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Abstrakt. Celem opracowania bylo zaprezentowanie zmian poziomu cen ziemi rolnej w Polsce wedlug wo-
jewodztw oraz poziomu doptat bezposrednich gospodarstw w latach 2004-2013. W badaniach wykorzystano
dane z Banku Danych Lokalnych GUS. Z przeprowadzonych badan wynika, ze ceny ziemi w latach 1999-2013
wzrosly kilkukrotnie, jednak wzrost byl wyraznie zréznicowany w ujeciu przestrzennym. Najsilniejszy wzrost
cen ziemi nastapit w wojewodztwie wielkopolskim, za$ najnizszy w wojewodztwie podkarpackim. Doptaty
bezposrednie w niewielkim stopniu przyczynity si¢ do wzrostu cen ziemi, co wynika z utrzymywania si¢ na
zblizonym poziomie relacji migdzy wielkoscia doptat a cenami ziemi w analizowanym okresie. Znaczenie
tacznej dziesiecioletniej kwoty doptat bezposrednich w ujeciu ilosciowym nalezy oceni¢ jako korzystniejsze
w porownaniu do jej oddziatywania wartosciowego w odniesieniu do mozliwosci zakupu ziemi rolniczej.

Wstep

Na tle pozostatych kraj(')w Unii Europejskiej (UE) w dyspozycji polskiego rolnictwa pozo-
staje znaczny potencjal ziemi i pracy. W ostatnich latach coraz cze¢$ciej pojawiaja si¢ mformaCJe
0 atrakcyjnosm inwestowania w zakup ziemi rolniczej ze wzgledu na dynamiczny wzrost jej
cen 1 prognozowanie dalszego wzrostu w zwigzku z ,,uwolnieniem” mozliwosci zakupu przez
cudzoziemcoéw w 2016 roku, co stwarza zainteresowanie ziemia nie tylko jako najwazniejszym
czynnikiem produkcji w rolnictwie, lecz takze przyciagga potencjalnych inwestoréw traktujacych
ziemi¢ jako inwestycje finansowa.

Wsparcie dla rolnictwa i obszarow wiejskich realizowane zgodnie z obowigzujacymi roz-
wigzaniami wspolnej polityki rolnej (WPR) niesie roznorodne skutki. Zrownowazony rozwoj
obszarow wiejskich jest dlugookresowym celem do osiggniecia przy wykorzystaniu §rodkoéw z
funduszy UE. Obejmuje on m.in. wielofunkcyjny rozwoj rolnictwa i obszarow wiejskich, w tym
propagowanie przedsiebiorczosci, w celu ograniczenia bezrobocia, a takze dazenie do poprawy
warunkow zycia ludno$ci wiejskiej. W Polsce od poczatku wdrazania dostgpnych instrumentow
WPR, czyli od 2004 roku, dokonalo si¢ wiele istotnych zmian. Nastapit rozwdj infrastruktury
technicznej, ale nadal wystgpuje wyrazne zroznicowanie w tym zakresie, co potwierdzaja m.in.
badania Jarosz, ktora na podstawie syntetycznego miernika wykazata, ze najstabszym poziomem
rozwoju infrastruktury technicznej charakteryzowato si¢ wojewodztwo lubuskie, a do przodujacych
nalezaly wojewddztwa matopolskie, podkarpackie i $laskie [Jarosz 2008]. Takze wdrazanie pro-
gramow ,,Leader” i,,0dnowa wsi” przyczynia si¢ w réznym stopniu do aktywizacji mieszkancoéw
obszarow wiejskich i budowy kapitatu spotecznego na wsi [Kaminski 2013].

