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Wstep

Rozwoj zréwnowazony, a zwlaszcza implementacja opartej na nim strategii tworzy
wiele wyzwan dla praktyki ochrony $rodowiska przyrodniczego i gospodarowania jego
zasobami (w tym ustugami). Pojawiajg si¢ one na wielu ptaszczyznach, miedzy innymi
w postaci ekonomiki ochrony $rodowiska, ktorg uzna¢ mozna za najwczesniejszg w pol-
skiej literaturze, wywodzaca si¢ jeszcze z sozologii, cz¢$¢ badan nad nowa proekolo-
giczng strategia rozwoju spoteczno-ekonomicznego, a takze w formie studiow nad rola
postepu technicznego w ekonomii $rodowiska i zasobdéw naturalnych. Trzeci praktyczny
wymiar probleméw ochrony $rodowiska i korzystania ze $§rodowiska przyrodniczego
dotyczy — zyskujacego na znaczeniu — aspektu spotecznego. Powyzsze grupy zagadnien
pojawity si¢ w wielu opracowaniach przygotowanych i przedstawionych na konferencji.

Problemy ekonomiki ochrony srodowiska przyrodniczego i gospodarowania jego
zasobami przyjety posta¢ migdzy innymi: (1) zwigzkow pomigdzy rolnictwem a $rodo-
wiskiem przyrodniczym i gospodarowania gleba, (2) gospodarowania odpadami komu-
nalnymi, (3) gospodarowania wodg i Sciekami, (4) wyzwan niskiej emisji i termoizolacji
budynkow, (5) ,,zielonych” miejsc pracy, a takze (6) zagrozonych inwestycji i ubezpie-
czen ekologicznych czy (7) analizy wskaznikow efektywnosci ekonomiczno-ekologicz-
nej realizowanych przedsigwziec.

Postep techniczny jest kolejna, istotng ptaszczyzng, na ktdrej pojawiajg si¢ i sg roz-
wigzywane problemy praktyczne w zakresie ochrony srodowiska przyrodniczego i uzyt-
kowania jego zasobow czy ustug. Uczestnicy konferencji podjeli w tym zakresie mig-
dzy innymi takie zagadnienia, jak: (1) techniczne problemy gospodarowania odpadami,
(2) techniczne wyzwania energetyki odnawialnej, a takze: (3) ekoinnowacyjne zachowa-
nia konsumentéw czy (4) ekoinnowacje w produkcji zywnosci.

Wymiar spoteczny ochrony $rodowiska przyrodniczego i gospodarowania jego
zasobami (w tym uslugami) rozwija si¢ szybko w ostatnich latach wraz ze zmianami
w $wiadomosci ekologicznej ludzi. Ta swoista ,,socjologia ekologiczna” pojawia si¢ co-
raz czgséciej w badaniach naukowych i prezentowanych publikacjach. Wérod uczestni-
kéw konferencji przyjety one posta¢ migdzy innymi: (1) spotecznej odpowiedzialnosci
biznesu, (2) partycypacji obywatelskiej czy (3) ekologicznego zarzadzania zespotami
ludzkimi.

Zachecajac Czytelnikéw do zapoznania si¢ z przedstawionymi opracowaniami, wy-
razi¢ mozna dwa oczekiwania — interesujacej lektury oraz nadziei, ze ta niezwykle istot-
na, z punktu widzenia rozwoju zrownowazonego i trwatego, problematyka bedzie si¢ na-
dal szybko rozwija¢, z korzyscig dla srodowiska przyrodniczego i ludzkiej cywilizacji.

