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Niniejszy raport przedstawia tendencje na polskim rynku nieruchomo� ci 

niemieszkalnych w IQ 2010 roku, ze szczególnym uwzgl� dnieniem procesu kszta
towania 
si�  cen. Opracowanie zawiera równie�  szerok�  analiz�  rynku nieruchomo� ci gruntowych. 
Analiza bazuje zarówno na danych z GUS (obrót prywatny) jak i ANR (sprzeda�  z Zasobu 
WRSP). Ponadto poni� szy materia
 prezentuje oczekiwania, co do przysz
ych tendencji 
wyst� puj� cych na analizowanych rynkach.  
 

Szczegó
owe informacje na temat rynku nieruchomo� ci mieszkaniowych 
i niemieszkalnych oraz ziemi ornej otrzymaj�  równie�  Pa� stwo kontaktuj� c si�  
z pracownikami Departamentu Analiz Makroekonomicznych i Sektorowych. 
 
 
 
 
 
 

This report presents trends in the Polish non- residential real estate market in the 
IQ of 2010, with particular emphasis on the price fluctuations. This study contains also a 
large analysis on agricultural estate. The analysis is based on data from GUS (private 
turnover) and ANR (lands offered by the Agricultural Property Agency). In addition, the 
following material presents the expectations concerning future trends for the analyzed 
markets. 
 

Detailed information on the real estate market, non-residential building and 
agricultural lands you can also receive by contacting with the staff of the Macroeconomic 
and Sector Analysis Department. 
 
 
 
 
Kontakt/ Contact: 
 
Monika Dybciak 
G
ówny Specjalista ds. Analiz Regionalnych i Rynku Nieruchomo� ci/ 
Senior Regional and Real Estate Market Analyst 
 
Departament Analiz Makroekonomicznych i Sektorowych/ 
Macroeconomic and Sector Analyses Department 
Centrala BG�  S.A. / BG�  S.A. Headquarters 
ul. Kasprzaka 10/16, 01-211 Warszawa 
tel. 0 22 860 54 09, fax 0 22 860 58 68 
e-mail: monika.dybciak@bgz.pl 
 



 3 

 

Spis Tre� ci 

Summary_________________________________________________________________ 5 

Najwa� niejsze fakty i komentarze _____________________________________________ 4 

1. Rynek powierzchni biurowej _____________________________________________ 6 

2. Rynek powierzchni magazynowej _________________________________________ 7 

3. Rynek powierzchni handlowej ____________________________________________ 8 

4. Ceny gruntów inwestycyjnych oferowanych przez ANR_______________________ 10 

5. Transakcje kupna/ sprzeda� y ziemi rolnej__________________________________ 11 

5.1. Transakcje kupna/ sprzeda� y ziemi rolnej w obrocie mi� dzys� siedzkim __________ 11 

5.2. Transakcje gruntami z Zasobu W
asno� ci Rolnej Skarbu Pa� stwa 
oferowanymi przez Agencj�  Nieruchomo� ci Rolnych_____________________________ 15 

5.3. Ceny gruntów ornych w obrocie prywatnym wzgl� dem cen ziemi z 
zasobu WRSP ____________________________________________________________ 18 
 
 

Table of contents 

Summary________________________________________________________________________________ 4 

1. Office space market __________________________________________________________________ 6 

2. Industrial space market _______________________________________________________________ 7 

3. Retail space market___________________________________________________________________ 8 

4. Price tendencies of non- arable land belonging to the ANR__________________________________ 10 

5. Price tendencies of arable land market __________________________________________________ 11 

5.1. Price tendencies of arable land in private turnover_________________________________________ 11 

5.2.Price tendencies of arable land belonging to the Agricultural Property Agency-ANR2 ______________ 15 

5.3.  The comparison between prices of arable land belonging to the Agricultural Property Agency- ANR and 
arable lands in private turnover__________________       ___18 



 4 

 

 
·  The first symptoms of a recovery in the office real estate market. The number of vacant 
buildings in the majority of Polish cities remains stable in the end of the first quarter of 2010. 
Moreover, an increase of the office rental transactions’ volume in Warsaw by 17 % yoy and 
25 % qoq indicates a slight revival in this market. Small increases in supply and demand are to 
be the main tendencies in the market during the next quarters. What is more, a decrease of 
a number of vacant houses.  
·  An increase of demand (according to Colliers’ International data, the leaseholders’ 
activity during the first three months of 2010 was almost two times higher than in the 
corresponding period of the previous year) and a low supply of newly-created industrial 
space (only one new project appeared on the market) were crucial for the market situation in 
the first quarter of 2010. The behaviour of the supply is an effect of limiting the scale of new 
investments in the previous year. Concurrently, the investments in new industrial space are 
considered risky. Therefore, the developers’ activity is focusing on realization of highly-
specified projects for particular tenants, so-called “built-to-suit”. 
·  Despite an economic recovery, an increase of retail space supply is going to be relatively 
lower than in previous years. The companies focus on seeking the best locations for their 
businesses in the existing shopping centres. We expect an increase in rental rates for the most 
attractive locations and decrease in total number of vacancies. Taking into account an expecting 
small increase of supply, a downward trend of rental rates is likely to vanish in the upcoming 
period.  
·  An increase of prices of non-arable land in the first quarter of 2010. The average price 
for 1 ha of a non-arable land in the first quarter of 2010 was 200 741 PLN and was 70 % higher 
than in the corresponding period of the previous year (83 700 PLN more) and 12,8 % qoq. 
During first three months of this year 388 buy/sell transactions for non-arable land, amounting 
to 55 mln PLN and 272 hectares were made. An observed increase in a number of new dwelling 
investments (since the beginning of this year) can positively influence the relatively slow 
recovery of the non-arable land market. 
·  Prices of arable land slowed down and currently stand for one-digit growth. The average 
level in price of land in private turnover amounted to 17 748 PLN/ha (increased by 6.1% yoy 
and 2.5 qoq ) and land sold by the Agricultural Property Agency amounted to 14 533 PLN/ ha 
(increased by 6.2% yoy and 0.4 qoq) in first quarter of 2010. The highest prices of land (more 
than 26 thou PLN/ha) still were reported in the kujawsko-pomorskie voivodeship: and 
wielkopolskie voivodeship, where particularly high demand for arable land could be observed, 
while the cheapest areas of arable land are available in the lubuskie and �wi� tokrzyskie 
voivodeship(over 9 thou PLN/ ha). 
·  A slight decrease of demand and continuation of a declining upward trend in the arable 
land prices are expected in the following quarters of 2010. An arable land market might 
change in the following years, according to the regulations of a new state act, concerning 
a management of national agricultural properties (i.e. limitation of lease area, access to 
instalment credit for land purchasing). 
·  In the first quarter of 2010 an average price of arable land was higher than meadows’ 
price by 36.7%. An average price for the second ones amounted to 12 980 PLN/ha (increase 
by 8.3% yoy and 5.6% qoq). The preliminary signs of recovery in the dairy market make same 
farmers to invest. This implicates expectations that demand for meadows will maintain. It is 
obvious that turnover in these areas, which suffered from the recent flood, is expected to fall 
sharply. 
 
 

Summary   
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·  Pierwsze symptomy poprawy koniunktury na tym rynku nieruchomo� ci biurowych. 
Poziom pustostanów na koniec I kw. 2010 r. w wi� kszo� ci miast utrzyma
 si�  na stabilnym 
poziomie. Ponadto na nieznaczne o� ywienie tego rynku wskazuje wzrost o 17,0% r/r i o 25,0% 
kw/kw wolumenu transakcji najmu powierzchni biurowej w Warszawie. Niewielki wzrost 
poda� y przy nieznacznie wy� szym zainteresowaniu wynajmem, to g
ówne tendencje, jakie 
b� d�  dominowa�  na omawianym rynku w najbli� szych kwarta
ach. Ponadto zmniejsza�  si�  
b� dzie wielko��  pustostanów, nie wykluczamy równie�  spadku liczby renegocjacji umów.  

 

·  Poprawa popytu (wed
ug Colliers International aktywno��  najemców by
a prawie 
dwukrotnie wy�sza r/r) oraz niska poda�  nowo powsta
ej powierzchni magazynowej (na rynku 
pojawi
 si�  tylko jeden nowy projekt) dominowa
y w I kw. 2010 r. Kszta
towanie si�  strony 
poda� owej rynku to efekt ograniczenia skali nowych inwestycji w roku poprzednim. 
Jednocze�nie w dalszym ci� gu relatywnie wysokie pozostaje ryzyko inwestowania w nowe 
powierzchnie magazynowe. Tym samym dzia
alno��  deweloperska skupia si�  g
ównie na 
realizacji obiektów zleconych przez konkretnych najemców, tzw. built-to-suit. 