Waznym aspektem WPR jest wsparcie finansowe gospodarstw rolnych w krajach tworza-
cych UE, w tym takze w Polsce. Doptaty z roznych tytutow dla gospodarstw wptywaja m.in. na
poziom i struktur¢ produkcji oferowanej na rynek. Maja tez oddzialywanie posrednie na inne
elementy zwigzane z organizacja i ekonomika gospodarstw. Zgodnie z budzetem WPR UE na
lata 2014-2020 przyjetym 8 lutego 2013 roku Polska otrzyma 28,6 mld euro, w poréwnaniu do
lat 2007-2013 oznacza to wzrost o 1,6 mld euro. W latach 2014-2020 z kwoty 28,6 mld euro na
doptaty bezposrednie przeznaczone zostanie 18,8 mld euro, a na rozwdj pozostate 9,8 mld euro.
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Material i metodyka badan

Celem opracowania byto okreslenie zmian poziomu cen ziemi rolnej w Polsce wedlug wo-
jewodztw oraz poziomu doptat bezposrednich uzyskanych przez gospodarstwa w latach 2004-
2013 w odniesieniu do jednostki powierzchni. W badaniach wykorzystano dane z Banku Danych
Lokalnych GUS dotyczace poziomu cen gruntéw ornych, kwoty doptat bezposrednich oraz cen 1
dt pszenicy oraz 1 litra mleka. Badania przeprowadzono z zastosowaniem miar bezwzglednych
(przecigtna cena gruntow ornych w obrocie prywatnym za 1 ha) i wzglednych (relacja kwoty
doptaty bezposredniej do cen gruntéw ornych), ze wskazaniem tendencji zmian w tym zakresie.

Ceny gruntow rolnych w latach 1999-2013 w Polsce i wedlug wojewddztw

W latach 1999-2013 w Polsce wystapity bardzo wyrazne zmiany zarowno w poziomie cen
ziemi rolniczej, jak i dynamice zmian. Na rysunku 1 przedstawiono poziom cen ziemi rolniczej w
podziale wedtug jakosci gleb w Polsce w latach 1999-2013. W latach 2000-2001, czyli na kilka lat
przed przystapieniem Polski do UE, ceny ziemi wzrastaty §redniorocznie okoto 8% niezaleznie od
jakosci gruntow. W roku 2002 ceny ziemi utrzymaty si¢ na poziomie roku poprzedniego, a nawet
nieznacznie spadly, w dwoch kolejnych latach wzrost byt bardziej dynamiczny i wynosil okoto
14-15%, przy czym dla gruntow o najstabszej jakosci gleb odnotowano wigkszy wzrost (okoto
17-19%). Po przystapieniu Polski do UE w pierwszych czterech latach wzrost ksztaltowat si¢
na poziomie 25-30%, z wyjatkiem 2006 roku, w ktérym odnotowano wzrost o okoto 12%, przy
jego zroznicowaniu w przedziale od 10% dla gruntéw dobrej jakosci do 18% dla najstabszych
gruntéw. Nalezy podkresli¢, ze takze w tym okresie najwigksza dynamika wzrostu cen dotyczyta
gruntdow o najstabszej jakos$ci, ktora utrzymata si¢ do 2010 roku. W latach 2009-2010 dynamika
wzrostu cen ziemi wyraznie ostabla. W 2009 roku przecigtnie ceny gruntow wzrosly o okoto
10% niezaleznie od jakosci gleb, a w 2010 roku byto to okoto 5%. Nastepny okres (2011-2012)
to ponownie wyrazne zwigkszenie dynamiki wzrostu, w 2011 roku ceny wzrosty o ponad 10%
niezaleznie od jakos$ci gleb, a w 2012 az o 27%, przy zréznicowaniu tego wzrostu od 16% dla
gruntow najstabszych do 34% dla gruntow charakteryzujacych si¢ dobra jakoscia gleb. W 2013
roku ceny ziemi utrzymaty si¢ na poziomie z 2012 roku, bowiem w stosunku do lat poprzednich
zaobserwowano wzrost tylko o 3%. W latach 1999-2013 ceny ziemi w Polsce wzrosty szescio-
krotnie, przy czym grunty o najstabszej jakos$ci zdrozaly ponado$miokrotnie (8,2 razy). Przed-
stawione dane potwierdzajg wczesniej wskazywane zjawisko coraz mniejszej zaleznosci ceny
ziemi od jej bonitacji [Weil 2003]. Lata, w ktorych odnotowano najwyzszy wzrost cen ziemi, to
2005, 2007, 2008 1 2012. Ponadto nalezy podkresli¢, iz wyraznie wyzsza dynamike wzrostu cen
gruntdow odnotowano po 2004 roku. W tabeli 1 przedstawiono zréznicowanie przestrzenne cen
ziemi wedlug wojewodztw w latach 1999-2013.
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Z zestawienia cen ziemi
prezentowanego w tabeli 1

