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Streszczenie. Artyku³ jest prób¹ pokazania w jaki sposób zmienia³ siê rynek gruntów
rolnych w województwie ma³opolskim przed wst¹pieniem Polski do Unii Europejskiej
i po jej akcesji. Ukazano jak bardzo zmieniaj¹ siê ceny gruntów rolnych w obrocie pry-
watnym oraz jak du¿y wp³yw na wzrost cen transakcyjnych mia³a pomoc finansowa,
któr¹ polskie rolnictwo otrzyma³o z UE. Przedstawiono dane tabelaryczne dotycz¹ce
cen gruntów rolnych w obrocie prywatnym (w zale¿no�ci od jako�ci gleb) w wojewódz-
twie ma³opolskim w porównaniu ze �rednimi cenami w Polsce. W analizie dowiedziono,
¿e w Ma³opolskiem utrzymuje siê sta³a tendencja wzrostu cen, co jest przeciwieñstwem
sytuacji w pozosta³ych regionach Polski, gdzie tu¿ po integracji z UE ceny gruntów rol-
nych spada³y, utrzymywa³y siê na podobnym poziomie lub wzrasta³y w zale¿no�ci od
warunków naturalnych i gospodarczych regionu.

S³owa kluczowe: grunty rolne, Unia Europejska, województwo ma³opolskie, ceny

WSTÊP

1 maja 2004 r. Polska przyst¹pi³a do Europejskiej Wspólnoty. Od tego czasu nasz kraj
otrzyma³ wiele mo¿liwo�ci rozwoju wszystkich sektorów gospodarki. Dop³aty i pomoce
p³yn¹ce z Unii Europejskiej pozwoli³y na odbudowê i rozwój w wielu dziedzinach oraz
da³y szansê na zak³adanie i prowadzenie nowych dzia³alno�ci gospodarczych. Unia Eu-
ropejska stworzy³a mo¿liwo�ci rozwoju polskiego rolnictwa, któremu oferowa³a du¿¹ po-
moc finansow¹. Wdra¿anie Programów Rozwoju Obszarów Wiejskich umo¿liwi³o zago-
spodarowanie, rozwój i modernizacjê terenów okre�lanych jako niekorzystne ze wzglê-
du na warunki naturalne, takie jak ukszta³towanie terenu czy s³abo jako�ciowo gleby.
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Otrzymywanie unijnej pomocy wi¹za³o siê m.in. z konieczno�ci¹ dostosowania do euro-
pejskich wymogów, co powodowa³o powstawanie jednakowych kosztów pracy dla lud-
no�ci bogatszej i biedniejszej. Unia wprowadza³a równie¿ wiele ograniczeñ i bardzo re-
strykcyjnych przepisów, które czêsto w polskich warunkach trudno by³o zrealizowaæ.
Wzrost gospodarczy spowodowa³ tak¿e podwy¿szenie siê cen w wielu dziedzinach. Bar-
dzo du¿e wahania cen zauwa¿ono w transakcjach kupna � sprzeda¿y gruntów rolnych
w obrocie prywatnym, co by³o spowodowane m.in. zwiêkszonym zainteresowaniem dzia-
³alno�ci¹ rolnicz¹ ze wzglêdu na unijne dop³aty.

CEL I METODA PRACY

Celem artyku³u jest przedstawienie �rednich cen gruntów rolnych w obrocie prywat-
nym na terenie województwa ma³opolskiego oraz omówienie czynników, które maj¹
wp³yw na kszta³towanie siê cen na badanym terenie. Dokonano tak¿e charakterystyki
obszaru badañ oraz porównano ceny gruntów rolnych Ma³opolski w zale¿no�ci od jako-
�ci gleb ze �rednimi krajowymi. Podstawowym za³o¿eniem artyku³u jest ukazanie wp³ywu
Unii Europejskiej na proces podnoszenia siê tych cen w transakcjach kupna � sprzeda-
¿y, a tak¿e zwrócenie uwagi na do�æ wysokie ceny gruntów rolnych na terenie woje-
wództwa ma³opolskiego w obrocie prywatnym.

