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Poznan

CZYNNIKI WARTOSCI ZIEMI ROLNEJ W KONTEKSCIE
ZROZNICOWANYCH FUNKCJI OBSZAROW WIEJSKICH
W POLSCE?

Abstrakt

Dotychczasowe badania dowodzq, ze subsydia oderwane od produkciji ka-
pitalizujq sie w wartosci ziemi rolnej. Wiekszo$¢ tych badan prowadzonych
w Europie dotyczy jednak sytemu SPS obowiqzujgcego w ,,starych” krajach
cztonkowskich UE-15, gdzie rozpoznane sq marginalne zmiany wartosci zie-
mi w wyniku subsydiowania rolnictwa oraz problem zakresu oddziatywania
polityki rolnej na rynki (problem of the incidence of agricultural policy). Na-
tomiast w systemie SAPS, w nowych krajach cztonkowskich UE-12, kwestie te
nie sq dostatecznie zbadane. Dlatego tez Autorzy podjeli probe uzupetnienia
wskazanych luk, prowadzqc badania determinant wartosci ziemi w wiodgcym
rolniczym regionie Polski na probie 653 transakcji z lat 2010-2013.

Celem badan jest odpowied? na pytanie, jak wartosci uzytkowe gruntu,
uzytecznosci pozarolnicze (amenities) i ptatnosci za dobra publiczne kapita-
lizujg sie w wartosci ziemi w systemie SAPS? Autorzy stawiajq hipoteze, Ze
kluczowe dla wartosci ziemi sq czynniki lokalizacyjne zidentyfikowane we-
dtug ekonomicznej funkcji danego obszaru.

W pierwszym etapie oszacowano funkcje regresji postaci log-liniowej dla
poszczegolnych typow gmin wiejskich. W modelu uwzgledniono zarowno
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czynniki cenotworcze dziatek, jak i zmienne odnoszqce sie do polityki rolnej.
Zaobserwowano m.in., ze jednolita ptatno$¢ obszarowa pozytywnie wpty-
wa obecnie na wartoS¢ ziemi jedynie na obszarach peryferyjnych, natomiast
ptatnosci za dobra publiczne w systemie SAPS dekapitalizujq warto$¢ ziemi,
poniewaz nie rekompensujq kosztow utraconych korzysci zwiqzanych z alter-
natywnymi mozliwoSciami realizacji renty gruntowe;j.

Stowa kluczowe: polityka rolna, regresja hedoniczna, warto$¢ ziemi, dobra publiczne.

Wprowadzenie

W literaturze tematu utarta si¢ opinia, ze subsydia dla rolnictwa, zwtasz-
cza te oderwane od produkcji (decoupled payments), kapitalizujg si¢ w warto-
Sci ziemi rolnej. W rezultacie wiaSciciele ziemscy realizujg wyzsze renty grun-
towe. JeSli sa nimi rolnicy, to roSnie w ten sposéb sita ekonomiczna i ptynnos¢
gospodarstw rolnych, o ile kapitat ziemski moze by¢ zabezpieczeniem kredy-
tow. W przypadku dzierzawy gruntéw znaczna cze¢S¢ subsydiow trafia do sekto-
row pozarolniczych. Mechanizmy te zostaly dobrze zbadane w ramach systemu
SPS (Single Payment Scheme), ktéry funkcjonuje w krajach Europy Zachod-
niej, jak tez w réznych programach wsparcia realizowanych w USA, co doktad-
nie pokazuje przeglad literatury. W ramach systemu SPS znane s3 marginalne
zmiany wartoSci ziemi w wyniku subsydiowania rolnictwa. Brakuje jednak ba-
dafi na temat determinant wartoSci ziemi rolniczej w systemie SAPS (Single
Area Payment Scheme), ktéry funkcjonuje w ramach WPR UE w krajach Eu-
ropy Srodkowo-Wschodniej. Sa przestanki, by sqdzw ze zarowno wplyw poli-
tyki rolnej, jak tez innych czynnikéw na warto$¢ ziemi jest w tym systemie od-
mienny. Podstawowa réznica miedzy SPS i SAPS polega na tym, ze w syste-
mie SAPS nie ma czego$ takiego, jak zbywalne uprawnienia do ptatnoSci (enti-
tlements), a kazdy hektar ziemi, spelniajacy okreSlone warunki, otrzymuje taka
samg doptate (zaréwno podstawowa, jak i uzupetniajaca). Tak wiec, oprécz jed-
nolitej pfatnoSci obszarowej uzytkownik ziemi moze dodatkowo otrzymac ptat-
noSci uzupetniajace, np. do zboz, doptaty do ONW i/lub z tytutu programéw
rolnosSrodowiskowych, w okreSlonej z géry wysokoSci. Teoretycznie subsydia
przystuguja uzytkownikowi ziemi rolnej, ale w praktyce na ogét przejmuje je
wiadciciel. W takich warunkach, majac na uwadze, ze juz na poczatku kazde-
go okresu programowania znana jest doptata do kazdego hektara ziemi i nie
ma ograniczonej puli uprawniefi do ptatnosci, rynek moze z duzym wyprze-
dzeniem zdyskontowa¢ wptyw polityki rolnej w cenach gruntéw. Tak tez si¢
stato po 2004 roku, kiedy w wyniku akcesji Polski do UE ceny ziemi wszyst-
kich klas i lokalizacji rolniczej znacznie wzrosly i od tego czasu utrzymujg si¢
w silnym trendzie wzrostowym, dyskontujac oczekiwane renty polityczne. Pro-
ces ten mogt zachodzi¢ bez wigkszych przeszkdd, poniewaz rynek ziemi rol-
niczej w Polsce podlega co prawda regulacji, ale ogranicza si¢ ona w sumie do
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prawa pierwokupu dla rzagdowej Agencji Nieruchomosci Rolnych (ANR) oraz
utrudnien w zakupie ziemi dla obcokrajowcédw. Trudno jednak powiedziec, na
ile obecnie polityka rolna, w szczegdlnoSci ptatnoSci za dobra publiczne, réz-
nicujg ceny gruntéw i kapitalizujg si¢ w wartoSci ziemi rolniczej. Brakuje row-
niez badan na temat oddziatywania waloréw uzytkowych ziemi oraz uzytecz-
nosci pozarolniczych na jej ceny. Podstawowy problem polega na tym, ze trud-
no skwantyfikowa¢ wszystkie uzytecznosci pozarolnicze i znalez¢ dla niech
poréwnywalne mierniki. Trzeba wiec szuka¢ odpowiednich agregatéw dla uzy-
tecznoSci Srodowiskowych i metropolitalnych. Autorzy podjeli probe uzupet-
nienia wskazanych luk w literaturze tematu, prowadzac szeroko zakrojone ba-
dania determinant wartoSci ziemi rolniczej w wiodacym rolniczym regionie
Polski. Badania te poprzedzity studia literaturowe na temat potencjalnych de-
terminant cen ziemi rolniczej w réznych uwarunkowaniach. Celem prowadzo-
nych badaf jest odpowiedZ na pytanie, jak wartoSci uzytkowe gruntu, uzytecz-
noSci pozarolnicze (tzw. amenities) 1 platnoSci za dobra publiczne kapitalizuja
si¢ w wartoSci ziemi w systemie SAPS? Autorzy stawiajg hipoteze, ze kluczo-
we dla wartoSci ziemi sg czynniki lokalizacyjne zidentyfikowane wedlug eko-
nomicznej funkcji danego obszaru.

