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ABSTRACT. In this paper we present the space differentiation of plots of agricultural land prices in
the selected region of Wielkopolska. We reviewed the prices of the arable land, the greenland and
the arable land on submarkets which constitute the land market.
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Wstep

Gospodarka ziemia ma bardzo duze znaczenie w dostosowaniu polskiego rolnictwa
do wymagan gospodarki rynkowej i w stopniowym zblizaniu si¢ do poziomu rolnictwa
Unii Europejskiej. Wprowadzenie zasad gospodarki rynkowej i prywatyzacja gospodar-
ki narodowej stworzyly podstawy do naturalnych proceséw koncentracji ziemi, ksztat-
towania cen i tworzenia rynku ziemi (Jacyna i Jankowski 1997). Ze wzgledu na to, iz
gospodarka polska, przezywszy ogromny przetom, nie weszta jeszcze na droge stabili-
zacji, rynek ziemi jest bardzo ozywiony (Wielicki i Szymanska 1998). Zmiany na
rynku ziemi rolniczej nie majg na celu wylacznie wykreowania cen gruntéw rolniczych,
lecz sa powiazane z przeksztatlceniami w strukturze agrarnej. Wtasnie czynniki pozarol-
nicze, a takze zmiany uzytkownikoéw gruntdéw maja zasadniczy wplyw na ksztaltowanie
si¢ obrazu gospodarstw. Aktualna struktura agrarna nie sprzyja umacnianiu si¢ produ-
centa na rynku rolniczym, gdyz niewielka skala produkcji nie pozwala na uzyskanie
tanich, duzych, jednorodnych partii towaru o bardzo dobrych parametrach jakoscio-
wych. Nalezy sadzi¢, ze znaczne ozywienie na rynku gruntow rolniczych byloby sygna-
fem bardzo oczekiwanych przeobrazen w strukturze agrarnej. Owe przeobrazenia sa
wrecz koniecznie z uwagi na perspektywe przystapienie naszego kraju do Unii Europej-
skiej.

Ziemia jako zasob wystepuje w przedsigbiorstwie w podwdjnej roli. Kiedy stuzy
wytwarzaniu produktow rolnych, jest §rodkiem produkcji, lecz jednoczes$nie stanowi
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przestrzen fizyczna, w ktorej jest lokalizowana wszelka dziatalno$¢ czlowieka. Nie
istnieje taka firma i nie ma takiej dziatalno$ci gospodarczej, ktora nie potrzebowalaby
pewnej ilosci ziemi (Wo$ 1979). Jest ona czynnikiem niepomnazalnym. Czlowiek nie
potrafi zwigkszac¢ ogblnej ilosci ziemi; moze jedynie zmienia¢ sposoby jej uzytkowania.
Z rolniczego punktu widzenia zasadnicze znaczenie ma nie tyle ziemia pojmowana jako
przestrzen, ile gleba, tj. wierzchnia warstwa ziemi przydatna do celéw rolniczych. Zie-
mia petni wige wiele funkcji, wérdd ktorych wytwarzanie zywnoS$ci jest najwazniejsza,
ale nie jedyna. W miarg rozwoju spoteczno-gospodarczego zmniejsza si¢ rolnicze wy-
korzystanie ziemi, a coraz wigksza jej czg$¢ przeznacza sig na cele nierolnicze.

Przejécie do metod gospodarowania intensywnego zmniejszyto wzglednie produkto-
tworcza rolg ziemi, zwigkszylo za$ rolg czynnikow kapitatlowych. Ziemie stabe i margi-
nalne sg i powinny by¢ przeznaczane na inne cele, rownie wazne dla normalnego roz-
woju spoteczenstwa (Wos 1996).

Kazda dziatka ziemi, jesli tylko przedstawia jakakolwiek warto§¢ z gospodarczego
punktu widzenia, ma swoja ceng. Ziemia ma swoja cen¢ nie dlatego, ze poniesiono
jakie$ naklady na jej wytworzenie, ale dlatego ze spelnia okreslone funkcje i stanowi
zrodto przysztych korzysci, a wigc przynosi dochod (Woes 1979). Moze ona postuzyé
jako lokata kapitatu, moze by¢ przedmiotem dzierzawy. Nabywca moze kupowac zie-
mi¢ z zamiarem podjecia dziatalno$ci inwestycyjnej lub tez z zamiarem wylaczenia
ziemi z dotychczasowego uzytkowania rolniczego.

Rynek ziemi jest szczegodlny, poniewaz ziemia nie jest towarem, ktorego ilo$¢ mogtaby
by¢ zwigkszana przez produkcj¢ proporcjonalnie do zapotrzebowania (Szemberg (1982).

Dorobek naukowy w zakresie ksztaltowania rynku ziemi rolniczej jest znaczny.
Dominuja pozycje naukowe, ktore ten rynek analizuja w makroskali. Podstawowymi
jednostkami terytorialnymi sa makroregiony oraz wojewddztwa. Z dotychczasowego
dorobku naukowego wynika, ze ceny gruntdw rolniczych (a takze wszystkich nieru-
chomosci) sa zroznicowane i ksztaltowane przez rynek lokalny, dlatego w niniejszej
pracy przeprowadzone bedzie studium mikroekonomiczne bazujace na materiale empi-
rycznym odzwierciedlajacym poszczegdlne transakcje. Bedzie ono uzupetieniem ba-
dan prowadzonych w makroskali. O ile badania przeprowadzone w makroskali pozwa-
laja na przestrzenna analiz¢ cen gruntdw, o tyle badania w mikroskali charakteryzuja
rynek lokalny, obrazuja ksztatltowanie si¢ cen konkretnych gruntéw rolniczych. Wybra-
no zatem badanie poszczegdlnych transakcji na celowo dobranym rynku ziemi, na ktory
sktadaja sig: rejon Szamotut, Srody Wielkopolskiej oraz Wrzesni.

Celowo$¢ wyboru tematu artykutu znajduje potwierdzenie w opiniach na temat ryn-
ku ziemi rolniczej. Jak twierdzi Ostrowski (1999), rynek ziemi rolniczej w Polsce jest
stabo rozpoznany. Jest to problem zglaszany przez rézne Srodowiska opiniotworcze,
ktore shusznie od wielu lat upatruja w tej sytuacji waznych przyczyn matej dynamiki
zmian obszarowych gospodarstw rolnych i barier w ksztaltowaniu lokalnych rynkow
ziemi rolniczej. Potencjalni klienci tego rynku maja trudnosci w dotarciu do ofert sprze-
dazy i dzierzawy gruntéw oraz calych nieruchomosci rolnych. Poza prostg informacja
ofertowa, charakteryzujaca nieruchomos$¢ przeznaczona do dzierzawy lub sprzedazy,
brakuje na rynku posrednikow i doradcow majatkowych, szczegdlnie w grupie srednich
i mniejszych transakcji. Lepiej pod tym wzgledem jest z ofertami dotyczacymi majat-
koéw popegeerowskich, gdzie partnerami sa oddzialy terenowe Agencji Wtasnosci Rol-
nej Skarbu Panstwa. Ten segment rynku dotyczy jednak klientow z wigkszym kapita-
fem, ktorzy tatwiej niz drobni rolnicy radza sobie z dotarciem do atrakcyjnych ofert
zakupu i dzierzawy gruntow.
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Material