Agnieszka Becla
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Streszczenie: W ostatnich latach w Polsce obserwuje si¢ spadek udziatu powierzchni grun-
tow rolnych w ogolnej powierzchni i w zwiazku z tym pod szczegdélna ochrong powinny
znalez¢ si¢ grunty potozone na najlepszych glebach. Celem opracowania jest analiza i ocena
ksztaltowania si¢ cen gruntéw rolnych na rynku regionalnym i krajowym na tle niektérych
panstw Unii Europejskiej. Zakres czasowy badan obejmuje lata 1980—-2014. Przeanalizowano
kierunki rozwoju rynkéw nieruchomosci rolnych, zwlaszcza w odniesieniu do cen sprzedazy
gruntow. W perspektywie istotne znaczenie dla ksztaltowania si¢ cen na rynku ziemi rolnej
moze mie¢ ograniczenie sprzedazy gruntdéw obywatelom Unii Europejskiej i innych krajow
(od 1.05.2016 obowiazuja nowe przepisy). Przewidziane regulacje z zatozenia maja na celu
ograniczenie dostgpu do ziemi dla obcokrajowcow oraz podmiotow, ktore cheialyby wyko-
rzysta¢ ziemi¢ na cele inne niz rolne.

Stowa kluczowe: grunty rolne, sprzedaz gruntu, dzierzawa gruntu, nabywanie gruntow.

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. Wstep

Akcesja Polski do struktur Unii Europejskiej spowodowata zniesienie wigkszo$ci ba-
rier w przeptywie kapitalu i towarow. Przelozyto si¢ to na wyrdwnywanie cen poszcze-
golnych produktow na terenie UE [www.inwestycjerolne.pl]. Po wejsciu Polski do
Unii Europejskiej wzrosto zainteresowanie ziemig rolna. Na rynku ziemi rolnej utrzy-
muje si¢ zréznicowanie przestrzenne cen ziemi w poszczeg6lnych regionach w Polsce
1 Europie. W najblizszym okresie istotne znaczenie dla ksztattowania si¢ cen na rynku
ziemi rolnej moze mie¢ zniesienie w 2016 roku (od 1.05.2016 roku obowigzuja prze-
pisy ograniczajace) ograniczenia w sprzedazy gruntow obywatelom Unii Europejskie;.
Obecnie musza mie¢ zezwolenie MSW na zakup gruntow, cho¢ nie jest to przeszkoda
dla zainteresowanych, ktorzy kupuja grunty, nabywajac udzialty w spotkach bedacych
wilascicielami ziemi. W ostatnich latach w Polsce obserwuje si¢ spadek udzialu po-
wierzchni gruntéw rolnych w powierzchni ogodlnej i w zwiazku z tym pod szczegolng
ochrong powinny znalez¢ si¢ grunty potozone na najlepszych glebach.

Cena ziemi spetnia swoja funkcj¢ informacyjng, pomaga rolnikom podejmowac
decyzje majace wptyw na zwigkszenie produkcji. W okresie przedakcesyjnym pol-
scy producenci rolni byli pelni obaw o sprostanie konkurencji na wspdlnym rynku
europejskim oraz o masowy wykup ziemi rolnej przez rolnikow z UE [Przychodzien
2015, s. 4-5].

Wzrost cen ziemi rolnej jest rowniez powigzany z zakupami inwestycyjnymi
niezwigzanymi bezposrednio z dziatalnosciag rolng. Czg¢$¢ transakeji na tym rynku
zawierana byla celem przeksztalcenia ziemi rolnej na inne cele (np. budowlane)
i jej dalszej odsprzedazy. Tego typu zakupy inwestycyjne byly szczegolnie popu-
larne w duzych miastach i na ich obrzezach oraz w tych regionach Polski, gdzie
wystepowat silny rozwdj infrastruktury drogowej i energii wiatrowej [DAMS 2014,
s. 38—-44].

Do obrotu trafialy gtownie grunty z zasobu Skarbu Panstwa oraz posiadtosci
0s0b, ktore znajdowaty sie¢ w szczegolnych sytuacjach losowych i oczekiwaty szyb-
kiego naptywu gotowki [Weil 2003, s. 129].