Analizie podlegaj¹ dane dotycz¹ce cen gruntów rolnych w obrocie prywatnym udo-
stêpnione przez G³ówny Urz¹d Statystyczny na stronie internetowej Ministerstwa Rol-
nictwa i Rozwoju Wsi, z okresu przed przyst¹pieniem Polski do Europejskiej Wspólnoty
od 2001 do 2003 r., oraz w czasie cz³onkostwa od 2004 do 2011 r., a tak¿e dane i analizy
zawarte w raportach dotycz¹cych rynku ziemi rolniczej (lata 2001�2011).

PRYWATNY OBRÓT ZIEMI¥

W przypadku transakcji, których przedmiotem s¹ grunty rolne, w�ród osób prywat-
nych najczêstsz¹ form¹ s¹ dzier¿awa lub kupno � sprzeda¿. Od wielu lat obrót ziemi¹ rol-
nicz¹ zale¿y w du¿ym stopniu od zainteresowania ludzi chc¹cych pozbyæ siê swoich
gruntów, które jest bardzo niewielkie, a tak¿e od liczby potencjalnych nabywców.

Zdecydowana wiêkszo�æ transakcji przeprowadzanych w Polsce dokonywana jest
przez osoby prywatne. Przytaczaj¹c dane dotycz¹ce okresu tu¿ przed przyst¹pieniem
Polski do Unii Europejskiej (lata 2001�2011) oraz po akcesji, odnotowuje siê znacznie
mniejszy udzia³ osób prawnych na rynku ziemi rolnej [Buchowska 2010].

Na rysunku 1 przedstawiono udzia³ podmiotów w rynkowym obrocie ziemi¹ w ogól-
nej liczbie transakcji przeprowadzanych w Polsce.
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Analizuj¹c ten okres, mo¿na zauwa¿yæ, ¿e liczba transakcji z udzia³em osób prawnych
w tym g³ównie Agencji Nieruchomo�ci Rolnej, jest bardzo ma³a w porównaniu z liczb¹
transakcji przeprowadzanych w�ród osób prywatnych. Przewa¿aj¹ca wiêkszo�æ podpisy-
wanych umów kupna � sprzeda¿y na terenie Polski w latach 2001�2011 wystêpuje w ob-
rocie miêdzys¹siedzkim. Mo¿e to byæ spowodowane bardziej skomplikowan¹ procedur¹
kupna � sprzeda¿y gruntów w przypadku osób prawnych, gdzie zwyczajowo obowi¹zuje
zasada przetargu, a tak¿e wiêkszym zainteresowaniem zakupem ziemi rolnej oraz du¿¹
liczb¹ gruntów, które s¹ przedmiotem obrotu w�ród osób prywatnych.

CHARAKTRYSTYKA BADANEGO REGIONU, WP£YW WARUNKÓW
NATURALNYCH I EKONOMICZNYCH NA WZROST CEN GRUNTÓW ROLNYCH
W OBROCIE PRYWATNYM

Jednym z wielu dobrze rozwijaj¹cych siê regionów w Polsce jest województwo ma³o-
polskie. Powierzchniowo zalicza siê do grupy regionów o �redniej wielko�ci. Pod wzglê-
dem liczby mieszkañców, na tle innych województw, jest na czwartym miejscu. Jest bar-
dzo du¿ym o�rodkiem edukacji, kultury i turystyki oraz jednym z najwiêkszych o�rodków
szkolnictwa wy¿szego. Jak wynika z danych statystycznych G³ównego Urzêdu Staty-
stycznego, w 2006 r. w województwie ma³opolskim dzia³a³y 34 uczelnie. Jest to obszar
o bardzo wysokim potencjale gospodarczym, który stwarza dobre warunki dla rozwoju
firm oraz sprzyja lokowaniu zachodniego kapita³u.