Wigkszos¢ literatury, zarowno §wiatowej, jak i krajowej, zwiazanej z tematyka ryn-
ku ziemi rolniczej opiera si¢ w swoich analizach na warto$ciach statystycznych. W
przypadku naszego kraju sa to dane publikowane przez urzedy statystyczne oraz Agen-
cje Wilasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Dane te sa zawsze warto§ciami $rednimi odno-
szacymi si¢ z reguty do wojewoddztw czy calego kraju. Nie moga one zatem odzwiercie-
dla¢ réznorodnosci czynnikow wystgpujacych na rynkach lokalnych. W artykule dotarto
do pojedynczych transakcji kupna-sprzedazy gruntéw rolnych. Tym samym wymagato
to wybrania konkretnych rynkéw lokalnych. Dobdr rejonéw do badan byt celowy, za
kryterium wyboru przyjeto zmiany w ogdlnej powierzchni: gruntow i gospodarstw
Skarbu Panstwa', rolniczych spétdzielni produkcyjnych oraz indywidualnych gospo-
darstw rolnych na obszarze dziewigciu rejondw bylego wojewddztwa poznanskiego.
Okreslono procent zmian na przestrzeni lat 1992-1995. Wybrano trzy rejony o najwigk-
szych zmianach: rejon Szamotut, Srody Wielkopolskiej oraz Wrzesni. Gminy tworzace
poszczegolne rejony zlokalizowano w pigciu powiatach wojewddztwa wielkopolskiego:
migdzychodzkim (Chrzypsko Wielkie, Kwilcz), poznanskim (Kleszczewo, Kostrzyn),
szamotulskim (Duszniki, Kazmierz, Obrzycko, Ostrorog, Pniewy, Szamotuty), sSredzkim
(Dominowo, Krzykosy, Nowe Miasto, Sroda Wikp., Zaniemysl) i wrzesinskim (Ko-
taczkowo, Mitostaw, Nekla, Wrzesnia).

Mimo tego, iz grunty stanowia podstawg kazdej dzialalnosci gospodarczej, to jednak
bardzo trudno jest dotrze¢ do takich zrodet informacji, ktore pozwolityby na ich wni-
kliwa charakterystyke. Informacje publikowane przez urzedy statystyczne sa niewystar-
czajace. Wiedzac, w jaki sposob jest sformalizowany rynek gruntow, siggnigto do da-
nych zgromadzonych przez urzedy geodezyjne. W artykule wykorzystano materiaty
pochodzace z trzech Urzedow Geodezyjnych Wielkopolski: w Srodzie Wielkopolskiej,
Szamotutach oraz we Wrzeéni. Wykorzystano informacje zawarte w aktach notarial-
nych rejestrujacych transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci rolnych oraz w dowo-
dach zmian geodezyjnych. Za Zzroédto informacji postuzyly réwniez umowy dzierzawy.
Ze wzgledu na rozmiar terytorialny wybranych rejondow (20 gmin), jak i okres badan —
pig¢ lat — analiza dokumentéw byta bardzo czasochtonna. Szereg probleméw porusza-
nych w artykule wymagat bardzo doktadnego wgladu do kazdego z dokumentow. Czg-
sto urzedy geodezyjne nie posiadaly kompletu wymaganych dokumentéw. W tych
przypadkach dodatkowo wykorzystywano informacje (chodzi tutaj przede wszystkim o
dowody zmian geodezyjnych) z poszczegdlnych urzedéw gmin.

Metoda

W analizach dokonywanych w pracy zastosowano metodg wertykalna oraz horyzon-
talng. Metoda wertykalna pozwolita na ujgcie zmian na rynku ziemi rolniczej w po-
szczegblnych latach bedacych przedmiotem badan, natomiast metoda horyzontalna

'Do tej formy whasnosciowej zaliczono: grunty panstwowych gospodarstw rolnych, ktérych
organem zatozycielskim bylo Ministerstwo Rolnictwa lub wojewoda, oraz grunty Panstwowego
Funduszu Ziemi.
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pozwolita na przedstawienie poruszanych zagadnien na poziomie jednego roku z prze-
$ledzeniem zmian mi¢dzy badanymi gminami. Zakres stosowanych metod poszerzono
o grupe metod analityczno-opisowych. Metody te charakteryzuje podejscie ilosciowo-
-jako$ciowe.

Analizujac zmiany cen parcel ziemi, za podstawg poréwnan przyjeto ceng 1 ha fi-
zycznego ziemi rolniczej. Zmiany cen parcel ziemi ukazano, wykonujac analizy:

— cen gruntow ornych oraz uzytkow zielonych w latach 1993-1997 na rynku chiop-
skim oraz innym;

— cen uzytkow rolnych na subrynkach (chtopski, inny):

—cen parcel ziemi w poszczegélnych rejonach w latach 1993-1997 na rynku
chtopskim oraz innym,

— cen parcel ziemi w Wielkopolsce, Polsce oraz na obszarze badanego rejonu,

— cen parcel ziemi w latach 1993-1997 na obszarze trzech rejonéw: Srody Wiel-
kopolskiej, Szamotut oraz Wrzesni,

—zmian cen parcel ziemi w latach 1993-1997 w Wielkopolsce, Polsce oraz na
obszarze badanego rejonu w procentach; w tym celu obliczono nominalny wskaznik
zmian cen ziemi, przyjmujac kazdorazowo rok poprzedni za 100% dla rynku skar-
bowego (AWRSP) oraz chtopskiego,

— prognozy cen ziemi w Wielkopolsce (analiza literaturowa);

— przestrzennego zréznicowania cen ziemi:

—w gminach o najwyzszych i najnizszych cenach ziemi — porownujac $rednie
ceny UR dla skrajnych lat, tzn. 1993 oraz 1997,

— cen parcel ziemi na rynku chtopskim w poszczegolnych latach w ujeciu gmin-
nym,

— wplywu warto$ci bonitacyjnej gruntdow na ceny UR; wplyw ten zbadano: po
pierwsze — poréwnujac procentowy udzial gruntow dobrych, $rednich i stabych w trans-
akcjach na rynku chtopskim w latach 1993-1997 w poszczego6lnych gminach; za grunty
jakosci dobrej uznano grunty klas I i II, jakos$ci $redniej — grunty klas Illa, I1Ib, IVa,
IVb oraz jakosci stabej — grunty klas V 1 VI; po drugie — badajac zaleznos¢ cen GO od
powyzszych przedzialow jakoSci poprzez poroéwnanie cen w poszczegdlnych latach
(1993-1997) w calym makrorejonie oraz na rynku krajowym.

