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W 2004 roku, podobnie jak i w roku
poprzednim, najbardziej wyró˝niajà-
cà si´ cechà rynku ziemi rolniczej by∏
wzrost jej ceny. Ten proces nabiera∏
dynamiki w kolejnych kwarta-
∏ach 2004 roku i by∏ zdecydowanie sil-
niejszy ni˝ w 2003. W efekcie wartoÊç
ziemi rolniczej w obrocie mi´dzysà-
siedzkim zwi´kszy∏a si´ Êrednio
o 15%, a w odniesieniu do gruntów Za-
sobu W∏asnoÊci Rolnej Skarbu Paƒ-
stwa o 25%. Spiral´ wzrostu cen ziemi
uruchamia∏ przede wszystkim zwi´k-
szony popyt na ziemi´ przy jednocze-
snej niskiej poda˝y gruntów wystawia-
nych na sprzeda˝. Zwi´kszone zainte-
resowanie nabywaniem ziemi by∏o
g∏ównie efektem spodziewanych ko-
rzyÊci z tytu∏u posiadania nierucho-
moÊci rolnych. Takie przekonanie wià-
za∏o si´ z zapowiadanymi zmianami
w polityce rolnej w zwiàzku z urucho-
mieniem wsparcia finansowego w ra-
mach WPR UE. Dotyczy∏o to zw∏aszcza
zapowiadanych, a nast´pnie stopnio-
wo uruchamianych dop∏at bezpoÊred-
nich do gruntów rolnych. Równocze-
Ênie ta sytuacja wstrzymywa∏a poten-
cjalnych sprzedawców ziemi w podj´-
ciu ostatecznej decyzji jej zbycia
do czasu zapoznania si´ z nowà sytu-
acjà i przekalkulowania korzyÊci.

Narastajàca nierównowaga popy-
towo-poda˝owa na rynku ziemi rolni-
czej uwidoczni∏a si´ równie˝ poprzez
zmniejszenie liczby dokonanych
transakcji. W 2004 roku w stosunku
do roku poprzedniego ogólna liczba
aktów notarialnych dotyczàcych
sprzeda˝y nieruchomoÊci rolnych
obni˝y∏a si´ o 9,4% i wynios∏a 76 tys.
Istotnemu zmniejszeniu, bo o 14%,
uleg∏a liczba transakcji w obrocie
prywatnym, natomiast obrót z udzia-
∏em osób prawnych powi´kszy∏ si´
o 9%. Ten wzrost by∏ g∏ównie efektem
intensyfikacji dzia∏aƒ prywatyzacyj-
nych Agencji NieruchomoÊci Rol-

nych. Wi´ksza liczba dokonanych
transakcji nie mia∏a jednak du˝ego
wp∏ywu na wzrost rozmiaru po-
wierzchni sprzedanych gruntów, ich
area∏ powi´kszy∏ si´ tylko o 3 % w sto-
sunku do roku 2003. 

Na takà sytuacje oddzia∏ywa∏y
przede wszystkim zapisy ustawy
o kszta∏towaniu ustroju rolnego. Wy-
znacza∏y one limity sprzeda˝y grun-
tów z Zasobu Skarbu Paƒstwa dla jed-
nego nabywcy (do 500 ha) oraz górnà
granic´ wielkoÊci rodzinnych gospo-
darstw rolnych (300 ha). Ponadto re-
alizacja w∏àczonych do zadaƒ Agencji
dzia∏aƒ na rzecz poprawy struktury
agrarnej w rolnictwie indywidualnym
wymaga∏a zwi´kszenia liczby proce-
dur przetargowych, które dotyczy∏y
relatywnie mniejszych obszarowo
nieruchomoÊci. 

Dynamika wzrostu cen gruntów po-
chodzàcych z Zasobu Skarbu Paƒstwa
by∏a w 2004 roku wy˝sza ni˝ w obrocie
prywatnym. Nie zmieni∏o to jednak
wczeÊniejszych dysproporcji w warto-
Êci ziemi w zale˝noÊci od rodzaju pod-
miotów uczestniczàcych w transakcji.
Ârednia cena ziemi w obrocie prywat-
nym wynosi∏a 6634 z∏, natomiast
przy umowach z udzia∏em Agencji Nie-
ruchomoÊci Rolnych stanowi∏a
ona 4682 z∏, czyli by∏a o 29% ni˝sza. Te
rozbie˝noÊci majà trwa∏y charakter
i wià˝à si´ przede wszystkim z lokali-
zacjà ziem z Zasobu prawie wy∏àcznie
na terenach kraju, gdzie w przesz∏oÊci
umiejscowione by∏y paƒstwowe go-
spodarstwa rolne. Nie bez znaczenia
jest te˝ fakt, ˝e najatrakcyjniejsze
grunty Zasobu zosta∏y ju˝ rozdyspo-
nowane. 

Ogólnie w 2004 roku narasta∏y
przestrzenne ró˝nice w rynkowej
wartoÊci ziemi. Najwy˝sze ceny osià-
ga∏y grunty po∏o˝one na po∏udnio-

wych i centralnych terenach kraju.
Na tym obszarze korzyÊci z tytu∏u
renty po∏o˝enia wspó∏wyst´powa∏y
z wyjàtkowo niskà poda˝à gruntów
wystawianych na sprzeda˝. 

Obok transakcji kupna-sprzeda˝y
do rynkowych form obrotu ziemià
rolniczà zaliczajà si´ równie˝ dzier˝a-
wy. Do 2004 roku ich zasi´g w obrocie
prywatnym by∏ ograniczony, a 83%
powierzchni u˝ytków rolnych by∏o
uprawianych na zasadzie w∏asnoÊci.
Dzier˝awy odgrywajà szczególnie
istotnà rol´ przy zagospodarowaniu
gruntów pochodzàcych z Zasobu
Skarbu Paƒstwa. W 2004 roku w tej
formie by∏o u˝ytkowane oko∏o 79%
ziemi znajdujàcej si´ w dyspozycji
Agencji NieruchomoÊci Rolnych.

Liczba umów dzier˝awy zawartych
przez Agencje w 2004 roku by∏a nie-
znacznie wy˝sza ni˝ w 2003 roku
(o 4,6%), natomiast Êredni czynsz
dzier˝awny wzrós∏ o 40%, przy czym
w 2003 roku wynosi∏ on równowar-
toÊç 2,5 dt pszenicy, a w 2004 by∏o
to 3.5 dt pszenicy. 

Przy ocenie sytuacji na rynku zie-
mi rolniczej nale˝y równie˝ uwzgl´d-
niç, ˝e obrót gruntami rolnymi mo˝e
mieç charakter nierynkowy. W Pol-
sce oko∏o 90% gospodarstw jest
przejmowanych na zasadzie schedy
rodzinnej. W 2004 roku odnotowa-
no 57 tys. aktów notarialnych doty-
czàcych zmiany w∏aÊciciela nieru-
chomoÊci rolnych na zasadzie daro-
wizn. By∏o ich o 5,4% wi´cej ni˝
w 2003 roku. Liczba zarejestrowa-
nych spadków i dzia∏ów rodzinnych
wynosi∏a w 2004 roku ponad 6 tys.
i by∏a a˝ o 22% wy˝sza ni˝ w roku po-
przednim. 

W roku 2004 zmieni∏y si´ zasady
nabywania ziemi rolniczej przez cu-
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dzoziemców. W odniesieniu do osób
dzier˝awiàcych ziemi´ przez okres 3
lub 7 lat (w zale˝noÊci od wojewódz-
twa, w którym po∏o˝ona jest nieru-
chomoÊç) uzyskanie zezwolenia
na takà transakcj´ nie jest ju˝ wyma-
gane. W pozosta∏ych przypadkach,
podobnie jak w latach wczeÊniej-
szych, jeszcze przez 12 lat konieczne
b´dzie otrzymanie zezwolenia na na-
bywanie ziemi przez cudzoziemców. 

W 2004 roku wydano 279 zezwoleƒ
na zakup ziemi rolniczej przez cudzo-
ziemców, a wi´c ponad dwukrotnie
wi´cej ni˝ w 2003 roku. Odpowiednio
do tego zwi´kszy∏ si´ równie˝ area∏

gruntów, których one dotyczy∏y
(z 398 ha w 2003 roku do 761 ha
w 2004 roku). Ponadto w 2004 roku
cudzoziemcy uzyskali zezwolenia
na nabycie udzia∏ów i akcji w spó∏-
kach posiadajàcych ∏àcznie 1337 ha
ziemi rolniczej. 

Ogó∏em zezwolenia, które w la-
tach 1990–2004 wydano cudzoziem-
com na zakup nieruchomoÊci grunto-
wych bàdê udzia∏ów i akcji w spó∏-
kach posiadajàcych ziemi´ obejmu-
jà 0,3% powierzchni kraju.

Z porównania regu∏ w funkcjono-
waniu rynku ziemi rolniczej w wybra-

nych krajach europejskich wynika, ̋ e
zasady obrotu ziemià rolniczà w Pol-
sce sà zdecydowanie bardziej podob-
ne do zasad panujàcych w „starych”
paƒstwach UE ni˝ w krajach Europy
Ârodkowo-Wschodniej. W wielu paƒ-
stwach dawnego „Bloku Wschodnie-
go” nie zosta∏ jeszcze zakoƒczony
proces reprywatyzacyjny, a jego for-
my majà bardzo zró˝nicowany cha-
rakter. W krajach, w których nacjona-
lizacja i kolektywizacja ziemi by∏a
przeprowadzona oko∏o 80 lat temu
dotychczas nie stworzono warunków
do wykreowania rynku ziemi rolni-
czej, a obrót gruntami jest tam spora-
dyczny (Rosja, Ukraina).
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Similarly to the previous year, the
most distinct feature of the land
market in 2004 were rising land pri-
ces. The land prices were peaking
up at higher rates in consequent qu-
arters of 2004 so the rise was signifi-
cantly stronger than in 2003. In ef-
fect the value of agricultural land in
farmer-to-farmer deals increased
by 15% and by 25% as regards the
land being sold out of the Agricultu-
ral Property Reserve of the State
Treasury. The land price were dri-
ven up primarily by rising demand
in the conditions of very limited sup-
ply. Growing interest in land purcha-
se resulted from anticipated gains
due to the possession of agricultural
properties. Such attitudes were re-
flected mainly pronounced changes
in agricultural policies and so possi-
bilities of financial support within
the CAP, in particular gradually
exercised direct payments. Simulta-
neously such situation reduced sup-
ply of agricultural land for sale be-
cause potential sellers postponed
sale decisions until they recognise
new circumstances and re-calcula-
ted further gains. 

Declining number of sale transac-
tions also reflected growing shorta-
ges of the land on the market. Ove-
rall number of concluded deals
in 2004 declined totalled 76 tho-
usand, which was 9,4% down
from 2003. Remarkable decline was
observed in trade between physical
persons, while the case of the deals
concluded between legal persons
a 9% increase occurred. The incre-
ase reflected intense privatisation
activities of the Agricultural Proper-
ty Agency (APA). However growing
number of transactions did not in-
fluence the growth of land area tra-
ded, which was only 3% up
from 2003. 

Such situation resulted mainly
from the Law on Agricultural Consti-
tution that imposes limits on the
land being sold out of the State Tre-
asury Reserve for a single person
(up to 500 ha) and fixes upper limit
for family farm size (up to 300 ha).
Moreover the enforcement of the
APA tasks focused on the improve-
ment of the agrarian structure requ-
ired more tender procedures, which
concerned relatively smaller pro-
perties. 

The price rate of the land out of
the State Treasure Reserve in 2004
exceeded the price rate of the land
traded between physical persons.
However it did not change previous
divergences in the land value accor-
ding to the type of parties conclu-
ding transactions. Average price of
land in trade between physical per-
sons totalled 6634 PLN/ha, while in
the transactions with State Treasury
Reserve was 29% down from that
and totalled 4682 PLN/ha. The diver-
gences are rather permanent and re-
flect mainly the location of proper-
ties. Te land belonging to the State
Treasury Reserve is located mainly
in the areas previously dominated
with state-owned farms. In addition
the most attractive land plots have
already been sold out. 

In 2004 land prices showed gro-
wing spatial differentiation. The hi-
ghest prices were paid for the land
located in South and central parts of
the country, which resulted from
high rent on location and exceptio-
nally low supply. 

Despite sales rents are also one of
the transactions on the land market.
By 2004 their scope in deals betwe-
en physical persons was very limi-
ted as ownership concerned 83% of

cultivated agricultural land. Howe-
ver rents are quite important as re-
gards the land traded out of the Sta-
te Treasury Reserve. In 2004 abo-
ut 74% of the land belonging to the
APA was rented.

The number of rent deals conclu-
ded by the APA in 2004 was slightly
(4,6%) up from 2003. Average rent
for 1 ha of land totalled 40% up
from 2003 and in term of wheat pri-
ces equalled 3,5 dt versus 3,5 dt pre-
viously. 

The assessment of the market si-
tuation should also reflect non-mar-
ket transactions. In Poland abo-
ut 90% of the farms changed owner-
ship within families. In 2004 there
were 57 thousand notarial deeds
concerning ownership change on
the way of donation (5,4% up
from 2003). The number of registe-
red legacies and birthrights totalled
in 2004 over 6 thousand, which
was 22% up from 2003. 

There was a change in the rules of
land sale for foreigners in 2004. As
regards physical persons renting
land for 3 to 7 years (depending on
the province) the permission of land
purchase is n o longer required. In
other cases, similarly as it was on
pervious rules, for the next 12 years
such permission will be inevitable to
buy a property. 

The authorities in 2004 issued 279
permissions for the land sale for fo-
reigners. The area of land sold to fo-
reigners also increased (from 398 ha
in 2003 to 761 ha in 2004). Moreover
in 2004 the foreigners were also
granted with permission for the pur-
chase of shares in the companies
owing altogether 1337 ha of agricul-
tural land. 

SUMMARY

The Report has been elaborated within the Task No 6: “Regional Differences in

Agricultural Development and their Impact on Socio-economic Problems in Rural

Areas” of Long Term Research Programme of the IAFE on

“Social and Economic Factors of the Development of Polish Food Economy after the

Enlargement.”
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The permissions granted for fore-
igners over the period of 1990–2004
concern 0,3% of the country area. 

A comparison of the rules of land
market operation in selected Euro-
pean countries implies that the rules

binding in Poland are more like in
the old member-countries than in
other countries in Central Europe.
The privatisation process in many
countries of former „Eastern Block”
has not been finished yet and its
forms are very differentiated. In the

countries where nationalisation and
collectivisation of the land was en-
forced about 80 years ago, there still
are no conditions for the establish-
ment of the market of agricultural
land and the trade in such land is
marginal (Russia, Ukraine). 
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W gospodarce powoli umacniajà
si´ pozytywne tendencje. Po znacz-
nym os∏abieniu tempa wzrostu go-
spodarczego na poczàtku roku, na-
st´pne miesiàce przynios∏y popraw´
koniunktury. W rezultacie w I pó∏ro-
czu 2005 r. produkt krajowy brutto
zwi´kszy∏ si´ o 2,4%, a w skali ca∏ego
roku wzrost mo˝e wynieÊç 3,2%.

Coraz wy˝sza jest dynamika pro-
dukcji przemys∏owej. W okresie sty-
czeƒ-lipiec produkcja sprzedana prze-
mys∏u by∏a co prawda zaledwie
o 1,6% wi´ksza ni˝ przed rokiem, ale
roczna dynamika przekroczyç mo-
˝e 5%. Najwi´kszy wzrost osiàgn´∏a
produkcja maszyn i urzàdzeƒ (13,8%),
wyrobów z metali (7,3%) oraz artyku-
∏ów spo˝ywczych (4,6%). Natomiast
poziomu ubieg∏orocznego nie osià-
gnà∏ m.in. przemys∏ koksowniczy
i produktów rafinacji ropy naftowej,
odzie˝owy oraz metalowy. 

Prze∏amany zosta∏ trwajàcy cztery
lata, kryzys w budownictwie. Jest to
obecnie najszybciej rozwijajàcy si´
sektor gospodarki. Sytuacj´ w nim ge-
neralnie charakteryzujà: poprawa ko-
niunktury, wzrostowy trend produk-
cji, zahamowanie spadku zatrudnie-
nia, polepszenie wyników finanso-
wych. W okresie siedmiu miesi´cy
bie˝àcego roku produkcja przedsi´-
biorstw budowlano-monta˝owych
uzyska∏a poziom a˝ o 9,3% wi´kszy
ni˝ w analogicznym okresie 2004 r.

Czynnikiem dynamizujàcym go-
spodark´ – podobnie jak w ubieg∏ym
roku – pozostaje eksport, przy czym
kolejny rok post´puje proces równo-
wa˝enia wymiany handlowej z zagra-
nicà. W I pó∏roczu br. eksport zwi´k-
szy∏ si´ o 20,2% (w 2004 r. o 25,6%),
natomiast import – o 9,3% (w 2004 r.
o 18,2%). Nie sprawdzi∏y si´ wi´c pe-
symistyczne przewidywania o zale-
wie kraju zagranicznymi towarami,
zw∏aszcza ˝ywnoÊciowymi, czego
po pe∏nym otwarciu rynku na unijnà
konkurencj´ obawiano si´ najbar-

dziej. Tymczasem nie tylko obronili-
Êmy status quo, ale okaza∏o si´, ˝e je-
steÊmy zdolni do dynamicznej eks-
pansji. Dotyczy to przede wszystkim
rolnictwa i przemys∏u spo˝ywczego.
Po raz pierwszy od kilkunastu lat Pol-
ska uzyska∏a nadwy˝k´ w handlu
˝ywnoÊcià.

Korzystne kszta∏towanie si´ dyna-
miki eksportu i importu umo˝liwi∏o
znaczne zmniejszenie ujemnego sal-
da towarowego. W 2004 r. by∏o ono
o 11% mniejsze, ni˝ przed rokiem,
a w I pó∏roczu zmala∏o o prawie 40%.
Tzw. wskaênik zrównowa˝enia obro-
tów (relacja deficytu do eksportu)
zmniejszy∏ si´ do 12%. Jest to osià-
gni´cie tym bardziej godne podkre-
Êlenia, ˝e w okresie transformacji
wzrostowi wymiany handlowej z re-
gu∏y towarzyszy∏o pogarszanie si´ jej
równowagi. Obecnà zmian´ jakoÊcio-
wà nale˝y wiàzaç ze wzrostem konku-
rencyjnoÊci gospodarki i zmniejsza-
niem jej uzale˝nienia importowego.

Powoli umacniajà si´ procesy in-
westycyjne. Nak∏ady na cele proro-
zwojowe w du˝ych przedsi´bior-
stwach (zatrudniajàcych powy˝ej 50
pracowników) by∏y, w I pó∏roczu br.
o 4,5% wi´ksze ni˝ rok temu.
Na prawdopodobieƒstwo wzmocnie-
nia tej dynamiki wskazujà m.in.: wy-
datny wzrost produkcji i importu
dóbr inwestycyjnych, oraz po-
wierzchni terenów przygotowywa-
nych pod budow´ nowych obiektów,
a tak˝e rosnàce zainteresowanie kre-
dytami inwestycyjnymi.

Na wi´kszà ich dost´pnoÊç wp∏y-
wa: dalsza poprawa sytuacji finanso-
wej firm oraz tanienie z∏otowych i de-
wizowych kredytów – szczególnie
d∏ugoterminowych. Bardzo dobry kli-
mat dla dzia∏alnoÊci inwestycyjnej
panuje tak˝e w grupie najmniejszych
przedsi´biorstw. Wed∏ug badaƒ NBP
w I kwartale br. a˝ trzy czwarte takich
podmiotów zwi´kszy∏o nak∏ady inwe-
stycyjne.

Mimo wysokich cen ropy naftowej,
o˝ywienia popytu krajowego oraz
spadku stóp procentowych, s∏abnie
presja inflacyjna. W lipcu br. ceny to-
warów i us∏ug konsumpcyjnych by∏y
o 1,3% wy˝sze ni˝ przed rokiem,
przy czym ˝ywnoÊç stania∏a o 0,9%.
Mo˝na si´ spodziewaç, ˝e w najbli˝-
szych miesiàcach inflacja b´dzie si´
utrzymywaç na niskim poziomie. Nie-
pokojàco wysoki, przy tym, wzrosto-
wy trend cen paliw p∏ynnych i gazu
równowa˝ony mo˝e byç aprecjacjà
z∏otego (ni˝sze ceny towarów impor-
towanych), du˝à poda˝à artyku∏ów
˝ywnoÊciowych oraz wolno zwi´k-
szajàcym si´ popytem krajowym.

