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ZROZNICOWANIE CEN ZIEMI W ROZNYCH
WOJEWODZTWACH I LATACH A ICH WPLYW NA POZIOM
DZIERZAW I WSKAZNIKI PRODUKCYJNE I FINANSOWE
GOSPODARSTW ROSLINNYCH

Wstep

Ziemia rolnicza to ciggle wazny problem ekonomiczny. Wielko$¢ i sita
ekonomiczna to podstawowe zrddla przewag konkurencyjnych gospodarstw
rolniczych. Wigza si¢ one z intensywnos$cig organizacji gospodarstw rolnych, np.
obsady zwierzat na ha UR czy stosowania bardziej pracochtonnych lub
wymagajacych wiekszych naktadow gatezi produkcji. W przypadku gospodarstw
ro§linnych istotnym czynnikiem wplywajacym na wielko$¢ ekonomiczng
gospodarstw jest jednak powierzchnia uzytkowanych UR. Mniejsze znaczenia ma
ona w gospodarstwach o kierunkach takich jak produkcja drobiu czy trzody
chlewnej. W gospodarstwach roslinnych podstawowe dziatania zmierzajace do
zwigkszenia rozmiaréw produkcji i sity ekonomicznej koncentruja sie wokot
wzrostu powierzchni gospodarstwa. Poprawa struktury agrarnej, czyli wzrost
powierzchni gospodarstw rolnych jest réwniez podstawowym celem polityki
rolnej, ktora upatruje w tym procesie wzrost efektywno$ci wykorzystania
zasobow pracy i uzyskanie innych efektow skali. Zachodzace zmiany w polityce
rolnej Panstwa wplywaja na wzrost roli i znaczenia instytucji dzierzawy ,
szczegolnie w kontekScie zmian przepisow w zakresie zakupu ziemi przez
obcokrajowcOw i nastgpstw w zakresie ograniczen w obrocie ziemig rolnicza.
Podaz ziemi rolniczej, ktéore moglyby zosta¢ przeznaczone na powigkszanie
gospodarstw rolnych jest ograniczona i zré6znicowana w poszczeg6lnych rejonach
z uwagi na nie przemieszczalno$¢ gruntow. Stad wynika réwniez zréznicowanie
kosztow pozyskania nowych gruntow pod uprawy. Podstawowe metody
powickszania powierzchni gospodarstw rolnych to dzierzawy Iub zakup. Ten
ostatni sposob cho¢ na trwale zmienia strukture agrarng lecz napotyka na barierg
podazy. Posiadanie gruntéw rolnych daje bowiem wiele korzysci, jak mozliwos¢
ubezpieczenia w KRUS-ie, pobieranie doptat bezposrednich, a takze na skutek
rosngcych cen gruntéw wysokiej rentownosci zainwestowanego kapitatu. Brak
presji na pozbywanie si¢ gruntow w zderzeniu z zaniechaniem produkcji rolnicze;j
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moze prowadzi¢ do pojawienia si¢ probleméw spotecznych typu zmiana
rolniczego charakteru krajobrazu, zmiany ekosystemow itp. Dzieje si¢ tak
szczegolnie na tzw. obszarach marginalnych, co o mniejszej presji na rozwoj
rolnictwa wynikajacy z jakosci gruntéw czy polozenia w stosunku do duzych
aglomeracji ktére daja prace w dziatach pozarolniczych. Stad potrzeba
regionalnego podejscia do probleméw tzw.  zrownowazonego rozwoju
gospodarstw rolnych. Obroét ziemig rolniczg jest jednym z waznych elementéw
zrownowazonego rozwoju rolnictwa oraz regionéw. Wlasciciele gruntow,
rezygnujac z prowadzenia dzialalnosci rolniczej czgsto nie pozbywaja si¢
budynkow i maszyn, zaktadajac, ze w szczegdlnych warunkach jak np. recesja
gospodarcza i wzrost poziomu bezrobocia powrdécg do produkcji rolne;.
Nieruchomosci rolne w zwiazku z niskimi emeryturami irentami rolniczymi sa
réwniez dajg mozliwo$¢ uzupetnienia tych $wiadczen uzyskiwanymi czynszami z
dzierzaw, lub systematycznej sprzedazy czeSci posiadanych gruntow. Stad wazng
mozliwo$cig zwigkszenia powierzchni gospodarstwa jest dzierzawa gruntow.
Ziemia réwniez nie jest jedynie czynnikiem produkcji, ale wigze si¢ z nig wiele
funkcji ekologicznych, kulturalnych, spotecznych (Wilkin 2011).

