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Niniejszy raport przedstawia tendencje na polskimynku nieruchomgaci
niemieszkalnych w 1Q 2010 roku, ze szczegdlnym uedigeniem procesu ksztattowania
sig cen. Opracowanie zawiera rowrieszerolg analize rynku nieruchomaci gruntowych.
Analiza bazuje zaréwno na danych z GUS (obrét primya jak i ANR (sprzedaz Zasobu
WRSP). Ponadto po#szy materiat prezentuje oczekiwania, co do przydriyendenciji
wyskgpujgcych na analizowanych rynkach.

SzczegoOlowe informacje na temat rynku nieruclomomieszkaniowych
i niemieszkalnych oraz ziemi ornej otrzymajowniee Paistwo kontaktujc sk
z pracownikami Departamentu Analiz Makroekonomiclanysektorowych.

This report presents trends in the Polish non- r@sntial real estate market in the
IQ of 2010, with particular emphasis on the pricu€tuations. This study contains also a
large analysis on agricultural estate. The analyss based on data from GUS (private
turnover) and ANR (lands offered by the Agriculturd@roperty Agency). In addition, the
following material presents the expectations conueig future trends for the analyzed
markets.

Detailed information on the real estate market, smesidential building and
agricultural lands you can also receive by contagtwith the staff of the Macroeconomic
and Sector Analysis Department.
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Summary

* The first symptoms of a recovery in the office rezdtate marketThe number of vacant
buildings in the majority of Polish cities remaistsible in the end of the first quarter of 2010.
Moreover, an increase of the office rental trarieast volume in Warsaw by 17 % yoy and
25 % qoq indicates a slight revival in this mark&tall increases in supply and demand are to
be the main tendencies in the market during theé gearters. What is more, a decrease of
a number of vacant houses.

* An increase of demand (according to Colliers’ Inteational data, the leaseholders’
activity during the first three months of 2010 wadmost two times higher than in the
corresponding period of the previous year) and awlsupply of newly-created industrial
space (only one new project appeared on the marieatije crucial for the market situation in
the first quarter of 2010The behaviour of the supply is an effect of limitithe scale of new
investments in the previous year. Concurrently, ithestments in new industrial space are
considered risky. Therefore, the developers’ agtivs focusing on realization of highly-
specified projects for particular tenants, so-chflauilt-to-suit”.

« Despite an economic recovery, an increase of regpiice supply is going to be relatively
lower than in previous yearsThe companies focus on seeking the best locationghkir
businesses in the existing shopping centres. Weotxgn increase in rental rates for the most
attractive locations and decrease in total numbegacancies. Taking into account an expecting
small increase of supply, a downward trend of derati®s is likely to vanish in the upcoming
period.

* An increase of prices of non-arable land in the dir quarter of 2010The average price
for 1 ha of a non-arable land in the first quaaie2010 was 200 741 PLN and was 70 % higher
than in the corresponding period of the previouary@3 700 PLN more) and 12,8 % gog.
During first three months of this year 388 buy/$edhsactions for non-arable land, amounting
to 55 min PLN and 272 hectares were made. An obddncrease in a number of new dwelling
investments (since the beginning of this year) pasitively influence the relatively slow
recovery of the non-arable land market.

* Prices of arable land slowed down and currently mtiafor one-digit growth.The average
level in price of land in private turnover amounted 17 748 PLN/haifcreased by 6.1% yoy
and 2.5 gog and land sold by the Agricultural Property Ageneynounted to 14 533 PLN/ ha
(increased by 6.2% yoy and 0.4 gaq)irst quarter of 2010.The highest prices of land (more
than 26 thou PLN/ha) still were reported in the akugko-pomorskie voivodeship: and
wielkopolskie voivodeship, where particularly higamand for arable land could be observed,
while the cheapest areas of arable land are alailabthe lubuskie andwietokrzyskie
voivodeship(over 9 thou PLN/ ha).

* A slight decrease of demand and continuation of ectining upward trend in the arable
land prices are expected in the following quarteo$ 2010. An arable land market might
change in the following years, according to theutagppns of a new state act, concerning
a management of national agricultural properties. (limitation of lease area, access to
instalment credit for land purchasing).

* In the first quarter of 2010 an average price ofable land was higher than meadows’
price by 36.7%. An average price for the second aenounted to 12 980 PLN/ha (increase
by 8.3% yoy and 5.6% qodlhe preliminary signs of recovery in the dairy ksirmake same
farmers to invest. This implicates expectationd themand for meadows will maintain. It is
obvious that turnover in these areas, which suffférem the recent flood, is expected to fall
sharply.



Najwazniejsze fakty i komentarze

* Pierwsze symptomy poprawy koniunktury na tym rynkieruchomaci biurowych.

Poziom pustostandéw na koniec | kw. 2010 r. wkskzcici miast utrzymat si na stabilnym
poziomie. Ponadto na nieznaczrigwienie tego rynku wskazuje wzrost o 17,0% r/rd%0%

kw/kw wolumenu transakcji najmu powierzchni biurgwe Warszawie. Niewielki wzrost
poday przy nieznacznie waszym zainteresowaniu wynajmem, to gtdwne tenderjajdée

beda dominow& na omawianym rynku w najkiBzych kwartatach. Ponadto zmniejszk

bedzie wielka¢ pustostandw, nie wykluczamy rownispadku liczby renegocjaciji umow.

e Poprawa popytu(wedtug Colliers International aktywn& najemcow byta prawie
dwukrotnie wysza r/r) oraz niska podanowo powstatej powierzchni magazynowej (na rynku
pojawit sk tylko jeden nowy projekt) dominowaty w | kw. 200.0Ksztattowanie i strony
podaowej rynku to efekt ograniczenia skali nowych intyes w roku poprzednim.
Jednoczénie w dalszym cigu relatywnie wysokie pozostaje ryzyko inwestowaniaowe
powierzchnie magazynowe. Tym samym dzial&ndeweloperska skupia esigtdwnie na
realizacji obiektow zleconych przez konkretnychemagow, tzw. built-to-suit.

e Pomimo poprawy koniunktury gospodarczej, w nadchgdzn okresie naptyw nowej
pod&y na rynek nieruchomgci handlowych lgdzie relatywnie mniejszy fiw poprzednich
latach. Firmy skupa sie na szukaniu najatrakcyjniejszych lokalizacji wz jistniepcych
centrach. Oczekujemy wzrostu stawek za wynajenrozggdych lokali, a take spadku ogoéinej
liczby pustostanéw. Z uwagi na spodziewany niskirosz poday, trwajaca od pgciu
kwartatow tendencja spadkowa czynszow powinna ratiw nadchodacym okresie.

e Wzrostcen gruntéw nierolniczych w | kw. 2010 Przecgtnie za 1 ha pastwowych
gruntéw nierolnych w analizowanym okresie rale zaptaai ok. 200 741 zt. i byto to wce]

o ok. 70% r/r tj. 0 83,7 tys. zt za 1 ha oraz o ®R,8% kw/kw. W analizowanym okresie
zawarto 388 transakcji kupna/ sprzegaiemi nierolnej o dcznej powierzchni ok. 272 ha
i wartasci ok. 55 miIn zt. Wzrost liczby rozpoczynanych nalyinwestycji mieszkaniowych
obserwowany od poatku br. mae pozytywnie wpltywé na powolne powracanie inwestoréw
na rynek ziemi nierolniczej.

e Ceny na rynku ziemi ornej wyhamowatly i odnotowujilkuprocentowe wzrosty. W | kw.
2010 r. przegitny poziom cen ziem z obrotu prywatnego wynosi¥48 zt/ha (wzrost o 6,1 r/r
oraz o 2,5% kw/kw) a gruntow pochagz/ch z Zasobu Wtasei Rolnej Skarbu Pastwa byt
rowny 14 533 zt/ha (wzrost o0 6,2 r/r oraz 0 0,4%/lkwj). Niezmienne najwgsze ceny ziemi
w obrocie prywatnym (ponad 26 tys. zi/ha) wvepsta w woj. kujawsko- pomorskim
i wielkopolskim, gdzie wyspuje szczegodlnie wysoki popyt na grunty rolne, afsjte za
ziemie g dostpne w woj. lubuskim swietokrzyskim (ponad 9 tys. zt/ha).