 

·  Pomimo poprawy koniunktury gospodarczej, w nadchodz� cym okresie nap
yw nowej 
poda� y na rynek nieruchomo� ci handlowych b� dzie relatywnie mniejszy ni�  w poprzednich 
latach. Firmy skupi�  si�  na szukaniu najatrakcyjniejszych lokalizacji w ju�  istniej� cych 
centrach. Oczekujemy wzrostu stawek za wynajem najdro� szych lokali, a tak� e spadku ogólnej 
liczby pustostanów. Z uwagi na spodziewany niski wzrost poda� y, trwaj� ca od pi� ciu 
kwarta
ów tendencja spadkowa czynszów powinna zanikn��  w nadchodz� cym okresie.  

 
 

·  Wzrost cen gruntów nierolniczych w I kw. 2010 r. Przeci� tnie za 1 ha pa� stwowych 
gruntów nierolnych w analizowanym okresie nale� a
o zap
aci�  ok. 200 741 z
. i by
o to wi� cej 
o ok. 70% r/r tj. o 83,7 tys. z
 za 1 ha oraz o ok. 12,8% kw/kw. W analizowanym okresie 
zawarto 388 transakcji kupna/ sprzeda� y ziemi nierolnej o 
� cznej powierzchni ok. 272 ha 
i warto� ci ok. 55 mln z
. Wzrost liczby rozpoczynanych nowych inwestycji mieszkaniowych 
obserwowany od pocz� tku br. mo� e pozytywnie wp
ywa�  na powolne powracanie inwestorów 
na rynek ziemi nierolniczej. 
 

·  Ceny na rynku ziemi ornej wyhamowa
y i odnotowuj�  kilkuprocentowe wzrosty. W I kw. 
2010 r. przeci� tny poziom cen ziem z obrotu prywatnego wynosi
 17 748 z
/ha (wzrost o 6,1 r/r 
oraz o 2,5% kw/kw) a gruntów pochodz� cych z Zasobu W
asno� ci Rolnej Skarbu Pa� stwa by
 
równy 14 533 z
/ha (wzrost o 6,2 r/r oraz o 0,4% kw/kw). Niezmienne najwy� sze ceny ziemi 
w obrocie prywatnym (ponad 26 tys. z
/ha) wyst� puj�  w woj. kujawsko- pomorskim 
i wielkopolskim, gdzie wyst� puje szczególnie wysoki popyt na grunty rolne, najta� sze za�  
ziemie s�  dost� pne w woj. lubuskim i � wi� tokrzyskim (ponad  9 tys. z
/ha). 
 

·  Nieznacznego spadku popytu i kontynuacji wyhamowania tendencji wzrostu cen gruntów 
ornych oczekujemy w kolejnych kwarta
ach 2010 r. Rynek ziemi w kolejnych latach mo� e si�  
zmieni�  pod wp
ywem wprowadzenia postanowie�  ustawy o zmianie w gospodarowaniu 
nieruchomo� ciami rolnymi Skarbu Pa� stwa (m.in. ograniczenie powierzchni dzier� awy, 
roz
o� enie p
atno� ci za zakup ziemi).  
 

·  W I kw. 2010 r. grunty by
y � rednio o ok. 36,7% dro� sze od 
� k, których przeci� tna cena 
osi� gn� 
a poziom ok. 12 980 z
/ha (wzrost o 8,3% r/r i  5,6 kw/kw). Pojawiaj� ce si�  pierwsze 
symptomy poprawy koniunktury na rynku mleka sk
aniaj�  wi� ksze/ bardziej rentowne 
gospodarstwa rolne do rozpoczynania inwestycji. Tym samym mo� na oczekiwa� , � e popyt na 
u� ytki zielone utrzyma si� . Trudn�  sytuacje b� dziemy oczywi� cie obserwowa�  na terenach 
popowodziowych, gdzie mo� na oczekiwa�  minimalnej liczby transakcji. 

Najwa� niejsze fakty i koment arze 
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1. Rynek powierzchni biurowej 

Spadek popytu na nieruchomo� ci biurowe w 2009 r. zbieg
 si�  z wej� ciem 
na rynek wielu nowych inwestycji, tym samym kondycja tego sektora 
znacznie pogorszy
a si� , w tym istotnie spad
y czynsze najmu oraz wzros
a 
liczba pustostanów. Pierwsze miesi� ce 2010 r. przynosz�  pierwsze sygna
y 
poprawy koniunktury na tym rynku. Poziom pustostanów1 na koniec 
analizowanego okresu w wi� kszo� ci du� ych miast utrzyma
 si�  na stabilnym 
poziomie. Jedynie w Trójmie� cie wzrós
 
w ci� gu kwarta
u z poziomu 7,8% do 
10,7%. Wska� nik ten w pozosta
ych 
aglomeracjach miejskich wyniós
 
odpowiednio: 8% przeci� tnie 
w Warszawie (gdzie waha si�  od 3-4% 
w strefach Wschodniej i Po
udniowo- 
Zachodniej do 21% w strefie 
Po
udniowo- Dolnej) 8,9% w Krakowie, 
11,4% w Poznaniu, 3,8% we Wroc
awiu, 
18% w 	odzi oraz 5,5% w Katowicach. 
Zgodnie ze statystykami Jones Lang 
LaSalle na koniec I kw. 2010 r. zasoby 
nowoczesnej powierzchni biurowej 
w sze� ciu g
ównych miastach Polski 
(poza Warszaw� ) wynios
y 1 641 000 
mkw. W� ród nich najwi� cej bo ponad 
45% tego typu nieruchomo� ci zlokalizowanych by
o w Krakowie (ok. 400 
tys. mkw.) i Wroc
awiu (ok. 344 tys. mkw.). W przypadku Warszawy 
nowoczesna powierzchnia biurowa w I kw. 2010 r. wzros
a o 62,5 tys. mkw. 
Tym samym zgodnie ze statystykami Warsaw Research Forum osi� gn� 
a 
ona poziom 3,3 mln m kw.  
 
Ponadto na o� ywienie tego rynku wskazuje wzrost 
o 17,0% r/r i 25,0% kw/kw wolumenu transakcji 
najmu powierzchni biurowej w Warszawie. 	� czny 
wolumen nowo wynaj� tej powierzchni 
w analizowanym okresie wyniós
 122 tys. mkw.  
 
W ocenie agencji doradczej Jones Lang LaSalle 
w kolejnych kwarta
ach 2010 r. 
� cznie 
w Krakowie, Wroc
awiu, Trójmie� cie, Poznaniu 
i 	odzi na rynek trafi 190 tys. powierzchni 
biurowej. Poziom ten jest porównywalny do statystyk z 2009 r., kiedy na 
rynek ww. miast wprowadzono ok. 227 tys. mkw. Oceniamy, � e II po
owa 
br. b� dzie charakteryzowa
a si�  nieznacznym wzrostem poda� y, przy 
stosunkowo wy� szym zainteresowaniu wynajmem. Tym samym zmniejsza�  
si�  b� dzie w dalszym ci� gu wielko��  pustostanów, ponadto nie wykluczany 
spadku liczby renegocjacji umów. Jednocze� nie istotny wzrost poda� y jest 
ograniczany w dalszym ci� gu nisk�  akcj�  kredytow�  w analizowanym 
                                                 
1 � ród
o: Statystyki prezentowane przez Jones Lang LaSalle 

Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej i poziom 
pustostanów (stan na koniec I kw. 2010 r.) 

Aktywno��  na warszawskim rynku 

� ród
o: Colliers International 

� ród
o: Jones Lang LaSalle 
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segmencie. Zaostrzona polityka banków, w tym wysokie wymagania 
odno� nie wk
adu w
asnego – nawet 50%, a przy tym wysoki wska� nik 
liczby umów wynajmu, w dalszym ci� gu stanow�  istotne ograniczenia 
rozpoczynania nowych inwestycji w tym segmencie. Oceniamy, � e bran� a ta 
jeszcze przez kilka okresów b� dzie postrzegana jako jedna z bardziej 
ryzykownych.  

