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TENDENCJE WZROSTU CEN ZIEMI ROLNEJ

Lech Pa asz1

Akademia Rolnicza w Szczecinie

Streszczenie. Po 1989 roku wyra nie wzros y ceny i obrót nieruchomo ciami. Artyku

dotyczy ziemi rolnej w obrocie prywatnym oraz Skarbu Pa stwa. Opracowanie uwzgl dnia

tendencje wzrostu cen w latach 1998–2005 w Polsce i Unii Europejskiej. Wzros y one 

szczególnie w pa stwach, które wst pi y do UE. Tendencje te rozwa ono na przyk adzie

obrotu prywatnego ziemi pochodz cej z zasobów Agencji Nieruchomo ci Rolnych i gmin. 

Materia y ród owe do opracowania uzyskano g ównie z GUS i Agencji Nieruchomo ci

Rolnych. Wykorzystano tak e literatur . Dane liczbowe opracowano metod  opisow ,

porównawcz  i statystyczn . Wyniki analizy przedstawiono w formie tabelarycznej i gra-

fi cznej. Z opracowania wynika, e nast puje systematyczny wzrost ceny ziemi rolnej, 

zw aszcza w obrocie prywatnym, przy znacznym zró nicowaniu w poszczególnych woje-

wództwach, jak równie  w pa stwach cz onkowskich Unii Europejskiej.
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Obok kapita u i pracy, ziemia jest podstawowym czynnikiem produkcji. Bez niej nie 

mog  funkcjonowa  dwa pozosta e czynniki. Ziemia posiada ró ne warto ci materialne, 

m.in. w wyniku jej przekszta cenia przez cz owieka. Warto  naturalna ziemi mo e by

mierzona klas  i wska nikiem bonitacyjnym czy te  kompleksem glebowym. W wyniku 

nadania jej u yteczno ci przez cz owieka otrzymujemy grunty budowlane, przemys owe,

rekreacyjne. Te w a nie jej cechy, a tak e przestrzenne po o enie decyduj  o odmiennej 

cenie rynkowej ziemi. Znaczenie ziemi jako jednego z czynników produkcji rolniczej 

wynika z tego, e jest niezast piona, a jej zasoby ci gle malej . Bez niej trudno wyobra-

zi  sobie produkcj ywno ci, na któr  zapotrzebowanie ro nie wraz z powi kszaniem

si  liczby ludno ci.

Publikacja przedstawia ocen  kszta towania si  trendów ceny ziemi rolniczej na prze-

strzeni ostatnich lat w Polsce i w innych krajach. Chodzi te  o wykazanie ró nic w pozio-

mie cen w poszczególnych regionach kraju i pa stwach cz onkowskich UE.
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MATERIA  I METODA

ród em materia ów do niniejszego opracowania s  dane pierwotne z GUS, Agencji 

Nieruchomo ci Rolnych i urz dów gmin. Wtórne ród a to dost pna literatura. Zakres 

analizowanego materia u obejmuje kszta towanie si  cen ziemi rolnej w Polsce w latach 

1998–2005, a niekiedy tak e w 2006 roku. Porównania cen ziemi rolnej dokonano rów-

nie  w poszczególnych województwach oraz w gminie Rewal w woj. zachodniopomor-

skim. Jako t o odniesienia zaprezentowano ceny ziemi rolnej w wybranych pa stwach

cz onkowskich Unii Europejskiej w latach 2001–2004. Materia  opracowano metod  opi-

sow , porównawcz  i statystyczn  z wykorzystaniem techniki tabelarycznej. Zastosowano 

tak e analiz  literatury przedmiotu bada .

