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W roku 2005 roku na rynek ziemi
rolniczej jeszcze silniej ni˝ w latach
wczeÊniejszych oddzia∏ywa∏ wzrasta-
jàcy popyt na ziemi´. Obj´cie polskie-
go rolnictwa wspólnà politykà rolnà
UE, a zw∏aszcza uruchomienie bezpo-
Êrednich dop∏at gruntowych i popra-
wa koniunktury w rolnictwie przyczy-
ni∏y si´ do zwi´kszenia zainteresowa-
nia powi´kszaniem area∏u upraw,
a posiadanie nieruchomoÊci rolnej
obok atrakcyjnoÊci lokaty kapita∏o-
wej w szerszym stopniu ni˝ w latach
wczeÊniejszych znajdowa∏o motywa-
cje produkcyjne. Wymienione uwa-
runkowania przyczyni∏y si´ przede
wszystkim do wzrostu cen ziemi, po-
niewa˝ liczba zawieranych transakcji
by∏a ograniczona skalà poda˝y.
W konsekwencji zmiany jakie zasz∏y
w 2005 roku na rynku ziemi rolniczej
w niewielkim stopniu dotyczy∏y licz-
by zawieranych transakcji. Ogólna
iloÊç aktów notarialnych dotyczà-
cych umów kupna-sprzeda˝y ziemi
wynios∏a 76,4 tys. tj., o 0,2 tys. wi´cej
ni˝ w roku 2004. Zwi´kszenie liczby
transakcji gruntowych dotyczy∏o wy-
∏àcznie obrotu mi´dzysàsiedzkiego,
natomiast ich wielkoÊç z udzia∏em
osób prawnych uleg∏a widocznemu
zmniejszeniu. 

W 2005 roku w stosunku do ro-
ku 2004 o 5,4% powi´kszy∏a si´ liczba
umów kupna-sprzeda˝y ziemi w ob-
rocie prywatnym. W liczbach abso-
lutnych by∏o to o 3,2 tys. umów nota-
rialnych wi´cej ni˝ poprzednio, ale
w odniesieniu do ogó∏u gospodarstw
indywidualnych, których iloÊç jest
okreÊlana na oko∏o 1851 tys. nie sta-
nowi∏o to szczególnie znaczàcej ró˝-
nicy mogàcej mieç istotny wp∏yw
na przyspieszenie tempa przemian
agrarnych. 

W sprzeda˝y nieruchomoÊci rol-
nych przez osoby prawne (Skarb

Paƒstwa lub organ samorzàdu tery-
torialnego) w 2005 roku zaznaczy∏a
si´ odwrotna tendencja ni˝ w obro-
cie prywatnym. Wed∏ug danych Mi-
nisterstwa SprawiedliwoÊci w tym
segmencie rynku ziemi odnotowa-
no 14,2 tys. aktów notarialnych i by-
∏o to o 17,4% mniej ni˝ w 2004 roku,
kiedy zawarto ponad 17 tys. takich
umów. Znaczne zmniejszenie, bo a˝
o 18,4% odnosi∏o si´ do transakcji
zawieranych z udzia∏em Agencji Nie-
ruchomoÊci Rolnych (14,1 tys.
umów w 2004 r. wobec 11,5 tys.
w 2005 r.). W tym przypadku istot-
nym czynnikiem utrudniajàcym in-
tensyfikacj´ sprzeda˝y ziemi by∏o
wygaÊni´cie planów zagospodaro-
wania przestrzennego, co utrudnia-
∏o w∏aÊciwà wycen´ ziemi. Innego
rodzaju ograniczeniem w sprzeda˝y
ziemi z Zasobu Skarbu Paƒstwa by∏a
koniecznoÊç zabezpieczenia nieru-
chomoÊci gruntowych na cele repry-
watyzacyjne, co wyklucza∏o z obro-
tu co najmniej 500 tys. ha. 

W 2005 roku Êrednio w kraju
na 1000 gospodarstw przypada∏y 34
transakcje kupna-sprzeda˝y ziemi.
Podobnie jak w 2004 roku najwi´cej
takich umów zawarto na terenie woje-
wództwa pomorskiego. W przelicze-
niu na 1000 gospodarstw urz´dy no-
tarialne odnotowa∏y tam 58 umów za-
kupu gruntów rolnych, czyli o 71%
wi´cej ni˝ Êrednio w kraju. Woje-
wództwami, które wyró˝nia∏y si´
pod wzgl´dem du˝ej liczby transakcji
rynkowych w obrocie ziemià rolniczà
by∏y województwa zachodnio-po-
morskie i kujawsko-pomorskie. Rela-
tywnie najwi´ksze obroty ziemià po-
mi´dzy rolnikami na wymienionych
obszarach wiàzaç nale˝y przede
wszystkim z dzia∏alnoÊcià Agencji
NieruchomoÊci Rolnych. AktywnoÊç
w tym segmencie rynku ziemi oddzia-
∏uje równie˝ na sytuacj´ poda˝owo-

-popytowà w sektorze prywatnym.
Ponadto na wymienionych obszarach
usytuowane jest wiele du˝ych obsza-
rowo i silnych ekonomicznie gospo-
darstw indywidualnych, które sà za-
interesowane powi´kszeniem area∏u.
Dobra koniunktura w rolnictwie nasi-
li∏a ten proces, co znalaz∏o odzwier-
ciedlenie w wi´kszej ni˝ na pozosta-
∏ych obszarach liczbie zarejestrowa-
nych umów kupna-sprzeda˝y grun-
tów rolnych. 

Na przeciwstawnym biegunie
pod wzgl´dem liczby transakcji
na rynku ziemi rolniczej znalaz∏y si´
niektóre z województw po∏udnio-
wych, tj. podkarpackie, Êlàskie
i Êwi´tokrzyskie. Na tych terenach
liczba zawartych umów kupna
sprzeda˝y gruntów rolnych by∏a wy-
jàtkowo niska. W województwie
podkarpackim na 1000 gospodarstw
zawarto ich 19, a w pozosta∏ych dwu
regionach 22 i 23. Wymienione ob-
szary wiejskie charakteryzujà si´
szczególnie rozdrobnionà strukturà
agrarnà, wieloletnim rozpowszech-
nieniem zarobkowania wÊród miesz-
kaƒców wsi oraz du˝ym udzia∏em
gospodarstw bez produkcji rolni-
czej. W tych regionach Polski wi´k-
szoÊç zmian w∏asnoÊci ziemi odby-
wa si´ w obrocie nierynkowym i cz´-
Êciej ni˝ na innych terenach kraju sà
to darowizny, spadki i dzia∏y rodzin-
ne. Ten tradycyjny stosunek do w∏a-
snoÊci ziemskiej sprzyja petryfikacji
struktur rolniczych zw∏aszcza w za-
kresie rozdrobnienia agrarnego. 

Najsilniej zaznaczajàcà si´ tenden-
cjà na rynku ziemi rolniczej w 2005
roku by∏o jej podro˝enie. W obrocie
sàsiedzkim jej wartoÊç w stosunku
do 2004 roku wzros∏a Êrednio
o 23,4%. Podobnie jak i w latach ubie-
g∏ych, stosunkowo najwi´kszà dyna-
mikà w zwy˝ce cen cechowa∏y si´

REASUMPCJA

Raport zosta∏ wykonany w ramach realizacji zadania nr 6 w temacie
„Zró˝nicowanie regionalne w rozwoju rolnictwa oraz jego wp∏yw na problemy

ekonomiczne i spo∏eczne obszarów wiejskich”
Programu Wieloletniego IERiG˚-PIB

nt.
„Ekonomiczne i spo∏eczne uwarunkowania rozwoju polskiej gospodarki ˝ywnoÊciowej

po wstàpieniu Polski do Unii Europejskiej”
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grunty rolne o niskiej klasie bonitacji.
Ich wartoÊç rynkowa w porównywa-
nym okresie powi´kszy∏a si´ prawie
a˝ o 40%. Mniejszy wzrost cen odno-
towano w stosunku do gruntów
o Êredniej jakoÊci (o 29%) oraz naj-
wy˝szej jakoÊci (o 22%). Niemal dwu-
krotnie wi´kszy przeci´tny wzrost
cen ziem s∏abej jakoÊci ni˝ ziemi
o najwy˝szej klasie bonitacji Êwiad-
czy o tym, ˝e ciàgle aktualne sà poza-
rolnicze motywacje przy zakupie
gruntów i popyt w tym zakresie
kszta∏towany jest g∏ównie przez spo-
dziewane korzyÊci finansowe z tytu∏u
prawa w∏asnoÊci (renta kapita∏owa,
dop∏aty bezpoÊrednie).

Istotny wzrost cen ziemi odnoto-
wano równie˝ przy sprzeda˝y grun-
tów z Zasobu Skarbu Paƒstwa. W po-
równaniu ze Êrednià cenà z 2004 ro-
ku, w 2005 roku ich rynkowa wartoÊç
powi´kszy∏a si´ o 19,8% (z 4682 z∏
za 1 ha UR do 5607 z∏). 

W dalszym ciàgu utrzymywa∏y si´
ró˝nice pomi´dzy cenami uzyskiwa-
nymi przez Agencje, a osiàganymi
na rynku prywatnym. Wynika∏o to
przede wszystkim z odmiennych
cech nieruchomoÊci wystawianych
do sprzeda˝y przez Agencj´ i w obro-
cie prywatnym (du˝e powierzchnie,
a takie by∏y zazwyczaj dzia∏ki Zasobu
by∏y wyceniane ni˝ej w przeliczeniu
na 1 ha ni˝ relatywnie mniejsze ob-
szarowo dzia∏ki zbywane w obrocie
prywatnym). Istotne znaczenie mia∏a
równie˝ skala nierównowagi popyto-
wo-poda˝owej, która silniej zaznacza-
∏a si´ na terenach Polski centralnej
i po∏udniowej, gdzie prawie nie by∏o
ziem Zasobu ni˝ na obszarach pó∏-
nocnym i zachodnim, na których
zwi´kszony popyt na ziemi´ by∏ ∏ago-
dzony poprzez dzia∏alnoÊç Agencji
NieruchomoÊci Rolnej. 

Obok transakcji kupna-sprzeda˝y
do rynkowego obrotu ziemià zalicza

si´ tak˝e dzier˝awy. W 2005 roku
w ca∏ej powierzchni ziemi u˝ytkowa-
nej przez indywidualne gospodar-
stwa rolne obszar gruntów b´dàcych
w dzier˝awie stanowi∏ oko∏o 15%.
Wi´kszoÊç, bo 73% tej powierzchni
pochodzi∏o z obrotu mi´dzysàsiedz-
kiego. Z badaƒ prowadzonych w IE-
RiG˚-PIB wynika, ˝e ta forma u˝ytko-
wania gruntów budzi coraz wi´ksze
zainteresowanie ze strony rolników
pragnàcych wzmocniç si∏´ ekono-
micznà swoich gospodarstw.

W 2005 roku podobnie jak i w la-
tach wczeÊniejszych odr´bne by∏y za-
sady sprzeda˝y ziemi rolniczej cu-
dzoziemcom. W badanym okresie na-
stàpi∏ pewien wzrost powierzchni
sprzedanej cudzoziemcom (352 ha
wobec 130 ha w 2004 roku) jednak
w dalszym ciàgu by∏y to stosunkowo
niewielkie obszary, które obejmowa-
∏y za ca∏y okres 1990–2005 oko∏o 0,3%
powierzchni kraju.
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The Report has been elaborated wi-
thThe Polish land market in 2005 was
featured with growing demand. Reflec-
ting implementation of the CAP (in par-
ticular direct payments) and some im-
provement in the performance of agri-
cultural sector the interest in arable
land strongly increased. Moreover an
ownership of agricultural properties
was considered more attractive than in
the pervious years versus bank depo-
sits. In addition the supply of land was
limited, which was married in stagna-
ting number of sale deals. Therefore
land prices have strongly gone up.
Overall number of notarial deeds
in 2005 totalled 76,2 thousand, i.e. 0,2
thousand more than in 2004. Hence the
number of sale deals conducted betwe-
en legal persons declined, the increase
was fuelled mainly by growing number
of neighbour to neighbour sales. 

The number of private land sales
in 2005 increased by 5,4%, in absolute
numbers it was 3,2 thousand deals,
which regarding the total number of
farms (1851 thousand) could not have
any impact on the changes in the agra-
rian structure. 

Unlike in the private sector land sa-
les conducted by legal persons (State
Treasury or self-government bodies)
the number of transactions declined.
According to the data of the Ministry of
Justice there were 14,2 thousand nota-
rial deeds registered, i.e. 17,4% down
on 2004 (17 thousand deeds). Conside-
rable decline was reported in the case
of land sales out of Agricultural Proper-
ty Agency – APA (by 18,4% to 11,5 tho-
usand deals) which is owed to an expi-
ration of local development plans that
made difficult a proper land valuation.
The decline in APA land sales also re-
sulted from a need to secure land pro-
perties (about 500 thousand ha) for re-
-privatisation. 

There were 34 land sale deals
for 1000 farms in 2005. Similarly to 2004
the bulk of the deals were concluded in
pomorskie province (58 deals for 1000
farms, i.e. 71% above the country ave-
rage). High number of transaction
per 1000 farms was also observed in
zachodnio-pomorskie province and
kujawsko-pomorskie province. Such
high figures result in first turn from the
activities of APA and then from the pri-
vate sector. There are many large and
being in good condition private farms
in the above mentioned provinces.
These farms are interested in the pur-
chase of arable land. Reasonable situ-
ation in agriculture supported this pro-
cess, which was mirrored in higher tur-
nover of the land sales. 

On the other hand the lowest num-
ber of transactions was reported in So-
uthern provinces: podkarpackie, Êlà-
skie and Êwi´tokrzyskie where it was
exceptionally low (19, 22 and 23 deals
per thousand farms respectively).The-
re areas are featured with particularly
fragmented agrarian structure, part-ti-
me farming and high proportion of
farms which dot not carry out agricul-
tural production. Majority of owner-
ship changes here concerns non-mar-
ket forms and donations, inheritance,
etc. Such traditional attitude to land
property supports present agrarian
structure. 

The most significant feature of the
Polish land market in 2005 was the pri-
ce increase. Comparing to 2004 land
value in neighbour’s trade increased in
average by 23,4%. Similarly to previous
years the highest growth rate concer-
ned poor quality land, of which prices
increased by 40%. The prices of avera-
ge and high quality land increased
by 29 and 22% respectively. High
growth rate of poor land prices con-

firms non-agricultural purposes of the
purchase. Demand in this respect is
driven by expected financial benefits
on the property (capital rent, direct
payments). 

Considerable price increase was ob-
served also in the case of APA land.
Comparing to 2004 the prices of land
sold out of APA property increased
by 19,8% (5607 PLN/ha versus 4682
PLN/ha). 

There were still considerable diffe-
rences between the prices of land sold
by legal persons and those on the pri-
vate market. The differences reflected
from different level of offered prices
(large plots were offered by legal per-
sons at lower price per 1 hectare than
relatively small plots offered by physi-
cal persons (mainly farmers). Also the
scope of the market imbalance resul-
ted in the land price differentiation.
The market was more balanced in Nor-
thern and Western province where the
APA supplied some land. In Southern
and Central provinces the APA has ve-
ry little property so there was not
much to offer. 

Despite sales tenancy is also one of
the transaction types on the land mar-
ket. In 2005 tenancy accounted for 15%
of all agricultural land held by private
holdings. Bulk of the land (73%) is ren-
ted by neighbouring farmers. As re-
sults from the IAFE research tenancy
becomes more and more important on
the land market. 

In 2005 similarly to the previous
years foreigners were allowed to buy
land on different conditions. The area
sold to foreigners increased to 352 ha
versus 130 ha. So the area sold to fore-
igners is still of marginal importance
and in the period of 2000-2005 accoun-
ted for 0,3% total country area. 

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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W 2006 r. umocni∏y si´ wzrostowe
tendencje we wszystkich prawie ob-
szarach sfery realnej gospodarki. Do-
bra koniunktura sprzyja utrzymywa-
niu si´ bardzo wysokiej dynamiki pro-
dukcji przemys∏owej, budownictwa,
obrotów handlu wewn´trznego i za-
granicznego oraz us∏ug. Motorem
wzrostu – podobnie jak w 2005 r. – po-
zostaje silny popyt konsumpcyjny
i eksport. O˝ywia si´ jednoczeÊnie
dzia∏alnoÊç inwestycyjna.

W I pó∏roczu 2006 r. produkt krajo-
wy brutto osiàgnà∏ wartoÊç o 5,4%
wy˝szà ni˝ przed rokiem, wobec 3,4%
wzrostu w ca∏ym 2005 r. Szczególnie
wysoki by∏ wzrost spo˝ycia indywi-
dualnego, obrazujàcego popyt ze
strony gospodarstw domowych, któ-
rego dynamika przewy˝sza∏a poziom
obserwowany w okresie boomu po-
przedzajàcego wstàpienie Polski
do Unii Europejskiej. Przyspieszenie
konsumpcji nastàpi∏o w warunkach
coraz wi´kszych dochodów ludnoÊci
(podwy˝ki p∏ac i Êwiadczeƒ spo∏ecz-
nych, wzrost zysków z dzia∏alnoÊci
gospodarczej, wyp∏aty dla rolników
w ramach Wspólnej Polityki Rolnej)
oraz wzrastajàcego jej zapotrzebowa-
nia na kredyty. W okresie styczeƒ
– sierpieƒ 2006 r., w porównaniu
z analogicznym okresem ub. roku,
wynagrodzenia realne w sektorze
przedsi´biorstw zwi´kszy∏y si´
o 4,2%, a realne emerytury i renty pra-
cownicze o 6,3%.

W przemyÊle produkcja w okresie
styczeƒ – sierpieƒ 2006 r. by∏a o 12,6%
wi´ksza ni˝ w analogicznym okre-
sie 2005 r. Kontynuowane sà korzyst-
ne zmiany efektywnoÊciowe i struktu-
ralne. Tempo wzrostu wydajnoÊci pra-
cy wyraênie wyprzedza wzrost p∏ac,
a dynamika dzia∏ów i grup uznawa-
nych za noÊniki post´pu technicznego
jest ponad 2-krotnie wy˝sza od prze-
ci´tnej ca∏ego przemys∏u. Âwiadczy to
o spadku jednostkowych kosztów pra-
cy i wzroÊcie nowoczesnoÊci oferty to-
warowej, co sprzyja poprawie konku-
rencyjnoÊci polskiego eksportu.