Watek débr publicznych jest szczegdlnie interesujacy, poniewaz teoretycz-
nie nie powinny istnie¢ rynkowe mechanizmy ich wyceny. Jak dowodzi teoria
ekonomii, sam rynek nie jest w stanie zapewni¢ optymalnej podazy dobra pu-
blicznego, prowadzac zawsze do jego niedoboru (Atkinson i Stiglitz, 1980).
Niemniej, nie wszystkie rodzaje subsydiéw WPR niosg ze sobg namacalny efekt
w postaci dobr publicznych. Pojecie dobra publicznego jest w tym przypadku
pewnym uogdlnieniem. W istocie chodzi nie tylko o uzytecznoS$ci z atrybutami
,hierywalizacyjnosci” oraz ,,niewykluczalnosSci” — tzw. czyste dobra publicz-
ne (Buchanan, 1968; Head, 1962) — ale takze o dobra wspdlne. Choc¢ dyskusyj-
nym jest, czy wsparcie z I filaru WPR przyczynia si¢ do kreacji débr publicz-
nych i débr wspdlnych, to mozna uznac, ze krokiem w tym kierunku jest zasada
cross-compliance. Natomiast szereg programéw z II filaru WPR, ukierunkowa-
nych na rozwdj obszaréw wiejskich, bezdyskusyjnie przyczynia si¢ do bezpo-
Sredniej kreacji nowych lub dbatoSci o istniejace dobra wspdlne, np. na obsza-
rach o niekorzystnych warunkach gospodarowania (ONW), ktére na ogét obej-
muja cenne zasoby przyrodnicze. Tak wigc przyjmijmy, ze cechy débr publicz-
nych majg: doptaty rolnosrodowiskowe, doptaty do ONW oraz pfatnosci obsza-
rowe (odpowiednio PRS, ONW i JPO).

Przeglad literatury

Istniejg trzy rézne nurty w literaturze dotyczacej problematyki wartosci zie-
mi, podnoszace nastepujace zagadnienia:
— wplyw polityki rolnej i czynnikéw makroekonomicznych na brak réwnowa-
gi pomig¢dzy dochodami z rolnictwa a wartoScig ziemi rolniczej;
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— wplyw débr publicznych i czynnikéw Srodowiskowych na ceny gruntéw rol-
nych — problem rozbieznoSci pomig¢dzy warto§ciami rynkowymi ziemi a jej
walorami stricte uzytkowymi (produkcyjnymi);

— podejScia hedoniczne, ktére badajg czynniki jakoSciowe wptywajace na war-
toS¢ gruntu traktowanego jak zaséb heterogeniczny.

W literaturze pierwszego nurtu podkresla si¢ wptyw doptat dla rolnictwa na
zwiekszenie cen gruntow rolnych, co staje si¢ gldéwnym powodem wspomniane-
go braku réwnowagi. Chryst (1965) i Harris (1977) badali przemiany amerykan-
skiego rolnictwa w wyniku wprowadzenia Ustawy o Ochronie Rolnictwa i Kon-
sumentOw (the Agricultural and Consumer Protection Act) z 1973 r., Feathersto-
ne i Baker (1988) analizowali konsekwencje Ustawy o Bezpieczefstwie Zywno-
Sciowym (the Food Security Act) z 1985 r., a Goodwin i in. (2003) skutki Ustawy
o Reformie i Poprawie Rolnictwa (the Federal Agricultural Improvement and Re-
form Act) z 1996 r. W ostatnim czasie wptywem polityki energetycznej na ceny
gruntéw rolniczych zajmowali si¢ Towe i1 Tra (2013), a Ifft (2015) wptywem do-
ptat niezwigzanych z wielkoScig produkcji. Badacze ci stwierdzili, ze elastycz-
na podaz ziemi oraz Srodkéw produkcji w rolnictwie zwigkszaja skutecznos$¢ po-
lityki rolnej we wspieraniu procesOw rozwojowych w rolnictwie. Programy rza-
dowe moga jednak w rézny sposéb kapitalizowac si¢ w cenach gruntéw rolnych.
Istnieja dowody na to, ze doplaty niezwigzane z wielkoScig produkcji wywieraja
wiekszy wplyw na ceny ziemi niz doptaty zwigzane z nig (Latruffe, LeMouél i in.,
2009; Latruffe 1 in., 2008; Duvivier i in., 2005; Patton 1 in., 2008; Ciaian i Kancs,
2012). W badaniach Nilssona i Johanssona (2013) krancowy efekt jednolitej ptat-
noSci obszarowej w Szwecji wynosi 0,54, co Swiadczy o tym, ze doptaty niezwig-
zane z wielkoScig produkcji przektadajg si¢ na wyzsze ceny gruntow. Potwierdzity
to takze wczeSniejsze badania ze wspdtczynnikami elastycznoSci ponizej 1 (Clark
1in., 1993; Weersink i in., 1999). Dalsze badania Karlsson i Nilssona (2013) wska-
zujq jednak, ze jednolita ptatno$¢ obszarowa nie ma zadnego wplywu na ceny go-
spodarstw, jeSli mierzy¢ ja na poziomie lokalnym. Poniewaz skutki wptywu poli-
tyki na warto$¢ ziemi nie s jednoznaczne, istnieje potrzeba kontynuowania badan
w tym zakresie, zwlaszcza w warunkach SAPS (Single Area Payment Scheme).

Przyjmuje si¢, ze ceny gruntow rolnych odzwierciedlajg zdyskontowany
strumien przyszlych przeptywow pieni¢znych zwigzanych z dziatkg. Gdy praw-
dopodobienstwo dodatnich przeptywow roSnie, poziom ich kapitalizacji w ce-
nach gruntéw tez wzrasta. Z drugiej strony, wtaSciciele gruntéw przypisuja niz-
szg stope dyskonta pewnym przeptywom pieni¢znym, faworyzujac doplaty nie-
zwigzane z wielkoScig produkcji. WartoS$¢ ziemi rozumiang jako strumief renty
gruntowej (lub czynszu dzierzawnego) prezentuje rownanie (1):

LO:R() ) (1)
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gdzie:

R, —roczna warto$¢ renty gruntowej (lub czynszu dzierzawnego),

L, — cena ziemi rolniczej (zaktualizowana warto$¢ rent gruntowych),

s — stopa dyskontowa (roczna stopa zwrotu z alternatywnych aktywéw, np.
dtugookresowa stopa procentowa).

Obecnie rolnicy otrzymuja doptaty bezpoSrednie niezwigzane z wielkoscig
produkcji, ale znaczng ich czg§¢ przekazuja wiaScicielom gruntéw poprzez
wyzsze stawki dzierzawy gruntéw rolnych. KorzySci finansowe z dopftat nie ka-
pitalizujg si¢ wiec w rolnictwie w sytuacji, gdy wtaciciel gruntu nie jest rolni-
kiem. Istnieje obszerna literatura dotyczaca tego mechanizmu, na temat zaréw-
no wplywu doptat w rolnictwie USA na stawki dzierzawy gruntéw rolnych (Kir-
wan, 2009; Herriges i in., 1992; Lence i Mishra, 2003; Roberts i in., 2003), jak
tez doptat w UE (Fuchs, 2002; Breustedt i Habermann, 2011).

NiedoskonatoSci rynku dzierzaw (Sotomayer i in., 2000; Allen i Lueck, 2002)
nie pozwalaja jednak wtaScicielom gruntéw czerpa¢ pelnych korzySci z dzier-
zawy ziemi. Wedlug badaf Breustedta i Habermanna (2011), r6zna lokalizacja
dziatek narusza zalozenie o jednorodnoSci dobra, gdyz o dzierzawe danej dziat-
ki beda rywalizowaé tylko ci rolnicy, ktérzy znajduja si¢ dostatecznie blisko
niej. Ten efekt sasiedztwa nie zostal w petni rozpoznany w literaturze. Z drugiej
strony, badacze potwierdzaja dodatni wptyw doptat z WPR na dochody z dzier-
zawy gruntéw rolnych na obszarach ONW (Patton i in. 2008). Zgodnie z wyni-
kami badan Breustedta i Habermanna (2011), istnieja takze inne czynniki od-
dziatywujace na stawki dzierzawy i poSrednio na warto$¢ gruntow rolnych, np.
obsada zwierzat gospodarskich. Na obsad¢ zwierzat gospodarskich wptyw maja
rézne programy, np. wsparcie inwestycyjne z drugiego filaru wspdlnej polityki
rolnej (WPR), z jednej strony poSrednio wspierajace dochody rolnikow hoduja-
cych zywy inwentarz, z drugiej — podnoszace stawki dzierzaw.

