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U ovome se c¢lanku analiziraju trendovi kretanja cijena poljoprivred-
noga zemljista u Hrvatskoj i u novim zemljama ¢lanicama Europske Unije.
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priustivosti poljoprivrednoga zemljista. Buduci da navedene ekonomije pro-
laze kroz proces konvergencije, cijene i indeksi priustivosti za Hrvatsku i za
nove zemlje clanice usporeduju se sa starim zemljama clanicama Europske
Unije. Na osnovi te analize dolazi se do zakljucka da su cijene poljopri-
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1. Uvod

Sigurno je da e proces pridruzivanja Europskoj Uniji dramati¢no promijeni-
ti karakteristike poljoprivredne proizvodnje tranzicijskih zemalja Srednje i Isto¢ne
Europe i Baltika. Isto je tako Cinjenica i da je proces pridruZivanja izazvao najvise
otpora bas kod onoga dijela stanovniStva koje se bavi poljoprivredom. Dokaz za
to jesu i dogovorena prijelazna razdoblja za trajanja kojih stranci ne mogu stjeca-
ti vlasnistvo poljoprivrednoga zemljiSta u novim zemljama ¢lanicama Europske
Unije. Naime, sve su zemlje iz prvoga i drugoga kruga proSirenja dobile sedam
godina prijelaznoga razdoblja, uz iznimku Poljske - koja je dobila dvanaest godi-
na.' Stoga se moze zakljuciti da su kretanja na trzi$tu poljoprivrednoga zemljiSta
u tranzicijskim zemljama prili¢no osjetljiva ekonomska, politicka, ali i socijalna
tema, jer se u svrhu proizvodnje zemljiStem sluZzi onaj dio stanovnistva koji je u
pravilu najizloZeniji siromastvu.

Zbog klju¢ne uloge koju je poljoprivredno zemljiste imalo u pregovarackom
procesu i zbog Cinjenice da su analiza trendova kretanja cijena i priustivosti poljo-
privrednoga zemljiSta izrazito bitna za formuliranje odgovarajuce poljoprivredne
politike, zatuduje podatak da su istraZivanja koja se bave trziStima poljoprivre-
dnog zemljiSta u tranzicijskim zemljama rijetka te su u potpunosti usmjerena na
stanje i trendove u pojedinim zemljama. Zato je cilj ovoga rada analizirati kretanje
cijena i priustivosti poljoprivrednoga zemljista u Hrvatskoj i u novim zemljama
¢lanicama Europske Unije. Isto je tako cilj rada i odrediti determinante cijena
poljoprivrednoga zemljiSta primjenjujuci regresijski model. Osim Sto Ce rezultati
obaju analiza dati detaljan izvor informacija o trendovima na trziStima poljopri-
vrednoga zemljiSta u tranzicijskim zemljama, oni Ce i popuniti prazninu u literatu-
ri o cijenama i o priustivosti poljoprivrednoga zemljiSta u tranzicijskim zemljama
i o Ciniteljima koji utje¢u na odredivanje cijene poljoprivrednoga zemljista.

Rad je podijeljen na Sest cjelina. Nakon uvoda slijedi dio ¢lanka u kojem
je dan pregled glavnih karakteristika trziSta poljoprivrednoga zemljiSta u tranzi-
cijskim zemljama. Opis karakteristika bitan je zato §to one direktno utjecu na cije-
ne poljoprivrednoga zemljista. TreCi dio rada odnosi se na analizu kretanja cijena
poljoprivrednoga zemljiSta u Hrvatskoj, u novim i u starim zemljama ¢lanicama
Europske Unije. Cijene poljoprivrednoga zemljiSta u starim zemljama ¢lanicama
bitne su za analizu jer je za ocekivati da ¢e konvergencijski i integracijski pritisci
na cijenu poljoprivrednoga zemljiSta u tranzicijskim zemljama gurati prema razini
cijena koju biljeZe stare zemlje ¢lanice Unije.

Potom se u cetvrtome dijelu ¢lanka racunaju i analiziraju indeksi priustivosti
poljoprivrednoga zemljiSta za Hrvatsku, za nove i za stare zemlje ¢lanice Unije.

! Iznimka je Slovenija koja je dobila pravo na primjenu opée ekonomske klauzule u roku od
7 godina od pridruzenja Uniji.
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Rezultati te analize morali bi upucivati na to jesu li se cijene poljoprivrednoga
zemljista u tranzicijskim zemljama s protokom vremena povecavale brze ili sporije
od poljoprivrednog dohotka, ¢ine¢i samo zemlji$te manje ili viSe priustivim domacem
stanovni$tvu. U petome dijelu rada autori prikazuju rezultate primjene prostornoga
regresijskoga modela, cilj kojega je utvrditi Cinitelje koji utjeCu na kretanje cijene
poljoprivrednoga zemljista. U zavrSnome dijelu rada sumiraju se rezultati uCinjenih
analiza i formuliraju se preporuke za nositelje poljoprivredne politike.

2. Trzista poljoprivrednoga zemljiSta u tranzicijskim zemljama

Prije negoli se prijede na analizu cijena poljoprivrednoga zemljiSta u tran-
zicijskim zemljama, potrebno je opisati glavne karakteristike trzi$ta poljoprivre-
dnoga zemlji$ta u tim zemljama. Naime, tranzicijska trzi$ta poljoprivrednoga
zemljiSta nisu dosegla stupanj razvitka kakav postoji u zemljama EU — 15 zato
§to postoje mnogobrojna ogranicenja koja sprecavaju da trzista poljoprivrednoga
zemlji$ta funkcioniraju prema osnovnim ekonomskim principima.

Neka su od vaznijih ograni¢enja (Vrenken i Swinnen, 2003):

- nezavrSen proces restitucije i privatizacije poljoprivrednoga zemljista

- neuredeni vlasnicki odnosi, nesredeni katastar i neprovodenje procesa ko-
masacije zemljiSta;

- nedostatak poticaja (financijskih, tehnoloskih) za pokretanje privatnoga ili
kolektivnoga bavljenja poljoprivredom;

- preveliki utjecaj drzave koja je vlasnik i najmodavac zemlji$ta i koja
odreduje regulatorni okvir;

- kulturoloski stavovi 1 vrijednosti snazno vezani uz posjedovanje
zemljiSta.