W produkcji artyku∏ów spo˝yw-
czych, w okresie oÊmiu miesi´cy,
wzrost wyniós∏ 9,1%. Sprzeda˝ zwi´k-
szy∏a si´ we wszystkich grupach,
w tym w produkcji i przetwórstwie
mi´sa i wyrobów z mi´sa o 9,9%. 

Ocenia si´, ˝e dynamika produkcji
przemys∏owej nale˝a∏a – obok noto-
wanej na Litwie i w Czechach – do naj-
wy˝szej w Unii Europejskiej. Tempo
wzrostu tej produkcji w Polsce by∏o
ponad 3,5-krotnie wy˝sze od przeci´t-
nej unijnej.

W tempie nieco tylko wolniejszym
od przemys∏u rozwija si´ budownic-
two. W okresie styczeƒ – sierpieƒ br.
wzrost produkcji budowlano-monta-
˝owej wyniós∏ 12,4%. Silne przyspie-
szenie odnotowano zarówno w robo-
tach o charakterze inwestycyjnym, jak
i remontowym.

Katastrofalna susza, jaka dotkn´∏a
prawie wszystkie rejony kraju, spowo-
dowa∏a bardzo du˝e straty w produk-
cji roÊlinnej. Na podstawie przedwyni-
kowego szacunku plonów i zbiorów
g∏ównych ziemiop∏odów, ocenia si´,
˝e zbiory zbó˝ i buraków cukrowych
sà o ponad 18% ni˝sze od ubieg∏orocz-
nych, a warzyw gruntowych i ziemnia-
ków o ok. 14%. Po zbiorze pierwszego
pokosu siana znacznie pogorszy∏y si´
te˝ warunki odrostu roÊlinnoÊci
na trwa∏ych u˝ytkach zielonych. W re-
zultacie coraz bardziej niekorzystnie
kszta∏tujà si´ relacje cenowe mi´dzy
produkcjà roÊlinnà a zwierz´cà. Spa-
dek cen skupu trzody chlewnej,
przy szybko rosnàcych cenach zbó˝
i pasz, b´dzie powodowa∏ obni˝enie
op∏acalnoÊci chowu trzody chlewnej. 

Szacunki wskazujà, ̋ e w 2006 r. pro-
dukcja roÊlinna mo˝e byç o ok. 15%
ni˝sza od ubieg∏orocznej, zaÊ zwierz´-
ca o 5% wy˝sza. W rezultacie globalna
produkcja rolnicza b´dzie o ok. 5%
ni˝sza od osiàgni´tej w 2005 r.
W 2007 r. spodziewaç si´ mo˝na od-
miennych kierunków zmian dynamiki
tej produkcji. Przy przeci´tnych wa-
runkach agrometeorologicznych pro-
dukcja roÊlinna mo˝e byç znacznie
wy˝sza od osiàgni´tej w 2006 r. Nato-
miast ograniczenie pog∏owia trzody
chlewnej b´dzie czynnikiem decydujà-
cym o ukszta∏towaniu si´ produkcji
zwierz´cej na poziomie zbli˝onym
do 2006 r. 

Trzeci kolejny rok utrzymuje si´
dwucyfrowe tempo wymiany handlo-
wej z zagranicà. JednoczeÊnie maleje
ujemne saldo towarowe i p∏atnicze.
Nie potwierdzi∏y si´ – wyra˝ane

przed akcesjà – obawy przed otwar-
ciem granic na rozszerzonà konkuren-
cj´ i zalewem towarami importowany-
mi, szczególnie spo˝ywczymi, z kra-
jów UE. Przeciwnie – otwarcie granic
i ostateczne zniesienie barier celnych
u∏atwi∏o polskim producentom i han-
dlowcom dost´p do rynków paƒstw
cz∏onkowskich, a tak˝e obni˝y∏o kosz-
ty transakcyjne. Równie˝ wahania kur-
su z∏otego, wysokie ceny paliw p∏yn-
nych i wzrost kosztów osobowych nie
stanowià dotychczas bariery dla eks-
porterów. W okresie styczeƒ – sier-
pieƒ 2006 r., w porównaniu z analo-
gicznym okresem 2005 r., eksport li-
czony w euro, by∏ o 22,9% wy˝szy,
a import o 21,6%. Ujemne saldo wynio-
s∏o 6,9 mld EUR, a jego relacja do eks-
portu zmniejszy∏a si´ w ciàgu 12 mie-
si´cy z 13,7% do 12,5%, co Êwiadczy
o dalszym równowa˝eniu zagranicz-
nych obrotów handlowych.

RoÊnie znaczenie eksportu rolnego.
Dynamika jego znacznie przewy˝sza
dynamik´ ca∏ego eksportu, czego
efektem jest ju˝ prawie dziesi´ciopro-
centowy udzia∏ produktów rolno-spo-
˝ywczych w ogólnym eksporcie. Mi-
mo to, udzia∏ ten jest nadal ni˝szy ni˝
w wielu krajach UE (np. w Danii
w 2005 r. wynosi∏ 19%, a w Hiszpa-
nii 14%). Coraz wi´ksze jest dodatnie
saldo obrotów tymi produktami.
W ciàgu 8 miesi´cy 2006 r. osiàgn´∏o
ono ponad 1,3 mld EUR.

Zwi´ksza si´ aktywnoÊç inwesty-
cyjna podmiotów gospodarczych.
W I pó∏roczu br. nak∏ady brutto
na Êrodki trwa∏e by∏y o 11,4% wi´ksze
ni˝ przed rokiem, w tym w II kwartale
a˝ o 14,4%. Przedsi´biorcy korzystnie
oceniajà perspektywy wzrostu popytu
na rynku krajowym i zagranicznym, co
przy bardzo wysokim wykorzystaniu
mocy produkcyjnych mo˝e byç prze-
s∏ankà do dalszej intensyfikacji dzia-
∏aƒ prorozwojowych. Czynnikiem
sprzyjajàcym inwestowaniu jest do-
bra sytuacja finansowa firm, przy co-
raz szybszym wzroÊcie kredytów za-

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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ciàganych na te cele i wzrastajàcej ab-
sorpcji funduszy unijnych.

Poprawa koniunktury oraz dzia∏a-
nia restrukturyzacyjne, wdra˝ane
przez przedsi´biorstwa, w po∏àczeniu
z decyzjami ∏agodzàcymi polityk´ pie-
ni´˝nà (pi´ciokrotne obni˝ki stóp pro-
centowych w 2005 r. i dwukrotne
w bie˝àcym roku) korzystnie wp∏ywa-
jà na funkcjonowanie podmiotów go-
spodarczych. Wyrazem tego jest po-
ziom wskaêników efektywnoÊci eko-
nomicznej. W I pó∏roczu br. wskaênik
rentownoÊci obrotu brutto wy-
niós∏ 5,6%, rentownoÊci obrotu netto
– 4,5%, a p∏ynnoÊci finansowej pierw-
szego stopnia – 32,6%, wobec 20%
uznawanych przez banki za bezpiecz-
ny i po˝àdany. Wszystkie podstawowe
wskaêniki ukszta∏towa∏y si´ znacznie
korzystniej ni˝ w 2005 r.

Przedsi´biorstwa dysponujà
znacznie wy˝szà ni˝ w latach po-
przednich kwotà wolnych Êrodków.
Znajduje to wyraz w szybkim wzro-
Êcie ich depozytów, przy umiarko-
wanym zapotrzebowaniu na kredy-
ty. W koƒcu sierpnia br. relacja de-
pozytów do kredytów osiàgn´∏a po-
nad 80%, wobec 67% rok wczeÊniej
i 62% przed dwoma laty. 

Pomimo zwy˝ki cen surowców,
w tym paliw p∏ynnych, skutków suszy,
a tak˝e presji na wzrost wynagrodzeƒ,
inflacja utrzymuje si´ na niskim pozio-
mie. We wrzeÊniu ceny towarów i us∏ug
konsumpcyjnych przewy˝szy∏y po-
ziom zesz∏oroczny o 1,6%, kszta∏tujàc
si´ nieco powy˝ej dolnej granicy celu
inflacyjnego, okreÊlonego przez Rad´
Polityki Pieni´˝nej (1,5–3,5%). Inflacja
w naszym kraju nale˝y do najni˝szej

w Europie. Podobny jak u nas wzrost
cen notowany jest tylko w Finlandii.

Wzrostowi gospodarczemu towa-
rzyszy systematyczny przyrost no-
wych miejsc pracy i spadek bezrobo-
cia. W sierpniu roczny przyrost prze-
ci´tnego zatrudnienia w sektorze
przedsi´biorstw wyniós∏ 3,5% i by∏
najwy˝szy od poczàtku lat dziewi´ç-
dziesiàtych, a stopa bezrobocia, która
rok temu wynios∏a 17,2%, obni˝y∏a si´
do 15,5%. Nadal jednak by∏a znacznie
wy˝sza ni˝ w Unii Europejskiej, gdzie
nie przekracza 8%.

Nie bez wp∏ywu na rynek pracy
w Polsce jest wzmo˝ona emigracja za-
robkowa. Coraz wi´cej przedsi´-
biorstw sygnalizuje problemy ze zna-
lezieniem pracowników o dostatecz-
nych kwalifikacjach.

II. AKTUALNE UWARUNKOWANIA OBROTU ZIEMIÑ ROLNICZÑ
W POLSCE

2.1. Uwarunkowania prawne

W roku 2005 nie zosta∏y podj´te
nowe dzia∏ania legislacyjne odno-
Ênie regulacji w funkcjonowaniu ryn-
ku ziemi rolniczej w Polsce. Podsta-
wowym aktem prawnym dotyczà-
cym zasad obrotu nieruchomoÊcia-
mi rolnymi w Polsce pozostawa∏a
ustawa o kszta∏towaniu ustroju rol-
nego z 2003 roku. Jednym z naczel-
nych celów jej ustanowienia by∏y
dzia∏ania na rzecz poprawy struktu-
ry obszarowej rodzinnych gospo-
darstw rolnych. Funkcj´ tà przej´∏a
Agencja NieruchomoÊci Rolnych i re-
alizowa∏a jà g∏ównie poprzez mo˝li-
woÊç korzystania z prawa pierwoku-
pu ziemi rolniczej w przypadku prze-
niesienia praw jej w∏asnoÊci. W ten
sposób Agencja sta∏a si´ organem
majàcym uprawnienia do interwen-
cji na prywatnym rynku ziemi rolni-
czej. W rzeczywistoÊci, w odniesie-
niu do umów zawieranych pomi´dzy
osobami fizycznymi, rola Agencji
najcz´Êciej ogranicza∏a si´ do wyda-
wania zaÊwiadczeƒ o nie korzystaniu
z prawa pierwokupu lub wykupu, po-
niewa˝ zawierane transakcje by∏y
zgodne z zaleceniami ustawy tj. s∏u-
˝y∏y powi´kszeniu gospodarstw rol-
nych. Z kolei nieruchomoÊci, które
w tym celu nie mog∏y byç wykorzy-

stane równie˝ nie by∏y przedmiotem
zainteresowania Agencji.

W odniesieniu do regulacji praw-
nych obowiàzujàcych na rynku ziemi
rolniczej podkreÊliç nale˝y znaczenie
procedur stosowanych przez Agencj´
przy rozdysponowaniu gruntów (wy-
cena nieruchomoÊci, przetargi ograni-
czone). Sposoby zawierania transakcji
z zasobu Skarbu Paƒstwa majà w wiej-
skim Êrodowisku du˝e znaczenie
w upowszechnianiu profesjonalnych
zachowaƒ przy umowach mi´dzysà-
siedzkich. Dotychczas, zw∏aszcza
w przypadku prywatnych dzier˝aw,
formy ich zawierania cz´sto odbiegajà
od standardów prawnych wymaga-
nych przy takich transakcjach.

2.2. Uwarunkowania ekonomiczne

W 2005 roku, silniej ni˝ w latach
wczeÊniejszych, na sytuacj´ na ryn-
ku ziemi rolniczej oddzia∏ywa∏y za-
mierzenia rolników dotyczàce area∏u
prowadzonych upraw. Na takie po-
stawy wp∏yw mia∏a przede wszyst-
kim poprawa koniunktury w rolnic-
twie po wstàpieniu Polski do Unii Eu-
ropejskiej. W konsekwencji obok
czynników kapita∏owych przy moty-
wacjach zakupu ziemi rolniczej
w wi´kszym stopniu ni˝ w latach

wczeÊniejszych zaznaczy∏y si´ moty-
wacje produkcyjne. Wzrost zaintere-
sowania rolników powi´kszeniem
posiadanych gospodarstw potwier-
dzi∏y dane z badaƒ przeprowadzo-
nych w Zak∏adzie Polityki Spo∏ecznej
i Regionalnej IERiG˚-PIB. Wynika
z nich, ˝e w okresie 2000–2005 14,1%
gospodarstw powi´kszy∏o swój are-
a∏, gdy wed∏ug danych z 2000 roku ta-
kie zamiary mia∏o tylko 7% bada-
nych. W 2005 roku ch´ç zwi´kszenia
obszaru w najbli˝szych latach dekla-
rowa∏o 11% respondentów. Takie
plany mieli g∏ównie u˝ytkownicy sil-
nych ekonomicznie gospodarstw
o trwa∏ej pozycji rynkowej. 

Obok nabywania gruntów celem
powi´kszenia skali produkcji, w 2005
roku utrzymywa∏o si´ zainteresowa-
nie posiadaniem ziemi traktowanej ja-
ko dobra lokata kapita∏u. Ta tendencja
uwidacznia∏a si´ we wzroÊcie niewiel-
kich obszarowo gospodarstw spe∏nia-
jàcych g∏ównie funkcje rezydencyjne
bàdê s∏u˝àcych samozaopatrzeniu
w ˝ywnoÊç. Przyrost gospodarstw
o obszarze od 1 do 2 ha UR cechowa∏
si´ znacznà dynamikà, a w 2005 roku
prawie co piàte gospodarstwo mieÊci-
∏o si´ w tej grupie obszarowej. Cz´Êç
tego zbioru stanowi∏y jednostki, które
w latach wczeÊniejszych zmniejszy∏y
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swój obszar, poniewa˝ nie by∏y w sta-
nie sprostaç konkurencji na rynkach
rolnych. Dotyczy∏o to g∏ównie gospo-
darstw o powierzchni od 5 do 15 ha
UR, których udzia∏ strukturze agrarnej
polskiego rolnictwa uleg∏ zmniejsze-
niu z 45% na poczàtku transformacji
ustrojowej (dane z 1992 roku) do 36%
w 2005 roku. 

O dà˝eniu w∏aÊcicieli ziemi do do-
pasowania posiadanego majàtku pro-
dukcyjnego, w tym tak˝e area∏u grun-
tów, do g∏ównych funkcji gospodar-
stwa, Êwiadczy odsetek gospodarstw,
które zmniejsza∏y swój obszar. W la-
tach 1996–2000 dotyczy∏o to 12,5%
ogó∏u gospodarstw indywidualnych,
a w okresie 2000–2005 ich udzia∏
wzrós∏ do 13,9%. Z tego tytu∏u w obro-
cie znalaz∏o si´ tylko 8% ogólnej po-
wierzchni u˝ytków rolnych ankieto-
wanych gospodarstw, przy czym
w obrocie o charakterze rynkowym
(sprzeda˝ bàdê dzier˝awa) by∏o to tyl-
ko niespe∏na 5%. Âredni obszar grun-
tów wystawianych do sprzeda˝y wy-
nosi∏ 3,4 ha UR, natomiast przy dzier-
˝awie by∏ wy˝szy i obejmowa∏ 4,9 ha.
Potwierdza to tez´, ˝e w∏aÊciciele zie-
mi niech´tnie si´ jej definitywnie wy-
zbywali, a dzia∏ki, które znalaz∏y si´
obrocie nie by∏y w stanie zaspokoiç
narastajàcego popytu.

Nierównowag´ na rynku nierucho-
moÊci rolnych pog∏´bia∏o zró˝nico-
wanie regionalne zarówno od strony
popytu na ziemi´ jak i sk∏onnoÊci
do jej up∏ynniania. Sprzyja∏y temu
przede wszystkim przestrzenne dys-
proporcje w sile ekonomicznej indy-
widualnego rolnictwa jak i nierówno-
mierne rozmieszczenie gruntów z Za-
sobu Skarbu Paƒstwa. 

Na zainteresowanie nabywaniem
ziemi wp∏yw mia∏y tak˝e programy
wsparcia rolnictwa i obszarów wiej-
skich uruchomione w ramach WPR.
KorzyÊci z tytu∏u dop∏at bezpoÊred-
nich wzmacnia∏y motywy ekonomicz-
ne w dà˝eniu do powi´kszania gospo-
darstw, zw∏aszcza z grupy o stosun-
kowo du˝ym areale tj. 15 ha UR i wi´-
cej. W gospodarstwach nie zamierza-
jàcych intensyfikowaç produkcji rol-
nej czynnikiem wp∏ywajàcym na ch´ç
posiadania ziemi by∏o mi´dzy innymi

wsparcie w ramach programu zale-
siania.

2.3. Uwarunkowania spo∏eczne

W warunkach Polski ponad 90%
gospodarstw indywidualnych jest
u˝ytkowanych na zasadzie schedy
rodzinnej. Przenikanie uk∏adu rodzin-
nego na sfer´ gospodarstwa rolnego,
a zw∏aszcza kultywowanie zwyczajo-
wych zasad dziedziczenia majàtku
produkcyjnego powodujà, ˝e zarzà-
dzanie gospodarstwem i decyzje od-
noÊnie ziemi sà w du˝ym stopniu
uwarunkowane cechami demogra-
ficznymi i aspiracjami spo∏eczno-za-
wodowymi poszczególnych cz∏on-
ków rodziny. Szczególnie istotne zna-
czenie majà cechy osób pe∏niàcych
funkcje kierownika gospodarstwa
oraz preferencje ich potencjalnych
nast´pców. JednoczeÊnie istnieje
pewna grupa gospodarstw, które
z ró˝nych przyczyn, zarówno sytu-
acji losowych, jak i ogólnych trendów
spo∏eczno-ekonomicznych (np. mi-
gracji ze wsi, zarobkowania poza rol-
nictwem itp.) nie posiadajà nast´p-
ców.

