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Synopsis. Celem artyku u by o zbadanie zmian i zró nicowania poziomu cen ziemi rolniczej w Polsce 
i w Niemczech, w uj ciu regionalnym w latach 2000-2013. Badania wykaza y, e istniej  znaczne 
dysproporcje w cenie ziemi rolniczej pomi dzy regionami polskimi i niemieckimi, a tak e pomi dzy 
krajami zwi zkowymi w cz ci wschodniej i zachodniej Niemiec. Jednak w badanym okresie dosz o
do zmniejszenia tych ró nic, zw aszcza w uj ciu Polska-Niemcy, przede wszystkim na skutek wzrostu 
cen ziemi rolniczej w Polsce. Podobne zjawisko zaobserwowano pomi dzy regionami niemieckimi, 
co wiadczy o powolnej konwergencji cen ziemi rolniczej w cz ci wschodniej do poziomu cen ziemi 
rolniczej w zachodnich regionach Niemiec. 

S owa kluczowe: ziemia rolnicza, ceny, Polska, Niemcy

Abstract. The aim of the paper was to assess the changes and differences in the level of agricultural 
land prices in Poland and Germany by regions. The analysis covered the years 2000-2013. It was 
proved that there are large disparities in prices of agricultural land between Polish and German 
regions, as well as between eastern and western regions of Germany. However, in the analyzed period 
these differences decreased (especially between Poland and Germany), primarily due to an increase in 
agricultural land prices in Poland. A similar phenomenon was observed between German regions. It 
shows a slow convergence in agricultural land prices in the eastern and western regions of Germany. 
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Wst p

Cena ziemi kszta towana jest przez preferencje i potrzeby osób fizycznych lub 
prawnych, które chc  j  naby  oraz przez jej w a cicieli, którzy oczekuj
satysfakcjonuj cego wynagrodzenia w zamian za przeniesienie w asno ci ziemi na 
nabywc . Mo na j  tak e ustali  na podstawie renty gruntowej, któr  ona daje2. Czy ewski
[2014] uwa a, e cen  ziemi rolniczej mo na interpretowa  jako zdyskontowany strumie
renty wieczystej. Klasyczne czynniki determinuj ce cen  ziemi rolniczej3 to przede 

1 Dr, e-mail: malgorzata.kolodziejczak@up.poznan.pl 
2 Por. Marks-Bielska [2010] za Manteuffel.
3 W ameryka skiej literaturze przedmiotu wyró nia si  dwie grupy czynników determinuj cych cen  ziemi 
rolniczej, czynniki rolnicze i nierolnicze. Do czynników rolniczych zaliczono: warunki glebowe, klimatyczne, 
poziom czynszu dzier awnego, struktur  agrarn . Wykazano, e na cen  ziemi rolniczej wp ywaj  równie
op acalno  produkcji rolniczej, wielko  gospodarstwa rolnego, oczekiwane zyski, korzy ci wynikaj ce z polityki 
rolnej i oprocentowanie. W ród czynników nierolniczych wyró nia si  po o enie, g sto  zaludnienia, 
infrastruktur  i blisko  miasta. Znaczenie ma równie  mo liwo  zmiany u ytkowania gruntu z rolniczego na 
nierolniczy [Drescher, Henderson, McNamara 2001]. 
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wszystkim klasa bonitacyjna gleby, forma jej u ytkowania i powierzchnia [Hüttel, 
Odenning i von Schlippenbach 2015]. Pa asz [2007] wyró nia obok nich kompleks 
glebowy, natomiast Kozio  i Parli ska [2009] mozaikowato  gleb, agroklimat, stosunki 
wodne, rze b  terenu, przyrodnicze przeszkody w uprawie, kultur  gleby i stan techniczny 
urz dze  melioracyjnych. Na cen  ziemi rolniczej wp yw maj  jeszcze inne czynniki, m. in. 
lokalizacja, region i struktura w asno ciowa. W pa stwach nale cych do Unii Europejskiej 
istotne znaczenie ma równie  Wspólna Polityka Rolna, która poprzez swoje mechanizmy 
przyczynia si  do wzrostu zainteresowania gruntami rolnymi. Staj  si  one przedmiotem 
inwestycji finansowych, które ze wzgl du na wzrost cen ziemi rolniczej mog  by  dla 
w a ciciela korzystn  lokat  kapita u, która dodatkowo mo e przynosi  jeszcze dochód 
w postaci czynszu dzier awnego oraz dop at bezpo rednich. Ponadto nabycie ziemi 
rolniczej mo e by  traktowane jako sposób uzyskania prawa do ubezpieczenia spo ecznego 
w Kasie Rolniczego Ubezpieczenia Spo ecznego (KRUS)4.

