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Synopsis. Celem badan zaprezentowanych w niniejszym artykule byta proba wyjasnienia regionalnego
zroznicowania cen gruntow ornych w Polsce w 2018 roku w aspekcie uwarunkowan przyrodniczo-
ekonomicznych, wynikajacych zaréwno z czynnikow charakteryzujacych wielko$¢, strukture i jakosé
gruntdéw, jak roéwniez poziomu rozwoju gospodarczego i potencjatu rolniczego poszczegdlnych
wojewodztw. W badaniach zastosowano analiz¢ jakosciowa i ilosciowa danych statystycznych GUS.
Wiyniki przeprowadzonej analizy potwierdzily zréznicowanie regionalne uwarunkowan przyrodniczo-
ekonomicznych oraz poziomu cen i czynszéw dzierzawnych na rynku gruntow rolnych w Polsce. Wérod
zmiennych wyjasniajacych zrdéznicowanie cen gruntéw znalazty si¢ wskazniki charakteryzujace jakosé
zasobu gruntow rolnych, ich dochodowos¢ oraz potencjat rolniczy danego regionu.

Stowa kluczowe: cena gruntéw rolnych, zréznicowanie regionalne, Polska

Abstract. The aim of the research presented in this article was an attempt to explain the regional
differentiation of arable land prices in 2018 in terms of natural and economic conditions, resulting both
from factors characterizing the size, structure and quality of land, as well as the level of economic
development and agricultural potential of individual voivodeships. The research used qualitative and
quantitative analysis of Polish Statistical Office data. The results of the analysis carried out confirmed
the regional differentiation of natural and economic conditions as well as the level of prices and rents
on the agricultural land market in Poland. The variables explaining the differentiation in land prices
include indicators characterizing the quality of the agricultural land resource, its profitability and the
agricultural potential of a given region.
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Wstep

Grunty rolne wyrdzniaja si¢ na tle pozostatych gruntéw tym, ze poza funkcja obszaru,
pelnig role $rodka produkcji o okreslonej sile wytworczej. Powyzsze znajduje swoje
odzwierciedlenie w prawnej definicji nieruchomosci rolnych, ktéra uwzglednia,
w odniesieniu do ogoélnego pojecia nieruchomosci ujetego w Kodeksie cywilnym (1964, art.

46. §

1), dodatkowy warunek, ktorym jest przeznaczenie do produkcji rolnej:
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»hieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢
wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji
ro$linnej i zwierzgcej, nie wytaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej” (Ustawa
Kodeks cywilny..., 1964, art. 46'). Z uwagi na powyzsze, grunty rolne poza cechami
wspolnymi dla wszystkich nieruchomos$ci, posiadaja roéwniez cechy szczegodlne, ktore
decyduja o ich unikatowosci, odrdzniaja je od pozostatych dobr i tym samym posiadaja
wplyw na ich podaz, popyt oraz poziom cen. Juz przez klasykow ekonomii ziemia byta
postrzegana jako wyjatkowy czynnik wytworczy, ktéory w opozycji do innych aktywow nie
moze zostaé wytworzony przez cztowieka (Jakubowska, 2013). Jest to istotna cecha
ograniczajaca podaz. Rowniez popyt gruntoOw rolnych na rynku nieruchomos$ci determinuje
szereg czynnikow, ktore sa typowe tylko dla tego rodzaju nieruchomosci (Laskowska, 2011).
Wynikiem relacji popytu i podazy jest poziom cen. Pietrzykowski (2019) wskazuje na trzy
grupy czynnikow ksztattujacych ceny ziemi rolniczej, w tym: typowo rolnicze, nierolnicze
oraz mieszane. Pierwsza grupa czynnikow obejmuje warunki glebowe, $rodowiskowe
i klimatyczne, druga — lokalizacje¢, mozliwosci zmiany przeznaczenia, sytuacj¢ polityczna
i gospodarczg, poziom bezrobocia oraz inflacje, natomiast trzecia grupa — poziom czynszow
dzierzawnych, optacalno$¢ produkcji rolniczej i poziom rozwoju infrastruktury. W literaturze
przedmiotu wérod czynnikdéw o charakterze rolniczym wymienia si¢ m.in. klas¢ bonitacyjna
gleb, rodzaj uzytkow, kompleks glebowy (Patasz, 2007), jak rowniez mozaikowatos¢ gleb,
agroklimat, stosunki wodne, rzezbe terenu, przyrodnicze przeszkody w uprawie, kulture
gleby i stan techniczny urzadzen melioracyjnych (Koziot i Parlinska, 2009). Na inne czynniki
determinujace ceny gruntéw rolnych, oprécz uwarunkowan fizycznych i przyrodniczych,
wskazuje m.in. Zelazowski (2014), zaliczajac do nich uwarunkowania ekonomiczne, prawne,
historyczne, polityczne i administracyjne, jak rowniez spoteczne.