Opisane uwarunkowania nie tylko
wp∏ywajà na zmiany w∏asnoÊci ziemi
rolniczej w ramach obrotu rodzinne-
go, ale istotnie oddzia∏ujà tak˝e na sy-
tuacj´ na rynku ziemi rolniczej. Doty-
czy to zw∏aszcza strony poda˝owej,
czyli sk∏onnoÊci do wyzbywania si´
posiadanych gruntów poprzez ich
sprzeda˝ lub dzier˝aw´. 

W latach dziewi´çdziesiàtych,
na szerokà skal´ pojawi∏y si´ proble-
my spo∏eczne, które powodowa∏y, ˝e
wiele m∏odych osób decydowa∏o si´
na przej´cie gospodarstwa niezale˝nie
od pozarolniczych planów zawodo-
wych. Najwi´kszy wp∏yw na takie po-
st´powanie mia∏a nierównowaga
na rynku pracy, coraz wi´ksze bezro-
bocie oraz niepewnoÊç utrzymania do-
tychczasowego zatrudnienia. W konse-
kwencji w latach 1990–1996 w co
czwartym gospodarstwie ch∏opskim,
czyli ∏àcznie w oko∏o 500 tys. jednostek
nastàpi∏a zmiana pokoleniowa wÊród
gospodarujàcych, odsetek gospo-
darstw kierowanych przez osoby
w wieku poprodukcyjnym zmala∏

do oko∏o 12%, a udzia∏ jednostek bez
nast´pców kszta∏towa∏ si´ na pozio-
mie 7%. 

W ostatnich latach tendencje te ule-
g∏y pewnemu os∏abieniu. W okre-
sie 2000–2005 w 16% gospodarstw na-
stàpi∏a zmiana osoby pe∏niàcej funkcj´
kierownika gospodarstwa, przy czym
tylko w 13% by∏a to zmiana mi´dzypo-
koleniowa i t´ rol´ przej´∏a osoba m∏o-
da. Nie zmienia to faktu, ˝e w dalszym
ciàgu dla wi´kszoÊci mieszkaƒców wsi
posiadanie w∏asnoÊci rolnej, niezale˝-
nie od tego w jakiej skali jest ona wyko-
rzystywane w celach produkcyjnych,
jest atrakcyjne. Âwiadczy o tym zarów-
no stosunkowo wysoki odsetek kie-
rowników gospodarstw w wieku pro-
dukcyjnym mobilnym tj. do 44 lat, któ-
ry w 2005 roku wynosi∏ 44% (gdy
w wieku poprodukcyjnym by∏o
ich 9,6%) jak i fakt, ˝e tylko 24% wÊród
osób kierujàcych gospodarstwami po-
siada∏o kwalifikacje rolnicze, gdy wy-
kszta∏cenie nierolnicze mia∏o 48%. 

Na skal´ zjawiska wymiany poko-
leƒ wÊród kierowników gospodarstw
oddzia∏ywa∏a równie˝ obowiàzujàca
od 1990 roku ustawa emerytalno-ren-
towa, dajàca mo˝liwoÊç swobodnego
przekazywania gospodarstwa na-
st´pcom. Jej wp∏yw na kszta∏towanie
zmian w∏asnoÊci ziemi rolniczej zo-
sta∏ wzmocniony poprzez program
rent strukturalnych, chocia˝ ograni-
czona pula funduszy przewidziana
dla 50 tys. beneficjentów nie mo˝e za-
sadniczo oddzia∏ywaç na sytuacj´
na rynku nieruchomoÊci grunto-
wych. 

Ograniczajàce oddzia∏ywanie czyn-
ników spo∏ecznych na rynkowy obrót
ziemià rolniczà mo˝e ulec pewnemu
os∏abieniu z powodu tendencji do de-
mograficznego starzenia si´ spo∏e-
czeƒstwa. W wiejskim Êrodowisku ten
proces zaznaczy si´ silnie dopiero
po 2015 roku. Mo˝na jednak przewidy-
waç, ˝e wraz z poprawà sytuacji
na rynku pracy, zmniejszaniem si´ licz-
by ludnoÊci w wieku produkcyjnym
w miastach oraz otwieraniem si´ za-
granicznych rynków pracy dla obywa-
teli polskich, opuszczanie gospo-
darstw rolnych przez m∏ode pokolenie
ulegnie nasileniu. 
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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. ANR jest paƒstwowà
osobà prawnà dzia∏ajàcà na zasadach
samofinansowania, której Skarb Paƒ-
stwa powierzy∏ wykonywanie prawa
w∏asnoÊci i innych praw rzeczowych
w stosunku do mienia paƒstwowego
w rolnictwie, pochodzàcego g∏ównie
ze zlikwidowanych paƒstwowych
przedsi´biorstw gospodarki rolnej
(PGR) i Paƒstwowego Funduszu Zie-
mi (PFZ). Podstawowym zadaniem
ANR jest restrukturyzacja i prywaty-
zacja przej´tego majàtku. Przez pe-
wien okres sferà dzia∏aƒ prowadzo-
nych przez Agencj´ obj´to równie˝
aktywizacj´ zawodowà i pomoc so-
cjalnà dla by∏ych pracowników PGR
i ich rodzin (zadania te zosta∏y skre-
Êlone z ustawy w roku 2004). 

Od 16 lipca 2003 roku Agencja re-
alizuje cele okreÊlone w ustawie
z dnia 11 kwietnia 2003 roku o kszta∏-
towaniu ustroju rolnego. Obejmujà
one popraw´ struktury obszarowej
gospodarstw rolnych, przeciwdzia∏a-
nie nadmiernej koncentracji nieru-
chomoÊci rolnych oraz zapewnienie
prowadzenia dzia∏alnoÊci rolniczej
w gospodarstwach rolnych przez
osoby o odpowiednich kwalifika-
cjach. Na podstawie tego aktu praw-
nego Agencja uzyska∏a mo˝liwoÊç
sprawowania kontroli nad cz´Êcià
prywatnego obrotu ziemià rolniczà
oraz podejmowania w uzasadnio-
nych przypadkach interwencji s∏u˝à-
cej wspieraniu przemian struktural-
nych w rolnictwie. Interwencja ta mo-
˝e nast´powaç poprzez wykonanie
prawa pierwokupu nieruchomoÊci
rolnych (w stosunku do umów sprze-
da˝y) lub prawa do nabycia, zwanego
powszechnie w praktyce prawem
„wykupu” (w stosunku do innych
umów przenoszàcych w∏asnoÊç nie-
ruchomoÊci rolnych np. darowizna,
zamiana, aport do spó∏ki). 

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 uprawnionym podmiotom,
przekazanie w trwa∏y zarzàd, wniesie-
nie mienia aportem do spó∏ki. Zasady
gospodarowania Zasobem okreÊlone
sà w ustawie o gospodarowaniu nie-
ruchomoÊciami 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 ofert pisem-
nych, które majà na celu wybór naj-
korzystniejszej oferty, w Êwietle wy-
mogów okreÊlonych w og∏oszeniu
przetargu (np. liczba tworzonych
miejsc pracy lub zakres i wartoÊç pla-
nowanych inwestycji). Agencja uru-
chamia tak˝e przetargi ograniczone
na sprzeda˝ lub dzier˝aw´ dla rolni-
ków indywidualnych zamierzajàcych
powi´kszyç gospodarstwa rodzinne
do powierzchni nie przekraczajà-
cej 300 ha u˝ytków rolnych UR. 

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 faktycz-
nie przez okres co najmniej trzech
lat. 

Tryb bezprzetargowy w przypad-
ku dzier˝awy stosowany jest m.in.
przy przed∏u˝aniu umów z dotych-
czasowym dzier˝awcami oraz
przy wydzier˝awianiu nieruchomoÊci
na rzecz jednoosobowych spó∏ek
Skarbu Paƒstwa utworzonych przez
Agencj´.

Najwi´kszà grup´ nabywców w try-
bie bezprzetargowym stanowià dzier-
˝awcy. Ponadto nieruchomoÊci Zaso-
bu mogà byç zbywane bez przetargu
m.in. na rzecz podmiotów, które
w dniu przej´cia nieruchomoÊci przez
Agencj´ do Zasobu w∏adajà nià na pod-
stawie umowy lub decyzji administra-
cyjnej (uprawnienie to wygasa
po up∏ywie roku od dnia przej´cia mie-
nia przez Agencj´) oraz u˝ytkownicy
wieczyÊci nieruchomoÊci. Przy sprze-
da˝y na rzecz u˝ytkowników wieczy-
stych, na poczet ceny zalicza si´ kwot´
równà wartoÊci prawa u˝ytkowania
wieczystego, okreÊlonà w sposób
przewidziany w przepisach o gospo-
darce nieruchomoÊciami.

Zgodnie z ustawà z 2003 roku
o kszta∏towaniu ustroju rolnego
sprzeda˝ nieruchomoÊci przez Agen-
cj´ mo˝e nastàpiç, o ile po zawarciu
transakcji powierzchnia u˝ytków rol-
nych, b´dàcych w∏asnoÊcià jednego
nabywcy nie p. Zmieni∏y si´ tak˝e ure-
gulowania dotyczàce p na sprzeda˝
lub dzier˝aw´ nieruchomoÊci. Agen-
cja mo˝e je organizowaç m.in. dla
osób fizycznych spe∏niajàcych wa-
runki okreÊlone w przepisach
o kszta∏towaniu ustroju rolnego, za-
mierzajàcych utworzyç lub powi´k-
szyç gospodarstwo rodzinne (do po-
wierzchni 300 ha UR). Agencja uzy-
ska∏a tak˝e prawo odkupu nierucho-
moÊci w okresie 5 lat od daty sprze-
da˝y, po cenie, po jakiej nierucho-
moÊç zosta∏a sprzedana. 

W niektórych przypadkach sprze-
da˝ nieruchomoÊci Zasobu nast´po-
waç mo˝e w formie preferencyjnej
z roz∏o˝eniem ceny sprzeda˝y na ra-
ty. Pierwsza wp∏ata p∏atna przed za-
warciem umowy nie mo˝e byç ni˝-
sza ni˝ 20% ceny, a pozosta∏a nale˝-
noÊç p∏atna jest w okresie 15 lat
od daty sprzeda˝y. Uzasadnieniem
sprzeda˝y na raty mo˝e byç sprze-
da˝ bez przetargu oraz szczególne
wzgl´dy spo∏eczno-gospodarcze.

III. ZASADY GOSPODAROWANIA GRUNTAMI ROLNYMI
SKARBU PA¡STWA

2 Do momentu wejÊcia w ˝ycie ustawy
o kszta∏towaniu ustroju rolnego dzia∏a∏a ona
pod nazwà Agencja W∏asnoÊci Rolnej Skarbu
Paƒstwa.



8

Najcz´Êciej jest to nabycie nierucho-
moÊci w celu utworzenia albo po-
wi´kszenia gospodarstwa rolnego
lub tworzenia miejsc pracy. Mo˝li-
woÊç nabycia nieruchomoÊci rol-
nych niezabudowanych od Agencji
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.

Do koƒca 2005 r. Agencja przej´∏a
do Zasobu 4 715,3 tys. ha gruntów.
Wi´kszoÊç z nich pochodzi∏a z 1 666
zlikwidowanych PGR-ów. Najwi´cej
gruntów przej´to na terenach o du-
˝ym udziale sektora paƒstwowego
w rolnictwie, a wi´c w wojewódz-
twach: warmiƒsko-mazurskim, za-
chodniopomorskim, wielkopolskim,
dolnoÊlàskim i pomorskim (Map-
ka 1). W 2005 r. przej´to ∏àcznie 2,9
tys. ha w tym ponad 1,9 tys. ha pocho-
dzi∏o z zakupu gruntów rolnych w try-
bie ustawy o kszta∏towaniu ustroju
rolnego.

Agencja sprywatyzowa∏a do koƒ-
ca 2005 roku w drodze przeniesienia
prawa w∏asnoÊci grunty o powierzch-
ni 1 891,6 tys. ha, co stanowi po-
nad 40% area∏u jaki znajdowa∏ si´
w dyspozycji Zasobu. Na powierzch-
ni´ t´ sk∏ada si´ g∏ównie 1 585,4 tys.
ha gruntów sprzedanych. Na ko-

niec 2005 r. w Zasobie pozostawa-
∏o 2 799,5 tys. ha, z których w wi´k-
szoÊç (2 205,8 tys. ha – ok. 80%) by∏o
przedmiotem dzier˝awy. Do rozdy-

sponowania pozostawa∏o oko∏o 453
tys. ha, przede wszystkim gruntów
trudno-zbywalnych, o s∏abej przydat-
noÊci rolniczej, rozdrobnionych. 
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Mapka 1. Grunty przej te do Zasobu do 31.12.2005 r. (w tys. ha) 

ród o: Dane ANR. 

IV. TRANSAKCJE KUPNA–SPRZEDA˚Y GRUNTÓW ROLNYCH

4.1. Obrót ziemià rolniczà
pomi´dzy rolnikami

Zmiany na rynku ziemi rolniczej
w roku 2005 wyra˝a∏y si´ nieznacz-
nym wzrostem obrotu gruntami rol-
nymi. Dotyczy∏o to zarówno transak-
cji o charakterze rynkowym jak i in-
nych form przenoszenia praw w∏a-
snoÊci ziemi. Liczba aktów notarial-
nych kupna–sprzeda˝y ziemi wynio-
s∏a 76, 4 tys. tj. o 0,2 tys. wi´cej ni˝
w roku 2004. Tak niewielka ró˝nica
w skali zjawiska (wzrost o 0,3% w sto-
sunku do roku poprzedniego) Êwiad-
czy, ˝e postawy wobec w∏asnoÊci
ziemskiej nie uleg∏y istotnej ewolucji.
By∏ to tak˝e wynik przesuni´cia
w czasie wczeÊniejszych zamierzeƒ
ze wzgl´du na spodziewane zmiany

w sytuacji na rynku nieruchomoÊci
rolnych po wstàpieniu Polski do UE. 

W okresie poprzedzajàcym akce-
sj´ i bezpoÊrednio po niej (la-
ta 2003–2004) ze strony osób sprze-
dajàcych ziemi´ dominowa∏y posta-
wy wyczekiwania zwiàzane ze spo-
dziewanym wzrostem cen gruntów.
W tym okresie liczba transakcji kup-
na–sprzeda˝y nieruchomoÊci rol-
nych na rynku mi´dzysàsiedzkim by-
∏a o oko∏o 10% ni˝sza ni˝ w latach
wczeÊniejszych, a jednoczeÊnie wzro-
s∏a rola Agencji NieruchomoÊci Rol-
nej w obrocie ziemià. W roku 2005 te
tendencje uleg∏y odwróceniu – zwi´k-
szenie liczby transakcji gruntowych
notowano wy∏àcznie w obrocie mi´-
dzysàsiedzkim, natomiast ich wiel-

koÊç z udzia∏em osób prawnych ule-
g∏a widocznemu zmniejszeniu. 

W 2005 roku w stosunku do ro-
ku 2004 o 5,4% powi´kszy∏a si´ liczba
umów kupna–sprzeda˝y ziemi w ob-
rocie prywatnym. By∏o to o 3,2 tys.
umów notarialnych wi´cej ni˝ po-
przednio. W odniesieniu do ogó∏u go-
spodarstw indywidualnych, których
iloÊç jest okreÊlana na oko∏o 1851 tys.
nie stanowi to ró˝nicy, mogàcej mieç
istotny wp∏yw na przyspieszenie tem-
pa przemian agrarnych. Równocze-
Ênie zmniejszeniu uleg∏a liczba trans-
akcji z udzia∏em osób prawnych. We-
d∏ug danych Ministerstwa Sprawie-
dliwoÊci w 2005 roku by∏o ich o 17,4%
mniej ni˝ w roku poprzednim kiedy
zawarto oko∏o 17 tys. takich umów.
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Transakcje kupna–sprzeda˝y z udzia-
∏em osób prawnych dotyczà g∏ównie
dzia∏alnoÊci Agencji NieruchomoÊci
Rolnych. Tendencje te w ubieg∏ym ro-
ku by∏y g∏ównie powiàzane ze specy-
fikà dzia∏alnoÊci Agencji, a przede
wszystkim koniecznoÊcià przestrze-
gania wymogów prawnych jakim
poddane jest gospodarowanie ziemià
z Zasobu Skarbu Paƒstwa. WÊród
czynników ograniczajàcych sprzeda˝
ziemi z Zasobu (koniecznoÊç zabez-
pieczenia roszczeƒ reprywatyzacyj-
nych, limity obszarowe dla gospo-
darstw) pojawi∏o si´ nowe utrudnie-
nie zwiàzane z dezaktualizacjà lokal-
nych planów zagospodarowania
przestrzennego. 

W 2005 roku na pi´ç transakcji
kupna–sprzeda˝y ziemi odnotowa-
nych w biurach notarialnych, cztery
dotyczy∏y umów zawartych pomi´-
dzy osobami fizycznymi, a tylko jed-
na odby∏a si´ z udzia∏em osób praw-
nych.

Niezale˝nie od niewielkiego wzro-
stu w prywatnym obrocie ziemià rol-
niczà, w dalszym ciàgu liczba zawie-
ranych transakcji kupna–sprzeda˝y
by∏a stosunkowo niewielka. W bada-
nym okresie Êrednio zawierano 34 ta-
kie umowy na 1000 gospodarstw. Naj-
wi´cej umów zawierano na pó∏nocy
kraju, na terenie województw: po-
morskiego, zachodnio pomorskiego
oraz kujawsko pomorskiego. Pomi´-
dzy rokiem 2004, a rokiem 2005 naj-
wi´kszy wzrost w liczbie aktów kup-
na–sprzeda˝y ziemi odnotowano za-
tem w tych regionach kraju, w któ-
rych na sytuacj´ na rynku ziemi nie-
ruchomoÊci rolnych zawsze silnie od-
dzia∏ywa∏o bliskie po∏o˝enie gruntów
Agencji NieruchomoÊci Rolnych.
Na tym terenie w okresie ostatnich
kilkunastu lat poprzez mo˝liwoÊç za-
gospodarowania ziemi po by∏ych jed-
nostkach paƒstwowych, cz´Êç indy-
widualnych gospodarstw rolnych
istotnie podwy˝szy∏a swojà si∏´ eko-
nomicznà, co skutkowa∏o zwi´ksze-
niem o˝ywienia tak˝e w prywatnym
obrocie ziemià. 