e Nieznacznego spadku popytu i kontynuacji wyhamoveatendencji wzrostu cen gruntéw
ornych oczekujemy w kolejnych kwartatach 2010Rynek ziemi w kolejnych latach me skt
zmient pod wplywem wprowadzenia postanowi@istawy O zmianie w gospodarowaniu
nieruchoméciami rolnymi Skarbu Resstwa (m.in. ograniczenie powierzchni dzewy,
roztozenie ptatnéci za zakup ziemi).

e W kw. 2010 r. grunty byhsrednio o ok. 36,7% drisze oddk, ktérych przegitna cena

osiggneta poziom ok. 12 980 zt/ha (wzrost o 8,3% r/r i6 &w/kw). Pojawiapce st pierwsze

symptomy poprawy koniunktury na rynku mleka skianiavieksze/ bardziej rentowne
gospodarstwa rolne do rozpoczynania inwestycji. Bamym mana oczekiwg, ze popyt na

uzytki zielone utrzyma i Trudma sytuacje hdziemy oczywicie obserwowé na terenach
popowodziowych, gdzie nioa oczekiwa minimalnej liczby transakcji.



1. Rynek powierzchni biurowej

Spadek popytu na nieruchogeo biurowe w 2009 r. zbiegt iz wegciem

na rynek wielu nowych inwestycji, tym samym kondydego sektora
znacznie pogorszytagiw tym istotnie spadty czynsze najmu oraz wzrosta
liczba pustostandw. Pierwsze migs 2010 r. przynoazpierwsze sygnaty
poprawy koniunktury na tym rynku. Poziom pustostghdna koniec
analizowanego okresu w ghiszaci duzych miast utrzymat gina stabilnym
poziomie. Jedynie w Tréjméeie wzrost

w ciagu kwartatu z poziomu 7,8% d Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej i poziom
10,7%. Wskanik ten w pozostatych pustostanow (stan na koniec | kw. 2010 r.)
aglomeracjach miejskich wyniés- "
odpowiednio: 8% prze¢inie W Planowana podaz w 2010t

. . . Przyrost powierzchni biLrowe] w 2009+
w Warszawie (gdZ|e WahaQSDd 3-4% 500,000 Isthigjge e zasoby nowoczesne] powierzchni biurows] T 29
w strefach Wschodniej i Potudniowc . ® Poziom puistnstandi
Zachodniej do 21% w strefie 40 — T
Potudniowo- Dolnej) 8,9% w Krakowie 34490 — * 15

11,4% w Poznaniu, 3,8% we Wroctawit

18% w todzi oraz 5,5% w Katowicack 9% | g * -
Zgodnie ze statystykami Jones Lar ,u, 0 * 1s
LaSalle na koniec | kw. 2010 r. zasot L)

nowoczesnej powierzchni  biurowe 0 0
w széciu gtéwnych miastach Polsk 3 z 7 S = =
(poza Warszaw) wyniosty 1 641 000 £ g = § = -~
mkw. Wsérdéd nich najwécej bo ponad k= 7

45% tego typu nieruchoma zlokalizowanych byto w Krakowie (ok. 400 Zrodio: Jones Lang LaSalle
tys. mkw.) i Wroctawiu (ok. 344 tys. mkw.). W pragku Warszawy

nowoczesna powierzchnia biurowa w | kw. 2010 r.os# 0 62,5 tys. mkw.

Tym samym zgodnie ze statystykami Warsaw Reseaochnt osigreta

ona poziom 3,3 min m kw.

Aktvywnasé na warszawskim rvnk

Ponadto na ywienie tego rynku wskazuje wzrost'# 1
0 17,0% r/r i 25,0% kw/kw wolumenu transakcji,
najmu powierzchni biurowej w Warszawieadzny & -
wolumen nowo wynajej powierzchni

w analizowanym okresie wyniost 122 tys. mkw.

8
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X
]

W ocenie agencji doradczej Jones Lang LaSalle
w kolejnych kwartatach 2010r. adznie
w Krakowie, Wroctawiu, Tréjmigcie, Poznaniu
itodzi na rynek trafi 190 tys. powierzchni 22 ol cetaim; _
biurowej. Poziom ten jest poréwnywalny do statyszyR009 r., kiedy na #rodio: Colliers International
rynek ww. miast wprowadzono ok. 227 tys. mkw. Oaeny, ze |l potowa

br. bedzie charakteryzowata ¢sinieznacznym wzrostem pada przy

stosunkowo wyszym zainteresowaniu wynajmem. Tym samym zmniéjsza

si¢ bedzie w dalszym aigu wielkas¢ pustostandw, ponadto nie wykluczany

spadku liczby renegocjacji umow. Jednaeee istotny wzrost podsy jest

ograniczany w dalszym agu nisky akcp kredytows w analizowanym

! Zrodio: Statystyki prezentowane przez Jones LangliaS



segmencie. Zaostrzona polityka bankéw, w tym wysokiymagania
odnanie wkfadu wilasnego — nawet 50%, a przy tym wysekkaznik
liczby umow wynajmu, w dalszym ggu stanow istotne ograniczenia
rozpoczynania nowych inwestycji w tym segmencieei@amy,ze brarza ta
jeszcze przez kilka okresOwedrie postrzegana jako jedna z bardziej
ryzykownych.

2. Rynek powierzchni magazynowej

| kw. 2010 r. na rynku powierzchni magazynowej aatzzat s¢ wyrazna
poprava strony popytowej oraz nigkpodaa nowopowstatej powierzchni.
Ksztaltowanie & strony podaowej to efekt ograniczenia skali nowych
inwestycji w roku poprzednim. Jednoémeg w dalszym @igu relatywnie
wysokie pozostaje ryzyko inwestowania w nowe pordbnie
magazynowe. Nieco mniejsze, ale dalej odczuwalneariggenie
dostpnaici kredytdbw zmniejsza nitiwosci istotnego powrotu na ten rynek.
Tym samym dziataln@ deweloperska skupia ¢si
glownie na realizacji obiektow zleconych przez
konkretnych najemcéw, tzw. built-to-suit. Ponadto 5056
nalezy podkréli¢c, ze wzrost transakcji na ;g
opisywanym rynku to rownie efekt duej liczby 60%
renegocjacji oraz przedtania umow ju wynagtej coor]
powierzchni. Co za tym idzie liczba pustostanow 3o/
pozostaje na wysokim poziomie. Wedtug Colliers 20%q
International najwicej niewynagtej powierzchni 006

Wskanik pustostanow ( | kw. 2010 r.)

81,5%

20,5% 17,2% 16,9%

magazynowej znajduje sw vyarszavx{slfiej Il strefie & o S & &8 R
(ok. 355 tys. mkw.). Natomiast najiiszy spadek & " &% of & & & & & &
liczby pustostanow odnotowano w  e§u g"’ @é’ &f © S

poznaskim (spadek do 10,3% z 13,9% nha koniet ¢

2009 r.). Opracowanie: AM, Bank B%

Zr6dio: Colliers Internationa
Jak podaje Colliers International aktywtonajemcow w | kw. 2010 r.
wzrosta i byla prawie dwukrotnie wyza od popytu zgtaszanego
w | kw. 2009 r. W analizowanym okresie wolumen sakcji zamkngtych
wyniost ponad 390 tys. mkw., podczas gdy w | kwO2Q. byto to ok.
197 tys. mkw. W liczbie tej ok. 285 tys. mkw. towierzchnie nowo
wynajgte lub powekszapce dotychczas zajmowany obszar przez inwestora.
Pozostate ok.27% (105 tys. mkw powierzchni) aktgéen najemcow
dotyczyto renegocjacji i przedtania zawartych juumow.

