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ANALIZA RYNKU ZIEMI ROLNICZEJ ZASOBU WŁASNOŚCI 
ROLNEJ SKARBU PAŃSTW A W WYBRANYCH POWIAT ACH 
WOJEWÓDZTWA ZACHODNIOPOMORSKIEGO 

Aneta Zaremba 

Streszczenie: Celem badaii by ł o rozpoznani e praw i d ł owośc i w zal;rcsie dynamil; i 
i struktury zjawisl; wystę puj ących na rynku ziemi rolniczej. ze szczegó lny111 uwzg l.,:d ni e­
niem nieruchomośc i skarbowych w okresie transfo rmacji systemowej . Badaniu podd:rno 
transakcje 1'upna- sprzedaży gruntów i użyt1' ów ro lnych zawa rte w drodze wo ln ego prze­
targu. gdzie s przed ającym byl Skarb Pmistwa w latac h 1996- 200 1. Metodyk.,: opa rt o n;1 
mi arach statystycznych z za l;resu anali zy stru ktury. dynamiki i waha1·i. Z badaó w~· ni1' a. i ż 

dynamika cen ziemi ro lniczej w latach 1996- 200 I wykaza ł a bra k 11 ·y ra źnc j tcnckncj i 
rozwojowej. co św i adczy o ni eustabil izowanym rynl;u p rzechod zącym transformacj .,:. po­
datnym na wpł yw otoczenia zewni;:trznego. w tym ksz t a łtujący si.,: popyt. Wid oczne byly 
zmiany poziomu cen wraz ze zmianą czynników ma1'roc1'onomi cznych. glówni c 1' o­
niun1'tury w rolnictwie i sytu acji dochodowej rolnil; ów. Wyniki badai'1 wsbzuj ą róll' ni c ż 

na ni ew ielką sezono11 ·o ść zmian ś red ni ch cen 1 ha gruntu ro ln ego. odmi L: nn ą dla poszcze­
gólnych powiatów. 

Słowa kluczowe: rynek nieruchomośc i . zie111i a ro lni cza. tran sakcje. ceny. popyt 

WSTĘP 

Rynek ziemi rolniczej jest zjawiskiem z ł ożo n ym , s ilnie powiąza n ym z gosp oda rką 

narodową, a jego sprawne funk cjonowanie umaż ! iw i a racjonalne gospoda ro wa n ie ogra ­
niczonymi z natu ry rzeczy zasobami przestrzennymi . począwszy od obszarn gmin aż do 
obszaru kraju. Powstaj e w i ęc pilna potrzeba c i ąg ł ych bacia r\ w ce lu poszuki wa ni a pra­
widłowośc i i mechani zmów jego dz i a ł a ni a , a w szczegó ln ośc i baci ar\ ce n ziemi , któ re 
interes uj ą zarówno inclywiclualnych u ży t kowników. jak i in westorów instytucjonalnych. 
Zn ajomość cen jest konieczna podczas zawierania tra nsa kcji , w zagacln ieniach spadko­
wych i kredytowych, a ta kże w dz i a ł al n o ści gospodarczej. Z wyników tych bacl ar'1 ko­
rzystają samorządy lokalne, in westorzy, osoby prowa d zące dzia ł a ln o ść zawodową 

zw i ąza ną z gospodarką ni eru chom ośc i a mi , a t akże oso by b~cl ącc bezpoś red ni o stronami 
tra nsakcj i. 
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MATERIAŁ I METODY 

Obiektem prowadzonych badai1 były transakcje kupna-sprzedaży gruntów i użytków 
ro ln ych zawarte w drodze wo lnego przetargu. Transakcje pochodziły z rynku pierwot­
nego z lat 1996- 200 I, gdzie s przedaj ącym byla Agencja Wlasności Rolnej Skarbu Pail­
stwa, kt óra z racj i w i e lkośc i przejętego zasobu oraz zadai1 przed nią postawionych jest 
najpoważni ej szą in s t ytucją podażową na rynku ni eruchomośc i rolnych województwa 
zachodniopo morsk iego. Lączn i e zebrano informacje o 2844 transakcj ach dotyczących 
ni e ru c homośc i ro ln ych. Zebrany materiał statystyczny opracowano w 2 grupach: dla 
gruntów ro ln ych i u żytków ro ln yc h. Badaniu poddano 2375 transakcji gruntów rolnych 
i 163 9 transakcji u ży tków rolnyc h. 