CENA ZIEMI W OBROCIE PRYWATNYM

Cena ziemi rolnej w obrocie prywatnym w Polsce w latach 1998–2005 wzrasta a we 

wszystkich województwach, a tym samym rednio w kraju [Pa asz 2007]. Na przyk ad

w 2005 roku najwy sz  cen  ziemi odnotowano w woj. wielkopolskim (13 107 z /ha) i w 

kujawsko-pomorskim (12 209 z /ha). Najwy sza dynamika wzrostu ceny ziemi w latach 

1998–2005 wyst pi a w woj. pomorskim – 295,21% i wielkopolskim – 259,08%. W ana-

lizowanym ostatnim roku najni sz  cen  ziemi rolnej zanotowano w woj. podkarpackim 

(4318 z /ha) i lubuskim (4364 z /ha), przy czym najmniejsz  dynamik  wzrostu ceny zie-

mi zaobserwowano w woj. opolskim – 112,43% i wi tokrzyskim – 124,42% (tab. 1).

Tabela 1. Ceny ziemi rolnej w obrocie prywatnym w Polsce w latach 1998–2005 (PLN/ha)

Table 1.  The agricultural land price in private turnover in Poland in 1998–2005 (PLN/ha)

Województwo

Province

Lata/Years Dynamika ceny sprzeda y

w latach 1998–2005

Dynamics of sale price 

in 1998–2005
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Dolno l skie 3797 3735 3940 4319 4062 4868 4875 6941 182,80

Kujawsko-pomorskie 5254 5053 5385 5744 5587 6519 7721 12209 232,37
Lubelskie 4251 3968 4187 4478 4155 4963 5386 6361 149,63
Lubuskie 2522 2606 2959 3160 2950 3092 3561 4364 173,03

ódzkie 3677 3839 4221 4684 4711 5339 6820 8982 244,27
Ma opolskie 6271 6651 7069 7720 7163 7269 8451 8644 137,84
Mazowieckie 3993 4345 4917 5524 5517 6717 7805 9557 239,34
Opolskie 6315 5813 6209 6372 5603 5454 6262 7100 112,43
Podkarpackie 3164 3119 3431 3883 3818 4249 4522 4318 136,47
Podlaskie 3842 4032 4494 4796 5078 5575 6697 9410 244,92
Pomorskie 3095 3157 3533 4120 4854 5488 6906 9137 295,21

l skie 4032 3828 4343 5007 5264 7273 8416 8224 203,96
wi tokrzyskie 4876 4792 5190 5674 4879 5406 5950 6067 124,42

Warmi sko-mazurskie 2625 2978 3240 3485 3291 3499 4691 5737 218,55
Wielkopolskie 5059 5237 5776 6287 6276 7457 8568 13107 259,08
Zachodniopomorskie 2749 2830 3235 3780 3658 4073 4901 5057 183,95

rednio w Polsce
Average in Poland

4095 4124 4508 4940 4804 5453 6346 7826 191,10

ród o: Obliczenia w asne na podstawie danych Akademii Rolniczej we Wroc awiu, Katedry Ekonomiki 
i Organizacji Rolnictwa, Zak adu Polityki Regionalnej i Agrobiznesu oraz GUS.

Source:  Author’s calculation based on data of University of Agriculture, Department of Agricultural Econo-
mics and Organization, Institution of Regional Politics and Agribusiness and CSO.
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Analiza cen kszta towania si  ziemi rolnej potwierdza ich regionalne zró nicowanie.

Ceny zale  g ównie od po o enia i przeznaczenia ziemi. Dynamika zmian ceny zie-

mi jest wy sza w regionach uprzemys owionych z rozwijaj c  si  przedsi biorczo ci .

Corocznie, z wyj tkiem 2002 roku, rednia cena ziemi w Polsce wzrasta a. W okresie 

analizowanych lat wzros a ona prawie dwukrotnie. W 1998 roku wynosi a 4095 z /ha,

a w 2005 roku 7826 z /ha (tab. 1).