Sytuacja na rynku nieruchomo ci rolnych w Polsce jest zbli ona do do wiadcze
rolnictwa niemieckiego, w którym pa stwowe grunty rolne znajduj ce si  na terenie 
wschodnich krajów zwi zkowych s  sprzedawane przez Spó k  Wyceny i Zarz du
Gruntami (Bodenververtungs und Verwaltungs GmbH – BVVG)5 [Zadura 2010]. W Polsce 
sprzeda  pa stwowych gruntów rolnych zajmuje si  Agencja Nieruchomo ci Rolnych 
(ANR), która kontynuuje dzia alno  Agencji W asno ci Rolnej Skarbu Pa stwa
(AWRSP). Z uwagi na wyst puj ce podobie stwa warunków produkcji rolniczej, 
powi zania do wiadcze  historycznych oraz blisko  terytorialn  Polski i Niemiec jako cel 
artyku u przyj to zbadanie zmian i ró nic poziomu cen ziemi rolniczej w Polsce 
i w Niemczech6 w uj ciu regionalnym7.

Analiza obejmowa a lata 2000-2013, a wi c okres przedakcesyjny (2000-2003) oraz 
poakcesyjny (2004-2013). Ze wzgl du na d ugi zakres czasowy konieczne by o
zastosowanie miary umo liwiaj cej zachowanie porównywalno ci badanych wska ników. 
Aby to osi gn , za pomoc  wska nika cen towarów i us ug konsumpcyjnych (HCPI)8

wyeliminowano wp yw zmienno ci cen, a wyniki wyra ono w cenach sta ych z 2013 roku.  
Badanie przeprowadzono w oparciu o dane statystyczne pochodz ce z Urz du

Statystycznego Niemiec, G ównego Urz du Statystycznego w Polsce, Instytutu Ekonomiki 
Rolnictwa i Gospodarki ywno ciowej oraz publikacje dotycz ce przedmiotu analizy.  

Nale y zwróci  uwag  na odmienny sposób okre lania ceny ziemi rolniczej 
w przypadku gruntów prywatnych i pa stwowych. Ceny gruntów w obrocie prywatnym, 
publikowane przez GUS, odnosz  si  do gruntów ornych, natomiast rednie ceny gruntów 

4 Por. Laskowska [2014]. 
5 Bezpo rednio po zjednoczeniu Niemiec prywatyzacj  nieruchomo ci Skarbu Pa stwa zajmowa  si  urz d
powierniczy (Treuhandtanstalt), natomiast od 1992 roku prywatyzacja nieruchomo ci rolnych i le nych 
prowadzona jest przez BVVG [Zadura 2005] i do 2025 roku powinna zosta  ona zako czona [Privatisierung der 
land-…2014]. 
6 Niemcy wybrano ze wzgl du na po o enie w zbli onej do Polski szeroko ci geograficznej. Ponadto rolnictwo 
niemieckie posiada struktur  asortymentow  produkcji najbardziej zbli on  do rolnictwa polskiego, natomiast 
wymiana handlowa z Niemcami stanowi du  cz  polskiego handlu mi dzynarodowego. 
7 W Niemczech analiz  nie obj to trzech krajów zwi zkowych: Berlin, Brema i Hamburg, ze wzgl du na ich 
nierolniczy charakter. Jako regiony wschodnie w artykule przyjmuje si  kraje zwi zkowe nale ce w przesz o ci
do by ego NRD, zachodnie do RFN.  
8 Jest to wska nik statystyczny, którego celem jest zapewnienie wspólnego pomiaru inflacji, która u atwia 
dokonywanie porówna  pomi dzy Uni  Europejsk  [Instituto Nacional…2015]. Obliczany jest przez kraje 
cz onkowskie wed ug ujednoliconej metodologii UE [Ceny w gospodarce… 2014]. 
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rolnych uzyskiwane w sprzeda y przez ANR dotycz  gruntów, na które sk adaj  si
ró nego rodzajów u ytki rolne. Dlatego te  warto ci te nie s  bezpo rednio ze sob
porównywalne. Wszelkie zestawienia cen ziemi w obrocie prywatnym i ANR 
zaprezentowane w dalszej cz ci artyku u s u  zatem jedynie przedstawieniu 
wyst puj cych pomi dzy nimi ró nic i ich zmian, natomiast nie uprawniaj  do 
wnioskowania o wp ywie formy w asno ci ziemi na jej cen .