Przestrzenny zakres badai1 obejmowa l pięć powiatów województwa zachodniopo­
morskiego po l ożonych w zas i ęgu oddzialywania miasta Szczec ina, wybrane powiaty to: 
go leni owski, gryfi11 ski , po li cki. pyrzycki i stargardzk i. Metodykę badail oparto na mia­
rach statystycznych z zak resu anali zy struktury, dynamiki i wahall. 

/\na li zc;: struktury przeprowadzono dla cech „cena 1 ha" i „powierzchnia'', dla któ­
rych zbudowa no rozklady empiryczne oraz obliczono wybrane parametry opisowe. 

Badanie zmian w czasie przeprowadzono na podstawie anali zy dynamiki średni o­

kwanalnej ceny I ha transakcj i gruntóvv i użytków rolnych w latach 1996- 2001. W ce lu 
wyodrc;: bn ien ia tendencji rozwojowej oraz el iminacji wahal'i sezonowych zbudowano 
sze regi ś n.: d n iej ceny I ha dla wszystkich powiatów w latac h 1996- 200 I. W celu wy­
cl iminowan ia wplywu innacj i dane przeliczono wskaźnikiem GUS i sprowadzono do 
poziomu cen z 1999 rok u. Wybór postaci analitycznej trendu zosta l poprzedzony me­
cha11i cznym wygladze niem szeregu za pomocą średn i ej ruchomej scentrowanej. Obli­
c;:ono u .ynniki sezo nowe z szeregów czasowych przez zastosowanie jednej z metod 
wyodrc;: bn i an ia wa ha1·1 sezonowych. 

WYN IKI BADAŃ 

l3<1da1 1ia µraw idl owo~c i w zakres ie rozkladu cechy ,.cena I ha" i cechy „powierzc h­
nia'· wykaza ly asymet1·i c;: prawostron n ą, co oznacza , że w obrocie najw i ęcej bylo grun­
tów i uzytkó11· rol nych o ni kich cenach i ma ł ych powierzchniach. 

Naju . .,- śc i cj cen<t I hil gruntu ro lnego wynos iła mn iej ni ż 5 tys. z l. Prawidlowość ta 
po11 lari'a sit,: w ka żdym z badanych powiatów poza powiatem polickim , gdzie aż 43% 
spr1cda nych gruntów os i ągn c;: l o ce n ę powyżej 50 tys . zl za I ha (rys. I ). Podobnie bylo 
11 pr;:: pad ku uiytków ro ln ych - naj c zc;: śc i ej za I ha płaco n o od 2 do 4 tys. zł , a w powie­
cil· policki m 11· pr;:ypad ku 57°0 tra nsil kcj i cena l ha byla wyższa ni ż 20 tys. zl (rys . 2). 

Polo11 a transakcj i gruntów ro ln ych os i ągn ę ł a ce ny j ednostkowe ni ższe ni ż w po-
11 i:ll :icil: golcn iow ki m 3.TJ. tys. z ł. gryfii"i skim - 5. 07 tys . zl. poli ckim - 9.19 tys . zl, 
p: r1:cki111 5.99 tys.:.-:! i stnrgardzkim -1 .-13 tys . z ł. a druga polom1 tra nsakcj i os i ą­

g11 \ l<1 cc 11 y po11·) i c. j t) cli 11 :-mośc i . /\ ż 75% u żytk ó ll' rol11 yc h os i ągn ę l o cenę I ha nie 
11 i.; ks1q 11 i1 udpo11 icd1 1io dla po11 iatóll': -1.-IS tys. z ł. 7.78 tys. z ł. 12.2-1 tys. z ł. 8.5 I tys. 
11. (1.3 6 t: s. 11. a 25° o ~1 s i :~n \ l o ce ny nic mniej sze od tych ll'a rt o śc i . Zauważo n o du że 

Acia Sci. Pol. 



Anali::a rynku ::ie111i ro/nic:ej Zasobu IV!asnofri Rolnej Skarbu Pa1ls1wa .. 