Proces restitucije bio je pocetna tocka razvitka trziSta poljoprivrednoga
zemljiSta. On je posebno znacajan za one zemlje regije u kojima su za vrijeme ko-
munizma postojale velike kolektivne organizacije koje su imale pravo koristiti se
zemljom, ali koje nisu morale biti i vlasnici zemlje. Takva je situacija postojala u
gotovo svim zemljama, uz iznimku Poljske, Slovenije i Hrvatske. Poslije prijelaza
s planske na trzi$nu privredu vecina je zemalja odlucila vratiti zemlju prijaSnjim
vlasnicima. Restitucija zemlje vlasnicima na osnovi povijesnih vlasnickih granica
bila je prva i osnovna metoda privatizacije i otvaranja trziSta poljoprivrednoga
zemljista. Ona je omogucila da se pojave novi, individualni i poslovni, korisni-
ci poljoprivrednoga zemljista, ali je provedba restitucije varirala od zemlje do
zemlje, ovisno o potrebama pojedinih zemalja (Swinnen, 1997.). Trivelli (1997.)
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naglaSava da proces restitucije nije provoden jednako brzo u svim zemljama regije
i da je upravo on prva kocnica za ucinkovito funkcioniranje trziSta poljoprivred-
noga zemljiSta.

Osim procesa restitucije i privatizacije, na u¢inkovitost funkcioniranja trzista
poljoprivrednoga zemljiSta veoma utjeCe i urednost vlasni¢kih odnosa poljopri-
vrednoga zemljiSta, ili tocnije sredenost zemlji$nih knjiga. Nesredenost zemlji$nih
knjiga onemogucuje, ne samo da poljoprivredno zemljiSte bude predmet kupopro-
dajnih transakcija, nego onemogucuje i provodenje procesa komasacije. Naime,
dok su visoko razvijene zemlje proces komasacije poljoprivrednoga zemljiSta
provele u davnoj proslosti, u vecini je novih zemalja ¢lanica i zemalja kandidata,
pa tako i u Hrvatskoj, taj proces tek zapoceo, a problem je §to ga izaziva neokrup-
njeno poljoprivredno zemljiSte §to se na njemu ne moze ucinkovito baviti poljo-
privredom. To znaci da ponuda na trZiStu poljoprivrednoga zemljiSta na prodaju i
u najam u tranzicijskim zemljama ne odgovara potrebama ekstenzivne poljopri-
vredne proizvodnje, $to u konacnici utjece i na njegovu cijenu.

Za razliku od prva dva ogranicenja, koja su ograni¢enja na strani ponude
poljoprivrednoga zemljiSta, nedostatak poticaja za bavljenje poljoprivredom
ogranicenje je na strani potraznje. Naime, buduci da je poljoprivreda djelatnost u
kojoj ekonomija razmjera nije znaCajan poticaj za bavljenje tom djelatno$cu (kao
$to je to slucaj u nekim drugim proizvodnim djelatnostima), javni bi sektor mo-
rao osigurati razlicite vrste poticaja da bi time zainteresirali pojedince i poslovne
organizacije da se bave poljoprivredom. Upravo je ta Cinjenica i jedan od glavnih
razloga zbog kojih se polovina budZzeta Europske Unije odnosi na poljoprivredu.
Ako tih poticaja nema ili ako nisu dovoljno stimulirajuci, potraznja za poljopri-
vrednim zemljiStem biti ¢e niska, a posljedica toga Ce biti, ceteris paribus, niska
cijena poljoprivredna zemlji$ta.

Prevelikim utjecajem drZzave na trZziSte poljoprivrednoga zemljiSta smatra se
u zemljama regije Cinjenica da drzava posjeduje znacajne koli¢ine poljoprivre-
dne zemlje koju prodaje (privatizira), daje u najam ili koncesiju. Drzava je zato
u poziciji da odreduje cijene poljoprivrednoga zemljita, a ona se time Koristi ili
da potakne razvitak trzi$ta poljoprivrednoga zemlji$ta i da smanji distorzije na-
stale zbog provedbi poljoprivrednih reformi ili da osigura socijalni mir. Buduci
da je drzava u zemljama regije Cesto vlasnik relativno velikoga dijela poljopri-
vrednoga zemljista, administrativno odredene cijene poljoprivrednoga zemlji$ta u
vlasnistvu drzave na kraju odreduju i cijenu zemljiSta u privatnome vlasniStvu. Na
takav se nacin onemogucuje odredivanje optimalne trzi$ne cijene koja bi Cistila
trziSte i odredivala optimalnu alokaciju zemlje medu raznim korisnicima. Drzava
isto tako odreduje i regulatorni okvir koji najcesce sluZi ili za provodenje reformi
ili za izbjegavanje dramati¢nih promjena u poljoprivrednome sektoru, a to opet u
konacnici moze znacajno utjecaj na ucinkovitost funkcioniranja trzista poljopri-
vrednoga zemlji$ta te na cijenu zemljiSta.
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Kulturoloski stavovi i vrijednosti snazno vezani uz posjedovanje zemljista
takoder mogu onemoguciti u¢inkovito funkcioniranje trziSta. Zbog toga $to veCinu
zemalja u regiji karakterizira upravo snazna vezanost uz posjedovanje zemlje, po-
sljedice ¢e toga biti da njihova trZziSta poljoprivrednoga zemljiSta karakterizira
manja ponuda poljoprivrednih Cestica. U slu€aju snazne potraznje za zemljiStem,
takva situacija moze stvoriti usko grlo na strani ponude i pridonijeti brzem
povecanju cijena. Takav kulturoloski stav takoder jaca ulogu najma poljoprivred-
noga zemljiSta, koji je prema Swinnenu i Vrenkenu (2005.) glavni oblik stjecanja
zemlje za poljoprivrednu proizvodnju u zemljama Srednje i Isto¢ne Europe.

Iz prikazanoga valja zakljuciti da opisana ogranicenja znacajno utjecu na
funkcioniranje trzi$ta poljoprivrednoga zemlji$ta u novim zemljama Clanicama
Unije i u zemljama kandidatima. Ona ne dopustaju trziSnim silama da odrede
optimalnu cijenu i alokaciju poljoprivrednoga zemljiSta. PoSto su prikazana
najznacajnija ograni¢enja za uc¢inkovito funkcioniranje trzi$ta, moZe se prici ana-
lizi cijena poljoprivrednoga zemljiSta u zemljama regije.

3. Cijene poljoprivrednog zemljiSta

Zarazliku od zemalja ¢lanica EU — 15, za nove zemlje ¢lanice Europske Unije
i za zemlje kandidate nije dostupna statistika cijena poljoprivrednoga zemljista za
razdoblje prije godine 1990. Stovise, u vecini je tih zemalja potreba za vodenjem
takve statistike nastupila tek u tijeku procesa pristupanja Europskoj Uniji, tako da
ako sluzbeni podaci o kretanju cijena poljoprivrednog zemljista i postoje, oni se
odnose na razdoblje od godine 2000. do godine 2006. godine.

