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Abstrakt. Podstawowym celem badan bylo przedstawienie zmian ceny ziemi rolniczej, jakie wystapity przed i po
integracji Polski z Unig Europejska. W latach 1991-2004 nominalna cena ziemi wzrosta ponad 8-krotnie, gdy tym-
czasem jej realny wzrost byt 2-3-krotny. W tym okresie wystapita duza inflacja, ktéra znieksztalcita faktyczny obraz
zmian wartosci ziemi. W latach 2004-2010 cena ziemi rolniczej nominalnie wzrosta 3,7-krotnie, co przy znacznie
mniejszej inflacji niz w poprzednim okresie, oznacza realnie 1,5-2-krotny jej wzrost. Ceny ziemi rolniczej ksztatto-
waty rozne czynniki, w tym po stronie podazowej byta restrukturyzacja sektora panstwowego w rolnictwie. Polityka
rolna panstwa wspierata przemiany agrarne, udostgpniajac wsparcie za posrednictwem kredytow preferencyjnych.

Wstep

Cena ziemi jest przede wszystkim kategorig ekonomiczna, majaca swoja warto$¢. Cena spetnia
wiele funkcji, w tym zwlaszcza funkcje¢ stymulacyjng pozwalajaca rolnikom na zwigkszenie rozmiarow
produkcji. Z punktu widzenia rolniczego, ziemia, obok kapitatu i pracy, stanowi podstawowy czynnik
produkcji. Jest to jednocze$nie czynnik zasadniczy, bez ktdrego nie mogg funkcjonowaé dwa pozostate.
Specyfika ziemi wyraza si¢ jej rozmieszczeniem przestrzennym, poprzez ktore to zjawisko ksztattuje si¢
terytorialna struktura agrarna. Ziemia nie jest jednorodna pod wzgledem wartosci uzytkowej, co dopro-
wadzito do wyodrebnienia klas bonitacyjnych. Klasy te tacznie z warunkami wodnymi, klimatem i rzeZba
terenu pozwolily na wypracowanie wskaznikow waloryzacji rolniczej przestrzeni produkcyjnej [ Wojtasik
2006]. Ziemia jest ponadto kategorig historyczna, poniewaz od jej zasobow zalezata egzystencja ludzka.
Dostep do ziemi determinowat zachowanie rolnikow, ktorzy dazyli do przeprowadzenia reform rolnych,
przyczyniajacych si¢ do podziatu wigkszej wtasnosci rolnej. Od czasu reform rolnych przeprowadzanych
w okresie miedzywojennym i powojennym, dostep do ziemi regulowany jest wytacznie transakcjami
kupna-sprzedazy badz przez system dzierzawy [Wawrzyniak 2004].

Material i metodyka badan

Podstawowym celem badan bylo przes§ledzenie zmian cen ziemi rolniczej, jakie zaszty w dwoch
okresach, a mianowicie przed wstgpieniem do Unii Europejskiej (UE) i po tym historycznym fakcie.
W okresie gospodarki centralnie sterowanej zakup ziemi byt $cisle reglamentowany prawodawstwem
polskim, obrot zas odbywat si¢ na niewielkg skale w ramach spotecznosci lokalnej. Przemiany agrarne
charakteryzowaly si¢ stagnacja, poniewaz nie pojawil si¢ na wigkszg skale nowy czynnik produkcji. Do-
piero przemiany powstate po 1989 r wraz z wprowadzong zasada swobody gospodarczej, miaty wptyw
na powstanie nowego znaczenia wartosci ziemi, przez stopniowy wzrost jej cen. W artykule bazowano
glownie na danych rocznikow statystycznych oraz danych Agencji Nieruchomosci Rolnej (ANR) i Agencji
Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa (ARiMR).
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Ogolna charakterystyka ziemi uzytkowanej rolniczo

W Polsce w dluzszym okresie obserwuje si¢ niebezpieczna tendencj¢ zmniejszania powierzchni
gruntéw rolnych. W ogélnej powierzchni Polski wynoszacej 31,3 mln ha, powierzchnia uzytkow rolnych
wynosita 15,5 mln ha (49,7%), ktora w 2011 r. po raz pierwszy spadta ponizej 50% ogolnej powierzchni.