2. Rynek powierzchni magazynowej 

I kw. 2010 r. na rynku powierzchni magazynowej odznacza
 si�  wyra� n�  
popraw�  strony popytowej oraz nisk�  poda��  nowopowsta
ej powierzchni. 
Kszta
towanie si�  strony poda� owej to efekt ograniczenia skali nowych 
inwestycji w roku poprzednim. Jednocze� nie w dalszym ci� gu relatywnie 
wysokie pozostaje ryzyko inwestowania w nowe powierzchnie 
magazynowe. Nieco mniejsze, ale dalej odczuwalne ograniczenie 
dost� pno� ci kredytów zmniejsza mo� liwo� ci istotnego powrotu na ten rynek. 
Tym samym dzia
alno��  deweloperska skupia si�  
g
ownie na realizacji obiektów zleconych przez 
konkretnych najemców, tzw. built-to-suit. Ponadto 
nale� y podkre� li � , � e wzrost transakcji na 
opisywanym rynku to równie�  efekt du� ej liczby 
renegocjacji oraz przed
u� ania umów ju�  wynaj� tej 
powierzchni. Co za tym idzie liczba pustostanów 
pozostaje na wysokim poziomie. Wed
ug Colliers 
International najwi� cej niewynaj� tej powierzchni 
magazynowej znajduje si�  w warszawskiej II strefie 
(ok. 355 tys. mkw.). Natomiast najwi� kszy spadek 
liczby pustostanów odnotowano w okr� gu 
pozna� skim (spadek do 10,3% z 13,9% na koniec 
2009 r.). 

 
Jak podaje Colliers International aktywno��  najemców w I kw. 2010 r. 
wzros
a i by
a prawie dwukrotnie wy� sza od popytu zg
aszanego 
w I kw. 2009 r. W analizowanym okresie wolumen transakcji zamkni� tych 
wyniós
 ponad 390 tys. mkw., podczas gdy w I kw. 2009 r. by
o to ok. 
197 tys. mkw. W liczbie tej ok. 285 tys. mkw. to powierzchnie nowo 
wynaj� te lub powi� kszaj� ce dotychczas zajmowany obszar przez inwestora. 
Pozosta
e ok. 27% (105 tys. mkw powierzchni) aktywno� ci najemców 
dotyczy
o renegocjacji i przed
u� enia zawartych ju�  umów.  
 
Wed
ug danych Colliers International najwi� kszy- 
równy 160 tys. mkw. wolumen zawartych transakcji 
sfinalizowano na Górnym 	 l� sku. Zawierano tutaj 
relatywnie du� o umów renegocjuj� cych 
i przed
u� aj� cych zawarte ju�  kontrakty (na ok. 
35% wynaj� tej powierzchni). Nieznacznie mniej, 
bo ok. 120 tys. mkw. powierzchni magazynowej 
wynaj� to w Warszawie, a jedna trzecia z nich 
dotyczy
a kontynuacji lub zmiany warunków ju�  
podpisanych kontraktów. W pozosta
ych regionach 

Regionalny udzia
 w popycie ( I kw. 2010 r.) 

Wska� nik pustostanów ( I kw. 2010 r.) 

Opracowanie: AM, Bank BG� ;  
� ród
o: Colliers International 

Opracowanie: AM, Bank BG� ;  
� ród
o: Colliers International 
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Polski, wy
� czaj� c okr� g krakowski gdzie nie podpisano � adnej umowy, 
wolumen transakcji wyniós
 odpowiednio: 58 tys. mkw. w Poznaniu, 
niespe
na 24 tys. mkw. we Wroc
awiu, 19 tys. mkw. w Polsce Centralnej 
oraz 5,8 tys. mkw. w Gda� sku i ok. 3,7 tys. mkw. w Szczecinie.  
 
Relatywnie wysokie odczyty poda� y nowych 
powierzchni w 2009 r. by
y pochodn�  silnego popytu 
z lat poprzednich. W I kw. 2010 r. nie odnotowano 
istotnych zmian w strukturze poda� y nowych tego 
typu nieruchomo� ci. Na rynku pojawi
 si�  tylko jeden 
nowy projekt zlokalizowany w 	odzi2. Dzi� ki tej 
inwestycji poda�  pow. magazynowej w Polsce 
Centralnej  wzros
a do poziomu 890 tys. mkw. 
Analogicznie jak w przypadku popytu najwi� ksze 
zasoby powierzchni magazynowej dotycz�  rynku 
warszawskiego (ok. 2,4 mln mkw.). W� ród pozosta
ych regionów najwy� sz�  
poda��  cechuje si�  Górny 	 l� sk (ok. 1,1 mln mkw.), nast� pnie Pozna�  (760 
tys. mkw), Wroc
aw (590 tys. mkw), Trójmiasto (102 tys. mkw) oraz 
Kraków (68 tys. mkw).  
 
Oczekujemy kontynuacji powolnej poprawy sytuacji na rynku powierzchni 
magazynowej, która b� dzie zwi� ksza�  swoj�  skal�  wraz z popraw�  
koniunktury gospodarczej. Z uwagi na ograniczenie skali nowych inwestycji 
w 2009 r. nale� y oczekiwa�  zmiejszenia si�  skali poda� y powierzchni 
magazywnowej w nast� pnych latach. B� dzie to zmniejsza
o presje na spadki 
czynszów najemnych i prowadzi
o do spadku wska� nika pustostanów. 
Obecnie jednak wysoka liczba dost� pnych nieruchomo� ci magazynowych 
nie sk
ania deweloperów do rozpoczynania realizacji nowych projektów. 
Tym samym, do ko� ca roku nie przewidujemy istotnych zmian na rynku. 
Oczekujemy utrzymania si�  relatywnie stabilnego popytu, a transakcjami 
dominuj� cymi na rynku b� d�  umowy przed
u� aj� ce dotychczas zawarte 
transakcj� .  

3. Rynek powierzchni handlowej 

Sytuacja na rynku nieruchomo� ci handlowych w I kw. 2010 r. nie zmieni
a 
si�  istotnie w stosunku do ko� ca 2009 r. Utrzymuj� ca si�  niska aktywno��  
deweloperów oznacza, � e na rynek w perspektywie ko� ca 
roku nie wp
ywie du� a poda�  nowych powierzchni. 
Determinowa�  to b� dzie to relatywn�  stabilizacj�  cen najmu 
na opisywanym rynku. Polska gospodarka okaza
a si�  
stosunkowo odporna na globalne spowolnienie gospodarcze. 
Jest jednak silnie zale� na od popytu ze strony gospodarek 
zachodnich. Skutkiem zmniejszonego popytu jest spadek 
dynamiki inwestycji deweloperskich, ograniczony jednak 
przez stabilny popyt wewn� trzny. Pomimo zmniejszaj� cej si�  
dynamiki inwestycji, Polska jest nadal atrakcyjnym miejscem 
dla inwestorów i mo� e by�  postrzegana jako kraj 
                                                 
2 W statystykach Colliers International powierzchnie magazynowe zlokalizowane w 	odzi 
zaliczane s�  do wska� ników Polski Centralnej 

Regionalny udzia
 w poda�y ( I kw. 2010 r.) 

Opracowanie: AM, Bank BG� ;  
� ród
o: Colliers International 

Roczna poda�  powierzchni handlowej 
(w mkw) 

Opracowanie: AM, Bank BG� ;  
� ród
o: Colliers International 
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	 � czna powierzchnia u� ytkowa planowanych do otwarcia 
centrów handlowych (do 2011 roku) 

o najmniejszym rynyku inwestycyjnym w regionie. Atrakcyjno��  polskiego 
rynku potwierdza fakt wej� cia na krajowy rynek w tak niekorzystnych 
warunkach kilku zagranicznych sieci. 
Inwestorów zagranicznych przyci� gaj�  
równie�  relatywnie niskie ceny 
prowadzenia dzia
alno� ci w Polsce. 
Znajduje to odbicie w liczbie 
planowanych inwestycji 
handlowych. Polska zajmuje siódme 
miejsce w� ród krajów Europy pod 
wzgl� dem 
� cznego wolumenu 
powierzchni u� ytkowej planowanych 
do otwarcia do ko� ca 2011 r. 
centrów handlowych. 
 
Jak podaje Colliers International, 
w I kw. 2010 r. oddano do u� ytku 
obiekty handlowe o 
� cznej 
powierzchni ponad 117 tys. mkw. 
Wed
ug danych firmy CB Richard 
Ellis, w Polsce w latach 2010-11 
zostan�  zrealizowane inwestycje 
handlowe o 
� cznej powierzchni 
u� ytkowej ok. 750 – 850 tys. mkw. 
Najwi� ksze powstan�  na Górnym 
	 l� sku (67 tys. mkw. powierzchni 
u� ytkowej), a tak� e w Szczecinie 
(57 tys. mkw) i Trójmie� cie (50 tys. 
mkw). Bliskie uko� czenia s�  obiekty 
w Warszawie (28 tys. mkw) 
i Krakowie (13 tys. mkw).  