Wyniki bada

W latach 2000-2013 cena ziemi rolniczej w Polsce zarówno znajduj cej si  w obrocie 
prywatnym, jak i wchodz cej w sk ad Zasobu ANR zwi kszy a si  prawie czterokrotnie, 
w Niemczech natomiast o oko o 45%. Przed akcesj  Polski do Unii Europejskiej (2000-
2003) zauwa alne jest nieznaczne zwi kszenie cen ziemi rolniczej w obrocie prywatnym 
(1,6%) oraz ich zmniejszenie w obrocie ziemi  Zasobu ANR (1,8%). Do nieznacznego 
zmniejszenia cen dosz o tak e w Niemczech (o 0,03%) (tab. 1). W tym czasie ceny ziemi 
rolniczej w Polsce by y ponad sze ciokrotnie (w obrocie prywatnym) i prawie 
dziesi ciokrotnie (obrót ziemi  Zasobu ANR) ni sze ni  w Niemczech. Dopiero wzrost cen 
ziemi rolniczej w okresie po przyst pieniu Polski do Unii Europejskiej przyczyni  si  do 
znacznego zmniejszenia ró nic pomi dzy cen  ziemi w Polsce (5,2 tys. EUR – Zasób ANR 
i 6,3 tys. EUR – obrót prywatny) i w Niemczech (16,4 tys. EUR) (rys. 1, rys. 2). 
Najwi kszy wzrost cen ziemi rolniczej w Polsce zauwa alny jest tu  po akcesji – w roku 
2005, kiedy to cena ziemi rolniczej w obrocie prywatnym wzros a o 86% (rys. 1). Ceny 
ziemi w okresie poakcesyjnym w Polsce zwi kszy y si  w obrocie ziemi  zasobu ANR 
o 290%, a w obrocie prywatnym o ponad 350%, podczas gdy w tym samym czasie 
w Niemczech wzros y o 50%9. Tym samym cena ziemi rolniczej w Polsce znajduj cej si
w obrocie Zasobu ANR by a ponad trzykrotnie, a w obrocie prywatnym 2,5 krotnie ni sza 
ni  w Niemczech. To s  nadal du e ró nice, jednak bior c pod uwag rednioroczne tempo 
zmian, które w Polsce w okresie poakcesyjnym wynosi o odpowiednio 18 i 23%, przy 
nieca ym 3% dla Niemiec (tab. 1), istnieje prawdopodobie stwo, e w najbli szych latach 
nadal ró nice te b d  niwelowane. Jest to tym bardziej prawdopodobne w zwi zku
z ko cz cym si  1 maja 2016 roku (ustalonym przed przyst pieniem Polski do Unii 
Europejskiej) okresem ochronnym na zakup ziemi rolniczej w Polsce przez cudzoziemców 
z innych pa stw Europejskiego Obszaru Gospodarczego (EOG) oraz Konfederacji 
Szwajcarskiej10.

9 Z bada  przeprowadzonych przez Savills Research Rural wynika, e rozszerzenia UE w 2004 i 2007 roku 
przyczyni y si  do wzrostu ceny ziemi rolniczej w Europie, a Polska jest jednym z tych krajów, które w latach 
2002-2010 odnotowa y jej najwi kszy wzrost [International Farmland… 2012].  
10 Obecnie cudzoziemcy mog  kupowa  polsk  ziemi  rolnicz  tylko na podstawie zezwolenia Ministra Spraw 
Wewn trznych, je eli sprzeciwu nie wnios  Minister Obrony Narodowej i minister w a ciwy do spraw rozwoju 
wsi. Wyj tkiem s  tutaj cudzoziemcy, którzy przez wymagan  liczb  lat byli dzier awcami ziemi rolniczej, 
prowadzili na niej dzia alno  rolnicz  i legalnie zamieszkiwali na terytorium Polski. Te osoby nie musz  stara
si  o uzyskanie zezwolenia na zakup dzier awionej ziemi [Dz.U. 2004. 167.1758 z pó n.zm.]. Jak podaje 
Stankiewicz [2013] oficjalna skala nabywania gruntów rolnych w Polsce przez cudzoziemców jest niewielka, 
jednak zwracana jest uwaga na wykupywanie ziemi rolniczej przez osoby podstawione, tzw. „s upy”, które 
reprezentuj  du e podmioty gospodarcze powi zane z kapita em zagranicznym. Aby przeciwdzia a  takim 
praktykom zmienione zosta y przepisy dotycz ce nabywania ziemi rolniczej z Zasobu ANR, co skutkowa  ma 
uszczelnieniem systemu sprzeda y tych gruntów i u atwi  polskim rolnikom zakup ziemi w celu powi kszania
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Rys. 1. Ceny ziemi rolniczej w Polsce i w Niemczech w latach 2000-2013 (EUR/ha), ceny sta e z 2013 roku 

Fig. 1. Agricultural land prices in Poland and Germany, in 2000-2013, (EUR per 1 Ha UAA), constant 2013 price 

ród o: Opracowanie w asne na podstawie danych z Ali ska [2001], Ceny w gospodarce… [2014], Ciodyk i 
Zagórski [2007, 2008, 2009, 2010, 2011, 2012], Ko odziej [2001, 2004], Sikorska [2002, 2004, 2006, 2008, 2010, 
2012], Sikorska (red.) [2013, 2014], Statistisches Jahrbuch [2001-2014], Zagórski i Ciodyk [2005, 2006], 
Zharmonizowany wska nik… [2014]. 

Rys. 2. Dynamika zmian cen ziemi rolniczej w Polsce i w Niemczech w latach 2000-2013 (%), ceny sta e z 2013 
roku 

Fig. 2. Dynamics the agricultural land prices in Poland and Germany, in 2000-2013, (%), constant 2013 price 

ród o: Opracowanie w asne na podstawie danych z rys. 1.  

gospodarstw rodzinnych. Ponadto w rodowiskach rolniczych zauwa alna staje si  konieczno  wprowadzenia 
przepisów reguluj cych sprzeda  ziemi rolniczej cudzoziemcom po zako czeniu okresu przej ciowego 
[Stankiewicz 2015].  
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Tabela 1. Zmiany przeci tnych cen ziemi rolniczej w Polsce i w Niemczech w latach 2000-2013 (%)* 