Poprawa koniunktury i malejàca
inflacja spowodowa∏y, ˝e lipiec by∏
trzecim kolejnym miesiàcem wzrostu
realnych wynagrodzeƒ w sektorze
przedsi´biorstw. Zahamowany zosta∏
równie˝ spadek si∏y nabywczej eme-
rytur i rent pracowniczych. Towarzy-
szy temu istotna poprawa sytuacji
na rynku pracy. W ciàgu siedmiu mie-
si´cy 2005 r. wzrost zatrudnienia
w przedsi´biorstwach wyniós∏ 1,7%.
Zmala∏o jednoczeÊnie bezrobocie.
W koƒcu wrzeÊnia liczba osób po-
szukujàcych pracy by∏a o 233 tys.
mniejsza ni˝ rok temu, a stopa bezro-
bocia wynios∏a 17,9%, wobec 19,3%
we wrzeÊniu 2004 r.

Wzrost realnych wynagrodzeƒ
w gospodarce narodowej i Êwiad-
czeƒ socjalnych, a tak˝e coraz wy˝-
sza dochodowoÊç gospodarstw do-
mowych dzia∏ajàcych na w∏asny ra-
chunek, w po∏àczeniu ze spadkiem
liczby bezrobotnych b´dà czynnika-
mi decydujàcymi o przyspieszeniu
wzrostu konsumpcji w II pó∏roczu
bie˝àcego roku.

I. UWARUNKOWANIA MAKROEKONOMICZNE1

1 Autorem rozdzia∏u, poprzedzajàcego
wszystkie analizy rynkowe i aktualizowanego
w poszczególnych wydaniach raportów, jest
Tadeusz ChroÊcicki, dyrektor Departamentu
Monitorowania i Analiz Rzàdowego Centrum
Studiów Strategicznych.
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2.1. Uwarunkowania prawne

W odniesieniu do stanu prawnego
w zakresie obrotu nieruchomoÊciami
rolnymi najistotniejsze akty obejmu-
jà: art. 23 Konstytucji RP z 1997 roku,
który uzna∏ gospodarstwo rodzinne
za podstaw´ ustroju rolnego paƒ-
stwa, ustaw´ z 19 paêdziernika 1991
roku o gospodarowaniu nieruchomo-
Êciami rolnymi Skarbu Paƒstwa i po-
wo∏aniu w tym celu specjalnej insty-
tucji (obecnie Agencja Nieruchomo-
Êci Rolnych) oraz ustaw´ z 11 kwiet-
nia 2003 roku o kszta∏towaniu ustroju
rolnego. Ka˝da z wymienionych obo-
wiàzujàcych regulacji prawnych od-
nosi si´ do odr´bnych zagadnieƒ
i w ró˝nym stopniu, przy u˝yciu od-
miennych instrumentów oddzia∏uje
na obrót nieruchomoÊciami rolnymi. 

Bioràc pod uwag´ intencje ustawo-
dawcy oraz treÊç zapisu, stosunkowo
najs∏abiej z obrotem gruntami rolny-
mi powiàzane jest deklaratywne
uznanie w Konstytucji trwa∏oÊci go-
spodarstwa rodzinnego jako podsta-
wy ustroju rolnego paƒstwa. Jednak-
˝e, pomimo ˝e w swojej intencji ten
zapis wynika∏ z przes∏anek politycz-
nych, konstytucyjne gwarancje pra-
wa w∏asnoÊci przywróci∏y posiada-
nym gruntom wartoÊç z tytu∏u posia-
dania i w tym sensie oddzia∏ywaç za-
cz´∏y na sytuacj´ na rynku ziemi rol-
niczej. Potwierdzajà to wyniki analiz
dotyczàcych obrotu ziemià rolniczà
w kolejnych latach. Wynika z nich, ˝e
reaktywowanie znaczenia renty kapi-
ta∏owej wynikajàcej z w∏asnoÊci ziemi
stopniowo wywiera∏o coraz silniejszy
wp∏yw na relacje popytowo-poda˝o-
we na rynku ziemi rolniczej oraz przy-
czynia∏o si´ do rozszerzania korzyÊci
z samego tytu∏u posiadania. Tym sa-
mym uznaç nale˝y, ˝e zapis o trwa∏o-
Êci rodzinnych gospodarstw rolnych,
aczkolwiek nie mia∏ bezpoÊredniego
odniesienia do uwarunkowaƒ kszta∏-
tujàcych sytuacj´ w zakresie obrotu
ziemià rolniczà, w sposób poÊredni
wywiera∏ na nià wp∏yw.

Istotnà rol´ w o˝ywieniu na rynku
ziemi rolniczej, wywar∏a ustawa o go-
spodarowaniu gruntami w∏asnoÊci
rolnej Skarbu Paƒstwa oraz dzia∏al-
noÊç specjalnie w tym celu powo∏anej
Agencji NieruchomoÊci Rolnych.

W ramach swojej dzia∏alnoÊci na ba-
zie gruntów przej´tych g∏ównie
po by∏ych pegeerach tworzy ona od-
r´bny od obrotu mi´dzysàsiedzkiego
segment rynku nieruchomoÊci rol-
nych. Obowiàzujà na nim okreÊlone
prawnie procedury w zakresie zasad
wyceny ziemi, organizacji przetargów
i wyboru kontrahentów. 

BezpoÊrednio do prawnych zasad
obrotu ziemià rolniczà nawiàzuje
treÊç ustawy o kszta∏towaniu ustroju
rolnego, która obowiàzuje od po∏o-
wy 2003 roku. Zawarte w niej przepi-
sy majà po cz´Êci charakter deklara-
tywny. Tak nale˝y rozumieç przede
wszystkim uznanie poprawy struktu-
ry agrarnej za g∏ówny cel jej wprowa-
dzenia. RównoczeÊnie ustawodawcy
wyznaczyli górnà granic´ wielkoÊci
powierzchni nieruchomoÊci rolnej
powsta∏ej w wyniku obrotu. Te ogra-
niczenia w przekonaniu ustawodaw-
cy chroniç majà rodzinne gospodar-
stwa rolne i umacniaç ich pozycje
w strukturach agrobiznesu, a tak˝e
przeciwdzia∏aç nadmiernej koncen-
tracji gruntów. Obowiàzujàca ustawa
ma równie˝ spe∏niaç rol´ zabezpie-
czajàcà przed wykupem spekulacyj-
nym oraz ze strony cudzoziemców.
Ustawa o kszta∏towaniu ustroju rol-
nego umocni∏a pozycj´ Agencji Nieru-
chomoÊci Rolnych, wyznaczajàc jej
pewne funkcje kontrolne przy obro-
cie gruntami, g∏ównie poprzez instru-
ment pierwokupu. 

Pomimo, ˝e uregulowania zawarte
w ustawie o kszta∏towaniu ustroju
rolnego odnoszà si´ bezpoÊrednio
do procedur prawnych w obrocie
gruntami rolnymi, dotychczas nie za-
obserwowano, by wywiera∏y one za-
sadniczy wp∏yw na sytuacj´ na rynku
ziemi rolniczej. Ustalone prawem za-
sady sà stosowane przede wszystkim
w obrocie gruntami Skarbu Paƒstwa
oraz w sytuacji, gdy w transakcji
uczestniczy Agencja NieruchomoÊci
Rolnych lub inne podmioty prawne.
W odniesieniu do osób fizycznych, tj.
w obrocie mi´dzysasiedzkim w dal-
szym ciàgu cz´Êç transakcji ma cha-
rakter nieformalny, a zasadnicze
trendy w obrocie nieruchomoÊciami
rolnymi, podobnie jak i w latach po-
przednich, kszta∏tujà przede wszyst-
kim czynniki ekonomiczne.

2.2. Uwarunkowania ekonomiczne 

WÊród czynników majàcych
w ostatnich latach najwi´kszy wp∏yw
na sytuacj´ na rynku ziemi rolniczej
nale˝y przede wszystkim wymieniç
znaczenie niskiej op∏acalnoÊci pro-
dukcji rolniczej, trudnoÊci ze zbytem
surowców rolniczych oraz utrzymu-
jàce si´ wysokie bezrobocie dotyka-
jàce zw∏aszcza ludnoÊci z obszarów
wiejskich i ma∏ych miast. 

Istotna rol´ odgrywa∏a tak˝e po-
g∏´biajàca si´ polaryzacja ekono-
miczna gospodarstw rolnych. Obok
niewielkiej liczby jednostek o du˝ej
skali produkcji i silnej pozycji rynko-
wej wyodr´bnia∏a si´ coraz liczniej-
sza zbiorowoÊç gospodarstw produ-
kujàcych prawie wy∏àcznie na w∏asne
potrzeby rodziny i spe∏niajàcych
g∏ównie funkcje asekuracyjne na wy-
padek utraty zarobkowego êród∏a do-
chodu. Na rynku ziemi rolniczej taka
sytuacja przyczynia∏a si´ przede
wszystkim do ograniczeƒ popytowo-
-poda˝owych. 

Rok 2004 przyniós∏ tylko niewielkie
zmiany we wczeÊniej wyst´pujàcych
uwarunkowaniach. Nawet, je˝eli
uwzgl´dniç, ˝e integracja z UE przy-
czyni∏a si´ do poprawy koniunktury
w rolnictwie, to by∏ to zbyt krótki
okres, by istotnie powi´kszyç si´ mo-
g∏a liczba rolników, których zasoby fi-
nansowe pozwala∏yby na zwi´kszenie
aktywnoÊci inwestycyjnej. Jednocze-
Ênie niepe∏ny rok we wprowadzaniu
nowych zasad polityki rolnej nie da-
wa∏ jeszcze poczucia stabilizacji, sk∏a-
niajàcego do zaciàgania kredytów.
Zmianie nie uleg∏y równie˝ czynniki
ograniczajàce sprzeda˝ gruntów. Nie-
ch´ç do wyzbywania si´ ziemi wzmac-
nia∏a zapowiedz szybkiej realizacji do-
p∏at bezpoÊrednich. Oczekiwania
zwiàzane z wprowadzaniem wspólnej
polityki rolnej wstrzymywa∏y poten-
cjalnych sprzedawców ziemi do czasu
zapoznania si´ z nowà sytuacjà i prze-
kalkulowania korzyÊci przy podejmo-
waniu ostatecznej decyzji.

2.3. Uwarunkowania spo∏eczne

W rolnictwie indywidualnym,
a w tej formie u˝ytkowanych jest
w Polsce ponad 80% powierzchni

II. AKTUALNE UWARUNKOWANIA OBROTU ZIEMIÑ ROLNICZÑ
W POLSCE
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gruntów rolnych, wyst´puje swoisty
zwiàzek warsztatu pracy z gospodar-
stwem domowym. Jego podstawà jest
prywatno-rodzinna forma w∏asnoÊci,
co wyra˝a si´ mi´dzy innymi prze-
strzeganiem zwyczajowego dziedzi-
czenia majàtku rolnego ∏àcznie
z funkcjà kierownika gospodarstwa.
Z badaƒ prowadzonych w IERiG˚-PIB
wynika, ˝e w warunkach Polski po-
nad 90% gospodarstw ch∏opskich jest
u˝ytkowana na zasadzie schedy ro-
dzinnej. Rozpowszechnienie zwycza-
jowo – rodzinnego sposobu podejmo-
wania dzia∏alnoÊci rolniczej ma sze-
reg konsekwencji, które poÊrednio
i bezpoÊrednio wp∏ywajà na obrót
ziemià rolniczà

Ponadto trzeba braç pod uwag´, ˝e
reaktywowanie tradycyjnego znacze-
nia w∏asnoÊci majàtkowej, przyczyni∏o
si´ do wzrostu zainteresowania m∏ode-
go pokolenia przejmowaniem ojcowi-
zny bàdê jej cz´Êci przynale˝nej zwy-
czajowym prawem spadkowym. Obec-
nie posiadanie ziemi coraz cz´Êciej

rozgranicza si´ od w∏aÊciwoÊci pro-
dukcyjnych gospodarstw, przy czym
w niektórych przypadkach wyznacza
si´ im g∏ównie funkcje pozaekono-
miczne. Dostrzeganà korzyÊcià posia-
dania nieruchomoÊci rolnej sta∏y si´ jej
cechy rezydencyjne, pozwalajàce
na ˝ycie w czystym Êrodowisku, w po-
wszechnie po˝àdanym otoczeniu przy-
rodniczym. Zwraca te˝ uwag´ wzrost
zainteresowania m∏odego pokolenia
kultywowaniem tradycyjnego podej-
Êcia do ojcowizny i kontynuowania
swoistej pieczy nad rodzinnymi dobra-
mi majàtkowymi.

Wymienione czynniki istotnie
ograniczajà poda˝ gruntów wystawia-
nych do sprzeda˝y. Pewne zmiany
w tym zakresie przynieÊç mo˝e po-
wi´kszenie si´ liczby gospodarstw
bez nast´pców (obecnie oko∏o 9%).
Mo˝na si´ zatem spodziewaç, ˝e
w odniesieniu do uwarunkowaƒ spo-
∏ecznych na sytuacj´ na rynku ziemi
rolniczej w coraz silniejszym stopniu
oddzia∏ywaç b´dà mo˝liwoÊci migra-

cyjne m∏odzie˝y wiejskiej. Ju˝
od 2000 roku mobilnoÊç przestrzen-
na m∏odzie˝y wiejskiej zacz´∏a si´ po-
wi´kszaç i chocia˝ w 2004 roku ciàgle
jeszcze ten proces w niewielkim stop-
niu oddzia∏ywa∏ na sytuacj´ na rynku
ziemi rolniczej, to w niedalekiej przy-
sz∏oÊci ta tendencja mo˝e ulec zmia-
nie, zw∏aszcza w zwiàzku z coraz
szerszym dost´pem do zagranicz-
nych rynków pracy. 

Przy ocenie wp∏ywu uwarunkowaƒ
spo∏ecznych na nat´˝enie obrotu zie-
mià rolniczà i na formy w jakich jest
on realizowany, nale˝y jednak braç
pod uwag´, ˝e czynniki natury spo-
∏ecznej sà zazwyczaj silnie powiàzane
z ogólnà sytuacjà ekonomicznà kraju
i perspektywami rozwoju gospodar-
czego. W tym kontekÊcie zwi´kszenie
mo˝liwoÊci migracyjnych nie zawsze
musi przyczyniaç si´ do o˝ywienia
na rynku ziemi rolniczej, zw∏aszcza
wobec stale powi´kszajàcych si´ ko-
rzyÊci kapita∏owych z tytu∏u jej w∏a-
snoÊci. 

III. ZASADY GOSPODAROWANIA GRUNTAMI ROLNYMI
SKARBU PA¡STWA

Proces przekszta∏ceƒ w∏asnoÊcio-
wych w rolnictwie paƒstwowym roz-
poczà∏ si´ w 1992 roku wraz z powo-
∏aniem do ˝ycia Agencji Nieruchomo-
Êci Rolnych2 na podstawie ustawy
z 19 paêdziernika 1991 roku o gospo-
darowaniu nieruchomoÊciami rolny-
mi Skarbu Paƒstwa. ANR jest paƒ-
stwowà osobà prawnà dzia∏ajàcà
na zasadach samofinansowania, któ-
rej Skarb Paƒstwa powierzy∏ wykony-
wanie prawa w∏asnoÊci i innych praw
rzeczowych w stosunku do mienia
paƒstwowego w rolnictwie, pocho-
dzàcego g∏ównie ze zlikwidowanych
paƒstwowych przedsi´biorstw go-
spodarki rolnej (PPGR) i Paƒstwowe-
go Funduszu Ziemi (PFZ).

Od 16 lipca 2003 r. Agencja realizu-
je równie˝ zadania okreÊlone w usta-
wie z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o kszta∏towaniu ustroju rolnego, ma-
jàce na celu popraw´ struktury ob-
szarowej gospodarstw rolnych, prze-
ciwdzia∏anie nadmiernej koncentra-
cji nieruchomoÊci rolnych oraz za-
pewnienie prowadzenia dzia∏alnoÊci
rolniczej w gospodarstwach rolnych

przez osoby o odpowiednich kwalifi-
kacjach. Na podstawie tego aktu
prawnego Agencja uzyska∏a mo˝li-
woÊç sprawowania kontroli nad cz´-
Êcià prywatnego obrotu ziemià rolni-
czà oraz podejmowania w uzasadnio-
nych przypadkach interwencji s∏u˝à-
cej wspieraniu przemian struktural-
nych w rolnictwie. Nast´puje ona
w drodze prawa pierwokupu nieru-
chomoÊci rolnych (w stosunku
do umów sprzeda˝y) lub prawa
do nabycia, zwanego powszechnie
w praktyce prawem wykupu (w sto-
sunku do innych umów przenoszà-
cych w∏asnoÊç nieruchomoÊci rol-
nych np. darowizna, zamiana).

NieruchomoÊci przej´te przez
Agencj´ tworzà Zasób W∏asnoÊci Rol-
nej Skarbu Paƒstwa (Zasób). Podsta-
wowymi formami rozdysponowania
gruntów Zasobu sà sprzeda˝ i dzier-
˝awa. Agencja gospodaruje Zasobem
równie˝ w innych formach, z których
wymieniç nale˝y nieodp∏atne przeka-
zanie ziemi uprawnionym podmio-
tom, przekazanie nieruchomoÊci
gruntowych w trwa∏y zarzàd, wniesie-

nie mienia do spó∏ki. Zasady gospo-
darowania Zasobem okreÊlone sà
w ustawie o gospodarowaniu nieru-
chomoÊciami rolnymi Skarbu Paƒ-
stwa, przepisach wykonawczych, Ko-
deksie cywilnym, a tak˝e zarzàdze-
niach i wytycznych Prezesa Agencji. 

Podstawowym trybem sprzeda˝y
i dzier˝awy jest przetarg. Agencja or-
ganizuje najcz´Êciej przetargi ustne
(licytacje), których zadaniem jest
uzyskanie najwy˝szej ceny lub czyn-
szu. Istnieje równie˝ mo˝liwoÊç orga-
nizowania przetargów w formie ofert
pisemnych, które majà na celu wybór
najkorzystniejszej oferty, w Êwietle
wymogów okreÊlonych w og∏oszeniu
przetargu (np. liczba tworzonych
miejsc pracy lub zakres i wartoÊç pla-
nowanych inwestycji). W ostatnim
okresie, w zwiàzku z realizacjà usta-
wy o kszta∏towaniu ustroju rolnego,
Agencja organizuje coraz cz´Êciej

2 Do momentu wejÊcia w ˝ycie ustawy
o kszta∏towaniu ustroju rolnego dzia∏ajàca
pod nazwà Agencja W∏asnoÊci Rolnej Skarbu
Paƒstwa. 
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przetargi ograniczone na sprzeda˝
lub dzier˝aw´ dla rolników indywidu-
alnych zamierzajàcych powi´kszyç
gospodarstwa rodzinne. 

Cz´Êç nieruchomoÊci sprzedawa-
na jest bez przetargu, w trybie tzw.
pierwszeƒstwa w nabyciu. Przys∏ugu-
je ono:
– by∏emu w∏aÊcicielowi zbywanej nie-

ruchomoÊci lub jego spadkobier-
com, je˝eli nieruchomoÊç zosta∏a
przej´ta na rzecz Skarbu Paƒstwa
przed dniem 1 stycznia 1992 r.,

– spó∏dzielni produkcji rolnej w∏ada-
jàcej faktycznie zbywanà nierucho-
moÊcià, do której u˝ytkowanie usta-
nowione na rzecz tej spó∏dzielni wy-
gas∏o z dniem 31 grudnia 1993 r.,

– dzier˝awcy zbywanej nieruchomo-
Êci, je˝eli dzier˝awa trwa∏a fak-
tycznie przez okres co najmniej
trzech lat. 

Tryb bezprzetargowy w przypadku
dzier˝awy stosowany jest m.in.
przy przed∏u˝aniu umów z dotychcza-
sowymi dzier˝awcami oraz przy wy-
dzier˝awianiu nieruchomoÊci na rzecz
jednoosobowych spó∏ek Skarbu Paƒ-
stwa utworzonych przez Agencj´.