2. Material i metoda

Celem opracowania jest analiza i ocena ksztaltowania si¢ cen gruntéw rolnych na
rynku regionalnym i krajowym oraz niektorych panstw Unii Europejskiej. Zakres
czasowy badan obejmuje lata 1980-2014. Przeanalizowano kierunki rozwoju rynku
nieruchomosci rolnych, zwlaszcza w odniesieniu do cen sprzedazy gruntow. Ma-
teriat zrédtowy do opracowania stanowity dane statystyczne opublikowane przez
Gltowny Urzad Statystyczny oraz Eurostat. Zgromadzone dane poddano analizie
w ujeciu dynamicznym i przestrzennym, co miato na celu wykazanie zmian w struk-
turze uzytkowania gruntow w perspektywie dtuzszego okresu. Analiz¢ zréznicowa-
nia regionalnego przeprowadzono na poziomie wojewodztw i kraju na podstawie
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aktualnego podziatu administracyjnego kraju. Postuzono si¢ takze analizg opisowa
najlepiej odzwierciedlajacg proces ksztatltowania si¢ cen na rynku ziemi rolnej, ana-
liza pozioma oraz pionowa (ksztaltowanie si¢ zjawisk w czasie i przestrzeni). Do
prezentacji wykorzystano metody tabelaryczne i graficzne, a w ocenie niektorych
zagadnien proste metody statystyczne.

3. Wyniki badan

Pierwszym elementem poddanym analizie byla zmiana powierzchni zasoboéw uzyt-
kéw rolnych w Polsce. W tabeli 1 przedstawiono szczegdtowe dane dotyczace zmian
w zasobach uzytkow rolnych w latach 1980-2012. Z danych wynika, Zze zmniejsza

Tabela 1. Zmiana powierzchni zasoboéw uzytkow rolnych w Polsce (w tys. ha)

Odtogi
e Uzytki | Grunty |iugory na . . Dekl.arowan'a
Wyszczegodlnienie rolne orne gruntach Sady | Laki | Pastwiska | powierzchnia
ornych dla JPO*
1980 18947 | 14621 477 280 | 2503 | 1543 X
1985 18 844 14 511 502 264 | 2518 1551 X
1989 18727 | 14414 503 265 | 2479 1569 X
1990 18720 | 14388 504 272 | 2475| 1585 X
1991 18674 | 14360 506 276 | 2447 1591 X
1992 18 664 | 14337 505 283 | 2444| 1600 X
1993 18642 | 14305 505 290 | 2437| 1610 X
1995 17934 | 13886 913 279 | 2272 1498 X
2002 16899 | 13067 2302 271 | 2531 1031 X
s 2003 16194 | 12651 1761 250 | 2341 928 X
3 2004 16327 | 12685 1399 278 | 2390 975 13 689
2005 15906 | 12222 1029 297 | 2529 858 14 243
2007 16 177 11 869 413 337 | 2497 774 14317
2008 16 154 | 12094 463 329 | 2450 734 14218
2009 16 120 12 114 498 331 | 2463 717 14 149
2010 15503 10 946 450 374 | 2629 654 14019
2011 15134 11128 468 364 | 2589 702 14 059
2012 15050 | 10955 440 368 | 2521 685 14 103
2013 14609 | 10759 446 369 | 2521 686 14 106
2013/1989 78 75 89 139 102 44 X

* Jednolita Ptatno$¢ Obszarowa

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie danych GUS i BDL.
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si¢ areat gruntow wykorzystywanych rolniczo. W 2013 roku okoto 10,4 mln ha
zajetych bylo pod uprawy, gdy w 1989 roku byto o ponad 3,0 min ha wigce;j.
Gwaltowny spadek ilosci gruntéw ornych zanotowano w latach 1989-1995, gdy
powierzchnia upraw zmniejszyta si¢ o 528 tys. ha. Jesli chodzi o powierzchni¢
gruntéw pod sadami, w badanym okresie obserwuje si¢ wyrazny wzrost tych grun-
tow od 2007 do 2013 roku o 32 tys. ha, natomiast udziat powierzchni pastwisk
zmniejszyt si¢ o 88 tys. ha.

