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Wstęp

Rozwój zrównoważony, a zwłaszcza implementacja opartej na nim strategii tworzy 
wiele wyzwań dla praktyki ochrony środowiska przyrodniczego i gospodarowania jego 
zasobami (w tym usługami). Pojawiają się one na wielu płaszczyznach, między innymi 
w postaci ekonomiki ochrony środowiska, którą uznać można za najwcześniejszą w pol-
skiej literaturze, wywodzącą się jeszcze z sozologii, część badań nad nową proekolo-
giczną strategią rozwoju społeczno-ekonomicznego, a także w formie studiów nad rolą 
postępu technicznego w ekonomii środowiska i zasobów naturalnych. Trzeci praktyczny 
wymiar problemów ochrony środowiska i korzystania ze środowiska przyrodniczego 
dotyczy – zyskującego na znaczeniu – aspektu społecznego. Powyższe grupy zagadnień 
pojawiły się w wielu opracowaniach przygotowanych i przedstawionych na konferencji.

Problemy ekonomiki ochrony środowiska przyrodniczego i gospodarowania jego 
zasobami przyjęły postać między innymi: (1) związków pomiędzy rolnictwem a środo-
wiskiem przyrodniczym i gospodarowania glebą, (2) gospodarowania odpadami komu-
nalnymi, (3) gospodarowania wodą i ściekami, (4) wyzwań niskiej emisji i termoizolacji 
budynków, (5) „zielonych” miejsc pracy, a także (6) zagrożonych inwestycji i ubezpie-
czeń ekologicznych czy (7) analizy wskaźników efektywności ekonomiczno-ekologicz-
nej realizowanych przedsięwzięć.

Postęp techniczny jest kolejną, istotną płaszczyzną, na której pojawiają się i są roz-
wiązywane problemy praktyczne w zakresie ochrony środowiska przyrodniczego i użyt-
kowania jego zasobów czy usług. Uczestnicy konferencji podjęli w tym zakresie mię-
dzy innymi takie zagadnienia, jak: (1) techniczne problemy gospodarowania odpadami,  
(2) techniczne wyzwania energetyki odnawialnej, a także: (3) ekoinnowacyjne zachowa-
nia konsumentów czy (4) ekoinnowacje w produkcji żywności.

Wymiar społeczny ochrony środowiska przyrodniczego i gospodarowania jego 
zasobami (w tym usługami) rozwija się szybko w ostatnich latach wraz ze zmianami 
w świadomości ekologicznej ludzi. Ta swoista „socjologia ekologiczna” pojawia się co-
raz częściej w badaniach naukowych i prezentowanych publikacjach. Wśród uczestni-
ków konferencji przyjęły one postać między innymi: (1) społecznej odpowiedzialności 
biznesu, (2) partycypacji obywatelskiej czy (3) ekologicznego zarządzania zespołami 
ludzkimi.

Zachęcając Czytelników do zapoznania się z przedstawionymi opracowaniami, wy-
razić można dwa oczekiwania – interesującej lektury oraz nadziei, że ta niezwykle istot-
na, z punktu widzenia rozwoju zrównoważonego i trwałego, problematyka będzie się na-
dal szybko rozwijać, z korzyścią dla środowiska przyrodniczego i ludzkiej cywilizacji.