Wyniki

Ceny gruntéw ornych i uzytkow zielonych

Poziom cen gruntéw ornych oraz uzytkow zielonych na rynku chtopskim badanego
rejonu w latach 1993-1997 przedstawia tabela 1. Ceny uzyskane za GO przewyzszaly w
59% ceny UZ. Jesli porowna si¢ skrajne lata, to wida¢, iz proporcje pomigdzy tymi
warto§ciami malaty (1993 rok — 1:1,8, 1997 — 1:1,5). Dane z tabeli 1 wskazuja na duze
zréznicowanie przestrzenne cen. Analizujac amplitudy cen w poszczeg6lnych latach
oraz wewnatrz rejonow, widzimy, iz to rozréznienie najbardziej jest widoczne w rejonie
Wrze$ni. Najbardziej wyrownane ceny uzyskiwano na obszarze rejonu $redzkiego. Z
roku na rok amplitudy cen, czyli réznice pomi¢dzy najnizszymi a najwyzszymi warto-
$ciami, wzrastaja.
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Tabela 1
Ksztaltowanie si¢ cen GO oraz UZ w latach 1993-1997 na rynku chlopskim (tys. zl/ha)
Trend in prices of AL and GL in years 1993-1997 on the farmer market (thous. zl/ha)

Gmina Grunty orne — Arable land Uzytki zielone — Grass land

Commune 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997
Chrzypsko WIK. - 087 1,64 1,63 1,88 — - 1,50 0,83| 1,44
Duszniki 1,11 1,39 2,70 3,62 1,76| 0,60| 0,03| 1,06| 2,97| 3,07
Kwilez 1,04 - 0,70| - 503 093 - - - 3,74
Kazmierz 2,99 1,04| 147| 332| 4,03 - - - 1,14| 092
Obrzycko 1,08 1,61 - 3,62| 3,08 0,50 - - 1,44| 224
Ostrorog 0,99 070 141| 221| 2,11| - - 0,78 092| 0,85
Pniewy 053] 084| - 1,42 - 0,19 — - 130 -
Sierakow 1,57 1,55| 526| 229| 2,10 - 023 3,14| 1,17| 125
Szamotuly 0,54 1,69| 2,06 3,05 3.49| 018 045| 040| 2,13| 1,84

Srednio dlarejonu | 1,23 | 1,21] 2,18 2,65| 2,93| 048 023| 1,38 149 192
Mean for region

Dominowo 1,16 120| 4,01| 320 556 - - 407 192 -
Kleszczewo 1,97 1,68 2,17| 197 419| 126 - 2,00 - 3,73
Kostrzyn 1,52 16| 1,02 3,70/ 6,01 - 0,17| 054 065 -
Krzykosy 1,18 193] 2,15 229| 6,15 038| 0,88 0,76 1,73| 6,15
Nowe Miasto 0,82 0094| 1,68 2,68 4,01 - - - 1,52 -
Sroda Wikp. 1,70 1,71 3,78| 5,74 6,03| 039 044| 149 095| 0,95
Zaniemysl 2,08 132 128| 496 4,17 145 - - - -

Srednio dlarejonu | 1,49| 1,42| 230 3,50 5,16| 0,87| 0,49| 1,77| 1,36| 3,61
Mean for region

Kotaczkowo 3,73| 3,08 4,64| 4,16| 8,18 - - 3,78 4,08 -
Mitostaw 094 140| 1,07| 427| 2776, 0,71| 130] - 2,07 -
Nekla - 1,68 4.88| - 6,61 — 1,03 232] - 2,27
Wrzeénia 1,79 2,58| 595 507, 6,76| 190| 1,51| 338 4.80| 5,96

Srednio dlarejonu | 2,15| 2,19| 4,14| 4,50| 6,08 1,31| 128| 3,16| 3,65 4,12
Mean for region

Srednioogélem 1,62 1,60 2,87| 3,55| 4,72| 0,88| 0,67| 2,10| 2,16| 3,22
Mean total

Podobna analiza dotyczaca rynku, na ktérym rejestrowano ceny transakcji kupna-
-sprzedazy odbywajace si¢ wsrod innych podmiotow (AWRSP, spotdzielnie, spotki,
gminy), informuje o jeszcze wigkszym zréznicowaniu pomigdzy cenami GO a UZ
(tab. 2). Srednio ceny GO na tym rynku byly o 109% wyzsze od cen UZ. Rowniez na
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tym rynku proporcje pomigdzy tymi warto§ciami w latach skrajnych malaty (1993 rok —
1:2,4, 1997 — 1:2,0), jednak roznice cen w poszczegdlnych latach pomigdzy pojedyn-
czymi gminami nie byly tak duze jak na rynku chlopskim.

Tabela 2
Ksztaltowanie si¢ cen GO oraz UZ w latach 1993-1997 na rynku innym (tys. zl./ha)
Trend in prices of AL and GL in years 1993-1997 on the other market (thous. zl/ha)

Gmina Grunty orne — Arable land Uzytki zielone — Grass land

Commune 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997
Chrzypsko WIk. - 1,51 — 3,17, — - 0,65 — 1,83 —
Duszniki - - 1,34 1,01 - - - 0,44 0,89 -
Kwilcz - L1t 1,17 1,42] - - 0,86 091 1,74 -
Kazmierz 337 - - 3,35| - — — — — -
Obrzycko 1,39 - 0,39 1,12 - 0,89 - 1,45 - -
Ostrorog - 0,74 - 1,63 - - - -
Pniewy - - L12| L1t} - - - 029 0,12 -
Sierakéw - 1,52 1,76 - - - 2,27 047 - -
Szamotuty 0,58 1,35 - - - 0,50 043| - - -
Srednio dla rejonu| 1,78| 1,25 1,16| 1,83 — 0,70 1,05| 0,71 1,15 -
Mean for region
Dominowo - - 0,94 0,79| - - - 0,77 - -
Kleszczewo 1,15| 2,94 - 1,70, - 0,62 — - 1,44 -
Kostrzyn 0,70| 1,06 - 3,060 — 0,79 0,25 - 1,31 -
Krzykosy 0,80 1,09 1,03| - - 0,53| 0,86| 0,69 - -
Nowe Miasto 2,80 3,34| 3,97 090| 228 1,61| - - - -
Sroda Wikp. 1,37 - 224 2,63 - 0,54| 0,24, 098| 0,58| -
Zaniemysl 1,21 — - - - 0,29 - - - -
Srednio dlarejonu | 1,34 | 2,11| 2,04 1,82| 2,28| 0,73| 045| 0,81| 1,11| —
Mean for region
Kotaczkowo 1,12 0,85 1,29| 528| - - - 0,44 3,78 -
Mitostaw 1,40 1,94 - 438 0,55 - - - -
Nekla 2,52 - - 1,09 4,67 048] - - 0,91 3,39
Wrzesnia 1,16 2,31| 290| 3,56| 10,28 0,51| 0,57| - 1,76 | 3,40
Srednio dla rejonu | 1,55| 1,70| 2,10| 3,31| 4,53| 052| 0,57| 044| 2,15 3,40
Mean for region
Srednio ogbdtem 1,56 1,68 1,77| 232| 227, 0,65| 0,69 0,65| 1,47 1,13
Mean total
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Praktycznie nie ma publikacji dotyczacych cen uzyskanych za uzytki zielone na ob-
szarze kraju czy Wielkopolski. Na ksztattowanie si¢ cen uzytkow zielonych w analizo-
wanym rejonie decydujacy wptyw miato wykorzystanie tych uzytkéw jako bazy paszo-
wej. Za dobre uzytki, gwarantujace uzyskanie warto$ciowej paszy dla zwierzat, trzeba
bylo zaptaci¢ stosunkowo wysoka ceng. Czgsto w przypadku, gdy rolnik chciat pozby¢ sig
zkej jakosci taki czy pastwiska, a rownoczesnie wystawiat do sprzedazy grunty orne, uzyt-
ki te stanowity nieodzowny dodatek do przedmiotu transakcji. Wtedy cata nieruchomosé
byta przedmiotem kontraktu, nie rozgraniczano ceny osobno dla UZ i osobno dla GO.