 
Niesprzyjaj� ce warunki gospodarcze i pogorszenie si�  kondycji 
finansowej najemców mia
y wp
yw na spadek czynszów 
w 2009 r. Trudno� ci finansowe mniejszych firm doprowadzi
y 
do wzrostu liczby pustostanów. Wielu najemców dokona
o 
korzystnej renegocjacji umów najmu. Niektóre firmy, którym 
uda
o si�  przetrwa�  kryzys, uzna
y jednak czas spowolnienia 
gospodarczego za dobry moment do zmiany miejsca dzia
alno� ci 
na korzystniejsze, zg
aszaj� c popyt na atrakcyjne lokalizacje. 
I kwarta
 2010 r. by
 pi� tym kolejnym okresem nieznacznego 
spadku przeci� tnych stawek najmu. Jak wynika z danych firmy 
Cushman&Wakefield, obecnie stawki te kszta
tuj�  si�  na 
stabilnym poziomie, ni� szym o ok. 6% r/r.  
 
Zmniejszona dynamika inwestycji deweloperów w nadchodz� cym okresie 
pozwala oczekiwa�  wzrostu stawek czynszów ju�  w latach 2011-2012. 
Relatywnie mniejszy nap
yw nowych powierzchni handlowych pozwala 
s� dzi� , � e najemcy skupi�  si�  na walce o te najatrakcyjniejsze w ju�  
istniej� cych centrach handlowych. Z powodu ograniczonej poda� y, 

Miesi� czne stawki wynajmu 
powierzchni handlowych. 

� ród
o: Cushman&Wakefield 

� ród
o: CB Richard Ellis 
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w dalszej perspektywie nale� y si�  spodziewa�  ich wzrostu, równie�  z uwagi 
na post� puj� c�  odbudow�  gospodarcz�  i silny popyt wewn� trzny.  

4. Ceny gruntów inwestycyjnych oferowanych przez ANR 

Kryzys finansowy na � wiecie, który determinowa
 spowolnienie 
gospodarcze równie�  w Polsce, mia
 swoje odbicie na rynku gruntów. Przy 
czym silne ograniczenie popytu, a co za tym idzie wyhamowanie a nawet 
spadek cen mia
y miejsce tylko w przypadku gruntów inwestycyjnych. 
Korekta cen w przypadku cen gruntów rolnych dotyczy
a jedynie 
pojedynczych, trudno zbywalnych (cz� sto niekorzystnie zlokalizowanych) 
gruntów. Podkre� li �  nale� y, � e istotny spadek popytu na grunty pod 
inwestycje mieszkaniowe wynika
 g
ównie z ich silnej korelacji 
z zainteresowaniem nabycia mieszkania, które w tym okresie istotnie spad
o. 
Od pocz� tku 2010 r. obserwujemy wzrost liczby rozpoczynanych nowych 
inwestycji mieszkaniowych tym samym mo� na oczekiwa�  ogólnego 
powracana inwestorów na rynek ziemi nierolnej. 

 
Zgodnie ze statystykami opublikowanymi przez Agencj�  Nieruchomo� ci 
Rolnych przeci� tnie za 1 ha pa� stwowych gruntów nierolnych w I kw. 
2010 r. nale� a
o zap
aci�  200 741 z
 (w porównaniu do przeci� tnej ceny 
ziemi ornej 14 533 z
/ha). W analizowanym okresie zawarto 388 transakcji 
kupna/ sprzeda� y ziemi nierolnej o 
� cznej powierzchni ok. 272 ha 
i warto� ci ok. 55 mln z
. ANR podaje, � e � rednia cena nabycia gruntu z I kw. 
2010 r. by
a wy� sza o ok. 70% r/r tj. o 83,7 tys. z
 za 1 ha (wynios
a ona 
wtedy ok. 117 tys. z
). W relacji kwartalnej wzrost wyniós
 ok. 12, 8%. 
Jednocze� nie Agencja informuje, � e przekroczenie 200 tys. z
/ ha ziemi jest 
najwy� sz�  � redni�  cen�  sprzeda� y.  
 
Najwy� sza cen�  tj. ponad 500 tys. z
/ha osi� gn� 
y grunty nierolne sprzedane 
przez OT Pozna� . Wskazana transakcja dotyczy
a 44 ha dzia
ki, za któr�  
nabywca zap
aci
 ok. 24,7 mln z
. W I kw. 2010 r. wzros
a równie�  
� czna 
powierzchnia sprzedanych gruntów. Wzrost ten wyniós
 56% r/r (w I kw. 
2009 r. sprzedano ok. 174 ha gruntów nierolnych). ANR podaje, � e 
najwi� cej gruntów nierolnych w I kwartale 2010 roku sprzeda
y oddzia
y 
terenowe w Olsztynie (82 ha), Poznaniu (51 ha) i Rzeszowie (23 ha). W� ród 
nabywców gruntów nierolnych zdecydowanie przewa� aj�  osoby fizyczne, 
które stanowi
y ponad 93% wszystkich nabywców.  
 
Statystyki Agencji Nieruchomo� ci Rolnych monitoruj� cej transakcje 
sprzeda� y nieruchomo� ci nierolnych pokazuj� , � e sprzeda�  tych 
nieruchomo� ci, w latach 2004 – 2006 utrzymywa
a si�  na poziomie 900 – 
1 000 ha, przy jednoczesnym wzro� cie ich warto� ci w tym okresie z 57,5 
mln z
 w 2004 r. do 107,5 mln z
 w 2006 roku. W dwóch kolejnych latach 
odnotowano znaczny wzrost zainteresowania gruntami nierolnymi, 
w wyniku czego: w roku 2007 ANR zby
a ok. 1353 ha (za 212 mln z
.), 
a w roku 2008 - 1644 ha (za ok. 268 mln z
). Kryzys finansowy 
i spowolnienie gospodarcze w kraju w 2009 r. przynios
y zahamowanie 
tendencji wzrostowej sprzeda� y gruntów nierolnych. 

Powolne odbudowywanie 
si�  popytu na pa� stwowe 
grunty inwestycyjne. 
 
Poprawa koniunktury na 
rynku nowo 
rozpoczynanych inwestycji 
mieszkaniowych b� dzie 
determinowa
a wzrost 
zainteresowania 
nabywaniem dzia
ek 
nierolnych. 
 
 
Ceny ziemi nierolniczej 
w I kw. 2010r. osi� gn� 
y 
najwy�szy w historii � redni 
poziom równy ponad 
200 tys. z
/ha, tj. wzrost 
o 70,0% r/r oraz o 12,8% 
kw/ kw. 
 
 
W analizowanym okresie 
zawarto 388 transakcji 
kupna/ sprzeda� y ziemi 
nierolnej o 
� cznej 
powierzchni ok. 272 ha 
i warto� ci ok. 55 mlz z
. 
Tym samym 
� czna 
powierzchnia sprzedanych 
gruntów nierolnych przez 
ANR wzros
a o 56% r/r 
(w I kw. 2009 r. sprzedano 
ok. 174 ha gruntów 
nierolnych). 
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� rednie ceny gruntów rolnych w obrocie 
prywatnym w I kw. 2010 r. (w z
/ha) 

� rednie ceny transakcyjne gruntów ornych w poszczególnych 
klasach bonitacyjnych w I kw. 2010r. (w z
 za 1 ha). 
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Poziom cen gruntów  dobrych
Poziom cen gruntów  � rednich
Poziom cen gruntów  s
abych
Przeci� tne ceny gruntów  s
abych
Przeci� tne ceny gruntów  � rednich
Przeci� tne ceny gruntów  dobrych

 

5. Transakcje kupna/ sprzeda� y ziemi rolnej 

5.1. Transakcje kupna/ sprzeda� y ziemi rolnej w obrocie mi� dzys� siedzkim 

Ceny nieruchomo� ci rolnych od kilku lat 
systematycznie wzrastaj� . Ponadto skala ich 
zró� nicowania, tak w skali kraju, jak i w skali 
województwa jest wysoka. Ceny zale��  g
ównie od 
lokalizacji, jako� ci i powierzchni gruntów. Koniunktura 
na rynku ziemi rolnej w I kw. 2010 r. oraz pocz� tkowych 
miesi� cach kolejnego pozostaje korzystna. Co prawda 
dynamika wzrostów cen ziemi znacznie wyhamowa
a 
z poziomów dwucyfrowych, ale w dalszym ci� gu 
pozostaje na kilkuprocentowym poziomie. Zgodnie ze 
statystykami G
ównego Urz� du Statystycznego 
przyjmujemy, � e przeci� tny poziom cen gruntów ornych 
w obrocie mi� dzys� siedzkim w I kw. 2010 r. osi� gn� 
 
warto��  17 748 z
/ha. Oznacza to, � e na przestrzeni roku 
ceny wzros
y o 6,1% oraz o 2,5% kw/kw. Oczywi� cie 
grunty rolne korzystnie zlokalizowane, czyli takie, które 
pozwalaj�  w przysz
o� ci na inne ni�  rolnicze 
wykorzystanie, osi� gaj�  ceny znacznie wy� sze ni�  te 
nieruchomo� ci rolne, dla których zak
ada si�  wy
� cznie u� ytkowanie 
rolnicze. 
 