Nesluzbeni podaci o cijenama poljoprivrednoga zemljiSta u devedesetim go-
dinama prosloga stolje¢a mogu se naci u Trivelli (1997.), koja je uglavnom trazila
stru¢ne ocjene strucnjaka koji se bave trziStem poljoprivrednog zemljiSta u zem-
ljama regije.

Autorica tako navodi da je u Poljskoj u godini 1990. prosjecna cijena hek-
tra obradive zemlje u drzavnome vlasniStvu iznosila 1.077 eura, a u godinama
1991. i1 1992. cijena je smanjena na 900, odnosno 1.024 eura. Sa druge strane,
u Madarskoj je godine 1993. cijena hektra poljoprivrednoga zemljiSta iznosila
izmedu 650 i 1.040 eura, ali je za zemlji$te locirano u blizini velikih gradova
bilo potrebno izdvojiti i do Cetiri puta veci iznos. U Ceskoj u ranim devedesetima
cijena poljoprivrednoga zemljista varira od 5.300 eura za najbolja zemljiSta, pa do
200 eura za zemljiSta loSije kvalitete.

Trivelli (1997.) takoder navodi da su vlade zemalja regije u ranim deve-
desetim godinama 20. stoljeca definirale cijene poljoprivrednoga zemljiSta
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vecinom na osnovi proizvodnosti zemljista, to¢nije promatrajuci zemljiSte kao
faktor poljoprivredne proizvodnje. U regijama Poljske, Madarske i Slovenije koje
su imale aktivnije trziSte zemljiSta i koje su karakterizirane dobrom lokacijom i
vecom kvalitetom zemljiSta u obzir su uzete i dodatne karakteristike zemljiSta
- poput lokacije i navodnjenosti. Autorica naglasava da se, iako su cijene privat-
noga zemljiSta odredene na osnovi drzavnih cijena bile znatno viSe od drzavnih
cijena, na trziStima poljoprivrednog zemljiSta tih zemalja cijena nije u potpunosti
odredivala djelovanjem trzi$nih mehanizama.

U tablici 1. prikazane su cijene poljoprivrednoga zemljista za nove zemlje
¢lanice i za Hrvatsku za razdoblje od godine 2001. do godine 2006. Op¢i je dojam
da su cijene poljoprivrednoga zemljiSta u novim zemljama Clanicama Europske
Unije i u Hrvatskoj niske, $to je posljedica procesa tranzicije, restrukturiranja
poljoprivredne djelatnosti i drzavne regulacije trziSta poljoprivrednog zemljiSta.

Valja naglasiti da, ako niZa cijena zemlji$ta nije rezultat djelovanja trziSnih
mehanizama ve¢ drzavne intervencije, i ako su ravnotezne cijene koje Ciste trziSta
viSe od stvarnih cijena prikazanih u tablici 1., tada u zemljama regije trziste poljo-
privrednoga zemljista ne alocira optimalno zemljiste medu razli¢itim korisnicima.
Isto tako u takvim uvjetima ne postoji ni trziSna inicijativa za poboljSanje stanja i
karakteristika zemljiSta.

Tablica 1

CIJENA POLJOPRIVREDNOGA ZEMLIJISTA, U EUR/HA

Zemlja Tip zemljiSta 2001. 2002.| 2003.| 2004.[ 2005.| 2006.
Belgija obradivo -|  16681| 15653| 17038| 20846 -
Danska poljoprivredno -| 13727 15516| 16936( 19995 -
Finska poljoprivredno - 4246| 4700 5197 5377 -
Francuska obradivo - 3860| 3970 4100 - -
Grcka poljoprivredno -| 12050 11950| 11420| 12600 -
Irska poljoprivredno -| 13486 14385| 16261 - -
Luksemburg | poljoprivredno -| 112270 - - - -
Nizozemska |obradivo -| 35500 31750| 29300 - -
Njemacka poljoprivredno 10000 - - - - -
Spanjolska obradivo - 9520| 10180| 10757| 11626 -
Svedska poljoprivredno - 2019 2127 2455 3351 -
V. Britanija |poljoprivredno - 12154 13746 17711 - -
Prosjek* -| 12324 12398| 13117 12299 -
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Bugarska obradivo - 721 731 685 - -
Ceska poljoprivredno 3770 2784 2766 - - -
Estonija obradivo 250 - 305 336 448 | 584
Hrvatska poljoprivredno | 1396 1587 1893 1941 2026 2745
Letonija poljoprivredno - 551 527 1044 - -
Litva poljoprivredno - 469 390 406 - -
Madarska poljoprivredno 1000 - - - 1800 -
Poljska obradivo - 1307 1308 1463 2049| 2385
Rumunjska | obradivo - 278 237 284 - -
Slovacka poljoprivredno - 888 912 945 982 -
Prosjek - 955| 1008 888 1376 1905

Izvor: Europska komisija (http://ec.europa.eu/agriculture/agrista/2006/table_en/en33.htm),
Vrbova (2004.), Pop i Stauder (2004.), Jus i Lehtveer (2006.), Estonian land bord (http://www.maaa-
met.ee), Blas i Buday (2004.), Lebedinska (2005.), Centralni statisticki ured Poljske: publikacija
«Agriculture in 2006», www.foldbroker.hu, Porezna uprava Ministarstva financija, Porezni vjesnik
(2003. 3a), Drzavni zavod za statistiku i Eurostat.

* - prosjetna cijena ne ukljucuje Luksemburg.

Analizom podataka moze se zakljuciti da u tranzicijskim zemljama opcenito
postoji trend povecanja cijena poljoprivrednoga zemljista. Tako je u Estoniji cije-
na poljoprivrednoga zemlji$ta u Sest godina povecana za 134%, u Hrvatskoj za
97%, u Letoniji je u tri godine cijena povecana za 88%, a vrijednost je poljopri-
vrednog zemljista u Poljskoj u Cetiri godine narasla za 82%.

Iz tablice 1. takoder se vidi da Hrvatska u usporedbi s novim zemljama
¢lanicama (uz iznimku Ceske) ima najviSu cijenu poljoprivrednoga zemljiSta. U
godini 2004. hektar zemljiSta u Hrvatskoj u prosjeku je prodavan po cijeni od
1.941 eura, §to je za 119% viSe od prosjeka za zemalja regije, a u 2006. ta je cijena
iznosila 2.745 eura Sto je za 44% vise od prosjeka.

