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Rynek gruntéw rolnych: ceny ziemi znéw ida w gore

Trzeci kwartat przynidst ciekawe dane z rynku nieruchomosci rolnych. Wbrew prognozom przecietny
hektar zdrozat w ciagu kwartatu az o 935 zi, niespodziewanie spadta cena ziemi stabej, a ponad 7-
proc. wzrost zanotowano w przypadku najzyzniejszych gleb.

Nie potwierdzity sie przypuszczenia o sezonowych spadkach cen ziemi rolnej w trzecim kwartale biezacego roku.
Niespodziewanie za hektar trzeba byto ptaci¢ Srednio 25 280 zt, czyli 0 935 zt wiecej (3,8%) niz kwartat wczesniej
- wynika ze stworzonego przez Lion’s Bank indeksu wartosci ziemi rolnej w Polsce. W skali roku najnowsze dane

wskazujg na aprecjacje o 10,9%. Kwartat wczesniej wynik ten byt wyraznie nizszy i wynosit 8,8% (r/r).

Rok ciekawych danych

Tegoroczne zmiany cen nie przestajg zadziwia¢. Najpierw w pierwszym kwartale dane publikowane przez GUS
sugerowaty obnizke sredniej ceny transakcyjnej dla catego kraju. Zmiana ta okazata sie jednak tylko pozorna, bo
wynikata jedynie z wiekszego popytu na ziemie nizszej jakosci (a wiec tafszg), co obnizato Srednig dla catego
rynku. Idgc dalej, w drugim kwartale, pomimo obserwowanego w poprzednich latach sezonowego wzrostu cen,
zanotowalismy niewielkg przecene, a odreagowanie tej zmiany widzimy z nawiazka w trzecim kwartale, ktéry
sezonowo jest raczej czasem obnizek.

Okres sezonowych obnizek
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Warszawy. Obnizki nalezy taczy¢ tez z faktem, ze zimg krétki dzien i zalegajgca na polach gruba pokrywa $niezna
utrudnia ocene atrakcyjnosci nabywanej parceli. Zimg tatwiej jest tez o btgd przy okreslaniu topografii i
uksztattowania terenu, a wiec przy zakupie dziatki na obszarach podmoktych lub narazonych na zalanie.

Czemu stworzylismy indeks wartosci ziemi rolnej?

Dane o cenach ziemi publikowane przez ARIMR za GUS pokazujg jedynie Srednig cene wszystkich sprzedanych w
trakcie kwartatu hektaréw. W efekcie wieksze zainteresowanie ze strony kupujacych stabg (tafnszg) ziemig moze
doprowadzi¢ do obnizenia $redniej ceny transakcyjnej dla catego kraju i odwrotnie, co wcale nie bedzie
odwzorowywato faktycznej zmiany na rynku (pisaliSmy o tym szerzej 22 lipca w analizie ,Pozorny spadek cen
ziemi rolnej”). Stworzony przez Lion’s Bank indeks ma za zadanie wskazywa¢ zmiany cen nieruchomosci rolnych
w Polsce, odnoszgc zaobserwowane ceny transakcyjne do wszystkich gruntéw w kraju. Ich sktad jakosciowy jest
znany dzieki danym pochodzgcym z Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii. Wyniki indeksu majg wiec za
zadanie pokazad, jaka jest wartos¢ przecietnego hektara ziemi w catym kraju, a nie wskazywac jedynie sredniej
ceny sprzedanego w ostatnim czasie hektara. Z punktu widzenia inwestora jest to wiec bardziej uzyteczne zrédto
danych niz informacje publikowane przez ARIMR za GUS.