wynika, ze w latach 1999-
2013 w Polsce wystepowalo

duze zrdéznicowanie przecigt-
nych cen ziemi mi¢dzy woje-
wodztwami, a ponadto odno-

towano wyrazne zmiany cen

I3

oraz zrdznicowana

dynamike

ich wzrostu. Po uwzglednie-
niu jakosci gleb gruntow rol-

nych réznice te byly jeszcze
wigksze. O cenie ziemi decy-

duje jej potozenie, ale i wicle

innych czynnikéw. Przed
przystapieniem Polski do

UE najdrozsze grunty poto-

zone bylty w wojewodztwach
matopolskim, opolskim i

ziemiach odzyskanych, czyli
w wojewddztwach lubuskim,

wielkopolskim, a najtansze na
zachodniopomorskim i war-

minsko-mazurskim. W 1999
roku jeden hektar gruntow
potozonych w wojewoddztwie
malopolskim (najwyzsza cena
ziemi) byt 2,5 razy drozszy od

gruntu usytuowanego w woje-

wodztwie lubuskim (najnizsza

cena ziemi wynoszaca 2,06 tys.
zt/ha).W 2013 roku przecigtna
cena ziemi w Polsce wyniosta

26,3 tys. zt/ha, najwyzsze

ceny osiagnely grunty rolne
usytuowane w wojewodz-
twach wielkopolskim i ku-

jawsko-pomorskim (ponad
36 tys. zl/ha), natomiast naj-

nizsze w wojewodztwach
potudniowo-wschodniej Pol-

ski (podkarpackie, lubelskie

oraz $wi¢

tokrzyskie) oraz
w wojewodztwie lubuskim,
gdzie ceny gruntéw nie prze-

kraczaty 20 tys. zl/ha.
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Znaczenie doplat w ksztaltowaniu ceny ziemi rolniczej

Waznym elementem w ksztattowaniu ceny ziemi, oprocz podazy i popytu, sa niektore instrumenty
WPR, ktore zwigkszaja atrakcyjnos¢ prowadzenia produkcji w rolnictwie. Jest to takze spowodowane
wzajemnym oddziatywaniem réznych instrumentéw stosowanych w polityce, ktore wptywajg na
ksztattowanie si¢ cen. Wigkszo$¢ przeobrazajacych si¢ relacji cenowych, ktore nastepnie indukuja
zmiany instytucjonalne, odzwierciedla bezustanne wysitki przedsigbiorcow do maksymalizacji
korzysci [Zawojska 2012]. Ceny dobr finalnych odzwierciedlajg preferencje konsumentow, dlatego
celem gospodarki ziemig jest takze maksymalizacja dobrobytu spotecznego [Masniak 2011].

Nadrzednym instrumentem WPR sg doptaty bezposrednie, ktorych zadaniem jest wspieranie
producentéw rolnych przy zachowaniu zasad zrownowazonego rozwoju obszarow wiejskich.
Nalezy do nich wsparcie w postaci doptat bezposrednich. Laczna kwota doptat bezposrednich
uzyskanych w latach 2004-2013 stanowita okoto 20% ceny ziemi w 2013 roku. W podziale we-
dhug jakosci gleb byto to przecietnie dla gruntéw dobrej jakosci 16,3% ceny ziemi, a dla ziemi
najslabszej jakosci — 25,7%, czyli w ciagu dziesigciu lat taczna kwota uzyskana z doptat bezpo-
$rednich z jednego hektara umozliwiata zakup okoto 0,2 ha gruntéw rolniczych o $redniej jakosci
gleb. W poszczegdlnych wojewodztwach byto to zroznicowane, co wynikato przede wszystkim z
odmiennych cen gruntéw. W tabeli 2 przedstawiono zmiany relacji poziomu doptat do wysokosci
cen ziemi wedhug wojewodztw w latach 2004-2013.