Kilkudziesi� cioprocentowy wzrost cen ziemi, za którym nie pod�� y
 
analogiczny wzrost przychodów gospodarstw rolnych spowodowa
, � e 
obecna cena 1 ha gruntu rolnego dla cz�� ci ma
ych gospodarstw rolnych jest 
ma
o akceptowalna. W dalszym ci� gu jednak ziemia traktowana jest jako 
dobro ograniczone i po�� dane, szczególnie w przypadku obszarów 
z glebami o wysokiej klasie bonitacyjnej. Takie ziemie, mimo znacznie 
wy� szych od � redniej cen, szybko znajduj�  swoich nabywców.  
 
W dalszym ci� gu najdro� sze 
grunty rolne zlokalizowane s�  na 
terenach woj. wielkopolskiego oraz 
kujawsko- pomorskiego. Ceny 
ziemi na tych obszarach w I kw. 
2010 r. ukszta
towa
y si�  na 
poziomie równym odpowiednio 
28 129 z
/ha oraz 26 226 z
/ha. 
Wysoki popyt na ziemie w tych 
regionach generowany jest przez 
wielkopowierzchniowe 
gospodarstwa rolne, które 
zainteresowane s�  zakupem 
gruntów utrzymanych w wysokiej 
kulturze rolnej. Wysokie ceny 
ziemi w woj. pomorskim (ok.  

Opracowanie: AM, Bank BG� ;  
� ród
o: GUS, 

Opracowanie: AM, Bank BG� ;  
� ród
o: AMRON 
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Przeci� tne ceny ogó
em (prawa o� )
Dynamika r/r cen � rednich ziem
Dynamika r/r cen dobrych ziem
Dynamika r/r cen s
abych ziem

� rednie ceny transakcyjne gruntów ornych 
w I kw. 2010 r. (w z
 za 1 ha). 

� rednie ceny transakcyjne gruntów ornych i ich dynamika 
w poszczególnych klasach bonitacyjnych 

21 229 z
/ha w I kw. 2010 r.) wynikaj�  
w istotnym stopniu z du� ego 
zainteresowania inwestorów 
zagranicznych tymi ziemiami oraz 
silnego rozwoju bran� y energetycznej 
zwi� zanej z elektrowniami wiatrowymi. 
Niezmiennie najni� sze ceny ziemi rolnej 
w I kw. 2010 r. notowane by
y 
w województwach: � wi� tokrzyskim 
(9 021 z
/ha) oraz lubuskim (9 989 
z
/ha). Ponadto, najwy� szy wzrost cen 
o 19,8% r/r i spadek o 6,2% i kw/kw 
zanotowano w woj. � l� skim. Ceny 
w ww. regionie cechuj�  si�  istotn�  
zmienno� ci� . Poniewa�  poda�  ziemi 
ornej jest tam relatywnie niska, 
przeci� tne ceny s�  silne uzale� nione od 
pojedynczych transakcji. Wysok� , ponad 
14% dynamik�  wzrostu cen r/r, 
odnotowano na terenie woj. opolskiego 
i podlaskiego. Wzrost cen w pierwszym 
z nich mo� na powi� za�  z wykupem 
ziemi pod najwi� ksz�  w Europie 
inwestycj�  szklarniow�  (na 140 ha ma powsta�  wielki kombinat 
szklarniowy), która ma by�  zlokalizowana w okolicach Dobrzenia 
Wielkiego. Przeciwn�  tendencj� , tj. roczne spadki cen odnotowano tylko 
w dwóch województwach tj. w ma
opolskim (spadek o 4,2% r/r i o 9,6% 
kw/kw) i woj. � wi� tokrzyskim (spadek o 1,7% r/r i o 2,6% kw/kw). Spadek 
cen gruntu ornego b� d� cego w obrocie prywatnym w pierwszym 
z wymienionych województw jest niew� tpliwie powi� zany z wysokim 
wzrostem cen ziemi z Zasobu WSRP tego województwa. Szacujemy, � e 
cz���  popytu z rynku prywatnego mog
a przenie��  si�  w stron�  zakupu 
ziemi z ANR. W pozosta
ych rejonach Polski roczna dynamika cen waha
a 
si�  od 0,6% w woj. pomorskim do 11,3% w woj. podkarpackim. 
 
Jednocze� nie oceniamy, � e popyt na 
relatywnie ta� sze ziemie z tych 
województw by
 nadal stosunkowo 
wysoki. Roczne dynamiki cen wskazuj�  
na istotne wahania w dynamice 
wzrostów cen w ka� dej z trzech kategorii 
gruntów. Najwy� szy wzrost cen ziem 
o 10,6% r/r odnotowano w przypadku 
gruntów s
abych (14 523 z
/ ha). Ceny 
gruntów klasy IIIb i IV (� rednia klasa) 
(18 538 z
/ ha) wzros
y o 6,2% r/r, 
a koszt nabycia gruntów dobrych 
w okresie rocznym wzrós
 o 3,6% 
osi� gaj� c tym samym � redni poziom 
równy 21 341 z
/ ha.  

Grunt orny 

Województwo 
Ogó
em Dobry  

(klasy I, II, IIIa) 
	 redni 

 (klasy IIIb, IV) 
S
aby  

(klasy V, VI) 

Dolno� l� skie 18 084,8 23 154,0 18 348,5 12 030,1 
Kujawsko-Pomorskie 26 226,2 30 386,2 27 361,8 21 468,4 

Lubelskie 12 924,8 16 434,3 12 736,3 10 236,8 
Lubuskie 9 989,0 11 188,7 10 773,2 8 466,3 
	ódzkie  17 075,1 20 881,8 19 064,9 13 262,7 

Ma
opolskie 14 998,8 17 237,3 15 139,9 11 505,3 
Mazowieckie 18 420,7 26 209,4 18 627,0 14 992,3 

Opolskie 18 402,4 26 378,8 18 299,6 12 650,8 

Podkarpackie 11 796,1 14 443,4 11 233,5 9 855,0 
Podlaskie 19 757,1 21 546,2 22 116,7 17 030,6 

Pomorskie 21 228,9 22 665,5 21 387,9 20 399,4 
	 l� skie 19 156,2 26 650,9 19 090,8 14 230,8 

	 wi� tokrzyskie 9 021,6 11 760,4 9 072,1 6 584,4 
Warmi� sko-Mazurskie 13 933,0 14 989,2 14 985,3 12 375,0 

Wielkopolskie 28 198,5 35 331,1 30 838,6 21 634,0 

Zachodniopomorskie 12 691,5 14 494,4 13 470,5 10 406,5 

Polska 17 748,3 21 340,7 18 538,0 14 522,9 
Opracowanie: AM, Bank BG� ;  

� ród
o: GUS, 

Opracowanie: AM, Bank BG� ;  
� ród
o: GUS, 
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� rednie ceny 
� k (w z
 za 1 ha) 
w Polsce w latach 2005- 2009 
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Poziom cen l� k dobrych
Dynamika r/r cen 
� k s
abych
Dynamika r/r cen 
� k dobrych

 

� rednie ceny transakcyjne 
� k i ich dynamika w poszczególnych 
klasach bonitacyjnych 

 
Podobne jak w przypadku ziemi ornej tendencje w I kw. 2010 r. 
by
y notowane w przypadku u� ytków zielonych, które stanowi�  

8 % ogó
u u� ytków rolnych. Równie�  tutaj odnotowano 
kilkuprocentowe wzrosty przeci� tnych cen. Co prawda spadek 
op
acalno� ci produkcji mleka i jego przetworów (g
ównych 
� rodków finansowych p
yn� cych z hodowli byd
a i owiec, które 
korzystaj�  z upraw u� ytków zielonych) wp
yn� 
 na ograniczenie 
skali prowadzonej dzia
alno� ci w ubieg
ym roku, jednak� e 
w obecnym jest odbudowywana. Pomimo, � e proces jest bardzo 
czasoch
onny to rozpoczynane inwestycje w gospodarstwach 
mleczarskich po� rednio przyczyniaj�  si�  do generowania popytu na 
� ki. 
Dotyczy on g
ównie du� ych, towarowych gospodarstw, które d���  do 
rozwoju, podczas gdy ma
e jednostki wypadaj�  z rynku i likwiduj�  swoj�  
dzia
alno�� . Dodatkowo niska cena kwoty mlecznej (zdecydowanie ni� sza 
ni�  � rednia cena mleka w skupie) nie stanowi ju�  ograniczenia dla skali 
produkcji.   
 