Najwi´kszà grup´ nabywców
w trybie bezprzetargowym stanowià
dotychczasowi dzier˝awcy. Ponadto
nieruchomoÊci Zasobu mogà byç
zbywane bez przetargu m.in.
na rzecz podmiotów, które w dniu
przej´cia nieruchomoÊci przez
Agencj´ do Zasobu w∏ada∏y nià
na podstawie umowy lub decyzji ad-
ministracyjnej (uprawnienie to wy-
gasa po up∏ywie roku od dnia przej´-
cia mienia przez Agencj´) oraz u˝yt-
kowników wieczystych danej nieru-
chomoÊci. Przy sprzeda˝y na rzecz
u˝ytkowników wieczystych, na po-
czet ceny zalicza si´ kwot´ równà
wartoÊci prawa u˝ytkowania wieczy-
stego, okreÊlonà w sposób przewi-
dziany w przepisach o gospodarce
nieruchomoÊciami.

Sprzeda˝ nieruchomoÊci Zasobu
nast´powaç mo˝e w uzasadnionych
przypadkach w formie preferencyj-
nej z roz∏o˝eniem ceny sprzeda˝y
na raty, z tym ˝e pierwsza wp∏ata
p∏atna przed zawarciem umowy nie
mo˝e byç ni˝sza ni˝ 20% ceny, a po-
zosta∏a nale˝noÊç p∏atna jest w okre-
sie 15 lat od daty sprzeda˝y. Sprze-
da˝ ratalnà stosuje si´ w przypadku
dzier˝awców kupujàcych ziemi´
na prawach pierwszeƒstwa oraz gdy

uzasadniajà to wzgl´dy spo∏eczno-
-gospodarcze. Chodzi to o nabycie
nieruchomoÊci w celu utworzenia,
albo powi´kszenia gospodarstwa
rolnego lub tworzenia miejsc pracy.
Mo˝liwoÊç nabycia nieruchomoÊci
rolnych niezabudowanych od Agen-
cji na raty ograniczona jest do po-
wierzchni 100 ha przeliczeniowych,
natomiast zabudowanych z oÊrod-
kiem gospodarczym – do 100, 300
lub 500 ha przeliczeniowych, zale˝-
nie od województwa.

Z punktu widzenia funkcjonowa-
nia rynku ziemi ustawa o kszta∏towa-
niu ustroju rolnego przynios∏a istot-
ne zmiany w dzia∏alnoÊci Agencji.
Obecnie sprzeda˝ gruntów z Zasobu
mo˝e nastàpiç w sytuacji gdy, po za-
warciu transakcji powierzchnia u˝yt-
ków rolnych, b´dàcych w∏asnoÊcià
jednego nabywcy nie przekro-
czy 500 ha. Zmieni∏y si´ tak˝e uregu-
lowania dotyczàce przetargów ogra-
niczonych na sprzeda˝ lub dzier˝aw´
nieruchomoÊci. Agencja mo˝e je or-
ganizowaç m.in. dla osób fizycznych
spe∏niajàcych warunki okreÊlone
w przepisach o kszta∏towaniu ustroju
rolnego, zamierzajàcych utworzyç
lub powi´kszyç gospodarstwo ro-
dzinne do powierzchni nie przekra-

czajàcej 300 ha UR. Agencja uzyska∏a
tak˝e prawo odkupu nieruchomoÊci
w okresie 5 lat od daty sprzeda˝y,
po cenie, po jakiej nieruchomoÊç zo-
sta∏a sprzedana. 

Do koƒca 2004 r. Agencja przej´∏a
do Zasobu 4 709 tys. ha gruntów.
Wi´kszoÊç z nich (80%) pochodzi∏a
z 1 666 zlikwidowanych PPGR-ów.
Najwi´cej gruntów przej´to na tere-
nach o du˝ym udziale sektora paƒ-
stwowego w rolnictwie, a wi´c w wo-
jewództwach: warmiƒsko-mazur-
skim, zachodniopomorskim, wielko-
polskim, dolnoÊlàskim i pomorskim.
(mapka 1). W 2004 roku przej´to
∏àcznie 2,8 tys. ha i by∏a to po-
wierzchnia dwukrotnie wi´ksza ni˝
w roku 2003. Oko∏o po∏owa obszaru
nieruchomoÊci przej´tych do Zaso-
bu w 2004 roku pochodzi∏a z zakupu
gruntów rolnych w trybie ustawy
o kszta∏towaniu ustroju rolnego.

SpoÊród ogó∏u przej´tych grun-
tów, Agencja sprywatyzowa∏a do koƒ-
ca 2004 roku w drodze przeniesienia
prawa w∏asnoÊci grunty o powierzch-
ni 1 791 tys. ha, co stanowi ponad 38
% area∏u przej´tego do Zasobu.
Na powierzchni´ t´ sk∏ada si´ g∏ów-
nie 1 479 tys. ha gruntów sprzeda-



9

nych. Na koniec 2004 roku w Zasobie
pozostawa∏o 2 917 tys. ha, z których
wi´kszoÊç (2 305 tys. ha – 79%) by∏a

przedmiotem dzier˝awy. Do rozdy-
sponowania pozostawa∏o oko∏o 485
tys. ha. Sà to przede wszystkim grun-

ty trudnozbywalne, o s∏abej przydat-
noÊci rolniczej i niekorzystnej struk-
turze. 

IV. TRANSAKCJE KUPNA–SPRZEDA˚Y GRUNTÓW

4.1. Obrót ziemià rolniczà
pomi´dzy rolnikami 

Z danych dotyczacych obrotu zie-
mià rolniczà wynika, ˝e w 2004 roku
zmniejszeniu uleg∏a przede wszyst-
kim liczba transakcji o charakterze
rynkowym. W stosunku do roku po-
przedniego ogólna liczba aktów nota-
rialnych dotyczàcych sprzeda˝y nie-
ruchomoÊci rolnych obni˝y∏a si´
o 9,4% i wynios∏a 76 tys. Jednak w od-
ró˝nieniu od sytuacji na rynku ziemi
rolniczej w 2003 roku istotnemu
zmniejszeniu uleg∏a przede wszyst-
kim liczba transakcji w obrocie pry-
watnym (o 14%) natomiast obrót
z udzia∏em osób prawnych powi´k-
szy∏ si´ o 9%. W konsekwencji powró-
ci∏ trend sprzed 2003 roku, kiedy zna-
czenie obrotu prywatnego ziemià rol-
niczà relatywnie mala∏o na rzecz
transakcji z udzia∏em osób prawnych
(Diagram 1).

Przy interpretacji zmian, a zw∏asz-
cza nasilajàcej si´ w 2004 roku sta-
gnacji na rynku ziemi rolniczej nale˝y
wziàç pod uwag´ przede wszystkim
dwa czynniki. Po pierwsze, rynek zie-
mi rolniczej w Polsce zawsze by∏ sil-
nie uwarunkowany od strony poda-

˝owej tj. liczba transakcji zale˝a∏a
przede wszystkim od sk∏onnoÊci w∏a-
Êcicieli nieruchomoÊci rolnych
do sprzeda˝y posiadanych gruntów.
W ostatnich latach ich niech´ç do wy-
zbywania si´ ziemi by∏a umacniania
utrzymujàcà si´ du˝à nierównowagà
na rynku pracy. Wysoka stopa bezro-
bocia (wynoszàca oko∏o 20%) oraz
niepewnoÊç zatrudnienia wzmacnia-
∏y funkcje asekuracyjne posiadanych
gospodarstw. Poczucie zagro˝enia
utratà pracy przyczynia∏o si´
do wzrostu jego znaczenia w zabez-
pieczeniu podstawowej egzystencji
rodziny. W konsekwencji nie wyzby-
wano si´ ziemi nawet w sytuacji, gdy
nie prowadzono na niej ˝adnej dzia-
∏alnoÊci rolniczej. Z badaƒ prowadzo-
nych w IERiG˚-PIB wynika∏o, ˝e cho-
cia˝ oko∏o jedna trzecia z ogó∏u indy-
widualnych gospodarstw rolnych nie
spe∏nia∏a istotnych funkcji dochodo-
wych, to tylko 14% wÊród ich w∏aÊci-
cieli deklarowa∏o ch´ç sprzeda˝y po-
siadanego majàtku produkcyjnego. 

W 2004 roku dodatkowym hamul-
cem w skali obrotów na rynku ziemi
rolniczej od strony poda˝owej by∏a
zapowiedê szybkiej realizacji dop∏at
bezpoÊrednich w zwiàzku z wejÊciem

Polski do UE. Wprowadzanie nowych
zasad polityki rolnej, wstrzymywa∏o
potencjalnych zbywców ziemi do cza-
su zapoznania si´ z nowà sytuacjà.

Po drugie ograniczenia na rynku
ziemi rolniczej wyst´powa∏y równie˝
od strony popytowej. W tym przy-
padku istotnym czynnikiem decydu-
jàcym o stosunkowo niewielkiej ska-
li obrotu ziemià rolniczà by∏o roz-
warstwienie w sytuacji ekonomicz-
nej mieszkaƒców wsi, a niewielka
liczba pr´˝nych ekonomicznie go-
spodarstw ogranicza∏a liczb´ poten-
cjalnych nabywców ziemi. Z badaƒ
prowadzonych w IERiG˚ wynika, ˝e
w ostatnich latach tylko w oko∏o 12%
gospodarstw ch∏opskich inwestowa-
no w ziemi´, a obszar zwi´kszenia
wynosi∏ Êrednio 7 ha. Nawet je˝eli
uwzgl´dniç, ˝e integracja z UE przy-
czyni∏a si´ do poprawy koniunktury
w rolnictwie, to by∏ to zbyt krótki
okres, by istotnie powi´kszyç si´
mog∏a liczba rolników, których zaso-
by finansowe by pozwala∏y na zwi´k-
szenie aktywnoÊci inwestycyjnej.
JednoczeÊnie niepe∏ny rok we wpro-
wadzaniu nowych zasad polityki rol-
nej nie dawa∏ jeszcze poczucia stabi-
lizacji, sk∏aniajàcego do zaciàgania
kredytów.

Przy charakterystyce sytuacji
na rynku ziemi rolniczej trzeba braç
równie˝ pod uwag´ fakt, ˝e ziemia
jest czynnikiem nieprzenoÊnym, co
stanowi dodatkowe utrudnienie dla
osiàgni´cia równowagi popytowo po-
da˝owej. W warunkach Polski ten
czynnik jest dodatkowo wzmacniany
poprzez niejednakowe przestrzenne
rozmieszczenie gruntów z Zasobu
Skarbu Paƒstwa. Wynikajàce stàd re-
gionalne odmiennoÊci w skali obrotu
ziemià rolniczà pog∏´bia fakt, ˝e
o atrakcyjnoÊci rynkowej poszczegól-
nych dzia∏ek rolnych w coraz silniej-
szym stopniu decydujà nie tylko ró˝-
nice w jakoÊci gruntów oraz tenden-
cje do nasilenia procesów koncentra-
cji w rolnictwie, ale przede wszystkim
coraz istotniejsze znaczenie majà ta-
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kie czynniki jak miejsce po∏o˝enia,
odleg∏oÊç od g∏ównych szlaków ko-
munikacyjnych i rynków zbytu za-
równo w odniesieniu do produktów
rolniczych jak i nierolniczej dzia∏al-
noÊci gospodarczej.

Odpowiednio do odmiennych
uwarunkowaƒ regionalnych, w 2004
roku utrzymywa∏y si´ znaczàce prze-
strzenne ró˝nice w liczbie transakcji
dokonywanych na rynku ziemi rolni-
czej. W obrocie mi´dzysàsiedzkim
w dalszym ciàgu najwi´cej aktów
umów kupna-sprzeda˝y ziemi realizo-
wano na terenach pó∏nocnych. Naj-
cz´Êciej takie sytuacje zdarza∏y si´
w województwie pomorskim, gdzie
na 1000 gospodarstw dokonywano 57
transakcji. Tylko nieco mniej by∏o ich
na terenach województw: kujawsko-
-pomorskiego i warmiƒsko-mazur-
skiego, w których w 2004 roku na ka˝-
de 1000 gospodarstw zawarto po 51
aktów notarialnych z tytu∏u kupna-
-sprzeda˝y ziemi. W kolejnych woje-
wództwach uporzàdkowanych we-
d∏ug wielkoÊci obrotu ziemià rolni-
czà, tj. w zachodniopomorskim, po-
morskim i opolskim, analogiczny
wskaênik stanowi∏ oko∏o 49–48 umów
na 1000 gospodarstw. Na przeciwle-
g∏ym biegunie znajdowa∏y si´ g∏ów-
nie obszary po∏udniowe – w woje-
wództwie podkarpackim w 2004 roku
na 1000 gospodarstw przypada∏o tyl-

ko 18 umów kupna-sprzeda˝y ziemi,
a w województwie Êlàskim 20. W opi-
sywanym okresie podobnie niewiel-
kie obroty na mi´dzysàsiedzkim ryn-
ku ziemi rolniczej odnotowano jedy-
nie w województwie mazowieckim,
w którym na 1000 gospodarstw za-
warto tylko niespe∏na 18 aktów nota-
rialnych. 

Odnotowane w 2004 roku zró˝ni-
cowanie nat´˝enia obrotu ziemià rol-
niczà w pewnym stopniu nale˝y
przede wszystkim wiàzaç ze spowol-
nieniem tego procesu w stosunku
do poprzedniego roku, w którym
w pi´ciu województwach, a nie
w trzech jak mia∏o to miejsce w 2004,
zawarto ponad 50 umów kupna-
-sprzeda˝y ziemi na 1000 gospo-
darstw. RównoczeÊnie przestrzenne
dysproporcje w liczbie dokonywa-
nych transakcji potwierdzajà, ˝e
w 2004 roku na skal´ tego zjawiska,
jeszcze silniej ni˝ poprzednio, od-
dzia∏ywa∏y ograniczenia popytowe
oraz czynniki nie zwiàzane bezpo-
Êrednio z koniunkturà w rolnictwie.
Relatywnie najwi´ksze o˝ywienie
w skali obrotów na mi´dzysàsiedz-
kim rynku ziemi rolniczej utrzymywa-
∏o si´ wy∏àcznie na terenach, gdzie we
wczeÊniejszych okresach sytuacj´
na rynku ziemi rolniczej kszta∏towa∏y
g∏ównie mo˝liwoÊci taniego zakupu
gruntów pochodzàcych z Zasobu

Skarbu Paƒstwa. Ich rozmieszczenie
(dawne skupiska pegeerów) lokalnie
stwarzaç mog∏y wi´kszà ofert´ poda-
˝owà w obrocie ziemià ni˝ na pozo-
sta∏ych terenach. Nie zmienia to fak-
tu, ̋ e równie˝ na tych terenach w sto-
sunku do 2003 roku skala transakcji
na rynku ziemi rolniczej uleg∏a
zmniejszeniu (o oko∏o 10%). 

Ponadto na przestrzenne zró˝nico-
wanie w liczbie transakcji w rynko-
wym obrocie ziemià rolniczà wp∏yw
mia∏y odmienne na poszczególnych
terenach przewidywania dotyczàce
dalszego wzrostu rynkowej wartoÊci
ziemi w zwiàzku z wejÊciem Polski
do Unii Europejskiej. Na obszarach,
które z racji szczególnego po∏o˝enia
ju˝ wczeÊniej stanowi∏y atrakcyjny te-
ren dla dzia∏alnoÊci gospodarczej za-
granicznych i krajowych kontrahen-
tów takie przekonania silniej oddzia-
∏ywa∏y na rynek ziemi ni˝ tam, gdzie
czynnik renty po∏o˝enia by∏ zdecydo-
wanie s∏abszy. Wp∏yw opisanych
uwarunkowaƒ na rynek ziemi rolni-
czej najdobitniej ilustruje przyk∏ad
województwa mazowieckiego, w któ-
rym liczba transakcji kupna-sprzeda-
˝y gruntów rolnych by∏a w 2004 roku
a˝ o 50% mniejsza ni˝ w 2003 roku.
Prawie o jednà czwartà zmniejszy∏y
si´ one w województwach podlaskim,
warmiƒsko-mazurskim i dolnoÊlà-
skim. 

4.2. Obrót ziemià rolniczà
z udzia∏em Zasobu ANR

Agencja NieruchomoÊci Rolnych
sprzeda∏a od 1992 r. do koƒ-
ca 2004 r. 1 479 tys. ha gruntów, tj. po-
nad 31% gruntów przej´tych do Zaso-
bu. Pomijajàc lata 1992–94, area∏
sprzedanych gruntów kszta∏towa∏ si´
w poszczególnych latach przewa˝nie
na poziomie znacznie przekraczajà-
cym 100 tys. ha rocznie. Niski poziom
sprzeda˝y w pierwszych latach dzia-
∏alnoÊci Agencji zwiàzany by∏ przede
wszystkim z tym, ˝e przej´te nieru-
chomoÊci nie by∏y przygotowane
pod wzgl´dem formalno-prawnym
do prywatyzacji (koniecznoÊç za∏o˝e-
nia lub aktualizacji ksiàg wieczy-
stych, podzia∏y geodezyjne, wznowie-
nia granic). Przej´te do Zasobu mie-
nie podlega∏o ponadto tzw. restruktu-
ryzacji, w ramach której na podsta-
wie analizy lokalnych potrzeb i uwa-
runkowaƒ, okreÊlano przedmiot i kie-
runki rozdysponowania poszczegól-
nych cz´Êci przej´tych paƒstwowych
gospodarstw rolnych. Nale˝y rów-
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nie˝ dodaç, ˝e na poczàtku lat dzie-
wi´çdziesiàtych, du˝a cz´Êç rolników
preferowa∏a dzier˝aw´ – jako form´
pozyskania nieruchomoÊci wymaga-
jàcà relatywnie mniejszego zaanga˝o-
wania kapita∏owego, ni˝ w przypadku
zakupu ziemi. Postawy takie by∏y
doÊç powszechne pomimo stworze-
nia przez Agencj´ mo˝liwoÊci naby-
wania nieruchomoÊci Zasobu na wa-

runkach preferencyjnych z roz∏o˝e-
niem ceny sprzeda˝y na raty.

Rekordowà sprzeda˝ nieruchomo-
Êci Zasobu zanotowano w roku 1996
(193 tys. ha). Przyczynà tak du˝ego
wzrostu zainteresowania nabywa-
niem gruntów od Agencji by∏ m.in.
fakt, i˝ do koƒca tego roku nabywcy
nieruchomoÊci rolnych Zasobu mogli

ubiegaç si´ o zwolnienie na okres 5 lat
z podatku rolnego od nabytych grun-
tów, niezale˝nie od ich powierzchni.
Poczàwszy od 1 stycznia 1997 roku
zwolnienie takie ograniczone zosta∏o
do powierzchni 100 ha.

Wyraêny spadek wolumenu sprze-
da˝y gruntów Zasobu w 2003 roku
spowodowany by∏ przede wszystkim
problemem tzw. „roszczeƒ zabu˝aƒ-
skich”. 

W 2004 r. nastàpi∏ wzrost zaintere-
sowania nabyciem ziemi rolnej. Zwià-
zany by∏ on przede wszystkim
z wprowadzeniem systemu dop∏at
bezpoÊrednich do gruntów rolnych
oraz innych form wsparcia finanso-
wego wynikajàcych z obj´cia polskie-
go rolnictwa zasadami wspólnej poli-
tyki rolnej Unii Europejskiej. Wi´ksza
by∏a op∏acalnoÊç niektórych kierun-
ków produkcji rolnej, wzrasta∏ eks-
port polskich towarów rolno-spo˝yw-
czych. Wi´ksze zainteresowanie za-
kupem ziemi rolnej wynika∏o tak˝e
z obaw i oczekiwaƒ dotyczàcych
wzrostu cen po integracji, jak te˝ fak-
tu wyczerpywania si´ zasobów grun-
tów paƒstwowych.

Pomimo wyst´powania w 2004 ro-
ku na rynku nieruchomoÊci rolnych
okolicznoÊci sprzyjajàcych intensyfi-
kacji dzia∏aƒ prywatyzacyjnych
(wzrost popytu na grunty rolne,
wzrost cen), Agencja sprzeda∏a 104,5
tys. ha gruntów (w tym typowych
gruntów rolnych 102,3 tys. ha). czyli
tylko o 3% wi´cej ni˝ w roku 2003
(101,7 tys. ha). 