Rys. 1. Procentowy udzia³ podmiotów w rynkowym obrocie ziemi¹ rolnicz¹ wed³ug liczby
transakcji

Fig. 1. The percentage of players in the market traded agricultural land according to the number
of transactions

�ród³o: Sikorska i in. (2001�2011)
Source: Sikorska et al. (2001�2011)
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Województwo ma³opolskie jest tak¿e regionem charakteryzuj¹cym siê du¿ym zaanga-
¿owaniem w rolnicz¹ dzia³alno�æ. W 2005 r. by³o 354 378 gospodarstw rolnych, w�ród
których przewa¿a³y gospodarstwa indywidualne o �redniej powierzchni 2,44 ha. Jedn¹
z przyczyn tak du¿ego zainteresowania sektorem gospodarki rolnej jest wystêpowanie
dobrych jako�ciowo gleb. Wed³ug danych G³ównego Urzêdu Statystycznego z 2006 r.
najwiêksz¹ powierzchniowo grupê stanowi³y grunty rolne dobrej jako�ci (III i IV klasa).
Na rysunku 2 przedstawiono procentowy udzia³ gruntów rolnych poszczególnych klas
jako�ci w powierzchni województwa ma³opolskiego w porównaniu ze �rednimi wielko-
�ciami w kraju.

Jak wynika z rysunku 2, ilo�æ gruntów poszczególnych klas jako�ciowych w woje-
wództwie ma³opolskim nie odbiega w znaczny sposób od �rednich krajowych. Gleby
�redniej klasy stanowi¹ liczn¹ grupê na terenie analizowanego obszaru. Przywo³uj¹c
dane dotycz¹ce �rednich cen gruntów rolnych w badanym okresie dla województwa ma-
³opolskiego, 13 506 z³ � grunty dobre, 11 796 z³ � grunty �rednie i 8699 z³ � grunty s³a-
bej jako�ci, a nastêpnie porównuj¹c je ze �rednimi krajowymi (14 077 z³ � grunty dobre,
11 576 z³ � grunty �rednie, 8433 z³ � grunty s³abe), mo¿na stwierdziæ, ¿e przyjmuj¹ one
zbli¿one warto�ci. Województwo ma³opolskie jest jednym z lepiej rozwiniêtych regionów
w Polsce. Dobre warunki naturalne i gospodarcze maj¹ du¿y wp³yw na wysoko�æ cen
gruntów rolnych w obrocie prywatnym.

Rys. 2. Procentowy udzia³ gleb o ró¿nych klasach bonitacyjnych w powierzchni województwa
ma³opolskiego w porównaniu ze �rednimi w kraju

Fig. 2. The percentage of soils with different classes in Malopolska, compared with the national
average

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych statystycznych opublikowanych przez G³ówny
Urz¹d Statystyczny w 2006 r.
Source: Own study based on statistics published by the Central Statistical Office in 2006
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CENY GRUNTÓW ROLNYCH PRZED WEJ�CIEM POLSKI DO UNII
EUROPEJSKIEJ

Z analizy danych gusowskich oraz badañ w³asnych wynika, i¿ na rynku ziemi rolnej
nie odnotowywano zbyt du¿ych skoków i ró¿nic cen. Warto�æ gruntów rolnych w kolej-
nych latach spada³a lub utrzymywa³a siê na podobnym poziomie. W tabeli 1�3 przedsta-
wiono ceny gruntów rolnych w województwie ma³opolskim w latach 2001�2003:

Tabela 1. Ceny gruntów rolnych w obrocie prywatnym w 2001 r.
Table 1. Prices of private agricultural land in 2001

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi. 2012
Source: Own study based on information from Ministry of Agriculture and Rural Development.
2012
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Tabela 2. Ceny gruntów rolnych w obrocie prywatnym w 2002 r.
Table 2. Prices of private agricultural land in 2002