Table 1. Change the Agricultural land price in Poland and Germany, in 2000-2013 (%) 

rednioroczne tempo zmian 2003 2013 

2000-2013 2000-2003 2004-2013 2000=100 2004=100 

Polska - obrót ziemi  Zasobu ANR 11,11 -1,76 18,43 88,9 408,9 391,3 

Polska - obrót ziemi  prywatn 9,98 1,57 22,98 101,4 365,6 453,8 

Niemcy 0,64 -0,03 2,82 96,9 144,4 150,8 
* ceny sta e z 2013 roku 

ród o: Opracowanie w asne na podstawie danych z Ali ska [2001], Ceny w gospodarce… [2014], Ciodyk i 
Zagórski [2007, 2008, 2009, 2010, 2011, 2012], Sikorska [2002, 2004, 2006, 2008, 2010, 2012], Sikorska (red.) 
[2013, 2014], Statistisches Jahrbuch [2001-2014], Verkäufe von Agrarland [2015], Zagórski i Ciodyk [2005, 
2006], Zharmonizowany wska nik… [2014].  

W uj ciu regionalnym mo na równie  zauwa y  znaczne dysproporcje pomi dzy cen
ziemi rolniczej w Polsce11 i w Niemczech. W Niemczech wyst powa y wi ksze ró nice 
regionalne w tym zakresie, gdy  wspó czynnik zmienno ci w badanych latach kszta towa
si  w granicach 55-70%, w Polsce natomiast na poziomie 23-38% (jedynie w roku 2000 
w obrocie ziemi  nale c  do Zasobu ANR wynosi  prawie 60%). Dlatego te  mo na
stwierdzi , e zró nicowanie regionalne cen ziemi rolniczej w Polsce wyst powa o na 
relatywnie niskim poziomie. W Niemczech tak du e zró nicowanie regionalne jest 
wynikiem bardzo wysokich cen ziemi rolniczej w cz ci zachodniej kraju i bardzo niskich 
w cz ci wschodniej, jednak zmniejszaj cy si  wspó czynnik zmienno ci, który w ostatnich 
latach kszta towa  si  poni ej 60% wiadczy o powolnej konwergencji cen w cz ci
wschodniej do poziomu cen ziemi rolniczej w zachodnich regionach Niemiec12.

Cena ziemi rolniczej w województwach polskich by a zdecydowanie ni sza ni
w krajach zwi zkowych Niemiec. W Polsce w obrocie prywatnym najni szy poziom cen 
ziemi rolniczej wyst powa  w województwach podkarpackim, lubuskim i lubelskim (na 
poziomie oko o 4 tys. EUR/ha), w obrocie ziemi  nale c  do Zasobu ANR najni sze ceny 
charakteryzowa y województwo lubelskie (3 tys. EUR/ha) oraz ma opolskie, podlaskie, 
podkarpackie, lubuskie i wi tokrzyskie (4 tys. EUR/ha). Najwy sze ceny ziemi rolniczej 
osi gni to w obrocie prywatnym w województwie wielkopolskim, kujawsko-pomorskim 
i opolskim (7,5-9 tys. EUR/ha), natomiast w obrocie Zasobu ANR w opolskim, l skim 
i mazowieckim (7-8 tys. EUR/ha). Województwo opolskie w badanych latach wyró nia o
si  równie  najwi kszym wzrostem cen na rynku pa stwowym (ponad sze ciokrotnym), 
w obrocie prywatnym w najwi kszym stopniu zwi kszy y si  ceny ziemi rolniczej 
w województwie pomorskim (5,3 krotnie) i obok województwa l skiego w okresie 
przedakcesyjnym nast powa  tutaj najwi kszy rednioroczny wzrost cen ziemi rolniczej 
(ponad 7%). W najwi kszym stopniu ceny zmniejsza y si  w tym okresie w województwie 
opolskim (o 3,3%), a w niewielkim stopniu (na poziomie poni ej 1%) w wi tokrzyskim, 
lubuskim i ma opolskim. W latach poakcesyjnych w najwi kszym stopniu rednio w roku 
(20-22%) dro a y ziemie w województwie dolno l skim, kujawsko-pomorskim 
i wielkopolskim (tab. 2, tab. 4). 

11 Por. Pa asz [2007]. 
12 Por. Eilers [2013].
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Tabela 2. Przeci tne ceny ziemi rolniczej w Polsce w latach 2000-2013 (EUR/ha)* 

Table 2. Average the Agricultural land price in Poland in 2000-2013 (EUR per 1 Ha UAA) 

Województwa 2000 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 
obrót ziemi  prywatny 

Dolno l skie 1413 1472 1383 2167 2539 3702 4845 4439 5042 5087 5407 6623 
Kujawsko-pomorskie 1931 1971 2190 3813 4571 6097 8316 6514 7162 7160 7948 8666 
Lubelskie 1501 1500 1528 1986 2277 2837 3469 3090 3428 3676 4299 4322 
Lubuskie 1061 935 1010 1363 1519 2019 2617 2446 2732 3108 3448 4124 