Problematyka zroznicowania regionalnego rynku gruntéw rolnych w Polsce byta
podejmowana w licznych publikacjach naukowych, przy czym nalezy zwrdci¢ uwage na
roézny zakres i metodyke badan przeprowadzonych przez autorow. Najczesciej za kryterium
zréznicowania regionalnego przyjmowano skalg obrotu i poziom cen w poszczegdlnych
wojewodztwach. Przyktadowo skala i struktura obrotu w aspekcie podzialu na transakcje
rynkowe i nierynkowe byla przedmiotem badan Masniaka (2009) oraz Kluska (2017), ktory
dodatkowo uwzglednit obrot gruntami rolnymi z udzialem cudzoziemcow. Analizy
przeprowadzone przez Kotodziejczak (2015) dotyczyly poréwnania zmian i zréznicowania
regionalnego cen ziemi rolniczej w Polsce i Niemczech w latach 2000-2013. Podobnie Patasz
(2007) badal roéznice w poziomie cen w poszczegdlnych regionach kraju i panstwach
cztonkowskich UE, czy Marks-Bielska i Bieniek (2018), ktérzy w swojej publikacji
przedstawili zréznicowanie cen ziemi rolniczej wedlug wojewddztw. Rzadziej autorzy
odnoszg zmiennos$¢ cen do uwarunkowan rynku gruntéw rolnych w regionach. Jakubowska
(2013) analizowata zréznicowanie warto$ci obrotow i cen w 2011 roku oraz okre§lita
zalezno$¢ cen od parametru koniunkturalnego, za ktdry przyjeta wartos¢ dodana brutto
w rolnictwie i fowiectwie w przeliczeniu na 1 ha UR w dobrej kulturze w danym
wojewodztwie. Pietrzykowski (2011) wykorzystujac wielokryterialng analize regresji
z uwzglednieniem autokorelacji przestrzennej wskazal na zaleznoSci przestrzenne
zachodzace pomigdzy ceng ziemi rolniczej a jej jakoscia oraz innymi czynnikami
okre$lajgcymi produktywnos¢ i wartos¢ ekonomiczng nieruchomosci. Réwniez Zelazowski
(2014) przeprowadzit badanie wplywu uwarunkowan zwigzanych z poziomem rozwoju
i potencjatem ekonomicznym i rolniczym wojewddztw, zasobem, jakoscia i potencjatem
dochodowym gruntdéw oraz aktywnos$cig rynku na poziom cen gruntow rolnych.
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Celem badan zaprezentowanych w niniejszym artykule byta proba wyjasnienia
regionalnego zro6znicowania cen gruntow ornych w 2018 roku w aspekcie uwarunkowan
przyrodniczo-ekonomicznych, wynikajacych zarowno z czynnikow charakteryzujacych
wielkos$¢, strukture i jako$¢ gruntéw, jak rowniez poziomu rozwoju gospodarczego
i potencjatu rolniczego poszczegodlnych wojewodztw.

Dane i metody badawcze

W badaniach zastosowano analiz¢ jakosciowa i iloSciowa danych empirycznych. Na
podstawie danych GUS przeprowadzono analiz¢ zr6znicowania regionalnego uwarunkowan
rynku gruntéw rolnych w 2018 roku w zakresie potencjalu wynikajacego z wielko$ci
istruktury ich zasobow, przecigtnej powierzchni gospodarstw rolnych i efektow
ekonomicznych produkcji rolniczej, a nastgpnie zréznicowania poziomu cen transakcyjnych
oraz czynszow dzierzawnych. W badaniach zostala pominigta analiza cen nieruchomosci
rolnych na panstwowym rynku z uwagi na bardzo matg roczng sprzedaz realizowang przez
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa (KOWR), ktora wynika z regulacji ustawy
z 2016 roku wstrzymujacej sprzedaz nieruchomosci Zasobu Wtlasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa (Ustawa o wstrzymaniu sprzedazy..., 2016). Sprzedazy podlegaja wylacznie
nieruchomosci o powierzchni ponizej 2 ha, z tego wzgledu wartos¢ informacyjna $redniej
ceny 1 ha ziemi jest bardzo ograniczona i nie odzwierciedla realnych tendencji rynkowych.

W ramach analizy ilo§ciowej wykorzystano model regresji wielorakiej w postaci:

n
Y =6+ BiXi+ €
i=1
gdzie 8y, f; to parametry modelu, Y - zmienna objasniana (ceny gruntéw), X; - zmienne
objasniajace, i=1,...,n, liczba zmiennych objasniajacych, € — sktadnik losowy.
Na podstawie literatury przedmiotu oraz uzyskanych wynikéw analizy jakoSciowej
w zakresie uwarunkowan rynku gruntéw rolnych, wyselekcjonowano gltéwne cechy
umozliwiajace wyjasnienie regionalnego zréznicowania cen gruntow ornych, wyodrebniajac
12 zmiennych objasniajacych, ktore:
e  definiujg poziom rozwoju gospodarczego oraz zdolnosci ekonomiczne
wojewodztw:
- X1 - stopa bezrobocia rejestrowanego,
- X2 — przecigtny miesi¢czny dochdd rozporzadzalny na 1 osobg,
e okreslaja jakos¢ oraz zasob gruntéw rolnych:
- X3 — procentowy udzial uzytkéw rolnych w dobrej kulturze w uzytkach
rolnych ogotem,
- X4 - procentowy udziat gruntéw ugorowanych w uzytkach rolnych,
- X5 - procentowy udzial gruntdow ornych w powierzchni ogdtem
wojewodztwa,
e  przestawiajg potencjal dochodowy gruntow rolnych:
- X6 — przecietna cena skupu 1 dt pszenicy,
- X7 —wielko$¢ skupu zywca rzeznego w kg na 1 ha uzytkow rolnych,
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- X8 — $rednie stawki czynszu dzierzawnego gruntow ornych w obrocie
prywatnym,
e  obrazujg aktywno$¢ transakcyjng rynku:
- X9 — liczba transakcji kupna-sprzedazy na rynku nieruchomosci rolnych
niezabudowanych na 1000 gospodarstw,
e  charakteryzuja potencjal rolniczy danego wojewodztwa:
- X10—liczba gospodarstw rolnych o wielkosci ekonomicznej powyzej 100 tys.
euro,
- XI11 —zuzycie nawoz6éw mineralnych na 1 ha uzytkéw rolnych,
- X12 —naklady inwestycyjne na 1 ha uzytkéw rolnych.

Wartosci wigkszosci cech przyjetych do modelu ustalono na podstawie danych GUS dla
2018 roku, jedynie dane dla zmiennej X10 pochodzity z 2016 roku, co spowodowane byto
dostepnoscia danych. W ramach statystycznej specyfikacji modelu oszacowano
wspotczynniki zmienno$ci oraz wspotczynniki korelacji. Po oszacowaniu modelu KMNK
zbadano istotno$¢ zmiennych oraz dopasowanie modelu do danych empirycznych.