Za visu razinu cijena postoji vise razloga. Kao prvo, u usporedbi s novim
zemljama Clanicama Hrvatska uz Sloveniju opcenito ima najviSu razinu cijena.
Dalje, cijena drzavnoga zemlji$ta odredena je Pravilnicima donesenima godine
1995. 1 2003. (Narodne novine (1995.), Porezni vjesnik (2003.)), koji su bili mje-
rilo za odredivanje cijena privatnoga poljoprivrednoga zemlji$ta, a prema njima
je ona znacajno viSa od cijena poljoprivrednoga zemljiSta u drugim drzavama u
regiji. Isto tako ne treba zaboraviti ni ¢injenicu da su zbog nesredenog katastra i
zbog neprovodenja procesa okrupnjivanja zemljiSta ograniCenja na strani ponude
zemljiSta mogla znacajno pridonijeti postojecoj visokoj razini cijena.

O trendu kretanja cijena u starim zemljama ¢lanicama Europske Unije Mahon
(2000.) navodi da je nakon dramaticnoga povecanja cijena u kasnim sedamde-
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setim i1 u ranim osamdesetim godinama 20. stoljeca u ostatku toga desetljeca u
veCini zemalja Unije uslijedila korekcija cijena poljoprivrednog zemljiSta. Na
svrietku osamdesetih godina u nekim je zemljama, poput Nizozemske, Danske i
Spanjolske, do$lo do novog povecanja cijena. U devedesetim je godinama cijena
poljoprivrednoga zemljiSta zabiljeZzila dalje snizenje u vecini zemalja, s iznimkom
Nizozemske, Irske i Sjeverne Irske u kojima su cijene povecane.

Kao $to se vidi iz tablice 1., nakon godine 2000. u vecini zemalja ¢lanica EU -
15 zabiljeZen je novi uzlet cijena poljoprivrednoga zemljiSta. Cijene su u prosjeku
od 2002. do 2005. godisnje nominalno rasle za 8%, a najveci je godiSnji porast
zabiljezen u Velikoj Britaniji (21%), u Svedskoj (19%), u Danskoj (13%) i u Irskoj
(10%), pritom je u Nizozemskoj zabiljezeno snizenje cijena na godiSnjoj razini.
Prosjecna je cijena hektra u zemljama EU — 15 u razdoblju od godine 2000. do go-
dine 2005. dosegla razinu od 12 do 13 tisuca eura. No, potrebno je naglasiti da taj
prosjek maskira dramati¢ne razlike u razini cijena medu zemljama EU-15 koje su
nastale, kako zbog razliCite kategorije zemljiSta obuhvacenoga statistikom cijena
zemljista,” tako i zbog razlike u javnim politikama uz pomocu kojih je regulirana
ponuda poljoprivrednoga zemljista. Tako je oCito da zemlja poput Francuske koja
ima posebnu drzavnu ustanovu (agenciju) koja se bavi otkupljivanjem, okrup-
njivanjem, prodajom i iznajmljivanjem poljoprivrednoga zemljiSta (SAFER) i
samim time znacajno smanjuje uska grla na strani ponude, ima i znacajno nizu
cijenu zemljista od prosjeka EU - 15.

Uz povecanje cijena poljoprivrednoga zemlji$ta u novim zemljama ¢lanicama
iu zemljama kandidatima, posebno valja spomenuti i dramati¢nu razliku u razini
njihovih cijena u odnosu na cijene u EU — 15. Tako je prosjecna cijena poljopri-
vrednoga zemljiSta u 2002. u novim zemljama ¢lanicama i u zemljama kandida-
tima iznosila 955 eura, §to je tek 7,8% od prosjecne cijene u zemljama EU — 15.
U godini 2005. prosjecna je cijena iznosila 1.376 eura, a to je 11,2% od prosjecne
cijene u zemljama EU — 15.

Valja takoder posebno naglasiti da je ve¢ina novih zemalja ¢lanica i zemalja
kandidata tek pocela s procesom okupnjivanja poljoprivrednoga zemljista, a u
Hrvatskoj primjerice joS nije provedena ni reforma katastra, pa se proces okrup-
njivanja zemljiSta odvija vrlo sporo. To u konac¢nici znaci da, s jedne strane,
Hrvatska i sve ostale zemlje regije prolaze kroz fazu povecanja cijena poljopri-
vrednoga zemljista koje je djelomi¢no posljedica konvergencijskog procesa, a sa
druge strane postoje znaCajna ograni¢enja ponude zbog kojih nije moguce ublaziti
ni konvergencijske pritiske na povecanje cijena, a kamoli moguce buduce pritiske
na strani potraznje.

2 Obradivo zemljiste obuhvacéa zemljiSte pod netrajnim poljoprivrednim kulturama, livade
privremeno koriStene za koSnju i ispasu i ugar. Poljoprivredno zemljiSte obuhvaca obradivo zemljiSte,
zemljiSte pod trajnim poljoprivrednim kulturama i livade trajno koriStene za ispasu i koSnju.
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4. Priustivost poljoprivrednoga zemljista

Posto su opisane specifi¢nosti trzista poljoprivrednoga zemlji$ta u tranzi-
cijskim zemljama i poSto je prikazana dinamika kretanja cijena poljoprivrednoga
zemljista u zemljama EU — 15, u novim zemljama ¢lanicama i u zemljama kandi-
datima, moZe se preci na izracun indeksa priuStivosti poljoprivrednoga zemljista.

U idealnom slucaju, indeks priustivosti poljoprivrednoga zemljista stavlja
u odnos cijenu poljoprivrednoga zemljiSta i dohotka ostvarenoga u poljoprivred-
nom sektoru u odredenoj zemlji, a to zato da bi se dobio osjecaj koliko dohotka
prosjecan gradanin jedne zemlje mora potrositi da bi kupio hektar poljoprivred-
noga zemljiSta. No, poljoprivredna je statistika sve, samo ne idealan slu€aj. Tako,
osim $to postojeca (gore prikazana) statistika cijena poljoprivrednoga zemljiSta
po zemljama nije u potpunosti usporediva, ne postoji ni usporedivi podatak o
dohotku u poljoprivredi.> Zato se umjesto dohotka u poljoprivredi koristi poda-
tkom o bruto dodanoj vrijednosti po zaposlenome u sektoru poljoprivrede lova
i ribarstva jer je on usporedivi indikator koji dobro aproksimira poljoprivredni
dohodak. Pritom valja napomenuti da je broj zaposlenih u sektoru poljoprivrede
lova i ribarstva dobiven iz podataka ankete o radnoj snazi, a ne iz administrativ-
noga broja zaposlenih.

Indeks je izracunan kao omjer cijene poljoprivrednoga zemljista i bruto do-
dane vrijednosti po zaposlenome u poljoprivredi za svaku zemlju i godinu za koje
su bila dostupna oba podatka. Indeksi su prikazani u tablici 2. Valja dodati da se
indeks priustivosti tumaci ovako: $to je njegova vrijednost visa, to je zemljiSte
manje priustivo i obrnuto: §to je vrijednost indeksa niza, priustivost zemljista je
veca.