ódzkie 1514 1614 1934 2805 3112 3829 5007 4162 4657 4786 5750 6149 
Ma opolskie 2535 2198 2397 2699 2951 4060 4674 4188 4495 4706 4625 5351 
Mazowieckie 1763 2031 2214 2984 3359 4248 5831 4711 5286 5623 6041 6742 
Opolskie 2226 1649 1776 2217 2476 3394 4645 4423 4988 5344 7288 7453 
Podkarpackie 1230 1285 1283 1348 1458 2062 2739 2783 3194 2795 3422 3921 
Podlaskie 1611 1685 1899 2938 3485 4462 5650 4648 5610 5465 6156 6213 
Pomorskie 1267 1659 1959 2853 3062 4667 5973 5686 5740 6076 6158 6645 

l skie 1557 2199 2387 2568 2875 4024 4977 4811 5694 5800 6138 5993 
wi tokrzyskie 1861 1634 1688 1893 2007 2375 2902 2486 2552 2806 4065 4618 

Warmi sko-mazurskie 1162 1058 1330 1792 2187 2882 4369 3502 3975 3809 5036 5210 
Wielkopolskie 2071 2254 2430 4093 5025 6393 8104 7068 7769 7757 8401 8776 
Zachodniopomorskie 1160 1231 1390 1579 2009 2706 3330 3091 3615 3846 4074 4806 

rednia** 1616 1648 1800 2444 2807 3735 4840 4253 4746 4865 5516 5976 
Minimum 1061 935 1010 1348 1458 2019 2617 2446 2552 2795 3422 3921 
Maksimum 2535 2254 2430 4093 5025 6393 8316 7068 7769 7757 8401 8776 
Odchylenie standardowe 422 404 448 804 986 1286 1698 1358 1483 1470 1512 1492 
Wspó czynnik zmienno ci 26,1 24,5 24,9 32,9 35,1 34,4 35,1 31,9 31,3 30,2 27,4 25,0 

obrót ziemi  Zasobu ANR 
Dolno l skie 1525 1101 1328 1855 2983 3620 4411 4445 4418 4564 6753 6594 
Kujawsko-pomorskie 1525 1781 1778 2387 3627 4348 6012 6783 5626 5987 5808 6463 
Lubelskie 897 810 1195 1706 1972 2422 2993 2720 3082 2832 3119 3041 
Lubuskie 1032 1073 1058 1327 1958 2466 3232 2570 2906 2911 3033 3760 

ódzkie 1352 1355 1623 1939 2725 3311 4513 4306 5538 3673 4328 5723 
Ma opolskie 2552 1178 1612 2420 2594 4819 5503 5025 5067 4659 4429 3471 
Mazowieckie 4106 1331 1606 2309 2277 3250 3772 4206 3893 6099 5061 7238 
Opolskie 1297 1665 1805 2331 2750 3705 5175 4774 5421 5706 5412 8107 
Podkarpackie 825 989 947 1431 1700 2666 3109 3243 3211 3384 3585 3757 
Podlaskie 595 725 874 1405 1653 2648 3124 3042 3342 4117 3555 3697 
Pomorskie 1128 1129 1145 1950 2356 3165 4438 4416 4914 5270 5143 5643 

l skie 2667 2621 2184 2592 2907 3789 5694 5823 5854 6202 5509 7431 
wi tokrzyskie 918 815 1254 1518 2161 3110 4250 3270 3319 4120 3219 4131 

Warmi sko-mazurskie 1146 922 1114 1376 2083 2900 4094 3402 3652 3578 3605 4247 
Wielkopolskie 1784 1550 2108 2590 3296 4745 7137 5572 5788 5815 6059 6331 
Zachodniopomorskie 1046 1135 1172 1790 2114 2773 3584 3285 3997 3727 4054 4601 

rednia** 1525 1261 1425 1933 2447 3359 4440 4180 4377 4540 4542 5265 
Minimum 595 725 874 1327 1653 2422 2993 2570 2906 2832 3033 3041 
Maksimum 4106 2621 2184 2592 3627 4819 7137 6783 5854 6202 6753 8107 
Odchylenie standardowe 897 473 401 452 567 763 1194 1204 1072 1167 1161 1618 
Wspó czynnik zmienno ci 58,8 37,5 28,2 23,4 23,2 22,7 26,9 28,8 24,5 25,7 25,6 30,7 
* ceny sta e z 2013 roku, ** rednia arytmetyczna obliczona ze rednich regionalnych 

ród o: Opracowanie w asne na podstawie danych z Ali ska [2001], Ceny w gospodarce… [2014], Ciodyk i 
Zagórski [2007, 2008, 2009, 2010, 2011, 2012], Sikorska [2002, 2004, 2006, 2008, 2010, 2012], Sikorska (red.) 
[2013, 2014], Zagórski i Ciodyk [2005, 2006], Zharmonizowany wska nik… [2014].
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Tabela 4. Zmiany przeci tnych cen ziemi rolniczej w Polsce i w Niemczech w latach 2000-2013 (%)* 

Table 4. Change the Agricultural land price in Poland and Germany, in 2000-2013 (%)* 

rednioroczne tempo zmian 2003 2013 
2000-2013 2000-2003 2004-2013 2000=100 2004=100 

Polska
Dolno l skie 12,10 1,73 22,19 104,2 468,8 479,0 
Kujawsko-pomorskie 13,50 1,29 21,16 102,1 448,8 395,7 
Lubelskie 7,63 0,69 13,81 99,9 287,9 282,9 
Lubuskie 8,89 -0,47 17,48 88,1 388,7 408,4 

