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Odpowiadajge na pismo z dnia 11 wrzesnia 2015 r. znak: BPS/043-81-33504-GUS/15,
przy kiorym zostal przekazany tekst oéwiadczenia zlozonego przez Pana Senatora Wojciecha
Skurkiewicza wspélnie z innymi senatorami podczas 81. posiedzenia Senatu Rzeczypospolitej
Polskiej w dniu 4 wrzesnia 2015 r. uprzejmie wyjasniam, ze w Glownym Urzedzie
Statystycznym badanie cen nieruchomogei rolnych dotyczy obrotu prywatnego, gdzie
przedmiotem transakcji sa grunty ome przeznaczone na dziatalnoé¢ rolniczg, a zrédlem
informacji - reprezentacyjne badania ankictowe, Przekazujgcymi dane sg rolnicy, uzytkujacy
grunty pod réznego rodzaju zasiewami lub utrzymujgcy zwierzeta gospodarskie. Badanie
obejmuje ok. 1% losowo wybranych gospodarstw indywidualnych (o powierzchni uzytkow
rolnych powyzej 1 ha). Tak wigc ceny ziemi wykazywane sg w rolniczych badaniach
ankictowych na podstawie wiedzy respondenta o dokonanych transakcjach sprzedazy ziemi
rolniczej, w jego najblizszym otoczeniu, o ktérych wie lub o nich styszal. W przypadku

nieznanej liczby transakcji podawana jest cena wystgpujaca najezgscic).

Na podstawie zebranych danych obliczane sa przecigtne ceny gruntow ornych wedlug
wojewodztw i w skali kraju, przy zastosowaniu formuly $redniej arytmetycznej wszystkich
notowar cen na danym obszarze. W celu eliminacji wartoéci ekstremalnych lub informacji
podejrzanych o bledy (np. cen nie mieszczacych si¢ w przecigtne] cenie uzytkéw rolnych —
najwyzszych i najnizszych) przeprowadza si¢ kontrolg oparta na przedziale liczbowym
wyznaczonym krotnodciami odchylefi standardowych (8) wzglgdem éredniej arytmetycznej

(x).

Majac na celu udoskonalenie systemu zbierania danych w powyZszym zakresie.
realizowany jest projekt metodologiczny w ramach grantu Komisji Europejskiej ,,Systen
zbierania danych o cenach gruntéw rolnych i dzierzawy zgodny z docelowy wspolng



metodologig” i aktualnie trwaja prace nad opracowaniem jak najlepszych jakosciowo
wynikow, umozliwiajgcych prezentowanie ich w ramach grantu, jak rowniez na przyszlos¢

w badaniach biezgcych. Niniejszy projekt obejmuje lata 2013 —2014.

Zgodnie z przyjeta metodologia, dane o dokonanych transakcjach sprzedazy
nieruchomogci gruntowych pochodza z Rejestru Cen i Wartodei Nieruchomosci (RCiWN).
Podstawowym Zrodiem informacji zasilajacym ten rejestr sa odpisy aktow notarialnych
przekazywane przez kancelarie notarialne oraz wyciagi z operatow szacunkowych
sporzadzone  przez rzeczoznawcow — majatkowych.  Podmiotami  przekazujacymi
zewidencjonowane dane sg organy administracji samorzadowej na poziomie powiatow tzn.

starostwa powiatowe oraz urzedy miast na prawach powiatu.

Z informacji o transakcjach zawartych na podstawie umowy sprzedazy sporzadzonych

w formie aktu notarialnego, uzyskano dane dotyczgce cen ziemi typowo rolnicze]. Na tej

podstawie obliczono $rednie ceny wedlug wojewodztw i w skali kraju, jako érednie wazone

wynikajgce z ilorazu sumy wartosei transakeji i powierzchni nieruchomosei.

Odnoszge sie do zaprezentowanej w o$wiadczeniu ceny gruntdw ornych
w wojewodztwie todzkim (32 474 zi za ha) uprzejmie informujg, Ze dotyczy ona pierwszego

kwartatu 2015 r. i jest wynikiem przeprowadzonego przez GUS badania ankietowego.