Zréznicowanie regionalne uwarunkowan rynku gruntéw ornych
w Polsce w aspekcie wybranych czynnikéw

W Polsce wystgpuje zréznicowanie przestrzenne cen gruntdw rolnych na prywatnym
rynku w poszczegdlnych wojewddztwach. Na rozbieznos$ci regionalne w poziomie cen ziemi
moze oddziatywaé nie tylko lokalizacja, ale réwnie znaczacy moze by¢ wplyw wielu
czynnikow o charakterze przyrodniczym, ekonomicznym, spolecznym, a nawet
historycznym. Przynalezno$¢ ziem polskich w czasie zaboréw do trzech odmiennych
organizméw panstwowych zostawita nie tylko gleboki slad w mentalnosci ludzi, zwlaszcza
tych zamieszkujacych obszary wiejskie, ale rOwniez w regionalnym zréznicowaniu rozwoju
rolnictwa. Pomimo wielu lat, ktoére uptynety juz od momentu odzyskania przez Polske
niepodlegtosci, nadal w rozkladzie przestrzennym zauwazalny jest zasig¢g poszczegdlnych
zaborow. Zapoczatkowane w 1989 roku przemiany ustrojowe w Polsce, ktore rowniez
dotknety rolnictwo oraz odejscie od gospodarki centralnie planowanej i przejscie do
gospodarki wolnorynkowej, a nastgpnie przystapienie w 2004 roku naszego kraju do Unii
Europejskiej, doprowadzity do stopniowego zacierania si¢ niektorych rdéznic powstatych na
skutek zabordéw, niemniej wciaz sg one wyraznie widoczne w strukturze obszarowej polskich
gospodarstw.

W ramach przeprowadzonych badan analizie poddano zrdznicowanie regionalne
uwarunkowan rynku gruntéw rolnych w 2018 roku w zakresie potencjalu wynikajacego
z wielkosci 1 struktury ich zasobdw, przecigtnej powierzchni gospodarstw rolnych i efektow
ekonomicznych produkcji rolniczej. Nastepnie wskazano na zréoznicowanie pod wzgledem
cen gruntow ornych oraz ksztaltowania si¢ czynszow dzierzawnych.
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Rys. 1. Udzial uzytkow rolnych w powierzchni Rys. 3. Udzial ugoréw w powierzchni gruntow
wojewodztw w Polsce w 2018 roku ornych w wojewodztwach w Polsce w 2018 roku
Fig. 1. The share of agricultural land in the area of Fig. 3. The share of fallow land in the arable land
voivodships of Poland in 2018 area in voivodships of Poland in 2018

Zrédto: Opracowanie na podstawie danych GUS. Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych GUS.

Rys. 2. Udzial gruntéw ornych w powierzchni Rys. 4. Przecigtna powierzchnia - gospodarstwa
uzytkow rolnych w wojewddztwach w Polsce indywidualnego o powierzchni powyzej 1ha
w 2018 roku uzytkow rolnych w wojewodztwach w Polsce

w 2016 roku

Fig. 4. Average area of an individual farm with an
area of more than 1 ha of agricultural land in
voivodships of Poland in 2016

Fig. 2. The shares of arable land in the area of
agricultural land in voivodships of Poland in 2018

Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych GUS.

Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych GUS.

W celu okreslenia zasobu gruntéw rolnych oraz jego jakosci wykorzystano dane
dotyczace udziatu uzytkow rolnych w powierzchni wojewddztwa (rys. 1). O ich lokalizacji
zazwycza] decyduja uwarunkowania przyrodnicze, a w szczegélnosci urodzajnos¢ gleb,
uksztaltowanie terenu, warunki wodne, jak rowniez zaszlosci historyczne. Z danych
przedstawionych na rysunku 1 wynika, ze najwigkszym udzialem uzytkéw rolnych
charakteryzuja si¢ wojewodztwa potozone na Pojezierzach Poludniowobaltyckich oraz Nizu
Srodkowopolskim, w ktérych udziat uzytkéw rolnych przekracza 65% ogolnej powierzchni
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wojewodztw. W Polsce pod tym wzgledem dominuja wojewddztwa: todzkie oraz lubelskie.
Cechg charakterystyczng wojewddztwa todzkiego jest wystgpowanie na jego terenie zyznych
gleb, jakimi sg czarne ziemie, ktore w duzym stopniu wykorzystywane sa pod uprawe
warzyw. Natomiast duzy udziat uzytkow rolnych na obszarze wojewddztwa lubelskiego jest
uwarunkowany przez zyzne gleby wyksztalcone na lessach. Poza tym wysokim udziatem
uzytkow rolnych odznaczaja si¢ wojewodztwa: §wigtokrzyskie, opolskie, malopolskie oraz
podlaskie. Z kolei w regionach, gdzie dominuja gleby o niskiej przydatnosci rolniczej oraz
rozlegle kompleksy lesne, udziat uzytkow rolnych jest niewielki. Najwigcej tego rodzaju
obszarow wystepuje w wojewodztwie lubuskim, w ktérym udzial uzytkdéw rolnych w ogolnej
powierzchni w 2018 roku wyniost zaledwie 41%. Oprocz tego nieduzym udziatem uzytkow
rolnych wyrdzniaja si¢ wojewodztwa: zachodniopomorskie, pomorskie, §laskie, warminsko-
mazurskie oraz podkarpackie. W wojewddztwach potozonych w poétnocnej i pdinocno-
zachodniej cze$ci Polski duze powierzchnie zajmuja grunty lesne, natomiast w Karpatach
faki 1 pastwiska, za§ w wojewddztwie §$laskim tereny silnie uprzemystowione
i zurbanizowane.