Ziemia podobnie jak praca i kapitat nalezy do podstawowych czynnikdéw
produkcji rolnej. Na potrzeby prowadzenia dziatalnosci rolniczej wykorzystuje si¢
przede wszystkim grunty orne i trwale uzytki zielone ale réwniez istotne
znaczenie maja grunty pod zabudowaniami, drogami wodami i nieuzytkami,
szczegolnie w zwigzku z ideg zazielaniania rolnictwa (Kurdys$-Kujawa, Olenczuk-
Peszel, 2013). Powszechnie tez podkreSla si¢ potrzebe poprawy struktury
agrarnej, ktéra jest jednym z czynnikéw wzrostu efektywnosci polskiego
rolnictwa (Kotodziejczak 2015, Biernat Jarka 2016). Sposobem na powigkszenie
powierzchni gospodarstwa jest zakup lub dzierzawa gruntow rolnych. Dzierzawy
czgsto maja charakter nieformalny i pomiedzy sgsiadami sg zawierane ustne
umowy, a poziom czynszow dzierzawnych ustalany w postaci pobieranych przez
wla$ciciela doptat bezposrednich. Nie jest to zgodne z przepisami stosowanymi
przez ARIMR, ale dopoki nie ma konfliktow pomiedzy obiema stronami i braku
pelnej ewidencji w zakresie prowadzonej dzialalnosci rolniczej (produkcja,
sprzedaz, stosowane naklady w odniesieniu do poszczegdlnych dziatek
ewidencyjnych), nie ma podstaw aby podwazaé prawo do doptat sktadajacemu
whniosek podmiotowi, a nawet w przypadku przestanek niezgodno$ci wniosku z
prawda trudno udowodni¢ wiascicielowi, ze nie zleca on tylko uslugowo
wykonanie zabiegdw agrotechnicznych na wnioskowanych gruntach. Istnieje
asymetria informacji przy podejmowaniu decyzji a tworzenie umow
rozpatrywane jest w obrebie teorii agencji (Marks-Bielska, Zielinska 2014).
Rolnicy w celu poprawy wynikow ekonomicznych gospodarstw zmuszeni sa do
cigglego zwigkszania wolumenu produkcji co szczegélnie w przypadku
gospodarstw z duzym udziatem produkcji roslinnej zwigzanej z ziemia zmusza do
ciaglego powigkszania powierzchni gospodarstw rolniczych. Zakup ziemi daje
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mozliwos¢ pelnego zarzadzania posiadanymi gruntami ale ograniczony jest
wieloma czynnikami. Podstawowym problemem jest ograniczono$¢ zasobow
ziemi przeznaczonej do sprzedazy, wysokie ceny oraz konieczno$¢ angazowania
i zamrazania kapitatu (Laskowska 2011, Zietara 2016). Czesto z tego powodu
stosowane sg krotkoterminowe umowy najmu w mniejszym stopniu narazone sa
na zagrozenia wynikajace ze zmian otoczenia zewngtrznego i sg z punktu
widzenia prawnego i finansowego najbardziej bezpieczne dla obu stron kontraktu,
mozliwe jednak, ze ze wzglgdu na nieformalny ich charakter i czas nie uyymowane
sa w rachunkowos$ci. Rolnicy zainteresowani intensyfikowaniem produkcji i
uzyskiwaniem wysokich efektow z ponoszonych naktadow produkeyjnych nieraz
nie sg zainteresowani zakupem ziemi, poniewaz wigze si¢ to z dtugim okresem
zwrotu poniesionych naktadéw (Jarka 2010). Dzierzawa gruntow poprzedzajgca
czesto zakup gruntow poniewaz pozwala dzierzawcy rozpoznaé¢ grunty a
wlasciciel ma czas na uregulowanie spraw  wlasnosciowych.  Specyfika
dzialalnos$ci rolniczej i wynikajgce stad potrzeby konserwacji gruntéw rolnych
(wapnowanie, wzbogacanie w substancj¢ organiczng , aktywnos$¢
mikrobiologiczna) wskazuje jednak na potrzebe dluzszych okresow dla jednego
uzytkownika. Réwniez przepisy w zakresie niektorych form wsparcia adresowane
do gospodarstw rolnych wymagaja wieloletnich deklaracji (Suchon 2007). W
krajach UE wystepujg ograniczenia zaréwno co do dolnych jak i gornych granic
okresow najmu, oraz praw pierwokupu dla dzierzawcow (Klare, Peters 1980,
Majchrzak 2014). Uznaje sie, ze ograniczenia okresu dzierzaw, jesli chodzi o ich
dolng granice chronig glownie dzierzawce natomiast gorne limity shuzg ochronie
przede wszystkim wydzierzawiajacego (Zadura 2012). W Polsce dolng granica
jest 1 rok natomiast gorne granice wynikaja jedynie z przepisow o
ubezpieczeniach spotecznych rolnikow. Uzyskanie cze$ci uzupetniajacej
$wiadczen wymaga trwatej rezygnacji z dziatalnosci rolniczej. Jedng z form jest
wydzierzawienie posiadanych gruntéw rolnych na okres 10 lat (Walczak 2014).
Podkresla si¢ rowniez konieczno$¢ zmian w zakresie prawodawstwa i organizacji
dzierzaw szczegdlnie w rejonach charakteryzujacych sie rozdrobnieniem
agrarnym , gdzie dotychczasowi wilasciciele sg szczeg6lnie przywigzani do ziemi,
ale z réznych przyczyn niezainteresowani prowadzeniem dziatalno$ci rolniczej
(Musial, Wojewodzic 2014).