Ceny uzytkéw rolnych na subrynkach tworzacych rynek ziemi

Z dotychczasowych rozwazan wynika, ze ceny gruntow rolnych sa znacznie zrdzni-
cowane zard6wno w ujgciu czasowym, jak i przestrzennym. Z ekonomicznego punktu
widzenia wazne jest wigc zbadanie ich ksztaltowania si¢ w czasie i w uktadzie teryto-
rialnym. Wazne jest przy tym dla praktyki spoteczno-gospodarczej okreslenie czynni-
koéw warunkujacych poziom cen. W okresie gospodarki rynkowej ingerencja panstwa w
ceny ziemi zmniejszyla si¢ i tym samym wzrosto znaczenie rynkéw lokalnych w ich
ksztattowaniu. Kazdy z nich cechuje si¢ swoista struktura konkurencji i popytu na zie-
mig rolnicza, co w efekcie prowadzi do regionalnego réznicowania cen ziemi. Ksztat-
towanie si¢ biezacych cen parcel ziemi na obszarze badanego rejonu w latach 1993-
-1997 przedstawiajg ryciny 11 2.

Na rynku chlopskim we wszystkich rejonach mozna zauwazy¢ wzrostowq tendencje
cen (ryc. 1). Ceny rosty kolejno w stosunku do roku poprzedzajacego o 3%, 68%, 31%
oraz 36%. Sytuacja na rynku innym nie byta tak klarowna. W roku 1994 ceny wzrosty w
stosunku do 1993 roku o 12%, natomiast w 1995 spadly w stosunku do 1994 o 15% (ryc.
2). Ten spadek mozna thumaczy¢ pojawieniem si¢ na rynku duzej ilosci ziemi pochodzacej
z likwidowanych spotdzielni produkcyjnych (szczegélnie w rejonie Srody Wlkp.). Do-
prowadzito to do wzrostu podazy ziemi a tym samym spadku cen. W kolejnych latach
ceny ponownie wzrosty: 58% w 1996 roku w stosunku do 1995 roku oraz o 105% w 1997
roku w stosunku do 1996 roku. Przeszlo stuprocentowy skok cen w ostatnim roku byt
spowodowany zmniejszeniem podazy gruntow skarbowych w stosunku do popytu.
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Ryec. 1. Ceny parcel ziemi w poszczeg6lnych rejonach w latach 1993-1997 na rynku chtopskim
Fig. 1. Prices of land plots in particular communes in years 1993-1997 on the farmers market
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Ryec. 2. Ceny parcel ziemi w poszczegblnych rejonach w latach 1993-1997 na rynku innym
Fig. 2. Prices of land parcels in particular communes in years 1993-1997 on the other market

W analizowanym okresie, tzn. latach 1993-1997, grunty AWRSP byly atrakcyjne ze
wzgledu na to, iz przedmiotem jednorazowej transakcji byly stosunkowo duze po-
wierzchnie, wigksze niz parcele oferowane na rynku chilopskim. Pomimo znacznych
réznic w ksztattowaniu si¢ cen, ceny w badanym okresie wzrosty na obu rynkach po-
dobnie: 0 210% na rynku chlopskim, o 214% na rynku innym. Najwigksza dynamika, a
zarazem najwyzszym poziomem cen charakteryzowat si¢ rejon Wrzesni. Na rynku mig-
dzysasiedzkim na drugim miejscu byt rejon Srody Wielkopolskiej, nastgpnie Szamotut.
Do 1996 roku poziom cen transakcji kupna-sprzedazy parcel ziemi w tych rejonach byt
bardzo zblizony do $redniej z calego badanego obszaru. Krzywe przedstawiajace warto-
$ci cen na rynku innym dla tych rejonow przebiegaty podobnie. W 1997 roku na obsza-
rze Szamotul nie zanotowano zadnej transakcji.

W tabeli 3 przedstawiono relacje cen parcel ziemi analizowanego rejonu w stosunku
do Wielkopolski oraz calego kraju. W latach 1993, 1994 oraz 1996 ceny parcel ziemi
badanego rejonu na rynku chiopskim byly nizsze zar6wno w poréwnaniu z Wielkopol-
ska, jak i $rednig krajowa. Na rynku gruntow skarbowych (do ktdrego wliczono dodat-
kowo na charakteryzowanym rynku lokalnym wszystkie transakcje poza tymi, ktorych
dokonywali rolnicy) ceny parcel ziemi bylty nizsze w obu przypadkach jedynie w 1995
roku, a w 1997 roku — tylko od $redniej dla Wielkopolski.

Zaréwno na terenie Wielkopolski, jak i na obszarze catego kraju ceny gruntow be-
dacych w obrocie na rynku chtopskim na przestrzeni lat 1993-1997 byly wyzsze od cen
gruntow skarbowych. Te réznice w cenach sektorowych wynikaja z kilku powodow, ale
aspekt przestrzenny podazy i popytu w tym wypadku odgrywa zasadnicza rolg. Na
obszarze badanego rejonu tendencja taka pojawila si¢ dopiero w 1995 roku i trwata
tylko do roku nastgpnego. Wskazuje to wyraznie, jak silnie rynek ziemi rolniczej jest
powiazany z mikroregionem. Tendencje charakterystyczne dla makroregionu nie musza
znajdowac odzwierciedlenia na rynku lokalnym. W danym miejscu oraz w danym cza-
sie moga si¢ bowiem pojawi¢ takie transakcje, ktore beda nadawac rynkowi lokalnemu
swoisty charakter. Handel gruntami AWRSP odbywa si¢ w systemie przetargow pu-
blicznych i chociaz mozna tu ziemig¢ kupi¢ taniej, to jednak za najlepsze dziatki z racji
polozenia sa uzyskiwane ceny podobne do tych, jakie sa ptacone w obrocie gruntami
na rynku chtopskim. Na badanym rynku lokalnym w 1993 roku ceny gruntéw skarbowych
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Tabela 3
Ksztaltowanie si¢ cen parcel ziemi w latach 1993-1997 w badanym rejonie,
w Wielkopolsce oraz w Polsce (tys. zl/ha)
Trend in land prices in years 1993-1997 in the study area, in Wielkopolska and in Poland
(thous. zl/ha)

