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ROZWÓJ GOSPODARCZY A CENY ZIEMI ROLNICZEJ 
NA PRZYKŁADZIE WYBRANYCH PAŃSTW  
Z UNII EUROPEJSKIEJ

Streszczenie: Celem pracy było określenie związku między PKB per capita a cenami ziemi 
rolniczej w wybranych państwach europejskich. Podjęcie badań w tym kierunku wynikało 
z obserwacji zmian, jakie zachodzą na rynku cen ziemi rolniczej w Unii Europejskiej w ostat-
nim dziesięcioleciu. Poza tym praca jest kontynuacją badań autora, które dotyczyły analizy 
związku PKB per capita i cen ziemi rolniczej dla Polski. W pracy wykorzystano dane GUS 
i Eurostatu z lat 1992-2012. Do analiz zastosowano regresję prostą oraz ze względu na cha-
rakter badanych zależności linearyzację rozpatrywanych modeli regresji. W pracy stwierdzo-
no występowanie związku między wskaźnikiem rozwoju gospodarczego PKB per capita,  
a średnią ceną gruntów we wszystkich badanych państwach Unii Europejskiej oprócz Wiel-
kiej Brytanii. Wcześniejsze badania prowadzone przez autora dla Polski na poziomie NUTS2 
potwierdziły, że związek cen ziemi rolniczej i PKB per capita na poziomie regionalnym wy-
stępuje również na poziomie państw.

Słowa kluczowe: PKB per capita, wskaźniki rozwoju gospodarczego.

W tym leży główna różnica między zwierzęciem a człowiekiem. 
Zarówno jastrząb, jak i człowiek jedzą kurczaki,  

ale im więcej jastrzębi, tym mniej kurczaków,  
podczas gdy im więcej ludzi, tym więcej kurczaków.

Henry George, 1879
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1. Wstęp

Procesy historyczne zachodzące na przełomie XIX i XX wieku spowodowały zmia-
ny polityczno-gospodarcze współczesnego świata. Dynamiczny rozwój państw na 
świecie, a w szczególności Europy Zachodniej spowodował podział na kraje wysoko 
i słabo rozwinięte gospodarczo. Zauważalne zatem przestrzenne zróżnicowanie 
rozwoju ekonomicznego Europy związane jest nie tylko z polityką państw bloku 
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kapitalistycznego i byłego socjalistycznego, ale również jest spowodowane nierów-
nomiernym rozmieszczeniem bogactw naturalnych, zasobów i jakości siły roboczej, 
a także wykorzystaniem najnowszych technologii. 

Najczęściej wykorzystywanym syntetycznym wskaźnikiem rozwoju gospodar-
czego jest wielkość produktu krajowego brutto na jednego mieszkańca PKB per 
capita (Gross Domestic Product per capita). Nie istnieje jednak miernik, który może 
oddać w sposób idealny coś tak złożonego jak społeczeństwo i gospodarka. Rozwój 
gospodarczy może zostać osiągnięty przez zwiększenie zasobów, jakimi jest zwięk-
szanie areałów ziemi, co jest możliwe jedynie w pewnym zakresie ze względu na 
ograniczenie jej zasobów. Osiągnięcie wzrostu gospodarczego możliwe jest również 
przez zwiększenie efektywności wykorzystania posiadanych zasobów przez zwięk-
szenie wydajności pracy, a ograniczenie materiałochłonności, energii i kapitału. 

W rozważaniach dotyczących rozwoju gospodarczego nie można oczywiście po-
minąć zasobów kapitału i ziemi. Dlatego jako cel pracy przyjęto określenie związku 
między PKB per capita a cenami ziemi rolniczej dla wybranych państw europej-
skich. Podjęcie badań w tym kierunku wynikało z obserwacji zmian, jakie zachodzą 
na rynku cen ziemi rolniczej w Unii Europejskiej w ostatnim dziesięcioleciu. Poza 
tym praca jest kontynuacją badań autora, które dotyczyły badania związku PKB 
per capita i cen ziemi rolniczej dla Polski [Pietrzykowski 2014]. W pracy podjęto 
również próbę odpowiedzi na pytanie: czy procesy zachodzące w ostatnim dziesię-
cioleciu są konsekwencją procesów makroekonomicznych i czy można je uogólnić?