Od pewnego czasu dzierzawy stanowig rowniez istotny czynnik
uzupetniajacy niskie emerytury rolnicze dla rolnika s3 czym$§ w rodzaju
dodatkowych ubezpieczen na staro$¢. Istotne sa tu przepisy zwigzane z
ubezpieczeniem rolnikéw w KRUS oraz systematyczne poszerzanie kregu osob,
ktorzy jako dzierzawcy moga zapewni¢ otrzymanie $wiadczen emerytalno-
rentowych dla wydzierzawiajacych emerytow. Dziesiecioletnia dzierzawa
stanowi bowiem wymagany element zaprzestania prowadzenia dziatalno$ci
rolniczej, co jest warunkiem koniecznym otrzymania czg$ci uzupelniajacej
$wiadczen. Rozwigzanie takiego kontraktu skutkuje natychmiastowym
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wstrzymaniem tej czesci $§wiadczenia, co dodatkowo zabezpiecza dzierzawce.
Czynsz dzierzawny oprocz charakteru socjalnego ksztattowany jest najczgsciej
jednak stosownie do wartosci wydzierzawianego majatku (Lichorowicz 2011).
W ustaleniu kosztow dzierzawy oprocz wielkosci przekazywanych gruntow
wazng role odgrywaja rowniez takie czynniki jak ceny ziemi w danym rejonie,
dostepno$¢ zrodet finansowania umozliwiajgcych zakup ziemi na wlasnos$é
poziom dochodéw rolniczych i koszty czynnikoéw produkcji stanowigcych
substytut gruntéw wysokiej jakosci (Kuzminski 2015).

Cel przedmiot i metoda badan

Celem artykutu jest okre§lenie zréznicowania cen ziemi rolnej w trzech
wojewodztwach: lubelskim, mazowieckim i wielkopolskim w latach 2010-2017
wraz z poszukiwaniem jego przyczyn i wptywu na inne czynniki warunkujace
efektywnos$¢ produkcji w gospodarstwach roslinnych.

W pracy wykorzystano dane GUS oraz FADN. Przedstawiono
zroznicowanie pod wzgledem cen ziemi, wielkosci dzierzaw i ich kosztow tempa
zmian tych wskaznikdow w czasie w stosunku do wynikéw produkcyjnych,
naktadéw i wskaznikoéw efektywno$ci . Analizie poddano gospodarstwa roslinne
typ 15 FADN (specjalizujace sie w produkcji zbdz oleistych i wysokobiatkowych
na nasiona) Celowo dobrano wojewoddztwa z uwagi na istniejgce rdéznice w
zakresie poziomu i tempa zmian cen ziemi wynikajgce z ich potozenia. Analizy
dokonano dla lat 2010, 2013, 2017. Wybrane wojewodztwa to lubelskie,
mazowieckie i wielkopolskie roznig sie historig rozwoju rolnictwa, struktura
agrarng, odlegtoscia od zachodniej i wschodniej granicy, co z uwagi na
mozliwo$ci zakupu ziemi przez obcokrajowcow ma istotne znaczenie (rowniez w
zwigzku ze zmianami przepisOw w tym wzgledzie w 2016 roku). Dla badanej
zbiorowosci dokonano rowniez oceny zwiazkdéw udzialu dzierzaw i ich kosztéw
z cechami produkcyjnymi efektywnos$cia ekonomiczng i finansowa przy uzyciu
wspolczynnika korelacji Rang Spearmana. Uzyskane wyniki przedstawiono w
postaci tabelarycznej i rysunkow.