Analizom podataka iz tablice moze se primijetiti da je medu novim zemlja-
ma Clanicama poljoprivredno zemljiSte najnepriustivije u Poljskoj, zatim u Bu-
garskoj i u Letoniji, dok Hrvatska stoji uz sam bok Bugarskoj i Letoniji po razini
nepriustivosti. Valja napomenuti da je do pogorsanja priustivosti u Poljskojiu Le-
toniji doslo nakon ulaska u Europsku Uniju, kada je znacajno ubrzano povecanje
cijena poljoprivrednoga zemljiSta.

Isto je tako zamjetno da je od 2002. do 2006. prosjecna priustivost zemljiSta
u novim zemljama ¢lanicama i u Hrvatskoj pogorSana za gotovo 50%. Samo je
u Hrvatskoj priustivost poljoprivrednoga zemlji$ta u dvije godine pogorSana za
28% zbog zabiljezenog povelanja

3 Nedostatci u statistici dohotka ostvarenoga u poljoprivredi odnose se prije svega na hrvatsku
statistiku.
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Tablica 2

37

INDEKS PRIUSTIVOSTI CIJENA POLJOPRIVREDNOGA ZEMLIJISTA

(EUR PO HA/BDV)

2001 2002 2003 2004 2005 2006
Belgija - 0,55 0,51 0,51 0,61 -
Danska - 0,40 0,46 0,48 0,70 -
Finska - 0,13 0,15 0,16 0,17 -
Francuska - 0,10 0,11 0,11 - -
Grcka - 1,00 0,93 0,93 - -
Irska - 0,61 0,60 0,63 - -
Luksemburg - 3,26 - - - -
Nizozemska - 1,07 0,92 0,86 - -
Njemacka 0,37 - - - - -
Spanjolska - 0,39 0,39 0,40 0,47 -
Svedska - 0,05 0,05 0,05 - -
Prosjek* - 0,48 0,46 0,46 0,49 -
Bugarska** - 0,34 0,35 0,32 - -
Ceska 0,35 0,25 0,25 - - -
Estonija 0,04 - 0,04 0,04 0,04 0,05
Hrvatska 0,19 0,20 0,31 0,26 0,27 0,29
Letonija - 0,21 0,20 0,31 - -
Litva - 0,13 0,11 0,10 - -
Madarska 0,09 - - - 0,10 -
Poljska - 0,42 0,46 0,42 0,57 0,64
Rumunjska - 0,17 0,13 0,11 - -
Slovactka - 0,08 0,07 0,07 0,05 -
Prosjek 0,15 0,22 0,21 0,20 0,24 0,27

Izvor: IzraCun autora.

- prosjek bez Luksemburga; ** - indeks priuStivosti za Bugarsku izraCunan kori$tenjem

podatka za BDV za 2000. godinu.

cijene zemljiSta, premda je broj zaposlenih u poljoprivredi od 3 postotna
poena u godini 2006. u odnosu na 2005.* No, kada se usporeduje priustivost poljo-

* Naime, smanjenje broja zaposlenih znatajno je poveao bruto dodanu vrijednost po
zaposlenome u poljoprivredi.



38 Z. LOVRINCEVIC, M. VIZEK: Poljoprivredno zemljigte u novim zemljama ¢lanicama EU...
EKONOMSKI PREGLED, 60 (1-2) 28-49 (2009)

privrednoga zemljiSta u starim zemljama ¢lanicama Europske Unije u odnosu na
nove zemlje ¢lanice i na zemlje kandidate, dolazi se do zakljucka da je poljopri-
vredno zemlji$te u novim zemljama ¢lanicama i u zemljama kandidatima u pro-
sjeku dvostruko priustivije od zemljista u starim zemljama Clanicama, s time da se
s vremenom jaz u priustivosti medu dvjema skupinama zemalja smanjuje.

5. Empirijska analiza determinanti cijena poljoprivrednoga zemljista

Posto su se analizirale cijene i priuStivost poljoprivrednoga zemljista u sta-
rim i u novim zemljama ¢lanicama Europske Unije i u Hrvatskoj, moZze se prijeci
na empirijsku analizu determinanti cijena poljoprivrednoga zemljista. Ova analiza
nam je potrebna da bismo mogli utvrditi one faktore koji najznacajnije utjecu
na cijenu poljoprivrednoga zemljiSta. PoSto utvrdimo koji su to faktori, mozemo
donositi zaklju¢ke o razlozima povecCanja cijena zemljiSta u novim zemljama
¢lanicama Unije i u zemljama kandidatima.

Analiza je podijeljena u dva dijela. U prvome dijelu napravljene su jedno-
struke regresije na uzorku starih i novih zemalja ¢lanica Europske Unije i zemalja
kandidata u kojima je ocijenjena veza medu pojedinim pokazateljima koji imaju
znacajnu ulogu u odredivanju cijene poljoprivrednoga zemljiSta i cijene poljopri-
vrednog zemljista. U drugome dijelu uCinjena je viSestruka regresijska analiza
kojoj je cilj bio odrediti koji pokazatelji najsnaznije utjecu na formiranje cijena
poljoprivrednoga zemljiSta. U analizi se koristilo sljede¢im pokazateljima:

- poljoprivredna proizvodnja po hektru koriStenoga poljoprivrednoga
zemljiSta (u EUR);

- udio sektora poljoprivrede, lova i ribarstva u ukupnoj bruto dodanoj vrije-
dnosti (u %);

- bruto nacionalni dohodak po glavi stanovnika (u USD);

- broj traktora na 100 hektara obradive zemlje;

- broj poljoprivrednih posjeda velicine do 5 hektara (u % od svih posjeda);

- gustoca naseljenosti ruralnoga stanovnistva (broj stanovnika po m? obradi-
voga poljoprivrednoga zemljiSta).

Izvor za sve pokazatelje, osim udjela sektora poljoprivrede, lova i ribarstva
u ukupnoj bruto dodanoj vrijednosti jest baza World Developement Indicators
Svjetske banke, a za udio sektora poljoprivrede u bruto dodanoj vrijednosti izvor
je Eurostat.

Na slici 1. prikazan je regresijski odnos medu prosje¢nom poljoprivred-
nom proizvodnjom po hektru kori§tenoga poljoprivrednoga zemljiSta i cijenom
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poljoprivrednoga zemljista. Poljoprivredni proizvod po hektru kori§tenog poljo-
privrednoga zemljiSta Cimbenik je koji utjeCe na cijenu zemlji$ta zato $to je on
pokazatelj proizvodnosti poljoprivredne proizvodnje na zemlji$tu o kojem se radi.
Pyykkonen (2006) navodi da je upravo proizvodnost poljoprivredne proizvodnje,
uz kvalitetu zemljiSta, najvaZzniji faktor za odredivanje cijene poljoprivrednog
zemljista.

