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Sytuacja na rynku nieruchomosci ma bezposredni zwigzek z czynnikami makroekonomicznymi w skali catego kraju,
jak réwniez poszczegdélnych regionéw. Obszary wykorzystywane rolniczo posiadajg okreslone ramy dziatalnosci i de-
cyduja o potencjale produkcyjnym. Usytuowanie gruntow, klasa bonitacyjna, nachylenie oraz nastonecznienie to nie-
ktére z cech, jakie wptywajg na mozliwosci produkcyjne danego terenu. Wskaznik WRPP (waloryzacji rolniczej prze-
strzeni produkcyjnej) odzwierciedla potencjat rolniczej przestrzeni produkcyjnej wynikajgcy z warunkéw naturalnych.
Szacowany jest na podstawie jakosci i przydatnosci rolniczej gleb (m.in. na podstawie klas bonitacyjnych gleb), agro-
klimatu, rzezby terenu i stosunkéw wodnych gleb. Na podstawie wskaznika WRPP mozna stwierdzi¢, ze najlepsze wa-
runki rozwoju rolnictwa w Polsce wystepujg lokalnie, gtéwnie w Polsce potudniowo-wschodniej, potudniowej, potud-
nio-zachodniej, tj. na obszarze Wyzyny Matopolskiej, Wyzyny Lubelskiej i Niziny Slaskiej, gdzie wystepuje nizszy sto-
pien uprzemystowienia i zurbanizowania. Jest to zatem potudniowa czes¢ kraju nie wliczajgc masywow gorskich oraz
niewielki obszar na pdtnocy kraju (Zutawy Wislane). Pétnocno-zachodnie tereny charakteryzujg sie wysokim wspot-
czynnikiem zalesienia, wobec czego nie stanowig obszardow, ktére mogg by¢ efektywnie wykorzystywane rolniczo,
natomiast pétnocno-wschodnie obszary stanowig tereny o licznych jeziorach.
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Poszczegdlne regiony Polski posiadajg rozne kierunki rolniczego zagospodarowania ziemi, a uwarunkowane jest to
warunkami agroekologicznymi oraz dotychczasowym rozwojem spoteczno-ekonomicznym. Grunty orne sg najwaz-
niejszg kategorig uzytkdw rolnych na terenie Polski i stanowig 43% powierzchni kraju. Jakos¢ gleb jest jednym z czyn-
nikdw w najwiekszym stopniu wptywajgcych na mozliwosci uzyskiwania wysokich dochodéw z prowadzonej produkcji
rolniczej. Czynnik ten jest niezalezny od pozostatych elementéw wptywajgcych na dochodowosé produkcji rolniczej,
takich jak rozdrobnienie dziatek, struktura obszarowa gospodarstw czy uwarunkowania ekonomiczne. Jakos¢ polskich
gleb nalezy do najnizszych w Europie. Potencjat produkcyjny przecietnego hektara gleb w Polsce odpowiada poten-
cjatowi 0,6 ha przecietnych gruntéow ornych krajéw Unii Europejskiej. Wynika to gtéwnie z faktu, ze w ogdlnej po-
wierzchni polskich gruntdw ornych znajduje sie prawie 32% gruntow stabych i bardzo stabych, a tylko okoto 29% gleb
wysokiej produktywnosci.
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Uzytki rolne na terenie Polski z roku na rok zmniejszajg swojg powierzchnie. W 2010 r. zostato wytgczonych na cele
nierolnicze 2 935 ha, natomiast w 2020 r. juz 4 819 ha. Rok 2021 pobit absolutny rekord, w tym okresie wytgczono

z produkcji rolnej az 6 038 ha gruntéw rolnych. Najwieksza powierzchnia, biorgc pod uwage rok 2022 r., zostata wy-
dzielona na tereny osiedlowe (53% ogdlnej powierzchni gruntéw wytgczonych) oraz przemystowe (21%). Najwiecej
gruntéw wytgczono na terenie wojewddztwa wielkopolskiego oraz tédzkiego. Niepokojgce jest to, iz procesowi wytg-
czania na cele nierolnicze poddawano réwniez gleby o najwyzszej klasie bonitacyjnej (I-1l klasa). Gleby te stanowity
6% ogdlnej powierzchni wytgczonych terendéw, co dawato 303 ha. Powyzsze dane pochodzg z Rocznika Statystyczne-
go Rolnictwa 2023, ktory obejmowat swoim zakresem rok 2022. Ponizej fragment Rocznika ukazujacy powierzchnie
gruntéw rolnych wytgczonych na cele nierolnicze w podziale na klasy bonitacyjne. Zauwazy¢ mozna, iz rok 2021 cha-
rakteryzowat sie silnym wzrostem powierzchni wytgczonej na cele nierolnicze we wszystkich klasach bonitacyjnych.
Byt to okres wzmozonych dziatari inwestorskich po ograniczeniach i wyhamowaniu gospodarki zwigzanych z pande-
mig COVID-19. Rok ten obfitowat w duza liczbe wydanych pozwolen na budowe (wzrost o ok 24% wzgledem roku
poprzedniego). Po okresie zachwian gospodarki i niepewnosci polityczno-gospodarczej inwestorzy postanowili zabez-
pieczy¢ posiadane fundusze lokujgc je w nieruchomosciach gruntowych, w tym réowniez rolnych.