Z zestawienia danych w tabeli 2 wynika, ze w latach 2004-2013 relacja migdzy wielkoscia
doptat a cenami ziemi zmieniata si¢ nieznacznie w poszczegélnych wojewodztwach, natomiast
wystapity wyrazne roznice tej relacji miedzy wojewodztwami. Najnizszg wielko$¢ tej relacji

Tabela 2. Relacja kwoty doplaty bezposredniej do ceny gruntow rolnych w latach 2004-2013 wedtug
wojewodztw
Table 2. Relation the amount of direct aid to the price of land in 2004-2013 by province

Wyszczegdlnienie/ Wielkosci w roku/The values in the year [%] Srednia/
Specification 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 A;’(e)’(’)ige
2013
Lubuskie 591| S5,16| 5,79| 4,77| 4,28| 534| 5,59| 5,80| S5,11| 4,80| 5,26
Podkarpackie 4,66 521| 6,03| 4,67| 4,09| 4,70| 4,78| 6,45| 5,15| 5,04 5,08
Warminsko-mazurskie | 4,49 | 3,92| 4,02| 3,34| 2,57| 3,73| 3,84| 4,73| 3,50| 3,80| 3,79
Dolnoslaskie 4,32] 324| 3,46| 2,60| 2,31| 2,94| 3,03| 3,54| 3,26| 2,99 3,17
Zachodniopomorskie | 4,30| 4,45| 4,38 | 3,56| 3,37 | 4,23| 423| 4,69| 4,33| 4,12| 4,17
Lubelskie 391| 3,54| 3,86| 3,40| 3,23| 4,23| 4,46| 4,90| 4,10 4,58, 4,02
Swietokrzyskie 3,54 3,71| 438| 4,06| 3,86| 526| 599| 6,42| 4,34| 4,28| 4,58
Opolskie 3,36| 3,17| 3,55| 2,84| 2,41 | 295| 3,06| 3,37| 2,42| 2,65 2098
Podlaskie 3,14| 2,39 2,52| 2,16| 1,98| 2,81 | 2,72| 3,30 2,86| 3,18| 2,71
Lodzkie 3,09 2,51 2,83 | 2,52| 2,24| 3,14| 3,28 3,77| 3,07| 3,22| 2,97
Pomorskie 3,05 2,46| 2,87| 2,06| 1,88| 2,30| 2,66| 2,97 2,86| 298| 2,61
Kujawsko-pomorskie | 2,73 | 1,84 1,92| 1,58 1,35| 2,01| 2,13| 2,52| 2,22| 2,28 2,06
Mazowieckie 2,701 2,35| 2,62| 2,27| 1,92| 2,77| 2,89| 3,21| 2,92| 2,93 | 2,66
Slaskie 2,50| 2,74| 3,06| 2,39| 2,25| 2,72| 2,68 3,11| 2,87| 3,30| 2,76
Matopolskie 2,49 2,60 298| 2,37| 2,40| 3,12| 3,40| 3,83| 3,81| 3,70| 3,07
Wielkopolskie 2,46 1,72 1,75| 1,51 1,38] 1,85| 1,97| 2,32| 2,10 2,25| 1,93
Srednia/average 3,54| 3,19| 3,50| 2,88| 2,60| 3,38| 3,55| 4,06| 3,43| 3,51| 3,36

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS oraz Agencji Restrukturyzacji
i Modernizacji Rolnictwa

Source: own calculations based on data from the Local Data Bank CSO and the Agency for Restructuring
and Modernisation of Agriculture
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Tabela 3. Laczny poziom doplat bezposredinch na 1 ha za lata 2004-2013 oraz ceny gruntéw rolnych w 2013
roku wyrazone ilo§ciowo wedtug wojewodztw
Table 3. The overall level of direct subsidies for 2004-2013 and land price quantified by provinces