Inni autorzy twierdza, ze wartoS¢ ziemi wynika z kombinacji réznych czyn-
nikéw makroekonomicznych, takich jak ceny rolne, niskie stopy procentowe
czy presja aglomeracji (Weber i Key, 2014). Czynniki te spowodowaly znacz-
ne zwigkszenie cen gruntéw rolnych zaréwno w Europie, jak i w USA, gdzie
miedzy 2004 a 2012 rokiem nominalna wartoS$¢ uzytkéw rolnych podwoita si¢
(USDA-NASS 2006, 2012). Plaxico i Kletke (1979) oraz Lowenberg-DeBoer
1 Boehlje (1986) udowodnili, Zze wzrost cen gruntéw rolnych zwigksza zdolno$¢
kredytowg rolnika. NieruchomosSci rolne stanowig ponad 80% catkowitej war-
toSci majatku w rolnictwie USA, bedac gléwnym Zrédtem zabezpieczenia kre-
dytéw dla rolnikow (Nickerson i in., 2012). Teoretycznie, w takich warunkach
moze pojawic si¢ rosnacy popyt na ziemi¢ (tzw. feedback demand), podnoszac
jej ceng (MacDonald, Korb i Hoppe, 2013). Breustedt i Habermann (2011) do-
wodzg, ze banka spekulacyjna na rynku ziemi rolniczej jest mozliwa, jesli ro-
snaca zdolnoS¢ kredytowa pomaga rolnikom uzyskaé wieksze lub tafisze finan-
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sowanie zakupu ziemi, wzmacniajac tym samym popyt na ziemie i jej cen¢, co
skutkuje dalszym wzrostem zamoznoS$ci wtaScicieli ziemi i ich mozliwoSci kre-
dytowych (Adran i Shin, 2010; Rajan i Ramcharan, 2012).

W ramach systemu jednolitej pfatnoSci obszarowej (SPS) rolnicy w UE maja
obowigzek utrzymywac uzytki rolne, wobec ktdrych roszczg sobie prawo do plat-
noSci, w dobrej kulturze rolnej i ekologicznej (Falconer 1 Ward, 2000; Swinbank
1 Daugbjerg, 2006). Ten wymog nazywany jest, jak wspomniano, zasadg wspot-
zaleznosci (cross-compliance). Obszar gruntu, o ktéry nalezy dba¢, réwny jest
Sredniej iloSci hektaréw zadeklarowanej przez rolnika w okresie referencyjnym
2000-2002. Cytowani wyzej autorzy twierdza, Ze wymagania zwigzane z zasa-
da wspolzaleznosm (cross- comphance) powstrzymujg rolnikow przed podejmo-
waniem decyzji o zakupie ziemi w warunkach rosnacej zamoznoSci gospodarstw
1 fatwiejszego dostgpu do kredytéw bankowych (Rude, 2000), mimo ze niechgc
rolnikéw do ponoszenia ryzyka zmniejsza si¢ (Hennessy, 1998; Koundouri i in.,
2009). W konsekwencji, doptaty oderwane od produkcji (decoupled payments)
wspierajg bardziej inwestycje w gospodarstwo 1 podaz najemnej sity roboczej niz
zakup ziemi rolnej (Guyomard, Le Mouél 1 Gohin, 2004). Reforma zrywajaca
zwigzki doptat z produkcja bedzie mie€ zatem niewielki wplyw zaréwno na popyt
rolnikéw na ziemig, jak i na podaz ziemi, poniewaz nabywajacy ziemi¢ w okresie
referencyjnym beda zmuszeni utrzymywac ja w dobrej kulturze rolnej zgodnie
z zasadg wspoétzaleznoSci (O’Neill 1 Hanrahan, 2012) i nie majg duzych szans na
pozyskanie dodatkowych uprawniefi do ptatnosci. Z tego powodu w warunkach
SPS nastepuje petryfikacja struktury gruntéw rolnych, a tendencja wzrostowa na
rynku ziemi rolniczej moze nie utrzymac si¢ w dtugim okresie.

Natomiast w nowych krajach cztonkowskich EU-12 w ramach systemu
SAPS sytuacja na rynku ziemi rolniczej jest odmienna. Rolnicy nie potrzebuja
zadnych historycznych uprawniefi, aby uzyska¢ doptaty, poniewaz sama tylko
wlasno$¢ gruntu daje im te uprawnienia. RoSnie wigc popyt na ziemig, a rynek
ziemi rolniczej jest bardzo zmienny, zwlaszcza na obszarach rolniczych, gdzie
wystepuje zjawisko ,,gtodu ziemi”.