Wedtug danych Colliers International nagkszy- Regionalny udziat w popycie (| kw. 2010 r.)
rowny 160 tys. mkw. wolumen zawartych transakcji

.l , r : . Szczecin Poznan Polska
sfinalizowano na GornynSlasku. Zawierano tutaj 1% / 15% _Centiaina
relatywnie duo umow renegocjagych 15%

i przedtwzajacych zawarte ju kontrakty (na ok. Gomy Slask

35% wynagtej powierzchni). Nieznacznie mniej, 41%

bo ok. 120 tys. mkw. powierzchni magazynowej

wynagto w Warszawie, a jedna trzecia z nich Warszawa

dotyczyta kontynuacji lub zmiany warunkéwzju 31%

podpisanych kontraktéw. W pozostatych regionach W‘Z;""W Gaanek

Opracowanie: AM, Bank B%
Zrédto: Colliers Internationa



Polski, wyhczapc okreg krakowski gdzie nie podpisan@adnej umowy,
wolumen transakcji wyniost odpowiednio: 58 tys. mkw Poznaniu,
niespetna 24 tys. mkw. we Wroctawiu, 19 tys. mkwPalsce Centralnej
oraz 5,8 tys. mkw. w Gdaku i ok. 3,7 tys. mkw. w Szczecinie.

Relatywnie wysokie odczyty pogla nowych Regionalny udziat w pody (| kw. 20107.)

powierzchni w 2009 r. byty pochodrsilnego popytu Wroclaw Gdansk  Warszawa |

z lat poprzednich. W | kw. 2010 r. nie odnotowano Poznan 0% \ 20 [ 8%

istotnych zmian w strukturze padanowych tego 13%

typu nieruchoméci. Na rynku pojawit si tylko jeden _
rakow

nowy projekt zlokalizowany w todZi Dzieki tej
inwestycji poda pow. magazynowej w Polsceczst'f;ﬁa \
Centralnej wzrosta do poziomu 890 tys. mkw. 1s% —

K

Gorny Slask Szczecm
1% 19%

Warszawa ]
24%

Analogicznie jak w przypadku popytu napksze
zasoby powierzchni magazynowej dotyczynku _
warszawskiego (ok. 2,4 min mkw.).s8d pozostatych regiondw najuisz ??nggwg;:iﬁ?ﬁt;ﬁgﬁoﬁ
podaza cechuje si GornySlask (ok. 1,1 min mkw.), nagtnie Pozna (760 ' ”

tys. mkw), Wroctaw (590 tys. mkw), Trojmiasto (1Qgs. mkw) oraz

Krakéw (68 tys. mkw).

Oczekujemy kontynuacji powolnej poprawy sytuacjirgaku powierzchni
magazynowej, ktéra dozie zweksz& swop skak wraz z popraw
koniunktury gospodarczej. Z uwagi na ograniczekadi siowych inwestycji

w 2009 r. naley oczekiw& zmiejszenia si skali poday powierzchni
magazywnowej w nagbnych latach. Bdzie to zmniejszato presje na spadki
czynszow najemnych i prowadzito do spadku wgikea pustostanow.
Obecnie jednak wysoka liczba dgstych nieruchomizi magazynowych
nie skkania deweloperow do rozpoczynania realizacjvych projektow.
Tym samym, do kaca roku nie przewidujemy istotnych zmian na rynku.
Oczekujemy utrzymania eirelatywnie stabilnego popytu, a transakcjami
dominupcymi na rynku bda umowy przedtaajace dotychczas zawarte
transaka;.

3.  Rynek powierzchni handlowe]

Sytuacja na rynku nieruchosw handlowych w I kw. 2010 r. nie zmienita
si¢ istotnie w stosunku do koea 2009 r. Utrzymuaga st niska aktywnec

deweloperéw oznaczae na rynek w perspektywie koa
roku nie wplywie dua poda nowych powierzchni.
Determinowa to lkxdzie to relatywn stabilizacg cen najmu
na opisywanym rynku. Polska gospodarka okazala g,
stosunkowo odporna na globalne spowolnienie gospeda sw o
Jest jednak silnie zalea od popytu ze strony gospodare o
zachodnich. Skutkiem zmniejszonego popytu jest eslpa%gggg
dynamiki inwestycji deweloperskich, ograniczony rjal oo
przez stabilny popyt wewtrzny. Pomimo zmniejszagej sk 1>
dynamiki inwestycji, Polska jest nadal atrakcyjngmiejscem 0

dla inwestorow i mge by postrzegana jako kraj R

Roczna podapowierzchni handlowej
(w mkw)

F & &

S S S

Opracowanie: AM, Bank BG
Zrodio: Colliers Internationa

A ® @ g
@QQ@@\Q

2\ statystykach Colliers International powierzchmiagazynowe zlokalizowane w todzi
zaliczane s do wskanikéw Polski Centralnej



0 najmniejszym rynyku inwestycyjnym w regionie. &dcyjna¢ polskiego
rynku potwierdza fakt wégia na krajowy rynek w tak niekorzystnych
warunkach kilku zagranicznych sieci.

Inwestorow Zagranicznych przﬁgajac chzna powierzchnia ﬁytkOW& planowanych do otwarcia
réwniez  relatywnie niskie ceny centréw handlowych (do 2011 roku)
prowadzenia dziataldoi w Polsce. I Rosja ]

Znajduje to odbicie w liczbie 31&\:@35

planowanych INWeStYCji 4 Franca

handlowych. Polska zajmuje siédme 55'Hii|§:;=§ :

miejsce wirod krajow Europy pod 7 poisks |

wzgledem  hcznego  wolumenu aaldk

. .o . 9. Miemcy [§
powierzchni aytkowej planowanych o g

do otwarcia do kaca 2011r. !l Hewnda

12, Slowacja

centrow handlowych. 13, Portugalia
14, Ukraina
|5, Austria

Jak podaje Colliers International, s chorwace
w I kw. 2010 r. oddano do zytku Facney
obiekty handlowe o atznej il
powierzchni ponad 117 tys. mkw. 20 Greda
Wediug danych firmy CB Richard ,'s.e:
Ellis, w Polsce w latach 2010-11 23 Wesy
zostam zrealizowane inwestycje o
handlowe odcznej powierzchni 2. sowscars
uzytkowej ok. 750 — 850 tys. mkw. "7 nE
Najwigksze powstan na Goérnym 29. Lotwa
Slasku (67 tys. mkw. powierzchni * "o
uzytkowej), a take w Szczecinie 2 Males
(57 tys. mkw) i Trojmiécie (50 tys. ., fiszjgu“;
mkw). Bliskie ukaczenia § obiekty

w  Warszawie (28tys. mkw)

i Krakowie (13 tys. mkw). Zrédto: Cushman&Wakefield

Miesigczne stawki wynajmu
powierzchni handlowych.

0 500 000 | 000 000 1 500 000 1000 000

Niesprzyjagce warunki gospodarcze i pogorszenig londycji
finansowej najemcow mialy wpltyw na spadek czynszow

w 2009 r. Trudnéci finansowe mniejszych firm doprowadzity | =

do wzrostu liczby pustostandéw. Wielu najemcow daton se=en u

korzystnej renegocjacji uméw najmu. Niektore firmkgtorym — rouas) =

udato s¢ przetrwa kryzys, uznaty jednak czas spowolnienia,...... | i
gospodarczego za dobry moment do zmiany miejsedatiagsci =

na korzystniejsze, zgtasaaj popyt na atrakcyjne lokalizacje.

| kwartat 2010 r. byt pitym kolejnym okresem nieznacznegd™ "*". -

spadku przeeinych stawek najmu. Jak wynika z danych firmy/™=*| -
Cushman&Wakefield, obecnie stawki te ksztaftugic na wes== =
stabilnym poziomie, aiszym o ok. 6% r/r. 0 20 40 60 80
Zmniejszona dynamika inwestycji deweloperow w nadizhicym okresie Zrédto: CB Richard Ellis

pozwala oczekiw@a wzrostu stawek czynszéw zZuw latach 2011-2012.
Relatywnie mniejszy naptyw nowych powierzchni hawdjch pozwala
sadzi¢, ze najemcy skupi sie na walce o te najatrakcyjniejsze wzju
istniejacych centrach handlowych. Z powodu ograniczonej appd



w dalszej perspektywie nale sic spodziewd ich wzrostu, réwnig z uwagi
na postpujaca odbudow gospodarczi silny popyt wewgtrzny.