Wyniki badan
Powierzchnia UR badanych gospodarstw byta zréznicowana w
wojewodztwach (rys. 1).
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Rysunek 1. Powierzchnia uzytkow rolnych badanych gospodarstw wedlug wojewédztw w
latach w ha (na 1 gospodarstwo).

Figure 1. Agricultural area of the researched farms by voivodship in years in ha (per 1
farm).
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Lubelskie Mazowieckie Wielkopolskie

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych FADN,
Source: own study based on FADN data

Najwickszg powierzchnie w latach 2010, 2013 obserwowano w
gospodarstwach typu 15 potozonych na terenie wojewodztwa wielkopolskiego, w
2017 we wszystkich wojewodztwach powierzchnia $rednia byta zblizona okoto
40 ha.

Udzial  gruntéw dzierzawionych w badanych wojewddztwach w
gospodarstwach typu 15 (specjalizujacych si¢ w uprawie zbdz, roslin oleistych i
wysokobiatkowych na nasiona) byt zroznicowany (rys. 2). Najwigkszy poziom
dzierzaw byl w roku 2010 we wszystkich wojewodztwach. We wszystkich
badanych latach najwyzszy poziom dzierzaw byt w wojewodztwie lubelskim.

Rysunek 2. Udzial dzierzaw (w %) w uzytkownych UR w badanych gospodarstwach wedlug
wojewodztw w latach.
Figure 2. Share of leases (in%0) in useful UAA in the surveyed farms by voivodships in years.

40

30 —

02010
20 [—

02013
10 — W 2017
0

Lubelskie Mazowieckie Wielkopolskie

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych FADN,
Source: own study based on FADN data
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Poszczegdlne wojewddztwa rdznig sie poziomem dzierzaw @ w
powierzchni uzytkowanych UR. Najmniejszy udzial obserwowano w
wojewddztwie mazowieckim, najwyzszy w wojewddztwie lubelskim. Cho¢ w
tym ostatnim nastgpowat systematyczny spadek tego wskaznika to i tak 2017 roku
w wojewodztwie lubelskim miat on najwyzsza wartos¢, w pordéwnaniu z
wojewodztwem mazowieckim byt on dwukrotnie wyzszy.

W tabeli 1 przedstawiono zestawienie wspotczynnikow korelacji Rang
Spearmana wybranych czynnikow opisujgcych wymiang ziemi miedzy
wlascicielami i uzytkownikami oraz cen i czynszow dzierzawnych .

Tabela 1. Korelacja cen ziemi doplat i dzierzaw z wybranymi parametrami opisujacymi
gospodarstwa roslinne badanych wojewédztw
Table 1. Correlation of land prices for subsidies and rents with selected parameters
describing plant farms of the studied provinces.

Wyszvezeg6l Zmienne Variables
nienie 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Specification
Cena ziemi - -1 10
Land Price 0,22 0,53 0,68 0,90 0 0,15 | 0,50 | 0,23 | -0,67 | 0,20 0,60 0,72 | 0,73
Czynsz na ha - -105
Rent per ha 0,55 0,68 0,72 0,58 0 0,57 | 100| 0,83 | -0,40 | 0,57 0,77 0,85 | 0,12
Doptaty/ha
UR ) -l o2
Subsidies / ha 0,50 0,45 ' 048 | 083| 1,00 | -0,23 | 0,63 0,58 0,62 | -0,08
0,62 0,22 3
of UAA
% dzierzaw )
0, - -
% of leases -075| 0,63 | 06 | -045 | 0,40 | -023 | 1,00 | -065 | 033 | -047 | 0,78
0,13 | 0,77 7
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych FADN.
Source: own study based on FADN data
W tabeli 1 uwzgledniono nastepujace zmienne wedtug numerow: 1 -
dochdd z rodzinnego gospodarstwa rolnego na ha UR; 2 - produkcja ogélem bez
obrotu wewnetrznego na ha UR; 3 - zuzycie posrednie bez obrotu wewnetrznego;
4 - Rentownos$¢ kapitatu whasnego; 5- Cena ha ziemi; 6- JPO/ha UR; 7- Czynsz o)
ha dzierzaw; 8- doplaty do ha UR; 9- % dzierzaw; 10- warto$§¢ dodana brutto na LN
ha UR; 11 — wartos$¢ produkcji na zuzycie posrednie; 12 - produkcja standardowa o
na ha UR; 13 - udziat kapitatow wiasnych w aktywach. £
2]