Druga charakterystyczng tendencja jest fakt, ze w Polsce nie ma gleb o najlepszej jakosci i cz¢sto sg one
potozone w niesprzyjajacych warunkach klimatycznych. Jako$¢ uzytkéw rolnych wyrazona klasami bonita-
cyjnymi $wiadczy, ze dominujaca pozycj¢ zajmuja gleby mieszczace si¢ migdzy IV a VI klasg bonitacyjng
(74,1%), natomiast w deficycie pozostajg gleby najlepsze I i II klasy (3,2%). Tak wigc jako$¢ uzytkow w
Polsce jest nizsza niz §rednio w UE. Ponadto, duzy udziat gleb stabych i zakwaszonych zmniejsza rolnicza
przydatnos¢ uzytkow rolnych. Kolejna cecha jest, ze wsrod gleb lekkich, wystepuja tereny charakteryzujace
si¢ wysoka piaszczystoscig. W Polsce ta piaszczystosc¢ jest 2-krotnie wigksza niz $rednio w UE 1 wynosi
60,8% (w UE 31,8%). Wskaznik bonitacji gleb bedacy ilorazem hektarow przeliczeniowych do powierzchni
uzytkoéw rolnych wynosit w Polsce 0,82. Niekorzystne warunki glebowe i naktadajace si¢ gorsze warunki
klimatyczne znajduja odzwierciedlenie w nizszej produktywnosci ziemi w poréwnaniu do $redniej z UE.

Ksztaltowanie ceny ziemi rolniczej przed przystapieniem Polski
do Unii Europejskiej

Dziatalnos¢ AWRSP byta najwazniejszym czynnikiem regulujagcym kwesti¢ ceny ziemi na styku
popytu i podazy. W 1993 r. Agencja przejeta ponad 3,5 min ha gruntéw po bylych pgr i grunty PFZ.
Kwestig byt sposob rozdysponowania tych gruntow. Zgodnle z przyjeta strategia trwale rozdysponowanie
gruntéw w postaci sprzedazy dotyczylo 1/3 przejetego areatu [Raport... 1995]. Istotnym elementem na
rynku ziemi rolniczej w aspekcie jej obrotu byta instytucja dzierzaw, co uzasadnia egzystencj¢ obecnej
ANR [Wojtasik 2006].

Poczawszy od 1991 r. $rednie ceny 1 ha ziemi rolniczej zaczgly systematycznie rosngc, co oznaczato przy-
wigzywanie przez producentdow rolnych coraz wigkszej uwagi do tego podstawowego czynnika produkcji.

W tabeli 1 przedstawiono warto$¢ ziemi wyrazong w trzech miernikach, a mianowicie: w cenach
biezacych (w zt), w przeliczeniu na dt zyta i zywca wieprzowego. Mierniki majg warto$¢ historyczng w
tym sensie, ze postugiwano si¢ nimi w przesztosci. Jak wyjasnia Ostrowski [1998], ceng ziemi ustalano
metoda kosztowa lub rentowo-substytucyjna. W metodzie kosztowej ziemia traktowana byta jako wytwor
pracy, a o jej wartosci (cena) stanowita naturalna oraz nabyta urodzajnos¢, jako skumulowany efekt pracy
zywej 1 uprzedmiotowionej. Metoda rentowo-substytucyjna traktuje ziemig¢ jako czynnik produkcji, ktory
moze by¢ zastepowany przez prace i kapital.

Tabela. 1. Przecietne ceny gruntow rolnych w latach W latach 1991-2004 cena ziemi rolniczej

1991-2004 (wyrazona w zt) wzrosta nominalnie 8-krotnie
Table. 1. Average agricultural land prices in the period wy wzh)w . >
1991-2004 co bykf{ 0d;w1qr01?d}en1¢m braku unormowane-
P go rynku ziemi rolniczej. Na poziom cen ziemi

l;;l:/ Rodzaj miernika/Measure ﬁ?;ﬂ rolniczej wptyw miaty zmiany dokonywane we-
bic:il:;a wyi(:;?ma wyii\l;aona ha)/ wnatrz gospodarstw indywidualnych. Wedtug