CENA ZIEMI POCHODZ CEJ Z ZASOBÓW AGENCJI NIERUCHOMO CI
ROLNYCH

Pewne ró nice obserwuje si  tak e w cenach ziemi rolnej w poszczególnych wojewódz-

twach w obrocie Agencji Nieruchomo ci Rolnych [Pa asz 2003]. W 2005 roku najwy sze

rednie ceny by y w woj. l skim (8300 z /ha) i w woj. wielkopolskim (8295 z /ha), naj-

ni sze za  wyst pi y w woj. lubuskim (4250 z /ha) i warmi sko-mazurskim (4405 z /ha).

Z analizy i porówna  wynika, e najni sze ceny ziemi rolnej by y w rejonie pó nocnym

Polski, gdzie du y jej odsetek by  w posiadaniu PGR. Ich prywatyzacja i restrukturyzacja 

spowodowa y zwi kszon  poda  przy stosunkowo niskim popycie (tab. 2).

Tabela 2.  Ceny ziemi rolnej zasobów Agencji Nieruchomo ci Rolnych w latach 2002–2005 (PLN/ha)

Table 2.  Agricultural land prices of Agricultural Property Agency in 2002–2005 (PLN/ha)

Województwo

Province

Lata/Years
Dynamika ceny sprzeda y

w latach 1998–2005

Dynamics of sale price 

in 1998–2005
2002 2003 2004 2005

Dolno l skie 3765 3692 4683 5941 157,79

Kujawsko-pomorskie 5347 5853 6268 7643 142,93

Lubelskie 2267 2735 4214 5464 241,02

Lubuskie 3210 3729 3729 4250 132,39

ódzkie 3586 4693 5723 6208 173,11

Ma opolskie 3829 3858 5683 7749 202,37

Mazowieckie 6513 4409 5663 7393 113,51

Opolskie 5083 5818 6364 7466 146,88

Podkarpackie 2424 3432 3338 4583 189,06

Podlaskie 2324 2404 3083 4500 193,63

Pomorskie 3760 3724 4038 6243 166,03

l skie 5499 7598 7701 8300 127,71

wi tokrzyskie 2797 2715 4421 4862 173,82

Warmi sko-mazurskie 2893 3035 3927 4405 152,26

Wielkopolskie 5137 5046 7432 8295 161,47

Zachodniopomorskie 3019 3740 4131 5731 189,83

rednio w Polsce

Average in Poland
3841 4142 5025 6190 161,15

ród o: Obliczenia w asne na podstawie danych Agencji Nieruchomo ci Rolnych oraz GUS.

Source: Author’s calculation based on data of the Agricultural Property Agency and CSO.

Dynamika wzrostu cen ziemi z zasobów ANR w latach 2002–2005 by a zró nicowana.

Najwy szy wzrost odnotowano w woj. lubelskim – 241,02% i ma opolskim – 202,37%, 

najni szy za  w woj. mazowieckim – 113,51% i l skim – 127,71% (tab. 2).
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Z uwagi na fakt, e w latach 2002–2005 cena ziemi z ANR wzrasta a w poszczegól-

nych województwach, to równie  zwi kszy a si rednia krajowa, która w 2005 roku 

osi gn a 6190 z , a jej dynamika wynios a 161,15% (tab. 2).

Porównuj c ceny kszta towania si  ziemi rolnej pochodz cej z zasobów z ANR we 

wszystkich analizowanych latach, zauwa y  nale y, e by a ona ni sza w porównaniu 

z cenami w obrocie prywatnym (tab. 1) w Polsce rednio o ponad 30%. Wynika o to 

cz sto z jej mniej atrakcyjnego po o enia i sprzeda y wi kszych area ów, w których jed-

nostka powierzchni jest ta sza w porównaniu z mniejszymi area ami (tab. 2).