Wnhioski wynikajace z analizy wskaznikow korelacji sa nastgpujace. Cena
ziemi dodatnio skorelowana jest ze zuzyciem posrednim produkcja standardowa
na ha UR (czyli intensywnoS$cig organizacji, oraz udzialem kapitatu wlasnego w
aktywach (co jest logiczne, bo warto$¢ ziemi w gospodarstwach rolnych




najczesciej jest finansowana kapitalem wlasnym, a wzrost wartosci ziemi
wynikajgcy ze wzrostu jej cen skutkuje wzrostem kapitatu wiasnego,(nie ujmuje
si¢ jako rezerwy z aktualizacji wyceny); ujemnie natomiast skorelowana jest z
rentownoscig kapitatu (gdy ro$nie wartos¢ kapitatu maleje jego rentownosc¢, jesli
przyrost dochodu jest nieproporcjonalny — nizszy), oraz z % dzierzaw (co
oznacza, ze droga ziemia jest rzadziej dzierzawiona). Czynsz dzierzawny
natomiast jest dodatnie skorelowany z produkcja ogoétem, zuzyciem posrednim
(wyraznie widaé, ze wyzszy czynsz dzierzawny placa uzytkownicy lepszych
jakosciowo gleb, ktore daja wyzsza produkcje przy efektywnie uzasadnionych
wyzszych naktadach materiatow i energii), doptatami na ha UR (nizszy czynsz
dzierzawny ptacg ci dzierzawcy, ktorzy co prawda niezgodnie z prawem
umozliwiajg pobieranie doplat wydzierzawiajagcemu), wicksza efektywnoscia
stosowanych nakladow oraz wyzsza intensywnoscig naktadow (lepsze gleby
umozliwiaja uprawe ros§lin o wiekszym potencjale produkcyjnym). Procent
dzierzaw w uzytkowanych uzytkach rolnych jest natomiast ujemnie skorelowany
z produkcja ogbétem, zuzyciem posrednim, ceng ziemi (co wigze si¢
prawdopodobnie z faktem, ze ziemie gorszej jakosci sa czeSciej wydzierzawiane,
wilasciciel rezygnuje z ich uprawy), ujemnie réwniez skorelowany jest poziom
dzierzaw z udziatem kapitatu wtasnego w aktywach (co jest wynikiem mniejszego
udzialu ziemi w aktywach oraz wigkszym finansowaniem produkcji na gruntach
dzierzawionych kapitatami obcymi.

Rysunek 3. Zmiany czynszow dzierzawnych, doplat i cen ziemi na tle produkcji i nakladéw
materialowo —energetycznych (zuzycie posrednie bez obrotu wewnetrznego) w latach 2010-
20131 2013-2017 w gospodarstwach roslinnych wojewédztwa lubelskiego.

Figure 3. Changes in rents, subsidies and land prices against the background of production
and material and energy inputs (indirect use without internal turnover) in the years 2010-
2013 and 2013-2017 on plant farms of the Lubelskie Voivodship.
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych FADN,
Source: own study based on FADN data
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W pracy przedstawiono rowniez jak zmieniaty si¢ ceny ziemi i dzierzaw
na tle produkcji, zuzycia posredniego i doptat na ha UR w badanych
wojewodztwach (rys. 3,4,5)

Rysunek 4. Zmiany czynszéw dzierzawnych, doplat i cen ziemi na tle produkcji i nakladow
materialowo —enegetycznych (zuzycie posrednie bez obrotu wewnetrznego) w latach 2010-
20131 2013-2017 w roslinnych gospodarstwach wojewodztwa mazowieckiego

Figure 4. Changes in rents, subsidies and land prices against the background of production
and material and energy inputs (indirect use consumption without internal circulation) in
the years 2010-2013 and 2013-2017 on plant farms in the Mazovian Voivodeship
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych FADN.
Source: own study based on FADN data.

