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REASUMPCJA

Po okresie kilkuletniej stagnacji
w 2001 roku na rynku ziemi rolniczej
nastàpi∏o pewne o˝ywienie. Wyrazem
tego by∏o przede wszystkim powi´k-
szenie sprzeda˝y ziemi z Zasobu W∏a-
snoÊci Rolnej Skarbu Paƒstwa, a tak˝e
wzrost cen ziemi (w uj´ciu nominal-
nym i realnym) w obrocie mi´dzysà-
siedzkim. 

W 2001 roku sprzedano z Zasobu
138 tys. ha ziemi rolniczej, co stanowi-
∏o o 21% wi´cej ni˝ w roku poprzed-
nim. ̧ àcznie do 31 grudnia 2001 sprze-
dane zosta∏o prawie 23% ogólnego ob-
szaru ziemi jaka znalaz∏a si´ w dyspo-
zycji Agencji W∏asnoÊci Rolnej Skarbu
Paƒstwa od momentu powstania tej in-
stytucji. Z liczby 3,3 mln ha gruntów ja-
kie znajdowa∏y si´ w Zasobie AWRSP
pod koniec 2001 roku oko∏o 75% by∏o
u˝ytkowanych w formie dzier˝aw. 

Grunty rolne Skarbu Paƒstwa mia∏y
wp∏yw na popraw´ struktury agrarnej
g∏ównie w pierwszych latach dzia∏al-
noÊci Agencji. Chocia˝ sà one stale
obecne na rynku ziemi rolniczej, to ich
trwa∏e rozdysponowanie jest utrudnio-
ne zarówno z powodu nierównomier-
noÊci w ich przestrzennym rozmiesz-
czeniu (80% jest po∏o˝onych na pó∏no-
cy i zachodzie) jak i ze wzgl´du na cha-
rakter tych nieruchomoÊci (du˝e wy-
dzielone obiekty z budynkami).
W 2001 roku wi´kszoÊç, bo a˝ 98%,
umów sprzeda˝y dotyczy∏o gruntów
o powierzchni do 100 ha, lecz w przeli-
czeniu na area∏ obejmowa∏y one tylko
53% ogólnej liczby up∏ynnionych hek-
tarów.

WielkoÊç i po∏o˝enie gruntów Zaso-
bu przyczynia∏y si´ do utrwalania ró˝-
nic w cenie ziemi rolnej w porównaniu
ze sprzeda˝à w obrocie sàsiedzkim.
Du˝e nieruchomoÊci uzyskujà zazwy-
czaj ni˝szà cen´ w przeliczeniu na jed-
nostk´ powierzchni ni˝ ma∏e obiekty.
Ponadto o cenach ziem Zasobu decy-
dowa∏y w istotnym stopniu uwarunko-
wania popytowe, a o cenach w obrocie
mi´dzysàsiedzkim przesàdza∏y zazwy-
czaj czynniki poda˝owe. W konse-
kwencji ceny ziemi w obrocie pomi´-
dzy rolnikami by∏y Êrednio o 54% wy˝-
sze ni˝ grunty rolne Skarbu Paƒstwa.
Ta rozbie˝noÊç by∏a wi´ksza ni˝ w la-
tach wczeÊniejszych, bowiem pomi´-
dzy rokiem 2000 a 2001 ziemie AWRSP
potania∏y o 4,8%, natomiast w obrocie

sàsiedzkim wzros∏y o 8,6% (w uj´ciu
nominalnym). 

Odwrotna sytuacja ni˝ w przypadku
ceny zakupu ziemi zaznaczy∏a si´
w stosunku do liczby zawieranych
umów. W 2001 roku liczba transakcji
sprzeda˝y gruntów Zasobu powi´k-
szy∏a si´ o 19%, natomiast w obrocie
prywatnym odnotowano spadek ich
liczby o 6%. 

SprzecznoÊç pomi´dzy opisanym
zjawiskami jest tylko pozorna. W obu
przypadkach potwierdzajà one tez´
o zaobserwowaniu pewnego o˝ywie-
nia na rynku ziemi rolniczej. Wobec
utrzymujàcej si´ stagnacji gospodar-
czej i dekoniunktury w rolnictwie nale-
˝y uznaç, ˝e na takà sytuacj´ wp∏yn´∏y
przede wszystkim uwarunkowania na-
tury politycznej, a zw∏aszcza negocja-
cje o zasadach sprzeda˝y ziemi cudzo-
ziemcom w momencie integracji z EU.
Mo˝na przypuszczaç, ˝e zwiàzane
z tym przewidywania o wzroÊcie cen
ziemi (sà one w Polsce kilkakrotnie ni˝-
sze ni˝ w UE), spowodowa∏y, ˝e cz´Êç
jej potencjalnych nabywców przyÊpie-
szy∏a decyzje o zakupie gruntów. Zgod-
nie z takim rozumowaniem najwi´k-
szym zainteresowaniem cieszy∏y si´
wystawiane na sprzeda˝ nieruchomo-
Êci rolne WRSP o stosunkowo niskich
cenach. Z kolei potencjalni nabywcy
gruntów w obrocie mi´dzysàsiedzkim
byli uzale˝nieni od znalezienia partne-
ra transakcji, który zazwyczaj narzuca∏
warunki umowy.

