nie koniunktury na rynku rolniczym, a szerzej znajomosci sytuacji gospodar-
czej regionu, kraju i Wspolnoty Europejskiej;

— znajomos¢ uwarunkowan antropogenicznych (sztucznych, stworzonych przez cztowieka) w rozny
sposob oddziatujacych na okoliczne srodowisko, w tym na stan zasobow ziemi rolniczej (np. od-
dziatywanie KGHM na terenie gminy Rudna czy aglomeracji wroc%awsklej w gminie Kobierzyce).
Wraz z pogarszaniem si¢ jako$ci ziemi rolniczej obnizata si¢ srednia wazona cena za 1 ha

analizowanych gruntéw w obrocie prywatnym. Wedtug wskazan ogotu badanych, wynosita ona dla

gruntéw: dobrych 36 259,76 zt/ha (wedtug danych Instytutu Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki

Zywnosciowej, przecietnie w woj. dolnoélaskim cena ta byta wyzsza o ok. 2300 zt/ha), $rednich

25 242,37 zl/ha (nizsza o ok. 12 tys. zt/ha), stabych 10 498,05 zt/ha (nizsza o ok. 6300 zl/ha).
W odniesieniu do dobrych, $rednich oraz stabych gruntéw, respondenci z gmin Boréw i Kobierzyce

zdecydowanie cze¢Sciej wskazywali wyzsze ceny niz badani z innych gmin. W efekcie tez wyzsze

okazaty si¢ obliczone na tej podstawie Srednie wazone ceny za 1 ha analizowanych gruntéw w obrocie

prywatnym w tych gminach’. Taki rozktad odpowiedzi mogt wynikaé z nastqpuja,cych przestanek:
uwarunkowan przyrodniczo-rolniczych, jakimi charakteryzujg si¢ badane gminy (zdecydo—
wanie wyzsze wskazniki waloryzacji rolniczej przestrzeni produkcyjnej w przypadku gmin

Borow i Kobierzyce niz pozostatych gmin);

— rosngcego popytu na grunty dobrej jakos$ci, zwlaszcza w sytuacji poprawy optacalnosci pro-
dukcji po przystapieniu Polski do UE i objeciu naszego rolnictwa wspodlna polityka rolng UE
(producenci rolni chcacy powicksza¢ swoje gospodarstwa niekiedy sa nimi tez zainteresowani
spekulanci liczacy na zyski zwigzane z renta polozenia);

— usytuowania gmin Borow i Kobierzyce wzgledem chlonnego rynku zbytu, jakim jest aglo-
meracja wroctawska i niedalekie sgsiedztwo niemieckiego rynku.

Na koniec respondenci zostali poproszeni o wyrazenie swojej opinii na temat wysokosci
$redniej ceny za 1 ha gruntow rolnych w obrocie prywatnym (Srednia cena dla dobrych, $rednich
i stabych gruntéw) w swojej okolicy®. Najwiecej sposrod ogotu zapytanych uznato, ze ta cena jest
za wysoka’. Najczgsciej tak wskazywali respondenci z gminy Borow (80% wskazan w probie z
tej gminy), czgsto tez badani z gminy Kobierzyce (52%)'°. Jednoczesnie wigkszo$¢ respondentow
krytycznie ocenito t¢ sytuacje, z uwagi na ograniczanie mozliwosci rozwoju rolnictwa.

Srednia wazona cena za 1 ha gruntéw rolnych w obrocie sasiedzkim, uszeregowana malejaco wedtug odpowiedzi
badanych z gmin dla gruntow:
- dobrych: Kobierzyce (63 025,75 zt/ha), Boréw (52 769,32 zt/ha), Podgorzyn (14 811,61 zt/ha),

Milicz (14 574,57 zt/ha), Rudna (12 707,40 z¥/ha),
- srednich: Kobierzyce (37 876,84 zt/ha), Borow (39 138,80 zt/ha), Podgorzyn (26 633,83 zl/ha),

Milicz (11 693,68 zt/ha), Rudna (10 510,92 zt/ha),
- stabych: Borow (14 863 zt/ha), Kobierzyce (14 476,69 z¥/ha), Rudna (9 820,09 zt/ha),