Podtrzymujemy w dalszym ci� gu tez� , � e spekulacyjny charakter obrotu 

� kami jest niski z uwagi na fakt, � e bezpo� rednie p
atno� ci obszarowe nie 
obejmuj�  nowo nabytych u� ytków zielonych. Ponadto cz���  transakcji mo� e 
mie�  charakter inwestycyjny i dotyczy�  w istotnym stopniu terenów 
przeznaczonych pod agroturystyk� . 
 
W dalszym ci� gu wy� sze ceny 
osi� gane s�  na rynku nieruchomo� ci 
gruntowych wzgl� dem u� ytków 
zielonych. Jednak� e dysproporcja cen 
w uj� ciu regionalnym jest znaczna. 
Ró� nica � rednich dla kraju cen 
osi� gn� 
a w I kw. 2010 r. 4 768 z
/ ha 
(w I kw. 2009 r. by
o to 4 738,4 z
/ha a 
w IV kw. 2009 r. 5 029 z
/ha). Oznacza 
to, � e w I kw. 2010 r. grunty by
y 
� rednio o ok. 36,7% dro� sze od 
� k, 
których przeci� tna cena osi� gn� 
a 
poziom ok. 12 980 z
/ha. W przypadku 
cen 
� k zanotowano kontynuacj�  
relatywnie silnych wzrostów cen, które 
w I kw. 2010 r. wynios
y 8,3% r/r 
i 5,6 kw/kw.  
 
Po spadku zainteresowania produkcj�  mleka i korekcie cen na rynku 
u� ytków zielonych zlokalizowanych na terenach woj. podlaskiego- gdzie 
w strukturze gospodarstw dominuj�  gosp. zwi� zane z produkcj�  mleka oraz 
mazowieckiego, gdzie wspomniana koncentracja jest równie�  wysoka, 
obecnie obserwujemy o� ywienie popytu na tym rynku. Tym samym rosn�  
przeci� tne koszty nabycia u� ytków zielonych w województwie podlaskim 
(o 16,7% r/r i o 10,8% kw/kw) oraz w woj. mazowieckim (o 6,7 % r/r 
i 13,5 % kw/kw). Spadek cen 
� k, obserwowany ju�  od kilku kwarta
ów 

  Q1 Q2 Q3 Q4 

2005 5 024 5 332 5 078 5 186 

2006 5 826 6 453 6 081 6 295 

2007 7 914 8 373 8 135 8 433 

2008 10 663 11 371 10 988 10 954 

2009 11 981 12 484 11911 12 295 

2010 12 980    

Opracowanie: AM, Bank BG� ;  
� ród
o: GUS, 

Opracowanie: AM, Bank BG� ;  
� ród
o: GUS, 
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Poziom cen l� k s
abych
Przeci� tne ceny 
� k s
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Przeci� tne ceny 
� k dobrych

� rednie ceny transakcyjne 
� k w1Q 2010r. (w z
 za 1 ha). 

w woj. � l� skim wyhamowa
 (wzrost wynosi
 ok. 3,1% kw/kw), a wysokie bo 
równe ok. 43,9 % roczne dynamiki cen (zarówno 
� k dobrych jak i s
abych 
klas bonitacyjnych) s�  w istotnym stopniu rezultatem bardzo niskiej bazy 
z I kw. 2009 r. (kiedy to przeci� tne ceny w ww. województwie spad
y 
o 16,8 % r/r i o 27,4 % kw/kw). Wysok�  (ok. 28,3%) dynamik�  cen r/r 
odnotowano równie�  w woj. 
ódzkim. Przy 
czym istotny wzrost cen s
abych klas 
wynika cz�� ciowo z niskiej bazy 
notowanej w I kw. 2009 r. 
 
Tendencja kszta
towania si�  cen 
� k w obu 
podklasach (
� ki dobre i s
abe) w I kw. 
2010 r. by
a wykazywa
a si�  podobnymi 
cechami. Przeci� tny poziom cen dobrej    
(I, II) i � redniej (III i IV) klasy 
� k3 w I kw. 
2010r. by
 równy 14 505 z
/ha, tj wzrós
 
o 7,7 % r/r oraz o 4,7% kw/kw. 
Porównuj� c, za 1ha u� ytku zielonego klasy 
s
abej (V i VI) w ww. okresie nale� a
o 
zap
aci�  ok. 11 206 z
/ha tj. o 10,3% 
wi� cej ni�  rok wcze� niej oraz o 7,2% 
wzgl� dem IV kw. 2009 r. 
 
W kolejnych kwarta
ach 2010 r. oczekujemy utrzymania si�  obserwowanych 
obecnie tendencji tj. notowania kilkuprocentowej dynamiki wzrostu cen 
� k 
w II kw. br., która mo� e by�  wy� sza z tytu
u czynników sezonowych oraz 
okresowego spadku kwartalnych dynamik w III kw. 2010 r. Jednocze� nie 
nie spodziewamy si� , aby w III kw. 2010 r. zmiany roczne odnotowa
y 
ujemne poziomy. Pojawiaj� ce si�  pierwsze symptomy poprawy koniunktury 
na rynku mleka sk
aniaj�  wi� ksze/ bardziej rentowne gospodarstwa rolne do 
rozpoczynania inwestycji. Tym samym, mo� na oczekiwa� , ze popyt na 
u� ytki zielone utrzyma si� . Trudn�  sytuacj�  b� dziemy oczywi� cie 
obserwowa�  na terenach popowodziowych, gdzie mo� na oczekiwa�  
minimalnej liczby transakcji. 
 

                                                 
3 	 � ki klasy I, II, III, IV oznaczane s�  w niniejszym opracowaniu jako 
� ki dobre. Pozosta
e 
klasy zaliczane s�  do 
� k s
abych. 

Opracowanie: AM, Bank BG� ;  
� ród
o: GUS, 
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� rednie ceny gruntów rolnych Zasobu WRSP 
w I kw. 2010 r. (w z
/ha) 

Powierzchnia gruntów do 
rozdysponowania ( na koniec 2009r.) 

5.2. Transakcje gruntami z Zasobu W
asno� ci Rolnej Skarbu Pa� stwa oferowanymi 

przez Agencj�  Nieruchomo� ci Rolnych 

Statystyki ANR wskazuj� , � e w I kw. 2010 r. przeci� tny 
koszt nabycia 1 ha gruntów rolnych pochodz� cych 
z Zasobu W
asno� ci Rolnej Skarbu Pa� stwa (WRSP) 
kszta
towa
 si�  na poziomie 14 533z
 za 1ha. 
Analizowany kwarta
 by
 okresem dalszego 
wyhamowania wzrostów cen ziemi. Co wi� cej, 
w przypadku niektórych regionów Polski odnotowano 
spadek kosztów nabycia ziemi rolnej. Wskazana 
powy� ej cena zosta
a wyznaczona na bazie niespe
na 
2,9 tys. zawartych umów na sprzeda�  ok. 15,5 tys. ha 
ziemi rolnej. Na przestrzeni roku przeci� tnie koszty 
zakupu 1ha gruntu zwi� kszy
y si�  o 6,2 % (tj. wzrost 
o 848 z
/ha) wzgl� dem cen z I kw. 2009 r (13 660 z
/ha) 
oraz o 23,5% wzgl� dem � redniej ceny równej 11 767 
z
/ha w I kw. 2008r. Ponadto, w przypadku tych ziem 
nie zosta
a odnotowana znaczna sezonowa korekta cen, 
a kwartalne zmiany (nieznaczny wzrost o 0,4 % kw/kw 
tj. o 54 z
/ha) s�  zbli� one, a nawet wy� sze od tych z roku poprzedniego 
(w I kw. 2009 r. odnotowano kwartalny spadek przeci� tnych cen o 1,8%). 
  