Sta∏o si´ tak, poniewa˝ w badanym
okresie oddzia∏ywa∏y tak˝e czynniki
utrudniajàce intensyfikacj´ sprzeda-
˝y. Niekorzystny wp∏yw na tempo
sprzeda˝y w roku 2004 mia∏o wyha-
mowanie procesów przygotowywania
wi´kszych obszarowo nieruchomoÊci
do sprzeda˝y w zwiàzku z oczekiwa-
niem na rozstrzygni´cia w zakresie
„mienia zabu˝aƒskiego”, jakie wystà-
pi∏o w roku 2003. Nale˝y podkreÊliç,
˝e cz´Êç nieruchomoÊci, które nie mo-
g∏y byç sprzedane w 2003 roku, zosta-
∏y udost´pnione rolnikom na podsta-
wie krótkookresowych umów,
w zwiàzku z czym nieruchomoÊci te
nie mog∏y byç zbyte tak˝e w 2004 r.
Zwi´kszeniu wolumenu sprzeda˝y
gruntów Zasobu nie s∏u˝y∏o tak˝e wy-
gaÊni´cie planów zagospodarowania
przestrzennego w wielu gminach. Nie-
które z nich nie posiada∏y nawet stu-
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diów uwarunkowaƒ kierunków zago-
spodarowania przestrzennego. Nie-
pewnoÊç co do przysz∏ej funkcji nie-
ruchomoÊci i zwiàzane z tym ryzyko
sprzeda˝y nieruchomoÊci za cen´ nie
odzwierciedlajàcà jej faktycznej war-
toÊci, w wielu przypadkach uniemo˝-
liwia∏y przeznaczanie gruntów Zaso-
bu do sprzeda˝y (pozostawa∏y one
najcz´Êciej w dzier˝awie). Nale˝y tak-
˝e wspomnieç o funkcjonujàcym
od 1997 roku zakazie sprzeda˝y nieru-
chomoÊci obj´tych zastrze˝eniami re-
prywatyzacyjnymi wydanym przez
Premiera RP w zwiàzku z konieczno-
Êcià zabezpieczenia nieruchomoÊci
na cele reprywatyzacji. Wed∏ug
ostro˝nych szacunków dotyczy to
gruntów Zasobu o powierzchni co naj-
mniej 500 tys. ha. Roszczenia w nie-
których rejonach kraju praktycznie
blokujà sprzeda˝ gruntów Zasobu
(np. w Wielkopolsce). 

Nie bez wp∏ywu na dynamik´
sprzeda˝y w 2004 r. pozostawa∏ rów-
nie˝ wprowadzony ustawà o kszta∏to-
waniu ustroju rolnego limit 500 ha
UR, jaki Agencja mo˝e sprzedaç jed-
nemu nabywcy, a tak˝e nowe zadania
Agencji wynikajàce z tej ustawy. Re-
alizujàc cele tej ustawy, Agencja
znacznie zwi´kszy∏a liczb´ przetar-
gów ograniczonych dla rolników in-
dywidualnych powi´kszajàcych go-
spodarstwa rodzinne. W ramach ta-
kich kontraktów sprzedawane sà z re-
gu∏y mniejsze obszarowo nierucho-
moÊci. Przygotowanie ich do sprze-
da˝y jest bardziej pracoch∏onne i cza-
soch∏onne, ni˝ w wypadku wi´kszych
obszarowo nieruchomoÊci, a proce-
dury sà d∏u˝sze ni˝ przy przetargach
nieograniczonych. 

W 2004 r. dominowa∏y transakcje
dotyczàce gruntów od 10 do 99,99 ha
(59 139 ha), co stanowi∏o 58% ca∏ej
sprzedanej powierzchni. Drugà grupà
pod wzgl´dem sprzedanej po-
wierzchni by∏y nieruchomoÊci od 1
do 9,99 ha (19 113 ha), stanowiàce
ok. 19 % zbytych gruntów. 

W 2004 roku znacznie zmniejszy∏
si´ area∏ sprzedany w grupie obszaro-
wej powy˝ej 100 ha. Wyniós∏
on 21 345 ha, podczas gdy rok wcze-
Êniej by∏o to 38 379 ha (spadek o 44%).
Istotny wzrost wystàpi∏ natomiast
w grupie obszarowej 10–99,99 ha.
W 2003 roku powierzchnia sprzeda-
nych gruntów z tej grupy wynosi-
∏a 39 748 ha, gdy w 2004 roku by∏o to
o 49% wi´cej. Oznacza to, ˝e w 2004 r.

nastàpi∏o istotne przesuni´cie sprze-
da˝y z grupy powy˝ej 100 ha do gru-
py 10–99,99 ha. Istotne zmiany nie wy-
stàpi∏y natomiast w cz´stoÊci sprzeda-
˝y w mniejszych obszarowo grupach,
tj. do 10 ha. Wolumen sprzeda˝y
w tym przypadku wyniós∏ 21 797 ha
i by∏ na podobnym poziomie jak w ro-
ku 2003 (21 597 ha).

Ogó∏em w stosunku do roku po-
przedniego, w 2004 roku nastàpi∏o
nieznaczne (ponad 6 %) zwi´kszenie

liczby umów sprzeda˝y gruntów rol-
nych Zasobu (14 146 umów wo-
bec 13 338 w 2003 r.). Szczególnie du-
˝y wzrost (o 51%) zanotowano w od-
niesieniu do dzia∏ek z grupy obszaro-
wej od 10 do 99,99 ha (1 465
w 2003 r., 2 210 w 2004 r.). Znaczny
spadek (o 26%) wystàpi∏ natomiast
w przedziale 100 ha i wi´cej (111
w 2003 r., 88 w 2004 r.).

Nabywcami nieruchomoÊci Zaso-
bu mogà byç zarówno osoby fizycz-
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ne, jak i prawne. W roku 2004, podob-
nie jak w 2003 r., wi´cej nabywa∏y
osoby fizyczne, ni˝ prawne (90,5 %
ogó∏u powierzchni).

W 2004 r. przeci´tna powierzchnia
sprzedanych nieruchomoÊci rolnych
przypadajàca na 1 umow´ kszta∏to-
wa∏a si´ na poziomie 7,2 ha. W porów-

naniu z 2003 r. (7,5 ha) nastàpi∏ wi´c
nieznaczny spadek wielkoÊci area∏u
dzia∏ek b´dàcych przedmiotem
transakcji. Uwzgl´dniajàc, ˝e w la-
tach 1992–2004 Êrednia powierzchnia
na 1 umow´ wynios∏a 8,5 ha, potwier-
dza to wczeÊniej podkreÊlone zmiany
w strukturze sprzeda˝y realizowanej
przez ANR na korzyÊç mniejszych ob-
szarowo nieruchomoÊci rolnych.

4.3. Nierynkowy (rodzinny)
obrót ziemià

Przy ocenie sytuacji na rynku zie-
mi rolniczej ka˝dorazowo nale˝y
braç pod uwag´, ˝e dominujàca
w Polsce prywatno-rodzinna forma
w∏asnoÊci gospodarstw rolnych wy-
ra˝a si´ mi´dzy innymi przestrzega-
niem zwyczajowego dziedziczenia
ziemi. W efekcie ponad 90% gospo-
darstw indywidualnych jest przejmo-
wana na zasadzie schedy rodzinnej.
Nale˝y przypuszczaç, ˝e nie wszyst-
kie z tych zmian by∏y odnotowywane
w biurach notarialnych, aczkolwiek
z ka˝dym rokiem, w tym równie˝
w 2004 liczba formalnych zapisów do-
tyczàcych nierynkowego obrotu zie-
mià wyraênie wzrasta∏a. 

Istotne zwi´kszenie liczby umów
notarialnych dotyczàcych przepisy-
wania praw w∏asnoÊci na zasadzie
darowizn nieruchomoÊci rolnych,
zaznaczy∏o si´ zw∏aszcza w 2003 ro-
ku (o 16%). Wtedy uaktywnienie ta-
kich dzia∏aƒ t∏umaczono obawami
ograniczeƒ w swobodnym przekazy-
waniu gruntów rolnych w zwiàzku
z wprowadzeniem w po∏owie roku
ustawy o kszta∏towaniu ustroju rol-
nego. W tym okresie przyby∏o rów-
nie˝ aktów zawieranych z tytu∏u
dzia∏ów rodzinnych (o 13%) oraz
o do˝ywociu (o 20%). Tendencje po-
legajàce na wzroÊcie rejestrowania
nierynkowych form obrotu ziemià
utrzyma∏y si´ równie˝ w 2004 roku,
ale ogólnie ich nasilenie wyraênie
os∏ab∏o. 

W nierynkowym obrocie ziemià
rolniczà dominujàcà formà zmiany
w∏aÊciciela nieruchomoÊci rolnych
by∏y darowizny. W 2004 odnotowano
oko∏o 57 tys. takich aktów, co stano-
wi∏o 5,4% wi´cej ni˝ w 2003 roku.
W odró˝nieniu od sytuacji w 2003 ro-
ku, w stosunkowo niewielkim stopniu
wzros∏a równie˝ liczba umów o do˝y-
wociu, zawarto ich niewiele ponad 2
tys., czyli tylko o 8,5% wi´cej ni˝
w 2003 roku. Zdecydowanie najbar-
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dziej powi´kszy∏a si´ liczba rejestro-
wanych spadków i dzia∏ów rodzin-
nych. W 2004 roku liczba umów nota-
rialnych zawartych z tego tytu∏y wy-
nosi∏a ponad 6 tys. i by∏o to a˝ o 22%
wi´cej ni˝ w 2003 roku. Ten wzrost
nale˝y ∏àczyç z postawami m∏odzie˝y
wiejskiej, która coraz cz´Êciej, rów-
nie˝ w przypadku nierolniczych pla-
nów zawodowych, by∏a zaintereso-
wana przej´ciem gospodarstwa bàdê
jego cz´Êci na zasadzie egzekwowa-
nia w∏asnoÊci majàtkowej przynale˝-

nej jej zwyczajowym prawem dziedzi-
czenia. Potwierdza to tez´, ̋ e na sytu-
acj´ w zakresie obrotu ziemià rolni-
czà (zarówno rynkowego jak nieryn-
kowego) coraz silniej oddzia∏ywa∏a
dywersyfikacja w funkcjach gospo-
darstw rolnych. 

Nierynkowà formà zbycia nieru-
chomoÊci rolnych jest te˝ mo˝liwoÊç
dobrowolnego przekazania jej w za-
mian za wyp∏at´ Êwiadczeƒ z tytu∏u
ubezpieczenia spo∏ecznego rolników.

Jeszcze w 2000 roku zawarto po-
nad 20 tys. takich umów. W nast´p-
nych latach zasi´g tego zjawiska
stopniowo ulega∏ zmniejszeniu a˝
do 2003 roku, kiedy ich liczba po-
wi´kszy∏a si´ do 18, 6 tys., czyli o 8%
w stosunku do roku poprzedniego.
W 2003 roku na powi´kszenie skali
decyzji o przyj´ciu statusu – rolnika
emeryta oddzia∏ywa∏y zapewne zapo-
wiedzi reformy KRUS. W 2004 roku
znaczenie tego czynnika os∏abia∏y
z jednej strony wzrastajàce ceny zie-
mi rolniczej i coraz bardziej rosnàce
przekonanie o korzyÊciach z tytu∏u
jej posiadania, a z drugiej strony mo˝-
liwoÊç starania si´ o Êwiadczenia z ty-
tu∏u rent strukturalnych. W konse-
kwencji w 2004 roku zawarto tylko
oko∏o 14 tys. (czyli o 25% mniej ni˝
w 2003 roku) umów zbycia nierucho-
moÊci rolnej w zamian za Êwiadczenie
z tytu∏u ubezpieczenia spo∏ecznego
rolników. RównoczeÊnie z∏o˝onych
zosta∏o 25 tys. wniosków o przyzna-
nie rent strukturalnych. Pomimo, ˝e
dotychczas tylko niewielka ich cz´Êç
zosta∏a sfinalizowana, to cieszà si´
one w wiejskim Êrodowisku ogrom-
nym zainteresowaniem (obecnie
do ARiMR wp∏ywa dziennie 60 wnio-
sków w tej sprawie), poniewa˝ Êred-
nia wysokoÊç wyp∏acanych w tym
trybie Êwiadczeƒ wynosi 1500 z∏ mie-
si´cznie, czyli dwukrotnie wi´cej ni˝
wynosi przeci´tna emerytura rolni-
cza. Do czerwca 2005 roku liczba z∏o-
˝onych wniosków powi´kszy∏a si´
do 27,5 tys.

V. CENY ZIEMI ROLNICZEJ

5.1. Ceny ziemi rolniczej
w obrocie mi´dzysàsiedzkim 

W 2004 roku ziemia rolnicza po-
dro˝a∏a Êrednio o 880 z∏ za 1 ha, co
w porównaniu do jej ceny w 2003 ro-
ku stanowi∏o wzrost o 15%. Stosunko-
wo najbardziej, bo a˝ o 20% wzros∏a
cena ziemi niskiej jakoÊci, wartoÊç
ziemi o Êredniej klasie powi´kszy∏a
si´ o 15%, a ziemi dobrej o 14%. Pomi-
mo, ˝e obserwowany w ostatnim ro-
ku wzrost cen ziemi by∏ zdecydowa-
nie bardziej znaczàcy ni˝ w 2003 ro-
ku, zachowane zosta∏y poprzednio
zauwa˝one ró˝nice w nasileniu tego
zjawiska w zale˝noÊci od jakoÊci
gruntów. Coraz silniej zaznaczajàca

si´ tendencja do relatywnie najwi´k-
szego przyspieszenia wzrostu cen
w odniesieniu do gruntów o najs∏ab-
szej klasie bonitacyjnej (tzw. ziem
piaszczystych) potwierdza tez´, ˝e
w najnowszym badanym okresie cza-
su g∏ówne uwarunkowania procesów
zachodzàcych na rynku ziemi rolni-
czej w du˝ym stopniu by∏y powiàzane
z narastajàcà dywersyfikacjà w funk-
cjach gospodarstw rolnych. 

RównoczeÊnie nale˝y jednak pod-
kreÊliç, ˝e w ostatnich dwu latach
wzrost cen stosunkowo dobrych grun-
tów wykazywaç zaczà∏ zdecydowanie
wi´kszà dynamik´ ni˝ poprzednio,
kiedy rynkowa wartoÊç ziemi Êredniej

i najwy˝szej jakoÊci powi´ksza∏a si´
tylko nieznacznie (lata 1999–2002).
W tym przypadku istotnà rol´ odegra-
∏o o˝ywienie w polskiej gospodarce,
które uwidoczni∏o si´ w ostatnich mie-
siàcach poprzedzajàcych akcesje z UE
i umocni∏o si´ po jej nastàpieniu.
Zwi´kszenie mo˝liwoÊci eksportu pol-
skich artyku∏ów rolno-spo˝ywczych,
upowszechnianie wiedzy na temat po-
szczególnych projektów wspierania
rozwoju rolnictwa w ramach WPR,
a nast´pnie uruchamianie tych pro-
gramów, w tym zw∏aszcza dop∏at bez-
poÊrednich – wszystko to przyczynia-
∏o si´ do wzrostu zainteresowania za-
kupem gruntów na cele rolnicze. Takie
postawy wzmaga∏o coraz silniejsze
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przeÊwiadczenie rolników o koniecz-
noÊci sta∏ej poprawy konkurencyjno-
Êci polskiego rolnictwa. 

Lokalna nierównowaga popytowo-
-poda˝owa znalaz∏a wyraz w narasta-
jàcym zró˝nicowaniu przestrzennym
w cenach ziemi.

Aczkolwiek wyliczone wartoÊci
wspó∏czynnika zmiennoÊci (VS)3 w ca-

∏ym obserwowanym okresie (la-
ta 1999–2004) mieÊci∏y si´ w przedzia-
le od 20 do 40%, co jest uznawane
za umiarkowane nat´˝enie w skali od-
r´bnoÊci w zasi´gu wyst´powania ba-
danej cechy, to zmiany w tym zakresie
by∏y znamienne. Do roku 2002 roku
prawid∏owoÊcià by∏o stopniowe
sp∏aszczanie rozpi´toÊci w cenach zie-
mi rolniczej, natomiast od 2002 roku
obserwowaç mo˝na odmienne ten-

dencje tj. coraz silniej narasta∏y prze-
strzenne ró˝nice w rynkowej wartoÊci
ziemi. Ze wzgl´du na silne uzale˝nie-
nie sytuacji na rynku ziemi rolniczej
od uwarunkowaƒ natury poda˝owej
przedstawione zmiany nale˝y t∏uma-
czyç nie tylko wzrastajàcym znacze-

3 Stosunek odchylenia standardowego
do Êredniej arytmetycznej wyra˝ony w procen-
tach
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niem renty po∏o˝enia, ale równie˝
zmniejszaniem si´ zasobów wolnych
gruntów wystawianych do sprzeda˝y.
Znaczenie tego czynnika potwierdza
fakt, ˝e stosunkowo najwy˝sze ceny
osiàga∏y te nieruchomoÊci rolne, które
by∏y po∏o˝one w po∏udniowych i cen-
tralnych terenach kraju. W tej cz´Êci
Polski oprócz korzyÊci z tytu∏u renty
po∏o˝enia na wartoÊç rynkowà ziemi
rolniczej silnie oddzia∏ywa∏a wyjàtko-
wo niska poda˝ gruntów przeznaczo-
nych do sprzeda˝y. Odmienna sytu-
acja dotyczy∏a terenów pó∏nocnych,
gdzie by∏a umiejscowiona wi´kszoÊç
nieruchomoÊci rolnych wystawianych
do sprzeda˝y przez Skarb Paƒstwa.

Niezale˝nie od narastania regional-
nych ró˝nic w rynkowej wartoÊci zie-
mi rolniczej, w 2004 roku, w dalszym
ciàgu, tj. tak samo jak we wszystkich
okresach wczeÊniejszych, najwy˝sze
ceny osiàga∏y grunty po∏o˝one w wo-
jewództwach: ma∏opolskim oraz wiel-
kopolskim. W obu przypadkach du˝e
znaczenie mia∏o rozpowszechnienie
zwyczajowych form przekazywania
gospodarstw rolnych na zasadzie
dziedzictwa m∏odemu pokoleniu
w rodzinie. W zwiàzku z tym stosun-
kowo ma∏o ziemi trafia∏o do obrotu
rynkowego, tym bardziej, ˝e m∏o-
dzie˝ wiejska zamieszkujàca te tere-
ny, aczkolwiek w ka˝dym z wymienio-
nych województw z odmiennych po-
budek, wykazywa∏a wi´ksze ni˝ w in-
nych cz´Êciach kraju, zainteresowa-
nie przej´ciem ojcowizny. 

Z badaƒ prowadzonych w IERiG˚
w 2000 roku wynika∏o, ˝e w woje-
wództwie wielkopolskim wysokoÊç
odsetka gospodarstw bez nast´p-
ców wynosi∏a zaledwie 3% i tym sa-
mym by∏o ich trzykrotnie mniej ni˝
Êrednio w kraju. W tej cz´Êci kraju,
rolnictwo charakteryzuje si´ wysokà
kulturà oraz du˝à si∏à ekonomicznà
i zasobnoÊcià gospodarstw indywi-
dualnych, a m∏odzi rolnicy doÊç po-
wszechnie legitymujà si´ kwalifika-
cjami zawodowymi. Z kolei na obsza-
rach wiejskich Ma∏opolski, wyró˝-
niajàcych si´ rozdrobnieniem agrar-
nym oraz rozpowszechnieniem pra-
cy poza gospodarstwem, dla m∏ode-
go pokolenia posiadane gospodar-
stwa spe∏niajà g∏ównie funkcje ase-
kuracyjne na wypadek utraty pracy
zarobkowej, sà êród∏em zaopatrze-
nia rodziny we w∏asne produkty
˝ywnoÊciowe, a nierzadko stanowià
zaplecze dla prowadzonej nierolni-
czej dzia∏alnoÊci gospodarczej.

W konsekwencji, w obu regionach
od wielu lat szczególnie silnie zazna-
cza si´ rynkowy „g∏ód ziemi”. 