[zVha)/ | [dtiytaza | [dtiywea | Price danych Powszechnego Spisu Rolr}ego 72002 L,
current | 1halirye | wieprzowego | increase 10,8% gospodarstw rolnych powigkszyto swoj
price | price [rye | za 1 hal/hog | [PLN/ obszar a 5,3% zmniejszyto. Przewaga tendencji
[PLN/ha] | dt for I ha] | price [pork dt | hal [%] koncentracji nad dekoncentracja ziemi §wiadczy

for 1 ha] o prawidtowych przegrupowaniach w tym sek-

1991 790 71 8.2 100,0 torze rolnym. Gospodarstwa, ktore zmniejszaly
1992 1190 7 03 150.6 swoj obszar dokonywaty tego gic')wme przez:
’ ’ sprzedaz gruntow (44,0%), przekazanie gruntow

1993 1590 66 9,7 202,3 w drodze spadku i darowizny (36,1%), wydzier-
1994 1500 77 7,3 240,5 zawienia gruntéw (14,5%) 1 innych przyczyn
1995 2421 90 9,3 306,4 (9,4%) [Systematyka i charakterystyka... 2003].
1996 3216 82 10,8 407,1 Chociaz struktura agrarna w skali kraju mie-
2000 4786 115 13,3 605,8 dzy spisami rolnymi z 1996 i 2002 r. z pozoru
5001 5197 123 122 657.8 nie wykazywata kzlaciinych istotnych zr}r;ian, to
wewnatrz tego ukiadu notowano ci rze-

2002 5042 135 138 638,2 pltyw ziemi.gNatomiast rynek Ziemiq 1(f‘olnl;czej
2003 5753 142 18,2 728,2 wokot wigkszych miast wykazywal okreslong
2004 | 0634 149 16,5 839,7 dynamike, ktora wptywata posrednio na cene

Zrodto/Source: Rocznik Statystyczny... 2007
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ziemi typowo rolniczej. Cena ziemi rolniczej jest funkcja jej wartosci, ktdra rosnie w momencie jej od-
rolnienia z mozliwoscig przeznaczenia pod budownictwo mieszkalne. W przypadku gruntéw oddalonych
lub niekorzystnie potozonych, cena ziemi byta wyraznie niska i dla rolnika nie miata wielkiej wartosci.
Cena ziemi rolniczej w okresie przed integracjg europejska charakteryzowata si¢ umiarkowang tenden-
cja wzrostowa, poniewaz nie zdawano sobie sprawy z istotnych skutkéw przystapienia do wspdlnoty
europejskie;j.

Ksztaltowanie ceny ziemi w Polsce po integracji europejskiej

W traktacie akcesyjnym wynegocjowano zapisy mowiace o tym, ze obywatele UE nie beda mogli
kupowac¢ ziemi rolniczej w Polsce do konca 2015 r. bez specjalnego zezwolenia organéw administracji
panstwowej. Szacuje si¢, ze w ciggu ostatnich latach MSWiA wydala zezwolenia na zakup przez cudzo-
ziemcOw okoto 50 tys. ha ziemi rolnej, ale te statystyki moga by¢ zanizone. Czgsto ziemia byta kupowana
przez podstawionych nabywcow, legitymujacych si¢ obywatelstwem polskim. Dopiero po 2016 r. okaze
si¢ ile ziemi rolnej cudzoziemcy kupili nieformalnie za posrednictwem osob fizycznych badz spotek z
ograniczong odpowiedzialnoscia, ktore potem zapewne przejda oficjalnie pod kontrolg cudzoziemcow,
a obecnie sg nadal wlasnos$cig Polakow.

Przed wejsciem Polski do UE ukazata si¢ Ustawa z 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ktéra na
nowo definiowata poj¢cie gospodarstwa rolnego oraz okreslata maksymalng powierzchnig takiej jednostki
produkcyjnej. Na mocy tej ustawy Agencj¢ Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (AWRSP) zamieniono
na Agencje Nieruchomosci Rolnej (ANR). Ustawa ta okreslata zasady ksztaltowania tego ustroju przez:
— poprawg struktury obszarowej gospodarstw rolnych,

— przeciwdziataniu nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych,
— kierowanie gospodarstwem rolnym przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach.