Jednym z miernikow jakosci zasobu gruntdw rolnych jest udziat gruntéw ornych
w powierzchni uzytkéw rolnych (rys. 2). Grunty orne zajmujg przede wszystkim obszary
o urodzajnych glebach, korzystnym uksztattowaniu terenu, jak rdwniez uzytki o stabszych
walorach przyrodniczych, ale od wielu lat utrzymywane w wysokiej kulturze rolnej. Z tego
wzgledu najwigkszym udzialem gruntow ornych w uzytkach rolnych (ponad 80%)
charakteryzuja si¢ wojewodztwa: kujawsko-pomorskie, wielkopolskie i opolskie. Na uwage
zashuguje rowniez wojewddztwo todzkie, na terenie ktdrego wystepuja liczne skupiska
czarnych ziem, a takze wojewodztwa pomorskie i zachodniopomorskie, gdzie udziat gruntow
ornych w uzytkach wynosi ponad 75%. Mniejsze znaczenie maja grunty orne na terenach, na
ktérych przewazaja gleby lekkie o niskiej zasobnosci w sktadniki pokarmowe, powstate na
utworach polodowcowych, jak ma to miejsce w wojewddztwie mazowieckim, czy tez
warminsko-mazurskim. Najmniejszy udzial gruntow ornych w uzytkach w 2018 roku byt
w wojewddztwach: podlaskim oraz podkarpackim, odpowiednio 62,5% oraz 60,9%. Na
Podlasiu rozlegle tereny zajmuja trwate uzytki zielone ze wzgledu na prowadzang w tym
rejonie intensywng hodowle bydta mlecznego, za§ w Karpatach niski udziat gruntow ornych
determinuja stabe gleby oraz niekorzystne uksztattowanie terenu.

Kolejnym czynnikiem, na jaki zwroécono uwage w charakterystyce regionalnej gruntow
rolnych byt procentowy udziat ugoréw w gruntach ornych (rys. 3). Najmniejszym udziatem
ugoroéw charakteryzuja sie regiony o sprzyjajacych warunkach przyrodniczych dla rozwoju
rolnictwa, w ktorych dominujg gospodarstwa rolne ukierunkowane na produkcje¢ towarows.
Do takich regiondéw naleza, w szczegdlnosci wojewodztwo opolskie oraz wielkopolskie,
atakze podlaskie, kujawsko-pomorskie i dolnoslgskie, co przedstawione zostalo na
rysunku 3. Na ich terenie ugory zajmuja mniej niz 1% powierzchni gruntéw ornych. Na
pozostatym terytorium Polski szczegdélnie duzy udzial ugorow w gruntach ornych
skoncentrowat si¢ na dwodch obszarach. Pierwszy z nich jest zwigzany z rozleglymi,
nieuzytkowanymi terenami dawnych popegeerowskich gospodarstw  potozonych
w wojewddztwach lubuskim oraz zachodniopomorskim. Natomiast drugi obszar obejmuje
wojewodztwo $wietokrzyskie oraz podkarpackie. Regiony te wyrdznia: duze rozdrobnienie
gospodarstw, podeszlty wiek osob, ktore nimi kieruja, jak rdwniez ograniczenie prowadzenia
dziatalnosci rolniczej jedynie do wiasnych potrzeb.

Przecigtna wielko$¢ gospodarstwa indywidualnego w Polsce rowniez jest zréznicowana
przestrzennie, co uwidoczniono na rysunku 4. W regionach potozonych w zachodniej oraz
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potnocno-wschodniej czgsécei Polski, czyli tam, gdzie wystepowaty duze zasoby panstwowych
gruntow, z ktorych rolnicy indywidualni mieli mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci, $rednia
powierzchnia gospodarstw wynosi wigcej niz 12 ha uzytkdw rolnych. W 2018 roku
najwigkszym przecigtnym areatem gospodarstwa indywidualnego w skali kraju odznaczaty
si¢ wojewodztwa: zachodniopomorskie i warminsko-mazurskie, w ktorych srednia wielkosé
gospodarstwa przekroczyta 20 ha uzytkéw rolnych. Poza tym wysoka warto$¢ tego
wskaznika byta charakterystyczna dla gospodarstw potozonych w wojewddztwach:
lubuskim, pomorskim, kujawsko-pomorskim, opolskim, dolno$laskim, podlaskim
i wielkopolskim. Natomiast najmniejsze gospodarstwa ze wzgledu na powierzchnie
usytuowane byty w potudniowo-wschodniej czgéci Polski, a zwlaszcza w wojewddztwie
podkarpacki oraz matopolskim. Sa to obszary zdominowane przez drobne gospodarstwa,
gdzie swoja wieloletnig tradycje maja dziaty rodzinne, ktorym w ostatnim czasie rowniez
coraz czgséciej towarzysza dziaty komercyjne, bedace efektem rosnacej zamoznosci ludnosci
miejskiej zainteresowanej zakupem dziatek budowlanych w strefach podmiejskich.
W dodatku niewielkie na tym obszarze zasoby gruntow Skarbu Panstwa takze
uniemozliwiajg poprawg struktury obszarowej gospodarstw na tym terenie.
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Rys. 5. Zuzycie nawozow mineralnych w kg na 1 ha Rys. 6. Warto$¢ towarowej produkeji rolniczej w zt
uzytkow rolnych w Polsce wedtug wojewodztw w na 1 ha uzytkow rolnych w Polsce wedlug
2018 roku wojewodztw w 2018 roku

Fig. 5. Consumption of mineral fertilizers in kg per Fig. 6. Value of commercial agricultural production
1 ha of agricultural land in Poland by voivodships in in PLN per 1 ha of agricultural land in Poland by
2018 voivodships in 2018

Zrédto: Opracowanie na podstawie danych GUS. Zrédto: Opracowanie na podstawie danych GUS.