4. Ceny gruntéw inwestycyjnych oferowanych przez ANR

Kryzys finansowy na s$wiecie, ktéry determinowat

spowolnieniepowolne odbudowywanie

gospodarcze rowniew Polsce, miat swoje odbicie na rynku gruntéw.yPrzsic popytu na pastwowe
czym silne ograniczenie popytu, a co za tym idzyhamowanie a nawet grunty inwestycyjne.

spadek cen mialy miejsce tylko w przypadku gruntiwestycyjnych.
Korekta cen w przypadku cen gruntow rolnych doty@zyedynie

Poprawa koniunktury na

pojedynczych, trudno zbywalnych ¢sto niekorzystnie zlokalizowanych)ynku nowo _ )
gruntéw. Podkréi¢ nalery, ze istotny spadek popytu na grunty pod@ZPoczynanychinwestyci

inwestycje mieszkaniowe wynikat gtownie z ich sjlnéorelacji
z zainteresowaniem nabycia mieszkania, ktére wdkrasie istotnie spadto.
Od pocatku 2010 r. obserwujemy wzrost liczby rozpoczyndnymwych
inwestycji mieszkaniowych tym samym @ma oczekiwa ogoélnego
powracana inwestorow na rynek ziemi nierolnej.

Zgodnie ze statystykami opublikowanymi przez Agenijieruchomdci

Rolnych przegitnie za 1 ha pstwowych gruntéw nierolnych w | kw.
2010 r. naleato zaptaai 200 741 zt (w porOGwnaniu do przetiej ceny
ziemi ornej 14 533 zt/ha). W analizowanym okresagvarto 388 transakcji

mieszkaniowychdalzie
determinowata wzrost
zainteresowania
nabywaniem dzialek
nierolnych.

Ceny ziemi nierolniczej
w | kw. 2010r. osigrety
najwyszy w historiisredni
poziom réwny ponad

kupna/ sprzeda ziemi nierolnej o dcznej powierzchni ok. 272 ha200 tys. zi/ha, §j. wzrost

i wartasci ok. 55 min zt. ANR podajere srednia cena nabycia gruntu z | kw

2010 r. byta wysza o ok. 70% r/r tj. o 83,7 tys. zt za 1 ha (wgiaoona
wtedy ok. 117 tys. z). W relacji kwartalnej wzrosiyniost ok. 12, 8%.

0 70,0% r/r oraz 0 12,8%

kw/ kw.

Jednoczénie Agencja informujeze przekroczenie 200 tys. zt/ ha ziemi jesfy analizowanym okresie

najwyzsza sredni cery sprzeday.

zawarto 388 transakcji
kupna/ sprzedy ziemi

Najwyzsza cen tj. ponad 500 tys. zt/ha aginety grunty nierolne sprzedanenierolnej o hcznej

przez OT Pozna Wskazana transakcja dotyczyta 44 ha dziaiki, @aak
nabywca zaptacit ok. 24,7 min zt. W | kw. 2010 rzrasta réwnie taczna
powierzchnia sprzedanych gruntéw. Wzrost ten wyns@®o r/r (w | kw.

2009 r. sprzedano ok. 174 ha gruntow nierolnychNRA podaje, ze

najwigcej gruntow nierolnych w | kwartale 2010 roku sutaky oddziaty
terenowe w Olsztynie (82 ha), Poznaniu (51 ha)afRawie (23 ha). Wod

nabywcow gruntéw nierolnych zdecydowanie przeaya osoby fizyczne,
ktore stanowity ponad 93% wszystkich nabywcow.

Statystyki Agencji Nieruchon$gi Rolnych monitorujcej transakcje
sprzeday nieruchoméci nierolnych pokazuj ze sprzeda tych

nieruchoméci, w latach 2004 — 2006 utrzymywalag sia poziomie 900 —
1 000 ha, przy jednoczesnym wg ich wartéci w tym okresie z 57,5
min zt w 2004 r. do 107,5 mIn zt w 2006 roku. W dldkolejnych latach
odnotowano znaczny wzrost zainteresowania gruntamerolnymi,

w wyniku czego: w roku 2007 ANR zbyta ok. 1353 lza 212 min zt.),
awroku 2008 - 1644 ha (za ok. 268 min zl). Kryzfimansowy

i spowolnienie gospodarcze w kraju w 2009 r. pragty zahamowanie
tendencji wzrostowej sprzegdagruntdw nierolnych.
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powierzchni ok. 272 ha

i wartasci ok. 55 mlz zi.
Tym samynykzna
powierzchnia sprzedanych
gruntow nierolnych przez
ANR wzrosta o 56% r/r

(w I kw. 2009 r. sprzedano
ok. 174 ha gruntéw
nierolnych).



5. Transakcje kupna/ sprzeds ziemi rolnej
5.1. Transakcje kupna/ sprzeds ziemi rolnej w obrocie ngdzygsiedzkim

Ceny nieruchomgi rolnych od kilku lat

systematycznie wzrastaj Ponadto skala ich
zroznicowania, tak w skali kraju, jak i w skali
wojewoOdztwa jest wysoka. Ceny zale gtdbwnie od
lokalizacji, jakaci i powierzchni gruntéw. Koniunkture
na rynku ziemi rolnej w | kw. 2010 r. oraz patkowych

mieskcach kolejnego pozostaje korzystna. Co praw
dynamika wzrostéw cen ziemi znacznie wyhamow:
z poziomow dwucyfrowych, ale w dalszym agu

pozostaje na kilkuprocentowym poziomie. Zgodnie
statystykami  Giébwnego  Uedu  Statystycznego
przyjmujemy,ze przecttny poziom cen gruntéw ornyct
w obrocie m¢dzysisiedzkim w | kw. 2010 r. osgnat S
wartas¢ 17 748 zt/ha. Oznacza tgge na przestrzeni roku cems w.cus ~ 2
ceny wzrosty o 6,1% oraz o0 2,5% kw/kw. Ocz§wie = °""*

[T 12 857 - 16 682

grunty rolne korzystnie zlokalizowane, czyli takigdre B oz aa
pozwalaj w przyszidci na inne ni rolnicze mum:-nw
wykorzystanie, oggajp ceny znacznie wygze ni te

nieruchoméci rolne, dla ktorych zakfada esiwytacznie wytkowanie Opracowanie: AM, Bank B43

rolnicze. Zrédio: GUS

Srednie ceny gruntéw rolnych w obrocie
prywatnym w | kw. 2010 r. (w zt/ha)

zachodnio-
pomorskie

Kilkudzieskcioprocentowy wzrost cen ziemi, za ktorym nie pod
analogiczny wzrost przychodow gospodarstw rolnygowsdowat, ze
obecna cena 1 ha gruntu rolnego digczmatych gospodarstw rolnych jest
mato akceptowalna. W dalszymagu jednak ziemia traktowana jest jako
dobro ograniczone ipadane, szczegOllnie w przypadku obszarow
z glebami o wysokiej klasie bonitacyjnej. Takie rasie, mimo znacznie
wyzszych odredniej cen, szybko znajdugwoich nabywcéow.