100'1< 

60% 

40% 

0%. ----.,-----·-~·"'·-"-~----"--

gokniowski gryfi1i ski policki pyrzycki stargardzki 

147 

ccn:i I ha 

( l )'S . zł za I ha ) 

pricc I ha 

EJ pow. 50 
0 45- 50 
E3 -10-l5 
0 ~5-40 

0 ~0-~5 

[;!] 25- ] () 
0 20-25 
['.] 15- 20 

10- 15 
[] 5- 10 
Odo 5 

Rys. I. Procentowy udzial li czby tran sakcji sp rzedaży gruntów ro lnych wcd lug cen j c:clnostko­
wyc h 
Fig. I. The precentage or the number or farm land sa le tran sacti ons by unit pri cc:s 
Żród l o : Opracowanie wlasne. 
Source: Author 's study. 
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Rys. 2. Procentowy uclzial li czby transakcji s przedaży u żytków ro lnych '''cd lug ce n jednostko­
wych 
Fi g. 2. The prcccntagc or the number or arabi c land sale 1ransac1i ons by unit pricc 
Żródl o: Op racowanie wlasnc. 
Sourcc: Author' s stud y. 

różni ce między ś redn i ą a wartośc i ą środkową, co wskazuj e na wys tępo\\a ni e dodatniej 

asymetri i rozk ladów cechy i oznacza, że wi ę k szość transa kcji zawarto po nisk ich ce­
nach j ednostkowych. Wszystkie transakcj e sprzedanych gruntów i u ż) tków ro lnych 

charakte ryzowa ly s i ę dużym zróżnicowa niem pod wzg l ędem wa rt o~c i ceny j ednostk o­
wej , a otrzymane mi ary asymetri i w kaza ly na s i l n ą asym e t ri ę rozk laclów. Przes trzenne 
zróżnicowan i e cen ziemi w du żym stopniu za l eża l o od loka li z,cj i powiatu. Obsza ry 

n a l eżące do pow iatu po li cki ego charakteryzowa ly s i ę wysok imi ś rednim i cenami ziemi 
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(oko lo 14 tys. zl za I ha gruntu rolnego i 8 tys. zł za I ha użytku rolnego). Tereny 
o stosunkowo ni ski ch ce nach to powiaty goleniowski i stargardzki , gdzie średnia cena I 
ha gruntu wynosiła około 7,5 tys. zł, a użytku rolnego około 4,5 tys. zł. Średnie ceny 
grun tów rolnych obliczono dla transakcji z przedziału cenowego do 50 tys. zł, a średnie 
ceny u żytków rolnych z przed ziału cenowego do 20 tys . zł. 

Rynek ziemi skarbowej terenów położonych wokół aglomeracji szczecińskiej cha­
rakteryzowal s i ę intensywną sprzedażą działek małych o powierzchni do I ha, a szcze­
gó lnie do 0,5 ha (rys. 3). Z dan ych wynika, że transakcje, których przedmiotem obrotu 
by ly dzialki o powierzchni do 0,5 ha, stanow iły dla gruntów rolnych 47%, a użytków 
ro lnyc h 46% wszys tkich transakcji. Anali za transakcj i, których przedmiotem obrotu 
byly dzialki o malym area le (do I ha), wykazała, że w powiatach polickim i pyrzyckim 
oko lo 75% sprzedanych gruntów i użytków rolnych mialo powierzchnię mniejszą niż 
0,40 ha. 
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l~ ys. 3. Liczba tran sa kc.i i grumów i u żytków ro lnych o powierzchni do 0.5 ha 
Fig. 3. The number or sa le transacti ons or farm land and arab ie land of up to 0 ,5 ha 
Ź. ród l o: Opracowani e wlasnc. 
::iource: Aul hor' s study. 

Naj wi cr ksza ś red ni a pow ierzchnia gruntów i u żytków rolnych przypadaj ąca na 
transakcj cr wy nos il a odpowiedn io S,2 1 oraz 9,52 ha i dotyczyla terenów powiatu py­

rzyckiego. a naj111nicj za ś red ni a powierzchnia wynos ila odpowiednio 3,37 oraz 3,6 1 ha 
i dotyczy la terenów pow iatu poli ckiego. 