CENA ZIEMI B D CEJ W ASNO CI  GMINY W ZALE NO CI
OD JEJ JAKO CI

W kontek cie analizy cen ziemi rolnej w poszczególnych województwach dla porów-

na  przedstawiono ceny ziemi w gminie Rewal, pow. gryfi cki. Tu cena zale y od miejsca 

po o enia i jako ci gleby. Przyk ady pochodz  z czterech miejscowo ci: Niechorza, 

Rewala, liwina i Trz sacza, a ceny to rednie z lat 2003–2006 (tab. 3).

Tabela 3. Cena ziemi rolnej z mo liwo ci  zabudowy w badanych gminach w latach 2003–2006

Table 3.  Price of agricultural land possible to be built-up in the communes in 2003–2006

Miejscowo

Town

Liczba transakcji

Number of transactions

Powierzchnia sprzeda y w m2

Area of sale in m2
Cena za 1 m2 w z

Price for 1 m2 in PLN

2003 2004 2005 2006 2003 2004 2005 2006 2003 2004 2005 2006*

Niechorze 9 3 21 4 8 763 16 687 20 340 20 002 24,76 1,73 13,14 3,74

Rewal 1 – 8 – 2 048 – 29 181 – 8,0 – 9,3 –

liwin 1 1 2 4 60 453 66 619 37 392 1 699 2,48 3,3 0,54 14,71

Trz sacz 13 8 4 – 9 399 6 166 3 806 – 21,04 22,05 15,76 –

rednio

Average
6 3 8,7 2 20 165 22 368 22 680 5 425,4 14,07 6,77 9,68 4,6

*do ko ca kwietnia 2006 r./until the end of April 2006.

ród o: Obliczenia w asne na podstawie danych Urz du Gminy Rewal.

Source: Author’s calculation based on data of Commune Offi ce of Rewal.

Ziemia rolna w analizowanych gminach znajduje si  w pasie nadmorskim. Ju  sam 

ten fakt powoduje, e z regu y jest ona wy ej wyceniana, przy czym wa ne jest te

po o enie, tzn. odleg o  od morza. Drugim istotnym czynnikiem jest mo liwo  jej 

wykorzystania dla celów rekreacyjnych i zabudowy.

Powierzchnia gruntów wykorzystywanych do prowadzenia produkcji rolnej z roku 

na rok maleje. Na przyk ad w gminie Rewal uprawy polowe prowadzone s  g ównie

w po udniowej cz ci gminy, a wi c najbardziej oddalonej od morza. Po 1989 roku rol-

nicy szybko dostrzegli du y potencja fi nansowy tkwi cy w gruntach przeznaczonych do 

sprzeda y. Niektórzy wykorzystali luk  prawn , która nie ogranicza a mo liwo ci po-

dzia u gruntów rolnych. Dlatego te  wiele powierzchni zosta o podzielonych na dzia ki

od 300 do 2000 m2. Taki podzia , na ma e dzia ki, by  mo liwy do czasu wej cia w ycie

ustawy o gospodarce nieruchomo ciami, czyli do po owy 2004 roku.
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Nowelizacja ustawy spowodowa a konieczno  uzgadniania wst pnego projektu 

podzia u dzia ek rolnych, o powierzchni poni ej 3000 m2, z planem zagospodarowania 

przestrzennego gminy. W ten sposób podzia  gruntów rolnych na dzia ki o powierzchni 

ponad 3000 m2 sta  si  praktyk  w wietle prawa. Taki podzia  gruntów jest niew a ciwy, 

powoduje chaos przestrzenny w terenie, m.in. przez w skie drogi dojazdowe. W wi kszo-

ci przypadków nie maj  one szansy na przekszta cenie w planie zagospodarowania prze-

strzennego na tereny budowlane. Powstaj  wi c na nich nielegalnie wzniesione budynki, 

bez mo liwo ci ich uzbrojenia i nadzoru budowlanego. Takie budynki, a nawet osiedla 

s  zagro eniem po arowym, powoduj  zanieczyszczenie rodowiska i zachwianie prze-

strzennego adu budowlanego.