W odniesieniu do kapitalizacji dobr publicznych w cenach ziemi, teoria eko-
nomiczna gtéwnego nurtu nie zaktada takiej mozliwosci, gltoszac, ze warto$¢
gruntéw rolnych jest okreSlana przez dyskontowany strumiefi oczekiwanych
dochodéw z inwestycji (Burt, 1986; Featherstone i Baker, 1987; Capozza i Hel-
sley, 1989). Podjeto jedynie kilka préb oszacowania popytu na dobra publicz-
ne na terenach wiejskich, dla ktérych na ogét brakuje danych rynkowych (Czaj-
kowski i in., 2014; Carson i Czajkowski, 2014). Badania Delbecqa, Kuethego
1 Borchersa (2014) dowodza, ze warto$¢ gruntow rolnych jest tylko cze¢Sciowo
wyjasniona dochodami z gospodarstwa rolnego. Wspomniani autorzy wskazujg
na nierolnicze atrybuty gruntéw rolnych, ktére okreslajg ich warto§¢ rynkowa.
Dzielg si¢ one na trzy grupy: zaludnienie i wptyw miasta, walory rekreacyjne,
specyfika lokalizacji. Istniejg wSrdd nich takie cechy, ktére sa zwigzane z dobra-
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mi publicznymi np. dostepno$¢ rekreacji wodnej, czy obszar6w leSnych. Staty-
stycznie istotne (wg cytowanych autoréw) sg nastgpujgce zmienne: mozliwos¢
zabudowy, gesto$¢ zaludnienia, zalesienie, pozwolenia na polowanie, odlegto$¢
od pola golfowego, odlegto$¢ do najblizszej szkoty Sredniej lub wyzszej oraz
Sredni dochdd gospodarstwa domowego. W literaturze dowiedziono, ze wyste-
puje rozbiezno$¢ pomigdzy wartosScig rynkowa ziemi a jej wartoscig produkcyj-
ng (agricultural use). WartoS¢ gruntu rolnego przekraczajaca korzysci z jego
wykorzystania w produkcji rolnej pozwala oszacowa¢ w przyblizeniu wartos$¢
débr i ustug pozarynkowych §wiadczonych przez czynnik ziemi. Jezeli nie ist-
nieje na danym obszarze znaczny potencjat Srodowiskowy lub aglomeracyjny,
nadwyzkowa warto$¢ ziemi wobec jej walorow produkcyjnych moze by¢ miarg
bafki spekulacyjnej na rynku ziemi (Delbecq i in., 2014, s. 587-600). T¢ zawy-
zong wartoSc¢, niezaleznie od jej Zrodta, uwaza si¢ za podstawe opodatkowania
nieruchomosci rolniczych (O’Dea, 2013; Sherrick 1 Kuethe, 2014). Sa dowo-
dy, ze na wielu obszarach w catych Stanach Zjednoczonych warto$¢ rynkowa
gruntdéw rolnych przekrocza ich warto$¢ uzytkowa w produkcji rolnej (Barnard,
2000; Flanders, White i Escalante, 2004). Nieruchomosci rolne, jak wspomnia-
no, stanowig ponad 80% catkowitej wartosSci aktywow w rolnictwie. Z tego po-
wodu ceny gruntéw rolnych postrzegane sg jako kluczowy wyznacznik kondy-
cji finansowej rolnictwa w USA (Briggeman i in., 2009; Nickerson i in., 2012).
Najnowsze wyniki badafi empirycznych sugeruja, ze rentowno$¢ gospodarstw
rolnych w krajach wysoko rozwinigtych zmniejszy si¢ w najblizszych latach
na rzecz nierolniczych i pozarynkowych determinant dochodéw (Delbecq i in.,
2014), ktore staja si¢ coraz wazniejsze dla kondycji finansowej rolnictwa. Po-
niewaz nierolnicze determinanty nadwyzki ekonomicznej bardzo czgsto przyj-
muj3 forme débr publicznych, rynki pracy i1 ziemi w rolnictwie moga ucierpiec
z powodu zjawiska free-riding (Kamifiski i in., 2012). Ziemia rolnicza dostarcza
r6znych débr publicznych, takich jak: bior6znorodno$¢, rownowaga klimatycz-
na, kultura wiejska, otwarta przestrzefi, a takze funkcje poSrednio wptywajace
na jako$§¢ zywnosSci i ludzkie zdrowie. Wasson i in. (2013) twierdza, Ze atrybu-
ty dziatki, ktére obejmujg rekreacyjne, percepcyjne i Srodowiskowe jej walory,
sa niezbedne, aby moc okresli¢ warto§¢ ziemi rolniczej. Wytaczenie tych atry-
butéw z zestawu zmiennych definiujagcych warto$¢ gruntu rolnego powoduje,
7e nie mozna catkowicie wyjas$ni¢ wahaf cen ziemi. Wedtug wyzej cytowanych
autoréw, premiowanie (przez polityke rolng) powyzszych atrybutéw, a takze
kary za ich degradacje, odgrywaja ogromng role, zwtaszcza na obszarach obfi-
tujagcych w nie. Na przyktad, w zachodnim Wyoming (USA) wartoSci uzytecz-
noSci pozarolniczych ziemi stanowig od 5% do 60% wartoSci dziatki (Srednio
jedna trzecig). Kilka badaf europejskich zaprzecza jednak tym spostrzezeniom.
Wedtug Nilssona i Johanssona (2013), oplaty zwigzane z ochronq Srodowiska
w rolnictwie w Szwecji majq negatywny wptyw na ceny ziemi. Twierdzg oni, ze
gminy otrzymujace wsparcie rolniczo-proekologiczne posiadaja bardzo wrazli-
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we ekosystemy, w ktorych trudno prowadzié¢ gospodarke rolng. Podobny wnio-
sek zostal sformutowany we wczeSniejszych pracach Rutherforda i in. (1990).

Podejscie hedoniczne jest prawdopodobnie najbardziej rozpowszechnionym
w literaturze sposobem badania czynnikow determinujgcych wartoS¢ ziemi. Po-
dejscie to nie skupia si¢ na konkretnym typie determinantéw wartosci (np.: zy-
skach z uprawy, udogodnieniach wiejskich, prawie wtasnosci), ale uwzglednia
wszystkie mozliwe zmienne jakoSciowe, ktdre liczg si¢ dla potencjalnego nabyw-
cy w chwili transakcji. Metodologia analizy hedonicznej zostata szeroko opisana
w literaturze (c.f. Palmquist i Danielson, 1989; Faux i Perry, 1999; Nivens i in.,
2002; Miranowski i Hammes, 1984; Ma i Swinton, 2012; Maddison, 2000). We-
dlug réznych badan, czynniki takie, jak: jakoS$¢ gleby, walory proekologiczne,
praktyki rolnicze, lokalizacja dziatek, dostepnoS¢ (odlegtos¢) sklepéw 1 komuni-
kacji miejskiej miasta, infrastruktura drogowa, wptywaja na ceng ziemi (Troncoso
1in.,2010; Carrefio i in., 2012; de la Fuente i in., 2006; Gavier-Pizarro i in., 2012;
Leguizamoén, 2013; Barcena i in., 2004; Pengue, 2005a), jak réwniez prawo wia-
snoSci gruntu (wlasnos¢ lub dzierzawa), ktére determinuje kulture rolng i jako$¢
zabiegéw agrotechnicznych (Choumert i Phélinas, 2015; Abdulai i in., 2011; My-
yrd i in., 2007; Soule i in., 2000). Cytowani Choumert i Phélinas (2015) zauwa-
zyli, ze dziatki dzierzawione (czy to przez osoby fizyczne, czy to przez spétdziel-
nie) majg wartoS¢ relatywnie nizszg niz dziatki z prawem wtasnosci, podczas gdy
wszystkie pozostate czynniki sg podobne. To wspiera teze, wedtug ktérej ziemia
z prawem wlasnoSci jest lepiej uprawiana niz ziemia dzierzawiona.

Metodyka

Pierwsze udokumentowane zastosowanie regresji hedonicznej miato miej-
sce w 1922 roku, kiedy to G.A. Hass zbudowat model cen gruntéw rolnych. Ze
wzgledu na fakt, ze wyniki zostaly opublikowane w formie raportu technicz-
nego przypuszcza si¢, iz wptyw tego badania na popularyzacje metody hedo-
nicznej byt niewielki (Colwell i Dilmore, 1999). Podobne badania, dotyczace
cen gruntéw rolnych, przeprowadzit Wallece (1926) oraz cen warzyw — Waugh
(1928). Jednak za ojca metody hedonicznej uwaza si¢ Andrew Courta (1939),
ktéry badat wptyw cech samochodéw na ich ceny. Natomiast Ridker najpraw-
dopodobniej jako pierwszy wykorzystal metod¢ hedoniczng do badania rynku
mieszkaniowego — w badaniach staral si¢ okreSli¢c wptyw redukcji zanieczysz-
czenia powietrza na ceny doméw (Coulson, 2008). Podstawy teoretyczne meto-
dy hedonicznej zostaly rozbudowane przez Lancastera (1966) i Rosena (1974).

Istota metody hedonicznej sprowadza si¢ do zalozenia, ze cena dobra hete-
rogenicznego moze zosta¢ opisana za pomocg jego cech. Innymi stowy, meto-
da ta moze stuzy¢ do okreSlania cennoSci poszczegdlnych cech danego dobra.
W celu okreSlenia wptywu poszczegdlnych cech na warto$¢ danego dobra bu-
dowane s3a r6wnania ekonometryczne, gdzie zmienng objasniang jest cena dane-
go dobra, a zmiennymi objas$niajacymi sg jego cechy o charakterze iloSciowym
1 jakoSciowym, co mozna zapisa¢ nastepujaco:

2(347) 2016



Czynniki wartoSci ziemi rolnej w kontekscie zrdznicowanych funkcji obszaréow wiejskich 11

P:ﬂo"'iﬂiXi"’u @)

gdzie:

P —cena dobra,

B —wspdtczynnik regres;ji,

X —cecha dobra (czynnik cenotworczy),
u — btad losowy.

W metodach hedonicznych istotng kwestig jest wybdr postaci funkcji regre-
sji. W przypadku badania zmian cen na rynku nieruchomosci, w badaniach em-
pirycznych najczgSciej stosuje si¢ postac log-liniowg funkcji regresji:

logP; = ag+ Xkoq @ - Xig + Zom=1 B+ Zim + W 3)

gdzie:

i = 1,...n transakcje,

P; — cena nieruchomoSci,

X, — K czynniki cenotworcze ziemi (por. tab. 1),
Z,, — M zmienne polityki rolnej.