Rynek
Market 1993 1994 1995 1996 1997
Badany rejon chtopski 1,33 1,37 2,31 3,02 4,13
Study area farmer
skarbowy 1,33 1,48 1,28 2,03 4,18
treasure?
Wielkopolska1 chtopski 1,92 2,24 2,83 4,08 5,50
farmer
skarbowy 1,13 1,41 1,53 2,18 3,66
treasure’
Polska chtopski 1,59 1,90 2,25 3,00 3,78
farmer
skarbowy 1,10 1,37 1,49 1,87 2,44
treasure’

'Byle wojewodztwa kaliskie, koninskie, leszczyniskie, poznanskie.
Rynek okreslany w pracy jako inny.

Previous provinces: Kalisz, Konin, Leszno, Poznan.

’Other market.

zréwnaly si¢ z cenami na rynku chtopskim. W kolejnym roku oraz w roku 1997 to po-
rownanie wypadto niekorzystnie dla rynku migdzysasiedzkiego. Pomimo tych wahan
mozna zauwazy¢, iz rdznice pomigdzy cenami parcel ziemi na obu rynkach w trzech
analizowanych obszarach zacieraja si¢. Jednak, jak twierdzi Ostrowski (1998), mimo
aktywno$ci Ministerstwa Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej oraz bezposrednio
AWRSP, majacej na celu poprawe koniunktury na rynku ziemi, praktycznie od 1993 roku
relacje cen w sprzedazy migdzysasiedzkiej i w sprzedazy gruntéw skarbowych tacznie z
innymi pozachtopskimi na rynku krajowym nie ulegly zmianie i ksztattuja si¢ jak 1:0,68.
Na analizowanym rynku lokalnym roznice te w kolejnych latach przedstawiaty si¢ naste-
pujaco: 1993 rok — 0,00, 1994 — 0,11, 1995 — 1,03, 1996 — 0,99, 1997 — 0,05 tys. zt/ha.

Na rycinach 3, 4 1 5 przedstawiono owe tendencje na obszarach mikroregionow two-
rzacych badany rejon. Na kazdej z rycin sa dwie krzywe. Odleglos¢ pomigdzy nimi
wskazuje na réznice cen w poszczeg6lnych latach. W przypadku rejonu Srody Wielko-
polskiej na rynku innym w 1997 roku nie zanotowano zadnej transakcji. Sytuacja w
mikroregionie wrzesinskim wydaje si¢ najbardziej ustabilizowana.

Tabela 4 ukazuje tempo wzrostu cen parcel ziemi na przestrzeni pigciu lat. Kazda
warto§¢ dla danego roku pokazuje zmiang ceny w stosunku do roku poprzedniego.
Roczne tempa wzrostu cen zostaly skorygowane o wskazniki inflacji. Rynek ziemi
rolniczej jest degradowany niskimi cenami, ktére na wszystkich analizowanych obsza-
rach spadly w 1994 roku w stosunku do 1993. Na rynku gruntéw skarbowych ten spa-
dek zanotowano jeszcze w roku kolejnym, a na terenie kraju ceny spadly w tym roku
jeszcze na rynku chtopskim.
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Ryec. 3. Zréznicowanie cen parcel ziemi w latach 1993-1997 rejonie Srody Wielkopolskiej
z podziatem na rynki
Fig. 3. Differentiation of prices of land parcels in years 1993-1997 on the region Sroda
Wielkopolska with division into markets
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Ryc. 4. Zréznicowanie cen parcel ziemi w latach 1993-1997 w rejonie Szamotut z podzialem
na rynki
Fig. 4. Differentiation of prices of land parcels in years 1993-1997 on the region Szamotuty
with division into markets
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Ryec. 5. Zréznicowanie cen parcel ziemi w latach 1993-1997 w rejonie Wrzeéni z podziatem na
rynki
Fig. 5. Differentiation of prices of land parcels in years 1993-1997 on the regionWrze$nia with
division into markets

Tabela 4
Zmiany cen parcel ziemi w latach 1993-1997 w badanym rejonie, w Wielkopolsce
oraz w Polsce (%)
Variations in land prices in years 1993-1997 in the study area, in Wielkopolska

and in Poland (%)
Rynek
Market 1994 1995 1996 1997
Nominalny wskaznik |badany rejon | chtopski —28,00 47,01 30,74 36,75
zmian cen ziemi study area farmer
(rok poprzedni = 100) skarbowy | 1822 | -3511 | 5859 | 91,01
Nominal index of treasure
land prices changes
(previous year = 100) | Wielkopolska | chfopski | —12,83 4,74 25,56 19,90
farmer
skarbowy 4,72 —-13,08 23,88 52,99
treasure
Polska chtopski -10,00 -3,18 14,73 11,11
Poland farmer
skarbowy -4.95 -12,80 25,50 15,58
treasure
Wskaznik inflacji 29,5 21,6 18,6 14,9
Rate of inflation
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W 1995 roku korzystna sytuacja ekonomiczno-produkcyjna w rolnictwie bardzo wy-
raznie zwigkszyla zainteresowanie zakupem gruntow w 1996 roku w obrocie chtop-
skim. Swiadomo$¢ wyczerpania si¢ zasobow ziemi oferowanej do sprzedazy oraz
znaczny zakres dzierzaw od AWRSP sprzyjaly temu, ze zakup ziemi byt oceniany jako
dobry interes. W tej sytuacji ceny gruntow na rynkach rosty dynamicznie. Rok 1996 byt
wigc rokiem przetomowym. T¢ tendencje¢ na badanym rynku lokalnym w obrocie mig-
dzysasiedzkim zaobserwowano juz rok wczesniej. Ceny wzrosty o 47% ponad inflacjg.
Na rynku gruntéw skarbowych sytuacja poprawila si¢ wyraznie na przetomie lat 1996-
-1997. Oproécz tego, iz zanotowano wzrost cen, to jeszcze byt on z roku na rok wigkszy.
Nie mozna tego odnie$¢ do rynku chtopskiego, poniewaz realna wartos$¢, o ktora zwigk-
szaly sig ceny, spadta, czyli ceny relatywnie malaty. Dotyczylo to rowniez Wielkopolski
i Polski. Przyczyn takiej relacji cen ziemi rolniczej moze by¢ wiele. Niewatpliwie miala
na to wplyw sytuacja gospodarcza naszego kraju, a w szczegolnosci sektora rolno-spo-
zywczego. Pomimo tego, ze rok 1997 byl kolejnym rokiem dynamicznego rozwoju
polskiej gospodarski, w rolnictwie panowala trudna sytuacja ekonomiczno-dochodowa.
Spowodowana ona byta nadwyzka podazy artykuldw rolnych nad popytem, co dopro-
wadzito do obnizki cen skupu oraz cen targowiskowych. Powigkszyly si¢ tym samym
réznice migdzy cenami produktow zbywanych przez rolnikéw a cenami zakupywanych
przez nich ustug i dobr. Taka sytuacja produkcyjno-rynkowa gospodarstw rolnych
utrzymuje si¢ do dnia dzisiejszego.