cna jednostkowa gruntu byla jednoznacznie powiązan a z powierzchnią sprzedaży. 
twier !zono. że i111 mni ejsza powierzchnia gruntu rolnego, tym wyższa jego cena jed­

no ·tk owa, a n ajwyższy poziom cen os i ąga l y grunty ro lne o powi erzchni do 0,5 ha (tab. 
I) . Prawid l owość ta powtarza s i ę w każdym z badanych powiatów. Najwyższe ceny 
u1yskano za grunt y ro lne sprzeda ne w powiecie po lick im, gdzie ś rednia cena jednost­
kowa gruntu o powierzchni do 0.5 ha wynos ił a 139,65 tys. zl. Naj ni ższą cen ę gruntu 
ro l11ego uzyska110 w powi ecie go lcniowski111 . gdzie ś red ni a cena wynos ila 2,97 tys. zl za 
I ha \\' d u żym komp leksie grunt ów powyżej 20 ha. N isk ie ceny jednostkowe gruntów 
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o powierzchn i do 0,5 ha ( 19,97 tys. zł) , a zarazem stosunkowo wysokie ceny gruntów 
o większym area le (pO\vyżej 5) ha uzyskano w powiecie pyrzyckim. Mniejszy popyt na 
małe działki , które najczęściej są kupowane z zamiarem innym n iż ro lniczy, św iadczy 

o braku możl iwości lub trudności w ich przekwalifikowaniu. Poza tym nie najbliższe 
sąsiedztwo aglomeracji szczeci11skiej sprawia, że tereny te przy obecnej sytuacj i 
w rolnictwie nie cieszą się takim zainteresowaniem, jak np. tereny przy legle do miasta. 

Tabela I. Średnie ceny gruntów rolnych według powierzchni sprzedaży (tys. zl za I ha) 
Table I. Average prices for farm land according to the sale area (thousands or zlotics for I ha) 

Powiat Powierzchnia (ha) - area (ha) 

Administrative un its do 0,5 0,5-1 1-3 3-5 5-10 10- 20 pow. 20 

Goleniowski 26,58 10.86 5,49 5.03 4.49 1.59 2.97 

Gryfi1iski 28,27 7,06 4.78 5,08 4J8 3.02 3.36 

Policki 139,65 66.28 11.47 23.78 10.72 5.5 1 5, 18 

Pyrzycki 19,79 11 ,28 7.10 5,52 5,18 J.35 1.--19 

Stargardzki 23,98 8.50 6,10 7.7--1 6,41 --1.09 3.03 

Żródlo: Opracowanie wlasne. 
Sou ret: : Author' s study. 

Z tabe li 2 wynika, że najwyższe ceny użytków ro lnych, podobnie jak w przypadku 
gruntów rolnych, uzyskano w powiecie polickim, gdzie średnio za I ha u żytku ro lnego 
o powierzchni do 0,5 ha płacono 126,26 tys . zł. Znacznie niższe , ale relatywnie wysokie 
ceny uzyskano za użytki położone w powiatach gryfiilskim ( 14,90 tys. zł/ha ) oraz py­
rzyckim ( 13,45 tys . zł/ha) . Jednak podobnie jak w przypadku gruntów rolnych były to 
użytki o małych powierzchniach (do 0,5 ha) . Stosunkowo wysokie ceny u żytków ro l­
nych uzyskano w powiecie pyrzyckim i dotyczyły one użytków o powierzchni powyżej 
5 ha (38,65 tys . zł za 1 ha). Szczególn ie wysokie ceny osiągnęły użytki rolne o po­
wierzchni 5-1 O ha i powyżej 20 ha. 

Tabela 2. Ś red n ie ceny użytków ro lnych wcd lug powierzchni spr7c<lni.y (tys. zl za I ha) 
Table 2. Avcragc prices for arabie land according to the sale arca (thousands of' zloti cs fo r I ha) 

Powiat Powierzchnia (ha) - an:a (ha ) 