2. Produkt krajowy brutto a ceny ziemi

Produkt krajowy brutto (PKB) jest najczęściej wykorzystywanym wskaźnikiem 
rozwoju gospodarczego. Mimo ugruntowania tego wskaźnika w światowych stan-
dardach często zapomina się, że mierzy on właściwie produkcję rynkowa, a nie po-
ziom gospodarczego dobrobytu. PKB jest miarą, która ma wiele wad, mimo to jest 
wykorzystywana, chociaż w konsekwencji jej analiza może prowadzić do błędnych 
wniosków. Dlatego prace ekonomistów ukierunkowane są na znalezieniu „lepszych” 
wskaźników, które można wykorzystać do oceny rozwoju gospodarczego lub popra-
wie istniejących. Na gruncie polskim wielu autorów próbowało charakteryzować 
zróżnicowanie rolnictwa z wykorzystaniem różnych miar analitycznych i synte-
tycznych [Harasim 2006; Heller 2000]. W literaturze światowej możemy znaleźć 
propozycje skorygowania klasycznego PKB, uwzględniając elementy wpływające 
na trwałość rozwoju. Pierwszym wskaźnikiem jest miara zdefiniowana przez Nor-
dhausa i Tobina, określana jako miara zrównoważonego dobrobytu gospodarczego 
SMEW (Sustainable Measure of Economic Welfare) [Nordhaus, Tobin 1972]. Na 
bazie wskaźnika określonego przez Nordhausa i Toblina próbowano rozszerzyć to 
pojęcie, w efekcie tworząc w dwóch nurtach. W pierwszym starano opierać się na 
wskaźniku SMEW, tworząc indeks zrównoważonego dobrobytu gospodarczego 
ISEW (Index of Sustainable Economic Welfare) [Daly, Cobb 1989] oraz wskaźnik 
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prawdziwego postępu GPI (Genuine Progress Indicator) [Lawn 2003]. W drugim 
nurcie oparto się na systemie rachunków narodowych i stworzono takie wskaźniki, 
jak: system ekonomicznych kont środowiskowych SEEA (System of Environmental 
Accounting) oraz system rachunków narodowych SNA (System of National Acco-
unting). Jak ważnym problemem jest dobór wskaźników, niech świadczy opracowa-
ny przez Eurostat duży zestaw wskaźników w ramach Strategii Zrównoważonego 
Rozwoju.  Na poziomie 1 występuje 11 wskaźników, na poziomie 2 – 33 wskaźniki 
oraz 78 wskaźników na poziomie 3 [Eurostat 2007]. W zestawieniu przygotowanym 
przez Eurostat mamy olbrzymią różnorodność proponowanych miar, tak duża liczba 
wskaźników ma oczywiście swoją wadę, a mianowicie łatwo pogubić się w prowa-
dzonych analizach dlatego poszukuje się jednego wskaźnika, którym można by po-
równywać wyniki społeczno-gospodarcze między państwami. 

Dlatego tak ważnym problemem wydaje się szukanie zależności pomiędzy po-
wszechnie znanymi wskaźnikami a innymi wskaźnikami lub miarami mogącymi 
wpłynąć na rozszerzenie informacji, jakie ze sobą niosą. Wydaje się zatem, że waż-
nym zagadnieniem jest powiązanie cen ziemi rolniczej i PKB per capita. Wiado-
mo, że cena jako taka jest związana pośrednio z PKB, jednak nie uwzględnia się  
w tym wskaźniku cen ziemi rolniczej. Należałoby się zatem zastanowić nad możli-
wością korygowania miernika, jakim jest PKB poprzez aspekt zmian zachodzących 
na rynku ziemi rolniczej. Wiemy, że ziemia rolnicza jako czynnik produkcji w swo-
jej specyfice jest ograniczona, co powoduje, że nie można raczej ustawić bezpośred-
niego i prostego przełożenia z rozwojem gospodarczym. Nie wiadomo również, czy 
warunki, które wystąpiły w ostatnim dziesięcioleciu, nie spowodowały pozornej za-
leżności cen ziemi z PKB per capita. Trudna również w swojej specyfice jest analiza 
behawioralna inwestorów w Unii Europejskiej, którzy w ostatnich latach tak bardzo 
zainteresowali się inwestycją w ziemię rolniczą. 