Podgoérzyn (8 332,08 zl/ha), Milicz (7 894,12 zt/ha).
Ocena wedtug trzypunktowe;j skali: za wysoka — wiasciwa — za niska, z mozliwosécia wyboru: ,,Nie wiem” jako
czwartego wariantu odpowiedzi na to pytanie.
Natomiast najmniej sposrod ogotu respondentéw uznato, ze cena sprzedazy lha gruntéw rolnych dobrych w obrocie
sasiedzkim w ich gminie jest za niska (4,6%, tacznie z czterech prob z gmin, bez pochodzacych z gm. Kobierzyce),
stosunkowo najczesciej z gm. Rudna (10% wskazan w probie z tej gminy); pozostate proby z gmin uszeregowane
malejaco wedtug tego typu wskazan: Milicz (8%), Borow (4%), Podgorzyn (1%). Pozostaty odsetek badanych (nieco
ponad 1/5 ogétu badanych) uznato t¢ ceng za wlasciwa, stosunkowo najczgsciej z gm. Rudna (37% wskazan w probie
z tej gminy); pozostale proby z gmin uszeregowane malejaco wedtug tego typu wskazan: Kobierzyce (34% wskazan
W probie z tej gminy), Milicz (odpowiednio 26%), (6%), Borow (3%).
Pozostate proby z gmin uszeregowane malejaco wedhug tego typu wskazan: Podgorzyn (29%), Rudna (16%), Milicz (10%).
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Podsumowanie

Przeprowadzone badania odno$nie cen ziemi rolniczej w obrocie prywatnym w wybranych
gminach woj. dolnoslaskiego wykazaty:

1. Dodatnia korelaCJQ migdzy wzrostem cen ziemi a poprawg jakosci rolniczej gleb Miaty na to
wplyw zaréwno odpowiedzi udzielone przez wigkszos$¢ respondentdw z gmin o najlepszych i
dobrych warunkach przyrodniczo-rolniczych i ekonomicznych dla prowadzenia intensywnej
produkcji rolnej (zwlaszcza z gmin Borow 1 Kobierzyce) oraz przez cz¢s¢ badanych z gmin o
stabszych tego typu warunkach (z gmin Rudna, Milicz oraz czgsciowo z gminy Podgorzyn).

2. Incydentalng ujemna korelacje w zakresie wzrostu cen ziemi i poprawy jakosci rolniczej gleb
(miaty na to wplyw odpowiedzi cze$ci respondentéw z gminy Podgdrzyn). Decydujacymi
czynnikami okazata si¢ w tym przypadku lokalizacja gruntow w rejonach cennych przyrodni-
czo i/lub krajobrazowo, a jednocze$nie znajdujacych si¢ na terenach tradycyjnie uznanych za
atrakcyjne rekreacyjnie i wypoczynkowo, w sytuacji zmieniajagcego si¢ modelu zycia czesci
mieszkancow, zwlaszcza z rejondw wysoko zurbanizowanych i zindustrializowanych (obser-
wowane zjawisko ,,ucieczki” ludno$ci miejskiej od zgietku cywilizacji i wzrostu popytu na
ziemi¢ jako miejsca lokalizacji siedliska, zar6wno calorocznego, jak i sezonowego).

3. Krytyczng opini¢ respondentdw na temat zbyt wysokiej ceny ziemi w obrocie sgsiedzkim,
zwlaszcza dobrych gleb (tak wypowiedziata si¢ wickszo$¢ badanych pytanych z gmin Boréw
i Kobierzyce). Zdaniem zdecydowanej wigkszosci badanych ogranicza to mozliwo$¢ powick-
szania gospodarstw rolnych i spowalnia procesy restrukturyzacji i modernizacji rolnictwa.
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Summary

The aim of the study was to present the opinion of the respondents-farmers in selected municipalities provinces
in Lower Silesia about the prices of agricultural land in private trade. The respondents opinions were analyzed in
respect of prices of good, medium and poor land, as well as responses on the assessment of the price of agricultural
land in private trade. Similarities and differences were found in the studied area and their main source. There
were a positive correlation between the increased land prices and improving of the quality of agricultural soils.
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