W dalszym Glgu_ najdrasze Srednie ceny transakcyjne gruntdarnych w poszczegolnyc
grunty rolne zlokalizowaneasna klasach bonitacyjnych w | kw. 2010r. (w zt za 1 ha)
terenach woj. wielkopolskiego oraz
. . Poziom cen gruntéw dobrych
kujawsko- pomorskiego. Cenyyg 35| Poziom cen gruntow srednich
. . 2 == Poziom cen gruntéw stabych
Zleml na tyCh obszarach w | kw.= 39| Przecigtne ceny gruntow stabych
. = Przecietne ceny gruntéw $rednich
2010 . UkSZtaﬂowa}y 8l nha 25 | = Przecigtne ceny gruntéw dobrych

poziomie rownym odpowiednio
28 129 zi/ha oraz 26 226 zi/ha.
Wysoki popyt na ziemie w tych
regionach generowany jest przez
wielkopowierzchniowe

gospodarstwa rolne, ktore
zainteresowane as zakupem
gruntow utrzymanych w wysokiej & &
kulturze rolnej. Wysokie ceny ¥ «

ziemi w woj. pomorskim (ok. Opracowanie: AM, Bank B
Zr6dio: AMRON
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21 229 zt/ha w | kw. 2010 r.) wynikaj
w istotnym stopniu z diego
zainteresowania inwestorow
zagranicznych tymi ziemiami ora
silnego rozwoju braty energetycznej
Zwiazanej z elektrowniami wiatrowymi
Niezmiennie najrisze ceny ziemi rolne
w | kw. 2010r. notowane byh
w wojewddztwach: swigtokrzyskim
(9021 ziha) oraz Ilubuskim (9 98
zt/ha). Ponadto, najwgzy wzrost cen
019,8% r/r ispadek o 6,2% i kw/k\
zanotowano w woj. slaskim. Ceny
W Ww. regionie cechuaj Sig istotra
zmienndcia. Poniewa poda ziemi
ornej jest tam relatywnie niske
przecetne ceny s silne uzalenione od
pojedynczych transakcji. Wysakponad
14% dynamik wzrostu cen r/r,

Srednie ceny transakcyjne gruntéw ornych
w | kw. 201(r. (w zt za 1ha).

odnotowano na terenie woj. opolskie( Warmiisko-Mazurski:

i podlaskiego. Wzrost cen w pierwszy
z nich mana powiazaé z wykupem
ziemi pod najwkszm w Europie

inwestycg szklarnios (na 140 ha ma powsta wielki

Grunt
Wojewddztwo Dobr
) y
Ogolem  asy 1, 11 lia)
Dolnaslaskie 18 084, 23 154,(
Kujawsko-Pomorskis 26 226, 30 386,2
Lubelskie 12 924,¢ 16 434,7
Lubuskie 9 989,( 11 188,7
todzkie 17 075, 20881,¢
Matopolskie 14 998, ¢ 17 237,%
Mazowieckie 18 420, 26 209,4
Opolskie 18 402, 26 378,¢
Podkarpackit 11 796, 14 4432
Podlaskie 19 757, 21 546,7
Pomorskit 21 228, ¢ 22 665,%
Slaskie 19 156, 26 650,¢
Swigtokrzyskie 9021, 11 7604
13 933, 14 989,
Wielkopolskie 28198 35331,]
Zachodniopomorski 12 691, 14 494 ¢
Polskel 17 748 21 340,7
kombinat

szklarniowy), ktéra ma My zlokalizowana w okolicach Dobrzenia
Wielkiego. Przeciwa tendengj, tj. roczne spadki cen odnotowano tylko
w dwoch wojewodztwach tj. w matopolskim (spadek,2%4 r/r i 0 9,6%
kw/kw) i woj. swictokrzyskim (spadek o 1,7% r/r i 0 2,6% kw/kw). Sekd
cen gruntu ornego c¢dacego w obrocie prywatnym w pierwszym
z wymienionych wojewodztw jest niewpliwie powiazany z wysokim
wzrostem cen ziemi z Zasobu WSRP tego wojewodz®eacujemy,ze
cze$¢ popytu z rynku prywatnego mogta przestiesic w strorg zakupu
ziemi z ANR. W pozostatych rejonach Polski rocziyaamika cen wahata
si¢ od 0,6% w woj. pomorskim do 11,3% w woj. podkakpac

orny
Sredni Staby
(klasy Illb, 1IV) = (klasy V, VI)
18 348,F 12 030,1
27 361,¢ 21 468,4
12 736,2 10 236,8
10 773,2 8 466,3
19 064,¢ 13 262,7
15 139,¢ 11 505,3
18 627,( 14 992,3
18 299,€ 12 650,8
11 2335 9 855,0
22 116,7 17 030,6
21 387,¢ 20399,4
19 090,¢ 14 230,8
9072,1 6584,4
14 985,: 12 375,0
30 838,¢ 21 634,0
13 470,% 10 406,5
18 538,( 14522,9
Opracowanie: AM, Bank BG

Zrédio: GUS

Jednoczénie oceniamy,ze popyt na  rednie ceny transakcyjne gruntéw ornych i ich dynia

relatywnie tasze ziemie z tych

w poszczegolnych klasach bonitacyjnych

wojewddztw byt nadal stosunkowo

wysoki. Roczne dynamiki cen wskazuj

na istotne wahania w dynamice

wzrostow cen w kadej z trzech kategorii
gruntdw. Najwyszy wzrost cen ziem

010,6% r/r odnotowano w przypadku
gruntow stabych (14 523 zi/ ha). Ceny *]

gruntow klasy lllb i1V érednia klasa)

(18538 zl/ ha) wzrosty 06,2% r/r,
akoszt nabycia gruntéw dobrych
w okresie rocznym wzrost o 3,6% -i5°

osihgajac tym samym sredni poziom
rowny 21 341 z/ ha.

X

35

25 A

5

Przecietne ceny og6tem (prawa 0$)
Dynamika r/r cen $rednich ziem
—a— Dynamika r/r cen dobrych ziem

—a— Dynamika r/r cen stabych ziem

[tys]

Opracowanie: AM, Bank B&

Zrédio: GUS



Podobne jak w przypadku ziemi ornej tendencje w.i®010r.  Srednie cenyédk (w zt za 1 ha)
byty notowane w przypadkuzutkow zielonych, ktére stanowi W Polsce w latach 2005- 2009

8% ogo6tu uaytkdbw rolnych. Réwnie tutaj odnotowano

kilkuprocentowe wzrosty przegnych cen. Co prawda spade Q1 Q2 Q3 Q4
optacalndci produkcji mleka ijego przetworéw (gtdwnyc 2005 5024 5332 5078 5186
srodkéw finansowych plygcych z hodowli bydta i owiec, ktOre 2006 5826 6453 6081 6295
korzystaj z upraw uytkdéw zielonych) wplyat na ograniczenie 2007 7914/ 8373 8135 8433
skali prowadzonej dziataldoi w ubiegtym roku, jednale 2008 10663 11371 10988 10954
w obecnym jest odbudowywana. Pominie, proces jest bardz 2009 11981 12484 11911 12295
czasochtonny to rozpoczynane inwestycje w gospbalach 2010 12980

mleczarskich p&ednio przyczyniaj sig do generowania popytu naki. Opracowanie: AM, Bank BZ
Dotyczy on gtownie dizych, towarowych gospodarstw, ktoreaza do Zrédio: GUS
rozwoju, podczas gdy mate jednostki wypadajrynku i likwidujp swop

dziatalng¢. Dodatkowo niska cena kwoty mlecznej (zdecydowaniisza

niz srednia cena mleka w skupie) nie stanowi pgraniczenia dla skali

produkciji.

