Ziemia rolna — czy warto w
nig inwestowac?
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Inwestowanie w nieruchomosci najczesSciej kojarzy sie z kupnem
mieszkania Llub lokalu komercyjnego z przeznaczaniem na
wynajem. Ziemia rolna jest natomiast aktywem, ktore rzadko
przycigga uwage inwestordéw. Tymczasem to wtasnie grunty orne
okazatly sie by¢ inwestycjag minionej dekady.

Ziemia rolna w Polsce drozeje od poczatku przemian
ustrojowych. W latach 1990. na skutek ztej koniunktury w
rolnictwie praktycznie nie byto chetnych na zakup ziemi. Stare
PGR-y wraz z kilkuset hektarami przylegtej ziemi mozna byto
kupi¢ za bezcen. W 1992 roku za 1 ha ptacono 500 zt i od tego
czasu mamy do czynienia ze wzrostem cen. Na przestrzeni 22 lat
ceny ziemi rolnej spadaty tylko w latach 1999-2002. Spadek byt
jednak symboliczny.

Do roku 2004 ceny rosty spokojnie. 0d czasu przystagpienia
Polski do UE ceny doznaty prawdziwej eksplozji co jest
niewgtpliwie zwigzane z unijnymi programami wspdlnej polityki
rolnej. Co ciekawe, ceny ziemi rolnej jako jedne z nielicznych
aktywéw nie spadty w latach 2008-2009.

W ciggu ostatniego roku ceny gruntoéw rolnych wzrosty o 28, 3%.
Srednia cena gruntéw sprzedawanych przez ANR w I kwartale 2014
roku wyniosta 24166 zt/ha i byta wyzsza o 5.331 zt w stosunku
do I kwartatu 2013 roku. Ponizej zamieszczam wykres
prezentujgcy Srednie ceny gruntdéw sprzedawanych przez ANR w
ciggu ostatnich 22 lat.

Warto jednak zwréci¢ uwage na to, ze ceny w ANR s3 Srednio
15-20% nizsze od srednich cen transakcyjnych na rynku.
Zwigzane jest to z uprzywilejowanym wykupem ziemi przez
dawnych dzierzawcow.
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Na wolnym rynku ceny przedstawiajg sie nastepujaco.

Najdrozsze sg zdecydowanie dziatki mate o powierzchni 1-2 ha
Co zapewne jest zwigzane z minimum obszarowym wymaganym dla
przynaleznosci do KRUS. Znacznie powyzej S$redniej ceny
ksztattujg sie grunty o powierzchni powyzej 200 ha co wskazuje
na znaczny udziat w rynku duzych inwestorow.

Cena ziemi rolnej w Polsce na tle Europy

W Europie generalnie mamy ogromne dysproporcje jezeli chodzi o
ceny gruntdéw rolnych. Zdecydowanie najwyzsze ceny mamy w
Holandii czy Danii, najnizsze w dawnych republikach Zwigzku
Radzieckiego oraz na Stowacji.

Polska po 22 latach wzrostéw cen uksztattowata sie w potowie
stawki. Ponizszej prezentuje ceny z roku 2011. Niestety nie
udato mi sie znaleZ¢ wykresu bardziej aktualnego i
jednoczesnie przedstawiajagcego wszystkie kraje Europy.

CO BYLO GENERATOREM WZROSTU CEN?

W roku 1992 w efekcie rozpadu PGR-éw startowalismy z niezwykle
niskiego poziomu cen rzedu 500 zt/ha.

Zaledwie rok pdéZzniej ceny sie podwoity i przez kolejne 10 lat
do roku 2003 ceny rosty Srednio o 12%, co mniej wiecej
odpowiadato inflacji.

Rok 2003 byt rokiem przetomowym, gdyz od tego czasu by*to
wiadomo, ze Polska wstgpi do UE i bedzie objeta programami
doptat dla rolnikéw. W krajach zachodnich doptaty byty
przyznawane do okreslonej produkcji. W Polsce natomiast byty i
sg przyznawane do kazdego hektara posiadanej ziemi. W praktyce
doptaty byty przyznawane niezaleznie od tego czy dana ziemia
byta rzeczywiscie uprawiana czy nie.

Wréémy jednak do analizy. W roku 2004 mielis$my sytuacje, w
ktorej hektar kosztowat 3,7 tys. zt podczas gdy z doptat mozna



byto uzyskad¢ prawie 900 z*. Z samych doptat uzyskiwalismy
rentownos¢ na poziomie 24%. To sie nazywa zwrot. Jezeli
przedsiebiorczy wtasciciel ziemi przy okazji co$ na niej
uprawiat lub wydzierzawit innemu rolnikowi rentownos$¢ znacznie
rosta.

0d czasu wstgpienia Polski do UE i zwigzanych z tym doptat
bezposSrednich cena ziemi dostownie eksplodowata, rosngc blisko
szesciokrotnie w ciggu 10 lat (20% wzrost ceny rocznie).