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi 2012
Source: Own study based on information from Ministry of Agriculture and Rural Development.
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Jak widaæ ceny gruntów rolnych nieznacznie zmniejsza³y siê lub utrzymywa³y na po-
dobnym poziomie. W ka¿dej z badanych grup jako�ciowych znacznie przewy¿sza³y �red-
nie krajowe, co mo¿e �wiadczyæ o tym jak du¿e warto�ci osi¹ga³y w transakcjach kupna �
sprzeda¿y w tym okresie w porównaniu z innymi województwami. Przed przyst¹pieniem
Polski do Unii Europejskiej na terenie województwa ma³opolskiego nie odnotowywano
zbyt du¿ych wahañ cen gruntów rolnych w obrocie prywatnym.

ZMIANY CEN GRUNTÓW ROLNYCH W OBROCIE PRYWATNYM OD MOMENTU
PRZYST¥PIENIA POLSKI DO EUROPEJSKIEJ WSPÓLNOTY

Jak zauwa¿a Marks-Bielska [2010], moment integracji Polski z Uni¹ Europejsk¹ mia³
istotny wp³yw na wzrost cen gruntów rolnych w Polsce. Podobna sytuacja wystêpo-
wa³a równie¿ w przypadku innych pañstw cz³onkowskich, takich jak: Dania, Irlandia
i Szwecja.

Jak mo¿na zauwa¿yæ na podstawie analizy danych zawartych w tabeli 4, �rednie
ceny gruntów rolnych w transakcjach kupna � sprzeda¿y na terenie Ma³opolski stale
wzrasta³y od momentu przyst¹pienia Polski do UE. Wzrost cen jest widoczny nie tylko
w przypadku gruntów o dobrej i �redniej jako�ci produkcyjnej, ale równie¿ w przypadku
gruntów o s³abej jako�ci, które czêsto by³y wykorzystywane pod zabiegi zalesiania ziem
oraz wiele innych inwestycji pozarolniczych. Dzia³ania te równie¿ by³y wspierane przez
Uniê Europejsk¹, od której mo¿na by³o otrzymaæ du¿¹ pomoc finansow¹. Integracja Pol-
ski z UE da³a ogromne mo¿liwo�ci dla rozwoju rolnictwa. Mia³a wp³yw na wzrost zainte-
resowania zakupem ziemi rolnej i rozpoczêcia dzia³alno�ci rolniczej, co w konsekwencji
spowodowa³o wzrost cen, a ostatecznie spadek ilo�ci ziemi mo¿liwej do zakupu.

Województwo ma³opolskie by³o od zawsze regionem, w którym rolnictwo odgrywa³o
du¿¹ rolê. Wed³ug danych statystycznych pracuje w nim ponad 30% osób zatrudnio-
nych w trzech sektorach gospodarki. Unia dawa³a szansê na poprawê warunków ¿ycia
na wsi. Dop³aty do gospodarstw po³o¿onych na terenach o niekorzystnych warunkach

Tabela 3. Ceny gruntów rolnych w obrocie prywatnym w 2003 r.
Table 3. Prices of private agricultural land in 2003

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi. 2012
Source: Own study based on information from Ministry of Agriculture and Rural Development.
2012

owtzdówejoW

ecnivorP

ahaz³zwwótnurgyneC

dnalfoeratcehrepecirP

ainder�

egareva

erbodytnurg

dnaldoog

einder�ytnurg

dnalmuidem

eba³sytnurg

dnalkaew

eikslopo³aM

akslopolaM

9627 8229 0287 9574

aksloP

dnaloP

3575 0697 1085 7943



Wp³yw przyst¹pienia Polski do Unii Europejskiej na tendencje wzrostu cen gruntów... 11

Administratio Locorum 11(4) 2012

powodowa³y, ¿e rolnicy inwestowali w ziemiê i powiêkszali swoje gospodarstwa. Stagna-
cja i niewielkie wahania na rynku ziemi rolnej przed 2004 r. spowodowane by³y szans¹,
któr¹ dawa³a Wspólna Polityka Rolna polskim rolnikom specjalnie lokuj¹cym kapita³, po-
przez kupno w tym okresie taniej ziemi, i oczekuj¹cym na wzrost jej cen. W 2011 r. ceny
ziemi rolnej osi¹ga³y kwoty kilkunastu tysiêcy z³otych za hektar.