Slika 1

POLJOPRIVREDNA PROIZVODNIJA I CIJENE
POLJOPRIVREDNOGA ZEMLIJISTA

Cijena poljoprivrednoga zemljista (EUR/ha)
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Izvor: Europska komisija (http://ec.europa.eu/agriculture/agrista/2006/table_en/en33.htm),
Vrbova (2004.), Pop i Stauder (2004.), Jus i Lehtveer (2006.), Estonian land bord (http://www.maaa-
met.ee), Blas i Buday (2004.), Lebedinska (2005.), Centralni statisticki ured Poljske: publikacija
«Agriculture in 2006», www.foldbroker.hu, Porezna uprava Ministarstva financija, Porezni vjesnik
(2003. 3a), Drzavni zavod za statistiku i Eurostat.

Pregled slike 1. jasno pokazuje da medu proizvodnoS¢u poljoprivredne
proizvodnje i cijenom poljoprivrednoga zemljiSta postoji pozitivna korelacija.
Buduc¢i da regresijski pravac sijece prvi kvadrant na dvije polovine sli¢ne veli¢ine,
mozemo zakljuCiti da je poveCanje proizvodnosti poljoprivredne proizvodnje
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uzrok proporcionalnog povecanja cijene poljoprivrednoga zemljista (ceteris pa-
ribus). Sa slike je oCito da zemlje koje biljeZe najvecu proizvodnost poljopri-
vredne proizvodnje poput Nizozemske, Belgije i Danske imaju i najvece cijene
poljoprivrednoga zemljiSta. Sa druge strane zemlje poput Turske, Litve, Letonije i
Bugarske, proizvodnost kojih je deset puta manja od Nizozemske, imaju i priblizno
deset puta nize cijene zemljiSta. Hrvatska se takoder moZe ubrojiti u skupinu ze-
malja s niskom proizvodnoscu i s niskim cijenama zemljiSta. Razina proizvodno-
sti hrvatske poljoprivrede odgovara proizvodnosti koju ostvaruju ¢e$ka, madarska
i poljska poljoprivreda. No, ako je suditi po poloZaju Hrvatske u odnosu na re-
gresijski pravac, Hrvatska bi uz trenutnu razinu proizvodnosti morala imati nesto
viSu cijenu poljoprivrednoga zemljiSta od trenutne.

Slika 2

VELICINA POLJOPRIVREDNOGA SEKTORA I CIJENE POLJOPRIVRED-

NOGA ZEMLIJISTA
Cijena poljoprivrednoga zemljista (EUR/ha)
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Izvor: Europska komisija (http://ec.europa.eu/agriculture/agrista/2006/table_en/en33.htm),
Vrbova (2004.), Pop i Stauder (2004.), Jus i Lehtveer (2006.), Estonian land bord (http://www.maaa-
met.ee), Blas i Buday (2004.), Lebedinska (2005.), Centralni statisticki ured Poljske: publikacija
«Agriculture in 2006», www.foldbroker.hu, Porezna uprava Ministarstva financija, Porezni vjesnik
(2003. 3a), Drzavni zavod za statistiku i Eurostat.
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Na slici 2. prikazan je regresijski odnos medu veli¢inom poljoprivrednoga sek-
tora mjerenog udjelom sektora poljoprivrede, lova i ribarstva u ukupnoj bruto doda-
noj vrijednosti ostvarenoj u pojedinoj privredi i cijenom poljoprivrednoga zemljiSta.
Na slici se vidi da je cijena zemljiSta to veca, §to se znacajnost poljoprivrednoga
sektora u gospodarstvu smanjuje. Negativna korelacije medu ovim dvjema pokaza-
teljima rezultat je prije svega procesa ekonomskoga razvitka koji u razvijenim zem-
ljama rezultira, s jedne strane, smanjenjem ukupnoga znacaja poljoprivrednoga sek-
tora za gospodarstvo, a sa druge strane taj sektor doZivljava dramati¢no povecanje
proizvodnosti zbog kojega dolazi do povecanja cijena. Smanjenje znacaja poljopri-
vrednoga sektora zbog procesa ekonomskoga razvitka rezultira i realokacijom rad-
ne snage iz ovoga u proizvodne i usluzne sektore. Ako analiziramo poloZaj Hrvatske
u odnosu na regresijski pravac, opet mozemo uociti da bi Hrvatska uz sadasnju
razinu znacCajnosti svoga poljoprivrednoga sektora morala imati nesto visu razinu
cijena poljoprivrednog zemlji$ta nego $to je to u ovom trenutku slucaj.

Slika 3

NACIONALNI DOHODAK I CIJENE POLJOPRIVREDNOGA ZEMLIJISTA

Cijena poljoprivrednoga zemljista (EUR/ha)
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Izvor: Europska komisija (http://ec.europa.eu/agriculture/agrista/2006/table_en/en33.htm),
Vrbova (2004.), Pop i Stauder (2004.), Jus i Lehtveer (2006.), Estonian land bord (http://www.maaa-
met.ee), Blas i Buday (2004.), Lebedinska (2005.), Centralni statisticki ured Poljske: publikacija
«Agriculture in 2006», www.foldbroker.hu, Porezna uprava Ministarstva financija, Porezni vjesnik
(2003. 3a), Drzavni zavod za statistiku i Eurostat.
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Na slijedecoj slici prikazana je regresijska veza medu bruto nacionalnim
dohotkom po stanovniku i cijenom poljoprivrednoga zemlji$ta. Sasvim ocekivano,
zemlja koja ostvaruje veci nacionalni dohodak, u prosjeku ima i viSu cijenu poljo-
privrednoga zemljiSta. I u ovome se slu¢aju Hrvatska nalazi ispod regresijskog
pravaca, a to znaci da je o¢ekivana cijena poljoprivrednoga zemljiSta u Hrvatskoj
visa od stvarne cijene, to jest da je cijena zemljiSta preniska uz dani bruto nacio-
nalni dohodak po stanovniku.

Slika 4

KAPITALNA OPREMLIJENOST POLJOPRIVREDNE PROIZVODNIE I
CIJENE POLJOPRIVREDNOGA ZEMLIJISTA

Cijena poljoprivrednoga zemljista (EUR/ha)
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Izvor: Europska komisija (http://ec.europa.eu/agriculture/agrista/2006/table_en/en33.htm),
Vrbova (2004.), Pop i Stauder (2004.), Jus i Lehtveer (2006.), Estonian land bord (http://www.maaa-
met.ee), Blas i Buday (2004.), Lebedinska (2005.), Centralni statisticki ured Poljske: publikacija
«Agriculture in 2006», www.foldbroker.hu, Porezna uprava Ministarstva financija, Porezni vjesnik
(2003. 3a), Drzavni zavod za statistiku i Eurostat.