Tak wigc ustawa z jednej strony dazyta do koncentracji gruntow w obrebie matych gospodarstw, z
drugiej za$ strony bronita si¢ przed powrotem duzej wlasnosci rolnej. Ustawa o ksztaftowaniu ustroju
rolnego wywolata od samego poczatku okreslone kontrowersje, zwtaszcza za$ krytykowano nadmierng
ingerencje w handel ziemia rolnicza. Szczegdlnie nie podobaty si¢ ograniczenia prawne dotyczace kwestii
nabywania ziemi ornej tylko przez rolnikéw lub wprowadzenia maksymalnej wielko$ci gospodarstwa
rolnego. Za gospodarstwo rodzinne uznano tylko takie gospodarstwo, w ktorych tagczna powierzchnia
uzytkdw rolnych jest mniejsza niz 300 ha.

Przyjeto zapis, aby rolnik przejmujacy gospodarstwo miat kwalifikacje rolnicze. Natomiast dodatkowo
krytykowano prawo pierwokupu przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnych, ktore wprowadzono po to, aby
panstwo mogto kontrolowac¢ handel i obrét ziemig rolnicza. Tak wigc osoby zawierajace umowy kupno-
-sprzedazy ziemi zostaty zobowigzane do przekazania umow przedwstepnych do ANR. Jej urzgdnicy
decydowali o tym czy dopusci¢ do transakcji, czy skorzysta¢ z prawa pierwokupu. Ustalajac zasady kto
moze by¢ wiadcicielem gospodarstwa rolnego, jednoczesnie cheiano ustrzec si¢ nabywcow zagranicznych,
dla ktérych cena ziemi rolniczej w Polsce byta atrakcyjna. Stad wprowadzono okre$lone ograniczenia,
odrebnie dla ziem wschodnich i odrgbnie zachodnich.

Wedhug danych GUS dominujacym typem transakcji na rynku ziemi byly umowy kupna-sprzedazy
miedzy rolnikami, ktére obejmowatly 85% wszystkich transakcji, 15% to obrét migdzy rolnikami a

Tabela. 2 Przeci¢tne ceny gruntéw ornych w obrocie prywatnym
Table. 2 Average prices of arable land in private transactions

Wyszczegolnienie/ Srednie ceny gruntéw ornych/ Réznica
Specification Average proces of arable land 2009/2004/
Difference
2004 2005 2006 2007 2008 2009 | 20092004 %]
Grunty orne, w tym: [zt/ha]/
Arable land [PLN/haj in that: 6634 8244 9290 12134| 15388 | 17042 256,9
— grunty dobre/good quality land 9040 | 11001| 12126| 15325| 18747 | 20809 230,2
—grunty $rednie/average quality land | 6 667| 8603 | 9712| 12654| 16096 | 17726 265,9
— grunty stabe/marginal land 4194| 5843 6917 9228 12222| 13561 3233
Grunty orne [dt zyta za 1 ha]/
Arable land [rye di for 1 ha] 149,4| 237,8| 222,7| 183,7| 221,7| 3743 250,5
Grunty orne [dt Zywca wieprzowego
za | ha)/Arable land [pork dt for 1 ha] 16,5 211 25,7 33.8 37.9 37.8 229,1

Zrodto/Source: Rocznik statystyczny... 2010



258  Antoni Mickiewicz, Bogdan M. Wawrzyniak

osobami prawnymi. Ponadto, duzym zainteresowaniem cieszyla si¢ dzierzawa gruntow, zwlaszcza w
obliczu wprowadzenia doptat bezposrednich. Wszystkie te czynniki spowodowaly, ze ceny ziemi rol-
niczej zaczgly dynamicznie rosng¢. W latach 2004-2009 ceny ziemi wzrosty 2,5-krotnie. W badaniach
statystycznych wprowadzono podzial na grunty dobre (pszenno-buraczane), $rednie (zZytnio-ziemnia-
czane) i stabe (piaszczyste). Okazuje sig, ze najszybciej drozaty grunty najstabsze (3,2-krotnie), ktore
byly atrakcyjng lokatg kapitatu z mys$lg o przysztym zalesianiu i korzystaniu z doptat bezposrednich z
funduszy UE. Jezeli rozpatruje si¢ ceny w miernikach naturalnych, to wzrost wyniost 250,5% dla zyta i
229,1% dla zywca wieprzowego (tab. 2).