Funkcja ta reprezentuje model regresji dla efektow statych (fixed effects co-
efficient regression model). W badanej populacji wystepuje jednak problem clu-
steringu i funkcje cen mogg mie¢ rézne potozenie oraz nachylenie w zaleznosci
od typu obszaréw wiejskich, ktérych dotyczg, co réwniez wynika z przeprowa-
dzonego przegladu literatury (np. chodzi o to, ze subsydia proSrodowiskowe ina-
czej kapitalizujg si¢ w wartoSci ziemi w regionach turystycznych, a inaczej w re-
gionach typowo rolniczych). W badaniu przeprowadzono wiec losowy, kwotowy
dobdr proby, liczacej facznie 653 transakcji nieruchomosciami rolnymi z czte-
rech lat (ok. 10% wszystkich transakcji na badanym obszarze), proporcjonalnie
do udziatu kazdego z czterech nizej opisanych typéw obszaréw wiejskich w re-
gionie Wielkopolski (woj. wielkopolskie). Podstawe stanowity dane dotyczace
transakcji pozyskanych z rejestrow cech i wartoSci nieruchomosci prowadzo-
nych przez starostwa powiatowe, dane o charakterze katastralnym z Geoportalu
Krajowego oraz mapy glebowo-rolnicze z Wojewddzkiego Zasobu Geodezyjne-
go i Kartograficznego. Region ten uznawany jest za wiodacy pod wzgledem pro-
dukcji rolnej', agrotechniki i rozwoju agrobiznesu w Polsce, co gwarantuje pe-
ten przekrdj atrybutow wptywajacych na ceny ziemi, a takze teoretycznie nie-

' 15% produkcji rolnej w Polsce, w tym 10% produkcji roslinnej i 20% zwierzecej, podczas gdy prze-
cietnie na wojewddztwo w Polsce przypada 7% krajowej produkcji rolnej.
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wielkie znaczenie motywow spekulacyjnych przy jej zakupie. Relacje popyto-
wo-podazowe na rynku ziemi rolniczej w Wielkopolsce okreSla si¢ mianem ,,gto-
du ziemi”. Silng, unikatowg strong badan jest opisanie kazdej transakcji (w 90%
w obrocie prywatnym) przez zestaw 16 cech obejmujacych atrybuty produkcyjne
(use value), uzytecznoSci pozarolnicze (amenities) 1 ptatnosci za dobra publicz-
ne w ramach WPR UE — (por. tab. 1). Zdaniem autoréw, taki zakres przestrzenny
1 przedmiotowy w pelni pozwala zrealizowac cele badania.

Tabela 1
Zmienne objasniajqce ceny ziemi rolnej
Zmienna Opis
Typ gminy wiejskiej 4 typy obszarOw: zintegrowane z miastem,
konkurencyjnego rolnictwa, peryferyjne, agroturystyczne
Rok transakcji 2010-2013; zmienne zero-jedynkowe
Powierzchnia Laczna powierzchnia kupowanej ziemi w ha

Odlegtos¢ do najblizszego miasta

Odlegtos¢ do najblizszego miasta
powiatowego (NUTS 4)

Produktywno$¢ ziemi

Roztég
Ksztatt

Obwod

Wspdltczynnik ksztattu
Mozliwos¢ zabudowy
Odlegto$¢ od zabudowani
Dojazd

Tylko ptatno$¢ obszarowa
(kod w modelu: ‘area’)

Ptatnos¢ obszarowa plus
ptatnos¢ ONW
(kod w modelu: ‘area&LFA”)

Ptatno$¢ obszarowa, plus ptatno$é
ONW, plus ptatnosé

rolnosrodowiskowa (kod w modelu:

‘area&LFA&en’)

Zrédto: Opracowanie wlasne.

km

km

Waloryzacja wg typu kompleksu rolniczego,
opracowana przez IUNG w Putawach, uwzgledniajaca
klasg¢ gruntu, plonowanie i bedaca przyblizeniem

dla dochodowosci produkcji rolnej

Wskaznik niemianowany, porzadkowy; im wiecej
dziatek przypada na nieruchomo$¢, tym mniejszy

Wskaznik niemianowany, porzadkowy: prostokat/trapez/
tréjkat/nieregularny

m
liczony wg wzoru: 40*mt*(powierzchnia/obw6dA2)
Zmienna zero-jedynkowa (tak/nie)

m

Zmienna zero-jedynkowa
(droga asfaltowa/gruntowa)

Zmienna zero-jedynkowa (tak/nie); w systemie SAPS
ptatnosci na ha sg takie same dla kazdego hektara,
ktéry spetnia wymdég dobrej kultury rolnej

Zmienna zero-jedynkowa (tak/nie); w systemie SAPS
ptatnoSci na ha sg takie same dla kazdego hektara,
ktdry partycypuje w danym programie

Zmienna zero-jedynkowa (tak/nie);
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Jak wspomniano, wyrdzniono 4 typy obszaréw wiejskich, nawigzujac do ty-
pologii opracowanej dla woj. wielkopolskiego (Raport pelny z badania, 2014)
i dla kazdego z nich oszacowano odrgbng funkcje cen:

1) Zintegrowane z miastem obszary wiejskie (powiaty) charakteryzujace si¢
tym, ze rozrastajg si¢, tracac typowo wiejski charakter i przyjmujac na ob-
szarach najbardziej przylegajacych do miasta-rdzenia charakter nieformal-
nych dzielnic miast. W ten sposéb zanikaja ich funkcje rolnicze, a wigkszo§¢
dochodéw ludnosci je zamieszkujacej pochodzi ze Zrddet nierolniczych.

2) Obszary konkurencyjnego rolnictwa — cechuje je wystepowanie silnych eko-
nomicznie gospodarstw rolnych, bedacych gtéwnym Zrédtem dochodu ich
mieszkafncOw (czesto jest to rolnictwo wielkoobszarowe). Powiaty te cha-
rakteryzuje mniejsza gesto$¢ zaludnienia niz w przypadku obszaréw zinte-
growanych, a ich integralng cz¢S¢ stanowig mate miasteczka, spetniajace role
zaplecza administracyjnego i zaopatrzeniowego dla dziatalnoSci rolnicze;.

3) Obszary peryferyjne, charakteryzujace si¢ przewaga gospodarstw rolnych
o matej sile ekonomicznej, z wysoka skalg bezrobocia dlugotrwatego 1 ukry-
tego, ubdstwa, wykluczenia spotecznego. Na obszarach tych nadal pogarsza
si¢ stan infrastruktury technicznej, ekonomicznej i spotecznej, ktéra i tak jest
stabo rozwinigta. Charakteryzujg si¢ one réwniez niskg i malejacg gestoscia
zaludnienia.

4) Obszary agroturystyczne, cechujace si¢ wysokim udziatem laséw 1 jezior
oraz cennych zasobéw przyrodniczych, z dobrze rozwinigtg infrastrukturg
dla turystyki wiejskiej. W powiatach tych walory rekreacyjne (renta Srodo-
wiskowa) niewatpliwie zwigkszajg wartoS$¢ ziemi rolniczej, a znaczng czgs¢
ich powierzchni (ok. 20%) stanowi obszar NATURA2000, obejmujac parki
krajobrazowe, parki narodowe i puszcze.

Wybdr funkeji tej postaci wynika z kilku powodoéw (Malpezzi, 2003): po
pierwsze, model log-liniowy pozwala wartoSci dodanej (wynikajacej np. z wyz-
szego standardu) zmieniaé si¢ proporcjonalnie z wielkoScia, jak i innymi cecha-
mi, np. mieszkania (w przypadku funkcji liniowej poprawa standardu begdzie
miata taki sam wptyw na warto$¢ mieszkania o pow. 30 m? i 100 m?, natomiast
w przypadku funkcji log-liniowej wptyw ten bedzie zréznicowany). Po drugie,
oszacowane wspofczynniki regresji sa tatwe do zinterpretowania. Wspéiczyn-
nik danej zmiennej moze by¢ interpretowany jako procentowa zmiana wartoSci
mieszkania wywotana zmiang jednostkowg czynnika cenotwdrczego. Po trze-
cie, funkcja log-liniowa czesto fagodzi problemy zwigzane ze zmienng warian-
cja sktadnika losowego.