Podtrzymujemy w dalszym gqgu tez, ze spekulacyjny charakter obrotu
takami jest niski z uwagi na fakée bezpérednie ptatnéci obszarowe nie
obejmuj nowo nabytych iytkow zielonych. Ponadto ¢& transakcji mae
mie¢ charakter inwestycyjny idotyczyw istotnym stopniu terenéw

rzeznaczonych pod agrotur k .
P yenp g ysty Srednie ceny transakcyjnegk i ich dynamika w poszczegdéinych

W dalszym cigu wyzsze ceny klasach bonitacyjnych

osikgane § na rynku nieruchoniai

; 2 < 60 r190 5
gruntowych  wzgidem wytkow = Poziom cen lak dobrych £
zielonych. Jednade dysproporcja cen o :gg;g:i:g;gz:{:‘;zﬁ;ﬁ o
W ujeciu regionalnym jest znaczna. L 15,0
Réznica srednich dla  kraju cen ] 130

osiagneta w | kw. 2010r. 4768 zi/ ha 0
(w I kw. 2009 r. byto to 4 738,4 zi/ha a

r 11,0

w IV kw. 2009 r. 5 029 zi/ha). Oznacza * [
to, ze wl kw. 2010r. grunty byly 1] 7o
srednio o ok. 36,7% disze od 4k, A /\\ 50
ktérych przecitna cena osgneta ° A N V - ‘\ 50
poziom ok. 12 980 zt/ha. W przypadku -1 \/ 1o
cen hk zanotowano kontynuagj

relatywnie silnych wzrostéw cen, ktore e

2 @ 2 @ W@ W@ ; & 4 & e Q¢ 2 @
N N I P SN B o N Y
. 2 & & F & . &F S S & & P & F & P
w | kw. 2010r. wyniosty 8,3% r1/r % ¢ & @ FF T T FF LIS E
’ Q° &S Qo \&-0 S A% \(\0 & & O \9 &
H s & \@’& S L &L T & &
i 5,6 kw/kw. & & < S &
. W
4_0\,0 ng\e /\,’?fé\

Po spadku zainteresowania produkejleka i korekcie cen na rynku ~ Opracowanie: Al Bank B
uzytkow zielonych zlokalizowanych na terenach wojdlagkiego- gdzie

w strukturze gospodarstw domiaugosp. zwiazane z produkaj mleka oraz

mazowieckiego, gdzie wspomniana koncentracja j@ésiniez wysoka,

obecnie obserwujemyzgwienie popytu na tym rynku. Tym samym r@sn

przecetne koszty nabyciaaytkow zielonych w wojewoédztwie podlaskim

(016,7% r/r i 0o 10,8% kw/kw) oraz w woj. mazowieok (o 6,7 % r/r

i 13,5 % kw/kw). Spadek cemyK, obserwowany ju od kilku kwartatow
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w woj. slaskim wyhamowat (wzrost wynosit ok. 3,1% kw/kw), gsekie bo
rowne ok. 43,9 % roczne dynamiki cen (zarowstodobrych jak i stabych
klas bonitacyjnych) g w istotnym stopniu rezultatem bardzo niskiej bazy
z I kw. 2009 r. (kiedy to przegine ceny w ww. wojewodztwie spadty
016,8% r/r io 27,4 % kw/kw). Wysak(ok. 28,3%) dynamik cen r/r
odnotowano rowniew woj. todzkim. Przy
czym istotny wzrost cen stabych klas
wynika czsciowo z niskiej bazy o

Srednie ceny transakcyjnegk w1Q 2010r(w zt za 1 ha).

Poziom cen lak dobrych

notowanej w | kw. 2009 r. g 20 Poziom cen lak stabych
= Przecietne cenytak stabych
18 1 == Przecigtne ceny gk dobrych

Tendencja ksztattowaniagsten hk w obu 12

podklasach @ki dobre i stabe) w | kw. 12 |
2010 r. byta wykazywata sipodobnymi 10 -
cechami. Przeeginy poziom cen dobrej 87
(1, 1) i sredniej (111 IV) klasy bk® w | kw. 4:
2010r. byt rowny 14 505 zt/ha, tj wzrost ;|

1aldls

0 0 o @ o o . . g @ .
(0} 7,'7 % I'./ r oraz . 0 4},7%) kw/kw. &l}@ \ég \e}& é@o\ ’b%{_\ef@&z b$z&§,@z \(b?@z '29@6&&%6&@0&2}‘3& %{_\z
Poréwnujc, za 1ha gytku zielonego klasy € @ & P FF QP & FL L L& F @

: - ; RO < & W FFFFE Ve
stabej (ViVI) w ww. okresie nalato & ~ & TN =
zaptacé ok. 11206 zi/ha tji. 010,3% % & S
wigce]j niz rok wczdnie] oraz o 7,2% _ .

Opracowanie: AM, Bank BG

wzgledem IV kw. 2009 r. Zrédio: GUS

W kolejnych kwartatach 2010 r. oczekujemy utrzynaasit obserwowanych
obecnie tendenciji tj. notowania kilkuprocentowepdmiki wzrostu cenak

w Il kw. br., ktéra mae by wyzsza z tytutu czynnikbw sezonowych oraz
okresowego spadku kwartalnych dynamik w 11l kw. @01 Jednoczmie
nie spodziewamy sj aby w Il kw. 2010 r. zmiany roczne odnotowaty
ujemne poziomy. Pojawige s¢ pierwsze symptomy poprawy koniunktury
na rynku mleka skfaniajwicksze/ bardziej rentowne gospodarstwa rolne do
rozpoczynania inwestycji. Tym samym, #ma oczekiwd, ze popyt na
uzytki zielone utrzyma si Trudm sytuacg bedziemy oczywdcie
obserwowdé na terenach popowodziowych, gdzie zm& oczekiwé
minimalnej liczby transakciji.

3 Laki klasy I, 11, 111, IV oznaczanesw niniejszym opracowaniu jakaki dobre. Pozostate
klasy zaliczaneasdo kk stabych.
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5.2. Transakcje gruntami z Zasobu Wtassa Rolnej Skarbu P@stwa oferowanymi

przez Agen@ Nieruchomaici Rolnych , _ )
Srednie ceny gruntow rolnych Zasobu WRSP

Statystyki ANR wskazuj ze w | kw. 2010 r. przeeiny  w | kw. 2010 r. (w zi/ha)
koszt nabycia 1 ha gruntéw rolnych pochamizxch

z Zasobu Wiasnii Rolnej Skarbu Restwa (WRSP)
ksztattowat s§ na poziomie 14533zt za 1he
Analizowany kwartat byt okresem  dalszec
wyhamowania wzrostow cen ziemi. Co ¢ogj,

w przypadku niektorych regiondéw Polski odnotowa
spadek kosztéw nabycia ziemi rolnej. Wskaze
powyzej cena zostata wyznaczona na bazie niespt
2,9 tys. zawartych uméw na sprzedak. 15,5 tys. ha
ziemi rolnej. Na przestrzeni roku przeitie koszty
zakupu 1ha gruntu zekszyly st 06,2 % (tj. wzrost
0 848 zilha) wzgidem cen z | kw. 2009 r (13 660 zt/he

oraz o 23,5% wzgtlem éredniej ceny réwnej 11 7670 sus. 1o
zt/ha w | kw. 2008r. Ponadto, w przypadku tych zie L ros-m s

N B 15133 18 277
nie zostata odnotowana znaczna sezonowa korekfa B .42
. . W 21422 24 567

a kwartalne zmiany (nieznaczny wzrost o 0,4 % kw/kw
ti. 0 54 zi/ha) g zblizone, a nawet wasze od tych z roku poprzedniego Opracowanie: AM, Bank B

(w | kw. 2009 r. odnotowano kwartalny spadek pra@gich cen o 1,8%). Zrodio: ANF

pomorskie

warminisko- mazurskie

zachodnio-
pomorskie

podiaskie

mazowieckie

Wedlug danych ANR na koniec | kw. 2010r. w Zasobie  Powierzchnia gruntéw do
znajdowato si ok. 2,23 min ha ziem, z ktérych ok. 1,68 min hayzdysponowania ( na koniec 2009r.)
pozostaje w dzigawie. Skala zbytych nieruchosw ksztattuje . .