PORÓWNANIE CEN GRUNTÓW ROLNYCH WOJEWÓDZTWA
MA£OPOLSKIEGO ZE �REDNIMI KRAJOWYMI

Porównuj¹c �rednie ceny gruntów rolnych po 2004 r. ze �rednimi cenami w Polsce
w poszczególnych grupach jako�ci gleb, mo¿na zauwa¿yæ, ¿e ceny w województwie ma-
³opolskim osi¹ga³y zbli¿ony poziom do warto�ci krajowych.

Po integracji europejskiej ceny gruntów rolnych dobrej jako�ci osi¹ga³y podobne
wysoko�ci co �rednie ceny w Polsce i stale wzrasta³y (rys. 3). Dopiero od 2008 roku ob-
serwujemy wiêksz¹ ró¿nice miêdzy tymi warto�ciami, jednak utrzymuj¹c¹ siê w dalszym
ci¹gu tendencje wzrostow¹ na terenie województwa.

Na rysunku 4 i 5 przedstawiono podobne porównania w grupie �redniej i s³abej jako-
�ci gruntów.
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Tabela 4. �rednie ceny gruntów rolnych w obrocie prywatnym w województwie ma³opolskim
od momentu przyst¹pienia Polski do Unii Europejskiej

Table 4. Average prices of private agricultural land in the Malopolska since Polish accession to
the European Union

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych z Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnic-
twa,  dostêp: http://www.arimr.gov.pl/
Source: Own study based on information from Agency for Restructuring and Modernisation of Agri-
culture,  access:  http://www.arimr.gov.pl/
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Rys. 3. Porównanie �rednich cen gruntów rolnych w województwie ma³opolskim ze �rednimi
warto�ciami w kraju po wej�ciu do Unii Europejskiej w przypadku gruntów o dobrej jako�ci

Fig. 3. Comparison of the average prices of agricultural land in Malopolska with mean values
in Poland after entry into the European Union for good quality land

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych z Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnic-
twa. 2012 oraz analiz wykonanych w pracy magisterskiej

Source: Own study based on information from Agency for Restructuring and Modernisation of Agri-
culture. 2012 and analysis performed in the thesis

Rys. 4. Porównanie �rednich cen gruntów rolnych w województwie ma³opolskim ze �rednimi
warto�ciami w kraju po wej�ciu do Unii Europejskiej w przypadku gruntów o �redniej jako�ci

Fig. 4. Comparison of average prices of agricultural land in Malopolska with mean values
in Poland after entry into the European Union for average quality land

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych z Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnic-
twa. 2012 oraz analiz wykonanych w pracy magisterskiej.
Source: Own study based on information from Agency for Restructuring and Modernization of Agri-
culture. 2012 and analysis performed in the thesis
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W przypadku kolejnej grupy gleb, zaraz po 2004 r. ceny w województwie ma³opol-
skim nieznacznie przewy¿sza³y �rednie ceny w Polsce. �wiadczy to o nierównomiernym
zachowaniu rynku w innych województwach, a bardziej stabilnej sytuacji i kszta³towaniu
siê wysokich cen w transakcjach kupna � sprzeda¿y na analizowanym obszarze. Sytu-
acja ta zmieni³a siê od 2008 r., gdy �rednie ceny krajowe stale przewy¿sza³y warto�ci
w województwie ma³opolskim. Jednak tendencja wzrostowa w dalszym ci¹gu utrzymywa-
³a siê, a grunty rolne w ostatnim analizowanym okresie (2011 r.) osi¹ga³y ceny rzêdu
oko³o 18 tys. z³ za 1 ha (w Polsce by³y to ceny oko³o 20 tys. z³ za 1 ha).