Tabela 5 przedstawia prognozg cen ziemi w Wielkopolsce do 2010 roku. W zatoze-
niach prognozy przyjeto, ze inflacja bgdzie si¢ zmniejsza¢ z 11,5% w 1998 roku do
4,5% w 2010. Zatozono szybszy spadek punktowy inflacji w pierwszym okresie projek-
cji oraz wolniejszy pod koniec. W miarg stabilizowania si¢ gospodarki i zmniejszania
si¢ inflacji zalozono zmniejszanie si¢ z roku na rok przyrostu cen ziemi ponad inflacjg.
Analizy dotyczace proporcji migdzy ceng gruntéw chtopskich oraz gruntéw skarbowych
w przysztosci wykazaty, ze nastegpowac bedzie sukcesywne wyrdwnywanie si¢ poziomu
cen. Bedzie to efektem stopniowego wyczerpywania si¢ oferty gruntow bedacych w
zasobie Agencji dla rolnikow indywidualnych.

Tabela 5
Prognoza cen ziemi w Wielkopolsce (tys. zl/ha)
Prognosis of land prices in Wielkopolska (thous. zl/ha)

1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010

Grunty 7,51 | 8,97 (10,41 |11,76 (13,14 |14,52 (15,86 17,21 |18,55 (19,85 |21,09 (22,25 |23,30
chtopskie
Farmer
lands

Grunty 536 6,50 | 7,88 | 9,34 10,91 12,49 (14,02 |15,56 |17,08 [18,53 19,88 (21,07 |22,07
skarbowe
Treasure
lands

Proporcje  [1,40:1|1,38:1(1,32:1|1,26:1|1,20:1|1,16:1|1,13:1|1,11:1]|1,09:1|1,07:1|1,06:1|1,05:1|1,05:1
cen
Proportion
of prices
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Na rynku krajowym w 1998 roku $rednia cena 1 ha gruntu sprzedanego przez
AWRSP wynosita 3,05 tys. zt i byla wyzsza o 24,7% niz w 1997 roku. Ten wzrost
przekraczal wskaznik inflacji, co oznacza, ze rosta realna cena gruntéw sprzedanych
przez Skarb Panstwa. Ceny gruntdéw sprzedawanych przez AWRSP w 1998 roku rosty
szybciej niz ceny w obrocie sasiedzkim, ale nadal poziom tych cen byt nizszy o 30,4%
od $redniej ceny krajowej gruntow ornych w obrocie sgsiedzkim (Ostrowski 1998). W
1999 roku $rednia cena 1 ha gruntéw rolniczych wynosita 4,39 tys. zt i byta wyzsza od
analogicznej ceny z 1998 roku zaledwie o 0,03%.

Rejony o najwyzszych oraz o najnizszych cenach ziemi

Tabela 6 szereguje gminy, w ktorych osiagano najwyzsze oraz najnizsze ceny grun-
tow w pierwszym roku badan oraz dla pordwnania w ostatnim. Dla rynku innego za
ostatni rok przyjgto rok 1996, poniewaz w 1997 roku na tym rynku zarejestrowano
transakcje kupna-sprzedazy ziemi jedynie w czterech gminach.

Powyzsze zestawienie pokazuje bardzo duze zréznicowanie cen w poszczegdlnych
gminach na przestrzeni analizowanych okreséw. Sposrdd siedmiu gmin, w ktoérych w
1993 roku uzyskano najwyzsze ceny ziemi na rynku chlopskim, tylko dwie (Wrze$nia,
Kotaczkowo) mialy takie ceny w 1997 roku. Na rynku innym sposrod trzech gmin zale-
dwie jedna (Kazmierz) miata taka ceng. Analogiczne badanie dotyczace grupy gmin o
najnizszych cenach gruntdw wykazato jeszcze silniejsza zmienno$¢ cen. Na rynku
chiopskim w 1996 roku w tej grupie znalazto si¢ sze$¢ gmin (Szamotuty, Nowe Miasto,
Mitostaw, Obrzycko, Kwilcz, Duszniki) z 1993 roku, natomiast na rynku innym Zadna z
gmin, w ktorych w 1993 roku osiagnigto najnizsze ceny, nie znalazta si¢ w analogicz-
nym rankingu w 1996 roku. Zjawisko to znajduje wytlumaczenie w malejacej podazy
gruntdow w poszczegolnych mikroregionach. Potwierdzaja to wyniki ankiety przepro-
wadzonej na obszarze objgtym badaniami. Az 90% ankietowanych uczestnikow rynku
ziemia uznalo, iz na ich terenie praktycznie nie ma wolnych zasobdéw gruntow. Poza
tym podaz atrakcyjnych dzialek systematycznie maleje.

Wplyw wartosci bonitacyjnej na ceny UR

Studiujac ceny ziemi rolniczej, nie mozna pominaé wptywu na nie warto$ci bonita-
cyjnej gruntéw bedacych przedmiotem transakcji kupna-sprzedazy. Struktura ukazujaca
udziat gruntow dobrych, srednich i stabych trafiajacych na rynek zmienia §rednie wazo-
ne cen dla poszczegdlnych gmin.