Wojewddztwo / Rownowartos$¢ tacznych | Powierzchnia gruntdw ornych |  Cena Cena

Province doptat na koniec 2013 r. mozliwa do zakupu w 2013 ziemi | ziemi w
w/The equivalent of the | roku za faczng warto$¢ doplat w dt litrach

total of subsidies at the gruntow wedtug jakosci [ar]/ | pszenicy/ | mleka/
end of 2013 in The area of arable land Land Land

dt pszenicy/ litrach possible to buy in 2013 fora | price | pricein

dt of wheat mleka/ total amount of subsidies the | in dtof | liters of
liters of milk land by quality soil [ar] wheat milk

dobrej/ | $redniej/ | stabej/
good | average | poor

Dolnoslaskie 73,91 4208 13,3 17,6 24,2 356,4 20594
Kujawsko-pomorskie 72,33 4350 10,8 13,0 16,8 461,2 27558
Lodzkie 74,72 4464 14,8 17,3 23,6 310,2 20649
Lubelskie 74,76 4195 20,4 25,9 36,1 225,7 13537
Lubuskie 71,39 4616 22,7 25,9 32,6 227,7 12192
Matopolskie 75,57 4843 17,8 21,6 27,7 283,6 19033
Mazowieckie 71,48 4366 12,7 16,2 21,8 3394 20964
Opolskie 73,54 4171 11,7 15,4 22,1 387,7 23346
Podkarpackie 78,69 4888 24,9 28,8 33,8 2173 13381
Podlaskie 72,79 3992 15,4 16,4 22,8 318,8 18236
Pomorskie 73,75 4391 13,5 16,8 21,1 3422 20211
Slaskie 74,32 4415 14,6 18,6 25,3 320,0 19058
Swietokrzyskie 75,21 4699 19,0 25,6 34,2 235,2 15142
Warminsko-mazurskie 73,74 4210 17,7 20,8 25,3 271,7 15735
Wielkopolskie 72,01 4309 10,6 12,3 16,6 454,0 27287
Zachodniopomorskie 74,40 4157 20,9 22,6 26,7 2582 14307
Srednia/Average 73,91 4392 16,3 19,7 25,6 313,5 18827

Zrodlo: obliczenia wlasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS
Source: own calculations based on data from the Local Data Bank

zanotowano w 2008 roku, a najwyzsza w 2011 roku. Wojewodztwa, ktore charakteryzowaty sie
najwyzsza relacja w catym analizowanym okresie, to lubuskie i podkarpackie, a od 2009 roku
takze wojewodztwo $wigtokrzyskie. Udzial doptat w cenie gruntow corocznie wynosit ponad 5%,
a w wojewodztwie wielkopolskim w latach 2005-2010 nie przekraczat 2%, natomiast w latach
2011-2013 nieznacznie si¢ zwigkszyt i wynosil 2,1-2,3%. Wydaje si¢ zatem, Ze jednolita platnos¢
obszarowa tylko w niewielkim stopniu przyczyniala si¢ do wzrostu cen ziemi.

W tabeli 3 przedstawiono w ujeciu przestrzennym ilo§ciowe znaczenie tacznej dziesigcioletniej
kwoty doptat bezposrednich z jednostki powierzchni, czyli w przeliczeniu na ilo§¢ pszenicy oraz
mleka, a takze okre$lenie mozliwosci zakupu obszaru gruntéw o zréznicowanej jakosci gleb.