W kazdym z badanych wojewddztw obserwowano inng tendencje
zalezno$ci stosunku zmian cen ziemi i czynszow (rys 3, 4, 5). W latach
2010- 2013 obserwowano tylko w wojewddztwie wielkopolskim nizsza
tendencje wzrostu cen ziemi i czynszOw dzierzawnych niz warto$ci
produkcji i naktadow. Natomiast w latach 2013-2017 w wojewodztwach
tendencje zmienity si¢: w wojewodztwie lubelskim czynsze rosty szybciej
niz cena ziemi i produkcja i naktady, w wojewddztwie wielkopolskim
najszybciej rosla cena ziemi, a produkcja i1 naktady nawet w tym okresie
malaty. Polozenie tego wojewodztwa w poblizu zachodniej granicy
decydowaty prawdopodobnie o tak szybkim wzroscie warto$ci ziemi.
Oznacza to, ze nie warto$¢ produkcji decydowala o cenie ziemi (a wigc
zwrot z zainwestowanego kapitatu) ale czynniki popytowe.
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Rysunek 5. Zmiany czynszow dzierzawnych, doplat i cen ziemi na tle produkcji i nakladéw
materialowo —enegetycznych (zuzycie posrednie bez obrotu wewnetrznego) w
gospodarstwach wojewodztwa lubelskiego w latach 2010-2013 i 2013-2017 w gospodarstwach
ros$linnych wojewodztwa wielkopolskiego.

Figure 5. Changes in rents, subsidies and land prices against the background of production
and material and energy inputs (indirect use without internal turnover) on farms of the
Lubelskie Voivodeship in the years 2010-2013 and 2013-2017 on plant farms of the Greater
Poland Voivodeship
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych FADN.
Source: own study based on FADN data

Rysunek 6. Zmiany warto$ci ha UR w 7 zgodnie z deklaracja rolnikow wedlug wojewodztw
w latach w zl.

Figure 6. Changes in the value of ha of UAA in PLN in accordance with the farmers'
declaration by voivodship in the years in PLN.
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych FADN,
Source: own study based on FADN data
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Deklaracje rolnikow w wojewodztwach mazowieckim i wielkopolskim
wskazywaty na wyzsze wartosci ha UR niz w wojewddztwie lubelskim, w 2017
w wojewodztwie wielkopolskim wyceniano ha UR najwyzej, tu tez byl najwyzszy
wzrost cen. Deklaracje rolnikow sa jednak nizsze niz dane GUS, ustalone na

podstawie faktycznych uméw (tabela 2).

Tabela 2. Ceny ha ziemi na podstawie faktycznie zawartych uméw kupna sprzedazy.
Table 2. Prices of ha of land based on actual sale and purchase contracts concluded.

Rok Year Wojewddztwo Voivodeship
Lubelskie Mazowieckie Wielkopolskie
2010 12 237 17 312 28 800
2013 15 444 28 301 39179
2017 19 962 36 838 56 721

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
Source: own study based on GUS data.

Rysunek 7. Czynsz dzierzawny w zt /ha UR dzierzawionych wedlug wojewodztw w latach.
Figure 7. Rent in PLN / ha of UAA leased by voivodships in years
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych FADN.
Source: own study based on FADN data.
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Rysunek 8. Wartos$¢ doplat na ha uzytkowanych UR wedlug wojewodztw w latach.
Figure 8. Value of payments per ha of UAA by voivodships in years.
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych FADN,
Source: own study based on FADN data

Porownujac rysunki (7 i 8) mozna zauwazyé, ze wraz ze wzrostem
czynszow rosng doplaty bezposrednie na ha UR uzytkowanych w gospodarstwie
co oznacza, ze czg$¢ dzierzaw ma charakter nieformalny, a caly lub czesé¢ czynszu
dzierzawnego  jest realizowana  przez  doptaty  pobierane  przez
wydzierzawiajgcego.