W 2005 roku, podobnie jak i w la-
tach poprzednich, najni˝szà aktyw-
noÊcià w zakresie kupna–sprzeda˝y
ziemi w obrocie prywatnym cecho-
wa∏y si´ tereny Polski Êrodkowej i po-
∏udniowej. W pi´ciu województwach
tj. ∏ódzkim, ma∏opolskim, Êwi´tokrzy-
skim, Êlàskim i podkarpackim, a wi´c
na obszarach charakteryzujàcych si´

znacznym rozdrobnieniem agrarnym
i rozpowszechnieniem nierolniczych
êróde∏ utrzymania równoczeÊnie bar-
dzo silnie zaznacza∏a si´ nierówno-
waga popytowo poda˝owa na rynku
ziemi i niewielu w∏aÊcicieli by∏o
sk∏onnych do jej sprzeda˝y. Takie po-
stawy najsilniej zaznacza∏y si´ w wo-
jewództwie podkarpackim, w którym
zawarto tylko 19 umów kupna–sprze-
da˝y ziemi na 1000 gospodarstw.
W tym regionie Polski od wielu lat
znaczna cz´Êç gospodarstw spe∏nia
g∏ównie funkcje rezydencyjne lub sta-
nowi zaplecze dla nierolniczej dzia∏al-
noÊci gospodarczej. Wi´kszoÊç
zmian w∏asnoÊci ziemi odbywa si´
tam na zasadzie darowizn, dzia∏ów

rodzinnych oraz post´powaƒ spad-
kowych. Uwarunkowany kulturowo
tradycyjny stosunek do w∏asnoÊci
ziemskiej, a tak˝e marginalny udzia∏
Zasobu Skarbu Paƒstwa w po-
wierzchni nieruchomoÊci grunto-
wych oddzia∏uje ograniczajàco
na rynkowy obrót ziemià rolniczà.

4.2. Obrót ziemià rolniczà
z udzia∏em
Zasobu W∏asnoÊci Rolnej
Skarbu Paƒstwa

Agencja NieruchomoÊci Rolnych
sprzeda∏a od 1992 r. do koƒ-
ca 2005 r. 1 585,4 tys. ha gruntów,

Mapka 2. Transakcje kupna-sprzeda y w obrocie pomi dzy rolnikami 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ród o: Sporz dzono na podstawie danych Ministerstwa Sprawiedliwo ci. 
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tj. 33,7% gruntów przej´tych do Zaso-
bu. Od 1995 roku area∏ sprzedanych
gruntów kszta∏towa∏ si´ przewa˝nie
na poziomie znacznie przekraczajà-
cym 100 tys. ha rocznie. Niski poziom
sprzeda˝y w latach 1992–1994 by∏
zwiàzany przede wszystkim z tym, ˝e
przej´te nieruchomoÊci nie by∏y
przygotowane w sposób formalno-
-prawny do tej formy prywatyzacji
(koniecznoÊç za∏o˝enia lub aktualiza-
cji ksiàg wieczystych, podzia∏y geo-
dezyjne, wznowienia granic). Przej´te
do Zasobu mienie podlega∏o ponadto
tzw. restrukturyzacji, w ramach któ-
rej na podstawie analizy lokalnych
potrzeb i uwarunkowaƒ, okreÊlano
przedmiot i kierunki rozdysponowa-
nia poszczególnych cz´Êci przej´tych
paƒstwowych gospodarstw rolnych.
Ponadto na poczàtku lat dziewi´ç-
dziesiàtych, du˝a cz´Êç rolników pre-
ferowa∏a dzier˝aw´. Taka forma po-
zyskania nieruchomoÊci wymaga∏a
relatywnie mniejszego zaanga˝owa-
nia kapita∏owego ni˝ przy zakupie
ziemi. 

Rekordowà sprzeda˝ nierucho-
moÊci Zasobu zanotowano w 1996 r.
(193 tys. ha). Przyczynà tak nag∏ego
wzrostu by∏ m.in. fakt, i˝ do koƒca te-
go roku nabywcy nieruchomoÊci rol-
nych Zasobu mogli ubiegaç si´
o zwolnienie na okres 5 lat z podatku
rolnego od nabytych gruntów, nieza-
le˝nie od ich powierzchni. Poczàw-
szy od 1 stycznia 1997 r. zwolnienie
takie ograniczone zosta∏o do po-
wierzchni 100 ha.

Wyraêny spadek wolumenu sprze-
da˝y gruntów Zasobu w 2003 roku
spowodowany by∏ przede wszystkim
problemem tzw. „roszczeƒ zabu˝aƒ-
skich”. W grudniu 2002 r. roku Trybu-
na∏ Konstytucyjny uzna∏ za niekon-
stytucyjne ustawowe wy∏àczenie
mo˝liwoÊci zaliczania wartoÊci mie-
nia pozostawionego na wschodzie
na poczet ceny nabycia nieruchomo-
Êci Zasobu. W ten sposób stworzone
zosta∏y podstawy do umo˝liwienia
„zabu˝anom” zaspokajania roszczeƒ
z wykorzystaniem mienia Zasobu.
Brak by∏o jednak przepisów praw-
nych regulujàcych zarówno zasady,
jak i tryb nabywania nieruchomoÊci
przez te osoby od Agencji. Z tego
wzgl´du, konieczne by∏o znaczne
ograniczenie sprzeda˝y przetargowej
nieruchomoÊci Zasobu do czasu
uchwalenia przez Sejm ustawy doty-
czàcej rozwiàzania tego problemu.
Wesz∏a ona w ˝ycie dopiero pod ko-

niec stycznia 2004 r. Obecnie osoby
z uprawnieniami zabu˝aƒskimi, mogà
uczestniczyç w przetargach sprzeda-
˝y nieruchomoÊci organizowanych
przez Agencj´. Przys∏uguje im prawo
do rekompensaty w wysokoÊci
do 20% wartoÊci nieruchomoÊci po-
zostawionych poza obecnymi grani-
cami Rzeczypospolitej Polskiej. T´
kwot´ zalicza si´ na poczet ceny uzy-
skanej w przetargu.

Rok 2005 na rynku nieruchomoÊci
rolnych, podobnie jak poprzedni,
charakteryzowa∏ si´ wzrostem popy-
tu na grunty rolne. Agencja sprzeda-
∏a 108,3 tys. ha gruntów (w tym typo-

wych gruntów rolnych 105,6 tys. ha).
czyli o 3,6% wi´cej ni˝ w roku 2004
(104,5 tys. ha). 

Wzrost zainteresowania nabyciem
ziemi rolnej, zwiàzany by∏ przede
wszystkim z funkcjonujàcym syste-
mem dop∏at bezpoÊrednich do grun-
tów rolnych oraz uruchomieniem in-
nych form wsparcia finansowego, wy-
nikajàcych z obj´cia polskiego rolnic-
twa zasadami wspólnej polityki rolnej
Unii Europejskiej. Wzmo˝ony popyt
wynika∏ tak˝e z zainteresowania rolni-
ków umocnieniem pozycji rynkowej
swojego gospodarstwa. Wi´ksza by∏a
op∏acalnoÊç niektórych kierunków

Diagram 2. Sprzeda  gruntów Zasobu w latach 1992-2005 (w tys. ha) 
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Mapka 3. Grunty sprzedane z Zasobu wg stanu na 31.12.2005 r. (w tys. ha) 

ród o: Dane ANR. 
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produkcji rolnej i utrzyma∏a si´ ten-
dencja wzrostowa eksportu polskich
towarów rolno-spo˝ywczych. Wi´ksze
zainteresowanie zakupem ziemi rolnej
wynika∏o tak˝e z przewidywaƒ utrzy-
mywania si´ wzrostu cen nieruchomo-
Êci gruntowych po integracji z UE, jak
te˝ z faktu ˝e stopniowo mala∏y zaso-
by gruntów paƒstwowych. Dodatko-
wo pojawi∏o si´ znaczne zapotrzebo-
wanie na grunty „pod zalesienie”, jak
te˝ pod inwestycje, co równie˝ wp∏y-
n´∏o na wzrost popytu. 

W 2005 roku czynnikiem utrudnia-
jàcym intensyfikacj´ sprzeda˝y by∏o
wygaÊni´cie planów zagospodarowa-
nia przestrzennego w wielu gminach.
Niektóre z nich nie mia∏y nawet prze-
prowadzonych analiz z zakresu uwa-
runkowaƒ kierunków zagospodaro-
wania przestrzennego. NiepewnoÊç
co do przysz∏ej funkcji nieruchomo-
Êci i zwiàzane z tym ryzyko sprzeda-
˝y ziemi za cen´ nie odzwierciedlajà-
cà jej faktycznej wartoÊci, w wielu
przypadkach uniemo˝liwia∏y prze-
znaczanie nieruchomoÊci Zasobu
do sprzeda˝y (te grunty pozostawa∏y
najcz´Êciej w dzier˝awie). Ponadto
od 1997 roku funkcjonuje zakaz
sprzeda˝y nieruchomoÊci obj´tych
zastrze˝eniami reprywatyzacyjnymi.
Dotyczy to gruntów Zasobu o po-
wierzchni co najmniej 500 tys. ha.
W niektórych rejonach kraju te rosz-
czenia praktycznie blokujà sprzeda˝
gruntów Zasobu. Na przyk∏ad na tere-
nie woj. wielkopolskiego z∏o˝ono
roszczenia do pow. ok. 187 tys. ha,
kujawsko-pomorskiego – oko∏o 100
tys. ha, mazowieckiego – oko∏o 43
tys. ha, pomorskiego i warmiƒsko-
-mazurskiego – po oko∏o 20 tys. ha. 

Na dynamik´ sprzeda˝y ziemi
w 2005 roku wp∏ynà∏ równie˝ instru-
ment antykoncentracyjny (limit
500 ha UR, jaki Agencja sprzedaç
mo˝na jednemu nabywcy), a tak˝e
nowe zadania Agencji wynikajàce
z tej ustawy. W efekcie Agencja,
znacznie zwi´kszy∏a liczb´ przetar-
gów ograniczonych dla rolników in-
dywidualnych powi´kszajàcych go-
spodarstwa rodzinne, w ramach któ-
rych sprzedawane sà z regu∏y niewiel-
kie obszarowo nieruchomoÊci. Przy-
gotowanie takich gruntów do sprze-
da˝y jest bardziej pracoch∏onne i cza-
soch∏onne ni˝ w wypadku wi´kszych
obszarowo nieruchomoÊci.

Analizujàc sprzeda˝ gruntów rol-
nych Zasobu w 2005 r. w poszczegól-

nych grupach obszarowych mo˝na
stwierdziç, i˝ na ogólnà powierzchni´
(105,6 tys. ha gruntów typowo rolni-
czych), umowy sprzeda˝y najcz´Êciej
dotyczy∏y dzia∏ek od 10 do 100 ha
(59,6 tys. ha), takie transakcje stano-
wi∏y 56,4% powierzchni gruntów
sprzedanych. NieruchomoÊci od 1
do 10 ha (16,9 tys. ha), stanowi∏y 16%
ogó∏u gruntów obj´tych sprzeda˝à. 

W 2005 roku w grupie powy-
˝ej 300 ha odnotowano wzrost
sprzedanej powierzchni o 39%.

W 2005 r. ∏àcznie w grupach 100
i wi´cej ha sprzedano 27,2 tys. ha,
podczas gdy rok wczeÊniej – 21,3
tys. ha (wzrost o 27,7%). W grupie
obszarowej 10–100 ha powierzchnia
sprzeda˝y w roku ubieg∏ym by∏a
prawie identyczna jak w 2004 r.

W grupach mniejszych obszarowo
tj. do 10 ha w 2005 r. odnotowano spa-
dek powierzchni sprzedanej. Doty-
czy∏o to g∏ównie dzia∏ek o obszarze
do 1 ha. Podsumowujàc rok 2005,
mo˝na stwierdziç, i˝ nastàpi∏o prze-

Tabela 2. Liczba umów sprzeda y gruntów rolnych Zasobu w 2005 r. w grupach 

obszarowych  

W tym w grupach obszarowych (w ha) 

Lp. Województwo Razem 
do 1,00 1,01-9,99 10,00-99,99 

100,00-

299,99 

300,00 

i wi cej 

1. Dolno l skie 993 270 459 262 - 2 

2. Kujawsko-pomorskie 269 92 119 54 3 1 

3. Lubelskie 871 359 406 102 4 - 

4. Lubuskie 882 360 317 191 9 5 

5. ódzkie 561 254 282 24 1 - 

6. Ma opolskie 331 208 111 11 1 - 

7. Mazowieckie 347 130 186 31 - - 

8. Opolskie 474 201 180 83 5 5 

9. Podkarpackie 1 503 910 514 76 3 - 

10. Podlaskie 500 169 268 63 - - 

11. Pomorskie 599 115 225 250 8 1 

12. l skie 330 156 136 37 1 - 

13. wi tokrzyskie 579 291 267 21 - - 

14. Warmi sko-mazurskie 1 639 383 744 484 17 11 

15. Wielkopolskie 446 133 196 112 5 - 

16. Zachodniopomorskie 1 130 256 481 365 21 7 

RAZEM 11 454 4 287 4 891 2 166 78 32 

ród o: Dane ANR.  
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suni´cie sprzeda˝y w kierunku wi´k-
szych obszarowo nieruchomoÊci.

W roku 2005 nastàpi∏o znaczne
(o 18,4%) zmniejszenie liczby umów
sprzeda˝y gruntów rolnych Zasobu
(11,5 tys. umów wobec 14,1 w 2004
r.). Szczególnie du˝y spadek takich
transakcji zanotowano w grupie ob-
szarowej do 1 ha – z 6 tys. umów
zwartych w 2004 r. do 4,3 tys. umów

w 2005 r. Znaczny spadek (o 25%) wy-
stàpi∏ tak˝e w grupie od 1 do 10 ha
z 5,8 tys. umów w 2004 r. do 4,9 tys.
umów w 2005 r. Wzrost w liczbie
transakcji odnotowano natomiast
w grupie nieruchomoÊci o obszarze
powy˝ej 100 ha – z 88 do 110 transak-
cji w 2005 r.

W 2005, roku podobnie jak w la-
tach poprzednich, pod wzgl´dem

wielkoÊci nabytej powierzchni domi-
nowa∏y osoby fizyczne, które ∏àcznie
zakupi∏y 93,6 tys. ha tj. 88,7% ogó∏u
sprzedanej powierzchni. 

W 2005 r. przeci´tna powierzchnia
sprzedanych nieruchomoÊci rolnych
w przeliczeniu na 1 umow´ kszta∏to-
wa∏a si´ na poziomie 9,2 ha, co ozna-
cza, ˝e w porównaniu z 2003 r. (7,5
ha) i z 2004 r. (7,2 ha) jej wzrost wy-

 

Tabela 3. Powierzchnia gruntów rolnych Zasobu sprzedanych w 2005 r. w grupach 

obszarowych wed ug podmiotów nabycia 

Do 31.12.2005 W tym w 2005 

z tego z tego Wyszczególnienie 

grupa obszarowa w ha razem osoby 

fizyczne 

osoby 

prawne 

razem osoby 

fizyczne 

osoby 

prawne 

do 1,00 35 516 35 144 372 1 902 1 879 23 

1,01 - 1,99 39 868 39 330 538 2 659 2 624 35 

2,00 - 4,99 84 765 82 943 1 822 5 915 5 813 102 

5,00 - 9,99 103 697 100 244 3 453 8 340 8 144 196 

10,00 - 19,99 153 176 145 750 7 426 13 330 13 056 274 

20,00 - 49,99 345 661 313 144 32 517 36 548 33 358 3 190 

50,00 - 99,99 102 454 90 746 11 708 9 704 8 865 839 

100,00 - 499,99 421 470 304 393 117 077 27 192 19 905 7 287 

100,00 - 299,99 - - - 14 290 11 790 2 500 

300,00 - 499,99 - - - 12 902 8 115 4 787 

500,00 - 999,99 173 716 84 334 89 382 - - - 

1000,00 i wi cej 60 639 16 622 44 017 - - - 

Razem 1 520 962 1 212 650 308 312 105 590 93 644 11 946 

w tym do 99.99 865 136 807 301 57 835 78 399 73 740 4 659 

100,00 i wi cej 655 826 405 349 250 477 27 191 19 904 7 287 

ród o: Dane ANR.  

Tabela 4. Liczba umów sprzeda y gruntów rolnych Zasobu w 2005 r. w grupach 

obszarowych wed ug podmiotów nabycia 

Do 31.12.2005 W tym w 2005 

z tego z tego Wyszczególnienie 

grupa obszarowa w ha razem osoby 

fizyczne 

osoby 

prawne 

razem osoby 

fizyczne 

osoby 

prawne 

do 1,00 83 671 82 884 787 4 287 4 235 52 

1,01 – 1,99 27 886 27 517 369 1 879 1 855 24 

2,00 – 4,99 26 639 26 075 564 1 857 1 826 31 

5,00 – 9,99 14 638 14 157 481 1 155 1 127 28 

10,00 - 19,99 10 881 10 374 507 931 913 18 

20,00 - 49,99 10 600 9 690 910 1 099 1 016 83 

50,00 - 99,99 1 466 1 299 167 136 125 11 

100,00 - 499,99 1 732 1 312 420 110 87 23 

100,00 - 299,99 - - - 78 67 11 

300,00 - 499,99 - - - 32 20 12 

500,00 - 999,99 268 133 135 - - - 

1000,00 i wi cej 37 12 25 - - - 

Razem 177 818 173 453 4 365 11 454 11 184 270 

w tym do 99.99 175 781 171 996 3 785 11 344 11 097 247 

100,00 i wi cej 2 037 1 457 580 110 87 23 

ród o: Dane ANR.  
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niós∏ oko∏o 30%. Potwierdza to wska-
zane wczeÊniej zmiany w strukturze
sprzeda˝y polegajàce na zwi´kszeniu
zbycia du˝ych obszarowo nierucho-
moÊci rolnych.