Na podstawie danych zestawionych w tabeli 3 mozna stwierdzi¢, ze w Polsce taczna dziesig-
cioletnia kwota doptat wyrazona w ilo$ci pszenicy przecigtnie umozliwiata zakup 0,23 ha ziemi
rolniczej, a wyrazona w ilosci mleka dawata mozliwosc¢ zakupu tylko 0,19 ha. Mozliwosci zakupu
ziemi wyrazone w ilo$ci pszenicy dla wojewodztw wahaly si¢ od 0,16 ha w wojewddztwach
kujawsko-pomorskim i wielkopolskim do 0,36 ha w wojewodztwie podkarpackim i 0,33 ha w
wojewodztwie lubelskim. Podobne zalezno$ci zanotowano przy ilosciowym ujeciu wyrazonym
produkcja mleka. A zatem w ujeciu ilosSciowym mierzonym wielkoscig plonu pszenicy lub iloscig
produkcji mleka uzyskana kwote doptat odgrywata wigkszg role niz w ujgciu warto§ciowym.
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Wynikato to przede wszystkim z wyraznego zréznicowania regionalnego zaro6wno cen gruntow,
jak i dodatkowo z roznic w cenach za produkty rolnicze.

Zestawienie danych w tabeli 3 potwierdza zr6znicowanie mozliwosci zakupu ziemi w zalezno-
$ci od jakosci gleb. Przecigtnie za taczna dziesiecioletnig kwote doptat mozna byto kupié¢ o prawie
60% wigksza powierzchnig gruntow stabej jakosci w poroéwnaniu do ziemi o dobrej jakosci gleb.

Podsumowanie

W latach 1999-2013 w Polsce ceny ziemi w Polsce wzrosty prawie szesciokrotnie, z poziomu 3-6
tys. zt/ha gruntéw w 1999 roku do ponad 35 tys. zt/ha w 2013 roku w wojewodztwach wielkopolskim
i kujawsko-pomorskim. Najsilniejszy wzrost cen ziemi nastapit w wojewodztwie wielkopolskim, a
najnizszy w wojewodztwie podkarpackim, przy czym zréznicowanie cen ziemi mi¢dzy wojewodztwami
w 1999 roku byto wigksze niz w 2013 roku. Najwyzsza dynamike¢ wzrostu cen ziemi zanotowano tuz
po wstapieniu do UE, czyli w 2005 roku, a nastepnie w latach 2007-2008, kolejny wyrazny wzrost
(Srednio o 30%) dokonat si¢ w 2012 roku. W analizowanym okresie dynamika wzrostu cen gleb o
niskiej klasie bonitacyjnej byly wyzsza w poréwnaniu do cen gruntow o dobrej jakosci gleb.

Doptaty bezposrednie jako jeden z instrumentow WPR wdrazany w latach 2004-2013, w nie-
wielkim stopniu przyczynily si¢ do wzrostu cen ziemi, bowiem relacja mi¢dzy wielkos$cig doptat
a cenami ziemi tylko nieznacznie zmieniata si¢ w poszczegdlnych wojewddztwach. Zaobserwo-
wano natomiast wyrazne réznice mi¢dzy wojewodztwami. Wyniki badan w ujeciu ilosciowym
(mierzone wielko$cig plonu pszenicy lub produkcji mleka) wskazuja, ze uzyskana taczna kwota
doptat byta korzystniejsza niz w ujeciu wartosciowym.

Wydaje si¢, ze w analizowanym okresie podstawowym czynnikiem wzrostu byt stosunkowo
niski poziom cen ziemi przed przystapieniem do UE, a od momentu akcesji ziemia rolnicza w
Polsce stata si¢ obiektem zainteresowania nie tylko rolnikow, lecz takze instytucji finansowych
traktujacych zakup ziemi jako inwestycje finansowa.
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Summary

The aim of this paper is to present the changes in the level of prices of land in years 1999-2013 in Poland by
province and the level of farm of subsidies in the years 2004-2013. The data used in the study came from the Local
Data Bank Polish statistical office (GUS). The results of the study shows prices of land in the years 1999-2013
increased several times. The increase was observed clearly differentiated in geographical terms. The strongest
increase of land prices occurred in the Wielkopolska province, and the lowest change in the land prices was in
Podkarpackie region. Direct payments to a small extent contributed to the increase in land prices, which is due to
the persistence of a similar level relationship between the size of subsidies and land prices in the analyzed period.
The total quantitative amount of subsidies (Wheat, milk) was more favorable than in terms of value.
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