Agnieszka Becla



PRACE NAUKOWE UNIWERSYTETU EKONOMICZNEGO WE WROCŁAWIU
RESEARCH PAPERS OF WROCŁAW UNIVERSITY OF ECONOMICS nr 454 • 2016

Ekonomika ochrony środowiska i ekoinnowacje  ISSN 1899-3192 
 e-ISSN 2392-0041

Ilisio Manuel de Jesus, Natalia Sławińska
Uniwersytet Warmińsko-Mazurski w Olsztynie
e-mail: imdj@uwm.edu.pl
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Streszczenie: W ostatnich latach w Polsce obserwuje się spadek udziału powierzchni grun-
tów rolnych w ogólnej powierzchni i w związku z tym pod szczególną ochroną powinny 
znaleźć się grunty położone na najlepszych glebach. Celem opracowania jest analiza i ocena 
kształtowania się cen gruntów rolnych na rynku regionalnym i krajowym na tle niektórych 
państw Unii Europejskiej. Zakres czasowy badań obejmuje lata 1980-2014. Przeanalizowano 
kierunki rozwoju rynków nieruchomości rolnych, zwłaszcza w odniesieniu do cen sprzedaży 
gruntów. W perspektywie istotne znaczenie dla kształtowania się cen na rynku ziemi rolnej 
może mieć ograniczenie sprzedaży gruntów obywatelom Unii Europejskiej i innych krajów 
(od 1.05.2016 obowiązują nowe przepisy). Przewidziane regulacje z założenia mają na celu 
ograniczenie dostępu do ziemi dla obcokrajowców oraz podmiotów, które chciałyby wyko-
rzystać ziemię na cele inne niż rolne.

Słowa kluczowe: grunty rolne, sprzedaż gruntu, dzierżawa gruntu, nabywanie gruntów.

Summary: In recent years, Poland has witnessed a decrease in the share of agricultural land 
in the overall surface area and therefore lands situated on the best soils should be under special 
protection . The aim of the study was to analyze and evaluate the price formation of agricul-
tural land at the regional and national levels compared with European Union countries. The 
time scope of the research covered the from 1980 to 2014. We analyzed trends of agricultural 
real estate markets, particularly in relation to the sale prices of land. The formation of market 
prices of agricultural land may be significantly associated with the abolition in 2016 regarding 
the restriction on the sale of land to citizens of other countries (from 01/05/16 new regulations 
have been applied). Provided regulations are meant to limit an access to land for foreigners, 
people who speculate their price and entities who wish to use the land for purposes other than 
agricultural.

Keywords: agricultural land, sale of land, land lease, land acquisition.
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1. Wstęp

Akcesja Polski do struktur Unii Europej skiej spowodowała zniesienie większo ści ba-
rier w przepływie kapitału i towa rów. Przełożyło się to na wyrównywanie cen poszcze-
gólnych produktów na te renie UE [www.inwestycjerolne.pl]. Po wejściu Polski do 
Unii Europejskiej wzrosło zainteresowanie ziemią rolną. Na rynku ziemi rolnej utrzy-
muje się zróżnicowanie przestrzenne cen ziemi w poszczególnych regionach w Polsce 
i Europie. W najbliższym okresie istotne znaczenie dla kształtowania się cen na rynku 
ziemi rolnej może mieć zniesienie w 2016 roku (od 1.05.2016 roku obowiązują prze-
pisy ograniczające) ograniczenia w sprzedaży gruntów obywatelom Unii Europejskiej. 
Obecnie muszą mieć zezwolenie MSW na zakup gruntów, choć nie jest to przeszkodą 
dla zainteresowanych, którzy kupują grunty, nabywając udziały w spółkach będących 
właścicielami ziemi. W ostatnich latach w Polsce obserwuje się spadek udziału po-
wierzchni gruntów rolnych w powierzchni ogólnej i w związku z tym pod szczególną 
ochroną powinny znaleźć się grunty położone na najlepszych glebach.

Cena ziemi spełnia swoją funkcję informacyjną, pomaga rolnikom podejmować 
decyzje mające wpływ na zwiększenie produkcji. W okresie przedakcesyjnym pol-
scy producenci rolni byli pełni obaw o sprostanie konkurencji na wspólnym rynku 
europejskim oraz o masowy wykup ziemi rolnej przez rolników z UE [Przychodzień 
2015, s. 4–5].