W latach 2004-2009 cena ziemi rolniczej nominalnie wzrosta 2,5-krotnie, co przy znacznie mniej-
szej inflacji niz w poprzednim okresie, oznacza realnie jej 1,5-2-krotny wzrost. Mozna stwierdzi¢, ze
zaobserwowane zmiany ceny ziemi rolniczej beda mialy charakter rosngcy, az do momentu uzyskania
dostepu do ziemi rolniczej przez cudzoziemcow (2016 r.).

Ceny ziemi rolniczej w ukladzie wojewdodztw

Cena ziemi rolniczej informuje nas o jej wartosci i mozliwo$ciach produkcyjnych rolnictwa. Na rynku
ziemi rolniczej funkcjonujg co najmniej dwa typy transakcji, tzn. typ kupna-sprzedazy oraz typ dzier-
zawy. Zjawiska zwigzane z obrotem ziemig sg zjawiskami pozytywnymi, poniewaz w sposob naturalny
ksztattujg strukture agrarng gospodarstw rolnych. Ziemie nieprzydatne rolniczo sg przeznaczane na inne
cele, np. na zalesianie, w ramach dziatania PROW zalesianie gruntéw rolnych. Z kolei ziemie potozone
w niekorzystnych warunkach glebowo-klimatycznych i gorskich, korzystaja z dziatania PROW polega-
jacego na wspierania dziatalno$ci rolniczej na obszarach o niekorzystnych warunkach gospodarowania
(ONW) [Mickiewicz 2011].

Analizy ekonomiczne wskazuja, ze obecnie w Polsce ceny ziemi rolniczej osiagnety okre$lony putap
optacalnosci, jesli ten poziom odnie$¢ do kosztow produkeji i wysokosci doptat bezposrednich. Polska
iinne kraje UE-12 otrzymuja} nizsze dopiaty bezposrednie, w porc')wnaniu do krajow UE-15. Ceny te
ulegng zmianie dopiero wowczas, gdy minie okres zakazu kupna ziemi przez obcokrajowcow oraz, gdy
zblizymy 519 do putapu doplat w krajach zachodnich. Ceny ziemi rolniczej s wyraznie zréznicowane
regionalnie 1 migdzy nimi wystepujace réznice siggajace trzykrotnosci ceny podstawowej. Rdznice
wystepuja migdzy gruntami rolnymi réznigcymi si¢ takze klasami bonitacyjnymi.

W 2011 r. najwyzsze ceny ziemi rolniczej uzyskano w woj. wielkopolskim (30,9 tys. zt/ha) oraz w
woj. kujawsko-pomorskim (28,2 tys. zl/ha). Na drugim biegunie byly wojewodztwa charakteryzujace
si¢ najnizszymi cenami ziemi rolniczej i do nich nalezy zaliczy¢ woj. podkarpackie (10,8 tys.) oraz
swietokrzyskie. Stosunkowo na niskim poziomie utrzymywaly si¢ ceny ziemi na ziemiach péinocno-za-
chodnich, gdzie Wystqpila duza podaz ziemi, z uwagi na nasilone wyst¢gpowanie dawnych pgr. Do takich
Woj ewodztw mozna zliczy¢ woj. dolnosle}skle (19,9 tys. zt/ha), lubuskie (12,3 tys. zb/ha), warminsko-ma-
zurskie (14,2 tys. zt/ha) oraz zachodmopomorskle (15,7 tys. zt/ha). reglonalne zrbznicowanie ceny ziemi
rolniczej nie jest prosta pochodng klas bonitacyjnych, rozcztonkowaniem, warunkami klimatycznymi,
infrastrukturg techniczng czy oddaleniem od centrow miast, lecz wysokq kulturg rolng oraz kosztami
produkcji, generujacymi odpowiedni zysk.