Dziafki rolne sg z natury r6znorodne. Ta heterogeniczno$¢ moze wywolywac
heteroskedastyczno$¢ reszt oszacowanej funkcji ceny. RzeczywiScie, w opraco-
wanych modelach potwierdzono heteroskedastycznoS¢ (wedtug testu White’a).
Dlatego wybraliSmy procedur¢ UMNK (GLS), odporng na to zjawisko (stosu-
Jjac regresje krokowa wsteczng), przypisujac nieobjasniong przez atrybuty dzial-
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ki czg§¢ zmiennoSci ceny do wptywu polityki rolnej — Z,.. UwzgledniliSmy tak-
ze czynnik czasu, wprowadzajac zmienne zero-jedynkowe dla kazdego roku
w okresie 2010-2013. Przy duzej liczbie zmiennych niezaleznych autokorela-
cja moze okazac si¢ sporym problemem, prowadzac do obcigzenia estymatorow.
Do oceny tego problemu zastosowaliSmy tzw. Variance Inflation Factors (VIF).
W opracowanych modelach wartoSci VIF nie przekraczajg 1,2 (a Srednie VIF nie
przekraczaja 1,16, por. tab. 2-5), co jest zgodne nawet z najbardziej zachowaw-
czymi wymogami, ktére zalecaja, aby Srednia VIF nie przekraczata wartosci 2
(Chatterjee i Hadi, 2006). Oceniane modele sg catkiem dobrze dopasowane, po-
niewaz wyjasniaja od 60% do 90% zmiennoSci cen w zaleznosci od rodzaju ob-
szaru wiejskiego. Mozemy zatozy¢, ze niewyjaSniona przez model zmienno$¢
odzwierciedla wptyw spekulacji na ceny gruntéw, ktéra rézni si¢ w zaleznoSci
od obszaréw wiejskich o r6znych funkcjach. Efekty kraficowe dla tych modeli sg
przedstawione w tabelach 2-5.

Wyniki badan

Przede wszystkim trzeba zwrdci¢ uwage, ze rynek ziemi rolniczej w woj.
wielkopolskim cechuje bardzo duza zmienno$¢: Srednia cena kupowanej nieru-
chomoSci wyniosta ok. 103 000 zt (mediana 60 000 zt), przy odchyleniu standar-
dowym 128 000 zt, co daje wspoétczynnik zmiennoSci 1,24. W mniejszym stop-
niu zréznicowana jest cena w przeliczeniu na 1 ha: Srednia wynosi ok. 26 000 zt
(mediana 24 000 z%), przy odchyleniu standardowym 16 000 zt (wsp. zmienno-
Sci 0,6). Rozktad obu powyzszych zmiennych nie jest normalny (testy Shapiro-
Wilka daja podstawy do odrzucenia hipotezy o normalnoSci rozktadu z p<0001)
i cechuje si¢ asymetrig prawostronng (w przypadku ceny za nieruchomo§¢ — sil-
ng). W takiej sytuacji okazato si¢, ze zestaw zmiennych objasniajacych na po-
ziomie transakcji, a wigc z pomini¢ciem czynnikéw lokalizacyjnych, w niewiel-
kim stopniu objas$nia zmienno$¢ cen nieruchomosci rolnych, jak tez cen za ha
(wspdtczynnik R? byt nizszy niz 0,3). Po czgsSci mozna to przypisaé spekulacji
na rynku ziemi oraz znacznej nierownowadze popytowej, ale kluczowe znacze-
nie maja w tym przypadku czynniki lokalizacyjne, w szczegdlnoSci wspomnia-
ny typ obszaréw wiejskich. Rozwigzaniem tego problemu jest wigc albo mode-
lowanie wielopoziomowe (hierarchiczne), albo oszacowanie odrebnych funk-
cji dla r6znych lokalizacji. PodejScie hierarchiczne wykazato, ze kluczowy jest
czynnik ,,typ obszaréw wiejskich”. Obserwacja proby w podziale wedtug tego
kryterium pokazala, Ze typ obszaréw wiejskich nie tylko zmienia potoZenie i na-
chylenie funkcji regresji, ale rowniez znaki przy niektdrych regresorach. Zde-
cydowaliSmy si¢ wiec na oszacowanie czterech modeli log-liniowych cen nie-
ruchomosci gruntowych dla kazdego typu obszaru z osobna i poréwnanie ich.
Modele te cechujg si¢ rozktadem normalnym (dla p>0,01) i dobrym dopasowa-
niem (R? migdzy 0,6 a 0,88) — por. tab 2-5. Problem wsp6tliniowosci w nich nie
wystepuje. Jak wspomniano, parametry oszacowano metodg UMNK (GLS).
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Tabela 2
Wyniki funkcji regresji dla obszarow agroturystycznych

Zmienne zalezne: logarytm ceny nieruchomosci

Zmienne obja$niajace wspotezynnik EXP dlab btad p value
regresji b standardowy
Const 10,8032 49 177,92 0,216956  <0,0001 ***
Rok 2012 -0,25981 0,771196 0,128072  0,0472  **
Powierzchnia (ha) 0,104701 1,110379  0,00640357 <0,0001 ***
Mozliwo§¢ zabudowy (tak) 0,268605 1,308138 0,11088 0,0186  **
Odlegtos¢ od najblizszego miasta (km)  0,062951 1,064975 0,0245442 00130 **
Produktywno$¢ ziemi (wskaznik) 0,007726 1,007756  0,00268565 0,0056 ***
Dojazd drogg gruntowa (tak) 0,171264 1,186804 0,0961178  0,0801  *
Area&LFA&env (tak) — por. tab. 1 -0,2339 0,791439 0,124572  0,0655 *
Liczba obserwacji 65
R? 0,879069
Skorygowany R? 0,864218
Srednia dla zmiennej zaleznej 12,11319
Srednia ViF* 1,146429
Doornik-Hansen® 8,36531,p =0,015258
Shapiro-Wilk 0,956666, p = 0,0230445
Lilliefors 0,103088, p ~=0,08
Jarque-Bera 11,5959, p = 0,00303376

* Variance Inflation Factors ; VIF(j) = 1/(1 - R(j)*2).
® Ostatnie 4 wiersze prezentujg testy statystyczne na normalno$¢ rozktadu reszt (odrzucamy HO, ze roz-
ktad jest normalny, gdy p <0,01).

Zrédto: Obliczono w programie grelt 1.10.1 na podstawie danych z rejestréw cech i warto$ci nierucho-
mosci prowadzonych przez starostwa powiatowe, danych o charakterze katastralnym z Geoportalu krajo-
wego oraz map glebowo-rolniczych z Wojewddzkiego Zasobu Geodezyjnego i Kartograficznego.