Odpowiednio do opisanych ró˝nic
w g∏ównych funkcjach gospodarstw,
województwo wielkopolskie wyró˝-
nia∏o si´ stosunkowo najdro˝szymi
gruntami wysokiej klasy bonitacyj-
nej, których cena w 2004 roku by∏a
o 27% wy˝sza ni˝ Êrednio w skali kra-
ju. Województwo ma∏opolskie, nato-
miast cechowa∏o si´ najdro˝szymi
w Polsce ziemiami o s∏abej jakoÊci,
które swojà Êrednià rynkowà wartoÊç
przewy˝sza∏y tam a˝ o 47%. Nale˝y
przy tym zastrzec, ˝e w okresie ubie-
g∏ego roku koszt zakupu gruntów s∏a-
bej jakoÊci wzrós∏ na tych terenach
a˝ o 30%, czyli w tempie dwukrotnie

wi´kszym ni˝ ogólny Êredni wzrost
cen ziemi w kraju. 

W 2004 roku w stosunku do 2003
zdecydowanie najsilniej ros∏y ceny
ziemi w województwie warmiƒsko-
-mazurskim. Chocia˝ w dalszym cià-
gu region ten wyró˝nia∏ si´ stosunko-
wo niskimi cenami gruntów rolnych,
to w okresie ostatniego roku podro-
˝a∏y one a˝ o 33%. Mo˝na domniemy-
waç, ˝e to w∏aÊnie relatywnie niewiel-
kie koszty zakupu gruntów zach´ca∏y
do takich transakcji, a zwi´kszony
popyt uruchamia∏ spiral´ wzrostu ce-
ny. Przyk∏ad dynamicznego powi´k-
szania si´ rynkowej wartoÊci ziemi
w województwie warmiƒsko-mazur-
skim stanowi jeszcze jedno potwier-
dzenie, ˝e w 2004 roku na sytuacj´
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na rynku ziemi rolniczej silnie oddzia-
∏ywa∏y jej funkcje kapita∏owe. 

Zainteresowanie nabywaniem nie-
ruchomoÊci rolnych nierzadko wyka-
zywa∏y osoby spoza wiejskiego Êro-
dowiska, dla których taki zakup sta-
nowi∏ dobrà lokat´ wolnych Êrodków
finansowych. Niezwiàzane z produk-
cjà rolniczà motywy kupna ziemi by-
∏y dodatkowo wzmacniane bardzo ni-
skim oprocentowaniem lokat banko-
wych oraz niepewnoÊcià na rynkach
finansowych. Taka tendencja zazna-
czy∏a si´ ju˝ w 2003 roku, a nast´pnie
zacz´∏a narastaç. W konsekwencji
zwi´kszania si´ popytu na najtaƒsze
grunty, w województwie warmiƒsko-
-mazurskim tak, jak i na innych tere-
nach, najbardziej wzrasta∏y ceny
ziem o niskiej klasie bonitacji (tzw.
grunty piaszczyste). W tym regionie
podnios∏y si´ one a˝ o 37%,
przy czym zdecydowanie bardziej ni˝
Êrednio w kraju, bo 30% powi´kszy∏a
si´ rynkowa wartoÊç ziem s∏abych
tak˝e w województwach ma∏opol-
skim i ∏ódzkim. 

5.2. Ceny gruntów Zasobu
W∏asnoÊci Rolnej
Skarbu Paƒstwa

Ceny gruntów Zasobu rosnà prak-
tycznie od poczàtku procesu prywa-
tyzacji (diagram 7), z tym ˝e w la-
tach 1999–2003 mówiç mo˝na o pew-
nej stabilizacji. Przeci´tna cena

za 1 ha gruntów rolnych w transak-
cjach sprzeda˝y zawartych w 2004 r.
(z wy∏àczeniem nieruchomoÊci o spe-
cyficznym charakterze), wynio-
s∏a 4 682 z∏. W porównaniu ze Êrednià
cenà uzyskanà w roku 2003 (3 736 z∏),
zanotowano wzrost cen o 25%. Silny
wzrost cen nieruchomoÊci rolnych
zauwa˝alny by∏ na przestrzeni ca∏ego
roku 2004, o czym Êwiadczà Êrednie
ceny uzyskiwane przez Agencj´ w po-
szczególnych kwarta∏ach. W 2004 ro-
ku by∏o to odpowiednio: 3 974
z∏/ha, 4 276 z∏/ha, 4 537 z∏/ha, 5 138
z∏/ha gruntów rolnych.

Tendencje i kierunki zmian cen
gruntów Zasobu w ostatnim okresie sà
to˝same z trendami notowanymi
na rynku mi´dzysàsiedzkim. Porównu-
jàc te dwa rynki (paƒstwowy i prywat-
ny) nale˝y zauwa˝yç, ˝e nadal utrzy-
muje si´ doÊç istotna ró˝nica pomi´-
dzy cenami uzyskiwanymi przez Agen-
cj´, a kszta∏tujàcymi si´ w transak-
cjach realizowanych bez jej udzia∏u.

Przeci´tne ceny na rynku prywat-
nym sà wy˝sze od cen nieruchomoÊci
Zasobu, co wynika przede wszystkim
stàd, ˝e sprzeda˝ przez Agencj´ reali-
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zowana jest g∏ównie na terenach Pol-
ski pó∏nocnej i zachodniej, gdzie
utrzymuje si´ wi´ksza poda˝ gruntów
paƒstwowych przy jednoczesnym
ograniczonym popycie, zw∏aszcza ze
strony rolników. Rynek prywatny
koncentruje si´ natomiast w Polsce
centralnej i po∏udniowej, gdzie wyst´-
puje znaczna liczba gospodarstw in-
dywidualnych, du˝y popyt i wysokie
ceny gruntów, przy jednoczesnym
nieznacznym udziale gruntów paƒ-

stwowych i ma∏ej liczbie transakcji
zawieranych przez ANR.

Najwy˝sze Êrednie ceny sprzeda˝y
nieruchomoÊci rolnych Zasobu osià-
gane by∏y w 2004 r. na terenie woje-
wództw: Êlàskiego, wielkopolskiego,
opolskiego i kujawsko-pomorskiego,
natomiast najni˝sze w woj. podla-
skim, podkarpackim, lubuskim i war-
miƒsko-mazurskim. Szczegó∏owe da-
ne dotyczàce Êrednich cen gruntów

rolnych w poszczególnych kwarta-
∏ach przedstawiono w tabeli 8.

Podobnie jak w latach ubieg∏ych,
w roku 2004 ceny gruntów rolnych
Zasobu cechowa∏o zró˝nicowanie
w zale˝noÊci od wielkoÊci zbywanej
nieruchomoÊci. Najwy˝sze ceny jed-
nostkowe 1 ha osiàgano w grupie ob-
szarowej do 1 ha, natomiast najni˝sze
– w grupach wi´kszych obszarowo,
g∏ównie w grupie 300 ha i wi´cej. 
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6.1. Dzier˝awy mi´dzysàsiedzkie 

Poza transakcjami kupna-sprzeda-
˝y do rynkowego obrotu ziemià rolni-
czà zalicza si´ te˝ dzier˝awy. Ta for-
ma u˝ytkowania gruntów budzi zain-
teresowanie g∏ównie w sytuacji, gdy
ziemia jest droga, a do wydzier˝awie-
nia przedstawiane sà relatywnie du-
˝e, utrzymane w wysokiej kulturze
rolnej nieruchomoÊci, które gwaran-
tujà okreÊlony dochód. Taki sposób
u˝ytkowania ziemi jest popularny
przede wszystkich w krajach o du-
˝ym stopniu koncentracji ziemi rolni-
czej. W Polsce w szerszym zakresie
odnosi si´ przede wszystkim do zago-
spodarowywania ziem Zasobu WRSP,
a w obrocie mi´dzysàsiedzkim jego
znaczenie dotychczas jest doÊç ogra-
niczone. 

Przedmiotem dzier˝aw mi´dzysà-
siedzkich stajà si´ zazwyczaj stosun-
kowo ma∏e area∏y, które s∏u˝à powi´k-
szeniu skali produkcji. Z kolei w moty-
wacjach sk∏aniajàcych do przekazy-
wania ziemi w dzier˝aw´ istotnà rol´,
poza sytuacjami losowymi, rodzinny-
mi i pozarolniczymi aspiracjami zawo-
dowymi, odgrywa niech´ç wyzbywa-
nia si´ w∏asnoÊci, zw∏aszcza, gdy zie-

mia jest stosunkowo tania, a ogólnà
sytuacj´ gospodarczà cechuje brak
stabilnoÊci. 

Opisane uwarunkowania dotyczà-
ce dzier˝aw wyst´powa∏y przez ca∏y
okres ostatniego dziesi´ciolecia.
W konsekwencji, niezmiennie wi´k-
szoÊç gruntów rolniczych w Polsce by-
∏o u˝ytkowanych na zasadzie w∏asno-
Êci. Wed∏ug danych Spisu Rolne-
go 2002 z 14,3 mln ha ogólnej po-
wierzchni u˝ytków rolnych a˝ 83% sta-
nowi∏y ziemie uprawiane przez rolni-
ków b´dàcych ich w∏aÊcicielami.
W odniesieniu do pozosta∏ych grun-
tów rolniczych oko∏o 16% powierzch-
ni by∏o dzier˝awionych, a 1% obejmo-
wa∏y ziemie u˝ytkowane w inny spo-
sób, w tym g∏ównie wspólne. Z dost´p-
nych materia∏ów statystycznych wyni-
ka∏o, ̋ e dotychczas najwi´cej gruntów
w∏asnych w ogólnej powierzchni go-
spodarstw rolnych wyst´powa∏o
na terenie województw: ma∏opolskie-
go (91%) i mazowieckiego (89%), nato-
miast stosunkowo mniej ich by∏o w za-
chodnich i pó∏nocnych cz´Êciach kra-
ju. W tych regionach relatywnie znacz-
nà cz´Êç u˝ytkowanej ziemi stanowi∏y
grunty dzier˝awione. W województwie
Zachodniopomorskim 38% z ogólnego

obszaru ziemi rolniczej by∏o u˝ytko-
wane na zasadzie dzier˝aw, a w woje-
wództwie lubuskim analogiczny
wskaênik stanowi∏ 33%. Przedstawio-
ne odmiennoÊci ∏àczy∏y si´ z roz-
mieszczeniem gruntów z Zasobu W∏a-
snoÊci Rolnej Skarbu Paƒstwa oraz
wynika∏y z dzia∏alnoÊci Agencji Nieru-
chomoÊci Rolnych w zakresie ich za-
gospodarowywania. Odpowiednio
do tego uk∏ada∏y si´ ró˝nice regional-
ne w Êredniej powierzchni dzier˝aw.
Stosunkowo najwi´ksze area∏y dzier-
˝awiono na terenach pó∏nocnych
(Êrednio by∏o to 10 ha UR) oraz
w Êrodkowozachodniej cz´Êci kraju
(9 ha UR), natomiast na po∏udniowym
wschodzie Êredni obszar dzier˝awio-
nej ziemi stanowi∏ oko∏o 2,5 ha UR.

Wed∏ug danych ankiet IERiG˚ po-
chodzàcych z 2000 roku ziemi´ bra∏y
w dzier˝aw´ g∏ównie te gospodar-
stwa, które dysponowa∏y stosunko-
wo du˝ym w∏asnym area∏em. WÊród
jednostek o obszarze 20 ha UR i wi´-
cej (7,5% w ca∏ym badanym zbiorze)
ponad jedna trzecia gospodarstw
(34%) w tym trybie powi´kszy∏a area∏
upraw. Ârednie zwi´kszenie z tytu∏u
dzier˝awy w tej grupie obszarowej
wynosi∏o 10 ha, gdy wÊród pozosta-
∏ych gospodarstw z dzier˝awami by-
∏o to oko∏o 3 ha. Nale˝y przypusz-
czaç, ˝e zaobserwowane wówczas
tendencje by∏y aktualne tak˝e w la-
tach nast´pnych. 

Dotychczas tylko przy transak-
cjach dzier˝awy z udzia∏em osób
prawnych (g∏ównie dotyczy to Agen-
cji NieruchomoÊci Rolnych) zawsze
by∏y uruchamiane procedury regulo-
wane odpowiednimi przepisami, na-
tomiast ustalenia warunków dzier˝a-
wy pomi´dzy rolnikami mia∏y zazwy-
czaj charakter nieformalny i by∏y
uzgadniane tylko za porozumieniem
ustnym. W tym przypadku dopusz-
czalne formy zap∏aty by∏y bardzo
zró˝nicowane (pieniàdze, naturalia,
Êwiadczenie us∏ug, a nierzadko tylko
op∏ata podatku). W 2000 roku w za-
mian za op∏at´ podatku gruntowego
rozliczano 16% mi´dzysàsiedzkich
umów dzier˝awnych. JednoczeÊnie,
silniej ni˝ w latach wczeÊniejszych,
zaznacza∏a si´ rola pieniàdza w czyn-
szu dzier˝awnym (52% transakcji
w 2000 roku wobec oko∏o 30% w 1996
roku) i nale˝y przypuszczaç, ̋ e od te-

VI. DZIER˚AWY GRUNTÓW ROLNICZYCH
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go czasu pieni´˝ne rozliczanie dzier-
˝aw uleg∏o dalszemu nasileniu. 

6.2. Dzier˝awa gruntów Zasobu
W∏asnoÊci Rolnej
Skarbu Paƒstwa

W pierwszych latach funkcjono-
wania Agencji, dzier˝awa by∏a g∏ów-
nà formà zagospodarowania grun-
tów Zasobu. W latach 1993–1995 wy-
dzier˝awiono ok. 3 mln ha, a wi´c
wi´kszoÊç przej´tych gruntów.
W 2004 roku w dzier˝awie pozosta-
wa∏o ponad 2,3 mln ha (79% gruntów
Zasobu). Ogólna powierzchnia dzier-
˝awy gruntów rolnych Zasobu wzro-
s∏a w porównaniu do danych na ko-
niec 2003 roku, kiedy by∏o to 2,13
mln ha.

Od kilku lat Agencja wydzier˝awia
regularnie po ponad 100 tys. ha rocz-
nie (diagram 8). W 2004 r. by∏o
to 131,3 tys. ha (w tym 122,6 tys. ha
gruntów rolnych – bez zabudowa-
nych lub o specyficznym charakte-
rze, a tak˝e gruntów nierolnych).
¸àczna powierzchnia gruntów rol-
nych wydzier˝awionych w 2004 r.
(122.568 ha) by∏a nieznacznie mniej-
sza, ni˝ powierzchnia wydzier˝awio-
na w 2003 r. (123.257 ha). W wydzier-
˝awionych gruntach 103,9 tys. ha (79
%) stanowi∏y nieruchomoÊci po by-
∏ych PPGR, a 19,2 tys. ha (15%) po-
chodzi∏o z by∏ego PFZ. Równolegle
z wydzier˝awianiem przez Agencj´
kolejnych nieruchomoÊci, cz´Êç
z nich wraca∏a do ponownego rozdy-
sponowania wskutek wygaÊni´cia
umów dzier˝awy, rozwiàzania umów
oraz wy∏àczania cz´Êci przedmiotu
trwajàcych dzier˝aw.

W roku 2004 r. z dzier˝aw „powró-
ci∏o” 163,4 tys. ha, z czego umowy
na 39,7 tys. ha wygas∏y (zosta∏y wyko-
nane), a umowy na 88,5 tys. ha roz-
wiàzano, w tym umowy na 37,8 tys. ha
Agencja rozwiàza∏a na skutek nie wy-
wiàzywania si´ dzier˝awców z warun-
ków zawartych w tych umowach.
Na wniosek dzier˝awców rozwiàzano
umowy obejmujàce 50,1 tys. ha, z cze-
go 32,2 tys. ha dzier˝awcy zakupili
na w∏asnoÊç – g∏ównie w trybie pierw-
szeƒstwa nabycia. Z trwajàcych dzier-
˝aw wy∏àczono w 2004 r. powierzch-
ni´ 35,2 tys. ha. Nale˝y podkreÊliç, ˝e
dzier˝awy sà êród∏em gruntów rol-
nych na powi´kszanie gospodarstw
rolnych, w tym gospodarstw rodzin-
nych. Na podstawie tzw. „klauzul wy-
∏àczeniowych” zawartych w umo-

wach, z przedmiotu dzier˝aw nieru-
chomoÊci o powierzchni wi´kszej
ni˝ 300 ha, wy∏àcza si´ w trakcie trwa-
nia umowy grunty do odr´bnego zago-
spodarowania, g∏ównie na potrzeby
powi´kszania okolicznych gospo-
darstw rodzinnych. JednoczeÊnie,
po przej´ciu gruntów z wygas∏ych
bàdê rozwiàzanych umów dotyczà-
cych nieruchomoÊci wi´kszych ob-
szarowo, cz´sto zorganizowanych

(z oÊrodkiem gospodarczym), prze-
prowadzana jest tzw. wtórna restruk-
turyzacja, polegajàca g∏ównie na okre-
Êleniu puli gruntów, które zaoferowaç
mo˝na rolnikom.

Wed∏ug stanu na koniec 2004 r. naj-
wi´ksza powierzchnia gruntów Zaso-
bu znajdujàcych si´ w dzier˝awie po-
∏o˝ona by∏a na terenach województw
zachodniopomorskiego, warmiƒsko-
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-mazurskiego, wielkopolskiego i dol-
noÊlàskiego, natomiast najmniejsza
w woj. ma∏opolskim, Êwi´tokrzyskim
i ∏ódzkim.

W strukturze obszarowej wydzier-
˝awionych gruntów rolnych Zasobu
w 2004 r. (122 568 ha) najliczniejsze
by∏y dzia∏ki mieszczàce si´ w grupie
obszarowej od 10 do 99,99 ha
(63 921ha – 52%). Podobnie by∏o
w 2003 r. kiedy nieruchomoÊci tej gru-
py obszarowej (56.536 ha) stanowi∏y

ok. 46% gruntów wydzier˝awionych.
W grupie obszarowej powy˝ej 100 ha
wydzier˝awiono 37 017 ha, co stano-
wi∏o 30% ca∏ego area∏u. W roku 2003
by∏o to 47 768 ha (39%). W 2004 r. na-
stàpi∏ wi´c spadek udzia∏u wi´kszych
obszarowo nieruchomoÊci rolnych
w ogólnej powierzchni dzier˝aw.

Liczba umów dzier˝awy zawartych
w 2004 r. (12 927) by∏a nieznacznie
(o 4,6%) wi´ksza, ni˝ w roku 2003
(12 359). Analogicznie, jak w roku po-

przednim, umowy dzier˝awy gruntów
rolnych dotyczàce dzia∏ek od 1
do 9,99 ha stanowi∏y grup´ dominujà-
cà w ogólnej liczbie umów (5 877).
¸àcznie wszystkie umowy do 10 ha
∏àcznie z dzia∏kami poni˝ej 1 ha stano-
wi∏y 80,6% ogólnej liczby transakcji do-
tyczàcych wydzier˝awienia nierucho-
moÊci (w 2003 r. 10 147 – 82,3%). Zma-
la∏a natomiast o 12% liczba umów
dzier˝awy zawartych na wi´ksze ob-
szarowo nieruchomoÊci, powy-
˝ej 100 ha (183 w 2003 r., 161 w 2004 r.).
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Podobnie jak w wypadku sprzeda-
˝y, dzier˝awcy nieruchomoÊci to
g∏ównie osoby fizyczne. W 2004 roku
w ten sposób zagospodarowa-
no 108 635 ha, czyli 88,6% z ogó∏u wy-
dzier˝awianych gruntów rolnych Za-
sobu.

Przeci´tna powierzchnia nieru-
chomoÊci wydzier˝awionych w 2004
roku wynios∏a na 1 umow´ 9,5 ha.
W porównaniu z 2003 r., kiedy by∏o
to 10 ha nastàpi∏ nieznaczny spadek
wysokoÊci tego wskaênika. Ogólnie

na koniec 2004 roku na jednà umow´
dzier˝awnà przypada∏o 14,2 ha. 

6.3. Czynsze dzier˝awne
za grunty Zasobu W∏asnoÊci
Rolnej Skarbu Paƒstwa 

Czynsz za wydzier˝awiane grunty
rolne Zasobu ustalany jest najcz´-
Êciej na zasadach rynkowych w for-
mie przetargów. W umowach dzier˝a-
wy okreÊla si´ go z regu∏y w mierniku
naturalnym, jakim sà decytony (dt)
pszenicy. Czynsze z tytu∏u dzier˝awy

gruntów rolnych Zasobu p∏atne sà
za pó∏rocze roku kalendarzowego
z do∏u. Kwota pieni´˝na przypadajà-
ca do zap∏aty przez dzier˝awc´ obli-
czana jest przy u˝yciu przeci´tnej ce-
ny pszenicy og∏aszanej przez GUS
z pó∏rocza poprzedzajàcgo termin
p∏atnoÊci. Przepisy umo˝liwiajà rów-
nie˝ okreÊlanie czynszu w mierniku
pieni´˝nym, jednak ma to miejsce
doÊç rzadko. 