3. Metodologia i dane

Dane do analizy pochodziły z bazy danych GUS i Eurostatu z lat 1992-2012. Jed-
nostką badaną było państwo. Obserwowane cechy to średnia cena gruntów rolni-
czych w euro za hektar oraz PKB per capita również w euro. Jedynie dla Polski 
przedstawiono zestawienie danych w walucie regionalnej (czyli w zł, rys. 1). W pra-
cy wykorzystano analizę regresji z wykorzystaniem metody najmniejszych kwadra-
tów MNK, ale ze względu na to, że badane zależności nie miały w większości przy-
padków postaci prostoliniowej, dokonywano linearyzacji badanych funkcji. Związki 
analizowanych cech przedstawiono w postaci następujących modeli: 1 – regresja li-
niowa, 2 – regresja potęgowa, 3 – regresja wykładnicza, 4 – regresja wielomianowa. 

 y x= ++β β ε0 1 ,  (1)
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 y x= +β εβ
0

1 ,  (2)

 y e x= + +β β ε0 1 ,  (3)

 y x x= + + +β β β ε0 1 2
2 ,  (4)

gdzie x to PKB per capita, a y średnia cena ziemi rolniczej za hektar. W pracy do 
porównań jakości dopasowania wykorzystanych modeli wykorzystano poprawiony 
współczynnik determinacji

4. Wyniki

Na rysunku 1 przestawiono wielkość PKB per capita do średnich cen ziemi rolni-
czej za hektar w Polsce w okresie od 1992 do 2010 roku w walucie lokalnej. Uzyska-
ny związek wskazuje na dodatnią zależność między PKB per capita a ceną ziemi 
rolniczej. 

Rys. 1. Wielkość PKB per capita i średnich cen gruntów ornych w Polsce w okresie od 1992-2010

Źródło: opracowanie własne.

Obserwowana zależność ma charakter dodatni, czyli w badanym okresie wraz 
ze wzrostem PKB per capita w Polsce rosły średnie ceny ziemi rolniczej. Jak stwier-
dza wielu ekonomistów, takie zmiany są zauważalne dla gospodarek, które znajdują 
się na etapie rozwoju. Dokładniejszą analizę dla Polski zamieszczono w pracy Pie-
trzykowskiego [Pietrzykowski 2014]. Kształtowanie się cen ziemi i PKB w innych 
państwach Unii Europejskiej przedstawiono w dalszej części pracy. Wobec zmian, 
jakie zachodziły w Polsce po wstąpieniu do Unii Europejskiej ciekawym zagadnie-
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niem wydaje się rozpatrzenie, jak wyglądał związek cen ziemi rolniczej i PKB per 
capita w innych państwach, które są w Unii Europejskiej od samego początku jej 
istnienia np. Francji, Niemczech, Wielkiej Brytanii, Holandii i innych. Rozważając 
związek PKB per capita i średnich cen gruntów rolniczych dla Francji, uzyskano 
zależność liniową (rysunek 2).

Rys. 2. Wielkość PKB per capita i średnich cen gruntów ornych we Francji w okresie od 2000-2012

Źródło: opracowanie własne.

Zauważmy, że zależność podobnie jak dla Polski ma charakter dodatni. W opar-
ciu o poprawiony współczynnik determinacji można stwierdzić, że związek tych 
cech dla Francji jest silny D = 0,9610. Tak niespotykana „stabilizacja” cen ziemi 
może być związana ze spadkiem cen gospodarstw zajmujących się chowem bydła. 
Jednym z powodów takie stanu rynku ziemi rolniczej we Francji mogą być rów-
nież trudności, jakie mają inwestorzy w uzyskaniu kredytów na zakup ziemi. Jak 
stwierdzają analitycy „stabilizacja” cen ziemi rolniczej we Francji związana jest  
z niepewnością co do kształtu WPR po 2014 roku. Z rynku wycofała się również 
grupa nabywców pozarolniczych. Te zmiany powodują, że zależność między PKB 
per capita a ceną ziemi ma charakter liniowy.

Analizując inne państwa Unii Europejskiej, stwierdzono, że związek prostoli-
niowy występował dla Hiszpanii i Belgii (tabela 1, rysunki 3 i 4). Być może wynika 
to z położenia i wspólnej polityki tych państw oraz wzajemnego oddziaływania 
sąsiadów. Może to być również konsekwencją poziomu gospodarek tych państw. 
Kolejnym analizowanym państwem są Niemcy w których uzyskana zależność jest 
bardzo podobna jak dla Polski. Wyjaśnienie właśnie takiego kształtu funkcji może 
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wiązać się z sytuacją wynikającą połączenia zachodnich i wschodnich landów 
(dawnego RFN i NRD w jedno państwo). Obserwowane efekty mogą wynikać rów-
nież z praw dotyczących zbywania ziemi, a mianowicie preferencyjne cen na grunty 
rolnicze obowiązujące dla byłych właścicieli gruntów w RFN.

 
Rys. 3. Wielkość PKB per capita i średnich cen gruntów ornych w Belgii w okresie od 2000-2012

Źródło: opracowanie własne.