Model dla obszarow agroturystycznych (tab. 2) wyrdznia si¢ najlepszym
dopasowaniem (R?=0,88, por. tab. 1), co dowodzi, ze motywy spekulacyjne
przy zakupie ziemi sg tu relatywnie rzadkie. Najmniejsze znaczenie ma tu tez
powierzchnia kupowanych nieruchomosci, poniewaz jej wzrost o 1 ha podno-
si cen¢ zaledwie o 11% (por. kolumna EXP tab. 1) Dla poréwnania, na obsza-
rach zintegrowanych z miastem oraz peryferyjnych jest to ponad 30%. Oprocz
tego tylko w tym modelu wzrost odlegto$ci od miasta wptywa pozytywnie na
cene ziemi, poniewaz w ten sposob roSnie renta Srodowiskowa — na kazdy ki-
lometr od miasta o ok. 6%, a takze potozenie przy drodze gruntowej. Jedynie
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w tym modelu warto§¢ produkcyjna kompleksu rolniczego byta istotna sta-
tystycznie i pozytywnie oddziatywata na cen¢. Z kolei, najsilniej na wzrost
cen wptywa mozliwo$¢ zabudowy, podnosi bowiem cene nieruchomosci az
0 30%. Jest to logiczne, jesli przyjaé, ze motywami zakupu ziemi na tych ob-
szarach sg inwestycje w baze noclegowa, domy letniskowe lub rezydencje.
Najciekawsze jednak jest to, ze nieruchomosci z mozliwoscig (potwierdzo-
ng w praktyce) otrzymywania dodatkowych ptatnoSci ONW oraz Srodowi-
skowych miaty ceny o ok. 20% nizsze. Swiadczy to o tym, ze ograniczenia
gospodarowania rolniczego zwigzane z otrzymywaniem tego rodzaju ptatno-
Sci ujemnie wptywaja na rent¢ gruntowa i zmniejszaja mozliwosci zarobko-
wania rowniez w zakresie turystyki wiejskiej. Niedobrze to §wiadczy o kon-
strukcji programu pfatnoSci za dobra publiczne w ramach WPR, gdyz na ob-
szarach agroturystycznych powinien on by¢ komplementarny, a nie substytu-
cyjny wzgledem wielofunkcyjnego rozwoju wsi. Mozna tez dojs¢ do wnio-
sku, ze ptatnoSci te sg za niskie i nie rekompensujg kosztow utraconych korzy-
Sci zwigzanych z gospodarowaniem proSrodowiskowym. Warto zwrécic tak-
ze uwage na wyraz wolny, ktory przy zatozeniu, ze pozostate wspotczynniki
regresji s rowne zeru, pokazuje w przyblizeniu tzw. samoistng warto$¢ ziemi
lub tzw. ,,cenno8¢”. W tym przypadku mamy do czynienia z kilkoma zmien-
nymi zero-jedynkowymi (dummy variables), ktérych warianty rezydualne za-
wierajg si¢ w wyrazie wolnym. Niemniej, dotyczy to kazdego z czterech mo-
deli, w zwigzku z czym poréwnanie wyrazéw wolnych pozwala na okresle-
nie wzglednej cennoSci (samoistnej wartoS$ci ziemi w poszczegdlnych lokali-
zacjach). Inspirujacy jest fakt, Ze jest ona najwyzsza na obszarach agrotury-
stycznych, cechujacych si¢ cennymi zasobami przyrodniczymi, nast¢pnie na
obszarach zintegrowanych z miastem (renta urbanizacji), potem typowo rol-
niczych, a na koficu peryferyjnych.

Model dla obszarow peryferyjnych (tab. 3) wyrdznia si¢ najsilniejszym mar-
ginalnym wptywem powierzchni na cen¢ nieruchomosci — wzrost o 1 ha podno-
si cen¢ 0 33%. Ponadto, jak mozna bylo przypuszczac, kluczowe na tym obsza-
rze sg odlegtoSci od miasta i od zabudowan. Wzrost odlegtosci od miasta o 1 km
obniza ceng o ok. 3%, a od zabudowan az o ok. 20%. Z punktu widzenia celu ba-
dania najciekawszy jest jednak fakt, ze tylko na tych obszarach ptatnosci obsza-
rowe oraz paradoksalnie — Srodowiskowe spelniaja swoja rolg i1 kapitalizujg si¢
w cenach ziemi rolniczej. Otrzymywanie ptatnoSci obszarowych podnosi ceng
nieruchomosci o ok. 23%, a obszarowych i Srodowiskowych o 36%.
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Tabela 3
Wyniki regresji dla obszarow peryferyjnych

Zmienne zalezne: logarytm ceny nieruchomosci

Zmienne objaSniajace

Wsrzz}rcezs}]intl)nk EXP dlab stan(ti,:l?gowy p value
Const 10,1534 2567826  0,0822652 <0,0001 ***
Rok 2010 (tak) -0,21872 0,803545 0,113505 0,0548  *
Rok 2011 (tak) -0,12735 0,880425 0,0559672 00235  **
Powierzchnia (ha) 0,285049 1,329827 0,01146  <0,0001 *%**
Odlegtos¢ od najblizszego miasta (km)  -0,02922 09712 0,00648758 <0,0001 ***
Odlegto$¢ od zabudowan (m) -0,00024 0,999763  7,07341e-05 0,0009 ***
Area payment on (tak) — por. tab. 1 0,209708 1,233318 0,054653 0,0001  H*=
Area&env. (tak) — por. tab. 1 0,307492 1,36001 0,0818652  0,0002 ***
Liczba obserwacji 355
R? 0,676785
Skorygowany R? 0,670265
Srednia dla zmiennej zaleznej 10,95707
Srednia ViF* 1076143
Doornik-Hansen® 5,7928,p =0,0552216
Shapiro-Wilk 0,993156, p =0,106296
Lilliefors 0,041126,p ~=0,15
Jarque-Bera 448144,p =0,106382

* Variance Inflation Factors ; VIE(j) = 1/(1 - R(j)*2).

b Ostatnie 4 wiersze prezentujg testy statystyczne na normalno$¢ rozktadu reszt (odrzucamy HO, ze roz-
ktad jest normalny, gdy p <0,01).

Zrédto: Jak w tab. 2.

Model dla obszarow konkurencyjnego rolnictwa (tab. 4) odznacza si¢ tym, ze
wspotczynniki ksztattu nieruchomosci (w tym roziég) maja znaczenie. Mozna
ttumaczy¢ to w ten sposéb, ze duze dziatki w regularnym ksztatcie utatwiajg za-
biegi agrotechniczne. Poza tym, interesujace jest spostrzezenie, ze wzrost odle-
gtosci od miasta o 1 km podnosi ceng¢ ziemi o 3%. Wyja$nia to teoria odwréco-
nych kregdéw Thiinena (Sinclair, 1967; Wigier, 2012), w my§l ktérej wyniki pro-
dukcyjne i wydajnoS¢ z jednostki powierzchni wzrastaja w miar¢ oddalania si¢
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od oSrodka miejskiego i zmniejszania wptywu urbanizacji. W rezultacie, war-
to$¢ ziemi o zastosowaniach typowo rolniczych w poblizu miast jest odwrotnie
proporcjonalna do jej ceny rynkowej. Teoria ta wydaje si¢ by¢ zasadna dla tego
typu obszaréw wiejskich, tym bardziej ze o rentownoSci produkcji rolnej prze-
sadza jej skala, a wigksze arealy znajduja si¢ z dala od miast. Najwigksze za-
skoczenie budzi jednak fakt, ze w tym modelu wystepowanie ptatnosci ONW
powoduje tak duzy spadek ceny nieruchomosci rolnych, bo az o 38%. Mozna
zgodzi€ sie, ze obszary ONW z zatozenia cechujg si¢ nizszg rentownoScig ziemi
rolnej, ale celem tego programu jest rekompensowanie utrudnien zwigzanych
z niekorzystnymi warunkami gospodarowania. Mozna zatem wnioskowaé, ze
program ten nie do kofica spetnia swa role.