Zmiany pozosta∏ych form obrotu
ziemià rolniczà w okresie 2001 roku
by∏y mniej spektakularne i w zasadzie
ograniczy∏y si´ do niewielkiego spad-
ku zainteresowania dzier˝awami oraz
nieznacznego zmniejszenia liczby
umów notarialnych zwiàzanych
z przejmowaniem w∏asnoÊci rolnych
w obrocie nierynkowym (rodzinnym). 

W 2001 roku na rynku ziemi rolni-
czej niezmiennie utrzymywa∏y si´ du˝e
ró˝nice przestrzenne w sytuacji popy-
towo – poda˝owej. By∏y one powiàza-
ne z regionalnym odmiennoÊciami
ukszta∏towanych historycznie struk-
tur rolniczych, czego wyrazem by∏
przede wszystkim fakt, ˝e stosunkowo
najatrakcyjniejsze rynkowo grunty (tj.
osiàgajàce najwy˝sze ceny) by∏y po∏o-
˝one na obszarze województwa ma∏o-

polskiego, a wi´c na terenach od lat
wyró˝niajàcych si´ najwi´kszym roz-
drobnieniem agrarnym. W 2001 roku
cena jednego hektara ziemi rolnej by∏a
tam o 49% wy˝sza ni˝ Êrednio w kraju
i a˝ o 144% wy˝sza ni˝ w województwie
lubuskim charakteryzujàcym si´ naj-
taƒszymi gruntami.

W roku 2001, zainteresowanie cu-
dzoziemców zakupem gruntów rol-
nych by∏o tylko nieco ni˝sze ni˝ w 2000
roku (spadek o 3%). Zdecydowanie sil-
niej tendencja spadkowa zaznaczy∏a
si´ w odniesieniu do staraƒ obywateli
innych paƒstw w nabywaniu akcji
i udzia∏ów w spó∏kach posiadajàcych
nieruchomoÊci rolne, przy czym skala
tego zjawiska zawsze by∏a niewielka.
Ogó∏em w 2001 roku w rejestrach
MSWiA dokonano 1667 zapisów o za-
kupie przez cudzoziemców nierucho-
moÊci gruntowych, przy czym tylko
w 121 przypadkach mia∏y one rolniczy
charakter, a ich ∏àczna powierzchnia
wynosi∏a 112 ha. Podobnie jak i w la-
tach poprzednich cudzoziemcy zazwy-
czaj starali si´ o kupno nieruchomoÊci
rolnych po∏o˝onych na terenach wy-
ró˝niajàcych si´ pod wzgl´dem stop-
nia zagospodarowania terenu oraz
atrakcyjnie umiejscowionych w odnie-
sieniu do oÊrodków generujàcych roz-
wój spo∏eczno-ekonomiczny (chodzi
g∏ównie o województwa po∏udniowo-
-zachodnie i centralne).

Nale˝y przypuszczaç, ˝e tendencje
zaobserwowane w 2001 roku uleg∏y
pewnemu nasileniu w 2002 i utrzymy-
waç si´ one b´dà a˝ do momentu
przystàpienia Polski do struktur UE.
Dotyczy to zw∏aszcza zakupu ziemi
i jej podro˝enia w prywatnym obro-
cie. Ponadto mo˝na si´ spodziewaç,
˝e na przysz∏à sytuacj´ na rynku zie-
mi rolniczej oddzia∏ywaç b´dà zg∏a-
szane przez ró˝ne Êrodowiska projek-
ty zwiàzane z przygotowywaniem no-
wej ustawy o zasadach obrotu ziemià
rolniczà w Polsce. PrzejÊciowo wp∏y-
nà one zapewne na zwi´kszenie zain-
teresowania zakupem niewielkich po-
wierzchni gruntów oraz na o˝ywienie
nierynkowego (rodzinnego) obrotu
ziemià, bowiem propozycje wprowa-
dzenia ograniczeƒ obszarowych, po-
dobnie jak i wymogu wykszta∏cenia
rolniczego przyczyniaç si´ b´dà do
utrudnieƒ g∏ównie w tych segmentach
rynku ziemi. 
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Polish market of agricultural land
has been featured with stagnation
since few years but now number of
land sale and rent transactions is ri-
sing. Such situation is a result of in-
crease in land sales from The Reserve
of the Agency of Agricultural Proper-
ty of the State Treasury (RAAPST)
and higher prices (in nominal and ac-
tual value) recorded in transactions
conducted between farmers.

