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WPLYW PRZYSTAPIENIA POLSKI DO UNII EUROPEJSKIEJ
NA TENDENCJE WZROSTU CEN GRUNTOW ROLNYCH

W OBROCIE PRYWATNYM NA OBSZARZE WOJEWODZTWA
MALOPOLSKIEGO

Magdalena Buchowska

Uniwersytet Rolniczy im. Hugona Kottataja w Krakowie

Streszczenie. Artykut jest proba pokazania w jaki sposoéb zmienial si¢ rynek gruntow
rolnych w wojewodztwie matopolskim przed wstapieniem Polski do Unii Europejskiej
i po jej akcesji. Ukazano jak bardzo zmieniaja si¢ ceny gruntéw rolnych w obrocie pry-
watnym oraz jak duzy wpltyw na wzrost cen transakcyjnych miata pomoc finansowa,
ktora polskie rolnictwo otrzymato z UE. Przedstawiono dane tabelaryczne dotyczace
cen gruntdw rolnych w obrocie prywatnym (w zaleznosci od jako$ci gleb) w wojewodz-
twie matopolskim w poréwnaniu ze $rednimi cenami w Polsce. W analizie dowiedziono,
ze w Matopolskiem utrzymuje si¢ stata tendencja wzrostu cen, co jest przeciwienstwem
sytuacji w pozostalych regionach Polski, gdzie tuz po integracji z UE ceny gruntéw rol-
nych spadaly, utrzymywaly si¢ na podobnym poziomie lub wzrastaty w zaleznos$ci od
warunkow naturalnych i gospodarczych regionu.

Stowa kluczowe: grunty rolne, Unia Europejska, wojewodztwo maltopolskie, ceny

WSTEP

1 maja 2004 r. Polska przystapita do Europejskiej Wspolnoty. Od tego czasu nasz kraj
otrzymat wiele mozliwo$ci rozwoju wszystkich sektorow gospodarki. Doptaty 1 pomoce
ptynace z Unii Europejskiej pozwolity na odbudowg i rozwoj w wielu dziedzinach oraz
daly szans¢ na zakladanie i prowadzenie nowych dzialalnosci gospodarczych. Unia Eu-
ropejska stworzyta mozliwosci rozwoju polskiego rolnictwa, ktoremu oferowata duza po-
moc finansowa. Wdrazanie Programéw Rozwoju Obszaréw Wiejskich umozliwito zago-
spodarowanie, rozw0j 1 modernizacj¢ terenéw okreslanych jako niekorzystne ze wzglg-
du na warunki naturalne, takie jak uksztaltowanie terenu czy stabo jakosciowo gleby.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Magdalena Buchowska, Uniwersytet
Rolniczy im. Hugona Koltataja w Krakowie, ul. Balicka 253, 30-198 Krakow,
e-mail: magdabuchowska@interia.pl
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Otrzymywanie unijnej pomocy wiazato si¢ m.in. z koniecznoscia dostosowania do euro-
pejskich wymogdéw, co powodowato powstawanie jednakowych kosztéw pracy dla lud-
nosci bogatszej 1 biedniejszej. Unia wprowadzata réwniez wiele ograniczen i bardzo re-
strykcyjnych przepisow, ktore czgsto w polskich warunkach trudno byto zrealizowac.
Wzrost gospodarczy spowodowat takze podwyzszenie si¢ cen w wielu dziedzinach. Bar-
dzo duze wahania cen zauwazono w transakcjach kupna — sprzedazy gruntow rolnych
w obrocie prywatnym, co byto spowodowane m.in. zwigkszonym zainteresowaniem dzia-
talnoscia rolnicza ze wzgledu na unijne doptaty.

CEL I METODA PRACY

Celem artykutu jest przedstawienie $rednich cen gruntéw rolnych w obrocie prywat-
nym na terenie wojewodztwa malopolskiego oraz omowienie czynnikow, ktore maja
wpltyw na ksztaltowanie si¢ cen na badanym terenie. Dokonano takze charakterystyki
obszaru badan oraz poréwnano ceny gruntéw rolnych Matopolski w zaleznosci od jako-
Sci gleb ze $rednimi krajowymi. Podstawowym zatozeniem artykutu jest ukazanie wptywu
Unii Europejskiej na proces podnoszenia si¢ tych cen w transakcjach kupna — sprzeda-
zy, a takze zwrdcenie uwagi na dos¢ wysokie ceny gruntow rolnych na terenie woje-
wodztwa matopolskiego w obrocie prywatnym.