Aby lepiej wyrazi¢ zalezno$¢ cen od jakos$ci bonitacyjnej gruntéw, na rycinach 6, 7,
8, 9 1 10 przedstawiono ceny UR na rynku chtopskim w kolejnych analizowanych la-
tach. W 1993 roku wysokie ceny UR na rynku chtopskim osiagnigto w gminach: Kotacz-
kowo, Kazmierz, Zaniemys$l, Kleszczewo oraz Wrzesnia (ryc. 6). Réwnoczesnie w tych
gminach przedmiotem transakcji byty grunty odpowiednio w 69,5%, 94,3%, 99,6%,
85,3% oraz 88% S$redniej jakosci. Dodatkowo w gminie Kleszczewo 11,8% gruntow
bylo dobrej jakosci. Grunty stabej jakos$ci stanowily bardzo maly odsetek. Mozna wigc
jednoznacznie stwierdzié, iz w gminach tych wystapita dodatnia korelacja pomigdzy
cenami transakcji a warto$ciag bonitacyjna gruntdw bedacych przedmiotem kupna-
-sprzedazy. Ta korelacja znalazta potwierdzenie na rynku w roku nastepnym (ryc. 7).
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Gminy o relatywnie najwyzszych i najnizszych cenach ziemi
Communes with the relatively highest and lowest prices of lands

Tabela 6

Ceny najwyzsze — Highest prices

Ceny najnizsze — Lowest prices

gmina |tys.zbha| gmina |tys.zb/ha gmina tys.zt/ha gmina tys.zt/ha
commune | ts.zbha | commune | ts.zbha | commune | ts.zbha | commune | ts.zt/ha
RYNEK CHLOPSKI - FARMER MARKET
1993 1997 1993 1997
Kostrzyn 1,52 |Sroda Wikp.| 5,30 |Szamotuly 0,39 |Ostrordg 1,69
Sierakow 1,57 |Dominowo 5,56 |Pniewy 0,42 |Chrzypsko 1,77
Wrzeénia 1,83  |Kostrzyn 6,01 |Nowe Miasto | 0,82 Wik.
Kleszczewo | 1,85 |Krzykosy | 6,15 |Mitostaw 0.8 | Sierakow 1.8l
Zaniemy$l | 1,90 |Wrzesnia | 649 |Krzykosy 0,91 Duszniki 2,02
Kazmierz 2,99 |Kotaczkowo| 8,18 |Obrzycko 0,93 Obrzycko 2,76
Kotaczkowo | 3,73 Ostrorog 0,99 Milostaw 2,76
Kwilez 1,01 Szamotuly 3,08
Duszniki 1,02 Kazmierz 3,51
Dominowo 1.16 Nowe Miasto 4,01
Sroda Wikp. 141 Kleszczewo 4,13
Zaniemys$l 4,17
Nekla 4,44
Kwilcz 4,55
RYNEK INNY — OTHER MARKET
1993 1996 1993 1996

Nekla 1,84 |Kostrzyn 2,19 |Szamotuly 0,56 |Dominowo 0,78
Nowe Miasto| 2,46 |Sroda Wikp. | 2,34 |Kostrzyn 0,72 |Nowe Miasto 0,90
Kazmierz 3,37 |Chrzypsko 2,78 |Krzykosy 0,72  |Duszniki 0,97
Wik. Wrzeénia 0,94 |Nekla 1,02
Wrzesnia 3,30 Kleszczewo 0,97 |Obrzycko 1,12
Kazmierz 1 334\ fitostaw 1,06 [Kwilez 1,48
Kolaczkowo | 4,72 Zaniemysl 1,07 |Ostrordg 1,62
Kotaczkowo 1,12 [Kleszczewo 1,90

Sroda Wlkp. 1,16

Obrzycko 1,26
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Ryec. 6. Ceny parcel ziemi na rynku chtopskim w 1993 roku w poszczegdlnych gminach
Fig. 6. Prices of land parcels on the farmers’ market in year 1993 in particular communes
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Ryc. 7. Ceny parcel ziemi na rynku chtopskim w 1994 roku w poszczegdlnych gminach
Fig. 7. Prices of land parcels on the farmers’ market in year 1994 in particular communes

W latach nastgpnych zwiazek cen z warto$cia bonitacyjna nie byt w 100% zgodny.
W 1995 roku sposrod pigeiu gmin o najwyzszych cenach gruntow (Wrzesnia, Sierakow,
Kotaczkowo, Dominowo, Nekla — ryc. 8) tylko w Sierakowie na rynek trafity grunty w
52,5% jakosci dobrej i rownoczesnie w 47,5% jakosci stabej. W 1996 roku byto podob-
nie. W Kotaczkowie wystapita sytuacja taka jak w gminie Sierakow (ryc. 9). Niezgod-
no$¢ omawianego zwiazku w 1997 roku odnotowano w przypadku dwoch gmin.
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Ryec. 8. Ceny parcel ziemi na rynku chtopskim w 1995 roku w poszczegdlnych gminach
Fig. 8. Prices of land parcels on the farmers’ market in year 1995 in particular communes
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Ryc. 9. Ceny parcel ziemi na rynku chtopskim w 1996 roku w poszczegdlnych gminach
Fig. 9. Prices of land parcels on the farmers’ market in year 1996 in particular communes

Dokonanie tak szczegdtowej analizy zaleznos$ci cen ziemi od wartosci bonitacyjnej
gruntdéw na rynku innym jest ograniczone. Nie w kazdym bowiem roku we wszyst-
kich gminach odbywaty si¢ na rynku transakcje kupna-sprzedazy ziemi rolniczej. Ana-
lizg ograniczono do roku 1993 oraz 1994, poniewaz w tych latach zarejestrowano naj-
wigcej transakcji. W 1993 roku najdrozej sprzedawano UR w trzech gminach: Kazmierz
(3,36 tys. zt/ha), Nowe Miasto (2,46 tys. zt/ha) oraz Nekla (1,84 tys. zt/ha). Réwnocze-
$nie w gminach Kazmierz oraz w Nowe Miasto w transakcjach zdecydowanie dominowa-
ty grunty klas IIT i IV, natomiast w gminie Nekla az 92% gruntow bylo jakosci slabej.
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Ryec. 10. Ceny parcel ziemi na rynku chtopskim w 1997 roku w poszczegolnych gminach
Fig. 10. Prices of land parcels on the farmers’ market in year 1997 in particular communes

W 1994 roku ceny byly zdecydowanie najwyzsze w gminach Nowe Miasto (3,34 tys.
zt/ha) 1 Kleszczewo (2,94 tys. zt/ha). W obu przypadkach o wysokiej cenie gruntow
zadecydowata ich $rednia jakos$c¢.

Traktujac jako gtowny punkt odniesienia w przeprowadzanej analizie procentowy
udziat gruntéw jakosci dobrej, $redniej i stabej w transakcjach, doszukamy si¢ duzej
liczby nieprawidlowo$ci. W gminach, w ktorych uzyskiwano najwyzsze ceny gruntow,
tylko w sporadycznych przypadkach ceny te nie znajdowaly potwierdzenia w wartosci
bonitacyjnej, natomiast nie zawsze bardzo dobra jako$¢ gruntow gwarantowala dobra
ceng. Te wzajemne zalezno$ci nie wykluczaja wptywu jakosci gruntow na ceny transak-
cji. Podkreslaja one, iz nie jest to jedyny i wylaczny atrybut ksztaltujacy ceny gruntow
rolnych.