The sales of agricultural land be-
longing to RAAPST reached the level
of 138 thousands of hectare in 2001, it
was 21% more than in the previous
year. To the end of 2001, 23% of all
land belonging to RAAPST was sold.
From the rest of land (3.3 mill ha) pre-
sent in RAAPST resources, about 75%
was rented.

During the first years of Agency of
Agricultural Property activity agricul-
tural land owned by the State was the
main reason of improvement in agra-
rian structure. Now this land is still
present on the market, but most of it
(about 80%) is situated in the North
and West of Poland) and the specific
characteristic of this areas (large
plots together with buildings) having
influence on serious difficulties to di-
spose this land. In the year 2001 most
of sales transactions – 98% concer-
ned areas below 100ha, but their sha-
re in total sales in hectares reached
only 53%.

The size and location of RA-
APST’s agricultural land are the main
reason of differences in its prices in
comparison with prices of transac-
tions in farmer-to-farmer sales. The
price per ha is usually lower if we con-
sider large plots with small objects.
Moreover the price of land belonging
to RAAPST in many cases is a matter
of the demand, opposite to farmer-to-
-farmer transactions where the price
is a matter of supply. That is the re-
ason why prices of land in farmer-to-
-farmer sales/purchase are higher by
54% than prices of land owned by the

State. This difference was higher in
the previous years, therefore the ave-
rage price of land belonging to RA-
APST between year 2000 and 2001
was lower by 4,8% in comparison
with farmer-to-farmer transactions
(increase in price by 8,6%, in nominal
value).

Opposite situation took place
when we consider the number of
transactions conducted. In year 2001
the number of RAAPST’s land sales
transactions rose by 19%, although in
case of deals between farmers the 6%
decrease was observed. The contra-
diction is only seeming. These two
facts confirms that there is no more
stagnation on the market of agricultu-
ral land. There is a stagnation in the
Polish economy and recession in
agriculture, so the situation in the
agricultural land market seems to be
the effect of political situation, espe-
cially the negotiations, considering
the rules of purchasing Polish land by
foreigner after the Poland accession
to EU. It is very likely that expected in-
crease in prices of land (nowadays
they are several times lower in Po-
land than in EU) caused, that some
potential buyers speeded up their
buying land decisions. According to
this way of reasoning, the highest de-
mand was observed for relatively
cheaper land belonging to RAAPST.
On the other hand potential buyers in
transactions conducted between far-
mers were conditioned to finding po-
tential seller, which had stronger po-
sition during negotiations.

The changes in other forms of agri-
cultural land transactions in year
2001 was not so spectacular and we-
re limited to slight decrease in renting
agricultural land and reduction in
number of notarial contracts regar-
ding taking over land within family.

In year 2001, there were still large
differences in demand-supply situ-
ation, considering the location of the
land. They were the result of differen-

ces in historic regional structure, it
means that the most attractive land
was located in the Ma∏opolska region,
where the average size of farm is the
lowest in the country. In year 2001 the
price of one hectare of agricultural
land was higher by 49% in this area
then in the rest of Poland and it was
higher by 144% than in Lubuskie vo-
ivodship, which is characterised by
the cheapest land.

The interest of foreigners in buying
land in Poland declined in the year
2001 and was slightly lower than in
previous year (decrease by 3%). The
number of applications considering
the permission for the purchase of
shares in the enterprises owing agri-
cultural proprieties declined sharply.
During year 2001 the total number of
purchase transactions conducted by
foreigners recorded by Ministry of In-
ternal Affairs and Administration was
1667, but only 121 cases considered
agricultural land and their total area
was 112 ha. Similarly to the previous
years foreigners were interested in
buying land in well-developed and at-
tractive regions, promising for the fu-
ture social-economic development
(mainly in the south-west and central
voivodships).

It is very likely to admit that ten-
dencies observed in year 2001 were
intensified in year 2002 and will be
stable till the moment of Poland’s ac-
cession to EU. It means especially the
purchasing of land and the rise of its
prices in the private turnover. More-
over it is expected that the future si-
tuation on the land market will be
shaped by projects prepared by diffe-
rent groups of interests, regarding
new law on agricultural land transac-
tions rules in Poland. The short time
effect of this activities will be increase
in the purchase/sales of small plots
and intensification of family land
transactions. The main reasons of
this situation are: proposed area re-
strictions and the agricultural educa-
tion requirement for land owners.

SUMMARY
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