Podsumowanie

Rynek ziemi rolniczej mozna rozpatrywac na podstawie teorii czynnikoéw produkcji, teorii renty
gruntowej, wielofunkcyjnosci ziemi rolniczej badz tez nowej ekonomi politycznej [Marks-Bielska 2010].
Rynek ten ksztaltowany byt na linii popytu-podazy, stanowit okreslong warto$¢ o charakterze realnym
oraz warto$¢ spodziewang w opinii mieszkancoéw wsi, byt pochodna mozhwych korzysm w kontekscie
integracji z UE, pozwalajaca na korzystanie z doptat bezposrednich. Rynek ziemi rolniczej otwarty w
1989 1. pozwoli1 na swobodne ksztaltowanie ceny ziemi, ktéra w calym analizowanym okresie miata
charakter ciaglego wzrostu. Do czynnikéw sprzyjajacych wzrostowi cen, obok swobod gospodarczych
mozna zaliczy¢ pojawienie si¢ po stronie podazy nowego strumienia ziemi z wyniku restrukturyzacji
bytych pgr (Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami Skarbu Panstwa z 1991 r.). Problem z podaza
nowej ziemi polegat na tym, ze miat on charakter regionalny, wystgpowat bowiem w pewnym nadmia-
rze w potnocno-zachodniej Polsce, a wige ziemia niedost¢pna byta dla innych terendw o rozdrobnionej
strukturze agrarnej. W wyniku restrukturyzacji pgr powstato wiele wielkoobszarowych gospodarstw
rolnych, ktore w realiach obecnej polityki rolnej beda zmuszone do oddania 30% uzytkéw rolnych, aby
poprawic strukturg agrarng gospodarstw rodzinnych.
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Tempo wzrostu ceny ziemi rolniczej utrzymywalo si¢ na wysokim poziomie przez caly analizowany
okres. Wzrost cen nalezy analizowac¢ przez wysoka inflacj¢ i wzrost cen innych czynnikoéw produkcji,
ktore czynity produkcje mniej optacalng, a takze mozliwosci zbytu wyprodukowanych towarow na
korzystnych warunkach oraz spodziewanego strumienia srodkow doptat bezposrednich ptynacych z
funduszy europejskich. Chociaz nie zawsze analizy ekonomiczne wskazywaty na pozytki plynace z za-
kupu ziemi po wysokich cenach, to jednak rolnicy cenili ziemi¢ jako warto$¢ samg w sobie, podnoszaca
prestiz i warto$¢ gospodarstwa rolnego. Mozliwosci poprawy struktury agrarnej w niektorych regionach
byly ograniczone z uwagi na male obroty tym czynnikiem produkcji. Rolnicy kupowali ziemi¢ wedlug
realnych kryteriow, a wigc lezg w poblizu ich gospodarstw rolnych, niewymagaja nowego scalania,
niezbyt oddalong od wtasnej siedziby, podnoszacg koszty produkcji oraz nawigzujaca do wizji dalszego
rozwoju gospodarstwa rolnego (wystgpowanie nastepcy).

Ceng ziemi rolniczej nalezy rozpatrywac przez jednostkowe koszty jej zakupu przez rolnika. Nie
zawsze te koszty nalezato ponosic¢ jednorazowo, mozna bylto roztozy¢ je na raty lub postugiwac si¢ kre-
dytami komercyjnymi badz preferencyjnymi. Panstwo przez swoja polityke rolng sprzyjato procesowi
przemian agrarnych, uruchamiajgc ze $rodkdéw publicznych kredyty preferencyjne. W latach 2004-2010
udzielono 40,1 tys. rolnikom kredytéw preferencyjnych z doptata z ARiIMR na kwote 3,6 mld zl, co
znacznie podniosto dostepno$¢ ziemi. Wartos¢ ziemi w Polsce jest nizsza niz w krajach UE-15. Liczac
od 2016 r. nalezy spodziewac sig, ze dostgpnos¢ ziemi dla obywateli ze wspdlnoty podniesie jej cen¢ do
sredniej obowigzujacej w catej UE.
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Summary

The paper presented changes in land prices which occurred before and after Poland’s accession to the EU. In
the period 1991-2004, the nominal price of land increased more than 8 times when the real increase was 2 to 3 times.
Within the considered period, the inflation rate was substantial and distorted the actual changes in land value. Later,
in the period 2004-2010, the land price increased in nominal terms 3,7 times reflecting the lower rate of inflation
that in previous period, and the real increase was about 1,5-2 times the level in the period 1991-2004. Land prices
were shaped by different conditions, on the demand side there were restructuring processes of the state agricultural
sector. The state agricultural policy supported agrarian changes through the use of preferential credits.
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