Rys. 4. Wielkość PKB per capita i średnich cen gruntów ornych w Hiszpanii w okresie od 2000-2012

Źródło: opracowanie własne.
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Rys. 5. Wielkość PKB per capita i średnich cen gruntów ornych w Niemczech w okresie od 2000-2012

Źródło: opracowanie własne.

Spośród badanych państw „starej” Unii Europejskiej jedynie w przypadku 
Wielkiej Brytanii nie stwierdzono istnienia zależności pomiędzy PKB per capita 
a średnią ceną gruntów rolniczych (rysunek 6). Zauważmy jednak, że sytuacja ta 
wynika jedynie z załamania w roku 2008 i 2009 (rysunek 6 dolny prawy) ponieważ 
ceny ziemi rolniczej przez cały badany okres rosły (rysunek 6 górny prawy).

Rys. 6. Wielkość PKB per capita i średnich cen gruntów ornych w Wielkiej Brytanii  
w okresie od 2000-2012 (lewy) oraz zmiany średnich cen gruntów rolniczych (górny prawy)  
i PKB per capita (dolny prawy) w czasie

Źródło: opracowanie własne.

Rynku gruntów rolniczych w Holandii nie można wyjaśnić tak jak we Fran-
cji – „stabilizacją cen”. Holandia jednak ma zupełnie inną sytuację niż pozostałe 
państwa Unii Europejskiej, a mianowicie w tym kraju mamy bardzo intensywne 
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rolnictwo przy bardzo małych zasobach ziemi (1842 tysiące hektarów w roku 2012).  
Głównymi użytkownikami gruntów są gospodarstwa ukierunkowane na chów byd- 
ła mlecznego, które są zmuszone do powiększania gospodarstw ze względu na wy-
mogi związane z ochroną środowiska. W Holandii mamy najwyższe ceny ziemi 
rolniczej w Europie, co ma zapewne związek ze zniesieniem kwot mlecznych w 
2015 roku oraz rosnącym popytem na holenderskie produkty mleczne w całej Unii 
Europejskiej [Sikorska 2012].

Rys. 7. Wielkość PKB per capita i średnich cen gruntów ornych w Holandii w okresie od 2000-2012

Źródło: opracowanie własne.

Rys. 8. Wielkość PKB per capita i średnich cen gruntów ornych w Czechach w okresie od 2000-2012

Źródło: opracowanie własne.
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Rys. 9. Wielkość PKB per capita i średnich cen gruntów ornych na Słowacji w okresie od 2000-2011

Źródło: opracowanie własne.

Rys. 10. Wielkość PKB per capita i średnich cen gruntów ornych na Litwie w okresie od 2000-2012

Źródło: opracowanie własne.
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Rys. 11. Wielkość PKB per capita i średnich cen gruntów ornych w Bułgarii w okresie od 2000-2012

Źródło: opracowanie własne.

Tabela 1. Modele opisujące związek między PKB per capita a średnią ceną ziemi  
w wybranych państwach Unii Europejskiej 

Nazwa 
państwa Funkcja regresji Przedział ufności 

dla β1
D(adj)*

Polska ŷ(x) = 0,5569 ∙ x1,6434 (1,4256; 1,8612) 0,9334
Litwa ŷ(x) = e(4,7653+0,000076x) (6,2E−05; 9,0E−05) 0,9225
Bułgaria ŷ(x) = 1356,4 − 0,0208x + 1,87∙10−7∙x2 (−0,0814; −0,0397) 0,6010
Niemcy ŷ(x) = 118619,9 − 0,1004x + 2,29∙10−8∙x2 (−0,1582; −0,0425) 0,8495
Holandia ŷ(x) = 418591,6 − 1,5478x + 1,55∙10−6∙x2 (−2,7127; −0,3829) 0,6169
Czechy ŷ(x) = 4244,89 − 0,0654x + 3,77∙10−7∙x2 (−0,0654; −0,0282) 0,8107
Słowacja ŷ(x) = 856,59 − 0,0013x + 1,14∙10−7∙x2 (−0,0071; −0,0043) 0,9880
Belgia ŷ(x) = 0,0792x − 781,6176 (0,0457; 0,1128) 0,6841
Francja ŷ(x) = 0,0031x − 810,0538 (0,0027; 0,0035) 0,9610
Hiszpania ŷ(x) = 0,0769x − 2463,676 (0,0037; 0,0090) 0,9320
Wielka 
Brytania ŷ(x) = 0,0029x − 8412 (−0,0087; 0,0145) 0,0266

* D(adj) – poprawiony współczynnik determinacji.

Źródło: obliczenia własne.