Podobna sytuacja kszta³tuje siê w grupie gleb o s³abej jako�ci (kupowanych g³ównie
w celu zalesieñ), co przedstawiono na rysunku 5. Sytuacja na polskim rynku kszta³towa-
³a siê tu¿ po wej�ciu do Unii Europejskiej do�æ nierównomiernie, co by³o przeciwne do
warunków na rynku w województwie ma³opolskim, gdzie od samego pocz¹tku utrzymy-
wa³a siê tendencja wzrostowa cen ziemi rolnej w obrocie prywatnym.

Rys. 5. Porównanie �rednich cen gruntów rolnych w województwie ma³opolskim ze �rednimi
warto�ciami w kraju po wej�ciu do Unii Europejskiej w przypadku gruntów o s³abej jako�ci

Fig. 5. Comparison of the average prices of agricultural land in Malopolska with mean values
in Poland after entry into the European Union for poor quality land

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych z Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnic-
twa. 2012 oraz analiz wykonanych w pracy magisterskiej.
Source: Own study based on information from Agency for Restructuring and Modernization of Agri-
culture. 2012 and analysis performed in the thesis
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WNIOSKI

Mo¿na zauwa¿yæ bardzo widoczny proces wzrostu cen gruntów rolnych w woje-
wództwie ma³opolskim. �wiadczy to o tym, ¿e rynek ziemi rolnej w tym regionie siê roz-
wija, jest tak¿e miejscem przeprowadzania wielu transakcji kupna � sprzeda¿y. Ziemia na
tym obszarze jest atrakcyjna ze wzglêdu na warunki naturalne i dobre jako�ciowo gleby,
a tak¿e z wielu gospodarczych i ekonomicznych powodów, takich jak: dobre mo¿liwo�ci
inwestycyjne oraz szybki rozwój badanego regionu oraz du¿e zainteresowanie prowadze-
niem dzia³alno�ci rolniczej. Wp³yw na ceny gruntów nie tylko rolnych maj¹ tu dobre wa-
runki rozwojowe i inwestycyjne. Jest to jedno z bogatszych i bardzo dobrze zagospoda-
rowanych województw w Polsce daj¹cych szansê na rozwój wielu inwestycji. Widoczny
jest tutaj du¿y wp³yw UE, która daje szansê na rozwój rolnictwa i podnoszenie standar-
dów gospodarstw indywidualnych, co spowodowa³o wielkie o¿ywienie w rolnictwie
i wzrost zainteresowania w�ród osób prywatnych ze wzglêdu na unijne dop³aty. Wzrost
cen gruntów rolnych jest sta³ym procesem widocznym we wszystkich grupach jako�ci
gleb. Sytuacja przed 2004 r. by³a bardziej ustabilizowana, a dynamika zmian nie by³a tak
du¿a jak po 1 maja 2004 r. Ziemia by³a zawsze �wietnym sposobem na lokowanie kapita-
³u i inwestowanie w dzia³alno�æ nie tylko rolnicz¹.

Województwo ma³opolskie charakteryzuje siê sta³ym wzrostem cen gruntów rolnych
w porównaniu z reszt¹ Polski.
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EFFECT OF POLISH ACCESSION TO THE EUROPEAN UNION ON THE PRICE
GROWTH TREND FOR PRIVATE AGRICULTURAL LAND IN THE PROVINCE
OF MALOPOLSKA

Abstract. This article analyses the changes in agricultural land prices in the province of
Malopolska before and after Polish accession to the European Union. It shows how the
changing prices of private agricultural land and the growth in transaction prices reflect
the financial support that the Polish agriculture has received from the European
Community. Price data for private agricultural land (depending on soil quality)
in Malopolska is compared to the average prices in Poland. The analysis shows that the
market in Malopolska has maintained a steady growth trend in prices, which stands
in contrast to the situation in other Polish regions where the agricultural land prices fell
or remained at similar levels following EU integration or increased, depending on the
natural and economic conditions of the region.
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