ódzkie 11,54 2,89 15,34 106,6 406,3 317,9 
Ma opolskie 4,62 -0,20 10,12 86,7 211,1 223,2 
Mazowieckie 11,01 3,88 14,80 115,2 382,4 304,6 
Opolskie 6,92 -3,33 18,03 74,1 334,7 419,6 
Podkarpackie 7,61 2,87 13,07 104,4 318,7 305,7 
Podlaskie 11,98 2,41 17,79 104,6 385,5 327,1 
Pomorskie 16,37 7,87 18,16 131,0 524,5 339,2 

l skie 12,32 7,28 12,52 141,2 384,9 251,1 
wi tokrzyskie 3,80 -0,79 9,53 87,8 248,1 273,6 

Warmi sko-mazurskie 12,09 0,09 18,77 91,1 448,5 391,6 
Wielkopolskie 13,31 2,62 19,99 108,9 423,7 361,1 
Zachodniopomorskie 10,78 3,55 15,43 106,2 414,3 345,7 

Niemcy 
Badenia-Wirtembergia -0,95 -0,26 0,31 98,2 92,9 99,0 
Bawaria -0,69 -1,64 2,50 88,9 129,4 150,0 
Brandenburgia 4,50 -0,42 10,62 97,9 261,1 286,2 
Hesja -2,00 -1,73 -0,93 96,6 79,8 87,1 
Meklemburgia-Pomorze Przednie 6,53 2,99 9,40 110,6 315,0 274,5 
Dolna Saksonia 0,14 -0,45 2,95 95,8 145,1 160,2 
Nadrenia Pó nocna-Westfalia -0,69 -0,42 0,81 95,2 103,9 110,7 
Nadrenia Palatynat -1,03 1,43 1,81 102,0 98,8 118,0 
Kraj Sary -2,77 -4,77 0,46 80,5 78,5 96,9 
Saksonia 1,54 -1,80 5,30 100,4 178,4 192,8 
Saksonia-Anhalt 5,22 3,33 7,41 116,5 231,1 204,2 
Szlezwik-Holsztyn 1,95 0,34 5,49 103,0 178,0 189,9 
Turyngia -0,27 -1,64 3,76 92,7 138,2 164,9 

* ceny sta e z 2013 roku. 

ród o: Opracowanie w asne na podstawie tabeli 2 i 3. 

Wilkin [2013, 2015] oraz Góral i Kulawik [2015] zauwa aj , e wzrost cen ziemi 
rolniczej nie wynika z rosn cego zaanga owania jej w produkcj  roln , ale przede 
wszystkim jest rezultatem kapitalizacji, na któr  wp ywaj  p atno ci bezpo rednie. Ma to 
niekorzystny wp yw na rozwój rolnictwa, popraw  struktury gospodarstw i racjonalne 
wykorzystanie ziemi rolniczej. Jako przyczyn  wzrostu cen ziemi rolniczej w pó nocnej 
cz ci Polski podaje si  mi dzy innymi dzia alno  funduszy inwestuj cych w energetyk
wiatrow . Na cz ci ziemi rolniczej budowane s  farmy wiatrowe, pozosta e tereny 
przeznacza si  pod dzier aw  na cele rolne [Jendroszczyk i Kozmana 2010]. W swoich 
badaniach Pa asz [2007] zwraca uwag  na wy sz  cen  ziemi rolniczej znajduj cej si
w pasie nadmorskim ze wzgl du na mo liwo  wykorzystania jej do celów rekreacyjnych 
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i zabudowy.  
Pomimo, e w krajach zwi zkowych Niemiec w badanych latach nie wyst powa y tak 

du e zwi kszenia cen ziemi rolniczej, jak to mia o miejsce w województwach polskich, to 
jednak w wi kszo ci z nich (poza Badeni -Wirtembergi , Hesj , i Krajem Sary), od 
momentu poszerzenia Unii Europejskiej o nowe kraje cz onkowskie, cena ziemi rolniczej 
wzros a. Podczas gdy w latach 2000-2003 tylko cztery kraje zwi zkowe charakteryzowa y
si  dodatnim redniorocznym wzrostem cen, by y to Meklemburgia-Pomorze Przednie, 
Nadrenia Palatynat, Saksonia-Anhalt i Szlezwik-Holsztyn, to ju  w latach 2004-2013 
do czy y do nich wszystkie pozosta e kraje zwi zkowe oprócz Hesji, w której ceny ziemi 
rolniczej zmniejsza y si rednio w roku o oko o 1%. W Brandenburgii i Meklemburgii-
Pomorze Przednie, w których rednio w roku ceny ziemi rolniczej zwi ksza y si  w 
najwi kszym stopniu (9-11%), nast pi  równie  w badanym okresie najwi kszy (oko o
trzykrotny) wzrost cen ziemi rolniczej. Pomimo to Brandenburgia, obok Turyngii, nadal 
charakteryzowa a si  najni szymi cenami ziemi rolniczej w Niemczech (ponad 8 tys. 
EUR/ha). Równie  znaczny wzrost cen ziemi rolniczej zauwa alny jest w Saksonii-Anhalt, 
Saksonii i Szlezwiku-Holsztynie (oko o dwukrotny). Najdro sza ziemia rolna wyst powa a
w Nadrenii Pó nocnej-Westfalii i Bawarii (odpowiednio 34 i 40 tys. EUR/ha) i pomimo 
zmniejszenia cen w latach 2003-2009 w porównaniu do roku 2000, od 2010 roku 
zauwa alny jest wzrost cen w tych regionach (tab. 3, tab. 4).  