Wed
ug danych ANR na koniec I kw. 2010 r. w Zasobie 
znajdowa
o si�  ok. 2,23 mln ha ziem, z których ok. 1,68 mln ha 
pozostaje w dzier� awie. Skala zbytych nieruchomo� ci kszta
tuje 
si�  na nieco wy� szych, wzgl� dem ubieg
orocznych, poziomach. 
W I kw. 2010 r. zawarto z ANR o 266 wi� cej umów sprzeda� y 
i zbyto o 83 ha wi� cej ziemi ni�  w analogicznym kwartale 
2009 r. Agencja deklaruje, � e po I kw. 2010 r. do 
rozdysponowania w jej zasobach pozostaje nadal 330 tys. ha 
gruntów rolnych. Zlokalizowane s�  one g
ównie na terenach 
dzia
ania Oddzia
ów Terenowych w Szczecinie, Olsztynie 
i Wroc
awiu. Natomiast najmniejsz�  powierzchni�  gruntów 
dysponuj�  Oddzia
 Terenowy w Bydgoszczy, Lublinie 
i Poznaniu.  
 
Analogicznie jak w poprzednich okresach, najwy� sze ceny 
uzyskiwano ze sprzeda� y niewielkich obszarowo dzia
ek (patrz 
poni� sza tabela). Jednocze� nie wysokie ceny s�  notowane w przypadku 
dzia
ek wielkoobszarowych. Mniema�  mo� na, � e ziemie te s�  utrzymane w 
wysokiej kulturze rolnej. Ponadto, nierzadko ich nabywc�  jest wcze� niejszy 
dzier� awca nabywanego gruntu. Zaznaczy�  nale� y, � e co prawda � rednia 
cena za 1 ha ziemi jest wy� sza w przypadku ma
ych dzia
ek, to koszt 
ca
kowity zakupu wielkoobszarowych nieruchomo� ci rolnych jest kilka 
a nawet kilkadziesi� t razy wy� szy. Inny jest równie�  wolumen sprzeda� y 
ziemi w poszczególnych grupach obszarowych.  

Opracowanie: AM, Bank BG� ;  
� ród
o: ANR 

Ogó
em: 330, 6 tys. ha 

� ród
o: ANR, MRiRW 
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� rednie ceny gruntów rolnych Zasobu WRSP (w z
 za 1 ha) 

 

Analiza danych regionalnych pokazuje, � e najwy� sz� , przekraczaj� c�  
24 tys. z
/ha � redni�  cen�  sprzeda� y w I kw. br. osi� gn� 
y ziemie 
zlokalizowane w województwie wielkopolskim (24 567 z
/ha). Równie 
wysokie � rednie ceny notowane by
y w woj. ma
opolskim (22 655 z
/ha) 
i � l� skim (20 120 z
/ha). Zdecydowanie 
najmniej za 1 ha gruntu nale� a
o 
zap
aci�  w woj. lubelskim (8 843 z
/ha). 
Nieco wy� szy bo równy ponad 10,7 tys. 
z
 by
 koszt zakupu 1 ha zmieni w woj. 
lubuskim. Znaczny wzrost cen gruntów w 
woj. wielkopolskim i jednocze� nie ich 
spadek w woj. kujawsko- pomorskim, 
przeciwny do tendencji obserwowanych 
w II i III kw. 2009 r. daje wykluczaj� ce 
si�  wnioski. W obu województwach 
dominuj�  wielkoobszarowe gospodarstwa 
rolne, wzrost cen w jednym z nich 
i spadek w drugim z jednej strony mo� e 
� wiadczy�  za spadkiem popytu z drugiej 
jednak mo� emy spodziewa�  si�  tendencji 
odmiennej. Jednocze� nie sytuacja w obu 
województwach � wiadczy jednoznacznie, 
� e scenariusz wyhamowania wzrostów 
cen i przej� cie do fazy stabilizacji zaczyna si�  realizowa� . 
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� rednie ceny gruntów ornych w poszczególnych grupach obszarowych* 

Powierzchnia sprzedanych gruntów do 1 ha 1,01 - 9,99 ha 10- 100 ha powy� ej 100 ha 
	 rednia cena w 2007 15 039 10 695 9 509 ponad 9 tys. 
	 rednia cena w 2008 17 582 13 099 12 353 ok.. 12 tys. 

	 rednia cena w 2009 ponad 19 tys.   ponad 14,5 tys. ponad 15 tys. 
� rednia cena w I Q 2010 ok. 20 tys.  - ponad 14 tys.  15,5 tys.  
*Bez gruntów zabudowanych lub o specyficznym charakterze (np. ze z
o� ami kopalin, pod wodami, itd.), a tak� e gruntów nierolnych oraz z 
wy
� czeniem transakcji o ekstremalnych warto� ciach ceny za 1 ha. 

 

Województwo 
	 rednia 

cena w 2008 
	 rednia cena 

w 2009 
	 rednie ceny 
w IQ 2009 

	 rednie ceny 
w IQ 2010 

Dolno� l� skie 13 354 17 246 18 343 17 478 
Kujawsko-pomorskie 18 202 26 318 21 153 18 381 
Lubelskie 9 062 10 553 10 584 8 843 
Lubuskie 9 784 9 970 10 827 10 744 
	ódzkie 13 665 16 705 12 397 12 925 
Ma
opolskie 16 660 19 495 17 452 22 665 
Mazowieckie 11 421 16 319 16 113 12 819 
Opolskie 15 667 18 522 18 379 19 190 
Podkarpackie 9 414 12 582 14 372 11 374 
Podlaskie 9 458 11 801 11 290 13 184 
Pomorskie 13 436 17 135 16 081 15 048 
	 l� skie 17 240 22 594 22 896 20 120 
	 wi� tokrzyskie 12 868 12 687 11 994 11 493 

Warmi� sko- mazurskie 12 394 13 201 11 989 13 224 
Wielkopolskie 21 608 21 617 20 573 24 567 
Zachodniopomorskie 10 851 12 746 11 867 14 451 

POLSKA 12 540 14 932 13 660 14 533 

Zmiany oraz � rednie ceny gruntów rolnych Zasobu WRSP (w z
 za 1 ha) 

Opracowanie: AM, Bank BG� ;  
� ród
o: ANR 

Opracowanie: AM, Bank BG� ;  
� ród
o: ANR 

Opracowanie: AM, Bank BG� ;  
� ród
o: ANR 
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Zgodnie z informacjami ANR w ubieg
ym roku prowadzono szereg 
procesów przygotowania do sprzeda� y ok. 200 tys. ha gruntów. Ziemie te, 
zgodnie z deklaracjami ANR b� d�  w 2010 r. dost� pne na przetargach 
zarówno tych ograniczonych jak i nieograniczonych. Ju�  w I kw. 2010 r. 
gotowa oferta Agencji wynosi
a 9 tys. ha. Grunty te zlokalizowane s�  
w woj.: zachodniopomorskim, dolno� l� skim, warmi� sko-mazurskim, 
pomorskim. G
ównie s�  to dzia
ki rolne, ale tak� e budowlane, 
z przeznaczeniem pod przemys
, budownictwo mieszkaniowe, us
ugowe, 
centra logistyczne. Ponadto Agencja w swojej ofercie proponuje równie�  
zakup dzia
ki z zabudowaniami zabytkowymi, których koszt nabycia jest 
zmniejszony o 50%, o ile pozosta
a kwota b� dzie przeznaczona na remont 
obiektu wykonany pod nadzorem wojewódzkiego konserwatora zabytków. 
ANR podaje, � e takich nieruchomo� ci w zasobie posiada jeszcze ok. 800. 
Zlokalizowane s�  one g
ównie na terenach woj. lubuskiego, na Dolnym 
	 l� sku oraz na Warmii i Mazurach. Ponadto notuje ona systematyczny 
wzrost popytu na nie. 
 