Podsumowanie

Cena ziemi oraz poziom dzierzaw i koszty ich obstugi istotnie wptywaja
na wskazniki produkcyjne i finansowe gospodarstw ro$linnych typu 15
analizowanych na podstawie danych FADN PL za lata 2010-2013. Cena ziemi
zwigzana jest miedzy innymi z jej jako$ciag i poSrednio z intensywnos$cia
organizacji i produkcji, wielkoscig produkcji i jej efektywnoscia, powoduje
rowniez wzrost warto$ci kapitatu wlasnego, i jego udzialu w aktywach ogotem.
Cena ziemi negatywnie wplywa na rentowno$¢ kapitatu wlasnego i sktonnosé
wilascicieli do jej wydzierzawiania. Tempo wzrostu cen ziemi nie jest
uwarunkowana wzrostem jej produktywnosci i dochodowo$ci a innymi
czynnikami jak potozenie i wzrost popytu, czy traktowanie tego dobra jako $rodek
tezauryzacji. W wojewoddztwie lubelskim, w ktorym ceny byly najnizsze
najwiecej jest rowniez dzierzaw, wlasciciele prawdopodobnie z uwagi na niska
ceng nie pozbywaja sie ziemi ale wydzierzawiaja ja. Popyt na dzierzawy w tym
wojewaddztwie jest duzy i dzierzawcy sa sktonni zaptaci¢ wyzsze czynsze niz w
innych wojewddztwach. Efektywno$¢ wydzierzawiania w tym wojewodztwie jest
najwyzsza (stosunek czynszu do warto$ci ziemi). Procent dzierzaw w

Strona 6 1



uzytkowanych uzytkach rolnych jest zwigzany z jej jakoscig. Gorsze grunty sa
wydzierzawiane czeSciej co powoduje, ze poziom dzierzaw w badanych
gospodarstwach rolnych jest ujemnie skorelowany z produkcja ogotem, zuzyciem
posrednim i efektywnos$cig produkcji. Cena ziemi w danym rejonie bardzo
determinuje wigc organizacje i efektywno$¢ gospodarstw roslinnych, w ktorych
jest to podstawowy czynnik produkcji. Niski jej poziom umozliwia powickszenie
gospodarstw w procesie dodzierzawiania gruntow bez konieczno$ci angazowania
dodatkowych kapitatow, ktoére mozna przeznaczyé na poprawe intensywnosci i
efektywno$ci  produkcji na uzytkowanych gruntach. Niska cena ziemi jest
rowniez sygnalem dla wydzierzawiajacych do uzyskiwania wigkszej
efektywno$ci zamrozonego przez nich kapitalu w ziemi przy dzierzawie niz
sprzedazy.
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DIVERSIFICATION OF AGRICULTURAL LAND PRICES IN VARIOUS
VOIVODSHIPS AND YEARS AND THEIR IMPACT ON THE LEVEL OF RENTS AND
PRODUCTION AND FINANCIAL INDICATORS OF PLANT FARMS

Summary

The purpose of the article is to determine the diversification of agricultural land prices in three
voivodships: Lubelskie, Mazowieckie and Wielkopolskie in 2010-2017 along with searching for its
causes and impact on other factors determining the efficiency of production on plant farms type 15
(according to FADN specializing in the cultivation of cereals, plants oily and high-protein). The
work uses FADN and GUS (Central Statistical Office) data. Relations between land prices and
rentals and basic indicators of economic and financial efficiency were analyzed. Based on the
research, a positive impact of low land prices on the efficiency of agricultural activity was indicated.
It was also pointed out that the premises for the different methods of settling rent costs arising from
the data and the large variation in the level of rents paid.

Key words: agricultural land lease, rent, land prices, economic and financial efficiency of farms,
plant-oriented farms, voivodships.

Streszczenie

Celem artykutu jest okre$lenie zréznicowania cen ziemi rolnej w trzech wojewodztwach: lubelskim,
mazowieckim i wielkopolskim w latach 2010-2017 wraz z poszukiwaniem jego przyczyn i wpltywu
na inne czynniki warunkujace efektywnos¢ produkcji w gospodarstwach roslinnych typu 15 (wedtug
FADN specjalizujace si¢ w uprawie zboz, ro$lin oleistych i wysokobiatkowych). W pracy
wykorzystano dane FADN oraz GUS. Analizie poddano zwiazki cen ziemi z dzierzawami i
podstawowymi wskaznikami efektywnosci ekonomicznej i finansowej. Na podstawie badan
wskazano na pozytywny wplyw niskich cen ziemi na efektywnosc¢ dziatalno$ci rolniczej. Wskazano
réwniez na wynikajace z danych przestanki réznego sposobu rozliczania kosztow dzierzaw oraz
duze zréznicowanie poziomu ptaconych czynszow.
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