Tabela 4

Wyniki dla obszarow konkurencyjnego rolnictwa

Zmienne zalezne: logarytm ceny nieruchomosci

Zmienne obja$niajace

Wsrre);cezs}]inll)nk EXPdlab stan(l;allarlgowy p value
Const 10,3617 316249 0,228027  <0,0001 ***
Rok 2010 -0,54426 0,580271 0,151515 0,0008  #**
Rok 2012 -0,472928 0,623175 0,226307 0,0419  **
Powierzchnia 0,158104 1,171288 0,023218  <0,0001 ***
Odlegtos¢ do najblizszego miasta (km) 0,0326636 1,033203 0,0101866  0,0024 ***
Wsp. ksztattu 0,0525118 1,053915 0,0264091 00524 *
Area&LFA (tak) — por. tab. 1 -0,465631 0,627739 0,191535 00188  **
Liczba obserwacji 56
R? 0,711919
Skorygowany R? 0,676644
Srednia dla zmiennej zaleznej 11,35700
Srednia ViF* 1,170833
Doornik-Hansen® 8,33389, p =0,0154995
Shapiro-Wilk 0,944521,p=0,0121777
Lilliefors 0,107954,p ~=0,1
Jarque-Bera 10,4555, p = 0,00536549

* Variance Inflation Factors ; VIF(j) = 1/(1 - R()*2).

b Ostatnie 4 wiersze prezentujg testy statystyczne na normalno$¢ rozktadu reszt (odrzucamy HO, ze roz-
ktad jest normalny, gdy p <0,01).

Zrédto: Jak w tab. 2.
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Z kolei model dla obszarow zintegrowanych z miastem (tab. 5) eksponuje
atrybuty liczace si¢ w analizie hedonicznej dla nieruchomoSci miejskich. Jest
to odlegtos¢ od aglomeracji lub lokalnych metropolii (na poziomie NUTS4).
Zmniejszenie tego dystansu o 1 km podnosi ceng¢ o ok. 3%, natomiast najsilniej
wplywa na ceng¢ mozliwos¢ zabudowy (podnosi jg 0 30%) oraz odlegto$¢ od za-
budowan (jej zmniejszenie o 1 km podnosi cene o ok. 20%). Nie jest wigc za-
skoczeniem, ze otrzymywanie ptatnoSci ONW oraz rolnoSrodowiskowych ob-
niza cen¢ o ok. 21%, poniewaz ogranicza mozliwoS$ci integrowania obszaréw
wiejskich z miastem oraz rentg¢ urbanizacji. Warto tez zwrdci¢ uwage na fakt, ze
jedynie w tym modelu ceny nieruchomosci rolnych w latach 2010-2012 utrzy-

maly dynamiczny trend wzrostowy.
Tabela 5

Wyniki regresji dla obszarow zintegrowanych z miastem

Zmienne zalezne: logarytm ceny nieruchomosci

Zmienne obja$niajace wsptezynnik EXP dla b btad b value
regresji b standardowy
Const 10,5595 38 541,85 0,168448  <0,0001 ***
Rok 2012 0,365197 1,440798 0,0914242  <0,0001 ***
Powierzchnia 0,268104 1,307483 0,0196893  <0,0001 ***
Mozliwosé zabudowy (tak) 0,284155 1,328639 0,105855 0,0081  #**
Odlegtos¢ od zabudowa (m) -0,000209492  0,999791  7,00293e-05 0,0032  ***
Area&LFA&env (tak) — por. tab. 1 -0,236479 0,789402 0,0958439  0,0147  **
ngfggife‘;‘(’) r(‘li‘ﬂl’;izszego miasta 0265165 0973832 00114457 00218 %
Liczba obserwacji 163
R? 0,620030
Skorygowany R? 0,605416
Srednia dla zmiennej zaleznej 10,68202
Srednia ViF ' 1,159167
Doornik-Hansen > 0,521619,p =0,770428
Shapiro-Wilk 0,992336,p =0,539156
Lilliefors 0,0447485,p ~=0,58
Jarque-Bera 0,469044, p =0,790949

* Variance Inflation Factors ; VIF(j) = 1/(1 - R(j)*2).
b Ostatnie 4 wiersze prezentujg testy statystyczne na normalno$¢ rozktadu reszt (odrzucamy HO, ze roz-
ktad jest normalny, gdy p <0,01).

Zrédio: Jak wtab. 2.
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Podsumowanie

Z badan na temat determinant cen ziemi w systemie SAPS nasuwajg sie na-
stepujace wnioski:

* zmienno$¢ cen jest bardzo duza, podobnie jak wptyw spekulacji na ceny, kt6-
re napgdza rosnacy trend wzrostowy od momentu wprowadzenia ptatnosci
obszarowych w 2004 roku. Znaczenie spekulacji jest relatywnie niewielkie
na obszarach o walorach agroturystycznych;

e kluczowe znaczenie ma czynnik lokalizacyjny ,,typ obszaru wiejskiego”, wy-
rézniony z uwagi na jego funkcje. Obserwacja préby w podziale wedtug tego
kryterium pokazata, ze typ obszar6w wiejskich nie tylko zmienia potoze-
nie 1 nachylenie funkcji regresji, ale rowniez znaki przy niektorych regreso-
rach. To typ obszaru decyduje, czy i jak wartoSci uzytkowe (np. powierzch-
nia, wspotczynnik ksztattu 1 kompleks rolniczy) czy uzytecznoSci pozarolni-
cze (np. mozliwos$¢ zabudowy, odlegtoS¢ od metropolii, warto§¢ samoistna,
spekulacja) ksztattuja cen¢ ziemi;

* polityka rolna, zwtaszcza ptatnosci na dobra publiczne (JPO, ONW i PRS),
ma relatywnie bardzo duze znaczenie (efekty marginalne) dla ksztattowania
sie warto$ci ziemi rolniczej w poréwnaniu z innymi atrybutami nieruchomo-
$ci na poziomie dziatki; )

e platnoSci za dobra publiczne w postaci JPO, ONW i1 PRS kapitalizujg si¢
w cenach ziemi tylko na obszarach peryferyjnych. Gdzie indziej nie spetnia-
ja swojej roli, a wrecz dekapitalizujg wartoS¢ ziemi. W szczegdlnoSci na ob-
szarach agroturystycznych programy te powinne by¢ komplementarne, a nie
substytucyjne wzgledem wielofunkcyjnego rozwoju wsi. System SAPS juz
w 2004 uruchomit wzrostowy trend cen ziemi rolniczej we wszystkich kla-
sach i lokalizacjach. Tak wiec oczekiwania co do wzrostu wartoSci cen zie-
mi s3 juz w nich zdyskontowane. Dlatego obecnie w wigkszosci lokalizacji
JPO nie jest juz czynnikiem réznicujacym wartoS¢ ziemi, z uwagi na jej po-
wszechng dostepnos¢ i niewielkie wymogi jej otrzymania, a inne ptatnoSci
nie rekompensujg kosztéw utraconych korzysci zwigzanych z alternatywny-
mi mozliwoS$ciami realizacji renty gruntowe;j.
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DRIVERS OF AGRICULTURAL LAND PRICES IN TERMS
OF DIFFERENT FUNCTIONS OF RURAL AREAS IN POLAND

Summary

According to many researches, decoupled CAP subsidies capitalised on
land prices. Most studies on land prices carried out in Europe relate to the
SPS system and marginal changes in land values are noted as a result of the
subsidising of agriculture. In the SAPS system, used in the new EU-12 Mem-
ber States, these issues have not been sufficiently investigated. An attempt
is made to fill these gaps by studying the drivers of land values in a leading
agricultural region of Poland based on a sample of 653 transactions from
the years 2010-2013.

The aim is to establish what land use values, amenities and payments for
public goods contribute to land values in the SAPS system. The hypothesis
is proposed that the key factors for land value are location-specific factors
identified according to the economic functions of a given area. Thus, four
log-linear models of hedonic regression are estimated (using GLS) for differ-
ent types of rural areas. The models employ both parcel-level attributes and
agricultural policy variables.

Results include the observation that single area payments contribute now
to land value mainly in the peripheral areas and payments for public goods
under SAPS decapitalize the value of land, because they do not compensate
for the opportunity costs related to alternative ways of deriving rent from the
land.
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