Wysoki zysk wymaga ryzyka

Inwestujac na tym rynku trzeba mie¢ Swiadomos¢, ze od konca 2004 r. (od kiedy dostepnos¢ danych pozwalata
na stworzenie indeksu) ceny ziemi wzrosty o 306,7%, czyli Srednio 17,4% w skali roku. Gdyby ponadto szukac
bardziej historycznych danych w Eurostacie, to okazatoby sie, ze ziemia rolna drozeje znacznie dtuzej. Urzad
szacuje bowiem, ze w 1990 r. za hektar gruntu rolnego w Polsce trzeba byto zaptaci¢ réwnowartosc¢ 224 euro.
Fakt, ze wspomniany trend trwa wiele lat moze generowac zagrozenie korektga i tego ryzyka trzeba byc¢
Swiadomym. Z drugiej strony wiekszo$¢ oséb kupujacych ziemie w celach inwestycyjnych planuje sprzedawac ja
jako pozwalajacg na inne wykorzystanie niz rolnicze (np. pod budownictwo mieszkaniowe, magazynowe lub inng
dziatalnos¢). Pozytywne zmiany cen ziemi stricte rolnej sg w tym przypadku dodatkiem, ale nie jedynym Zrédtem
zysku. W przysztosci zmiany takie sq wcigz mocno prawdopodobne. Warto zwréci¢ uwage na fakt, ze ceny ziemi
w Polsce s w dalszym ciggu 2-3 krotnie nizsze niz Srednia unijna. Ostatnie lata przyniosty ponadto wzrost
zyskownosci produkcji rolnej, na co wptyw majg takze doptaty bezposrednie i inne programy skierowane dla
sektora rolnego. Nie mozna tez zapomniec o fiskalnych preferencjach dla rolnikéw - niskich podatkach i
preferencyjnym systemie ubezpieczen, ktérych zmiany w najblizszym czasie trudno sie spodziewac.

Najlepsza ziemia w cenie

Najnowsze dane kryja tez inne ciekawe informacje. Jak bowiem wynika z indeksu stworzonego przez Lion’s Bank,
w trzecim kwartale najmocniej drozaty grunty najbardziej zyzne, a tracity te o najnizszej przydatnosci rolnicze;j. |
tak w trzecim kwartale za ziemie dobrg trzeba byto ptaci¢ przecietnie az o 7,4% wiecej, a za srednig 0 5,5%
wiecej niz w drugim kwartale biezacego roku. W przypadku ziemi stabej regres wyniost 1,7% (kw./kw.). Jest to o
tyle zaskakujace, ze historycznie rzecz biorgc sytuacja jest przewaznie odwrotna. Liczac od koca 2004 r. ziemia
0 najnizszej przydatnosci rolniczej (grunty o klasie Vi VI) zdrozata 0 361%. Niecate 9 lat temu za hektar takiego
gruntu trzeba byto ptaci¢ srednio 4,3 tys. zt, a dzis jest to prawie 19,9 tys. zt. Dla poréwnania, w przypadku
gruntow dobrych (klas od | do llla) przecietna cena hektara wzrosta z niespetna 9,2 tys. zt do ponad 32,5 tys. zt
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Jak obliczamy wartos¢ indeksu?

Obliczenia bazujg na danych GUS publikowanych za okresy kwartalne przez Agencje Restrukturyzacji i
Modernizacji Rolnictwa. Dotycza one przecietnych cen transakcyjnych gruntédw ornych, ktére byty przedmiotem
transakcji w obrocie prywatnym. GUS wyrdznia ceny dla poszczegdlnych wojewddztw i grup jakoSciowych gleb
(dzieli na trzy grupy w zaleznosci od klasy bonitacyjnej ziemi). W zwigzku jednak z tym, ze nie sa znane
wolumeny transakcji w wyodrebnionych przez urzad grupach, to na przyktad wieksza popularnos¢ w jednym
kwartale gruntdéw o nizszej przydatnosci rolniczej (tanszych) zaniza Srednig cene obliczong przez urzad dla catego
kraju i odwrotnie. Aby uniknac takich bteddw, nalezy odnies¢ ceny transakcyjne w poszczegdlnych grupach
gruntéw do sktadu jakosciowego ziemi w catym kraju. Wieksza wiarygodnos¢ wynikéw mozliwa jest ponadto do
uzyskania dzieki przeprowadzeniu obliczen oddzielnie dla kazdego wojewddztwa i usrednienie wynikéw,
uwzgledniajac wage zalezna od ilosci konkretnej ziemi rolnej w poszczegéinych wojewddztwach.

Zrédto:

http://forsal.pl/artykuly/764662,rynek _gruntow_rolnych ceny ziemi_znow ida_w_gore.html
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