Polska na tle Unii Europejskiej nalezy do krajow s$rednio wyposazonych w za-
soby ziemi rolnej. Dysponowata w 2013 roku 14 409,9 tys. ha gruntéw rolnych,
co stanowito 7,8% zasobu UE. Wieksza powierzchnig dysponowaty tylko: Francja,
Hiszpania, Niemcy i Wielka Brytania [Dzun, Musiat 2013, s. 7-9].

Wedlug Eurostatu aktualna cena ziemi rolnej w Polsce ksztattuje si¢ na pozio-
mie okoto 6000 € za hektar, a $rednia cena w UE jest na poziomie okoto 10 000 €
za hektar. Dane dotyczace $redniej ceny gruntow rolnych przedstawiono na rys. 1.

I kw...
Tkw...
2013
2012
2011
2010 |
2009
2008
2007

123 589
124 166

] 21813

] 19288

1 17165
] 15281
| 14932

1 12540

2006 1 7374
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2004 [T 14682
2003 [ 3763

2002 | 343

2001 T 3414

2000 [/ 3554

1999 T 36
1998 [ 3048

1997 |00 2444
1996 3 1874

1995 [0 1419

1994 [0 1370
1993 =3 1100

1992 @ 500

g

0 5000 10000 15000 20000 25000

Rys. 1. Srednie ceny gruntow rolnych w ANR w latach 1992 — II kw. 2014 (zt/ha)

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych z ANR.

Rynek gruntow rolnych od 1992 do 1996 roku charakteryzowat si¢ umiarko-
wanym wzrostem cen. Z danych wynika, Zze $rednia cena sprzedazy ziemi rolnej
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w Polsce w 2014 roku byta wyzsza o okoto 10% od ceny w 2013 roku. Ceny ziemi
rolnej w Polsce rosng od poczatku lat 90. Od 1992 roku $rednia cena 1 ha wzrosta
juz prawie 50-krotnie, z tego wynika, ze zakup ziemi rolnej byt dobrym sposobem
lokowania kapitatu. Grunty rolne drozeja od poczatku zmian ustrojowych, a szcze-
g6lnie po wstapieniu Polski do Unii Europejskiej, kiedy posiadacze gruntow rolnych
zaczeli otrzymywac doplaty bezposrednie. Stopa zwrotu kapitatu siggneta kilkuset
procent i co najwazniejsze, w porownaniu z pozostatymi rodzajami nieruchomosci
nie byta podatna na zawirowania na rynkach finansowych oraz spowolnienie gospo-
darcze. Wprowadzono nowe regulacje prawne oraz zwigkszono skalg transferow na
rzecz rolnictwa, czego efektem sg zmiany ceny gruntéw rolnych oraz wzrastajacy na
nie popyt [Forys, Putek-Szelag 2008, s. 15].

Obroét ziemig byt réozny w zalezno$ci od regionow. Najdrozsza ziemia rolna
w Polsce znajduje si¢ w wojewodztwie kujawsko-pomorskim, gdzie cena 1 ha grun-
tu wynosi ponad 37 tys. zt (rys. 2).
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Rys. 2. Srednie ceny sprzedazy 1 ha gruntéw rolnych w 2014 roku (w zt)

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Rocznika statystycznego rolnictwa GUS 2014, s. 328.

Oproécz regionu kujawsko-pomorskiego, cena 1 ha gruntéw rolnych przekro-
czyta 30 tys. zt rowniez w wojewodztwach: opolskim (37 561 zt), wielkopolskim
(31 574 z1) 1 dolnoslaskim (30 213 z}), przy $redniej cenie ziemi w Polsce wyno-
szacej 23 589 zt/ha. Najnizszg cen¢ ziemi rolnej zanotowano w wojewodztwie pod-
laskim (15 852 z) i lubelskim (16 660 zt). Ceny ziemi rolniczej sa zré6znicowane
regionalnie i r6znice miedzy nimi siggaja dwa i pot razy ceny podstawowe;j.