Dla przedstawienia potencjatu rolniczego poszczegdlnych regionéw wykorzystano
takze jeden ze wskaznikéw poziomu kultury rolnej, a mianowicie $rednie zuzycie nawozow
mineralnych na 1 ha (rys. 5). Przecietny poziom zuzycia nawozoéw mineralnych w Polsce
w 2018 roku wyniost 142 kg na 1 ha uzytkéw rolnych. Na przedstawionym powyzej rysunku
mozna zauwazy¢ znaczace regionalne zrdznicowanie tego wskaznika. Wysoki poziom
nawozenia cechuje obszary prowadzace intensywna produkcje roslinna, sg to tereny
rozciagajace sie od Opolszczyzny i Dolnego Slaska, poprzez Wielkopolske, jak rowniez
Kujawy, az do Zutaw Wislanych. W wojewddztwach: kujawsko-pomorskim, dolnoslaskim,
wielkopolskim, lubelskim oraz pomorskim w 2018 roku zuzycie nawozoéw wyniosto od 150
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do 200 kg w przeliczeniu na 1 ha uzytkéw rolnych. Najwicksza warto$¢ tego wskaznika
w skali regionéw odnotowano w wojewodztwie opolskim (203 kg/ha). Z kolei najnizsze
zuzycie nawozow mineralnych w badanym okresie zaznaczylo si¢ w wojewddztwie
matopolskim oraz podkarpackim, odpowiednio 82 i 85 kg/ha. Niewatpliwie wptyw miato na
to duze rozdrobnienie gospodarstw, jak rowniez niewielka powierzchni gruntéw ornych,
ktéra ze wzgledu na uksztattowanie terenu zostata ograniczona na rzecz uzytkow zielonych,
gdyz znaczace nachylenie stokoOw na tym obszarze utrudnia wykonywanie zbiegdéw
agrotechnicznych. W pozostatych wojewodztwach zuzycie nawozéw w przeliczeniu na 1 ha
uzytkow rolnych wahato si¢ w przedziale od 206 kg w swigtokrzyskim do 133 kg w todzkim.

Z kolei dla zobrazowania zr6znicowania potencjatu dochodowego gospodarstw rolnych
w poszczegolnych wojewodztwach, postuzono si¢ wskaznikiem towarowosci produkcji
rolniczej (rys. 6). W 2018 roku $rednia warto$¢ towarowej produkcji rolniczej dla Polski
wyniosta 6 093 zt w przeliczeniu na 1 ha uzytkow rolnych. Wysokie wartosci tego wskaznika
zanotowano w zachodniej oraz centralnej cz¢sci Polski, a zwlaszcza w wojewodztwach:
wielkopolskim, mazowieckim, $wigtokrzyskim, $laskim, todzkim oraz kujawsko-
pomorskim, co zostato przedstawione na rysunku 6. W tym rejonie funkcjonuje wiele
wysokotowarowych, a takze wielkoobszarowych gospodarstw, ktore prowadza produkcje
ukierunkowana wytacznie na rynek. Najwyzszy wskaznik towarowej produkcji rolniczej
o wartos$ci 9 429 zt/ha osiagneto wojewodztwo wielkopolskie, gdzie byt on wyzszy niemalze
0 1500 zt niz w wojewoddztwie mazowieckim, ktdre uplasowato si¢ na drugim miejscu w tym
rankingu. Tymczasem najnizszg wartoscig tego wskaznika w 2018 roku wyrozniaty si¢
regiony zlokalizowane w zachodniej oraz potudniowo-wschodniej czgsci Polski, naleza do
nich wojewoddztwa:  zachodniopomorskie, lubuskie, dolnos$laskie, malopolskie
i podkarpackie. Niska towarowos$¢ produkcji rolniczej w potudniowo-wschodniej Polsce
wynika z duzej liczebnosci na tym terenie niewielkich gospodarstw indywidualnych, ktore
prowadza dziatalno$¢ rolnicza jedynie na wlasne potrzeby, co przektada si¢ na ich niska
dochodowos$¢ oraz konieczno$¢ podjecia przez ludnos$¢ pracy w dziatalnosci pozarolnicze;j.

Wyniki przedstawionej powyzej analizy potwierdzaja zréznicowanie regionalne
uwarunkowan przyrodniczo-ekonomicznych rynku gruntéw rolnych w Polsce. Na
przedstawionych powyzej rysunkach najwyrazniej zaznaczyla si¢ wysoka jako§¢ zasobow
ziemi, a takze wysoki poziom dochodowosci rolnictwa w wojewodztwie wielkopolskim, za$
najnizsza efektywno$¢ produkcji oraz potencjat rolniczy dostrzezono w wojewodztwie
podkarpackim. Taki stan rzeczy znalazt swoje odzwierciedlenie w zrdéznicowaniu wysokos$ci
cen gruntdw ornych pomiedzy wojewddztwami.

Regionalne zr6znicowanie cen gruntow ornych w 2018 roku przedstawiono na rysunku
7. W badanym roku przecigtna cena sprzedazy 1 ha gruntéw ornych w obrocie prywatnym
w Polsce osiaggnela poziom 44 381 zt, przy czym najdrozsze okazaty si¢ grunty orne potozone
w wojewodztwach wielkopolskim oraz kujawsko-pomorskim, odpowiednio 60 932 oraz
56 070 zt/ha. Regiony te charakteryzuja si¢ wysoka kultura rolng, dobra jakoscia gleb,
dogodnymi warunkami przyrodniczymi do prowadzenia produkcji rolnej, a takze duzym
udziatem gospodarstw towarowych. Poza tym na terenie tych wojewodztw obserwuje si¢
dlugotrwalg presje popytowa, zwlaszcza na grunty dobrej jakosci, ktdéra w ostatnich latach
jeszcze bardziej nasilila si¢ ze wzgledu na wstrzymanie w 2016 roku sprzedazy gruntéw
panstwowych. Z kolei najnizsze ceny gruntow ornych odnotowano w pétnocno-zachodniej
oraz potudniowo-wschodniej cze$ci Polski. W wojewddztwach zachodniopomorskim,
lubuskim, $wigtokrzyskim oraz podkarpackim $rednia cena 1 ha gruntow ornych w obrocie
miedzysasiedzkim w 2018 roku nie przekroczyta 30 tys. zt. Regiony poludniowo-wschodniej
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Polski wyrdzniajg si¢ rozdrobniong strukturg obszarows, niska dochodowoscia produkcji
rolniczej, duzym udziatem wplywow pozarolniczych w dochodach ludnosci wiejskiej oraz
op6znionymi procesami rozwojowymi w porownaniu do innych wojewodztw. Natomiast na
niskie ceny gruntéw ornych w péinocno-zachodniej Polsce znaczacy wptyw miata relatywnie
wysoka podaz, wynikajaca z duzej liczby ofert sprzedazy gruntow z ZWRSP we
wczesniejszych latach. Na uwage zastuguja takze wysokie ceny gruntdéw ornych
w wojewddztwach mazowieckim, podlaskim i warminsko-mazurski, mimo wystgpowania na
tym obszarze stabszych gleb $rednia cena 1 ha gruntu ornego na tym obszarze przekroczyla
40 tys. zt. By¢ moze wpltyw na tak wysokie ceny ziemi miala prowadzona w tym rejonie
Polski intensywna hodowla bydta mlecznego, ktéra w ostatnich latach wyr6zniata si¢
wzglednie dobra optacalnosci w pordwnaniu do innych dziatalnos$ci w rolnictwie.