Analizie podlegaja dane dotyczace cen gruntow rolnych w obrocie prywatnym udo-
stgpnione przez Gléwny Urzad Statystyczny na stronie internetowej Ministerstwa Rol-
nictwa i Rozwoju Wsi, z okresu przed przystapieniem Polski do Europejskiej Wspolnoty
od 2001 do 2003 r., oraz w czasie cztonkostwa od 2004 do 2011 r., a takze dane 1 analizy
zawarte w raportach dotyczacych rynku ziemi rolniczej (lata 2001-2011).

PRYWATNY OBROT ZIEMIA

W przypadku transakcji, ktoérych przedmiotem sa grunty rolne, wsrod oséb prywat-
nych najczestsza forma sa dzierzawa lub kupno — sprzedaz. Od wielu lat obrot ziemia rol-
nicza zalezy w duzym stopniu od zainteresowania ludzi chcacych pozby¢ sig¢ swoich
gruntow, ktore jest bardzo niewielkie, a takze od liczby potencjalnych nabywcow.

Zdecydowana wigkszos$¢ transakeji przeprowadzanych w Polsce dokonywana jest
przez osoby prywatne. Przytaczajac dane dotyczace okresu tuz przed przystapieniem
Polski do Unii Europejskiej (lata 2001-2011) oraz po akcesji, odnotowuje si¢ znacznie
mniejszy udziat osoéb prawnych na rynku ziemi rolnej [Buchowska 2010].

Na rysunku 1 przedstawiono udzial podmiotéw w rynkowym obrocie ziemia w ogol-
nej liczbie transakcji przeprowadzanych w Polsce.

Acta Sci. Pol.
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Rys. 1. Procentowy udzial podmiotow w rynkowym obrocie ziemia rolnicza wedtug liczby
transakcji

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

Zrédlo: Sikorska i in. (2001-2011)
Source: Sikorska et al. (2001-2011)

Analizujac ten okres, mozna zauwazy¢, ze liczba transakcji z udzialem os6b prawnych
w tym glownie Agencji Nieruchomosci Rolnej, jest bardzo mata w poréwnaniu z liczba
transakcji przeprowadzanych wsrdd oséb prywatnych. Przewazajaca wigkszos¢ podpisy-
wanych uméw kupna — sprzedazy na terenie Polski w latach 2001-2011 wystgpuje w ob-
rocie mi¢dzysasiedzkim. Moze to by¢ spowodowane bardziej skomplikowana procedura
kupna — sprzedazy gruntow w przypadku osob prawnych, gdzie zwyczajowo obowiazuje
zasada przetargu, a takze wigkszym zainteresowaniem zakupem ziemi rolnej oraz duza
liczba gruntow, ktore sa przedmiotem obrotu wsrdéd oséb prywatnych.

CHARAKTRYSTYKA BADANEGO REGIONU, WPLYW WARUNKOW
NATURALNYCH I EKONOMICZNYCH NA WZROST CEN GRUNTOW ROLNYCH
W OBROCIE PRYWATNYM

Jednym z wielu dobrze rozwijajacych si¢ regiondw w Polsce jest wojewodztwo mato-
polskie. Powierzchniowo zalicza si¢ do grupy regionéow o $redniej wielkosci. Pod wzgle-
dem liczby mieszkancow, na tle innych wojewodztw, jest na czwartym miejscu. Jest bar-
dzo duzym o$rodkiem edukacji, kultury 1 turystyki oraz jednym z najwigkszych osrodkoéw
szkolnictwa wyzszego. Jak wynika z danych statystycznych Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego, w 2006 r. w wojewodztwie matopolskim dziataty 34 uczelnie. Jest to obszar
o bardzo wysokim potencjale gospodarczym, ktéry stwarza dobre warunki dla rozwoju
firm oraz sprzyja lokowaniu zachodniego kapitatu.