Na slici 4. prikazan je regresijski odnos medu kapitalnom opremljenoscu
poljoprivredne proizvodnje mjerene brojem traktora na 100 hektara obradive
poljoprivredne povrSine i cijenom poljoprivrednoga zemljiSta. Slika pokazuje je
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vidljivo da je korelacija medu ovim dvama pokazateljima pozitivna, a to znaci da,
§to je poljoprivredni sektor pojedine zemlje bolje kapitalno opremljen, ta zemlja
ima viSu cijenu poljoprivrednoga zemljiSta. Razlog je toj uzro¢nosti to Sto bolja
kapitalna opremljenost omogucuje vecu proizvodnost poljoprivredne proizvo-
dnje, a veCa proizvodnost znaCi i veCu cijenu poljoprivrednoga zemljiSta. Slika
isto tako pokazuje da Hrvatska medu promatranim zemljama ima najmanji broj
traktora na 100 hektara, i da, ako je suditi iskljucivo po tom pokazatelju, stvarna
cijena zemljiSta odgovara ocekivanoj.

Slika 5

OKRUPNIJENOST POLJOPRIVREDNIH POSJEDA I CIJENE
POLJOPRIVREDNOGA ZEMLIJISTA

Cijena poljoprivrednoga zemljista (EUR/ha)
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Izvor: Europska komisija (http://ec.europa.eu/agriculture/agrista/2006/table_en/en33.htm),
Vrbova (2004.), Pop i Stauder (2004.), Jus i Lehtveer (2006.), Estonian land bord (http://www.maaa-
met.ee), Blas i Buday (2004.), Lebedinska (2005.), Centralni statisticki ured Poljske: publikacija
«Agriculture in 2006», www.foldbroker.hu, Porezna uprava Ministarstva financija, Porezni vjesnik
(2003. 3a), Drzavni zavod za statistiku i Eurostat.

Na slici 5. prikazan je regresijski odnos medu okrupnjeno$¢u poljopri-
vrednih posjeda mjereno udjelom poljoprivrednih posjeda manjih od 5 hektara
povrsine u ukupnome broju posjeda i cijenom poljoprivrednoga zemljiSta. Na slici
se vidi da je, $to je veCa okrupnjenost cijena poljoprivrednog zemljiSta, veca i
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cijena zemljista. Razlog za takav karakter regresijske veze valja traZiti u nekoliko
¢injenica. Kao prvo, okrupnjivanje poljoprivrednih posjeda proces je koji moze
trajati veoma dugo, koji zahtjeva prilicne institucionalne napore i koji moze traZziti
velike materijalne troSkove. Svi se ti Cinitelji u konacnici ukljuCuju u izratun
cijene okrupnjenoga poljoprivrednoga zemljista. Takoder bi, zato $to se na poljo-
privrednom zemljiStu male povr§ine ne moze u€inkovito baviti poljoprivredom,
takvo zemljiSte moralo imati diskont na prodajnu cijenu, jer ono nije optimalni
faktor poljoprivredne proizvodnje.

Na slici se jasno vidi da oko 35% od svih poljoprivrednih posjeda u Hrvatskoj
imaju povrSine manje od 5 hektara. U sli¢noj su situaciji Ceska i Poljska. Najvecu
okrupnjenost posjeda biljeze Danska, Irska i Finska, u tim zemljama ima manje od
10% posjeda s povrSinom manjom od 5 hektara. I u ovom slucaju se Hrvatska se nala-
zi ispod regresijskoga pravca, a to sugerira da bi cijena poljoprivrednoga zemljista uz
danu razinu okrupnjenosti u Hrvatskoj morala biti viSa od dosad zabiljeZene cijene.

Slika 6

OSKUDNOST POLJOPRIVREDNOGA ZEMLIJISTA I CUENE TOG ZEMLIISTA

Cijena poljoprivrednoga zemljista (EUR/ha)
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Izvor: Europska komisija (http://ec.europa.eu/agriculture/agrista/2006/table_en/en33.htm),
Vrbova (2004.), Pop i Stauder (2004.), Jus i Lehtveer (2006.), Estonian land bord (http://www.maaa-
met.ee), Blas i Buday (2004.), Lebedinska (2005.), Centralni statisticki ured Poljske: publikacija
«Agriculture in 2006», www.foldbroker.hu, Porezna uprava Ministarstva financija, Porezni vjesnik
(2003. 3a), Drzavni zavod za statistiku i Eurostat.
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Na slici 6. prikazan je regresijski odnos medu oskudnos¢u poljoprivrednoga
zemljista mjerenoga gustocom naseljenosti ruralnoga stanovni$tva po m? obra-
divoga poljoprivrednoga zemljista i cijene poljoprivrednoga zemlji$ta. Gustoca
naseljenosti ruralnoga stanovniStva izabrana je kao mjera oskudnosti zemljista, jer
se, §to je viSe ruralnoga stanovnistva koje se po definiciji uglavnom bavi poljopri-
vredom, smanjuje se povrSina zemljiSta raspolozivoga po stanovniku tj. oskud-
nost se zemljista povecava. Smjestaj regresijskoga pravca upucuje na zakljucak da
postoji pozitivna korelacija medu gustocom naseljenosti i cijene poljoprivrednog
zemljiSta. Pa je, §to je gustoca naseljenosti manja, manja i cijenom poljoprivred-
noga zemljiSta i obrnuto. Ako analiziramo poloZzaj Hrvatske, vidimo da se ona jo§
jednom nalazi ispod regresijskoga pravaca. To znaci da su s obzirom na gustocu
naseljenosti poljoprivrednoga stanovnistva, cijene poljoprivrednoga zemljiSta u
Hrvatskoj preniske, to¢nije da je ocekivana cijena visa od stvarne.

1z svega prikazanoga moZze se zakljuciti da je povecanje proizvodnosti poljo-
privredne proizvodnje, nacionalnog dohotka po stanovniku, kapitalne opremlje-
nosti poljoprivrednoga zemljiSta i gustoe naseljenosti ruralnoga stanovnistva
povezano s viSim razinama cijena poljoprivrednog zemljiSta. Sa druge strane
povecanje poljoprivrednoga sektora u gospodarstvu i povecanje broja poljopri-
vrednih posjeda male povrSine povezani su sa snizenjem cijena poljoprivrednog
zemljista.