Poiska = 44 381 zifha
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Rys. 7. Przecigtne ceny 1 ha gruntow ornych w
obrocie prywatnym w Polsce wedlug wojewodztw w
2018 roku

Fig. 7. Average prices of 1 ha of arable land in
private turnover in Poland by voivodships in 2018

Zrodto: Opracowanie na podstawie danych GUS.

Rys. 8. Przecietne stawki czynszéw dzierzawnych
gruntow ornych w obrocie prywatnym w Polsce
wedtug wojewodztw w 2018 roku

Fig. 8. Average arable land rental rates in private
turnover in Poland by voivodships in 2018

Zrédto: Opracowanie na podstawie danych GUS.

W biezacych uwarunkowaniach ekonomicznych coraz wigksze znaczenie na rynku
ziemi rolniczej maja umowy dzierzawy. Che¢ zwigkszenia potencjatu produkcyjnego przez
towarowe gospodarstwa rolne, ograniczona podaz i wysokie ceny zakupu ziemi rolniczej
sprawiaja, ze dzierzawa jest postrzegana jako atrakcyjna forma powigkszania areatu
gospodarstw. W obrocie prywatnym umowy dzierzawy zazwyczaj zawierane s3 ustnie, bez
informowania o tym jakichkolwiek urzedow, co z w znaczacy sposob utrudnia ich
monitorowanie oraz okreslenie skali ilosciowej 1 powierzchniowej tego zjawiska.
Zrbéznicowanie regionalne przecigtnych stawek czynszow dzierzawnych w obrocie
przydatnym przedstawiono na rysunku 8. Przecigtny koszt dzierzawy 1 ha gruntow ornych
w 2018 roku wyniost 1 132 zk. Najwyzsze czynsze dzierzawne za uzytkowanie gruntow
ptacili dzierzawcy z wojewddztw kujawsko-pomorskiego oraz wielkopolskiego,
odpowiednio 1 611 oraz 1 346 zl/ha. Regiony te charakteryzujg si¢ duzym udzialem
wyspecjalizowanych, towarowych gospodarstw rolnych o wysokim potencjale dochodowym
oraz silnej pozycji rynkowej. Na tych terenach ziemia jest bardzo ceniona, co potwierdzaja
wysokie ceny zardéwno zakupu, jak i dzierzawy gruntow, ktdre przedstawiono na rysunku 9.
W dodatku od lat popyt na grunty orne w tych regionach zdecydowanie przewyzsza ich
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podaz. Z kolei najtansze optaty za dzierzawe 1 ha gruntéw ornych w 2018 roku odnotowano
w regionach o szczegdlnych warunkach do gospodarowania. Na niskie ceny dzierzaw
w wojewddztwie $laskim oddzialuja wysoki poziom zurbanizowania tego regionu oraz duzy
odsetek ludnos$ci wiejskiej pracujacej w dzialalnoSci pozarolniczej. Natomiast
w podkarpackim wpltyw maja na to niekorzystne czynniki przyrodnicze oraz znaczace
rozdrobnienie agrarne, za§ w wojewodztwie podlaskim opdznienie rozwojowe tego regionu
oraz nasilajaca si¢ migracja ludnos$ci ze wsi do miast. Z kolei niskie stawki najmu ziemi
rolnej w wojewodztwie lubuskim wynikajg z duzej liczby ofert dzierzawy panstwowych
nieruchomosci rolnych.

Pomimo niedoskonatosci miedzysgsiedzkiego rynku dzierzaw, ktore wynikajg z ustnego
charakteru uméw oraz zmiennych warunkéw najmu, dzierzawy odgrywaja znaczaca role
w procesach poprawy struktury obszarowej. Zazwyczaj towarowe gospodarstwa rolne
przejmuja w dzierzawe grunty oferowane przez drobnych rolnikow, dla ktorych gtéwnym
zrodtem utrzymania sa dochody pozarolnicze. Ponadto relatywnie niskie stawki czynszu
dzierzawnego sprzyjaja poszerzaniu skali produkcji przez gospodarstwa zdolne do
konkurowania na wolnym rynku, a takze umozliwiaja dzierzawcom uczestnictwo
w programach finansowanych ze §rodkow unijnych.

Model zré6znicowania cen gruntéw ornych

W ramach przeprowadzonych badan podjeto probe okreslenia wplywu czynnikoéw
przyrodniczo-ekonomicznych na regionalne zréoznicowanie cen gruntéw ornych. Dla potrzeb
realizacji powyzszego celu wykorzystano model regresji wiclorakiej. Z grupy potencjalnych
zmiennych objasniajacych zostaly wyeliminowane te, ktore wyrdznialy si¢ zbyt niskim
poziomem zmiennosci badanej cechy, tj. wynoszacym mniej niz 10%. Takie zmienne uznano
za quasi-stale, ktore nie wnoszg istotnych informacji o analizowanym zjawisku, a takze nie
posiadaja zdolnosci dyskryminacyjnych. Za nieznaczace z punktu widzenia zmienno$ci
zostaly uznane atrybuty X2, X3 oraz X6.