O tym, ze jako$¢ stymuluje ceny gruntdow rolnych, przekonuje kolejna interpretacja
uzyskanych wartosci. Tabela 7 prezentuje, o ile ceny gruntow jakosci dobrej, sredniej i
stabej roznia si¢ od $redniej ceny transakcji kupna-sprzedazy. Analizy dokonano na
rynku chlopskim w krancowych latach, tzn. w 1993 oraz 1997 roku. Tylko w trzech
przypadkach w 1993 roku za grunty stabej jakosci placono wigcej niz wynosita $rednia
cena gruntdow w gminie. We wszystkich pozostalych ceny te stanowily tylko pewien
odsetek ceny $redniej. Najmniejsze odchylenie, rzedu 8%, zanotowano w 1997 roku w
gminie Nekla, najwicksze, rzedu 100%, w tym samym roku w gminie Dominowo.
Przypadek gmin Kazmierz oraz Kleszczewo z 1993 roku $wiadczy o tym, iz nie zawsze
za grunty klas najwyzszych ptacono najwigcej. Porownujac wartosci z lat 1993 1 1997,
mozna zauwazy¢, iz procent, jaki réznicowal ceny w stosunku do $redniej wartosci,
wzrost. Zdecydowanie wigcej ptacono za grunty dobrej jako$ci (234% ceny $redniej). O
50% wigcej trzeba bylo zaptaci¢ za grunty jako$ci $redniej oraz o 7% wigcej za grunty
jakosci stabej. Bardzo duza ekstremalno$é uzyskanych wynikow potwierdza wniosek z
poprzedniej analizy, ze jako$¢ gruntéw nie jest jedynym atrybutem ksztattujacym ceny
uzytkow rolnych.
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Tabela 7
Ceny gruntow dobrej, Sredniej i stabej jakosci w stosunku do Sredniej ceny transakcji
kupna-sprzedazy na rynku chlopskim (%)
Land prices of good, middle and poor quality lands, to the average price of the transactions
of purchase and sale on the farmers market (%)

1993 1997
Gminy Jako$¢ — Quality
Commune dobra $rednia staba dobra $rednia staba
good middle poor good middle poor
Chrzypsko Wik. X X -81 418 26 —49
Duszniki 108 -9 -61 X 71 -53
Kwilcz X 41 -92 X 130 78
Kazmierz -14 26 -23 X 82 X
Obrzycko X 11 X X 123 74
Ostrorog 26 -9 26 X 75 =50
Pniewy X -13 —65 X X X
Sierakow X 33 =56 X 83 —62
Szamotuly X 19 X 410 67 -67
Dominowo X -36 X 100 -100
Kleszczewo —43 26 =75 33 72 —44
Kostrzyn X 25 —48
Krzykosy X 16 X
Nowe Miasto X —62 73 —-49
Sroda Wlkp. 55 17 35 X 60 —40
Zaniemys$l X -9 -58 77 58 —40
Kotaczkowo X 39 —62 X 86 =57
Mitostaw X 41 X 69 —46
Nekla X X X 24 -8
Wrzesénia X -6 X X 49 -33
Ogotem — Total 27 27 43 234 72 =50

Jako podsumowanie rozwazan o wptywie jakosci gruntéw bedacych przedmiotem
transakcji kupna-sprzedazy na ksztaltowanie cen ziemi sporzadzono zestawienie cen
uzyskanych za poszczegodlne klasy gruntow ornych w calym makrorejonie w kolejnych
latach badan (ryc. 11).

Dokonana analiza pozwala stwierdzi¢, iz zamykaja sig ,,nozyce cen” migdzy grun-
tami dobrymi i $rednimi. W 1993 roku rozwarcie ,,nozyc cen” na niekorzys$¢ gruntow
$rednich wynosito 0,24 tys. zt/ha, natomiast w 1997 roku zaledwie 0,02 tys. zt/ha. Ro-
$nie natomiast rdéznica pomigdzy cenami gruntéw klasy dobrej i $redniej a gruntami
jakosci stabej. Zaobserwowane tendencje na rynku lokalnym nie znalazly potwierdzenia
na rynku krajowym.
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Ryc. 11. Zaleznos$¢ cen GO od jakos$ci gruntow na rynku lokalnym
Fig. 11. Dependence of prices of AL on the quality of lands on the local market

Jak wynika z ryciny 12, ceny gruntéw poszczeg6lnych stopni jakosci poddaly sig
zupehie przeciwnym trendom. Dowodzi to po raz kolejny, jak silng cecha rynku ziemi
rolniczej jest jego lokalny charakter, jak dalece trendy panujace w mikrorejonach nie
znajdujq punktu odniesienia w makroskali.

tys. zt/ha Ojakos¢ dobra — good quality
thous. zi/ha W jakos¢ srednia — middle quality
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Ryec. 12. Zaleznos¢ cen GO od jakosci gruntow na rynku krajowym
Fig. 12. Dependence of prices of AL on the quality of lands on the country market
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Whioski

1. Uzyskane wartosci cen UR wskazywaly na ich bardzo duze zr6znicowanie prze-
strzenne.

2. Ceny uzyskane za GO przewyzszaly o 59% ceny UZ.

3. Pomimo znacznych réznic w ksztaltowaniu si¢ cen w badanym okresie, ceny
wzrosty na obu rynkach podobnie — 0 209% na rynku chtopskim i o 216% na rynku
innym. R6znice pomigdzy cenami parcel ziemi na obu rynkach w trzech analizowanych
rejonach zacieraly sig.

4. W gminach, w ktorych uzyskiwano najwyzsze ceny gruntdow, tylko w sporadycz-
nych przypadkach ceny te nie znajdowaty potwierdzenia w wartosci bonitacyjnej gleby,
natomiast nie zawsze wysoka jako$¢ gruntdéw gwarantowata dobra ceng. Te wzajemne
zaleznosci nie wykluczaja wptywu jakosci gruntdw na ceny transakcji. Podkreslaja one,
iz nie jest to jedyny i najwazniejszy element warunkujacy ceny gruntéw rolnych.

5. Zdecydowanie zamykaja si¢ ,,nozyce cen” migdzy gruntami dobrymi i $rednimi,
ro$nie natomiast réznica pomig¢dzy cenami gruntéow klasy dobrej i $redniej a cenami za
grunty klasy stabe;.
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THE SPACE DIFFERENTIATION OF LAND PRICES IN THE SELECTED REGION
OF WIELKOPOLSKA

Summary

In this paper we present the space differentiation of plots of agricultural land prices in the se-
lected region of Wielkopolska. The analysis of changes in the prices of plots was based on the
price of 1 ha of the agricultural land. We reviewed the prices of the arable land, the greenland and
the arable land on submarkets which constitute the land market. Regions admitting the highest
and lowest prices were specified. Next we studied the influence of the classified value of the
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arable land on its price. The results indicated a large spatial deviation of prices of the farming
land. The prices obtained for the arable land exceeded the greenlad by 59%. In the counties with
the highest prices of land, only occasionally the prices were not reflecting the classified value of
the transaction. The high quality of the land, however, not always guaranteed a good price. The
above described relations do not exclude the dependence between the quality and the price. They
only indicate that quality is not the only one and the most important factor influencing the price of
the arable land. The price difference between the land of good and average quality is disappearing
noticeably. It is growing, however when we compare the land of good and average quality with
the land of low quality.