Administrative uni ts do 0,5 0.5- 1 1-3 3-5 5- 10 10- 20 pow. 20 

Gokniowski 8. 15 3.72 4.93 4,55 4.93 2.9 1 2.97 

Gryfi1i ski 14.90 12.54 10.06 9.87 8, 13 20.45 9,45 

Policki 126,20 53.26 25.98 14.06 11.99 --1 .98 4.69 

Pyrzyc ki 13,45 7.77 4,12 6,27 38.65 14.64 33.01 

Stargardzki 9.38 7.65 5.5 4.50 5,7 1 4. 18 3.26 

Żród l o: Opracowanie wlasnc. 
Source: Author's study. 
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Dynami ka I iczby tra nsakcji w latach 1996-200 I we wszystkich badanyc h powiatach 
wykaza la zb li żo ne tendencje dla transakcji , których przedmiotem obrotu były zarówno 
grunty, j ak i u żytki ro lne (rys . 4 i 5). Potwierdza to ogólne stwierdzenie, że liczba trans­
akcji k u p n a- sprzedaży ni e ruc homości rolnych jest bardzo wrażli wa na wsze lkie sygnały 

poc h odzące z zewnątrz , tak ie jak: ni estabilna sytuacja polityczna, perspektywa integra­
cj i z U n i ą Europej ską, kondycja ro lnictwa czy też kryzys odbiorców surowców rolnych . 
Na l eży za uważyć , że prze lom lat 1998/I 999 charakte ryzował s i ę ożyw i e ni em na rynku 
ziemi rolniczej . Po dynamicznym wzrośc i e liczby transakcj i w 1998 roku nas tąpi ł po­
wo ln y spadek w 1999 rok u, co by ło spowodowane pos tę puj ącą dekoniunkturą w ro l­
ni ct wie. Rok 2000 c harakte ryzował s i ę ko ntynuacj ą tendencji - os ł a bi eniem obrotu 
z i em i ą ro l ni czą, jaka ujawnila s i ę w poprzednim okres ie. Niekorzystne uwarunkowania 
mikroekonomiczne dla rozwoju ro lnictwa, wygaszony popyt wewnętrzny , niska zdol ­
n ość gospodarki do in westowania, a przede wszystk im braki kapitałów własnych wpły­

n ę l y na t« sy t uacj ę . Ożyw i enie na s tąp ilo dopiero w czwartym kwarta le 2000 roku, 
wzrost popytu poc i ągną! za s obą znaczny wzrost cen j ednostkowych ziemi , a ustawa o 
za lesieniu z 200 I roku spowodowa la nagł e za interesowanie z i e mią ro ln ą, co mi ał o 

swoje odzwierciedlenie już w czwartym kwartale 2000 roku. 
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Rys . ..J . Dyn:unika liczby transakcj i s p rzedaży gru ntów ro lnych w latach I 996- 200 I w badanyc h 
powiatach (grunty ro lne o cenach do 50 tys. zl za I ha) 
Fi g. -1 . Dyna mies or the number of fa rm land sale transacti ons in the years 1996-200 1 in selected 
ad mi11 istr:11i vc uni ts (up to 50 OOO zloties for I ha of farm land) 
Żród l o: Oprncowa ni c wlasnc. 
'o urcc: /\u thor' s study. 

Anali 1.a zmian ś red niokwarta lnyc h cen jednostkowych gruntów i użytków ro lnych 
wykaw la brak wyrn żn ej tendencji rozwojowej , co oznacza, że zmiany cen w czasie nie 
polcgaly na systematycznym jednokierun kowym wzrośc i e lub spadku spowodowanym 
stn lyrn oddzialywa niem na to zj awisko przyczyn glównyeh. Ksztaltowanie s i ę cen 
w poszczegó ln ych latach pokrywa s i ę w w i ę k s zośc i z l ic zbą zawartych transakcj i. 
wy 1' :w1j ąc z:i l c żność wzrostu cen od wi«kszego popytu wyra żaj ącego s i ę w i ększą liczbą 
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Rys. 5. Dynamika liczby transakcji u żytków rolnych w latach 1996- 200 I w badanych powiatach 
( uży t k i rolne o cenach do 20 tys. z ł za I ha) 
Fig. 5. Dynami cs of the number of arabie land sale transacti ons in the yc::irs 1996-200 1 in sc­
Jcctcd administrati ve units (up to 20 OOO zloties fo r I ha of farm land) 
Źródło: Opracowanie własne. 
Source: Author's study. 