Majac na wzgledzie uwagi Panéw Senatorow dotyczace publikowanej przez GUS
,hiskiej” ceny gruntéw (pomimo zdarzajycych si¢ jednostkowyeh cen n — krotnie wyzszych),
przeprowadzono analize poréwnawczg materialu badawczego opartego na bazie badania
ankietowego i RCIWN dla 2014 r. w woj. I6dzkim, ktérej wyniki sa nastgpujace:

- érednia cena gruntow na podstawie badan ankietowych wyniosta 30 137 zi/ha

- rejestru urzedowego — 25 646 zi/ha.
W obu przypadkach strong sprzedajaca i kupujaca byla osoba fizyczna.

Otrzymane wyniki moga wskazywaé, ze w badaniu ankietowym znalazly si¢ ceny
nieruchomosci rolnych wraz 2z terenami zabudowy mieszkaniowej 1 zagrodowe]
w gospodarstwach rolnych, hodowlanych Iub ogrodniczych, gdy tymczasem w opracowaniu
na podstawie RCiWN obszar ten wylgczony zostal z obserwacji. Nalezy jeszcze raz
podkreslié, iz ze $redniej ceny wylaczana jest cena zabudowan, jak tez ceny nieruchomosci,

ktére w planach zagospodarowania przestrzennego przeznaczone sg na cele nie rolne.

Co sie tyczy przytoczonej w oswiadezeniu ceny 100 000 zt/ha w woj. 1odzkim, to dane
wynikajgce z RCIWN sluzgce do wyliczenia $rednich cen gruntow ornych w tym
wojewodztwie w 2014 r. wykazaty, ze na 350 transakcji kupna/sprzedazy gruntdw, w pigciu
przypadkach cena wahata si¢ miedzy 120 000, a 180 000 zl za ha, co nie mialo jak widac

wplywu, przy takiej ilosci transakcji na $rednig ceng dla wojewodztwa.
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Tak wiec incydentalnie wysokie wartodci, wystgpujace w zbiorze o duzej ilosci
elementow, pozostaja bez istotnego wplywu na ostateczng wartos¢ éredniej arytmetycznej,
éredniej wazonej czy mediany.

Jednoczesnie uprzejmie zauwazam, ze Glowny Urzad Statystyczny, monitorujac rynek
nieruchomogci rolnych, $cisle wspolpracuje z Agencja Nieruchomodci Rolnych (ANR), ktora
jest takze gestorem danych z zakresu cen ziemi. Jednakze rozna metodyka wyliczania
éredniej, jak tez merytoryczne réznice w podejsciu do przedstawiania danych nie pozwala
wprost na poréwnania tych cen. Niemiej jednak tendencje akeceleracji cen ziemi na przestrzeni

lat obserwowane na obu rynkach sg tozsame.

Struktura rodzajowa zawartych transakeji i ich cen wykazata, ze rynek nieruchomoscei
jest rynkiem lokalnym, gdzie zjawiska rynkowe wystepuig W poszczeg6lnych
wojewddztwach ze zréznicowanym nasileniem pod wzgledem ilosci transakcji jak i cen

nieruchomos$ci gruntowych w obrocie.
Istnieje bardzo wiele czynnikéw determinujgcych ceng 1 hektara ziemi i nie zawsze
decydujaca jest jakosé gruntow (szezegblnie w ujgciu wojewodzkim).
W transakcjach na ceng ziemi wplyw maja:
- potozenie gruntow zbywanych:
- w tym samym obrgbie, przy granicy swoich dzialek, w gminie tam, gdzie rolnik
ma swoje gospodarstwo lub w gminie graniczacej,
- rodzaj gminy (miejska, miejsko-wiejska, wiejska),
- odleglo$é od infrastruktury technicznej (dojazd, odleglosci od drogi, zabudowan)
- elementy wplywajace na utrudnienia w uprawie gruntu (np. nachylenie terenu),
- warunki ogolnoekonomiczne.

O cenie ziemi w danej gminie najbardziej jednak decyduje kwota jaka sy sklonni
zaplacié potencjalni nabywey oraz dostgpnos¢ gruntow. W gminach gdzie rolnicy prowadza
bardzo intensywna gospodarke, a jest malo sprzedajgcych, ceny ziemi ksztaltujg si¢ na
wysokim poziomie niezaleznie od jej jakosci. Czgsto cena ziemi niskiej jakosci w takiej
gminie jest duzo wyzsza od ceny ziemi bardzo dobrej jako$ci w innej gminie. Takie roznice

cen decydujg o éredniej w wojewddztwie.
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