Pomimo ró˝nic wynikajàcych z in-
dywidualnych cech dzier˝awionych
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nieruchomoÊci rolnych (jakoÊç grun-
tów, roz∏óg, lokalizacja itp.), czynni-
ków koniunkturalnych i lokalnego
popytu na grunty rolne, oferowany
przez dzier˝awców Agencji czynsz
oscylowa∏ w kolejnych latach prze-
ci´tnie na poziomie równowartoÊci 2
dt pszenicy rocznie za 1 ha. Podobnie
jak w wypadku cen sprzeda˝y,
w ostatnim okresie zaobserwowaç
mo˝na by∏o tendencj´ wzrostowà wy-
sokoÊci czynszów dzier˝awnych
(od 1,8 dt/ha w 2001 r. do 3,5 dt/ha
w 2004 r.). Âredni poziom czynszu
uzyskiwanego za grunty rolne Zaso-
bu w poszczególnych latach zilustro-
wano w diagramie 9. 

Najwy˝sze czynsze dzier˝awne
w 2004 r. uzyskiwane by∏y przez
Agencj´ w woj. Êwi´tokrzyskim, ku-
jawsko-pomorskim, opolskim, dolno-
Êlàskim i wielkopolskim, natomiast
najni˝sze w woj. lubelskim, podkar-
packim i ∏ódzkim. W umowach dzier-
˝awy zawartych w 2004 r. Êredni
czynsz dzier˝awny (3,5 dt pszenicy)
w porównaniu do roku 2003 r. (2,5 dt
pszenicy) wzrós∏ o 40%. W poszcze-
gólnych kwarta∏ach 2004 r. przeci´t-
ny czynsz za 1 ha kszta∏towa∏ si´
nast´pujàco: I kwarta∏ 3,5 dt
(I kw. 2003 r. – 2,2 dt), w II kwarta∏
– 3,5 dt (II kw. 2003 r. – 2,0 dt), III kwar-
ta∏ 3,2 dt (III kw. 2003 r. – 2,1 dt)
i IV kwarta∏ 3,3 dt (IV kw. 2003 r. – 2,3
dt). Wzrost poziomu czynszu dzier-
˝awnego uzyskiwanego przez Agen-
cj´ w 2004 roku, podobnie jak wzrost
cen sprzeda˝y gruntów Zasobu, od-
zwierciedla wi´kszy popyt na ziemi´,
wynikajàcy m.in. z uruchomienia do-
p∏at bezpoÊrednich oraz z korzyst-
niejszych ni˝ w przesz∏oÊci warun-
ków gospodarowania w rolnictwie.

Analizujàc Êrednie czynsze za grun-
ty rolne wydzier˝awione w 2004 r.
w poszczególnych grupach obszaro-
wych nale˝y stwierdziç, i˝ podobnie
jak w 2003 r. wy˝sze czynsze osiàgano
z regu∏y w odniesieniu do nierucho-
moÊci z przedzia∏u obszarowego
od 10 ha do 99,99 ha, a ni˝sze w przy-
padku nieruchomoÊci mniejszych
ni˝ 1 ha. Uj´cie kwartalne wskazuje
ponadto na du˝e zró˝nicowanie uzy-
skiwanego poziomu czynszu dzier-
˝awnego w poszczególnych okresach
roku kalendarzowego.
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7.1. Podstawy prawne

W 2004 roku, w zwiàzku z przystà-
pieniem Polski do Unii Europejskiej,
istotnym zmianom uleg∏y zasady na-
bywania nieruchomoÊci przez cudzo-
ziemców okreÊlone w ustawie
z dnia 20 marca 1920 roku.

Przed 1 maja 2004 r. nabycie nieru-
chomoÊci przez cudzoziemca, nieza-
le˝nie od kraju pochodzenia nabyw-
cy i charakteru nieruchomoÊci wyma-
ga∏o, z nielicznymi wyjàtkami, uzy-
skania zezwolenia wydawanego
przez Ministra Spraw Wewn´trznych.
Zezwolenie to wydawane by∏o za zgo-
dà Ministra Obrony Narodowej,
a w przypadku nieruchomoÊci rol-
nych – równie˝ za zgodà Ministra Rol-
nictwa (w zwiàzku z nowelizacjà usta-
wy, od dnia 26 kwietnia 2004 r. Mini-
strowi Obrony Narodowej, a w odnie-
sieniu do nieruchomoÊci rolnych
– Ministrowi Rolnictwa, przys∏ugiwa-
∏o prawo sprzeciwu wobec zezwole-
nia na nabycie nieruchomoÊci przez
cudzoziemca).

Analogiczne zezwolenie wymaga-
ne by∏o na nabycie lub obj´cie przez
cudzoziemców udzia∏ów lub akcji
w spó∏ce handlowej, która mia∏a swo-
jà siedzib´ na terenie Polski i by∏a
w∏aÊcicielem lub wieczystym u˝yt-
kownikiem nieruchomoÊci rolnej
na terytorium Polski. 

Od dnia 1 maja 2004 r. nie jest wy-
magane uzyskanie zezwolenia przez
cudzoziemców b´dàcych obywatela-
mi lub przedsi´biorcami paƒstw
cz∏onkowskich Europejskiego Obsza-
ru Gospodarczego (kraje Unii Euro-
pejskiej oraz Norwegia, Islandia, Lich-
tenstein) na nabywanie nieruchomo-
Êci oraz udzia∏ów i akcji w spó∏kach
handlowych b´dàcych w∏aÊcicielami
bàdê wieczystymi u˝ytkownikami
nieruchomoÊci na terenie Polski. Wy-
jàtek stanowi nabywanie nierucho-
moÊci rolnych i leÊnych, w odniesie-
niu do których wprowadzono 12-letni
okres przejÊciowy, liczony od dnia
przystàpienia do Unii Europejskiej
oraz tzw. drugich domów (5-letni
okres przejÊciowy).

12-letni okres przejÊciowy nie doty-
czy cudzoziemców, b´dàcych obywa-
telami paƒstw cz∏onkowskich Euro-

pejskiego Obszaru Gospodarczego,
którzy nabywajà nieruchomoÊci rolne
po up∏ywie 3 lub 7 lat (w zale˝noÊci
od województwa, w którym po∏o˝ona
jest nieruchomoÊç) od dnia zawarcia
umowy dzier˝awy, je˝eli przez ten
okres osobiÊcie prowadzili na tej nie-
ruchomoÊci dzia∏alnoÊç rolniczà oraz
legalnie zamieszkiwali na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej. Wymóg 7-
letniego okresu dzier˝awy dotyczy
województw: dolnoÊlàskiego, kujaw-
sko-pomorskiego, lubuskiego, opol-
skiego, pomorskiego, warmiƒsko-ma-
zurskiego, wielkopolskiego, i zachod-
niopomorskiego, natomiast 3-letniego
województw: lubelskiego, ∏ódzkiego,
ma∏opolskiego, mazowieckiego, pod-
karpackiego, podlaskiego, Êlàskiego
i Êwi´tokrzyskiego. 

Opiniujàc zamiary cudzoziemców
odnoÊnie zakupu ziemi rolniczej
w Polsce, Minister Rolnictwa i Rozwo-
ju Wsi kieruje si´ nast´pujàcymi kry-
teriami:
• zwiàzkiem wnioskodawcy z Polskà

– preferowane sà osoby polskiej na-
rodowoÊci i polskiego pochodzenia
oraz cudzoziemcy, którzy zawarli
zwiàzek ma∏˝eƒski z obywatelem
polskim lub uzyskali kart´ sta∏ego
pobytu,

• znaczeniem dzia∏alnoÊci cudzoziem-
ca w Polsce – zgody udzielano
na przyk∏ad w sytuacji, gdy cudzozie-
miec wyst´powa∏ jako inwestor stra-
tegiczny nabywajàc akcje w spó∏-
kach prawa handlowego lub jedno-

osobowych spó∏kach skarbu paƒ-
stwa, 

• stanowiskiem samorzàdu gminne-
go oraz lokalnych organizacji rolni-
czych – chodzi przede wszystkim
o nabywanie gruntów dobrej jako-
Êci, du˝ych powierzchni oraz uzy-
skanie aprobaty miejscowych rolni-
ków dla takiej transakcji,

• znaczeniem dzia∏alnoÊci gospodar-
czej deklarowanej przez cudzo-
ziemca dla rozwoju ekonomicznego
obszarów wiejskich oraz aktywiza-
cji spo∏ecznej i zawodowej okolicz-
nej ludnoÊci, a tak˝e jej zgodnoÊci
z miejscowymi planami zagospoda-
rowania przestrzennego.

7.2. Skala zainteresowania
cudzoziemców
nabyciem ziemi rolniczej

W 2004 roku cudzoziemcy uzyska-
li4 ogó∏em 1065 zezwoleƒ na nabycie
nieruchomoÊci gruntowych w Polsce
o ∏àcznej powierzchni 2 692 ha,
w tym 279 zezwoleƒ dotyczy∏o nieru-
chomoÊci rolnych obejmujàcych po-
wierzchni´ 761 ha. Z powodu nega-
tywnego stanowiska Ministra Rolnic-
twa i Rozwoju Wsi wydano 38 decyzji
odmownych dotyczàcych sprzeda˝y

VII. SPRZEDA˚ ZIEMI ROLNICZEJ CUDZOZIEMCOM

4 „Sprawozdanie Ministra Sprawa We-
wn´trznych i Administracji z realizacji
w 2004 r. ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o na-
bywaniu nieruchomoÊci przez cudzoziem-
ców.”– Warszawa, marzec 2005 r. 
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nieruchomoÊci rolnych obywatelom
innych paƒstw.

SpoÊród 279 zezwoleƒ dotyczà-
cych nieruchomoÊci rolnych, 147 do-
tyczàcych powierzchni 174 ha udzie-
lonych zosta∏o osobom fizycznym,
natomiast 132 dotyczàcych po-
wierzchni 587 ha – osobom prawnym.
Oznacza to, ˝e nadal utrzymywa∏a
si´, charakterystyczna w ostatnich la-
tach, znaczna dysproporcja pomi´-

dzy area∏em dotyczàcym zezwoleƒ
uzyskanych przez osoby prawne
i osoby fizyczne. W 2003 r. area∏ ziemi
rolniczej przeznaczony na nabycie
przez osoby prawne stanowi∏ 68%
ogólnej powierzchni na sprzeda˝,
której udzielono zgod´, natomiast
w 2004 roku by∏o to 77%.

Najwi´ksza powierzchnia nieru-
chomoÊci rolnych, na których naby-
cie cudzoziemcy uzyskali zezwolenia

w 2004 roku, dotyczy∏a województw:
mazowieckiego (152 ha – 20%), dol-
noÊlàskiego (86 ha – 11%), wielkopol-
skiego (77 ha – 10%), Êlàskiego (68 ha
– 9%), Êwi´tokrzyskiego (65 ha – 9%),
warmiƒsko–mazurskiego i pomor-
skiego (po 55 ha – 7%) oraz lubuskie-
go (54 ha – 7%). Struktura powierzch-
ni nieruchomoÊci rolnych, których
dotyczy∏y zezwolenia MSWiA w uj´-
ciu wojewódzkim, uleg∏a w porówna-
niu z 2003 rokiem istotnym zmianom.
Najwi´ksze area∏y dotyczy∏y w tam-
tym okresie województw: zachodnio-
pomorskiego (93 ha – 23%), ma∏opol-
skiego (68 ha – 17%), opolskiego
(44 ha – 11%) i ∏ódzkiego (33 ha
– 8%).

Ze wzgl´du na kraj pochodzenia
kapita∏u, najwi´cej zezwoleƒ na naby-
cie nieruchomoÊci rolnych dotyczy∏o
w 2004 roku osób fizycznych i praw-
nych pochodzàcych z Niemiec (112
zezwoleƒ na powierzchni´ 285 ha),
Holandii (38 zezwoleƒ na 219 ha),
Austrii (16 zezwoleƒ na 29 ha), Szwe-
cji (15 zezwoleƒ na 33 ha) i Francji (14
zezwoleƒ na 35 ha). Nie zasz∏y wi´c
istotne zmiany, jeÊli chodzi o paƒ-
stwa, z których wywodzili si´ g∏ówni
inwestorzy uzyskujàcy zezwolenie
na nabycie ziemi rolniczej. W 2003 ro-
ku nabywcy pochodzàcy z Niemiec
uzyskali 44% zezwoleƒ dotyczà-
cych 26% powierzchni, a z Holan-
dii 10% zezwoleƒ dotyczàcych 26%
powierzchni. W 2004 roku nabywcy
pochodzàcy z Niemiec uzyskali 40%
zezwoleƒ dotyczàcych 37% po-
wierzchni, a z Holandii 14% zezwoleƒ
na nabycie 29% powierzchni. 

W 2004 roku liczba wydawanych
przez MSWiA zezwoleƒ na zakup zie-
mi rolniczej przez cudzoziemców
wzros∏a ponad dwukrotnie (279
w 2004 r., gdy tylko 129 w 2003 r.).
W 2003 r. liczba zezwoleƒ by∏a z kolei
o 18% wi´ksza, ni˝ w 2002 r. (109 ze-
zwoleƒ). Istotny wzrost dotyczy∏ tak-
˝e powierzchni gruntów. Zezwolenia
z 2004 r. obejmowa∏y powierzch-
ni´ 761 ha, natomiast z 2003 r.
– 398 ha (wzrost o 91%). W 2004 roku,
Êrednio na jedno udzielone zezwole-
nie przypada∏o 2,7 ha, podczas gdy
w 2003 roku by∏o to 3,1 ha.

Bioràc pod uwag´ lata 2000–2004,
w roku 2004 wydano najwi´cej zezwo-
leƒ na nabycie ziemi rolniczej przez
cudzoziemców, najwi´ksza by∏a rów-
nie˝ powierzchnia gruntów, których
te zezwolenia dotyczy∏y. 
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W 2004 roku, w porównaniu z ro-
kiem poprzednim, udzia∏ spraw doty-
czàcych ziemi rolniczej w ogólnej
liczbie zezwoleƒ zwi´kszy∏ si´ z 8%
do 26%. Podobny, równie istotny
wzrost zaobserwowaç mo˝na w za-
kresie powierzchni gruntów. Udzia∏
powierzchni dotyczàcej zezwoleƒ
na nabycie ziemi rolniczej w ogólnej
powierzchni gruntów na jakie wyda-
no zezwolenia zwi´kszy∏ si´ z 8%
do 28%.

7.3. Akcje i udzia∏y
cudzoziemców
w spó∏kach posiadajàcych
nieruchomoÊci rolne

Cudzoziemcy mogà staç si´ w∏a-
Êcicielami prawa w∏asnoÊci lub pra-
wa u˝ytkowania wieczystego ziemi
rolnej w Polsce nie tylko w drodze
zawarcia stosownych umów przeno-
szàcych w∏asnoÊç, lecz równie˝ po-
przez nabycie lub obj´cie udzia∏ów
lub akcji w spó∏kach handlowych b´-
dàcych w∏aÊcicielami bàdê wieczy-
stymi u˝ytkownikami takich grun-
tów. W 2004 roku cudzoziemcy uzy-
skali ∏àcznie 173 zezwolenia Ministra
Spraw Wewn´trznych i Administra-
cji na nabycie udzia∏ów i akcji
w spó∏kach, z których 172 dotyczy∏y
nieruchomoÊci gruntowych. Tylko
w 20 przypadkach by∏y to nierucho-
moÊci o charakterze rolniczym. Na-
bywajàc udzia∏y i akcje w spó∏kach,
cudzoziemcy stali si´ wspó∏w∏aÊci-
cielami 1337 ha ziemi rolniczej. Naj-
wi´ksza powierzchnia tych gruntów
po∏o˝ona by∏a na terenie woje-
wództw: Êlàskiego (813,44 ha – 61%)
i ma∏opolskiego (357 ha – 27%). 

Wed∏ug kraju pochodzenia osób,
które uzyska∏y zezwolenie na nabycie
akcji i udzia∏ów w spó∏kach posiada-
jàcych nieruchomoÊci rolne stosun-
kowo najwi´cej by∏o cudzoziemców
reprezentujàcych kapita∏ holender-
ski (Antyle Holenderskie – 1164 ha,
Holandia – 62 ha). Ich wnioski obej-
mowa∏y 92% ca∏ej powierzchni,
na której zakup w tym trybie uzyska-
no zezwolenia.

Zezwolenia odnoszàce si´ do ziemi
rolniczej obejmowa∏y 12% wszyst-
kich pozytywnie rozpatrzonych
wniosków, jakie w 2004 roku otrzy-
mali cudzoziemcy na zakup akcji
i udzia∏ów w spó∏kach posiadajàcych
nieruchomoÊci gruntowe, natomiast
obszar b´dàcy ich udzia∏em w ogól-

nej powierzchni nieruchomoÊci znaj-
dujàcych si´ w u˝ytkowaniu tych
spó∏ek wynosi∏ 18%. 

W 2004 roku, w porównaniu z 2003
rokiem, ogólna liczba zezwoleƒ uzy-
skanych przez cudzoziemców na na-
bycie udzia∏ów i akcji w spó∏kach po-
siadajàcych nieruchomoÊci grunto-
we zmniejszy∏a si´ o 57%, natomiast
w odniesieniu do zezwoleƒ dotyczà-
cych gruntów rolnych spadek ten wy-
niós∏ 40%. W analizowanym okresie
z 8% do 12% wzrós∏ udzia∏ zezwoleƒ
dotyczàcych ziemi rolniczej w ogól-
nej liczbie decyzji obejmujàcych nie-
ruchomoÊci gruntowe. 

W analizowanym okresie nie odno-
towano natomiast wi´kszych zmian
dotyczàcych powierzchni gruntów
zwiàzanych z uzyskanymi zezwole-
niami na nabycie udzia∏ów lub akcji.
Powierzchnia ogó∏em nieruchomoÊci
gruntowych zwi´kszy∏a si´ nieznacz-
nie z 7280 ha w 2003 r. do 7587
w 2004 r. (wzrost o ok. 4%), natomiast
nieruchomoÊci rolnych zmniejszy∏a
si´ nieznacznie z 1390 ha do 1337 ha
(spadek o ok. 4%). Oznacza to, ˝e ze-
zwolenia na nabycie udzia∏ów lub ak-
cji w spó∏kach b´dàcych w∏aÊciciela-
mi lub u˝ytkownikami wieczystymi
nieruchomoÊci na terenie Polski do-
tyczy∏y w roku ubieg∏ym znacznie
wi´kszych powierzchni. W 2003 roku
na jednà transakcj´ przypada∏o Êred-
nio 18 ha, natomiast w 2004 r. – 44 ha.
W grupie zezwoleƒ dotyczàcych zie-
mi rolniczej, wielkoÊci te kszta∏towa-
∏y si´ nast´pujàco: 42 ha w 2003 r.
i 67 ha w 2004 r.
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Powierzchnia gruntów, która prze-
sz∏a pod kontrol´ cudzoziemców
w wyniku nabycia lub obj´cia udzia-
∏ów lub akcji w spó∏kach handlowych
b´dàcych w∏aÊcicielem lub wieczy-
stym u˝ytkownikiem nieruchomoÊci
rolnych, by∏a w 2004 r. ok. 1,8 razy
wi´ksza, ni˝ powierzchnia, której do-
tyczy∏y zezwolenia na nabycie ziemi
rolniczej (w roku 2003 relacja ta wy-
nosi∏a 3,5). 

Jak ju˝ wczeÊniej zaznaczono
w zwiàzku ze zmianami w ustawie
o nabywaniu nieruchomoÊci przez
cudzoziemców, które wesz∏y w ˝y-
cie wraz z przystàpieniem Polski
do Unii Europejskiej, cudzoziemcy
– obywatele i przedsi´biorcy paƒstw
cz∏onkowskich Europejskiego Ob-
szaru Gospodarczego, mogà naby-
waç bez zezwolenia udzia∏y i akcje
w spó∏kach posiadajàcych nieru-
chomoÊci. Ten czynnik nale˝y braç
pod uwag´ przy porównywaniu da-
nych w tym zakresie z lat 2003
i 2004. 