4.3. Nierynkowy (rodzinny)
obrót ziemià

Na sytuacj´ na rynku ziemi rolni-
czej w Polsce silnie oddzia∏ujà zwy-
czajowe formy dziedziczenia ziemi
wraz z przekazywaniem gospodar-
stwa kolejnym pokoleniom w rodzi-
nie. W ten sposób funkcjonuje oko-
∏o 90% indywidualnych gospodarstw
rolnych, w zwiàzku z czym mi´dzysà-
siedzki obrót ziemià jest ograniczony
bardzo wieloma ró˝nymi czynnikami
nie zawsze majàcymi bezpoÊredni
zwiàzek z dzia∏alnoÊcià rolniczà. Po-
nadto nie wszystkie rodzinne ustale-
nia w dysponowaniu gruntami rolny-
mi znajdujà odzwierciedlenie w za-
wieranych formalnie umowach praw-
nych. 

W 2005 roku, silniej ni˝ w okre-
sach wczeÊniejszych, na nierynko-
wy obrót ziemià rolniczà oddzia∏y-
wa∏y uwarunkowania ekonomiczne.

W tym czasie wyraênemu zmniejsze-
niu uleg∏o zjawisko przekazywania
gruntów w ramach dzia∏ów rodzin-
nych. 

Do roku 2004 liczba umów spadko-
wych z tytu∏u dzia∏ów rodzinnych
istotnie wzrasta∏a (pomi´dzy 2003,
a 2004 rokiem a˝ o 22%). Egzekwowa-
nie zwyczajowo przynale˝nego spad-
ku dotyczy∏o na ogó∏ stosunkowo nie-
wielkich obszarów i pog∏´bia∏o roz-
drobnienie agrarne. W tym okresie
zainteresowanie przejmowaniem go-
spodarstw lub ich cz´Êci by∏o przede
wszystkim zwiàzane z utrudnieniem
migracji zarobkowych w zwiàzku
z wysokim bezrobociem oraz z coraz
silniej zaznaczajàcà si´ funkcjà kapi-
ta∏owà nieruchomoÊci gruntowych.
Po wstàpieniu do Unii Europejskiej
pierwszy z wymienionych czynników
zaczà∏ stopniowo s∏abnàç, a poprawa
koniunktury w rolnictwie oraz uru-
chomienie dop∏at bezpoÊrednich
spowodowa∏o, ˝e w silniejszym stop-
niu ni˝ w latach wczeÊniejszych w de-
cyzjach dotyczàcych przej´ç grun-
tów uwzgl´dniane by∏y czynniki zwià-
zane z rolniczym wykorzystaniem
ziemi. W konsekwencji w 2005 roku

iloÊç zawieranych aktów notarial-
nych dotyczàcych dzia∏ów rodzin-
nych zmniejszy∏a si´ o 12% (w stosun-
ku do 2004 roku). 

O wzrastajàcym znaczeniu posia-
dania ziemi celem rolniczego u˝ytko-
wania Êwiadczy∏ równie˝ widoczny
wzrost liczby umów o do˝ywocie.
W 2005 roku, w stosunku do 2004 ro-
ku iloÊç takich kontraktów powi´k-
szy∏a si´ o 21%. RównoczeÊnie prawie
o 8% zmala∏o, dopuszczane prawem,
dobrowolne przekazywanie gruntów
rolnych w zamian za wyp∏at´ Êwiad-
czeƒ emerytalnych z KRUS.

W 2005 roku, podobnie jak i w la-
tach wczeÊniejszych, najcz´stszà for-
mà nierynkowego obrotu ziemià rol-
niczà by∏y dokonywane notarialnie
akty darowizn. Ich udzia∏ wÊród ogó-
∏u nierynkowych przej´ç nierucho-
moÊci rolnych stanowi∏ oko∏o 73%
(w 2004 roku by∏o to 72%). Nale˝y
równie˝ zaznaczyç, ˝e od 2003 roku
notarialna liczba darowizn gruntu
rolnego ulega∏a niewielkiemu, ale sys-
tematycznemu wzrostowi i w 2005 ro-
ku by∏a ona o 2,2% wy˝sza ni˝ w 2004
roku. 
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5.1. Ceny ziemi rolniczej
w obrocie mi´dzysàsiedzkim

W 2005 roku Êrednia cena ziemi
rolniczej wynosi∏a 8244 z∏ za 1 ha
gruntów ornych i by∏a o 1610 z∏ wy˝-
sza ni˝ w 2004 roku (wzrost o 24,3%).
Tendencja dro˝enia gruntów rolnych
zaznacza∏a si´ od 2003 roku, ale do-
piero po 2004 roku to zjawisko znacz-
nie si´ nasili∏o.

Stosunkowo najbardziej, bo a˝
o 39,3% dro˝a∏y grunty s∏abej jakoÊci.
Takie zjawisko by∏o charakterystycz-
ne tak˝e dla lat wczeÊniejszych
i oznacza∏o, ˝e niezmiennie ziemia
stanowi∏a atrakcyjnà lokat´ kapita∏o-
wà. W zwiàzku z tym najwy˝szym po-
pytem cieszy∏y si´ grunty stosunko-
wo najtaƒsze (w 2005 roku ceny ziemi
o niskiej jakoÊci by∏y prawie o po∏o-
w´ ni˝sze od gruntów o dobrej kla-
sie), co równoczeÊnie oddzia∏ywa∏o
na szybkie powi´kszanie si´ ich ryn-
kowej wartoÊci. Ceny ziemi o dobrej
i Êredniej jakoÊci równie˝ mia∏y ten-
dencje wzrastajàce, ale nat´˝enia te-
go zjawiska by∏o s∏absze. Pomi´dzy
rokiem 2004 a rokiem 2005 grunty rol-
ne o wysokiej klasie bonitacji podro-
˝a∏y Êrednio o 22%, a ziemie Êredniej
jakoÊci o 29%. Dynamika cen ziemi
uleg∏a zdecydowanemu przyspiesze-
niu w stosunku do okresu 2003–2004,
wtedy ziemie dobre dro˝a∏y o 14%,
ziemie Êredniej klasy o 15%, a ziemie
najs∏absze o 20%.

Rosnàce tempo wzrostu cen ziemi
∏àczyç nale˝y przede wszystkim z fak-
tem, ˝e zdecydowanie powi´kszy∏a
si´ ró˝norodnoÊç motywacji do naby-
wania gruntów. Obok przeÊwiadcze-
nia, ˝e posiadanie ziemi si´ „op∏aca”
bo jej wartoÊç stale roÊnie oraz nara-
stania dywersyfikacji funkcji gospo-
darstw rolnych, co dodatkowo ogra-
nicza∏o poda˝ ziemi przeznaczonej
na sprzeda˝, w opisywanym okresie
wyraênie wzros∏a sk∏onnoÊç rolni-
ków do powi´kszania obszaru gospo-
darstwa. Przyczynia∏y si´ do tego za-
równo korzyÊci z tytu∏u dop∏at bez-
poÊrednich jak i poprawa koniunktu-
ry w rolnictwie. Wp∏yw dwu ostatnich
czynników silnie oddzia∏ywa∏ przede
wszystkim na zasobne gospodar-
stwa, które osiàgn´∏y ju˝ pewnà sil´
ekonomicznà i mia∏y zdolnoÊç inwe-
stycyjnà do rozszerzania produkcji.

Tabela 5. Nominalne i realne ceny gruntów ornych  

Wyszczególnienie 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 

Ceny nominalne 

w z  za 1 ha 2250 3003 3783 4379 4390 4786 5197 5042 5753 6634 8244 

Wska nik inflacji 

w%1 27,8 19,9 14,9 11,8 7,3 10,1 5,5 1,9 0,8 3,5 2,1 

Ceny sta e w z  

(1995 r. =100) 

za 1 ha 2250 2504 2744 2841 2654 2628 2709 2578 2918 3251 3957 

Ceny wyra one 

w dt pszenicy 

za 1 ha2 63,6 52,5 74,4 93,5 102,1 85,3 103,1 115,6 126,5 137,8 224,7 

Ceny wyra one 

w dt yta za 1 ha3 
99,8 83,6 101,9 136,5 147,7 115,3 141,3 151,9 164,1 182,6 298,3 

Ceny wyra one  

w kg ywca 

wieprzowego 

za 1 ha4 
827 998 998 1269 1459 1329,4 1200,2 1412,3 1412,3 1614,1 2158,1 

W dolarach USA 

za 1 ha5 928 1114 1153 1253 1052 1100 1271 1239 1483 1818 2552 

W ECU/EURO 

za 1 ha6 717 810 1021 1116 1040 1194 1420 1310 1310 1464 2051 

1 rednioroczny wska nik zmian cen towarów i dóbr konsumpcyjnych ogó em w stosunku do roku poprzedniego 

– dane GUS.  
2 rednia cena skupu 1 dt pszenicy w 2005 roku wynosi a 36,69 z  
3 rednia cena skupu 1 dt yta w 2005 roku wynosi a 27,64 z  
4 rednia cena skupu 1 kg ywca wieprzowego w 2005 roku wynosi a 3,82 z  
5 rednia cena dolara ameryka skiego w 2005 roku wynosi a 3,23 z . 
6 rednia cena EURO w 2005 roku wynosi a 4,02 z . 

ród o: Obliczenia na podstawie danych Biuletynu Statystycznego GUS nr 6/2006. 

V. CENY ZIEMI ROLNICZEJ

Diagram 4. Ceny ziemi ornej w obrocie s siedzkim (w z  za ha) 
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ród o: Obliczenia na podstawie danych GUS. 



15

O skali korzyÊci wynikajàcych z tytu-
∏u w∏asnoÊci ziemi Êwiadczy fakt, ˝e
w 2005 roku do jednostek z obszarem
powy˝ej 15 ha UR stanowiàcych 13%
ogó∏u indywidualnych gospodarstw
rolnych trafia∏o 57% ogó∏u dop∏at
bezpoÊrednich skierowanych do rol-
nictwa ch∏opskiego (rodzinnego).
Ârednia dop∏ata na gospodarstwo,
która w rozdrobnionych regionach
po∏udniowo-wschodniej Polski wyno-
si∏a 1,6 tys. z∏, na pó∏nocy stanowi-
∏a 9,0 tys. z∏.

W roku 2005 znaczàco wzros∏o
zró˝nicowanie przestrzenne w ce-
nach ziemi. WartoÊç wspó∏czynnika
zmiennoÊci (VS)3 wynosi∏a w 2005 ro-
ku 33% i by∏a coraz bardziej zbli˝ona
do wielkoÊci, od której uznaje si´, ˝e
skala rozbie˝noÊci w nasileniu bada-
nej cechy jest wysoka (40%). W od-
ró˝nieniu od trendów z lat 1999–2001,
od 2002 roku wartoÊç wspó∏czynnika
zmiennoÊci w zakresie przestrzenne-
go zró˝nicowania cen ziemi systema-
tycznie wzrasta∏a, w tym najsilniej
w ubieg∏ym roku, bo a˝ o jednà trze-
cià poprzedniej wielkoÊci. 

Ârednio w skali kraju najwy˝ej ce-
niono ziemi´ w województwach wiel-
kopolskim i zachodnio pomorskim.
Na tych terenach w 2005 roku cena
ziemi by∏a od 60% do 48% wy˝sza ni˝
przeci´tnie w kraju. W wymienionych
województwach, grupujàcych najsil-
niejsze ekonomicznie gospodarstwa
rolne, popyt na ziemi´ ∏àczy∏ si´
przede wszystkim z konkurencyjno-
Êcià i dà˝eniem do dalszego wzmac-
niania pozycji rynkowej producen-
tów rolnych.

Ró˝nice pomi´dzy województwami
pod wzgl´dem rynkowej wartoÊci zie-
mi umacnia∏o nierównomierne tempo
ich dro˝enia. Chocia˝ w 2005 roku,
w stosunku do roku poprzedniego ce-
ny ziemi prawie we wszystkich regio-
nach kraju mia∏y tendencje wzrostu,
to równoczeÊnie w tym˝e okresie zde-
cydowanie silniej ni˝ w latach wcze-
Êniejszych zaznaczy∏a si´ rola rolnic-
twa w kreowaniu obrotu ziemià. Po-
prawa koniunktury w rolnictwie, do-
p∏aty bezpoÊrednie oraz produkcyjne
sprzyja∏y umocnieniu pozycji ekono-
micznej dobrze prosperujàcych go-
spodarstw rolnych. Znalaz∏o to wyraz
we wzroÊcie zainteresowania ich u˝yt-

Diagram 5. Warto  wspó czynnika zmienno ci cen ziemi rolniczej w uj ciu wojewódzkim 

w poszczególnych latach 
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ród o: Obliczenia na podstawie danych GUS. 

Mapka 4. rednie ceny gruntów ornych w z  za hektar w obrocie s siedzkim w 2005 roku 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ród o: Sporz dzono na podstawie danych GUS. 
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Tabela 6. rednie ceny gruntów ornych w obrocie prywatnym (w z  za ha) 

Ogó em Rok 2005 w podziale 

wed ug jako ci bonitacyjnej Województwa 

2004r. 2005r. dobrej redniej s abej 

Polska 6634 8244 11001 8603 5843 

Dolno l skie 4875 6941 9159 6927 4600 

Kujawsko-pomorskie 7721 12209 15752 12665 8557 

Lubelskie 5386 6361 8705 6506 4217 

Lubuskie 3561 4364 5809 4632 3082 

ódzkie 6820 8982 12252 9774 6179 

Ma opolskie 8451 8644 10663 8463 6479 

Mazowieckie 7805 9557 13672 10376 6442 

Opolskie 6262 7100 9405 7388 5054 

Podkarpackie 4522 4318 5344 4354 2951 

Podlaskie 6697 9410 12943 10509 6948 

Pomorskie 6906 9137 11376 9376 7317 

l skie 8416 8224 10870 8468 6147 

wi tokrzyskie 5950 6062 8689 5819 3699 

Warmi sko-mazurskie 4691 5737 7575 6159 4667 

Wielkopolskie 8568 13107 18250 13733 8759 

Zachodniopomorskie 4901 5057 6741 5296 3584 
ród o: Obliczenia na podstawie danych GUS. 

3 Stosunek odchylenia standardowego
do Êredniej arytmetycznej wyra˝ony w procen-
tach.
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kowników powi´kszaniem area∏u
upraw. W konsekwencji na terenach,
w których skupiska takich gospo-
darstw by∏y relatywnie wi´ksze (g∏ów-
nie województwa: wielkopolskie i ku-
jawsko-pomorskie) ceny ziemi szyb-
ciej wzrasta∏y i coraz bardziej ró˝ni∏y
si´ od Êredniej krajowej, przy czym
dotyczy∏o to wszystkich gruntów nie-
zale˝nie od klasy bonitacyjnej. Rela-
tywnie wysokie ceny ziemi rolniczej tj.
o oko∏o 15% wy˝sze ni˝ Êrednio w kra-
ju uwidoczni∏y si´ równie˝ w woje-
wództwach: mazowieckim i podla-
skim. Na tych obszarach o˝ywienie
na lokalnych rynkach ziemi rolniczej
by∏o powiàzane przede wszystkim
z du˝ym popytem na ziemi´ w zwiàzku
z jej atrakcyjnym po∏o˝eniem (w nie-
dalekiej odleg∏oÊci od aglomeracji
warszawskiej) jak równie˝ z post´pu-
jàcym umacnianiem si´ pozycji ekono-
micznej gospodarstw wysoko wyspe-
cjalizowanych.

W 2005 roku najni˝sze ceny ziemi
odnotowano na terenie województw
podkarpackiego i lubuskiego. Tam
przeci´tna rynkowa wartoÊç ziemi
rolniczej by∏a prawie o po∏ow´ ni˝sza
ni˝ w skali kraju. Wymienione obsza-
ry od lat cechujà si´ szczególnie trud-
nà sytuacjà gospodarczà i wyjàtkowo
du˝ym bezrobociem. 

Wzrost cen, a zw∏aszcza bardzo sil-
ne dro˝enie ziemi najtaƒszej wskazy-
wa∏o przede wszystkim na nasilenie
presji popytowej. Zainteresowanie za-
kupem ka˝dych wystawionych
na sprzeda˝ gruntów, powodowa∏o ˝e
im ni˝sza by∏a cena ziemi, tym wi´cej
zg∏asza∏o si´ ch´tnych do jej zakupu.
W konsekwencji nakr´ca∏o to tempo
wzrostu cen i pomimo utrzymywania
si´ znacznych rozpi´toÊci pomi´dzy
rynkowà wartoÊcià gruntów o odmien-
nej klasie bonitacji. RównoczeÊnie za-
znacza∏a si´ tendencja do zmniejsza-
nia si´ tego dystansu w porównaniu
z latami wczeÊniejszymi.

5.2. Ceny gruntów
Zasobu W∏asnoÊci Rolnej
Skarbu Paƒstwa

Cen´ nieruchomoÊci Zasobu ustala
si´ w wysokoÊci nie ni˝szej ni˝ war-
toÊç tej nieruchomoÊci okreÊlona
przy zastosowaniu sposobów jej usta-
lania przewidzianych w przepisach
o gospodarce nieruchomoÊciami. Ce-
n´ nieruchomoÊci rolnej mo˝na rów-
nie˝ ustaliç w wysokoÊci nie ni˝szej
ni˝ wartoÊç gruntu okreÊlona

Diagram 6. Nominalne zmiany cen ziemi rolniczej w latach 2004 i 2005 (% w stosunku do 

roku poprzedniego) 
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ród o: Obliczenia na podstawie danych GUS. 