Wzrost cen ziemi rolnej jest również powiązany z zakupami inwestycyjnymi 
niezwiązanymi bezpośrednio z działalnością rolną. Część transakcji na tym rynku 
zawierana była celem przekształcenia ziemi rolnej na inne cele (np. budowlane) 
i jej dalszej odsprzedaży. Tego typu zakupy inwestycyjne były szczególnie popu-
larne w dużych miastach i na ich obrzeżach oraz w tych regionach Polski, gdzie 
występował silny rozwój infrastruktury drogowej i energii wiatrowej [DAMS 2014,  
s. 38–44].

Do obrotu trafiały głównie grunty z zasobu Skarbu Państwa oraz posiadłości 
osób, które znajdowały się w szczególnych sytuacjach losowych i oczekiwały szyb-
kiego napływu gotówki [Weil 2003, s. 129]. 

2. Materiał i metoda

Celem opracowania jest analiza i ocena kształtowania się cen gruntów rolnych na 
rynku regionalnym i krajowym oraz niektórych państw Unii Europejskiej. Zakres 
czasowy badań obejmuje lata 1980–2014. Przeanalizowano kierunki rozwoju rynku 
nieruchomości rolnych, zwłaszcza w odniesieniu do cen sprzedaży gruntów. Ma-
teriał źródłowy do opracowania stanowiły dane statystyczne opublikowane przez 
Główny Urząd Statystyczny oraz Eurostat. Zgromadzone dane poddano analizie 
w ujęciu dynamicznym i przestrzennym, co miało na celu wykazanie zmian w struk-
turze użytkowania gruntów w perspektywie dłuższego okresu. Analizę zróżnicowa-
nia regionalnego przeprowadzono na poziomie województw i kraju na podstawie 
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aktualnego podziału administracyjnego kraju. Posłużono się także analizą opisową 
najlepiej odzwierciedlającą proces kształtowania się cen na rynku ziemi rolnej, ana-
lizą poziomą oraz pionową (kształtowanie się zjawisk w czasie i przestrzeni). Do 
prezentacji wykorzystano metody tabelaryczne i graficzne, a w ocenie niektórych 
zagadnień proste metody statystyczne.

3. Wyniki badań

Pierwszym elementem poddanym analizie była zmiana powierzchni zasobów użyt-
ków rolnych w Polsce. W tabeli 1 przedstawiono szczegółowe dane dotyczące zmian 
w zasobach użytków rolnych w latach 1980–2012. Z danych wynika, że zmniejsza 

Tabela 1. Zmiana powierzchni zasobów użytków rolnych w Polsce (w tys. ha)

Wyszczególnienie Użytki 
rolne

Grunty 
orne

Odłogi 
i ugory na 
gruntach 
ornych

Sady Łąki Pastwiska
Deklarowana 
powierzchnia 

dla JPO*

La
ta

1980 18 947 14 621 477 280 2 503 1 543 x
1985 18 844 14 511 502 264 2 518 1 551 x
1989 18 727 14 414 503 265 2 479 1 569 x
1990 18 720 14 388 504 272 2 475 1 585 x
1991 18 674 14 360 506 276 2 447 1 591 x
1992 18 664 14 337 505 283 2 444 1 600 x
1993 18 642 14 305 505 290 2 437 1 610 x
1995 17 934 13 886 913 279 2 272 1 498 x
2002 16 899 13 067 2 302 271 2 531 1 031 x
2003 16 194 12 651 1 761 250 2 341 928 x
2004 16 327 12 685 1 399 278 2 390 975 13 689
2005 15 906 12 222 1 029 297 2 529 858 14 243
2007 16 177 11 869 413 337 2 497 774 14 317
2008 16 154 12 094 463 329 2 450 734 14 218
2009 16 120 12 114 498 331 2 463 717 14 149
2010 15 503 10 946 450 374 2 629 654 14 019
2011 15 134 11 128 468 364 2 589 702 14 059
2012 15 050 10 955 440 368 2 521 685 14 103
2013 14 609 10 759 446 369 2 521 686 14 106