sig ha nieco wyszych, wzgtdem ubiegtorocznych, poziomach.ser;
W I kw. 2010 r. zawarto z ANR 0 266 gzej umoéw sprzedy M Ogétem: 330, 6 tys. ha
izbyto o 83 ha wicej ziemi nkz w analogicznym kwartale “*|{[7 36
2009 r. Agencja deklaruje,ze po | kw. 2010r. do Lol 20
rozdysponowania w jej zasobach pozostaje nadalt$80ha 2525
gruntow rolnych. Zlokalizowaneasone gtdwnie na terenach, | [|/||'| 2,
dziatania Oddziatbw Terenowych w Szczecinie, Olsigty 14050
i Wroctawiu. Natomiast najmniejgz powierzchm gruntow of HiHH H
dysponug Oddziat Terenowy w Bydgoszczy, Lublinie

i Poznaniu. 0

Pita [ v

Wroctaw
Olsztyn
Szczecin
Gdarisk
Koszalin
Opole
Rzeszdw
Ziel. Gora
Lublin
Gorzaw
Poznan
Warszawa
Suwalki
Lodz
Bydgoszcz e

Analogicznie jak w poprzednich okresach, najgae ceny
uzyskiwano ze sprzedy niewielkich obszarowo dziatek (patrz Jrodio: ANR, MRIRW
ponizsza tabela). Jednocree wysokie ceny g notowane w przypadku

dziatek wielkoobszarowych. Mniemanazna, ze ziemie te g utrzymane w

wysokiej kulturze rolnej. Ponadto, nierzadko icloyaca jest wczeéniejszy

dzierzawca nabywanego gruntu. Zaznacawlezy, ze co prawdasrednia

cena za 1 ha ziemi jest wgza w przypadku matych dziatek, to koszt

catkowity zakupu wielkoobszarowych nieruchaimio rolnych jest kilka

a nawet kilkadziest razy wyzszy. Inny jest réwnie wolumen sprzedsy

ziemi w poszczegolnych grupach obszarowych.
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Srednie ceny gruntéw ornych w poszczegdlnych grupatiszarowych*

Powierzchnia sprzedanych gruntdw do 1 ha 1,01 -9,99 ha 10- 100 ha powyzej 100 ha.
Srednia cena w 2007 15 039 10 695 9509 ponad 9 tys.
Srednia cena w 2008 17 582 13 099 12 353 ok.. 12 tys.
Srednia cena w 2009 ponad 19 tys. ponad 14,5 tys. ponad 15 tys.
Srednia cenaw | Q 2010 ok. 20 tys. ponad 14 tys. 15,5 tys.

*Bez gruntéw zabudowanych lub o specyficznym chiae (np. ze ztami kopalin, pod Wodaml itd.), a takgruntéw nierolnych oraz z
wytaczeniem transakcji o ekstremalnych waetach ceny za 1 ha.

. . . . . . (6] ie: AM, Bank B
Analiza danych regionalnych pokazujee najwyszy, przekraczajca IO rodio: ANR

24 tys. zt/ha sredna cerg sprzeday w1 kw. br. osignely ziemie
zlokalizowane w wojewodztwie wielkopolskim (24 56#/ha). Rownie
wysokie srednie ceny notowane byty w woj. matopolskim (22 68/ha)
i $laskim (20 120 zi#/ha). Zdecydowanie
najmniej za 1ha gruntu nakdo

zaptacé w woj. lubelskim (8 843 zi/ha). e o —
. . b p d 10.7 tvs Srednia Srednia cena| Srednie ceny Srednie ceny
Nieco wyszy bo rowny pona [ TS, wojewsdztwo  cenaw 2008 w 2009 wiQ 2009  wIQ 2010

Srednie ceny gruntow rolnych Zasobu WRS® zt za 1 ha)

zt byt koszt zakupu 1 ha zmieni W WOJpoinasiaskie 13 354 17 246 18 343 17 478
lubuskim. Znaczny wzrost cen gruntOw Wujawsko-pomorskie 18 202 26 318 21153 18 381
woj. wielkopolskim ijednoczaie ich Lubelskie 9 062 10553 10 584 8 843
spadek w woj. kujawsko- pomorsklntuzuik'e ;67:4 29(7)0 ig 2;; ig ;‘2‘;‘
odzkie 1 5 16 705
przeciwny do tendenciji Obserwowany‘“Maiopolsme 16 660 19 495 17 452 22 665
WL kw. 2009 1. daje wykluczaKce \ oicckie 11421 16 319 16 113 12 819
sig  wnioski. W obu wojewddztwachopolskie 15 667 18522 18379 19 190
dominup wielkoobszarowe gospodarstwaodkarpackie 9414 12 582 14 372 11 374
rolne, wzrost cen wjednym Zz niclodiaskie 9458 11801 11 290 13184
i spadek w drugim z jednej strony peo ;"mkors'“e 13 ;‘jg ; ;i ;g ggé ;g 2‘212
askie
SV\(ljladEZ)é za Spadk(ljem popyt;J derUQI éwmtokrzyskie 12 868 12 687 11994 11 493
jeana maemy Spo ZIGV\KB.SIQ enaencji Warminsko- mazurskie 12 394 13 201 11989 13 224
odmiennej. Jednoczeie sytuacja W 0bu yeonoiskie 21608 21617 20573 24 567
wojewodztwachiwiadczy jednoznacznie,zachodniopomorskie 10 851 12 746 11 867 14 451
ze scenariusz wyhamowania Wwzrostowbrska 12 540 14 932 13 660 14 533
cen i przejcie do fazy stabilizacji zaczynagsealizowa. Opracowariie: AM, Bank 23
Zrédto: ANR
Zmiany orazsrednie ceny gruntéw rolnych Zasobu WRS® zt za 1 ha)
S 28 | Przecietne ceny w 1Q 2010 S
2 M= Przecietne ceny w 1Q 2009 | 25 —
25 + —#— Dynamika cen r/r [%]
Dynamika cen kw /kw [%)]
22 A - 10
19 - [‘
16 - 4 o
13
- -20
10 A
7 L -35
O e 8 T T
& \oQo ) OQO R S S '51’0& S 9 & ‘gc\ &2 I \;\’?’
oY & S M C & & < & & N MY
&N K 9 Q& Y8 .
o K\oi’ < % Opracowanie: AM, Bank BG
4_\& 1% s&& Zrodio: ANR
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Zgodnie z informacjami ANR w ubiegtym roku prowadno szereg

W | kw. 2010 r. gotowa

procesow przygotowania do sprzgglak. 200 tys. ha gruntow. Ziemie te,oferta Agencji wynosita 9
zgodnie z deklaracjami ANReba w 2010 r. dosipne na przetargach tys. ha. Grunty

zarowno tych ograniczonych jak i nieograniczonydte. w | kw. 2010 r.
gotowa oferta Agencji wynosita 9 tys. ha. Grunty Ziekalizowane $
w woj.: zachodniopomorskim, dolglaskim, warmhsko-mazurskim,
pomorskim. Giéwnie @& to dziatki rolne, ale tale budowlane,
Z przeznaczeniem pod przemyst, budownictwo miesnkar) ustugowe,
centra logistyczne. Ponadto Agencja w swojej oéefqgioponuje rownie

zakup dziatki z zabudowaniami zabytkowymi, ktorykbszt nabycia jest

zlokalizowane gw woj.:
zachodniopomorskim,
dolnaflgskim, warmisko-
mazurskim, pomorskim.
Gtoéwnie g to dziatki
rolne, ale take
budowlane,

Z przeznaczeniem pod

zmniejszony o 50%, o ile pozostata kwotglne przeznaczona na remont, ;emyst budownictwo

obiektu wykonany pod nadzorem wojewodzkiego kona&ve zabytkdw. mieszkaniowe, ustugowe

ANR podaje,ze takich nieruchomi@i w zasobie posiada jeszcze ok. 80Qsentra logistyczne.
Zlokalizowane s one gtéwnie na terenach woj. lubuskiego, na Dolnym

Slasku oraz na Warmii i Mazurach. Ponadto notuje oystesnatyczny
wzrost popytu na nie.