Administratio Locorum 11(4) 2012
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Wojewo6dztwo matopolskie jest takze regionem charakteryzujacym si¢ duzym zaanga-
zowaniem w rolnicza dziatalnos¢. W 2005 r. bylo 354 378 gospodarstw rolnych, wsrod
ktorych przewazaty gospodarstwa indywidualne o $redniej powierzchni 2,44 ha. Jedna
z przyczyn tak duzego zainteresowania sektorem gospodarki rolnej jest wyst¢gpowanie
dobrych jakosciowo gleb. Wedtug danych Gléwnego Urzedu Statystycznego z 2006 r.
najwigksza powierzchniowo grupe¢ stanowity grunty rolne dobrej jakosci (III 1 IV klasa).
Na rysunku 2 przedstawiono procentowy udzial gruntow rolnych poszczegolnych klas
jakosci w powierzchni wojewddztwa matopolskiego w porownaniu ze $rednimi wielko-
Sciami w kraju.
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woj. matopolskie Polska
Malopolska province Poland

Rys. 2. Procentowy udzial gleb o r6znych klasach bonitacyjnych w powierzchni wojewodztwa
matopolskiego w porownaniu ze $rednimi w kraju

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

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych statystycznych opublikowanych przez Gtowny
Urzad Statystyczny w 2006 .
Source: Own study based on statistics published by the Central Statistical Office in 2006

Jak wynika z rysunku 2, ilo$¢ gruntow poszczegoélnych klas jakosciowych w woje-
wodztwie matopolskim nie odbiega w znaczny sposéb od $rednich krajowych. Gleby
sredniej klasy stanowia liczng grupg na terenie analizowanego obszaru. Przywotujac
dane dotyczace srednich cen gruntéw rolnych w badanym okresie dla wojewodztwa ma-
topolskiego, 13 506 zt — grunty dobre, 11 796 zt — grunty $rednie i 8699 zt — grunty sta-
bej jakos$ci, a nastgpnie poréwnujac je ze srednimi krajowymi (14 077 zt — grunty dobre,
11 576 zt — grunty $rednie, 8433 zt — grunty stabe), mozna stwierdzi¢, ze przyjmuja one
zblizone wartosci. Wojewddztwo matopolskie jest jednym z lepiej rozwinigtych regionow
w Polsce. Dobre warunki naturalne i gospodarcze maja duzy wplyw na wysoko$¢ cen
gruntow rolnych w obrocie prywatnym.

Acta Sci. Pol.
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CENY GRUNTOW ROLNYCH PRZED WEJSCIEM POLSKI DO UNII
EUROPEJSKIEJ

Z analizy danych gusowskich oraz badan wtasnych wynika, iz na rynku ziemi rolnej
nie odnotowywano zbyt duzych skokéw i réznic cen. Warto$¢ gruntow rolnych w kolej-
nych latach spadata lub utrzymywata si¢ na podobnym poziomie. W tabeli 1-3 przedsta-
wiono ceny gruntéw rolnych w wojewodztwie matopolskim w latach 2001-2003:

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

Ceny gruntow w zl za ha
Wojewddztwo Price per hectare of land
Province Srednia grunty dobre grunty Srednie grunty slabe
average good land medium land weak land

Malopolskie 7720 9675 8648 4836
Malopolska
Polska 5197 7308 5315 2969
Poland

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi. 2012

Source: Own study based on information from Ministry of Agriculture and Rural Development.
2012

Tabela 2. Ceny gruntéw rolnych w obrocie prywatnym w 2002 .
Table 2. Prices of private agricultural land in 2002

Ceny gruntow w zt za ha
Wojewddztwo Price per hectare of land
Province $rednia grunty dobre grunty Srednie grunty slabe
average good land medium land weak land

Malopolskie 7163 8921 7966 4603
Malopolska
Polska 5042 7111 5032 2984
Poland

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi 2012

Source: Own study based on information from Ministry of Agriculture and Rural Development.
2012

Administratio Locorum 11(4) 2012
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Tabela 3. Ceny gruntéw rolnych w obrocie prywatnym w 2003 .
Table 3. Prices of private agricultural land in 2003

Ceny gruntow w zt za ha
Wojewddztwo Price per hectare of land
Province $rednia grunty dobre grunty Srednie grunty slabe
average good land medium land weak land

Malopolskie 7269 9228 7820 4759
Malopolska
Polska 5753 7960 5801 3497
Poland

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

Jak wida¢ ceny gruntow rolnych nieznacznie zmniejszaly si¢ lub utrzymywaty na po-
dobnym poziomie. W kazdej z badanych grup jakosciowych znacznie przewyzszaly $red-
nie krajowe, co moze $swiadczy¢ o tym jak duze warto$ci osiagaty w transakcjach kupna —
sprzedazy w tym okresie w porownaniu z innymi wojewddztwami. Przed przystapieniem
Polski do Unii Europejskiej na terenie wojewddztwa matopolskiego nie odnotowywano
zbyt duzych wahan cen gruntéw rolnych w obrocie prywatnym.