Sytuacja na rynku ziemi mo� e w kolejnych okresach ulec zmianie z tytu
u 
wprowadzenia zapowiadanej przez Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi 
nowelizacji ustawy o zmianie w gospodarowaniu nieruchomo� ciami rolnymi 
Skarbu Pa� stwa. Tym samym rz� d zak
ada szybk�  sprzeda�  dzier� awionych 
pa� stwowych gruntów, których w swoich zasobach posiada jeszcze ok. 
1,686 mln ha, a s�  one u� ytkowanych przez 102 tys. dzier� awców. Dziesi� ta 
ju�  propozycja wprowadza m. in. "mo� liwo��  nabywania przez dzier� awców 
w trakcie trwania umowy dzier� awion�  dotychczas ziemi�  po cenie 
oszacowania (na zasadzie pierwsze� stwa niezale� nie od czasu trwania 
dzier� awy, bez przetargu) w ilo� ci do 500 ha (spó
ki) i do 300 ha (rolnicy 
indywidualni), je� li nie s�  ju�  w
a� cicielami takiego area
u i dobrowolnie 
zdecyduj�  si�  wy
� czy�  z dzier� awy 30 proc. ziemi. Tak�  propozycj�  
Agencja Nieruchomo� ci Rolnych z
o� y wszystkim dzier� awi� cym od 
pa� stwa ponad 10 ha w ci� gu 6 miesi� cy od wej� cia w � ycie 
znowelizowanej ustawy. Dzia
ki przeznaczone do wy
� czenia wyznacz�  
urz� dnicy ANR”4.� Wprowadzenie niniejszej ustawy b� dzie skutkowa
o 
wprowadzeniem na rynek relatywnie du� ej liczby utrzymanych w wysokiej 
kulturze rolnej dzia
ek. Przy jednoczesnym zwi� kszeniu poda� y 
i ustawowemu ograniczeniu popytu ze strony wielkoobszarowych, wysoko 
kapita
owych gospodarstw mo� emy oczekiwa�  w kolejnych latach 
wyhamowania tendencji wzrostu cen. Sytuacj�  mo� e 
agodzi�  
wprowadzenie mo� liwo�ci roz
o� enia p
atno� ci za zakup gruntu na 15 lat, 
przy pocz� tkowej (w momencie zakupu) wp
acie jedynie 10% jej warto� ci. 
Jednocze� nie za
o� y�  mo� na, ze proces wprowadzenia postanowie�  ustawy 
wyd
u� y si�  w czasie. Cz���  analityków szacuje, � e „dzi� ki zmianie 
przepisów b� dzie mo� na szybko sprywatyzowa�  tylko od 80 tys. do 100 tys. 
ha gruntów. Pozosta
e grunty b� d�  stopniowo przechodzi�  w dyspozycj�  
ANR a�  do 2030 r.”5 Tym samym ju�  od 2016 r. b� d�  one dost� pne równie�  
inwestorom zagranicznym.��

                                                 
4 � ród
o: http://www.rolnikdzierzawca.pl/; Artyku
 z numeru 3/ 2010 miesi� cznika ”Rolnik 
Dzier� awca”. 
5 � ród
o: http://www.rolnikdzierzawca.pl/; Komentarz do artyku
u „Nowe rozdanie 
pa� stwowej ziemi”. 

W I kw. 2010 r. gotowa 
oferta Agencji wynosi
a 9 
tys. ha. Grunty 
zlokalizowane s�  w woj.: 
zachodniopomorskim, 
dolno� l� skim, warmi� sko-
mazurskim, pomorskim. 
G
ównie s�  to dzia
ki 
rolne, ale tak� e 
budowlane, 
z przeznaczeniem pod 
przemys
, budownictwo 
mieszkaniowe, us
ugowe, 
centra logistyczne. 
 
 
 
 
 
Rynek ziemi w kolejnych 
latach mo�e si�  zmieni�  
pod wp
ywem 
wprowadzenia 
postanowie�  ustawy o 
zmianie 
w gospodarowaniu 
nieruchomo�ciami rolnymi 
Skarbu Pa� stwa (m.in. 
ograniczenie powierzchni 
dzier� awy, roz
o�enie 
p
atno� ci za zakup ziemi). 
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Porównanie � rednich cen GUS vs. ANR  
w I kw. 2010r. w uj� ciu wojewódzkim. 

Porównanie � rednich cen GUS vs. ANR. 
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5.3. Ceny gruntów ornych w obrocie prywatnym wzgl� dem cen ziemi z zasobu WRSP  

Dane statystyczne zarówno GUS jak i ANR 
potwierdzaj�  ci� g
y wzrost cen ziemi rolniczej. 
Jednak� e szacujemy, � e zmniejsza si�  liczba 
transakcji, w tym wzrasta liczba 
nierozstrzyganych przetargów na zakup 
pa� stwowych ziem. Zmniejsza si�  popyt na 
ziemie utrzymane w z
ej kulturze rolnej. 
Wzrastaj�  natomiast ceny du� ych obszarowo 
gospodarstw, gdzie ziemie s�  z regu
y utrzymane 
w dobrej kulturze rolnej. Jednocze� nie poda�  
takich nieruchomo� ci spada. W I kw. 2010 r. za 
1 ha gruntu ornego w obrocie prywatnym nale� a
o 
zap
aci�  przeci� tnie 17 748 z
, czyli o ok. 
3 215 z
, tj. o 22,1% wi� cej od kwoty, jak�  
nale� a
o zap
aci�  za 1 ha ziemi pochodz� cej 
z Zasobu WRSP, której przeci� tna cena by
a 
równa 14 533 z
/ha. Pomimo zbli� onych warto� ci 
rocznych dynamik cen ziemi, znaczny roczny 
spadek cen ziemi oferowanej przez ANR6 w IV 
kw. 2009 r. przy zdecydowanie wy� szych 
dynamikach cen gruntów z obrotu prywatnego, 
zdecydowa
 o utrzymaniu dysproporcji pomi� dzy obiema statystykami. 
Analizowane dane pokazuj� , � e dynamika wzrostów cen ziemi z obu 
rynków wyra� nie wyhamowa
a (wzrost przeci� tnych cen o ok. 6% r/r). Tym 
samym tendencja do zmniejszania si�  dysproporcji cen z pocz� tku 2009 r. 
zosta
a odwrócona.  
 
Najdro� sze w dalszym ci� gu w obu 
przypadkach s�  grunty zlokalizowane w woj. 
kujawsko- pomorskim oraz wielkopolskim. 
Najta� sze w woj. lubuskim. Najwi� ksze 
dysproporcje w cenie ziemi z Zasobu WRSP 
i obrotu prywatnego w omawianym okresie 
dotyczy
y woj. � wi� tokrzyskiego (powy� ej 9,8 
tys. z
/ha). Najmniejsze ró� nice cenowe 
zanotowano w województwach lubuskim 
i opolskim. Podkre� li �  nale� y, � e ceny ziem 
zlokalizowanych na terenach o niskiej poda� y 
gruntów nie wykazuj�  tendencji spadkowej. 

                                                 
6 Nale� y pami� ta� , � e istnieje znaczna ró� nica metodologiczna w wyznaczaniu ceny nieruchomo�ci gruntowych w obrocie prywatnym 
publikowanych przez GUS oraz ziemi z Zasobu WSRP. 	 redni poziom cen ziem w obrocie prywatnym wyliczany jest wy
� cznie na bazie 
cen gruntów ornych podczas gdy ANR podaje przeci� tne ceny nieruchomo�ci w
� czaj� c ceny u� ytków zielonych i nieu� ytków. Co wi� cej, 
„Cen�  nieruchomo�ci Zasobu okre� la si�  w wysoko� ci nie ni� szej ni�  warto�� , któr�  wyznacza niezale� ny rzeczoznawca maj� tkowy, na 
podstawie sytuacji na lokalnym rynku oraz przy zastosowaniu metod jej ustalania przewidzianych w przepisach o gospodarce 
nieruchomo�ciami. Cen�  nieruchomo�ci rolnej mo� na równie�  wyznaczy�  z uwzgl� dnieniem stawek szacunkowych jednego hektara oraz 
ceny 100 kg � yta, ustalonej zgodnie z przepisami o podatku rolnym, i warto� ci cz�� ci sk
adowych tego gruntu, okre� lonej przez 
rzeczoznawc� . Wyliczenie warto� ci gruntu w ten sposób, mo� e by�  dokonane bez udzia
u rzeczoznawcy maj� tkowego, w przypadku 
ustalania: 1) odp
atno� ci, w zwi� zku z przej� ciem gruntu na w
asno��  Skarbu Pa� stwa w trybie przepisów o ubezpieczeniu spo
ecznym 
rolników, 2) ceny gruntu niezabudowanego o powierzchni nieprzekraczaj� cej jednego hektara, 3) ceny gruntu stanowi� cej podstaw�  
obliczenia op
aty z tytu
u wykonywania trwa
ego zarz� du”. 
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