2013/1989 78 75 89 139 102 44 x

* Jednolita Płatność Obszarowa

Źródło: obliczenia własne na podstawie danych GUS i BDL.
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się areał gruntów wykorzystywanych rolniczo. W 2013 roku około 10,4 mln ha 
zajętych było pod uprawy, gdy w 1989 roku było o ponad 3,0 mln ha więcej. 
Gwałtowny spadek ilości gruntów ornych zanotowano w latach 1989–1995, gdy 
powierzchnia upraw zmniejszyła się o 528 tys. ha. Jeśli chodzi o powierzchnię 
gruntów pod sadami, w badanym okresie obserwuje się wyraźny wzrost tych grun-
tów od 2007 do 2013 roku o 32 tys. ha, natomiast udział powierzchni pastwisk 
zmniejszył się o 88 tys. ha.

Polska na tle Unii Europejskiej należy do krajów średnio wyposażonych w za-
soby ziemi rolnej. Dysponowała w 2013 roku 14 409,9 tys. ha gruntów rolnych, 
co stanowiło 7,8% zasobu UE. Większą powierzchnią dysponowały tylko: Francja, 
Hiszpania, Niemcy i Wielka Brytania [Dzun, Musiał 2013, s. 7–9].

Według Eurostatu aktualna cena ziemi rolnej w Polsce kształtuje się na pozio-
mie około 6000 € za hektar, a średnia cena w UE jest na po ziomie około 10 000 € 
za hektar. Dane dotyczące średniej ceny gruntów rolnych przedstawiono na rys. 1. 
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Rys. 1. Średnie ceny gruntów rolnych w ANR w latach 1992 – II kw. 2014 (zł/ha)

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych z ANR.

Rynek gruntów rolnych od 1992 do 1996 roku charakteryzował się umiarko-
wanym wzrostem cen. Z danych wynika, że średnia cena sprzedaży ziemi rolnej 
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w Polsce w 2014 roku była wyższa o około 10% od ceny w 2013 roku. Ceny ziemi 
rolnej w Polsce rosną od początku lat 90. Od 1992 roku średnia cena 1 ha wzrosła 
już prawie 50-krotnie, z tego wynika, że zakup ziemi rolnej był dobrym sposobem 
lokowania kapitału. Grunty rolne drożeją od początku zmian ustrojowych, a szcze-
gólnie po wstąpieniu Polski do Unii Europejskiej, kiedy posiadacze gruntów rolnych 
zaczęli otrzymywać dopłaty bezpośrednie. Stopa zwrotu kapitału sięgnęła kilkuset 
procent i co najważniejsze, w porównaniu z pozostałymi rodzajami nieruchomości 
nie była podatna na zawirowania na rynkach finansowych oraz spowolnienie gospo-
darcze. Wprowadzono nowe regulacje prawne oraz zwiększono skalę transferów na 
rzecz rolnictwa, czego efektem są zmiany ceny gruntów rolnych oraz wzrastający na 
nie popyt [Foryś, Putek-Szeląg 2008, s. 15].

Obrót ziemią był różny w zależności od regionów. Najdroższa ziemia rolna 
w Polsce znajduje się w województwie kujawsko-pomorskim, gdzie cena 1 ha grun-
tu wynosi ponad 37 tys. zł (rys. 2). 
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Rys. 2. Średnie ceny sprzedaży 1 ha gruntów rolnych w 2014 roku (w zł)

Źródło: opracowanie własne na podstawie Rocznika statystycznego rolnictwa GUS 2014, s. 328.

Oprócz regionu kujawsko-pomorskiego, cena 1 ha gruntów rolnych przekro-
czyła 30 tys. zł również w województwach: opolskim (37 561 zł), wielkopolskim  
(31 574 zł) i dolnośląskim (30 213 zł), przy średniej cenie ziemi w Polsce wyno-
szącej 23 589 zł/ha. Najniższą cenę ziemi rolnej zanotowano w województwie pod-
laskim (15 852 zł) i lubelskim (16 660 zł). Ceny ziemi rolniczej są zróżnicowane 
regionalnie i różnice między nimi sięgają dwa i pół razy ceny podstawowej.