7.4. Ziemia rolnicza
w rejestrach nieruchomoÊci,
udzia∏ów oraz akcji
nabywanych lub przej´tych
przez cudzoziemców

Zgodnie z ustawà o nabywaniu nie-
ruchomoÊci przez cudzoziemców,
Minister Spraw wewn´trznych i Ad-
ministracji prowadzi rejestr nieru-
chomoÊci, udzia∏ów i akcji nabytych
lub obj´tych przez cudzoziemców za-
równo bez zezwolenia (zezwolenie
nie by∏o wymagane), jak i na podsta-
wie uzyskanego zezwolenia.

Z transakcji wprowadzonych do re-
jestrów w 2004 roku (3838 wpisów) wy-
nika, ̋ e cudzoziemcy nabyli na podsta-
wie wymaganego zezwolenia i bez ko-
niecznoÊci ubiegania si´ o zezwole-
nie 2554 nieruchomoÊci gruntowe
o powierzchni 2683 ha, z których 171
stanowi∏y nieruchomoÊci o charakte-
rze rolniczym obejmujàce powierzch-
ni´ 129,87 ha (niespe∏na 5% powierzch-
ni nieruchomoÊci gruntowych, któ-
rych dotyczy∏y wpisy). W porównaniu
z rokiem 2003, kiedy cudzoziemcy na-
byli 243,29 ha nieruchomoÊci rolnych,
oznacza to spadek o 47%. 

Na podstawie zezwoleƒ, cudzo-
ziemcy nabyli prawo w∏asnoÊci lub

prawo u˝ytkowania wieczystego 75
nieruchomoÊci rolnych (w 2003 r.
– 107, w 2002 r. – 100, w 2001 r. – 74)
o ∏àcznej powierzchni 82,96 ha. Oso-
by fizyczne naby∏y 40 nieruchomoÊci
o powierzchni 33,3 ha, natomiast oso-
by prawne 35 nieruchomoÊci o po-
wierzchni 49,65 ha.

Bez obowiàzku ubiegania si´ o ze-
zwolenie cudzoziemcy nabyli w 2004 r.
prawo w∏asnoÊci lub u˝ytkowania wie-
czystego 96 nieruchomoÊci rolnych
o ∏àcznej powierzchni 46,91 ha
(w 2003 r. by∏o to 73 nieruchomoÊci
o powierzchni 22,26 ha).

Udzia∏ umów dotyczàcych ziemi
rolniczej zawartych po uzyskaniu
stosownego zezwolenia w ogólnej
liczbie umów dotyczàcych ziemi
rolniczej wpisanych do rejestrów,
wyniós∏ w roku 2004 r. 44 % (dla po-
równania w 2003 roku – 60%). JeÊli
chodzi o powierzchni´ nieruchomo-
Êci rolnych nabytych przez cudzo-
ziemców, to w 2004 r. 64% area∏u
dotyczy∏o umów zawartych po uzy-
skaniu zezwolenia, a w 2003 r.
udzia∏ ten wynosi∏ a˝ 91%. W zwiàz-
ku z liberalizacjà przepisów doty-
czàcych nabywania nieruchomoÊci
oraz udzia∏ów i akcji przez obywate-
li i przedsi´biorców z paƒstw Euro-
pejskiego Obszaru Gospodarczego,
oczekiwaç nale˝y dalszego wzrostu
skali nabywania nieruchomoÊci,
w tym rolnych, przez cudzoziem-
ców bez koniecznoÊci ubiegania si´
o zezwolenie. 
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W latach 1990–2004 wydano cu-
dzoziemcom zezwolenia na zakup
nieruchomoÊci o ∏àcznej powierzch-
ni 41,5 tys. ha. Zezwolenia na nabycie
lub obj´cie akcji lub udzia∏ów w spó∏-
kach handlowych, b´dàcych w∏aÊci-
cielami lub u˝ytkownikami wieczy-
stymi nieruchomoÊci, wydane w la-
tach 1996–2004 dotyczy∏y powierzch-
ni 55 tys. ha. ¸àcznie zezwolenia
na nabycie nieruchomoÊci bàdê
udzia∏ów i akcji, dotyczy∏y 0,3 % ogól-
nej powierzchni kraju.

W powy˝szym okresie najwi´kszà
powierzchni´ ziemi rolniczej cudzo-
ziemcy zakupili w 1999 i 2003 roku
(po 243 ha). Nieco mniej by∏o to w 2002
roku (203 ha). W roku 2004, podobnie
jak w latach 2000–2001, powierzchnia
ziemi rolniczej zbyta cudzoziemcom
by∏a stosunkowo niewielka.

W 2004 roku da∏ si´ zaobserwowaç
istotny wzrost liczby zezwoleƒ na na-
bycie ziemi rolniczej. W opinii Mini-
sterstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi mia-

∏o to zwiàzek ze zwi´kszonym zaintere-
sowaniem nabyciem gruntów rolnych,
a tak˝e z dezaktualizacjà z dniem 1
stycznia 2004 r. planów zagospodaro-
wania przestrzennego uchwalonych
przed 1 stycznia 1995 r. Dotyczy∏o to
znacznej cz´Êci powierzchni kraju.
W konsekwencji cz´Êç nieruchomoÊci
o faktycznie charakterze nierolnym,
traktowane by∏o w obrocie jako nieru-
chomoÊci rolne, poniewa˝ stanowi∏y
one wed∏ug danych z ewidencji grun-
tów i budynków u˝ytki rolne.

VIII. EUROPEJSKI RYNEK ZIEMI ROLNICZEJ

W opisie sytuacji na europejskim
rynku ziemi rolniczej niezb´dne jest
wyró˝nienie dwu grup paƒstw:
– „starych” paƒstw cz∏onkowskich

Unii Europejskiej (UE) w sk∏ad któ-
rych wchodzà: Austria, Belgia, Da-
nia, Finlandia, Francja, Grecja, Hisz-
pania, Holandia, Irlandia, Luksem-
burg, Niemcy, Portugalia, Szwecja,
Wielka Brytania, W∏ochy.

– paƒstw Europy Ârodkowo-Wschod-
niej oraz wybranych paƒstw po-
wsta∏ych z rozpadu ZSRR. Jest to:
Albania, Bu∏garia, Czechy, Estonia,
Litwa, ¸otwa, Rumunia, S∏owacja,
S∏owenia, W´gry, Rosja i Ukraina. 

Rynek ziemi
w „starych” paƒstwach UE. 

Najcz´stszym sposobem przenie-
sienia praw w∏asnoÊci do ziemi
w „starych” krajach UE jest ich dzie-
dziczenie mi´dzy generacjami rolni-
ków. JednoczeÊnie silna konkurencja
wewn´trzna prowadzi do eliminacji
gospodarstw posiadajàcych mniejsze
area∏y gruntów. Ten proces szczegól-
nie zaznacza si´ zw∏aszcza w rolnic-
twie Danii, Niemiec i Irlandii. Ziemia
osób koƒczàcych dzia∏alnoÊç rolni-
czà s∏u˝y powi´kszaniu obszaru in-
nych gospodarstw, dlatego g∏ównymi
partnerami na rynku ziemi w „sta-
rych” krajach UE sà czynni zawodo-
wo rolnicy. W wi´kszoÊci z tych kra-
jów osoby spoza rolnictwa majà
utrudniony i kosztowny dost´p
do ziemi rolniczej i uzyskania statusu
u˝ytkownika bàdê w∏aÊciciela gospo-
darstwa rolnego. 

Ceny ziemi. Wysoki poziom cen
gruntów rolnych w krajach Europy Za-

chodniej, w porównaniu do cen ziemi
w krajach Europy Ârodkowo-Wschod-
niej, odzwierciedla nie tylko wartoÊç
produkcyjnà ziemi, ale równie˝ jej
wartoÊç dodanà, wynikajàca z samego
tytu∏u posiadania i u˝ytkowania ziemi.
Tytu∏ ten umo˝liwia czerpanie po˝yt-
ków z instrumentów wsparcia rolnic-

twa w ramach wspólnej polityki rolnej
UE i renty z lokaty kapita∏u w nieru-
chomoÊç rolnà. WartoÊç dodana ziemi
przedstawia równie˝ wartoÊç miejsca
pracy rolnika, a cz´sto tak˝e cz∏on-
ków jego rodziny. Te czynniki powo-
dujà, ˝e ceny ziemi w „starych” kra-
jach UE wykazujà stale tendencje
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wzrostu. Jeszcze w 1969 r. w po∏udnio-
wo-wschodniej Irlandii mo˝na by∏o
kupiç grunt rolny Êrednio za równo-
wartoÊç 310 EUR/ha. W 1976 r., tj. trzy
lata po przystàpieniu Irlandii do UE
grunt rolny w tym regionie koszto-
wa∏ 3100 EUR/ha, a w 2001r. ju˝ 15000
EUR/ha. W Irlandii Êrednia cena grun-
tu rolnego na koniec 2004 roku wynio-
s∏a 18442 EUR/ha. W Holandii, w ciàgu
ostatnich 10 lat, ceny ziemi rolnej
wzros∏y o 100%. W Wielkiej Brytanii
ceny ziemi rolnej wzros∏y w 2004 r.
w porównaniu do roku 2003 a˝ o 30%.
JednoczeÊnie dane dotyczàce warto-
Êci ziemi w poszczególnych krajach
wskazujà, ˝e utrzymujà si´ znaczàce
ró˝nice w jej cenach w zale˝noÊci
od d∏ugoÊci okresu przynale˝noÊci
do UE (tabele 18 i 19).

Dzier˝awa gruntów rolnych.
W „starych” paƒstwach UE dzier˝awy
sà bardzo rozpowszechnionà formà
u˝ytkowania gruntów rolnych i sta-
nowià odpowiednio (w stosunku
do ogólnej powierzchni gruntów rol-
nych) we: Francji – 65%, Belgii – 67%,
Niemczech – 62%, Danii – 28%, Holan-
dii – 25%. 

W uregulowaniach prawnych „sta-
rych” paƒstw UE mo˝na wyró˝niç
dwa modele dzier˝aw. Pierwszy
z nich umacnia trwa∏oÊç dzier˝awy
poprzez okreÊlony przepisami mini-
malny okres dzier˝awy (Hiszpania,
Holandia, W∏ochy, Belgia, Francja).
Dla przyk∏adu kodeks rolny we Fran-

cji okreÊla minimalny czas trwania
dzier˝awy na dziewi´ç lat. Po up∏ywie
tego okresu dzier˝awca mo˝e wzno-
wiç dzier˝aw´ o ile w∏aÊciciel gruntu
nie skorzysta z prawa odebrania
dzier˝awy. Czynsz dzier˝awny ustala-
ny jest w granicach „wide∏ek” nego-
cjowanych indywidualnie przez
dzier˝awców i w∏aÊcicieli gruntów.
W przypadku wystawienia nierucho-
moÊci na sprzeda˝ dzier˝awca ma
prawo pierwokupu. Spory z tytu∏u
dzier˝aw rozstrzygajà sàdy rozjem-
cze, w których zasiadajà przedstawi-
ciele dzier˝awców i w∏aÊcicieli grun-
tów. Z kolei w Holandii minimalny
czas trwania dzier˝awy wynosi 12 lat
dla ziemi i budynków oraz 6 lat dla
ziemi bez budynków. Umowa dzier˝a-
wy zwyk∏ej przed∏u˝ana jest automa-
tycznie na kolejne 6 lat. W∏aÊciciel
ziemi ma prawo sprzeciwu wobec au-
tomatycznego przed∏u˝eniu umowy
jedynie za zgodà sàdu. Dzier˝awca
posiada prawo pierwokupu w przy-
padku sprzeda˝y wydzier˝awianego
gruntu. Maksymalna wysokoÊç czyn-
szu nie mo˝e przekraczaç 2% wolno-
rynkowej ceny gruntu. Dzier˝awca
ma prawo wprowadzenia na swoje
miejsce ˝ony lub dziecka. Wydzier˝a-
wiajàcy mo˝e za˝àdaç, aby sàd
sprawdzi∏ czy wprowadzana osoba
ma kwalifikacje do prowadzenia go-
spodarstwa. Przestrzeganie przepi-
sów dzier˝awy nale˝y do w∏aÊciwoÊci
Rolnej Rady Kontrolnej i Trybuna∏u
Dzier˝aw. Drugi model dzier˝aw jest
bardziej liberalny od wy˝ej opisane-

go i obowiàzuje w Niemczech, Danii
i Wielkiej Brytanii. W tych paƒstwach
jedynie wypowiedzenie umowy dzier-
˝awy mo˝e byç dokonane z przyczyn
zapisanych w ustawie (zasada nume-
rus clausus), a pozosta∏a treÊç umo-
wy dzier˝awnej zale˝y od woli stron.
W efekcie interes dzier˝awcy nie jest
chroniony tak, jak ma to miejsce
w pierwszej grupie wymienionych
krajów.

Nabywanie nieruchomoÊci przez
cudzoziemców. Prawie we wszyst-
kich „starych” krajach UE wyst´pujà
pewne ograniczenia w obrocie zie-
mià. Najcz´Êciej sà to zasady ogólne
odnoszàce si´ zarówno do cudzo-
ziemców jak i obywateli w∏asnego
kraju. W niektórych paƒstwach wy-
odr´bnione sà przepisy dotyczàce
tylko cudzoziemców. Wprowadzajàc
ograniczenia w zakupie gruntów rol-
nych przez obywateli innych krajów
w∏adze niektórych paƒstw nie chcia-
∏y, aby na skutek zagranicznej konku-
rencji dosz∏o do nadmiernego wzro-
stu cen ziemi i utrudnieƒ w jej zaku-
pie przez ich miejscowych rolników.
Jedynym paƒstwem UE o najbardziej
liberalnych przepisach regulujàcych
nabywanie ziemi rolnej jest Wielka
Brytania. W takich krajach jak: Niem-
cy, Belgia, Holandia, Luksemburg,
Hiszpania, Irlandia, Portugalia, Fran-
cja i W∏ochy obcokrajowcy mogà ku-
powaç nieruchomoÊci na identycz-
nych zasadach jak obywatele tych
paƒstw. Nie oznacza to jednak, ̋ e mo-
gà to robiç bez ˝adnych ograniczeƒ.
W niektórych z tych krajów skutecz-
nà barier´ dla nabywania gruntów
rolnych przez cudzoziemców stano-
wià przepisy okreÊlajàce status zawo-
dowy i socjalny rolnika. Na przyk∏ad
w Danii rolnikiem mo˝e zostaç jedy-
nie obywatel paƒstwa cz∏onkowskie-
go Europejskiego Obszaru Gospodar-
czego, posiadajàcy wykszta∏cenie rol-
nicze, pracujàcy osobiÊcie i zamiesz-
kujàcy w gospodarstwie rolnym. We
Francji osoba kupujàca ziemi´ rolnà
musi mieç co najmniej Êrednie wy-
kszta∏cenie rolnicze oraz pi´cioletni
sta˝ pracy w gospodarstwie, a o wy-
borze najodpowiedniejszego nabyw-
cy decydujà w∏adze lokalne. W Niem-
czech wybór nabywców paƒstwo-
wych nieruchomoÊci rolnych doko-
nywany jest na podstawie przetargu
ofert, a o wyborze kontrahenta decy-
dujà: ocena realnoÊci zaprezentowa-
nego planu zagospodarowania nieru-
chomoÊci oraz posiadane gwarancje
banku zabezpieczajàcego finansowà
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stron´ transakcji. W Irlandii wymaga-
na jest opinia Ministerstwa Przemy-
s∏u i Handlu, ˝e kupowana nierucho-
moÊç nie mo˝e byç wykorzystywana
do prowadzenia dzia∏alnoÊci innej ni˝
rolnictwo. W Belgii, Holandii i Luk-
semburgu wymagane jest oÊwiadcze-
nie w∏aÊciciela gruntu, ̋ e b´dzie u˝yt-
kowa∏ ziemi´ zgodnie z przeznacze-
niem przewidzianym w planie prze-
strzennego zagospodarowania kraju.

Najbardziej restrykcyjne przepisy
dotyczàce zakupu nieruchomoÊci
rolnej obowiàzujà w Grecji, Szwecji,
Finlandii i Austrii. W Grecji cudzo-
ziemcy nie mogà, bez zezwolenia mi-
nistra obrony narodowej, kupowaç
ziemi na wyspach i w strefie przygra-
nicznej. W Szwecji o wyborze kandy-
data na nabywc´ ziemi decydujà w∏a-
dze lokalne po sprawdzeniu czy
transakcja nie godzi w interes spo-
∏eczny oraz nie dotyczy regionu
o szczególnie wysokim popycie
na nieruchomoÊci. W Finlandii obco-
krajowiec obowiàzany jest uzyskaç
zezwolenie na nabycie ziemi. Wyda-
wane jest ono wówczas, gdy transak-
cja nie podnosi ceny gruntu i nie os∏a-
bia szans obywateli fiƒskich na kup-
no podobnej nieruchomoÊci. W Au-
strii ziemi´ mo˝na kupiç wy∏àcznie
za uznaniowà zgodà w∏adz danego
landu. 

Rynek ziemi w paƒstwach Europy
Ârodkowo-Wschodniej

oraz paƒstwach powsta∏ych
z rozpadu ZSRR. 

Wspólnà cechà rolnictwa krajów
Europy Ârodkowo-Wschodniej oraz
paƒstw powsta∏ych z rozpadu ZSRR,
by∏ rozpocz´ty na poczàtku lat dzie-
wi´çdziesiàtych ubieg∏ego stulecia,
proces przywracania (restytucji) pry-
watnej w∏asnoÊci ziemi. Wynika∏o to
zarówno ze zmian ustrojowych jak
i z niewydolnoÊci ekonomicznej kolek-
tywnego i paƒstwowego rolnictwa. Go-
spodarstwa paƒstwowe i spó∏dzielcze
s∏abo reagowa∏y na bodêce rynkowe,
co w warunkach konkurencji prowa-
dziç musia∏o do ich upad∏oÊci.

Restytucja praw w∏asnoÊci do zie-
mi odbywa∏a si´ g∏ównie dwiema dro-
gami. Pierwsza z nich polega∏a
na przywróceniu praw w∏asnoÊci
do ziemi jej by∏ym w∏aÊcicielom lub
ich spadkobiercom (Czechy, S∏owa-
cja, S∏owenia, W´gry, Estonia, Litwa,
¸otwa). Druga droga to nadanie praw
w∏asnoÊci do ziemi jej u˝ytkownikom

(Albania, Bu∏garia, Ukraina, Rosja).
W poczàtkowej fazie reform w paƒ-
stwach nadba∏tyckich (Litwa, ¸otwa,
Estonia) podj´to równie˝ prób´ szyb-
kiej prywatyzacji rolnictwa realizujàc
zasad´; „dajmy ziemi´ tym, którzy te-
go chcà”. Od praktyki tej odstàpiono
wraz z pojawieniem si´ roszczeƒ by-
∏ych w∏aÊcicieli gruntów lub ich spad-
kobierców. 

Na W´grzech zazwyczaj zwracano
grunty by∏ym w∏aÊcicielom lub ich
spadkobiercom. W przypadkach gdy
nie by∏o to mo˝liwe, rekompensata
utraconego mienia (dla osób posiada-
jàcych obywatelstwo w´gierskie)
przebiega∏a w drodze emisji kupo-
nów (Êwiadectw rekompensacyj-
nych). W∏aÊciciele kuponów mieli
prawo udzia∏u w przetargach na pry-
watyzowane mienie. 

Proces reaktywowania prywatnej
dzia∏alnoÊci gospodarczej w rolnic-
twie Albanii polega∏ na oddaniu
w u˝ytkowanie gruntów paƒstwo-
wych pomi´dzy by∏ych cz∏onków go-
spodarstw kolektywnych i pracow-
ników paƒstwowych gospodarstw
rolnych. Ka˝da rodzina otrzyma∏a
ekwiwalentnà dzia∏kà gruntu orne-
go, sadu, plantacji winoroÊli bàdê
oliwek (w przeliczeniu na cz∏onka
rodziny). W latach 1993–1994 parla-
ment Albanii uchwali∏ dwie ustawy
o restytucji praw w∏asnoÊci do ziemi
dla by∏ych w∏aÊcicieli i ich spadko-
bierców. Zapisy te przewidujà mo˝li-
woÊç zwrotu tej samej lub podobnej
w∏asnoÊci ziemi bàdê rekompensat´
pieni´˝nà za utraconà w∏asnoÊç. Za-
k∏ada si´, ˝e restytucja w∏asnoÊci
w formie fizycznej zakoƒczona zo-
stanie do 2006 roku, natomiast re-
kompensaty finansowe wyp∏acone
zostanà do 2014 roku.