Tabela 1. Macierz korelacji

Table 1. Correlation matrix

X1 X4 X5 X7 X8 X9 X10 X11 X12 Cena
X1 1,00
X4 0,26 1,00
X5 -0,09 -0,71 1,00
X7 -0,31 -0,42 0,54 1,00
X8 0,07 -0,47 0,66 0,54 1,00
X9 -0,30 0,15 -0,25 -0,15 -0,03 1,00
X10 -0,30 -0,53 0,61 0,75 0,65 -0,11 1,00
X11 -0,16 -0,72 0,86 0,33 0,53 0,07 0,39 1,00
X12 -0,44 -0,57 0,42 0,51 0,23 -0,04 0,73 0,39 1,00
Cena -0,19 -0,78 0,75 0,63 0,79 -0,06 0,72 0,69 0,60 1,00

Zrodlo: Obliczenia whasne.

W kolejnym etapie postugujac si¢ miernikiem stopnia skorelowania z grupy dziewigciu
zmiennych. Do dalszej analizy zostaly przyjete te, ktore przejawialy dostatecznie silng
korelacje ze zmienng objasniajaca — warto$§¢ wspotczynnika korelacji Pearsona wyniosta
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minimum 0,6 oraz byly stabo skorelowane mi¢dzy sobg — wskaznik ten uksztattowat si¢ na
poziomie nizszym od 0,7 (wartosci tego wspotczynnika zostaly przedstawione w powyzszej
tabeli w formie macierzy korelacji). Ponadto kierunek zaleznosci zmiennych niezaleznych
z cenami gruntow ornych byl spdjny z teorig i praktyka rolnicza. Na podstawie kryterium
skorelowania wykluczono z modelu cechy: X1 — stopa bezrobocia rejestrowanego oraz
X9 — liczba transakcji kupna-sprzedazy na rynku nieruchomosci rolnych niezabudowanych
na 1000 gospodarstw, poniewaz wykazywaly one zbyt niski poziom skorelowania ze
zmienng objasniajagca. Z modelu wylaczono rowniez nastgpujace  wskazniki:
X5 — procentowy udzial gruntoéw ornych w powierzchni ogétem wojewddztwa, X10 — liczba
gospodarstw rolnych o wielko$ci ekonomicznej powyzej 100 tys. euro oraz X11 — zuzycie
nawozow mineralnych na 1 ha uzytkéw rolnych. Zmienna X5 byla silnie skorelowana ze
zmienng X4, czyli procentowym udziatlem gruntow ugorowanych w uzytkach rolnych oraz
X11, co ma zwigzek z tym, ze cechy X4 i X5 naleza do tej samej grupy wskaznikow, ktore
okreslajg jako$¢ oraz zasob gruntow rolnych. Za§ wysoki poziom skorelowania zmiennej
X5z X11 wynika z tego, ze na gruntach ornych zazwyczaj prowadzona jest intensywna
produkcja roslinna, ktéra wymaga zuzycia duzej iloSci nawozéw mineralnych, stad tez
w wojewddztwach o duzym udziale gruntdéw ornych w ogdlnej powierzchni odnotowano
rowniez wysokie zuzycie nawozdéw mineralnych. Skutkiem wyzej opisanych zalezno$ci jest
takze wyrazna korelacja zmiennej X11 z X4, nie mniej jednak w tym przypadku na uwage
zastuguje ujemny znak tej korelacji, co oznacza, ze wraz ze wzrostem udzialu gruntow
ugorowanych w uzytkach rolnych spada zuzycie nawozéw mineralnych, poniewaz specyfika
ugorow jest to, ze ziemia jest wylaczona z rolniczego uzytkowania, dlatego nie wymaga
nawozenia mineralnego. O wykluczeniu zmiennych X5 i X11 z modelu zadecydowato
réowniez to, ze cechy te sg stabiej skorelowane ze zmienng objasniajaca niz wskaznik X4.
Poza tym z modelu zostata wyeliminowana cecha X10, gdyz byta ona silnie skorelowana ze
zmiennymi: X7 — wielko$¢ skupu zywca rzeznego w kg na 1 ha uzytkéw rolnych oraz
X12 — naktady inwestycyjne na 1 ha uzytkéw rolnych. Podobnie cechy X10 oraz X12 naleza
do tej samej grupy zmiennych, opisujacych potencjat rolniczy danego wojewodztwa,
natomiast wyrazna korelacja parametru X10 i X7 wynika z tego, ze od potencjatu rolniczego
danego regionu jest uwarunkowany jego potencjatem dochodowym. Ostatecznie do dalszej
budowy modelu wojewoddzkiego zroznicowania cen gruntéw ornych przyjeto zmienne: X4,
X7, X8 oraz X12.

Jednak po oszacowaniu modelu regresji okazalo si¢, ze zmienna zmiennej X7 —
wielko$¢ skupu zywca rzeznego w kg na 1 ha uzytkow rolnych - jest statystycznie nieistotna
(t-Stat=0,54, wartos¢ p=0,60). Zatem w kolejnym kroku oszacowano model z pominigciem
tej zmiennej objasniajacej (tab. 2).

Tabela 2. Oszacowanie modelu ekonometrycznego regionalnych cen gruntéw rolnych w Polsce w roku 2018
Table 2. Econometric model for regional arable land prices in Poland in 2018

Blad

Wspotczynniki standardowy t-Stat Warto$é-p
Przecigcie 14975,27 7922,79 1,8902 0,0831
X4 -3792,15 1339,26 -2,8315 0,0151
X8 20,43 4,04 5,0597 0,0003
X12 35,31 15,79 2,2356 0,0452

Zr6dto: Obliczenia whasne.
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Z dwunastu potencjalnych zmiennych objasniajacych, charakteryzujacych parametry
ekonomiczne wptywajace na regionalne zroznicowanie cen gruntow ornych, wyodrebnione
zostaty 3, ktore sg istotne statystycznie. Nalezg do nich:

- X4 — procentowy udziat gruntéw ugorowanych w uzytkach rolnych,

- X8 —$rednie stawki czynszu dzierzawnego gruntdw ornych w obrocie prywatnym,

- X12 — naklady inwestycyjne na 1 ha uzytkéw rolnych.