Tabela 7. Relacje cen gruntów ró nej jako ci w 2005 roku 

Ceny gruntów o jako ci bonitacyjnej 

dobrej redniej s abej Województwa 
rednia cena 

w z . za ha 

w % redniej ceny wojewódzkiej 

Polska 8244 133 104 71 

Dolno l skie 6941 132 100 66 

Kujawsko-pomorskie 12209 129 104 70 

Lubelskie 6361 137 102 66 

Lubuskie 4364 156 106 71 

ódzkie 8982 136 109 69 

Ma opolskie 8644 123  98 75 

Mazowieckie 9557 143 109 67 

Opolskie 7100 132 104 71 

Podkarpackie 4318 124 101 68 

Podlaskie 9410 138 112 74 

Pomorskie 9137 125 103 80 

l skie 8224 132 103 75 

wi tokrzyskie 6062 143  96 61 

Warmi sko-mazurskie 5737 132 107 81 

Wielkopolskie 13107 139 105 67 

Zachodniopomorskie 5057 133 105 71 
ród o: Obliczenia na podstawie danych GUS. 
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z uwzgl´dnieniem stawek szacunko-
wych jednego hektara oraz ce-
ny 100 kg ˝yta, stosownie do przepi-
sów o podatku rolnym oraz wartoÊci
cz´Êci sk∏adowych tego gruntu, okre-
Êlonych przez rzeczoznawc´. Wyzna-
czenie wartoÊci gruntu, mo˝e byç do-
konane bez udzia∏u rzeczoznawcy ma-
jàtkowego, gdy ma na celu ustalenie:
1) odp∏atnoÊci, w zwiàzku z przej´-

ciem gruntu na w∏asnoÊç Skarbu
Paƒstwa w trybie przepisów o ubez-
pieczeniu spo∏ecznym rolników,

2) ceny gruntu niezabudowanego
o powierzchni nieprzekraczajàcej
jednego hektara,

3) ceny gruntu stanowiàcej podstaw´
obliczenia op∏aty z tytu∏u wykony-
wania trwa∏ego zarzàdu. 

OkreÊlenie ceny przy zastosowa-
niu stawki szacunkowej nie mo˝e byç
stosowane w stosunku do nierucho-
moÊci przeznaczonej w planie zago-
spodarowania przestrzennego na ce-
le niezwiàzane z prowadzeniem go-

spodarki rolnej lub leÊnej. W prakty-
ce wycena przy u˝yciu stawek sza-
cunkowych nale˝y do rzadkoÊci.

W latach 1999–2003 mo˝na by∏o mó-
wiç o pewnej stabilizacji cen gruntów
Zasobu, a od tego czasu obserwuje si´
proces ich systematycznego wzrostu.
Przeci´tna cena 1 ha gruntów rolnych
w transakcjach sprzeda˝y zawartych
w 2004 r. (z wy∏àczeniem nieruchomo-
Êci o specyficznym charakterze), wy-
nios∏a 4682 z∏. W porównaniu ze Êred-
nià cenà uzyskanà w roku 2003 (3736
z∏), zanotowano wtedy wzrost o 25%.
W 2005 r. Êrednia cena 1 ha wynio-
s∏a 5607 z∏/ha (wzrost o 19,8% w porów-
naniu do roku poprzedniego). Silny
wzrost cen nieruchomoÊci rolnych za-
uwa˝alny by∏ na przestrzeni ca∏ego ro-
ku 2005, o czym Êwiadczà Êrednie ceny
uzyskiwane przez Agencj´ w poszcze-
gólnych kwarta∏ach: I kwarta∏ – 5105
z∏/ha, II kwarta∏ – 5201z∏/ha, III kwarta∏
– 5907 z∏/ha gruntów rolnych, IV kwar-
ta∏ – 6535 z∏/ha. W 2006 roku w I kwar-
tale wynios∏a ona 6519 z∏/ha,
a w II kwartale 6645 z∏/ha.

Tendencje i kierunki zmian cen
gruntów Zasobu odnotowane w la-
tach 2002–2005 by∏y to˝same z tren-
dami notowanymi na rynku mi´dzy-
sàsiedzkim, gdzie równie˝ nastàpi∏
gwa∏towny wzrost cen ziemi. Ârednio-
roczne tempo wzrostu w trzech ostat-
nich latach na obu rynkach, by∏o nie-
mal identyczne (blisko 18%). Inny by∏
jednak rozk∏ad cen w poszczegól-

Diagram 7. rednie ceny sprzeda y gruntów rolnych Zasobu w latach 1992-2005 r.  

w z  za 1 ha 

�������������
�������������

�������������
�������������
�������������
�������������

������������
������������
������������
������������

������������
������������
������������
������������

������������
������������
������������
������������
������������

������������
������������
������������
������������
������������
������������

�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������

�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������

�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������

������������
������������
������������
������������
������������
������������
������������
������������

������������
������������
������������
������������
������������
������������
������������
������������

������������
������������
������������
������������
������������
������������
������������
������������
������������

������������
������������
������������
������������
������������
������������
������������
������������
������������
������������
������������

�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������

�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������
�������������500

1 491

1 874

2 444

3 048

3 736

4 682

3 4383 414
3 5543 684

1 370
1 100

5 607

6 645

-200

200

600

1 000

1 400

1 800

2 200

2 600

3 000

3 400

3 800

4 200

4 600

5 000

5 400

5 800

6 200

6 600

7 000

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006*

* Dane za II kwarta  2006 

ród o: Raporty AWRSP i ANR. 

Tabela 8. Ceny sprzeda y gruntów rolnych Zasobu w 2005 r. (w z  za ha) 

Lp. Województwo I kwarta  II kwarta  III kwarta  IV kwarta  
rednio w 

2005 

1. Dolno l skie 5 773 5 769 6 408 5 985 5 941 

2. Kujawsko-pomorskie 8 124 6 581 7 940 7 641 7 643 

3. Lubelskie 3 397 4 819 7 081 6 379 5 464 

4. Lubuskie 4 100 4 353 3 740 4 806 4 250 

5. ódzkie 7 350 7 203 5 132 5 953 6 208 

6. Ma opolskie 4 546 10 027 5 554 7 937 7 749 

7. Mazowieckie 4 936 5 481 9 469 8 666 7 393 

8. Opolskie 7 995 7 614 7 145 6 749 7 466 

9. Podkarpackie 5 090 3 814 5 325 4 727 4 583 

10. Podlaskie 3 776 5 314 4 706 4 126 4 500 

11. Pomorskie 5 069 5 978 5 736 8 210 6 243 

12. l skie 7 157 7 702 6 892 9 616 8 300 

13. wi tokrzyskie 5 184 5 240 4 634 3 840 4 862 

14. Warmi sko-mazurskie 4 097 4 124 4 899 5 247 4 405 

15. Wielkopolskie 6 643 8 302 10 473 9 670 8 295 

16. Zachodnio-pomorskie 4 552 5 181 6 370 6 806 5 731 

Razem 5 105 5 201 5 907 6 535 5 607 

ród o: Dane ANR. 
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nych województwach. Na rynku paƒ-
stwowym w tym okresie najwi´ksze
wzrosty cen (tj. ponad ich wartoÊç
Êrednià) odnotowano w woj. podla-
skim, lubelskim, podkarpackim i ma-
∏opolskim, na rynku prywatnym zaÊ
w woj. kujawsko-pomorskim, wielko-
polskim, ∏ódzkim i pomorskim. 

Porównujàc oba rynki (paƒstwowy
i prywatny) nale˝y zauwa˝yç, ˝e nadal
utrzymuje si´ ró˝nica pomi´dzy cenami
uzyskiwanymi przez Agencj´, a kszta∏-
tujàcymi si´ w transakcjach zrealizowa-
nych bez jej udzia∏u. Prawid∏owoÊç, ˝e
przeci´tne ceny na rynku prywatnym
sà wy˝sze od cen nieruchomoÊci Zaso-
bu wynika przede wszystkim stàd, ˝e
sprzeda˝ przez Agencj´ realizowana
jest g∏ównie na terenach Polski pó∏noc-
nej i zachodniej, gdzie utrzymuje si´
wi´ksza poda˝ gruntów paƒstwowych
przy jednoczesnym ograniczonym po-
pycie, zw∏aszcza ze strony rolników.
Rynek prywatny koncentruje si´ nato-
miast w Polsce centralnej i po∏udnio-
wej, gdzie wyst´puje znaczna liczba go-

spodarstw indywidualnych, du˝y popyt
i wysokie ceny gruntów, przy jednocze-
snym nieznacznym udziale gruntów
paƒstwowych i ma∏ej liczbie transakcji
zwieranych przez ANR. 

W 2005 roku najwy˝sze Êrednie ce-
ny sprzeda˝y osiàgn´∏y te nierucho-
moÊci rolne Zasobu, które by∏y po∏o-
˝one na terenie województw: Êlàskie-
go, wielkopolskiego i ma∏opolskiego,
natomiast najni˝sze ceny odnotowano
w woj. lubuskim, podlaskim i podkar-
packim. Szczegó∏owe dane dotyczàce
Êrednich cen gruntów rolnych w po-
szczególnych kwarta∏ach przedsta-
wiono w tabeli 9.

Podobnie jak w latach ubieg∏ych,
w roku 2005 ceny gruntów rolnych
Zasobu cechowa∏o zró˝nicowanie
w zale˝noÊci od wielkoÊci zbywanej
nieruchomoÊci. W poszczególnych
kwarta∏ach roku odnotowano, z wy∏à-
czeniem wi´kszych obszarowo nieru-
chomoÊci, tendencj´ wzrostowà ce-
ny 1 ha.

Ogólnie utrzymywa∏a si´ prawid∏o-
woÊç, ˝e najdro˝sze (w przeliczeniu
na 1 ha) by∏y dzia∏ki ma∏oobszarowe
nie przekraczajàce 1 hektara, nato-
miast w wy˝szych grupach obszaro-
wych ich cena jednostkowa zazwyczaj
mala∏a.

Tabela 9. rednie ceny sprzeda y gruntów rolnych Zasobu (w z  za 1 ha) w 2005 r.  

W tym wed ug powierzchni sprzeda y 

Kwarta  rednia cena 
do 1,00 1,01-9,99 10,00-99,99 

100,00-

299,99 

300,00 

i wi cej 

I 5 105 6 790 4 936 4 933 4 317 6 622 

II 5 201 8 118 5 398 5 185 5 926 3 628 

III 5 907 9 483 6 735 5 861 5 846 4 765 

IV 6 535 9 199 6 758 6 671 5 744 5 255 

ród o: Dane ANR.  

VI. DZIER˚AWA GRUNTÓW ROLNICZYCH

Dzier˝awa jest formà u˝ytkowania
dóbr nie na zasadzie prawa w∏asnoÊci
lecz umowy z ich w∏aÊcicielem. Dzier-
˝awca mo˝e byç osobà fizycznà lub
prawnà, która w zamian za mo˝liwoÊç
okresowego korzystania z cudzej w∏a-
snoÊci zobowiàzuje si´ do Êwiadczenia
okreÊlonej zap∏aty. Kontrakty dzier-
˝awne sà najbardziej rozpowszechnio-
ne w rolnictwie, a ich przedmiot naj-
cz´Êciej stanowià grunty rolne.

6.1 Dzier˝awy mi´dzysàsiedzkie

W 2005 roku oko∏o 17% indywidu-
alnych gospodarstw rolnych u˝ytko-
wa∏o ziemi´ dzier˝awionà. Ich odse-
tek by∏ zdecydowanie wy˝szy ni˝
w 2000 roku, kiedy w analogicznej sy-
tuacji by∏o oko∏o 12% gospodarstw
(dane pochodzà z reprezentacyjnych
badaƒ IERIG˚-PIB prowadzonych
w odst´pach pi´cioletnich). Widocz-
ny wzrost zainteresowania dzier˝awà
gruntów rolnych nie wp∏ynà∏ na zmia-
n´ wieloletniej prawid∏owoÊci, ˝e by-
∏a ona g∏ównie formà powi´kszenia
w∏asnego area∏u gruntów, natomiast
niezmiennie do rzadkoÊci nale˝a∏o by
gospodarstwo indywidualne dyspo-

nowa∏o wy∏àcznie ziemià dzier˝awio-
nà. W 2005 roku, podobnie jak i pi´ç
lat wczeÊniej rodzinne gospodarstwa

ch∏opskie utworzone na ziemi w ca∏o-
Êci dzier˝awionej stanowi∏y niespe∏-
na 1% ogó∏u. Tym samym dzier˝awa

Tabela 10. Odsetek gospodarstw indywidualnych dzier awi cych ziemi  

Procent gospodarstw z dzier aw  ziemi: 

Wyszczególnienie 

Ogó em 

liczba 

gospodarstw 
ogó em 

w tym w asne 

i dzier awa 

w tym tylko 

z dzier aw  

POLSKA     

2000 3927 12,2 11,7 0,5 

2005 3705 16,6 16,0 0,7 

MAKROREGIONY     

I rodkowozachodni     

2000 478 19,0 18,4 0,6 

2005 475 22,1 21,5 0,6 

II rodkowowschodni     

2000 1538 12,9 12,2 0,7 

2005 1409 17,3 16,4 0,9 

III Po udniowo-wschodni     

2000 1251 6,2 6,2 0,0 

2005 1192 9,8 9,6 0,2 

IV Po udniowo-zachodni     

2000 358 16,2 15,9 0,3 

2005 332 26,2 25,6 0,6 

V Pó nocny     

2000 302 17,9 16,6 1,3 

2005 297 21,9 19,9 2,0 
ród o: Ankieta IERiG -PIB 2000 i 2005. 

Wyró nionym makroregionom odpowiadaj  nast puj ce województwa: rodkowozachodni – kujawsko-

pomorskie, wielkopolskie; rodkowowschodni – ódzkie, mazowieckie, lubelskie, podlaskie; po udniowo-

wschodni – wi tokrzyskie, ma opolskie, podkarpackie, l skie; po udniowo-zachodni – opolskie, lubuskie, 

dolno l skie; pó nocny – zachodniopomorskie, pomorskie, warmi sko-mazurskie. 
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by∏a g∏ównie formà rozszerzania po-
wierzchni upraw prowadzonych
na ziemiach w∏asnych (Tabela 10).

Rozpowszechnienie dzier˝aw by∏o
zró˝nicowane przestrzennie, a ich na-
silenie by∏o najwi´ksze na terenach
wyró˝niajàcych si´ pod wzgl´dem
poziomu rolnictwa oraz wysokiego
udzia∏u silnych ekonomicznie gospo-
darstw. Tak nale˝y interpretowaç du-
˝y udzia∏ gospodarstw z dzier˝awà
w makroregionach Êrodkowozachod-
nim, po∏udniowo-zachodnim i pó∏-
nocnym (mapka 5). Na wymienio-
nych terenach ponad jedna piàtà in-
dywidualnych gospodarstw dzier˝a-
wi∏a grunty. Rzadziej takie sytuacje
wyst´powa∏y na wschodzie kraju,
przy czym najmniej licznie zdarza∏y
si´ w makroregionie po∏udniowo-
-wschodnim, gdzie tylko w co dziesià-
tym gospodarstwie wyst´powa∏a
dzier˝awa. Niezale˝nie od przestrzen-
nych ró˝nic w skali dzier˝aw, wsz´-
dzie s∏u˝y∏y one przede wszystkim
powi´kszeniu powierzchni w∏asnego
gospodarstwa. Tylko w makroregio-
nie pó∏nocnym cz´Êciej ni˝ w pozo-
sta∏ych regionach zdarza∏y si´ gospo-
darstwa w ca∏oÊci zorganizowane
na naj´tej ziemi, ale i tam skala tego
zjawiska nie przekracza∏a 2% ogó∏u
badanych jednostek.

Przestrzenne zró˝nicowanie w roz-
powszechnieniu dzier˝aw by∏o po-
wiàzane z regionalnymi cechami ryn-
ku ziemi rolniczej. Na terenach,
na których po∏o˝one by∏y grunty Za-
sobu Skarbu Paƒstwa, dzia∏alnoÊç
Agencji NieruchomoÊci Rolnych
stwarza∏a dla gospodarstw indywidu-
alnych znacznie wi´ksze mo˝liwoÊci
powi´kszania posiadanego zasobu
ziemi ni˝ na obszarach, gdzie ten Za-
sób by∏ niewielki, a o poda˝y gruntów
na rynku prawie wy∏àcznie decydo-
wa∏ obrót prywatny.

Z przeprowadzonych badaƒ wyni-
ka∏o, ˝e w 2005 roku w ca∏ej po-
wierzchni ziemi u˝ytkowanej przez
indywidualne gospodarstwa rolne
obszar gruntów b´dàcych w dzier˝a-
wie stanowi∏ oko∏o 15%. Wi´kszoÊç,
bo 73% tej powierzchni tworzy∏y
dzier˝awy mi´dzysàsiedzkie. 

Dane na temat dzier˝aw w obrocie
mi´dzy rolnikami potwierdzi∏y nie-
ch´ç rolników do wyzbywania si´ zie-
mi. Âwiadczy∏ o tym fakt, ˝e w ro-
ku 2005, w stosunku do roku 2000,
w tych regionach, gdzie rolnictwo od-

Mapka 5. Zró nicowanie przestrzenne w skali dzier aw w rolnictwie indywidualnym  

w 2005 roku 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ród o: Ankieta IERiG -PIB 2005. 

powy ej 20% 

od 10 do 20% 

poni ej 10% 

Procent gospodarstw 

z ziemi  

dzier awion : 

Tabela 11. rednia wielko  gospodarstw z dzier aw  ziemi 

redni obszar u ytków rolnych w ha 

Wyszczególnienie ogó em badane 

gospodarstwa 

gospodarstwa z 

ziemi  w asn  i 

dzier awion  

gospodarstwa z 

ziemi  wy cznie 

dzier awion  

POLSKA    

2000 8,5 20,9 6,0 

2005 9,3 23,2 14,8 
ród o: Ankieta IERiG -PIB 2000 i 2005. 

Mapka 6. redni obszar dzier aw s siedzkich 

 
 

ród o: Ankieta IERiG -PIB 2005. 
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grywa∏o istotnà rol´ i charakteryzo-
wa∏o si´ najwi´kszà si∏à ekonomicznà
(tereny Êrodkowozachodnie i pó∏noc-
ne) wyraênie zmala∏ Êredni obszar
dzier˝aw przypadajàcych na jedno
gospodarstwo. Znalaz∏o to odzwier-
ciedlenie w wysokoÊci powierzchni
przeci´tnej dzier˝awy globalnego
wskaênika, która w obrocie mi´dzy-
sàsiedzkim uleg∏a pomniejszeniu
z 5,5 ha UR w 2000 roku do 4,8 ha UR
w 2005 roku.