W roku 2010 w niektórych regionach wschodnich Niemiec po raz pierwszy 
odnotowano wy sze ceny ziemi ni  w regionach zachodnich. W roku 2010 cena ziemi 
rolniczej w Meklemburgii-Pomorze Przednie przewy szy a cen  w Kraju Sary o oko o 500 
EUR/ha. Podobnie by o w roku 2011, kiedy do Kraju Sary do czy a jeszcze Nadrenia 
Palatynat, a w 2012 roku równie  Hesja. Lata 2010-2011 charakteryzowa y si
najwi kszym (25-30% w porównaniu do roku poprzedniego) wzrostem cen ziemi rolniczej 
w Meklemburgii-Pomorze Przednie. Od 2011 roku równie  ceny ziemi rolniczej 
w Saksonii-Anhalt przewy sza y te wyst puj ce w Kraju Sary (tab. 3, tab. 4). Jako 
przyczyn  wzrostu cen gruntów rolnych w regionach wschodnich Niemiec podaje si
mi dzy innymi wzrastaj ce zaufanie inwestorów do realnych warto ci, które wyst pi o po 
przewarto ciowaniu portfeli inwestycyjnych w roku 2008 i 2009. Ponadto, wyst puj cy
w Niemczech nacisk na rozwój odnawialnych róde  energii stymuluje rozwój gospodarstw 
nastawionych na produkcj  ro lin energetycznych. Co wa ne w regionach wschodnich 
Niemiec wyst puje komasacja ziemi w du ych rolnych przedsi biorstwach pa stwowych13

i to nimi zainteresowani s  nowi inwestorzy [Jendroszczyk i Kozmana 2010]. Wysokie 
ceny ziemi rolniczej utrudniaj  jej zakup w celu powi kszenia gospodarstwa rolnego. 
Jednocze nie stanowi  one dla mniej produktywnych rolników motywacj  do jej bardziej 
efektywnego wykorzystania [Hüttel, Odenning i von Schlippenbach 2015]. rednia 
powierzchnia gospodarstw rolnych mo e wzrosn  na skutek naturalnych procesów 
koncentracji, zw aszcza poprzez przejmowanie gospodarstw s abszych przez silniejsze 
i bardziej efektywne. Alternatyw  wobec przejmowania w asno ci ziemi jest jej dzier awa, 
która po rednio (poprzez zwi zanie pewnej cz ci ogólnego zasobu ziemi) mo e wp ywa
na jej ceny (zw aszcza) na rynkach lokalnych. Wyrównywanie cen ziemi rolniczej nie tylko 
dotyczy niektórych wschodnich i zachodnich regionów niemieckich, ale równie  regionów 
wschodnich Niemiec i Polski. Po przyst pieniu Polski do Unii Europejskiej zauwa alne jest 

13 W zachodniej cz ci Niemiec gospodarstwa rolne o powierzchni ponad 200 ha stanowi  24%, natomiast 
w cz ci wschodniej ich udzia  si ga 76% [Statistisches Jahrbuch 2014]. 
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nie tylko zmniejszenie ró nic w cenie ziemi rolniczej pomi dzy regionami w tych 
pa stwach. W niektórych regionach polskich cena ziemi jest wy sza ni  w niektórych 
niemieckich. Taka sytuacja ma miejsce w województwie wielkopolskim, kujawsko-
pomorskim, a ceny ziemi w tych województwach w obrocie prywatnym s  wy sze ni
w Brandenburgii i Turyngii. Mo na zauwa y , e ju  w 2005 roku za 1 ha ziemi rolniczej 
w województwie wielkopolskim i kujawsko-pomorskim trzeba by o zap aci  o oko o tysi c
euro wi cej ni  w Brandenburgii, a w 2006 – ceny ziemi rolniczej w Wielkopolsce 
(w kujawsko pomorskim w 2007 roku) przewy sza y równie  te uzyskiwane w Saksonii 
(poza rokiem 2013) i Turyngii. W obrocie ziemi  nale c  do Zasobu ANR nie tylko cena 
ziemi rolniczej w województwie wielkopolskim i kujawsko-pomorskim w latach 2006-
2009 przewy sza a cen  ziemi rolniczej w Brandenburgii, a w roku 2008 w Turyngii, 
równie  w województwie opolskim i l skim w latach 2007-2008 i 2009 (oprócz 
województwa opolskiego) cena ziemi rolniczej by a wy sza ni  uzyskiwana 
w Brandenburgii.  