Sytuacja na rynku ziemi nmie w kolejnych okresach ulec zmianie z tytutu

wprowadzenia zapowiadanej przez Ministerstwo Rolaci Rozwoju Wsi
nowelizacji ustawy o zmianie w gospodarowaniu reeamdaciami rolnymi
Skarbu Pastwa. Tym samym et zaktada szybksprzeda dziezawionych
panstwowych gruntow, ktérych w swoich zasobach posiggszcze ok.
1,686 min ha, agsone uytkowanych przez 102 tys. dziamwwcow. Dziesita
juz propozycja wprowadza m. in. "rAovos$¢ nabywania przez dziemwcow
w trakcie trwania umowy dzigawiora dotychczas ziemi po cenie

Rynek ziemi w kolejnych
latach mae se zmiend
pod wplywem
wprowadzenia
postanowigé ustawy o
Zmianie

w gospodarowaniu
nieruchome@ciami rolnymi

oszacowania (na zasadzie pierwst®a niezalgnie od czasu trwania Skarbu Padstwa (m.in.
dziezawy, bez przetargu) w ifei do 500 ha (spotki) i do 300 ha (rolnicyograniczenie powierzchni
indywidualni), jeli nie s juz wiascicielami takiego areatu i dobrowolniedziezawy, rozigenie

zdecyduy sie wytaczy¢ z dziezawy 30 proc. ziemi. Tak propozycg
Agencja Nieruchom&i Rolnych ztay wszystkim dzierawiacym od
paastwa ponad 10 ha w aggu 6 miesicy od wefcia w zycie
znowelizowanej ustawy. Dziatki przeznaczone do agzgnia wyznacz
urzednicy ANR™. Wprowadzenie niniejszej ustawyedrie skutkowato

wprowadzeniem na rynek relatywniezej liczby utrzymanych w wysokiej

kulturze rolnej dziatek. Przy jednoczesnym gsizeniu

poday

i ustawowemu ograniczeniu popytu ze strony wiellsza@ibowych, wysoko

kapitalowych gospodarstw memy oczekiwa w Kkolejnych latach
wyhamowania tendencji wzrostu cen. Sytgacjmoze tagodzt

wprowadzenie mdiwosci roztozenia ptatnéci za zakup gruntu na 15 lat,

przy pocatkowej (w momencie zakupu) wptacie jedynie 10%vjgjrtasci.
Jednoczénie zalay¢é mazna, ze proces wprowadzenia postandwistawy
wydtuzy sie w czasie. Cg¢ analitykbw szacujeze ,dzicki zmianie

przepisow bdzie mana szybko sprywatyzowaylko od 80 tys. do 100 tys.

ha gruntdw. Pozostate gruntyda stopniowo przechod&iw dyspozyact
ANR az do 2030 r.® Tym samym ju od 2016 r. bda one dosfpne réwnie
inwestorom zagranicznym.

* Zrédio: http://www.rolnikdzierzawca.pl/Artykut z numeru 3/ 2010 miegiznika”Rolnik
Dzierzawcd.

® Zrédio: http://www.rolnikdzierzawca.pl/; Komentarzo dartykutu ,Nowe rozdanie
paiistwowej ziemi”.

17

ptatnasci za zakup ziemi).



5.3.Ceny gruntéw ornych w obrocie prywatnym wegdém cen ziemi z zasobu WRSP

Dane statystyczne zaréwno GUS jak i ANR Porownaniesrednich cen GUS vs. ANR

potwierdzaj ciagty wzrost cen ziemi rolnicze;. w | kw. 2010r. w ugciu wojewddzkim.
Jednake szacujemy,ze zmniejsza si liczba
transakciji, w tym wzrasta liczbe

nierozstrzyganych przetargbw na  zaki
panstwowych ziem. Zmniejsza i popyt na
ziemie utrzymane w ztej Kkulturze rolne
Wzrastaj natomiast ceny diych obszarowo
gospodarstw, gdzie ziemig g reguty utrzymane
w dobrej kulturze rolnej. Jednocree poda
takich nieruchomgci spada. W I kw. 2010 r. z:
1 ha gruntu ornego w obrocie prywatnym nate
zaptact przecetnie 17 748 zi, czyli o ok.
3215z t. o 22,1% wce] od kwoty, jak
nalezalo zaptaagi za 1ha ziemi pochodeej
z Zasobu WRSP, ktorej przetia cena by’famicawcenie
rowna 14 533 zt/ha. Pomimo zabnych wart8ci eus-ane iz/ha)
rocznych dynamik cen ziemi, znaczny roczi= 7% e
. . . []-2471- 10g  Srednie
spadek cen ziemi oferowanej przez ANR IV T ws.2er o
kw. 2009r. przy zdecydowanie wgzych [J 268.526 g
dynamikach cen gruntéw z obrotu prywatnec B 327785 anmeus
zdecydowat o utrzymaniu dysproporcji p@oay obiema statystykami. Opracowanie: AM, Bank B3
Analizowane dane pokazyjze dynamika wzrostébw cen ziemi z obu Zrodio: GUS. AN
rynkéw wyranie wyhamowata (wzrost przetnych cen o ok. 6% r/r). Tym
samym tendencja do zmniejszania gdysproporcji cen z pogtku 2009 r.
zostata odwrocona.

. =
zachaodnio-
pomaorskie

kujawsko-
-pomorskie

podlaskie
mazowieckie

g
=

lubelskie

Najdrazsze w dalszym ggu w obu Poréwnaniesrednich cen GUS vs. ANR.
przypadkach @ grunty zlokalizowane w woj. 17 a2 17748
kujawsko- pomorskim oraz wielkopolskim.:& oo Cena sprzeda 2y gruniow rolnyeh

i A i i I 16000 1 e=Om== Cena gruntéw ornycl ami z
Najtahsze wwoj. lubuskim. Najwksze |, | Cena gruniow ornyeh 1 ha mi _edzy o1s

2ce6 VT
€eS VT

dysproporcje w cenie ziemi z Zasobu WRSR |

i obrotu prywatnego w omawianym okresieooo %
dotyczyly woj.éwi'qtolfrz.yskieg(,)_(powg/ej 9,8 2222:4786 5197 5042 .
tys. ziha). Najmniejsze #dice cenowe | = [
zanotowano  w wojewddztwach  lubuskim: oo - %l gl °°| §| %l N

S @® 2

i opolskim. Podkréi¢ nalezy, ze ceny ziem 0 N 7
. . . 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 12010
zlokalizowanych na terenach o niskiej pagla _ .
, . . . . Opracowanie: AM, Bank B&G
gruntow nie wykazuj tendencji spadkowej. Zrédio: GUS. ANI

® Nalezy pamkitac, ze istnieje znaczna #dica metodologiczna w wyznaczaniu ceny nieruchiingruntowych w obrocie prywatnym
publikowanych przez GUS oraz ziemi z Zasobu WSRBdni poziom cen ziem w obrocie prywatnym wyliczaest wyhcznie na bazie
cen gruntéw ornych podczas gdy ANR podaje pegeeiceny nieruchonsoi wiaczapc ceny uytk6w zielonych i nieytkdw. Co wigcej,
,Cerng nieruchoméci Zasobu okréla sk w wysokaci nie niszej ni warta¢, ktora wyznacza niezaly rzeczoznawca mgkowy, na
podstawie sytuacji na lokalnym rynku oraz przy a@sswaniu metod jej ustalania przewidzianych w pissgh o gospodarce
nieruchoméciami. Cer nieruchoméci rolnej mana réwnie wyznaczy z uwzgkdnieniem stawek szacunkowych jednego hektara oraz
ceny 100 kgzyta, ustalonej zgodnie z przepisami o podatku mlny wartgci czsci sktadowych tego gruntu, olenej przez
rzeczoznawg Wyliczenie wartéci gruntu w ten spos6b, me by dokonane bez udziatu rzeczoznawcy gtk@wego, w przypadku
ustalania: 1) odptatdoi, w zwiazku z przejciem gruntu na wikassé Skarbu Pastwa w trybie przepiséw o ubezpieczeniu spotecznym
rolnikéw, 2) ceny gruntu niezabudowanego o powienzanieprzekraczagej jednego hektara, 3) ceny gruntu stamowji podstaw
obliczenia optaty z tytutu wykonywania trwatego zatu”.

Zrédio: A. Sikorska, T.
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