Nakon jednostruke regresijske analize kojoj je svrha bila prikazati utjecaj
pojedinacnih pokazatelja na cijenu poljoprivrednoga zemljista, analiza se nasta-
vlja viSestrukom regresijom kojoj je svrha utvrditi koja od opisanih determinan-
ti cijena poljoprivrednoga zemljiSta najviSe utjete na cijene poljoprivrednoga
zemljiSta. U tablici 3. prikazani su rezultati ocjene viSestrukog regresijskoga mo-
dela cijena poljoprivrednoga zemlji$ta na uzorku od 26 zemalja (novih i starih
zemalja ¢lanica Europske Unije, Turske i Hrvatske).
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REGRESIISKA OCJENA DETERMINANTI CIJENE
POLJOPRIVREDNOGA ZEMLIJISTA

Cijena
poljoprivrednoga Standardna
zemljiSta Koeficijent greSka t -vrijednost | p - vrijednost
Konstanta -9,997 2,141 -4,67 0,000%%**
Broj traktora na 100 0.139 0212 0.65 0.52
hektara
Poljoprivredni output 1,046 0.493 2.12 0,046+
po hektru
Gustoca naseljenosti
ruralnoga 0,486 0,378 1,29 0,21
stanovniStva
BDV po
zaposlenome u 0,792 0,308 2,57 0,018%*
poljoprivredi
¢ =094 RSS = 18,57
R?>=0,80 F (4,21) =20,86 [0,000]***
Broj opservacija = 26 Broj parametara = 5
Test normalnosti reziduala Test homoskedasti¢nosti reziduala
Chir2(2) = 0,737 [0,69] F(8,12) = 2,12710,12]

Izvor: izratun autora.

Napomena: **- nulta hipoteza odbacena na razini signifikantnosti od 5%, * - nulta hipoteza

odbacena na razini signifikantnosti od 10%.

Prema modelu, cijena poljoprivrednoga zemljiSta ovisi o broju traktora na 100
hektara obradive povrSine, o proizvodnosti poljoprivredne proizvodnje, o gustoci
naseljenosti ruralnoga stanovnistva i o bruto dodanoj vrijednosti po zaposleno-
me u poljoprivredi (Sto je mjera ostvarenog dohotka). Pregledom tablice moZe se
uociti da su proizvodnost i dohodak u poljoprivredi statisticki znacajni pokazatelji
koji objasnjavaju povecanje cijena poljoprivrednoga zemljista. Tako povecanje
proizvodnosti od 1% izaziva povecanje cijena poljoprivrednoga zemljiSta od
1,1%. Sa druge strane, povecanje dohotka u poljoprivredi od 1% povecava cijenu
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poljoprivrednoga zemljiSta za 0,8%. Model objaSnjava 80% varijacija u cijeni
poljoprivrednoga zemljiSta i sve su neovisne varijable u modelu skupno statisticki
znacajne, a dijagnosticki testovi pokazuju da su greske relacije modela normalno
distribuirane i da im je varijanca homoskedasti¢na.

6. Zaklju¢na razmatranja

Analiza obavljena u ovom radu sugerira da su cijene poljoprivrednoga
zemljiSta u Hrvatskoj i u novim zemljama ¢lanicama viSestruko niZe u usporedbi
sa starim zemljama ¢lanicama Europske Unije. Ali zato $to je u posljednjih dese-
tak godina u Hrvatskoj i u novim zemljama ¢lanicama zabiljeZen dinamiCan rast
cijena poljoprivrednoga zemlji$ta, njegova priustivost postaje sve veCi problem
za ruralno stanovniStvo. Regresijska analiza determinanti cijena poljoprivrednoga
zemljiSta pokazuje da proizvodnost poljoprivredne proizvodnje i poljoprivredni
dohodak najbolje objaS$njavaju razinu cijena poljoprivrednoga zemljiSta.

Bududi da ¢e prikljucenje Europskoj Uniji (bez liberalizacije trziSta poljo-
privrednoga zemljiSta) izazvati poveCanje poljoprivrednih dohodaka (u obliku
subvencija) ili barem pojavu ocekivanja o rastu buducih dohodaka i da ¢e vje-
rojatno do¢i do povecanja proizvodnosti u poljoprivrednoj djelatnosti, moze se
prema rezultatima nasih modela ocekivati nastavak trenda povecanja cijena poljo-
privrednoga zemljiSta u Hrvatskoj. Rast cijena poljoprivrednoga zemljista koji
je zabiljezen i u novim zemljama ¢lanicama nakon pridruZenja, iako te zemlje
nisu liberalizirale svoja trziSta poljoprivrednoga zemljiSta, potvrduje da povecanje
stvarnoga i ocekivanoga dohotka moZze znaCajno povecati cijenu zemljista.

Isto je tako sigurno i da se brzi poveCanje cijena dogada zato $to postoje
ograni¢enja na strani ponude - poput nedovrSenog procesa restitucije i privati-
zacije zemljisSta, nesredenoga katastra, neokrupnjenosti poljoprivrednih posjeda i
premaloga znacaja trziSta poljoprivrednog zemljiSta za najam, zbog kojih je po-
nuda definitivno manje elastina od potraznje i nije sposobna umanjiti pritiske
potraZnje na rast cijena. OCito je i da bi liberalizacija poljoprivrednoga zemljiSta,
kako u novim zemljama ¢lanicama, tako i u Hrvatskoj, stvorila dodatni pritisak
na ve¢ ionako ubrzani ritam povecanja cijena poljoprivrednoga zemljista, §to bi
u konacnici rezultiralo smanjenjem priustivosti poljoprivrednoga zemljista za
domace stanovniStvo. Zato je potrebno odgovarajuéim mjerama poljoprivredne
politike stimulirati povecanje proizvodnosti poljoprivredne proizvodnje, $to je
najbolji naCin pripreme domacih poljoprivrednih proizvodaca na liberalizaciju
trziSta poljoprivrednoga zemljiSta.
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AGRICULTURAL LAND IN THE NEW EU MEMBER STATES AND
CROATIA: PRICES, AFFORDABILITIES AND CONVERGENCE POTENTIAL

Summary

In this paper we analyze the developments in the agricultural land prices in Croatia
and the new member states of European Union. Besides agricultural land prices, the affor-
dability index of agricultural land is also calculated and discussed. Due to the fact that the
observed economies are undergoing convergence process, their agriculture land prices and
affordability indices are compared to old member stated of European Union.

According to the analysis, one can conclude that agriculture land prices in Croatia
and the new EU member states are several times lower when compared to the old EU
member states. However, due to the rapid growth of the agricultural prices, the affordabi-
lity of the agricultural land in Croatia and the new EU member states has become an issue
for the rural population. The regression analysis of the agricultural land prices determinan-
ts suggests that the productivity of agricultural production and agricultural income explain
best the level of the agricultural prices.

Key words: agricultural land, affordability, regression analysis