Cena ziemi rolnej w gminie Rewal, w latach 2003–2006 by a bardzo zró nicowana.

Zale a o to, jak ju  wcze niej wspomniano, od bardzo wielu czynników. Waha a si  ona 

od 0,54 do 24,76 z  za m2. Ostatnio sprzedano dzia k  budowlan  za 800 z /m2 (tab. 3).

Cena ziemi rolnej w znacznej mierze zale y tak e od jej jako ci u ytkowej. W latach 

1998–2004 cena gruntów rolnych w gminie Rewal wzros a o 19,80%, przy czym w naj-

wy szym stopniu wzros y ceny ziemi s abej, gdy atwiej j  jest odrolni  i z regu y taka 

ziemia znajduje si  bli ej morza. Dynamika ta wynios a 134,61%. W 2004 roku cena 

ziemi dobrej kszta towa a si  tu na poziomie 203,6 z , a s abej – 94,5 z  za m2 (tab. 4).

Tabela 4. Ceny ziemi rolnej w gminie Rewal w zale no ci od jej jako ci w obrocie prywatnym 

w latach 1998–2004 (dt yta/ha)

Table 4. The price of agricultural land in Rewal in dependence with her quality in legal turnover 

in 1998–2004 (rye dt /ha)

Ziemia rolnicza

Agricultural land 

Lata/Years Dynamika ceny sprzeda y

w latach 1998–2004

Dynamics of sale price 

in 1998–2004
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Grunty orne: 124,7 134,8 115,3 123,5 135,8 142,2 149,4 119,80

– dobre 170,5 189,8 161,7 173,7 191,5 196,7 203,6 119,41

– rednie 121,8 139,0 118,5 126,3 135,5 143,4 150,2 123,31

– s abe   70,2   75,5   65,6 70,6   80,4   86,4   94,5 134,61

ród o: Obliczenia w asne na podstawie danych Akademii Rolniczej we Wroc awiu, Katedry Ekonomiki 

i Organizacji Rolnictwa, Zak adu Polityki Regionalnej i Agrobiznesu oraz GUS.

Source:  Author’s calculation based on data of University of Agriculture, Department of Agricultural Econo-

mics and Organization, Institution of Regional Politics and Agribusiness and CSO.

CENA ZIEMI W WYBRANYCH KRAJACH UNII EUROPEJSKIEJ

Ceny ziemi rolnej wyra nie s  zró nicowane w poszczególnych pa stwach cz on-

kowskich Unii Europejskiej, zarówno w dawnych, jak i tych nowo przyj tych. Wydawa o

si , i  w starych pa stwach cz onkowskich Unii ceny ziemi powinny si  wyrówna ,

ale w praktyce tak si  nie sta o. W starych pa stwach UE ziemia rolna by a najdro sza

w Luksemburgu i Holandii, w Belgii, Danii, we W oszech i w Wielkiej Brytanii. Najni -

sze ceny gruntów odnotowano w Szwecji i Francji (tab. 5).
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Tabela 5. Ceny ziemi rolnej w wybranych krajach UE w latach 2001–2004 (EUR/ha)

Table 5.  The price of agricultural land in chosen UE countries in 2001–2004 (EUR/ha)

Kraj

Country

Lata/Years
Dynamika ceny sprzeda y

w latach 2001–2004

Dynamics of sale price 

in 2001–2004
2001 2002 2003 2004

Belgia 15 895 15 895 15 653 17 038 107,19

Dania 12 882 13 727 15 516 16 000 124,20

Finlandia 4 039 4 246 4 700 5 197 128,67

Francja 3 710 3 860 4 490  – 121,02

Grecja 11 930 12 575 – – 105,40

Hiszpania 19 043 20 380 22 216 23 511 123,46

Holandia 37 500 35 500 31 750 29 300   78,13

Irlandia 13 870 13 487 14 379 16 261 117,23

Luksemburg 100 970 112 270 – – 111,19

Niemcy 9 416 9 416 9 184 9 233   98,05

Szwecja 1 988 2 019 2 127 2 455 123,49

Wielka Brytania 11 824 11 041 10 247 11 424   96,61

W ochy 14 266 13 180  – – –

Polska 1 299 1 261 1 438 1 659 127,71

ród o: Obliczenia w asne na podstawie danych IERiG .