Ostatecznie otrzymano model w postaci:
Cena 1 ha gruntu ornego = 14 975,27 — 3 792,15*X4 + 20,43*X8 + 35,31*X12

Przyjete do modelu zmienne diagnostyczne maja charakter zarowno stymulant (X8
i X12), jak 1 destymulant (X4). W oparciu o uzyskane wyniki ceny 1 ha gruntéw ornych na
regionalnych rynkach byly nizsze przecigtnie o 3 792,15 zt wraz ze wzrostem o 1 punkt
procentowy udzial gruntéw ugorowanych w uzytkach rolnych. Poza tym wraz ze wzrostem
o 1 zt $redniej stawki czynszu dzierzawnego na prywatnym rynku, ceny gruntow ornych byly
wyzsze S$rednio o 20,43 zt za 1 ha, co wigzato si¢ ze zwigkszeniem potencjalnej
dochodowosci gruntdow w poszczegdlnych wojewoddztwach. Rowniez przy wzroscie
naktadéw inwestycyjnych o 1 zt w przeliczeniu na 1 ha uzytkoéw rolnych, wskaznik cen
gruntéw ornych na rynkach prywatnych byt wyzszy przecigtnie o 35,31 zt za kazdy hektar.

Podstawowym miernikiem dopasowania modelu jest wspolczynnik determinacji R2.
W przypadku dobrze dopasowanych modeli jego wartos¢ jest bliska jednosci.
W opracowanym modelu wspétczynnik R? wynidst 0,8598 co oznacza, ze dobrane do
modelu zmienne pozwolily w niemal 86% wyjasni¢ regionalne zréznicowanie cen gruntow
ornych. Inng miarg dopasowania modelu jest btad standardowy, ktéry rowna si¢ 3 800 zt.
Stanowi on réznice miedzy cenami gruntow ornych w probie a wartoscig 1 ha gruntu ornego
oszacowang na podstawie zbudowanego modelu regresji wielorakiej. W oparciu o wyzej
przedstawione wskazniki mozna stwierdzi¢, ze sporzadzony model jest dobry jakos$ciowo.

Przeprowadzone badania potwierdzaja, ze regionalne zréznicowanie cen znajduje swoje
odzwierciedlenie w przyrodniczo-ekonomicznych determinantach funkcjonowania rynkéw
wojewodzkich. Z szerokiego grona zmiennych warunkujacych poziom cen gruntéw ornych,
cechami, ktore umozliwity w 86% objasni¢ regionalne rozbieznosci w cenach gruntow, byly
wskazniki charakteryzujace jako$¢ oraz zaséb gruntow rolnych, ich dochodowo$¢ oraz
potencjal rolniczy danego regionu. Zelazowski (2014), bazujac na danych za 2012 rok,
réwniez zwrocil uwage na te same grupy zmiennych, opisujac regionalne zréznicowanie cen
gruntow rolnych, cho¢ do oszacowania modelu cen postuzyl si¢ on nieco innymi
wskaznikami. Wedtug niego istotne byly nastepujace parametry: udziat uzytkow rolnych
utrzymywanych w dobrej kulturze rolnej, przecigtna cena skupu zyta w zt za dt oraz naktady
inwestycyjne na 1 ha uzytkow rolnych w danym wojewoddztwie. Tak, wigc mozna stwierdzié,
ze na przestrzeni ostatnich lat nie zmienily si¢ rodzaje czynnikéw determinujacych ceny
ziemi rolniczej. Nadal nabywcy przy zakupie gruntéw ornych w gtownej mierze kieruja si¢
jakoscig gruntdw rolnych, a takze ich dochodowoscia, co bezposrednio wplywa na
mozliwosci intensyfikacji produkceji rolniczej w danym regionie.
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Podsumowanie

Celem badan zaprezentowanych w niniejszym artykule byla proba wyjasnienia
regionalnego zréznicowania cen gruntéw ornych w 2018 roku w aspekcie uwarunkowan
przyrodniczo-ekonomicznych, wynikajacych zaréwno z czynnikéw charakteryzujacych
wielkos$¢, strukture i jako$¢ gruntéw, jak réwniez poziomu rozwoju gospodarczego
i potencjatu rolniczego poszczegdlnych wojewddztw. W badaniach zastosowano analizg
jakosciowa 1 ilosciowa danych statystycznych GUS, odnoszacych si¢ do podjetej
problematyki.

Wiyniki przeprowadzonej analizy wskazaty na zréznicowanie regionalne uwarunkowan
przyrodniczo-ekonomicznych rynku gruntéw rolnych w Polsce. Szczegdélnie wyraznie
zaznaczyla si¢ wysoka jako$¢ zasobow ziemi, a takze wysoki poziom dochodowosci
rolnictwa w wojewddztwie wielkopolskim, za$ najnizsza efektywno$¢ produkcji oraz
potencjat rolniczy dostrzezono w wojewddztwie podkarpackim. Taki stan rzeczy znalazt
swoje odzwierciedlenie w zroéznicowaniu wysokosci cen gruntdéw ornych pomigdzy
wojewoddztwami.

Do opracowanego modelu regresji wielorakiej, dotyczacego regionalnego
zrdznicowania cen, zostaly przyj¢te parametry przyrodniczo-ekonomiczne, okreslajace
dochodowos¢ i jako§¢ gruntdow rolnych oraz poziom rozwoju i potencjal rolniczy danego
wojewodztwa. Uzyskane wyniki potwierdzily, Ze regionalne zrdznicowanie cen znajduje
swoje odzwierciedlenie w jakos$ci zasobow gruntdow rolnych oraz ekonomicznych
determinantach rynkéw wojewddzkich. Z szerokiego grona zmiennych warunkujacych
poziom cen gruntow ornych, wskazniki charakteryzujace jako$¢ zasobu gruntéw rolnych, ich
dochodowo$¢ oraz potencjal rolniczy danego regionu umozliwity w ponad 85% objasnié
regionalne rozbieznosci w cenach gruntow. Wsrod tych wskaznikow znalazty sie
nastepujace: procentowy udzial gruntdéw ugorowanych w uzytkach rolnych, $rednie stawki
czynszu dzierzawnego gruntdow ornych w obrocie prywatnym oraz poziom naktadow
inwestycyjnych w przeliczeniu 1 ha uzytkow rolnych.
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