zawieranych transakcji. Ana li zuj ąc transakcj e gruntów rolnych o cenac h jed nostkowych 
do 50 tys. z ł zauważono , że n aj w i ększa rozpiętość ceny ! ha wys t ąp ił a w pow iec ie 
gryfii1skim , gdzie w III kwartale 1997 roku za 1 ha gruntu placono ś red ni o 24,00 tys. zl. 
Sprzedane użytki rolne (o cenach do 20 tys. z ł za I ha) os i ąga ły najni ższe ceny w po­
wiec ie goleniowskim, gdzie przez ca ły okres badai1 ś redniokwa na lna cena I ha ni c 
przekroc zył a 6,80 tys. zl, a naj wyższe ceny w powiec ie po lick im, gdz ie w III kwartale 
1998 roku za I ha użytku rolnego zapłacono ponad 13,00 tys . zl. Z ana I izy transa kc.i i 
dotyczących sprzedanych grun tów roln ych o cenach powyżej 50 tys . z ł za I ha oraz 
użytków rolnych powyżej 20 tys. zl wyni ka, że najwyższe ceny jednostkowe ksztalto­
wa!y s i ę w III kwartale 1997 roku. Średnia cena I ha gruntu rolnego wyn os ił a 232,3 6 
tys. zł, a użytku rolnego 192,49 tys. zł . 

W badanym okres ie ł a t 1996- 200 I zauważono d u żą zmi enność i wysoki poziom 
ś red ni ch cen j ednostkowych gruntów i użytków ro ln yc h zarówno w uj ęc i u czasowym , 
j ak i przestrzennym. Ceny jednostkowe grun tó w ro lnych ul ega ly w i ększym wa haniom 
ni ż ceny użytków ro lnyc h. Najw i ększe zróżnicowani e cen gruntów ro ln yc h w prze­
dziale do 50 tys. zl zanotowano w latach 1996/1997 w powiatach go len i owskim i sta r­
gardzk im, natomias t w latac h 2000/200 I w powiatach gryfi1i sk im , po i icki rn i pyrzyc­
kim. Ceny jednostkov1e użytków ro lnyc h wykaza ly znaczne wa hania we wszystk ich 
kwa11a!ach 1997 roku oraz w latach 2000/200 I, co potwierdza s i ę w k ażd ym z bada­
nyc h powiatów. 

Wyniki badat1 wskazuj ą niew i e l ką sezonowość zmian ś red n ich cen gruntów i u ży t ­

ków ro lnych, od mienną dla poszczegó lnych powiatów. Poziom I 00% oznacza k szt a ł ­

towanie s i ę cen j ednostkowych w granicach cen ś red ni ch. Wskaźn i k sezonowośc i po­
wyżej 100% wskazuj e na wzrost cen ziemi ro lnej , a pon i żej na niekorzys tn y okres dla 
zbywających ni eruc homośc i ro lne. Naj wyższe ś red n ie ceny I ha gruntu rolnego (w 
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przedziale do 50 tys. zl) uzyskano w III kwartale każdego roku w powiecie gryfińskim , 

gdzie wskaźn ik sezonowości wynosi 124% (rys. 6), a najwyższe ceny użytków rolnych 
(w przedziale do 20 tys. zl) uzyskano w IV kwartale każdego roku w powiecie 
pyrzyck im, gdzie wskaźnik sezonowości wynosi 122% (rys. 7). 
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Rys. 6. Wskaźniki sezonowośc i cen jcdnostkowych gruntów rolnych dla badanych powiatów 
(grun ty ro In c o cenach do 50 tys. zl za I ha) 
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Wskaźniki sezonowości dla gruntów rolnych o cenach powyżej 50 tys. zł za I ha i 
użytków rolnych powyżej 20 tys . zł wskazuj ą, że ceny użytków i gruntów rolnych 
wzrastają w III kwartale każdego roku. Zdecydowanie wyższe odstępstwa od średniej 
notowane są dla użytków rolnych. 

WNIOSKI 

Przeprowadzone badania empiryczne są podstawą do sformułowani a n as t ępującyc h 

wniosków: 
I. Na rynku ziemi rolniczej uwidaczniaj ą s ię praw idłowośc i w zakresie rozkładów 

cech: cena jednostkowa i powierzchnia, które zarówno w przypadku gruntów, jak 
i użytków rolnych wykazywały asymetrię prawostronną. 