Na rysunkach 8-11 przedstawiono sytuację, jaka występuje w państwach sto-
sunkowo niedawno przyjętych do Unii Europejskiej, są to: Czechy, Słowacja, Litwa 
i Bułgaria. Jak można zauważyć, we wszystkich tych państwach związek PKB per 
capita i ceny ziemi rolniczej ma bardzo podobny przebieg. Nie można jednak po-
wiedzieć, że obserwowane zmiany są takie same. Najsilniejszy związek obserwu-
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jemy, zestawiając odpowiednio państwa rosnąco według poprawionego współczyn-
nika determinacji: Słowacja, Litwa, Czechy, Bułgaria. Zauważmy, że w Bułgarii 
i Czechach mamy dosyć duże zróżnicowanie punktów wokół dopasowanej funkcji 
regresji. Taki efekt wynika z załamania, jakie nastąpiło w obu tych państwach od 
roku 2008, tzn. zaobserwowano spadek wartości PKB per capita. Należy również 
zauważyć, że na Słowacji w roku 2012 bardzo wzrosły ceny ziemi rolniczej, dlatego 
ten rok wyłączono z analiz, traktując go jako punkt odstający tzw. outsider. Należy 
również zauważyć, że zależność pomiędzy badanymi zmiennymi na Litwie opisana 
jest funkcją wykładniczą, a nie wielomianową, jak w pozostałych trzech państwach. 
Można zatem powiedzieć, że zmiany cen ziemi rolniczej na Litwie są bardziej dyna-
miczne w stosunku do zmian PKB per capita niż w pozostałych trzech państwach. 
Jeżeli chodzi o PKB per capita, to rósł on średnio z roku na rok o 8,7%, a ceny ziemi 
rosły o 15,4%, natomiast w Czechach te wartości zmieniały się odpowiednio: 8,1%, 
7,3%. W Bułgarii obserwowano zaś zmiany średnio PKB per capita 3,4%, a cen 
ziemi rolniczych 2,4% z roku na rok.

5. Zakończenie

W pracy stwierdzono występowanie związku między wskaźnikiem rozwoju gospo-
darczego PKB per capita a średnią ceną gruntów we wszystkich badanych pań-
stwach Unii Europejskiej oprócz Wielkiej Brytanii. Zmiany zachodzące w poszcze-
gólnych państwach mają właściwie taki sam dodatni charakter. Można również 
powiedzieć, porównując poszczególne współczynniki regresji (tabela 1), że zacho-
dzące zmiany są na podobnym poziomie, ale tylko w tych państwach, które mają 
podobny przebieg badanych funkcji. Takimi przykładami są:   Francja, Hiszpania, 
Belgia oraz Polska, Litwa, Słowacja, Czechy i Bułgaria. Zupełnie w innym kontek-
ście należy rozpatrywać Holandię, w której mamy najwyższe ceny ziemi w Europie, 
i Wielką Brytanię, dla której nie udało się stwierdzić zależności (uznajemy zerowy 
współczynnik regresji – tabela 1). W Wielkiej Brytanii efekt braku zależności może 
wynikać ze znacznego zróżnicowania cen ziemi ze względu na jej jakość  oraz bra-
kiem opłacalności chowu owiec, który spowodowany jest tańszym importem z Au-
stralii. 

W dalszym pracach należałoby również przeprowadzić badania, które  uwzględ-
niałyby  w analizie regresji metody przestrzenne, ponieważ sugerują to podobień-
stwa występujące w wynikach dla sąsiadujących państw. Wykazany związek pomię-
dzy średnią ceną ziemi rolniczej a PKB per capita może być również wykorzystany 
do skorygowania tego wskaźnika. Wcześniejsze badania prowadzone przez autora 
dla Polski na poziomie NUTS2 potwierdziły, że związek cen ziemi rolniczej i PKB 
per capita na poziomie regionalnym występuje również na poziomie państw.

W pracy do wykonania analiz oraz przedstawienia poziomu badanych wskaźni-
ków użyto programu R [R-CRAN 2014].
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ECONOMIC DEVELOPMENT AND AGRICULTURAL LAND 
PRICES IN SELECTED COUNTRIES OF THE EUROPEAN UNION

Summary: The aim of the study was to determine the relationship between GDP per capita 
and agricultural land prices for selected European countries. Undertaking such research 
resulted from the observation of changes occurring on the market of agricultural land price in 
the EU in the last ten years. In addition, the work is a continuation of the author’s research, 
which investigated the relationship of GDP per capita and agricultural land prices in Poland. 
The study used data from the Central Statistical Office and Eurostat in the period of 1992- 
-2012. In the paper simple regression analyses were used. Due to the nature of the depending 
linearization regression models were considered.

Keywords: GDP per capita, indicators of economic development.