ZMIANY CEN GRUNTOW ROLNYCH W OBROCIE PRYWATNYM OD MOMENTU
PRZYSTAPIENIA POLSKI DO EUROPEJSKIEJ WSPOLNOTY

Jak zauwaza Marks-Bielska [2010], moment integracji Polski z Unia Europejska miat
istotny wpltyw na wzrost cen gruntéw rolnych w Polsce. Podobna sytuacja wystepo-
wala rowniez w przypadku innych panstw cztonkowskich, takich jak: Dania, Irlandia
1 Szwecja.

Jak mozna zauwazy¢ na podstawie analizy danych zawartych w tabeli 4, $rednie
ceny gruntéw rolnych w transakcjach kupna — sprzedazy na terenie Malopolski stale
wzrastaly od momentu przystapienia Polski do UE. Wzrost cen jest widoczny nie tylko
w przypadku gruntéw o dobrej i $redniej jakosci produkcyjnej, ale rowniez w przypadku
gruntow o stabej jakosci, ktore czgsto byly wykorzystywane pod zabiegi zalesiania ziem
oraz wiele innych inwestycji pozarolniczych. Dzialania te rowniez byly wspierane przez
Uni¢ Europejska, od ktdrej mozna byto otrzymaé duza pomoc finansowa. Integracja Pol-
ski z UE data ogromne mozliwos$ci dla rozwoju rolnictwa. Miata wptyw na wzrost zainte-
resowania zakupem ziemi rolnej 1 rozpoczgcia dzialalnosci rolniczej, co w konsekwencji
spowodowato wzrost cen, a ostatecznie spadek ilosci ziemi mozliwej do zakupu.

Wojewoddztwo matopolskie byto od zawsze regionem, w ktorym rolnictwo odgrywato
duza role. Wedtug danych statystycznych pracuje w nim ponad 30% osob zatrudnio-
nych w trzech sektorach gospodarki. Unia dawata szansg¢ na popraw¢ warunkow zycia
na wsi. Doptaty do gospodarstw potozonych na terenach o niekorzystnych warunkach

Acta Sci. Pol.
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Tabela 4. Srednie ceny gruntéw rolnych w obrocie prywatnym w wojewodztwie matopolskim
od momentu przystapienia Polski do Unii Europejskiej

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

Ceny gruntow w zt za ha
Rok Price per hectare of land
Year Srednia grunty dobre grunty $rednie grunty slabe
average good land medium land weak land
2004 8451 10381 8811 6162
2005 8644 10663 8463 6479
2006 9270 11283 9261 6912
2007 12 709 14 896 13133 8 878
2008 14 150 15 571 14 238 11 527
2009 16444 18303 16345 13791
2010 16 463 18 506 16 496 13 735
2011 18 543 21137 18 579 14 012

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnic-
twa, dostep: 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/

powodowaty, Ze rolnicy inwestowali w ziemig 1 powigkszali swoje gospodarstwa. Stagna-
cja 1 niewielkie wahania na rynku ziemi rolnej przed 2004 r. spowodowane byly szansa,
ktora dawata Wspdlna Polityka Rolna polskim rolnikom specjalnie lokujacym kapitat, po-
przez kupno w tym okresie taniej ziemi, i oczekujacym na wzrost jej cen. W 2011 r. ceny
ziemi rolnej osiagaty kwoty kilkunastu tysigcy ztotych za hektar.

POROWNANIE CEN GRUNTOW ROLNYCH WOJEWODZTWA
MALOPOLSKIEGO ZE SREDNIMI KRAJOWYMI

Poroéwnujac Srednie ceny gruntéw rolnych po 2004 r. ze $rednimi cenami w Polsce
w poszczegolnych grupach jakosci gleb, mozna zauwazy¢, ze ceny w wojewodztwie ma-
topolskim osiagaty zblizony poziom do wartosci krajowych.

Po integracji europejskiej ceny gruntow rolnych dobrej jakos$ci osiagaty podobne
wysokosci co $rednie ceny w Polsce 1 stale wzrastaty (rys. 3). Dopiero od 2008 roku ob-
serwujemy wigksza réznice migdzy tymi warto$ciami, jednak utrzymujaca si¢ w dalszym
ciagu tendencje wzrostowa na terenie wojewodztwa.