Prawie wszystkie z paƒstw Europy
Ârodkowo-Wschodniej w zasadzie za-
koƒczy∏y ju˝ proces restytucji praw
w∏asnoÊci do ziemi. W cz´Êci z nich
celem likwidacji kolektywnej i paƒ-
stwowej w∏asnoÊci ziemskiej by∏o do-
prowadzenie do powstania sektora
gospodarstw prywatnych (Litwa, ¸o-
twa, Estonia, Albania, Rumunia, W´-
gry, Bu∏garia). Przyj´cie za∏o˝enia, ˝e
restytucja praw w∏asnoÊci do ziemi
spowoduje powstanie silnych gospo-
darstw indywidualnych okaza∏o si´,
w niektórych przypadkach, nieuza-
sadnione (W´gry, ¸otwa, Estonia,
Bu∏garia). Cz´sto bowiem beneficjen-
tami restytucji praw w∏asnoÊci sta∏y

si´ osoby, które utraci∏y zwiàzki z rol-
nictwem. Wiele ma∏ych w´gierskich
gospodarstw prywatnych jest nieren-
townych stàd niektórzy beneficjenci
restytucji, chcà pozbyç si´ ziemi co
prowadzi do nadpoda˝y gruntów.
Niechciane grunty nie znajdujà na-
bywców i niektórzy nowi w∏aÊciciele
porzucajà ziemi´ z braku Êrodków,
wiedzy lub ch´ci do zajmowania si´
rolnictwem. Celem zagospodarowa-
nia takich gruntów w 2002 roku w∏a-
dze W´gier powo∏a∏y Paƒstwowy Fun-
dusz Ziemi. Podobna sytuacja ma tak-
˝e miejsce na ¸otwie.

W niektórych krajach (Czechy, S∏o-
wacja, Estonia, Bu∏garia) wydzielenie
prywatnych gospodarstw z du˝ych
gospodarstw paƒstwowych i spó∏-
dzielczych sta∏o si´ przedsi´wzi´ciem
niewykonalnym z racji spo∏ecznych
(nie wszyscy beneficjenci restytucji
wyra˝ali ch´ç samodzielnego prowa-
dzenia gospodarstw) i ogromnych
kosztów takiej transformacji. W efek-
cie restytucja praw w∏asnoÊci do ziemi
nie zmieni∏a istotnie struktur produk-
cyjnych gospodarstw funkcjonujà-
cych uprzednio w rolnictwie tych kra-
jów. By∏e gospodarstwa paƒstwowe
i cz´Êç spó∏dzielni produkcyjnych
przekszta∏ci∏a si´ w spó∏ki lub proryn-
kowo zreorganizowane spó∏dzielnie,
a poprzedni w∏aÊciciele wydzier˝awia-
jà im przej´te w posiadanie grunty.
Niewielka liczba gospodarstw prywat-
nych w tych krajach nie doprowadzi∏a
do powstania rynku ziemi z uwagi
na ma∏à liczb´ transakcji kupna/sprze-
da˝y ziemi. W Czechach, S∏owacji
i S∏owenii ta sytuacja przyczyni∏a si´
do wyznaczenia cen ziemi wydziela-
nych z zasobu Skarbu Paƒstwa.
W konsekwencji w tych krajach funk-
cjonujà dwa systemy cen ziemi: oficjal-
nie dekretowany obejmujàcy paƒ-
stwowy rynek ziemi i system cen ryn-
kowych dotyczàcy stosunkowo nie-
wielkiego, prywatnego obrotu ziemià.
Z kolei nadzia∏y gruntów dla u˝ytkow-
ników lub by∏ych w∏aÊcicieli ziemi
w niektórych z paƒstw (Albania, Ru-
munia) doprowadzi∏y do powstania
drobnych gospodarstw bez realnych
widoków na popraw´ ich struktury
obszarowej w przewidywalnym okre-
sie czasu.

Odmienny przebieg majà reformy
w rolnictwie Rosji i Ukrainy. Na Ukra-
inie wydano certyfikaty w∏asnoÊci zie-
mi dla by∏ych cz∏onków gospodarstw
kolektywnych. JednoczeÊnie wyzna-
czono, ˝e b´dà mog∏y byç przedmio-
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tem kupna-sprzeda˝y poczàwszy
od 2007 roku. Do zakupu ziemi rolnej
uprawnieni b´dà wy∏àcznie obywatele
Ukrainy posiadajàcy wykszta∏cenie
rolnicze lub doÊwiadczenie pracy
w rolnictwie. Og∏oszenie moratorium
na obrót ziemià rolnà do 2007 roku re-
alnie oznacza zablokowanie rynku zie-
mi do tego czasu. Z kolei w Rosji uzna-
no prawo w∏asnoÊci do ziemi w dro-
dze zapisu konstytucyjnego, ale nie
powsta∏y przepisy zezwalajàce
na sprzeda˝/zakup gruntów rolnych.
W dekadzie lat 1992–2002 wydano cer-
tyfikaty w∏asnoÊci udzia∏owej do 120
mln ha gruntów ale by∏e gospodar-
stwa kolektywne zreorganizowane
w kolektywno-prywatne spó∏ki u˝yt-
kujà nadal 80% ogólnej powierzchni
gruntów rolnych. Dotychczas na Ukra-
inie, oddano niewielkà cz´Êç gruntów
w indywidualne u˝ytkowanie, ale i tak
znacznie wi´cej ni˝ w Rosji.

Ceny ziemi. Z uwagi na ró˝ny sto-
pieƒ rozwoju rynków ziemi w po-
szczególnych krajach Europy Ârod-
kowo-Wschodniej bezpoÊrednie po-
równania poziomu cen ziemi mi´dzy
tymi krajami mogà mieç tylko orien-
tacyjne znaczenie. Ze wszystkich kra-
jów tego regionu jedynie ceny grun-
tów rolnych w S∏owenii majà poziom
porównywalny z cenami gruntów rol-
nych w krajach Europy Zachodniej. 

Badania rynku ziemi w Czechach
przeprowadzone przez Instytut Eko-
nomiki Rolnej Republiki Czech na 1/3
powierzchni kraju wykaza∏y, ˝e ryn-
kowa cena gruntu kupowanego na ce-
le rolne (powierzchnia dzia∏ki powy-
˝ej 5 ha) wynosi∏a na tym obszarze
w 2004 r. Êrednio 1150 EUR/ha (we-
d∏ug szacunków Eurostat 1282 EUR
dla ca∏ych Czech). W Estonii po akce-
sji do UE ceny gruntów wzros∏y osià-
gajàc w 2004 roku Êrednio 351
EUR/ha, gdy w 2003 roku by∏o to 275
EUR/ha. 

WartoÊç ziemi roÊnie równie˝
w krajach nie nale˝àcych jeszcze
do UE. W Bu∏garii zanotowano
wzrost transakcji zakupu i sprzeda-
˝y gruntów. Rolnicy kupujà nowe
grunty g∏ównie w celu poprawy ist-
niejàcego roz∏ogu pól, poniewa˝
Êrednie, liczàce 0,6 ha gospodarstwo
bu∏garskie sk∏ada si´ przeci´tnie
z pi´ciu kawa∏ków gruntu. Na Litwie
du˝y popyt na grunty spowodowa∏,
˝e ich cena dla roku 2004 by∏a a˝
o ok. 100% wy˝sza ni˝ w roku 2003.
Raport rumuƒskiego ministerstwa

rolnictwa wykazuje, ˝e w pierwszym
kwartale 2004 roku Êrednia cena zie-
mi przeznaczonej na cele rolne wy-
nios∏a 396 EUR/ha, czyli 55% wi´cej
ni˝ w 2002 roku i przewiduje si´, ˝e
w roku 2005 wzroÊnie o kolejne 20%
(tabela 19).

Dzier˝awa gruntów. W rozpatry-
wanej grupie paƒstw wyró˝niç mo˝na
kraje o bardzo wysokim wskaêniku
dzier˝aw, przekraczajàcym 80% ogól-
nej powierzchni u˝ytków rolnych
(Czechy, S∏owacja), o wskaêniku
dzier˝aw na poziomie 50-60% (Esto-
nia, W´gry, Bu∏garia, Litwa) i udziale
dzier˝aw w ogólnej powierzchni u˝yt-
kowanych gruntów rolnych nie prze-
kraczajàcym 25% (¸otwa, S∏owenia,
Rumunia). W Albanii na skutek znacz-
nego przeludnienia wsi istnieje tylko
niewielki rynek dzier˝aw gruntów
paƒstwowych (1,3 tys. ha gruntów
w dzier˝awie, przy 560 tys. ha grun-
tów w posiadaniu prywatnym).

W Czechach za sprawà najbardziej
rozwini´tego systemu dzier˝aw w Eu-
ropie (95% gruntów w dzier˝awie)
w latach 1992–2002 zmieni∏o w∏aÊci-
ciela jedynie 174 tys. ha gruntów co
stanowi∏o 0,4% ogólnego area∏u u˝yt-
ków rolnych (Êrednio w roku). Regu-
lowana wysokoÊç czynszu dzier˝aw-
nego wynosi co najmniej 1% oficjalnej
(dekretowanej) ceny gruntu, podczas
gdy rynkowa wartoÊç czynszu dzier-
˝awnego wynosi Êrednio oko∏o 1,5%
oficjalnej ceny gruntu. Niski poziom
czynszu nie motywuje dzier˝awców
do zakupu ziemi stàd dzier˝awy blo-
kujà obrót ziemià. 

W umowach dzier˝awy zawiera-
nych na S∏owacji na grunty pozostajà-
ce w czasowym zarzàdzie paƒstwa
stawka czynszu dzier˝awnego wyno-
si 1% oficjalnej ceny gruntu. Stawki
rynkowe czynszu w rejonach najlep-
szych gleb (okolice Nitry) osiàga-
jà 2,5–3% oficjalnej ceny gruntu.
Na W´grzech przeci´tne stawki czyn-
szu dzier˝awnego wynoszà 2–5% ryn-
kowej ceny gruntu.

W Bu∏garii w okolicach Êredniego
upowszechnienia dzier˝aw przeci´t-
na wysokoÊç czynszu dzier˝awnego
waha si´ od 2,5 do 15 EUR/ha,
a czynsz p∏acony w naturze wynosi
oko∏o 1 tony zbo˝a/ha. W regionach
o du˝ej powszechnoÊci dzier˝aw wy-
sokoÊç op∏aty czynszowej wynosi
najcz´Êciej 2,5–7,5 EUR/ha i 600 kg
zbo˝a/ha. 

W Rumunii w∏aÊciciele gruntów
mieszkajàcy g∏ównie w miastach za-
wierajà nieformalne, krótkotermino-
we umowy dzier˝awy (1–5 lat). Jest to
istotna zmiana w porównaniu z sytu-
acjà w okresie systemu centralnego
zarzàdzania gospodarkà, bowiem wte-
dy dzier˝awa by∏a zabroniona. Jednak
osoba wydzier˝awiajàca ziemi´ rolnà
musi spe∏niaç okreÊlone warunki
– osoba fizyczna musi mieç obywatel-
stwo rumuƒskie i posiadaç kwalifika-
cje lub doÊwiadczenie pracy w rolnic-
twie, natomiast osoba prawna musi
wykazaç si´ rumuƒskim pochodze-
niem i zarejestrowaç przedstawiciel-
stwo swojej firmy w Rumunii. 

Nabywanie nieruchomoÊci przez
cudzoziemców. Konsekwencjà s∏abo
rozwini´tego rynku ziemi w wi´kszoÊci
krajów Europy Ârodkowo-Wschodniej
sà stosunkowo niskie ceny gruntów
i obawy przed zagranicznà konkuren-
cjà. Prawie wszystkie z opisywanych
krajów, które przystàpi∏y do UE, za-
strzeg∏y sobie siedmioletni okres
przejÊciowy z prawem udzielania po-
zwoleƒ na zakup gruntów rolnych
przez cudzoziemców (Czechy, W´gry,
Litwa, ¸otwa, Estonia). Problem ten
jest dostrzegany równie˝ w paƒstwach
nie nale˝àcych do UE. Najbardziej libe-
ralne pod tym wzgl´dem jest ustawo-
dawstwo w Rumunii. Poprawka
do konstytucji Rumunii wniesiona
w 2003 roku znios∏a ograniczenia
na zakupy ziemi przez obcokrajow-
ców. Jednak obecnie, poniewa˝ niektó-
re z gruntów kupowane sà przez obco-
krajowców w celach spekulacyjnych,
rozwa˝ane jest wprowadzenie 5–7 let-
niego okresu przejÊciowego na zakup
gruntów przez obcokrajowców
po spodziewanym przystàpieniu Ru-
munii do UE. Ograniczenie to ma doty-
czyç jedynie osób fizycznych, a nie za-
granicznych spó∏ek rejestrujàcych
swojà dzia∏alnoÊç w Rumunii. 

W Bu∏garii obowiàzuje poprawka
do konstytucji zabraniajàca nabywa-
nia gruntów przez cudzoziemców
do 2014 roku. Powodem wprowadze-
nia tego zakazu by∏ znaczny wzrost
zakupu gruntów w Bu∏garii przez cu-
dzoziemców w ostatnich 5 latach
(g∏ownie przez obywateli Wielkiej
Brytanii). Spó∏ki (osoby prawne) two-
rzone z udzia∏em kapita∏u zagranicz-
nego nie majà przymiotu cudzoziem-
skoÊci i mogà nabywaç grunty.

W Albanii cudzoziemcy nie mogà
nabywaç i sprzedawaç gruntów, mo-
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gà jednak zak∏adaç wspólne przedsi´-
biorstwa u˝ytkujàce ziemi´ i dzier˝a-
wiç grunty (na okres do 99 lat).

Jedynà mo˝liwoÊcià pozyskania
gruntów rolnych przez cudzoziem-
ców na Ukrainie jest dzier˝awa. Wyjà-
tek stanowi nabycie prawa w∏asnoÊci
gruntu przez fizyczna osob´ zagra-
nicznà w drodze dziedziczenia, ale
osoba ta musi przenieÊç swoje prawo
w∏asnoÊci do gruntu na inny upraw-
niony podmiot prawny w przeciàgu
jednego roku.

Problemy kreowania rynku ziemi
w Rosji i na Ukrainie. Restytucja
praw w∏asnoÊci do ziemi przebiega∏a
∏atwiej w tych krajach Europy Ârod-
kowo-Wschodniej, gdzie upaƒstwo-
wienie bàdê uspó∏dzielczenie prywat-
nej w∏asnoÊci mia∏o miejsce oko∏o 50
lat temu. W niektórych z tych paƒstw
(Czechy, S∏owacja, W´gry) uwa˝a si´,
˝e prywatna w∏asnoÊç ziemi nie zo-
sta∏a wtedy zniesiona, ale jedynie za-
wieszona na okres rzàdów w∏adz ko-
munistycznych. Inaczej ten problem
postrzegany jest w Rosji i na Ukrainie,
W tych krajach nacjonalizacja i kolek-
tywizacja ziemi przeprowadzone zo-
sta∏y oko∏o 80 lat temu i w tak d∏ugim
okresie doprowadzi∏o to do prawie
ca∏kowitego zaniku przedsi´biorczo-
Êci w zarzàdzaniu prywatnym gospo-
darstwem rolnym. Przepisy obowià-
zujàce w Rosji wymagajà by w proces

podzia∏u tych gruntów w∏àczali si´
w∏aÊciciele udzia∏ów do gruntów rol-
nych i pokrywali zwiàzane z tym
koszty prac geodezyjnych i rejestra-
cyjnych. Jest to zabieg kosztowny
i dlatego rosyjscy specjaliÊci z zakre-
su przeobra˝eƒ agrarnych uwa˝ajà,
˝e wydzielanie gruntów b´dzie znacz-
nie ∏atwiejsze w atrakcyjnej rolniczo
po∏udniowo-zachodniej Rosji. W tym
przypadku zakupem gruntów sà zain-
teresowane du˝e spó∏ki przetwór-
stwa rolno-spo˝ywczego, podczas
gdy na pozosta∏ych terenach jest bar-
dzo ma∏y popyt na grunty. Samo wy-
dzielenie gruntów mo˝e mieç sens je-
dynie wówczas, gdy zrealizowany zo-
stanie projekt budowy dróg dojazdo-
wych do gospodarstw, a cz´sto tak˝e
gdy zostanà wykonane prace meliora-
cyjne. Ludzie starsi oraz osoby, które
ju˝ nie mieszkajà na wsi, bàdê osoby,
których nie interesuje prowadzenie
w∏asnych gospodarstw nie wyra˝ajà
zainteresowania wydzieleniem grun-
tów przypisanych do ich Êwiadectw
udzia∏owych. Istnieje równie˝ pro-
blem osób, które nie ubiega∏y si´
o wydanie certyfikatów w∏asnoÊci lub
zosta∏y pomini´te w czasie akcji ich
wydawania.

Rozwiàzanie problemów zwiàza-
nych z wydzielenie gruntów, to waru-
nek niezb´dny do uruchomienia po-
pytu na ziemi´, rozpocz´cia procesu
sprzeda˝y udzia∏ów, wykreowania

wartoÊci ziemi i powstania rynku zie-
mi. Wydzielenie gruntów doprowadzi
te˝ do sytuacji, ˝e we w∏adaniu po-
szczególnych u˝ytkowników znajdà
si´ grunty o ró˝nej wartoÊci, co wy-
magaç b´dzie wdro˝enia mechani-
zmu kompensat i wyceny wartoÊci
gruntów. 

Z uwagi na brak funkcjonujàcego
rynku ziemi rolnej w Rosji i na Ukra-
inie, w tych krajach nie ma ona ceny
rynkowej. U˝ytecznym narz´dziem
wyceny jej wartoÊci mo˝e byç poj´cie
hektara standardowego stosowane
w gleboznawczej ocenie wartoÊci
gruntów.

Z dotychczasowych analiz wynika,
˝e w takich krajach jak Rosja i Ukra-
ina ciàgle istniejà istotne bariery
w prywatyzacji ziemi i w tworzeniu
samodzielnych gospodarstw. O skali
trudnoÊci w uruchomieniu takich
dzia∏aƒ Êwiadczy przyk∏ad Ukrainy:
obowiàzujàcy tam od 2002 roku ko-
deks ziemski stanowi∏, ˝e w ciàgu 3
lat w∏adze powo∏ajà instytucje rynku
ziemi (rejestr gruntów i gospodarstw
rolnych, instytucj´ hipoteki i banku
hipotecznego) jednak po trzech la-
tach wdra˝ania przepisów kodeksu
nie uda∏o si´ wydzieliç gruntów z du-
˝ych roz∏ogów przewidzianych
do prywatyzacji, brak równie˝ insty-
tucji zajmujàcej si´ rejestracjà grun-
tów i hipotekà. 
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W serii Analizy Rynkowe w najbli˝szym czasie uka˝à si´:  

1. Rynek Êrodków produkcji i us∏ug dla rolnictwa (28) • wrzesieƒ 2005,

2. Rynek pasz (18) • paêdziernik 2005,

3. Rynek mi´sa (29) • paêdziernik 2005,

4. Rynek mleka (29) • paêdziernik 2005,

5. Rynek drobiu i jaj (28) • paêdziernik 2005,

6. Rynek zbó˝ (29) • listopad 2005,

7. Rynek ziemniaka (28) • listopad 2005,

8. Rynek rzepaku (28) • listopad 2005,

9. Rynek owoców i warzyw (27) • listopad 2005,

10. Handel zagraniczny produktami rolno-spo˝ywczymi (22) • grudzieƒ 2005,   

11. Popyt na ˝ywnoÊç (6) • grudzieƒ 2005,

12. Rynek cukru (28) • grudzieƒ 2005,

13. Rynek ryb (4) • grudzieƒ 2005,

14. Rynek ziemi rolniczej (9) • wrzesieƒ 2006.



Prenumerata Analizy (1 zeszyt) w 2005 roku wynosi 20 z∏. 
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