2. Dynamika cen ziemi rolniczej w latac h 1996-200 I wykaza ł a brak wyraźnej ten­
dencji rozwojowej, co świadczy o nieustabili zowanym rynku przechodzącym tra ns­
formację, podatnym na wpływ otoczenia zewn ętrzn ego , w tym kształtujący s i ę po­
pyt. Widoczne były zmiany poziomu cen wraz ze zmianą czynników makroekono­
micznych, głównie koniunktury w rolnictwie i sytuacj i dochodowej rolników. Na­
leżałoby rozważyć , czy zmiany cen nieruchomośc i w czasie nie n as tępują w tempie 
wolniejszym i czy nie na leża łoby badać zmian cen ni eruchomośc i rolnych w okre­
sach rocznych. Ponieważ okres sześc iol etni j est zbyt krótki do wyznaczenia ten­
dencji rozwojowej , zaniechano dalszych badai1 zmian średni ej ceny I ha ziemi ro l­
niczej w czasie. 

3. Wyniki badai1 wskazują niewie lką sezonowość zmian ś redni c h cen I ha gruntu 
rolnego, odmienną dla poszczególnych powiatów. Niskie wskaźni k i s ezonowośc i 

wskazują na małą podatność ceny I ha gruntu i u żytk u rolnego na wp ływ czynni ­
ków zwyczajowych, społecznych i innych przyczyn ni eza l eżnyc h. 

4. Analizując uzyskane wyniki badai1 i porównuj ąc badane parametry w poszczegól­
nych powiatach, zauważono , że powiat policki zdecydowanie wyróżni a ! s i ę wś ród 

pozostałych . W obrocie dominowały grunty i użytki rolne o małych powierzch­
niach (do 0,5 ha) i wysokich cenach. Wzmożony popyt na z iem i ę powiatu poli ckie­
go spowodowany był specy fi cznym po łoże ni em powiatu, który stal s i ę prawie czę­
ścią aglomeracji szczeci óskiej , pełni ąc funkcje uzupe łni aj ące dla mi asta Szczecina. 
Dogodne połączenia i bliskość sto licy województwa powoduj ą, że ziemia rolnicza 
jest w tym powiec ie szczegó lnie chętni e nabywana. 

5. Cenę ziemi rolniczej kształtują podstawowe atrybu ty atrakcyjn ośc i danej ni eru ­
chomości. Dla rolnego wykorzystania istotne są cechy gruntu pod wzg l ęd em go­
spodarczego użytkowani a , czy li j akość i w ie l kość powierzchn i. W rejonie typowo 
rolniczym (powiat pyrzyck i), gdzie dominuj ą gleby klasy Il , n aj wyższe ceny os i ą­

ga ły użytki o powierzchni 5- 1 O ha i powyżej 20 ha. Dla prowadze nia pozaro lni czej 
d ziałalności położenie nieruchomości ma wi ę ksze zna cze n ie n i ż j akość bonitacyj na 
gleby. Najwyższe ceny jednostkowe os i ąga ły grunty i u żytki ro lne o powierzchni 
do 0,5 ha położone w pobliżu aglomeracji szczec i1i ski ej (g ł ów ni e w powiec ie po­
li ckim). 
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ANALYSIS OF THE LAND ESTATE MARKET, RESERVES 
OF THE AGRICUL TURAL PROPERTY AGENCY OF THE STATE 
TREASURY IN SELECTED ADMINISTRA TIVE UNITS IN THE PRO VINCE 
OF SZCZECIN 

Abstract: The rescarch aimcd mainly al recogni sing regularities of dynamics and slruc­
lmc phcnomcn:i occurring on the land cstale market. The Treasury real esrate in the stage 
of system tran sformati ons was co nsidered in particular. Purchase sale transactions of 
f:1rmland pul in publi c bids by the Stale Treasury in the years 1996-2001 was studied. The 
mcth oclology was basccl on stat isti c mcasures co ncerning the analysis structure, dynamics 
and nu ctuati ons. The rcscarch shows that the dynamics of farmland prices in 1996-2001 
incli cmccl no elear clcvc lopmcnt lcnclcncy . Il proves th at unslcacly market being under pro­
ccss or 1rnnsfo rmati on clepcncl s on ex1ern al environment impacl, including the demand. 
Ch;mgcs of the lcvcl or priccs co nn cctccl wi th changes of macroecono mic factors were 
visiblc as we!!. The rcscarch rcsul1 s show al so lillle scasonality of changcs of average 
pri ccs or 1-hcctarc farml and , difTcrcnl in particular administrative districls. 

Key words: land cslalc mark et. f:i rmlancl , transactions , prices, dcmancl 
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