Wejscie Polski do Unii Europejskiej i wprowadzenie doptat bezposrednich spo-
wodowato wzrost cen ziemi rolnej. Obecnie ceny ziemi rolnej w Polsce wahaja si¢ od
18 do 25 tys. zt za hektar. Srednio jest to ponad 4 tys. euro za hektar. W poréwnaniu
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z takimi krajami, jak Holandia, Dania czy Belgia, sa jednak nadal niskie, ale znacznie
wyzsze niz w krajach nadbattyckich (Estonia i Lotwa), na Stowacji, Litwie, Wegrzech
czy w Bulgarii, gdzie cena 1 ha ziemi to wydatek od tysigca do nieco ponad dwoch
tysigcy euro (rys. 3). W Holandii kosztuje ona ponad 49 tys. euro, a w Belgii ponad
28 tys. euro za ha. W Polsce ziemia stale drozeje i w ostatnim roku ceny wzrosty
0 16%. Skala wzrostu zalezy od jej bonitacji, regionu kraju i lokalizacji.
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Rys. 3. Srednie ceny ziemi w krajach UE za hektar w euro w 2014 roku

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Eurostatu.

Najnizsza $rednig cen¢ ziemi notuje si¢ na Stowacji (1300 euro/ha) i Litwie
(1480 euro/ha) oraz w Estonii (1600 euro/ha). Jest duza rozpigto$¢ cen ziemi w ba-
danych krajach UE (najnizsza w Stowacji — 1300 euro/ha, najwyzsza w Holandii
— 48 328 euro/ha). Samo pordwnanie cen ziemi migdzy poszczegdlnymi krajami nie
pozwala jednoznacznie stwierdzi¢, czy w Polce jest ona za niska lub za wysoka. Do-
piero zestawienie ceny i produktywnosci ziemi pozwala na poréwnanie rentownosci
w poszczegolnych krajach [Turek 2015].

4. Zakonczenie

Ziemia rolna staje si¢ dobrem, ktore coraz czgsciej przycigga uwage inwestorow.
Jest réwniez czynnikiem produkcji niezbednym do podejmowania kazdej dziatal-
nosci rolniczej. Wyniki badan pokazuja, ze zmniejsza si¢ areat gruntow wykorzy-
stywanych rolniczo. W 2013 roku okoto 10,4 mln ha zajetych byto pod uprawy, gdy
w 1989 roku byto o ponad 3,0 mln ha wigcej. Gwaltowny spadek ilosci gruntow
ornych zanotowano w latach 1989-1995, gdy powierzchnia upraw zmniejszyla si¢
0 528 tys. ha.
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Po przystapieniu Polski do UE zanotowano wyrazny wzrost cen, co bylo zwig-
zane z unijnymi programami wspolnej polityki rolnej. Grunty rolne drozeja od po-
czatku zmian ustrojowych, a szczeg6lnie po wstgpieniu Polski do Unii Europejskiej,
kiedy posiadacze gruntow rolnych zaczgli otrzymywaé doplaty bezposrednie. Naj-
drozsza ziemia rolna w Polsce znajduje si¢ w wojewddztwie kujawsko-pomorskim
gdzie cena 1 hektara gruntu wynosi ponad 37 tys. zt. Najnizszg cen¢ ziemi rolnej
zanotowano w wojewoddztwie podlaskim (15 852 z}) i lubelskim (16 660 zt). W po-
réwnaniu z takimi krajami, jak Holandia, Dania czy Belgia, ceny sg jednak nadal
niskie, ale znacznie wyzsze niz w krajach nadbattyckich (Estonia i Lotwa), na Sto-
wacji, Litwie, Wegrzech czy w Bulgarii, gdzie cena 1 hektara ziemi to wydatek od
tysigca do nieco ponad dwoch tysiecy euro.
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