Na rysunku 4 i1 5 przedstawiono podobne poréwnania w grupie $redniej 1 stabej jako-
ci gruntow.

Administratio Locorum 11(4) 2012
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Rys. 3. Porownanie srednich cen gruntéw rolnych w wojewddztwie malopolskim ze srednimi
wartosciami w kraju po wejsciu do Unii Europejskiej w przypadku gruntow o dobrej jakosci

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

Zrédlo: Opracowanie wlasne 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
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Rys. 4. Porownanie $rednich cen gruntow rolnych w wojewddztwie matopolskim ze $rednimi
warto$ciami w kraju po wejsciu do Unii Europejskiej w przypadku gruntoéw o $redniej jakosci

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

Zrédlo: Opracowanie wlasne 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 wojewddztwie matopol-
skim nieznacznie przewyzszaly srednie ceny w Polsce. Swiadczy to o nierdwnomiernym
zachowaniu rynku w innych wojewddztwach, a bardziej stabilnej sytuacji i ksztattowaniu
si¢ wysokich cen w transakcjach kupna — sprzedazy na analizowanym obszarze. Sytu-
acja ta zmienita si¢ od 2008 r., gdy srednie ceny krajowe stale przewyzszaty wartosci
w wojewodztwie matopolskim. Jednak tendencja wzrostowa w dalszym ciagu utrzymywa-
fa sig, a grunty rolne w ostatnim analizowanym okresie (2011 r.) osiagaly ceny rzedu
okoto 18 tys. zt za 1 ha (w Polsce byly to ceny okoto 20 tys. zt za 1 ha).

Podobna sytuacja ksztattuje si¢ w grupie gleb o stabej jakosci (kupowanych gtownie
w celu zalesien), co przedstawiono na rysunku 5. Sytuacja na polskim rynku ksztalttowa-
fa si¢ tuz po wejsciu do Unii Europejskiej do$¢ nierownomiernie, co byto przeciwne do
warunkow na rynku w wojewodztwie matopolskim, gdzie od samego poczatku utrzymy-
wala si¢ tendencja wzrostowa cen ziemi rolnej w obrocie prywatnym.
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Rys. 5. Porownanie srednich cen gruntéw rolnych w wojewoddztwie matopolskim ze srednimi
wartosciami w kraju po wejsciu do Unii Europejskiej w przypadku gruntéw o stabej jakosci

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

Zrédlo: Opracowanie wlasne 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

Mozna zauwazy¢ bardzo widoczny proces wzrostu cen gruntéw rolnych w woje-
wodztwie matopolskim. Swiadczy to o tym, ze rynek ziemi rolnej w tym regionie sig roz-
wija, jest takze miejscem przeprowadzania wielu transakcji kupna — sprzedazy. Ziemia na
tym obszarze jest atrakcyjna ze wzgledu na warunki naturalne i dobre jakosSciowo gleby,
a takze z wielu gospodarczych i ekonomicznych powodow, takich jak: dobre mozliwosci
inwestycyjne oraz szybki rozwdj badanego regionu oraz duze zainteresowanie prowadze-
niem dziatalnosci rolniczej. Wplyw na ceny gruntow nie tylko rolnych maja tu dobre wa-
runki rozwojowe 1 inwestycyjne. Jest to jedno z bogatszych 1 bardzo dobrze zagospoda-
rowanych wojewddztw w Polsce dajacych szansg na rozwdj wielu inwestycji. Widoczny
jest tutaj duzy wplyw UE, ktora daje szans¢ na rozwdj rolnictwa i podnoszenie standar-
doéw gospodarstw indywidualnych, co spowodowato wielkie ozywienie w rolnictwie
1 wzrost zainteresowania wsrod osob prywatnych ze wzgledu na unijne doptaty. Wzrost
cen gruntoOw rolnych jest statym procesem widocznym we wszystkich grupach jakosci
gleb. Sytuacja przed 2004 r. byla bardziej ustabilizowana, a dynamika zmian nie byla tak
duza jak po 1 maja 2004 r. Ziemia byla zawsze swietnym sposobem na lokowanie kapita-
tu 1 inwestowanie w dziatalno$¢ nie tylko rolnicza.

Wojewddztwo matopolskie charakteryzuje si¢ statym wzrostem cen gruntéw rolnych
w porownaniu z reszta Polski.
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Wphyw przystapienia Polski do Unii Europejskiej na tendencje wzrostu cen gruntow...

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.

Key words: agricultural land, the European Union, province of Malopolska, prices
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