W obrocie mi´dzysàsiedzkim ogra-
niczajàcy wp∏yw na wielkoÊç obszaru
dzier˝awy mia∏y równie˝ postawy
rolników wobec dop∏at bezpoÊred-
nich. Wyzbycie si´ ziemi wiàza∏o si´
z rezygnacjà z otrzymania dop∏aty,
a na to byli sk∏onni przystaç g∏ównie
w∏aÊciciele niewielkich gospodarstw,
dla których kwota dop∏aty nie by∏a
znaczàcym przychodem. Uwidacz-
nia∏y si´ równie˝ obawy, by aktualny
u˝ytkownik ziemi poprzez przej´cie
dop∏at nie naby∏ do niej formalnych
praw. DoÊwiadczenia z czasów PRL
(w pewnym okresie mo˝na by∏o prze-

jàç ziemi´ na w∏asnoÊç przez tzw. za-
siedzenie), a tak˝e nieufnoÊç niektó-
rych w∏aÊcicieli ziemi wobec nowej
polityki rolnej powodowa∏a, ˝e, nie
byli oni sk∏onni formalizowaç dzier-
˝aw. 

Dane o warunkach dzier˝aw mi´-
dzysàsiedzkich sà trudno dost´pne
i pochodzà wy∏àcznie z badaƒ ankie-
towych, a ze wzgl´du na ich dra˝li-
woÊç zazwyczaj majà charakter wy-
cinkowy. WÊród ogó∏u transakcji
dzier˝aw zarejestrowanych w 2005
tylko do 38% przypadków ustalono
warunki transakcji. Takich deklaracji
by∏o mniej ni˝ w 2000 roku, co wyni-
kaç mo˝e z narastajàcej atrakcyjno-
Êci dzier˝aw i powiàzanego z tym
wzrostu roszczeƒ w∏aÊcicieli grun-
tów. Potwierdzajà to dane na temat
wysokoÊci czynszów, które w porów-
nywanym okresie bardzo wyraênie
si´ powi´kszy∏y. W latach 1996–2000
w 87% przypadków roczna op∏ata
za dzier˝awionà ziemi´ nie przekra-
cza∏a 400 z∏, to w kolejnym czasokre-
sie tj. w latach 2000–2005 takie sytu-

acje stanowi∏y tylko 63%, a w pozo-
sta∏ych transakcjach wysokoÊç rocz-
nej op∏aty kszta∏towa∏a si´ na wy˝-
szym poziomie. Obserwowany
wzrost cen op∏at dzier˝awnych w ob-
rocie mi´dzysàsiedzkim by∏ konse-
kwencjà ogólnej sytuacji na rynku
ziemi – wzrostu ich ceny i powi´ksza-
jàcego si´ popytu na ziemi´ przy jed-
noczesnej niskiej poda˝y gruntów
wystawianych na sprzeda˝.

Badania ankietowe nie wykaza∏y
istotnej zale˝noÊci pomi´dzy kwota-
mi op∏at, a wielkoÊcià dzier˝awionej
powierzchni. W odniesieniu do dzier-
˝aw, podobnie jak i w przypadku kup-
na–sprzeda˝y ziemi, najistotniejsze
znaczenie mia∏y relacje popytowo-
-poda˝owe na lokalnym rynku.

Pod wzgl´dem d∏ugoÊci trwania
dzier˝awy, w ostatnich latach zdecy-
dowanie wzros∏a liczba umów d∏ugo-
terminowych, a coraz rzadziej zda-
rza∏y si´ przypadki tzw. dzier˝aw wie-
czystych na czas nieokreÊlony. W tej
ostatniej grupie mieszczà si´ na ogó∏
dzier˝awy tylko za podatek i us∏ugi,
a w∏aÊcicielami gruntów sà zazwyczaj
osoby b´dàce w starszym wieku, sa-
motne i chore, majàce ma∏e nieaktyw-
ne produkcyjnie gospodarstwa. Z ba-
daƒ wynika, ˝e tego typu dzier˝awy
odnotowywano na obszarze ca∏ego
kraju, ale najcz´Êciej na obszarach
o rozdrobnionej strukturze agrarnej,
gdzie wielu w∏aÊcicieli gospodarstw
utrzymywa∏o si´ spoza rolnictwa.
Udzia∏ takich dzier˝aw ulega stopnio-
wemu zmniejszeniu. W latach
1992–1996 ta forma najmu ziemi obej-
mowa∏a oko∏o jednej trzeciej z ogó∏u
zawieranych transakcji dzier˝aw mi´-
dzysàsiedzkich, w kolejnym badaniu
pomi´dzy rokiem 1996, a 2000 doty-
czy∏o to tylko co piàtej umowy dzier-
˝awy, a w ostatnim pi´cioleciu skala
zjawiska obni˝y∏a si´ do co dwudzie-
stej tj. 3% transakcji.

Niezale˝nie od pewnych korzyst-
nych zmian w warunkach zawierania
umów dzier˝awnych, w dalszym cià-
gu ponad jedna piàta transakcji by∏a
rozliczna w formie naturaliów, us∏ug
mechanizacyjnych i innych form
Êwiadczenia mi´dzysàsiedzkiej po-
mocy. Stosunkowo najcz´Êciej takie
sytuacje wyst´powa∏y na terenach
cechujàcych si´ rozdrobnieniem
agrarnym, gdzie przychody z rolni-
czej dzia∏alnoÊci gospodarczej stano-
wi∏y zazwyczaj tylko uzupe∏nienie in-
nych, pozarolniczych, êróde∏ utrzy-
mania rodziny.

Tabela 12. 

D ugo  okresu dzier awy w umowach zawartych mi dzy rolnikami w latach 2000-2005 

Transakcje (w %) wed ug okresu umowy 

w latach 

Wyszczególnienie 

Ogó em 

liczba 

nowych 

transakcji 

dzier aw 

Procent 

transakcji 

o 

ustalonych 

warunkach 

umowy 

do 2 2-5 5-10 
10 i 

wi cej 

na czas 

nieokre

lony 

POLSKA        

2000 331 48,6 8,2 25,1 42,0 4,2 20,5 

2005 384 38,3 4,9 24,2 58,3 7,8 4,8 

ród o: Ankieta IERiG -PIB 2000 i 2005. 

Diagram 8. Powierzchnia gruntów Zasobu wydzier awionych w latach 1992-2005 w tys. ha 
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6.2. Dzier˝awa gruntów Zasobu
W∏asnoÊci Rolnej Skarbu
Paƒstwa

W pierwszych latach funkcjonowa-
nia Agencji, dzier˝awa by∏a g∏ównà
formà zagospodarowania gruntów
Zasobu. W latach 1993–1995 wydzier-
˝awiono ok. 3 mln ha, a wi´c znacznà
wi´kszoÊç powierzchni przej´tych
gruntów. Obecnie w dzier˝awie pozo-
staje ponad 2,2 mln ha (blisko 80%
gruntów Zasobu), w tym typowych
gruntów rolnych 1,9 mln ha. Ogólna
powierzchnia dzier˝awy gruntów rol-
nych Zasobu w 2005 r. w porównaniu
do danych na koniec 2004 roku spa-
d∏a o ok. 100 tys. ha. 

Od kilku lat Agencja wydzier˝awia
regularnie po ponad 100 tys. ha rocz-
nie (Diagram 8). W 2005 odnotowa-
no znaczny spadek gruntów wy-
dzier˝awionych z Zasobu. ¸àczna
powierzchnia gruntów wydzier˝a-
wionych w 2005 r. z Zasobu wynio-
s∏a 78,6 tys. ha, w tym typowo rol-
nych 75,2 tys. ha (w 2004 roku by-
∏o 131,3 tys. ha). Zjawisko to t∏uma-
czyç mo˝na wyczerpywaniem si´

gruntów Zasobu mo˝liwych do za-
oferowania na przetargach, jak te˝
preferowaniem formy sprzeda˝y nie-
ruchomoÊci, zarówno przez Agencj´
(m.in. z uwagi na na∏o˝one obowiàz-
ki znacznych wp∏at do bud˝etu paƒ-
stwa z wp∏ywów z prywatyzacji) jak
i przez rolników indywidualnych
oraz innych potencjalnych u˝ytkow-
ników. 

W wydzier˝awionych gruntach
wi´kszoÊç (75%) stanowi∏y nierucho-
moÊci po PGR, a reszta (21%) pocho-
dzi∏a z by∏ego PFZ. Równolegle z wy-
dzier˝awianiem przez Agencj´ kolej-
nych nieruchomoÊci, cz´Êç z nich
wraca∏a do ponownego rozdyspono-
wania wskutek wygaÊni´cia okresu
dzier˝awy, rozwiàzania umów oraz
wy∏àczania cz´Êci trwajàcych dzier-
˝aw.

W roku 2005 r. z dzier˝aw „powróci-
∏o” 160,7 tys. ha i by∏a to wielkoÊç po-
dobna jak w roku poprzednim. Na t´
powierzchni´ sk∏ada∏o si´ 53,4 tys. ha
z tytu∏u umów wygas∏ych, 71,2 tys. ha
umów rozwiàzanych, w tym 25,9 tys.
ha na skutek nie wywiàzywania si´

dzier˝awców z warunków zawartych
w umowach. Na wniosek dzier˝awców
rozwiàzano umowy o dzier˝aw´ 44,8
tys. ha, z czego 26,7 tys. ha dzier˝awcy
zakupili na w∏asnoÊç – g∏ównie w try-
bie pierwszeƒstwa nabycia. Z umów
dotyczàcych trwajàcych dzier˝aw wy-
∏àczono w 2005 r. powierzchni´ 36,1
tys. ha. 

Dzier˝awy s∏u˝à powi´kszaniu go-
spodarstw rolnych, w tym gospo-
darstw rodzinnych. Na podstawie
tzw. „klauzul wy∏àczeniowych” za-
wartych w umowach, z przedmiotu
dzier˝aw nieruchomoÊci o po-
wierzchni wi´kszej ni˝ 300 ha, wy∏à-
cza si´ w trakcie trwania umowy
grunty do odr´bnego zagospodaro-
wania, g∏ównie na potrzeby powi´k-
szania okolicznych gospodarstw ro-
dzinnych. JednoczeÊnie, po przej´-
ciu gruntów z wygas∏ych bàdê roz-
wiàzanych umów dotyczàcych nie-
ruchomoÊci o stosunkowo du˝ym
obszarze, cz´sto przeprowadzana
jest tzw. wtórna restrukturyzacja,
polegajàca g∏ównie na okreÊleniu
puli gruntów, które zaoferowaç mo˝-
na rolnikom.
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Tabela 15. Powierzchnia dzier aw Zasobu w grupach obszarowych wed ug u ytkowników 

Do 31.12.2005 W tym w 2005 

z tego z tego Wyszczególnienie 

grupa obszarowa w ha razem osoby 

fizyczne 

osoby 

prawne 

razem osoby 

fizyczne 

osoby 

prawne 

do 1,00 68 947 68 772 175 1 430 1 424 6 

1,01 – 1,99 81 391 81 025 366 3 184 3 165 19 

2,00 – 4,99 135 788 134 401 1 387 5 555 5 533 22 

5,00 – 9,99 147 835 145 025 2 810 5 680 5 532 148 

10,00 – 19,99 200 095 193 798 6 297 9 774 9 519 255 

20,00 – 49,99 363 608 339 596 24 012 18 996 18 135 861 

50,00 – 99,99 289 596 257 229 32 367 12 027 11 387 640 

100,00 - 499,99 1 262 804 865 044 397 760 17 194 14 305 2 889 

100,00 - 299,99 - - - 14 068 11 871 2 197 

300,00 - 499,99 - - - 30 126 2 434 692 

500,00 - 999,99 968 107 417 536 550 571 1 390 - 1 390 

1000,00 i wi cej 932 823 180 090 752 733 - - - 

Razem 4 450 994 2 682 516 1 768 478 75 230 69 000 6 230 

w tym do 99.99 1 287 260 1 219 846 67 414 56 646 54 695 1 951 

100,00 i wi cej 3 163 734 1 462 670 1 701 064 18 584 14 305 4 279 

ród o: Dane ANR (bez powrotów z dzier awy). 
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W 2005 roku, podobnie jak i w la-
tach wczeÊniejszych, najwi´ksza po-
wierzchnia gruntów Zasobu znajdujà-
cych si´ w dzier˝awie po∏o˝ona by∏a
na terenach województw: zachodnio-
pomorskiego, warmiƒsko-mazurskie-
go, dolnoÊlàskiego i wielkopolskiego,
natomiast najmniejsza w woj. ma∏o-
polskim, ∏ódzkim i Êwi´tokrzyskim.

W 2005 roku w strukturze 75,2 tys.
ha wydzier˝awionych gruntów rol-
nych Zasobu w 2005 roku dominowa-
∏a grupa od 10 do 100 ha (40,8 tys. ha
– 54,3%). Podobnie by∏o w la-
tach 2003–2004. W grupie powy-
˝ej 100 ha do 300 ha wydzier˝awio-
no 14 tys. ha, czyli 18,6% ca∏ego are-
a∏u. Identyczny odsetek dzier˝aw do-

tyczy grupy od 1 do 10 ha. Porównu-
jàc rok 2005 r. do 2004 r., nastàpi∏ wy-
raêny spadek udzia∏u wi´kszych ob-
szarowo dzier˝aw, z przesuni´ciem
wzrostu udzia∏u powierzchni mniej-
szych tj. do 10 ha.

W 2005 r. Agencja zawar∏a mniej
umów dzier˝awy (9,5 tys.) ni˝ w latach

Tabela 16. Liczba umów dzier awy w grupach obszarowych wed ug u ytkowników 

Do 31.12.2005 W tym w 2005 

z tego z tego Wyszczególnienie 

grupa obszarowa w ha razem osoby 

fizyczne 

osoby 

prawne 

razem osoby 

fizyczne 

osoby 

prawne 

do 1,00 137 830 137 513 317 2 854 2 842 12 

1,01 – 1,99 58 278 58 066 212 2 411 2 400 11 

2,00 – 4,99 44 038 43 654 384 1 815 1 808 7 

5,00 – 9,99 20 961 20 563 398 805 783 22 

10,00 - 19,99 14 472 14 043 429 700 682 18 

20,00 - 49,99 11 711 10 983 728 623 598 25 

50,00 - 99,99 4 192 3 742 450 173 164 9 

100,00 – 499,99 5 211 3 809 1 402 103 87 16 

100,00 – 299,99 - - - 94 80 14 

300,00 – 499,99 - - - 9 7 2 

500,00 – 999,99 1 398 630 768 2 - 2 

1000,00 i wi cej 557 135 422 - - - 

Razem 298 648 293 138 5 510 9 486 9 364 122 

w tym do 99.99 291 482 288 564 2 918 9 381 9 277 104 

100,00 i wi cej 7 166 4 574 2 592 105 87 18 

ród o: Dane ANR (bez powrotów z dzier awy). 

Tabela 17. Grunty Zasobu w dzier awie w grupach obszarowych wed ug stanu na 31.12.2005 r. 

Powierzchnia gruntów w dzier awie - w ha 

w tym w grupie obszarowej 
Województwo  

razem  do 

1,00  

1,01 -  

1,99  

2,00 - 

4,99  

5,00 - 

9,99  

10,00 - 

19,99  

20,00 - 

49,99  

50,00 - 

99,99  

100,00 - 

299,99  

300,00- 

499,99  

500,00 - 

999,99  

1 000,00 

i wi cej 

Dolno l skie 257 540 6 935 6 046 10 503 9 563 12 789 25 713 19 118 42 037 52 009 40 852 31 975 

Kujawsko-

pomorskie 
118 439 791 973 3 205 4 607 5 358 7 601 4 924 16 942 24 057 21 410 28 570 

Lubelskie 62 817 3 614 4 539 5 855 3 282 2 312 4 172 2 780 9 459 15 436 7 181 4 187 

Lubuskie 153 901 4 697 5 613 7 346 6 699 10 231 20 673 16 794 26 010 16 675 23 463 15 700 

ódzkie 23 701 899 1 098 1 431 431 329 1 191 937 6 802 5 354 2 464 2 765 

Ma opolskie 13 143 767 375 465 360 341 609 1 040 1 937 758 1 569 4 921 

Mazowieckie 34 282 821 1 204 2 087 1 223 1 121 2 511 3 217 10 852 6 895 2 883 1 467 

Opolskie 118 903 916 1 491 2 039 2 056 3 422 4 004 2 862 8 874 14 507 31 674 47 057 

Podkarpackie 33 664 1 423 1 096 1 359 1 114 1 855 4 136 4 400 9 492 4 633 3 680 - 

Podlaskie 46 299 2 484 3 607 6 310 5 602 4 155 5 620 4 136 7 699 5 941 745 - 

Pomorskie 152 138 964 1 474 3 681 5 087 9 409 17 496 11 603 26 771 33 689 21 915 20 049 

l skie 37 829 1 125 1 328 2 091 1 142 1 783 2 654 2 856 9 304 5 140 4 804 5 603 

wi tokrzyskie 14 700 585 1 092 1 275 500 679 1 884 1 458 3 998 1 557 1 671 - 

Warmi sko-

mazurskie 
269 575 1 331 2 853 9 022 13 481 17 967 34 123 22 162 39 727 52 023 38 521 38 365 

Wielkopolskie 247 893 933 1 297 3 198 5 401 10 909 17 820 13 912 30 643 42 329 40 837 80 615 

Zachodnio- 

pomorskie 
343 765 2 082 3 602 8 712 11 051 17 533 42 848 38 696 49 246 50 081 61 003 58 911 

Razem 1 928 589 30 367 37 689 68 578 71 600 100 195 193 054 150 898 299 793 331 083 304 671 340 661 

ród o: Dane ANR.  
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poprzednich. W stosunku do 2004 r.
(12,9 tys.) spadek wyniós∏ 26%. Dzier-
˝awy gruntów rolnych o powierzchni
do 10 ha dominowa∏y w ogólnej liczbie
umów (5 tys.). Spad∏a natomiast o bli-
sko 35% liczba umów dzier˝awy za-
wartych na wi´ksze obszarowo nieru-
chomoÊci tj. powy˝ej 100 ha (183
w 2003 r., 161 w 2004 r. i tylko 105
w 2005 r.). Jeszcze wy˝szy spadek do-
tyczy∏ nieruchomoÊci od 10 do 100 ha
– w roku 2005 by∏o 1,5 tys. takich
umów, a w roku 2004 2,4 tys.

Od poczàtku funkcjonowania
Agencji do dzier˝awy zaoferowano
ponad 7 mln ha ziemi. Wed∏ug stanu
na 31.12.2005 rok w dzier˝awie by-
∏o 4,4 mln ha. Bioràc pod uwag´ aktu-
alnà iloÊç gruntów w dzier˝awie (2,2
mln ha) ka˝dy hektar Zasobu by∏ teo-
retycznie dwukrotnie w dzier˝awie.