Wejście Polski do Unii Europejskiej i wprowadzenie dopłat bezpośrednich spo-
wodowało wzrost cen ziemi rolnej. Obecnie ceny ziemi rolnej w Polsce wahają się od 
18 do 25 tys. zł za hektar. Średnio jest to ponad 4 tys. euro za hektar. W porównaniu 
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z takimi krajami, jak Holandia, Dania czy Belgia, są jednak nadal niskie, ale znacznie 
wyższe niż w krajach nadbałtyckich (Estonia i Łotwa), na Słowacji, Litwie, Węgrzech 
czy w Bułgarii, gdzie cena 1 ha ziemi to wydatek od tysiąca do nieco ponad dwóch 
tysięcy euro (rys. 3). W Holandii kosztuje ona ponad 49 tys. euro, a w Belgii ponad 
28 tys. euro za ha. W Polsce ziemia stale drożeje i w ostatnim roku ceny wzrosły 
o 16%. Skala wzrostu zależy od jej bonitacji, regionu kraju i lokalizacji. 
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Rys. 3. Średnie ceny ziemi w krajach UE za hektar w euro w 2014 roku

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych Eurostatu.

Najniższą średnią cenę ziemi notuje się na Słowacji (1300 euro/ha) i Litwie 
(1480 euro/ha) oraz w Estonii (1600 euro/ha). Jest duża rozpiętość cen ziemi w ba-
danych krajach UE (najniższa w Słowacji – 1300 euro/ha, najwyższa w Holandii 
– 48 328 euro/ha). Samo porównanie cen ziemi między poszczególnymi krajami nie 
pozwala jednoznacznie stwierdzić, czy w Polce jest ona za niska lub za wysoka. Do-
piero zestawienie ceny i produktywności ziemi pozwala na porównanie rentowności 
w poszczególnych krajach [Turek 2015].

4. Zakończenie 

Ziemia rolna staje się dobrem, które coraz częściej przyciąga uwagę inwestorów. 
Jest również czynnikiem produkcji niezbędnym do podejmowania każdej działal-
ności rolniczej. Wyniki badań pokazują, że zmniejsza się areał gruntów wykorzy-
stywanych rolniczo. W 2013 roku około 10,4 mln ha zajętych było pod uprawy, gdy 
w 1989 roku było o ponad 3,0 mln ha więcej. Gwałtowny spadek ilości gruntów 
ornych zanotowano w latach 1989–1995, gdy powierzchnia upraw zmniejszyła się 
o 528 tys. ha. 
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Po przystąpieniu Polski do UE zanotowano wyraźny wzrost cen, co było zwią-
zane z unijnymi programami wspólnej polityki rolnej. Grunty rolne drożeją od po-
czątku zmian ustrojowych, a szczególnie po wstąpieniu Polski do Unii Europejskiej, 
kiedy posiadacze gruntów rolnych zaczęli otrzymywać dopłaty bezpośrednie. Naj-
droższa ziemia rolna w Polsce znajduje się w województwie kujawsko-pomorskim 
gdzie cena 1 hektara gruntu wynosi ponad 37 tys. zł. Najniższą cenę ziemi rolnej 
zanotowano w województwie podlaskim (15 852 zł) i lubelskim (16 660 zł). W po-
równaniu z takimi krajami, jak Holandia, Dania czy Belgia, ceny są jednak nadal 
niskie, ale znacznie wyższe niż w krajach nadbałtyckich (Estonia i Łotwa), na Sło-
wacji, Litwie, Węgrzech czy w Bułgarii, gdzie cena 1 hektara ziemi to wydatek od 
tysiąca do nieco ponad dwóch tysięcy euro.
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