Source: Author’s calculation based on data of IAFE.

W przyj tych w 2004 roku do UE krajach ziemia rolna jest najdro sza w S owe-

nii, na W grzech i w Czechach, a najta sza w Estonii i na otwie. Z pa stw przyj tych

w 2007 roku Bu gari  zalicza si  do krajów o wysokiej, a Rumuni  o niskiej cenie ziemi 

rolnej. W nowych pa stwach Unii wsz dzie nast pi  wzrost ceny ziemi rolnej. Wyni-

ka to ze zmiany relacji poda owo-popytowej, g ównie za  ze wzrostu zainteresowania 

kupnem gruntów przez obcokrajowców. Nie sprzyja to poprawie struktury rodzinnych 

gospodarstw rolnych ze wzgl du na wysokie ceny i wci  rosn ce, na które rolników po 

prostu nie sta .

WNIOSKI

Na podstawie analizy tendencji wzrostu cen ziemi rolnej w Polsce nasuwaj  si  na-

st puj ce wnioski:

1. Ceny ziemi rolnej w Polsce w poszczególnych województwach s  wyra nie zró nico-

wane i znacznie wzros y, ale najkorzystniej kupuje si  j  w okresie jesienno-zimowym, 

a mniej korzystnie w porze wiosenno-letniej.

2. W obrocie prywatnym najwy sza cena gruntów wyst puje w województwach: wiel-

kopolskim, kujawsko-pomorskim i mazowieckim, a najni sza w podkarpackim, lubu-

skim i zachodniopomorskim.

3. Najwy sze ceny ziemi rolnej z Zasobów Skarbu Pa stwa wyst pi y w województwach 

l skim i wielkopolskim, a najni sze w lubuskim i warmi sko-mazurskim.

4. Ceny ziemi rolnej w obrocie prywatnym, w porównaniu z cenami Zasobów Agencji 

Nieruchomo ci Rolnych, s  zdecydowanie wy sze.
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5. Jako  ziemi rolnej w ma ym stopniu wp ywa na jej cen . Ceny zale  g ównie od 

po o enia gruntów.

6. W ostatnich kilku latach wyra nie wzros y ceny ziemi rolnej i osi gn y pewien pu ap

op acalno ci w stosunku do kosztów produkcji i dop at unijnych, ale najszybciej ros y

ceny gruntów s abszych.

7. Dominuj cym sposobem transakcji kupna-sprzeda y ziemi jest obrót mi dzy rolnikami. 

8. Wyst puj  ró nice w cenie ziemi w nowych pa stwach Unii Europejskiej, ale najwy -

sze s  one w S owenii i na W grzech, a najni sze w Estonii i na otwie.
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PRICE INCREASE TENDENCIES OF AGRICULTURAL LAND

Abstract. Prices and turnover of real estate has explicitly increased since 1979. The paper 

concerns agricultural land in private and the State Treasury turnover. The paper includes 

price growing tendencies in 1998–2005 in Poland and in the European Union. The increase 

was observed particularly in countries which recently entered the EU. Tendencies were 

considered on the example of private turnover, land of the Agricultural Property Agency 

(APA) and communes. Data come mainly from Central Statistical Offi ce (CSO) and APA. 

The data were presented using descriptive, comparative and statistic methods. The analysis 

results were shown in tabular and graphic forms. The most important conclusions concern: 

systematic increase of agricultural land prices, especially in private turnover which is 

varied in different provinces and the European Union Member States.

Key words: price, agricultural land, Poland, European Union
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