TABL. 14. GRUNTY ROLNE WYLACZONE NA CELE NIEROLNICZE®
AGRICULTURAL LAND EXCLUDED FOR NON-AGRICULTURAL PURPOSES?

WYSZCZEGOLNIENIE 2010 | 2015 | 2019 l 2020 l 2021 2022
SPECIFICATION wha inha
0.6 O EIN :icn::csisississionsisiesias ssassessansussasssnsss 2935 3113 4349 4819 6038 4730
TOTAL

WEDLUG RODZAJOW GRUNTOW  BY TYPE OF LAND

UZytKi rolne .......c.cociiiiiiiiiicccccc s 1831 2308 3231 3482 4475 3529
Agricultural land

klasy bonitacyjne:
quality classes:

L | R 922 1401 2046 2079 2672 2286
DN B R R P et 798 788 1071 1274 1627 1064
VAMEONOZ RZIPBZ i sissoisvsissnsiisssvaseasisnisinssasvsniis 11 119 114 129 176 179
Inne grunty rolNe ............ccocooviiiiiiiiciiiccccciae 1104 805 1118 1337 1563 1201

Other arable land

Zrédto: Rocznik Statystyczny Rolnictwa 2023, GUS

Koniunktura w polskim rolnictwie w latach 2022-2024 ksztattowata sie przede wszystkim pod wptywem wolumenu
produkcji oraz zmian cen na rynkach rolnych w trudnych i coraz bardziej ekstremalnych warunkach pogodowych.
Okresy suszy oraz wysokich temperatur w okresach letnich ulegajg wydtuzeniu, a dodatkowym czynnikiem degradu-
jacym jest zmniejszenie sumy opaddw w okresie wegetacyjnym, co w ubiegtym roku przetozyto sie na lokalne zmniej-
szenie produkcji rolnej nawet o 30%.

Analiza cen gruntéw rolnych oraz transakcji zawieranych na przestrzeni lat sprawia, ze na pierwszy plan wysuwajg sie
lokalne czynniki pozarynkowe jako najwazniejszy parametr, od ktérego zalezy cena, nie liczac wskaznika WRPP. Waha-
nia cen gruntéw rolnych oraz zauwazalny trend na rynkach globalnych sg jedynie kierunkiem, w jakim rynek sie rozwi-
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ja, natomiast lokalne uwarunkowania w najwiekszej mierze wptywajg na wartos¢. Takimi lokalnymi uwarunkowaniami

sg czynniki pogodowe, ktdre nie sg typowe oraz nie wystepujg cyklicznie. Ostatnio szerokim echem po Polsce niosta
sie informacja o powodzi, jaka przechodzita z potudnia po pétnocne rejony kraju. Ta intensywna i tragiczna w skutkach
powddz zniszczyta nie tylko dorobek wielu ludzi, ale negatywnie wptyneta tez na wartosc i jakos$¢ gruntdw pod upra-
wy. Pozostate czynniki to postep urbanizacji i rozwdj obszaréw miejskich, w tym zwiekszanie areatu przeznaczonego
pod zabudowe, zmieniajgce sie sgsiedztwo lub atrakcyjne turystycznie potozenie, migracje ludnosci z terendw wiej-
skich, rozbudowa sieci infrastruktury drogowej oraz zwigzane z tym ograniczenia, a takze zauwazalne ryzyka wynikaja-
ce z dziatalnosci cztowieka, takie jak lokalne zanieczyszczenia wdd lub gleby czy lokalizacja wysokoemisyjnych obiek-
tow produkecyjnych.

Rynek nieruchomosci rolnych w Polsce zmienia swoje oblicze, generujac rzeczoznawcom jeszcze wiecej aspektoéw wy-
magajacych analizy, natomiast uczestnikom rynku nieruchomosci jeszcze wiecej pytan iwatpliwosci zwigzanych
z transakcja. Polityka rolna w naszym kraju obecnie nie wzbudza zaufania do Instytucji Panstwa, a wrecz powoduje
ostabienie nastrojow uczestnikdéw rynku, co moze mie¢ negatywny skutek w niedalekiej przysztosci zwigzany ze stab-
nacg produkcja w tej dziedzinie gospodarki.
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Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 20 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikdéw makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje maja charakter wytgcznie poglagdowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
fania sie na zrodto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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