W literaturze przedmiotu [International Farmland… 2012] mo na odnale  pogl d, e
w badanych latach g ówn  przyczyn  wzrostu cen ziemi rolniczej by  regionalny wzrost 
cen gruntów po poszerzeniu Unii Europejskiej o nowe kraje z regionu Europy rodkowo-
Wschodniej. Obj cie tych pa stw instrumentami WPR, a przez to zaistnienie wysokich 
transferów do rolnictwa, zw aszcza p atno ci bezpo rednich, da o mo liwo  uzyskania 
dodatkowych róde  dochodu i przyczyni o si  do wzrostu zainteresowania nabywaniem 
ziemi rolniczej. Poza tym wyst pi o wiele innych czynników oddzia uj cych na wzrost cen 
ziemi rolniczej, w ród których mo na wymieni  zw aszcza: relatywnie niski poziom stóp 
procentowych i mo liwo ci dofinansowania jej zakupu ze rodków UE, coraz wi ksz
sk onno  rolników do powi kszania gospodarstw w celu utrzymania konkurencyjno ci
oraz perspektyw  wysokich zysków z alternatywnych róde  energii. Wed ug Wilkina 
[2015, s.158] wzrost cen ropy naftowej i innych paliw kopalnych na rynku wiatowym 
przyczyni  si  do zwi kszonego zainteresowania odnawialnymi ród ami energii i tym 
samym produkcja biopaliw sta a si  silnie konkurencyjnym sposobem wykorzystania ziemi 
rolniczej w stosunku do tradycyjnego jej wykorzystania na cele ywno ciowe (w zwi zku z 
tym UE ograniczy a wsparcie dla produkcji ro lin energetycznych i wykorzystania 
produktów rolnych do produkcji biopaliw). Zakup ziemi rolniczej sta  si  ponadto 
atrakcyjnym sposobem lokowania kapita u, który jest postrzegany przez ró nego rodzaju 
inwestorów (Pa stwowe Fundusze Maj tkowe, instytucje – prywatne i publiczne, private 
family offices, indywidualni inwestorzy, fundusze inwestycyjne, fundusze emerytalne) jako 
uzupe nienie dywersyfikacji portfela inwestycyjnego [Inwestycja w ziemi … 2012] .  

Podsumowanie

Na podstawie przeprowadzonych bada  mo na sformu owa  nast puj ce 
spostrze enia i wnioski: 
1. W badanym okresie dosz o do zmniejszenia ró nic wyst puj cych w poziomie cen 

ziemi rolniczej w Polsce i w Niemczech, szczególnie po przyst pieniu Polski do Unii 
Europejskiej. Na zmniejszenie tych ró nic pomi dzy pa stwami wp yw mia  przede 
wszystkim wzrost cen ziemi rolniczej w Polsce, zw aszcza po akcesji do Unii 
Europejskiej. 
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2. Wewn trz badanych krajów w ca ym okresie badania wyst powa y regionalne ró nice 
cen ziemi rolniczej. Najwyra niej mo na by o to zaobserwowa  w Niemczech, 
w których ze wzgl du na zasz o ci historyczne widoczny jest podzia  na cz
zachodni , charakteryzuj c  si  bardzo wysokimi cenami ziemi rolniczej i wschodni ,
z wyra nie ni szymi cenami tej ziemi. Jednak zmniejszaj cy si  wspó czynnik 
zmienno ci wiadczy o powolnej konwergencji cen ziemi rolniczej w cz ci 
wschodniej do poziomu cen ziemi rolniczej w zachodnich regionach Niemiec. 
W Polsce ró nice cen ziemi rolniczej mi dzy regionami by y mniejsze a cena hektara 
tej ziemi kszta towa a si  (poza nielicznymi wyj tkami) na wyra nie ni szym poziomie 
ni  w Niemczech. 

3. W roku 2010 po raz pierwszy ceny ziemi rolniczej w niektórych krajach zwi zkowych 
w cz ci wschodniej Niemiec przewy sza y poziom cen z zachodniej cz ci Niemiec. 
Wyrównywanie cen ziemi rolniczej zauwa alne jest nie tylko w niektórych 
wschodnich i zachodnich regionach niemieckich, ale dotyczy równie  regionów 
wschodnich Niemiec i Polski. W ko cowym okresie badania cena ziemi rolniczej 
w niektórych regionach polskich (województwo wielkopolskie i kujawsko-pomorskie) 
przewy szy a cen  uzyskiwan  w niektórych regionach niemieckich (Brandenburgia 
i Turyngia). 

4. Zaobserwowane zmiany poziomu i zró nicowania cen ziemi rolniczej w relacji Polska-
Niemcy pomi dzy regionami mog wiadczy  o post puj cej konwergencji cen, która 
przypuszczalnie wynika z obj cia polskiego rolnictwa instrumentami WPR i innych 
programów pomocowych, zwi kszania jego efektywno ci, mo liwo ci innego ni
tradycyjnie rolnicze wykorzystania ziemi rolniczej (np. energetyka odnawialna) 
i oczekiwanego ograniczenia barier w obrocie t  ziemi . Pewien wp yw na jej cen
mog  mie  kryzysy gospodarcze i niestabilno  rynków finansowych, sk aniaj ca
inwestorów do dywersyfikacji portfeli inwestycyjnych i lokowania cz ci rodków 
finansowych w warto ciach realnych (na przyk ad poprzez zakup ziemi rolniczej). 
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