Obecnie cena ziemi rolnej w Polsce ksztattuje sie na poziomie
30 tys./ha (ceny transakcyjne — GUS). Najnizsze ceny s3a na
Podkarpaciu 19 tys. Najwyzsze w woj. kujawsko-pomorskim 1
wielkopolskim (41 tys./ha).

Przy Sredniej cenie hektara na poziomi 30 tys. dochdd pasywny
w postaci doptat 800 zt Llub dzierzawy 1200 zt nie jest
powalajgcy. Dochoddw raczej sie nie sumuje gdyz w przypadku
dzierzawy zazwyczaj doptate z UE otrzymuje osoba, ktdéra ziemie
uprawia a nie wtasciciel.

SPOJRZENIE W PRZYSZL0SC

W budzecie UE na lata 2014-2020 na doptaty bezposSrednie
przyznano 19 mln euro. Oznacza to minimalny wzrost wysokos$ci
doptat w pordwnaniu do lat poprzednich. W przypadku uprawy
zboza doptata bedzie ksztattowal sie na poziomie od 830 zt do
970 zt.

Mimo, 1z budzet UE zostat zatwierdzony to wynik ostatnich
wyboréw do Parlamentu Europejskiego kaze zastanowil sie jak
dtugo doptaty zostang utrzymane. Wiele krajéw boryka sie z
problemami z domknieciem budzetu i z checig zmniejszytaby
sktadki na rzecz UE.

Poza tym rosngcy nacjonalizm 1 problemy Euro moga szybko
doprowadzi¢ do zawieszenia lub catkowitej likwidacji doptat.

Aby rzetelnie podejs¢ do tematu nalezy koniecznie zwrodcid



uwage, ze od maja 2016 obcokrajowcy beda mogli nabywad w
Polsce ziemie rolng. Nie wydaje mi sie jednak aby byt to
znaczgcy czynnik w ksztattowaniu sie cen. Przez 10 lat wielu
inwestoréw wykorzystato juz liczne luki utatwiajgce omijanie
zakazu. Poza tym ceny ziemi w Polsce sg juz wyzsze niz w
niektérych landach w Niemczech. Z kolei ceny na S*owacji czy
Litwie sg niepordwnywalnie nizsze. Polska zatem nie jest juz
tak atrakcyjna jak byta kilka lat temu.

Czynnikiem natomiast, ktdory moze nadal wpitywad na wyzsze ceny
dziatek rolnych jest malejgce zaufanie do systemu bankowego
oraz szukanie inwestycji z dala od sektora finansowego.
Ostatecznie posiadajgc kilka hektardow nie jestesmy narazeni na
nagty krach na rynku akcji czy zalezni od wyptacalnosci banku,
w ktérym trzymamy srodki. Podatki od gruntéw rolnych takze
poki co nie stanowig zadnego obcigzenia, sg raczej symboliczne
w stosunku do warto$ci gruntu.

PODSUMOWANIE

Moim zdaniem, obecnie jest za po6Zno aby kupi¢ dziatke z
zamiarem odsprzedazy na przestrzeni kilku lat. Przez lata ceny
rosty na tyle szybko, iz po prostu przestaty by¢ atrakcyjne,
zeby nie méwic¢ o matej bance. Ostatecznie jaka jest rentownos¢
na dzierzawie czy doptatach? Produkcje rolng pomijam, gdyz
niczym sie ona nie rézni od prowadzenia firmy. Mamy
gospodarstwa bardzo rentowne produkujgce drogg zywnos¢
ekologiczng czy ziota. Mamy takze gospodarstwa tradycyjne
operujgce na granicy rentownosci.

Posiadajgc jednak ziemie rolng, zwtaszcza w poblizu duzych
skupisk ludnosci mozemy pomysle¢ o przekwalifikowaniu jej na
dziatki budowlane. Caty proces wraz z uzbrojeniem zajmuje
powyzej dwéch lat a dziatki budowlane sg od 4 do 10 razy
drozsze od dziat*ek rolnych. Jak zawsze w przypadku
nieruchomosci optacalno$¢ inwestycji zalezy od lokalizacji
oraz przystowiowej okazji.



W niedalekiej przysztosci napisze wiecej na temat sposobdw
przekwalifikowania dziatki rolnej na budowlang gdyz przed 3
laty sam przeprowadzatem takie zmiany.

W ramach ciekawostki przestawiam mate porodwnanie prezentujace
przyblizone zwroty z kilku grup aktywdw na przestrzeni
ostatnich 10 lat:

— M2 mieszkania — 3000-5700 zt — wzrost o 90%,

— Srednia ptaca — 1920-3800 zt — wzrost o 100%,

— rynek akcji (WIG bez dyw.) — 2200-5300 — wzrost o 140%,
— uncja ztota — 1000-4000 zt — wzrost o 300%,

— grunty rolne (ANR) — 4080-24160 zt — 490%.
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