W 2005 r. przeci´tna powierzch-
nia nieruchomoÊci wydzier˝awio-
nych przypadajàcych na 1 umow´
wynios∏a 7,9 ha. By∏o to zdecydowa-
nie mniej ni˝ w 2003 r. (10 ha)
i 2004 r. (9,5 ha).

Wed∏ug stanu na 31.12.2005 rok
w dzier˝awie by∏o 1.928,6 tys. ha typo-
wych nieruchomoÊci rolnych,
w tym 1 130, 6 tys. ha u osób fizycz-
nych, a 798 tys. ha u osób prawnych.
Pod wzgl´dem powierzchni w dzier˝a-

wie dominowa∏y wi´ksze obszarowo
nieruchomoÊci powy˝ej 300 ha. ¸àcz-
nie trzy ostatnie grupy (z tabeli 17),
stanowi∏y blisko 976,4 tys. ha, tj. po-
nad 50% ogó∏u gruntów Zasobu b´dà-
cych w dzier˝awie. Stosunkowo nie-
wielkà powierzchni´ stanowi∏y nieru-
chomoÊci rolne do 5 ha, tj. oko∏o 7%
ogó∏u dzier˝aw z Zasobu. Podobnie
jak w wypadku sprzeda˝y, dzier˝aw-
cami nieruchomoÊci by∏y g∏ównie oso-
by fizyczne. W 2005 roku wydzier˝awi-
∏y one ∏àcznie 69 tys. ha (92%) gruntów
rolnych.

W uj´ciu powierzchniowym w dzier-
˝awie najwi´cej gruntów pozostawa∏o
w województwach: zachodniopomor-
skim, warmiƒsko-mazurskim i dolno-
Êlàskim, a najmniej w województwach:
ma∏opolskim, Êwi´tokrzyskim i ∏ódz-
kim.

W 2005 roku Agencja ∏àcznie ob-
s∏ugiwa∏a blisko 140 tys. umów dzier-
˝awy. W tej grupie zdecydowanie do-
minowa∏y dzier˝awy niewielkich ob-
szarowo nieruchomoÊci do 1 ha
(56%). Równie licznà grup´ stanowi∏y
nieruchomoÊci do 2 ha i do 5 ha, ich
udzia∏ wynosi∏ odpowiednio 19%
i 16%. Niewielki by∏ natomiast udzia∏
umów dzier˝aw nieruchomoÊci o ob-
szarze powy˝ej 300 ha, który wynosi∏
tylko nieco ponad 1% ogó∏u. Najwi´-
cej umów dzier˝awy zawarto na tere-

nie województw: dolnoÊlàskiego, lu-
buskiego i zachodniopomorskiego,
a najmniej na terenie woj. ma∏opol-
skiego, ∏ódzkiego i Êwi´tokrzyskiego. 

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 drodze
przetargów. W umowach dzier˝awy
okreÊla si´ go z regu∏y w mierniku na-
turalnym, jakim sà decytony (dt) psze-
nicy. Czynsze z tytu∏u dzier˝awy grun-
tów rolnych Zasobu p∏atne sà za pó∏ro-
cze roku kalendarzowego z do∏u. Kwo-
ta pieni´˝na przypadajàca do zap∏aty
przez dzier˝awc´ obliczana jest
przy u˝yciu przeci´tnej ceny pszenicy
za pó∏rocze poprzedzajàce termin
p∏atnoÊci og∏aszanej przez GUS. Prze-
pisy umo˝liwiajà równie˝ okreÊlanie
czynszu w mierniku pieni´˝nym, jed-
nak ma to miejsce doÊç rzadko. 

Pomimo ró˝nic wynikajàcych z in-
dywidualnych cech dzier˝awionych
nieruchomoÊci rolnych (jakoÊç grun-
tów, roz∏óg, lokalizacja itp.), czynni-
ków koniunkturalnych i lokalnego
popytu na ziemi´, oferowany przez
dzier˝awców Agencji czynsz oscylo-
wa∏ w kolejnych latach przeci´tnie
na poziomie równowartoÊci 2 dt psze-

Tabela 18. Liczba umów dzier awy gruntów z Zasobu w grupach obszarowych wed ug stanu 

na 31.12.2005 r. 

Liczba umów dzier awy 

w tym w grupie obszarowej 
Województwo 

razem 
do 1,00 

1,01 - 

1,99 

2,00 - 

4,99 

5,00 - 

9,99 

10,00 -

19,99 

20,00 -

49,99 

50,00 -

99,99 

100,00 - 

299,99 

300,00-

499,99 

500,00 - 

999,99 

1 000,00 

i wi cej 

Dolno l skie 25 813 14 817 4 037 3 319 1 269 851 808 279 225 131 58 19 

Kujawsko-pomorskie 5 058 1 820 683 999 647 391 248 72 92 61 33 12 

Lubelskie 13 258 7 122 3 210 1 988 497 169 134 37 49 39 10 3 

Lubuskie 18 860 9 609 4 077 2 402 935 691 660 242 151 43 39 11 

ódzkie 2 747 1 391 719 450 63 24 30 14 36 13 5 2 

Ma opolskie 2 224 1 675 267 150 52 25 21 15 11 2 3 3 

Mazowieckie 3 640 1 642 850 684 176 77 80 45 62 19 4 1 

Opolskie 3 492 1 038 983 689 269 208 124 40 43 34 44 20 

Podkarpackie 5 401 3 451 849 538 157 133 134 64 58 12 5 - 

Podlaskie 8 859 3 427 2 430 1 687 719 302 179 58 42 14 1 - 

Pomorskie 6 739 2 113 1 046 1 167 722 674 569 172 144 85 33 14 

l skie 4 652 2 153 1 095 874 167 123 112 44 59 14 7 4 

wi tokrzyskie 3 097 1 448 900 520 74 48 60 19 22 4 2 - 

Warmi sko-mazurskie 12 799 2 967 1 977 2 781 1 906 1 296 1 107 324 233 131 56 21 

Wielkopolskie 6 886 2 270 935 992 758 769 586 201 168 106 57 44 

Zachodniopomorskie 15 742 4 696 2 638 2 846 1 637 1 306 1 433 591 320 138 92 45 

Razem 139 267 61 639 26 696 22 086 10 048 7 087 6 285 2 217 1 715 846 449 199 

ród o: Dane ANR.  
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Diagram 9. rednie czynsze dzier awne uzyskiwane za 1 ha gruntów rolnych Zasobu w latac

1992-2005 w dt pszenicy 
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ród o: Raporty AWRSP i ANR. 

 

Tabela 19. Czynsze za grunty rolne Zasobu wydzier awione w 2005 r. w dt pszenicy za 1 ha 

wed ug województw 

Lp. Województwo I kwarta  II kwarta  III kwarta  IV kwarta  rednio w 2005 

1. Dolno l skie 9,4 6 5,7 4,2 6,1 

2. Kujawsko-pomorskie 2,3 8,4 2,2 5,7 5,6 

3. Lubelskie 1,2 3,2 1,3 1,7 1,9 

4. Lubuskie 2,3 2,9 2,6 3 2,8 

5. ódzkie - 0,8 0,5 0,4 0,5 

6. Ma opolskie 4,7 2,8 3,1 4,5 3,9 

7. Mazowieckie 1,9 6 2,6 8,1 6,4 

8. Opolskie 3,3 2,8 4,7 2,7 3,4 

9. Podkarpackie 3,5 1,7 1,2 6,3 2,3 

10. Podlaskie 1 4 4 3,2 3 

11. Pomorskie 3,1 3,1 3,1 8,1 3,7 

12. l skie 6,8 11,5 2,9 9,4 7,6 

13. wi tokrzyskie 1,4 1,9 1,9 2,8 2,1 

14. Warmi sko-mazurskie 3 3,5 2,3 2,6 3 

15. Wielkopolskie 4,4 5,4 5,3 4,4 4,9 

16. Zachodnio-pomorskie 2,5 4,3 6,1 4,6 4,3 

Razem 3,4 3,9 3,7 4,1 3,8 

ród o: Dane ANR.  

nicy rocznie za 1 ha. W 2005 roku
przeci´tny czynsz za grunty rolne dla
trwajàcych umów dzier˝awy wyno-
si∏ 2,4 dt pszenicy. W ostatnim okre-
sie zaobserwowaç mo˝na by∏o, po-
dobnie jak w przypadku cen ziemi
tendencj´ wzrostowà wysokoÊci
czynszów dzier˝awnych (od 1,8 dt/ha
w 2001 r. do 3,8 dt/ha za grunty wy-
dzier˝awione w 2005 r.). 

W 2005 roku najwy˝sze czynsze
dzier˝awne uzyskiwano w wojewódz-
twach: Êlàskim, mazowieckim i kujaw-
sko-pomorskim natomiast najni˝sze
w województwach: ∏ódzkim lubelskim
i Êwi´tokrzyskim. W umowach dzier˝a-
wy zawartych w 2005 r. Êredni roczny
czynsz dzier˝awny (3,8 dt pszenicy)
w porównaniu do roku 2004 r. (3,5 dt
pszenicy) wzrós∏ o 8,6%. 

W poszczególnych kwarta∏ach
2005 r. przeci´tny czynsz za 1 ha
kszta∏towa∏ si´ nast´pujàco: I kwar-
ta∏ 3,4 dt (I kw. 2004 r. – 3,5 dt), II kwar-
ta∏ – 3,9 dt (II kw. 2004 r. – 3,5
dt), III kwarta∏ 3,7 dt (III kw. 2004 r. – 3,2
dt) i IV kwarta∏ 4,1 dt (IV kw. 2004 r.
– 3,3 dt). Wzrost poziomu czynszu
dzier˝awnego uzyskiwanego przez
Agencj´, podobnie jak wzrost cen
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VII. SPRZEDA˚ ZIEMI ROLNICZEJ CUDZOZIEMCOM

sprzeda˝y gruntów Zasobu, by∏ g∏ów-
nie efektem wzrostu popytu na ziemi´.

Wi´kszy poziom oferowanego
czynszu, wynika∏ tak˝e z du˝ego
spadku ceny pszenicy (Diagram 10),
która brana jest pod uwag´ do usta-
lenia faktycznej p∏atnoÊci czynszu
w z∏. Jej cena spad∏a w ubieg∏ym ro-
ku prawie o 100% (I pó∏rocze 2004 r.

– 69,52 z∏ dt, II pó∏rocze 2005
– 35,51 z∏ dt). Na wzrost czynszu
mia∏ tak˝e wp∏yw spadek wolumenu
ziemi wydzier˝awianej przez Agen-
cj´. 

W 2005 r., podobnie jak w 2004 r.,
stosunkowo wysokie czynsze osiàga∏y
nieruchomoÊci z przedzia∏u od 10 ha
do 100 ha. Najwy˝sze czynsze uzyski-

wane by∏y przy wydzier˝awieniu nie-
ruchomoÊci powy˝ej 300 ha, a najni˝-
sze Êrednie czynsze osiàgano przy wy-
dzier˝awianiu nieruchomoÊci o po-
wierzchni do 1 ha. Wyst´puje du˝e
zró˝nicowanie uzyskiwanego pozio-
mu czynszu dzier˝awnego w poszcze-
gólnych okresach roku kalendarzowe-
go, z utrzymujàcà si´ tendencjà wzro-
stowà. 

Diagram 10. Tendencje zmian redniej ceny 1 dt pszenicy w z  wg GUS  

(dane z lat 1993-2005)  
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ród o: Dane GUS. 

Tabela 20. rednie czynsze za grunty rolne Zasobu wydzier awione w 2005 r. wg grup 

obszarowych w dt pszenicy za 1 ha 

W tym w grupach obszarowych (w ha) 

Kwarta  rednia cena 
do 1,00 1,01-9,99 10,00-99,99 

100,00-

299,99 

300,00 

i wi cej 

I 3,4 2,2 2,6 4 2 3,3 
II 3,9 1,8 2,5 3,9 4,4 6,2 
III 3,7 2,1 2,7 3,9 3,9 6,5 
IV 4,1 2,2 3 3,8 6,2 7,3 

ród o: Dane ANR.  

7.1. Podstawy prawne

W 2005 roku nie uleg∏y istotnym
zmianom zasady nabywania nieru-
chomoÊci przez cudzoziemców
okreÊlone w ustawie z dnia 24 mar-
ca 1920 roku. By∏ to jednoczeÊnie
pierwszy pe∏ny rok dzia∏ania tych

przepisów po nowelizacji z 2004 r.
zwiàzanej z przystàpieniem Polski
do Unii Europejskiej, która zagwa-
rantowa∏a obywatelom i przedsi´-
biorcom paƒstw cz∏onkowskich Eu-
ropejskiego Obszaru Gospodarcze-
go – EOG (kraje Unii Europejskiej
oraz Norwegia, Islandia, Lichtenste-

in) u∏atwienia przy nabywaniu nie-
ruchomoÊci na terenie Polski. 

Zgodnie z zasadà okreÊlonà w prze-
pisach o nabywaniu nieruchomoÊci
przez cudzoziemców, z nielicznymi
wyjàtkami, wymaga si´ uzyskania ze-
zwolenia wydawanego przez ministra
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Ministra Spraw Wewn´trznych. Zezwo-
lenia takie mo˝e byç wydane, o ile
sprzeciwu nie wniesie Minister Obrony
Narodowej, a w przypadku nierucho-
moÊci rolnych – równie˝ Minister Rol-
nictwa i Rozwoju Wsi.

Analogiczne zezwolenie wymaga-
ne jest przy nabywaniu przez cudzo-
ziemców udzia∏ów lub akcji w spó∏-
kach handlowych, które sà w∏aÊcicie-
lami lub wieczystymi u˝ytkownikami
nieruchomoÊci na terytorium Polski.

W zwiàzku z przystàpieniem Polski
do Unii Europejskiej, obywatele
i przedsi´biorcy paƒstw cz∏onkow-
skich EOG, mogà nabywaç nierucho-
moÊci w Polsce na bardziej sprzyjajà-
cych zasadach, ni˝ pozostali cudzo-
ziemcy. Poczàwszy od dnia 1 ma-
ja 2004 roku, w stosunku do tych osób
nie jest wymagane uzyskanie zezwole-
nia na nabywanie nieruchomoÊci oraz
udzia∏ów i akcji w spó∏kach handlo-
wych b´dàcych w∏aÊcicielami bàdê
wieczystymi u˝ytkownikami nierucho-
moÊci na terenie Polski. Wyjàtek stano-
wi nabywanie nieruchomoÊci rolnych
i leÊnych, w odniesieniu do których
wprowadzono 12-letni okres przejÊcio-
wy, liczony od dnia przystàpienia
do Unii Europejskiej oraz tzw. drugich
domów (5-letni okres przejÊciowy).

Dwunastoletni okres przejÊciowy
nie dotyczy cudzoziemców, b´dàcych
obywatelami paƒstw cz∏onkowskich
EOG, 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 za-
warcia umowy dzier˝awy, przy czym
wymagane jest osobiste prowadzenie
na obszarze tej nieruchomoÊci dzia-
∏alnoÊci rolniczej oraz legalnie za-
mieszkiwanie na terytorium Rzeczy-
pospolitej Polskiej. Wymóg 7-letniego
okresu dzier˝awy dotyczy woje-
wództw: dolnoÊlàskiego, kujawsko-
-pomorskiego, lubuskiego, opolskie-
go, pomorskiego, warmiƒsko-mazur-
skiego, wielkopolskiego, i zachodnio-
pomorskiego, natomiast 3-letniego
województw: lubelskiego, ∏ódzkiego,
ma∏opolskiego, mazowieckiego, pod-
karpackiego, podlaskiego, Êlàskiego
i Êwi´tokrzyskiego. 

7.2. Skala zainteresowania
cudzoziemców nabyciem
ziemi rolniczej

W 2005 roku cudzoziemcy uzyska-
li4 592 zezwolenia na nabycie nierucho-

moÊci gruntowych o ∏àcznej powierzch-
ni 1786,19 ha. NieruchomoÊci rolnych
i leÊnych (okreÊlanych w dalszej cz´Êci
jako rolne) dotyczy∏y 373 zezwolenia
obejmujàce powierzchni´ 1759,137 ha.
Z powodu negatywnego stanowiska Mi-
nistra Rolnictwa i Rozwoju Wsi wyda-
no 38 decyzji odmownych.

SpoÊród 373 zezwoleƒ dotyczà-
cych nieruchomoÊci rolnych, 202
dotyczàce powierzchni 262 ha
udzielone zosta∏o osobom fizycz-
nym, natomiast 171 dotyczàcych po-
wierzchni 1497 ha – osobom praw-
nym. Oznacza to, ˝e nadal utrzymy-
wa∏a si´ charakterystyczna w ostat-
nich latach znaczna dysproporcja
pomi´dzy area∏em dotyczàcym ze-
zwoleƒ uzyskanych przez osoby
prawne i osoby fizyczne. W 2004 r.
area∏ ziemi rolniczej dotyczàcy na-
bycia przez osoby prawne stano-
wi∏ 77% powierzchni ogó∏em, nato-
miast w 2005 r. – 85%.

W ramach zezwoleƒ udzielonych
na nabycie ziemi rolnej, 174 (obejmujà-
cych powierzchni´ 242 ha) udzielono
cudzoziemcom – osobom fizycznym
b´dàcym obywatelami paƒstw cz∏on-
kowskich EOG, natomiast 150 (obejmu-
jàcych area∏ 1439 ha) uzyska∏y osoby
prawne – przedsi´biorcy z tych paƒstw.

WÊród 174 zezwoleƒ udzielonych
obywatelom paƒstw cz∏onkowskich
EOG na nabycie nieruchomoÊci rol-
nych a˝ w 125 przypadkach, mia∏y
one s∏u˝yç, zgodnie z deklaracjami
zawartymi we wnioskach, zaspokoje-
niu potrzeb ˝yciowych zwiàzanych
z miejscem zamieszkania, nie zaÊ
z prowadzeniem dzia∏alnoÊci rolni-
czej sensu stricte.

Diagram 11. Zezwolenia udzielone w 2005 roku na zakup nieruchomo ci rolnych i ich 

powierzchnia w podziale na osoby fizyczne i prawne 

ród o: Dane MSWiA. 
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Diagram 12. Zezwolenia na zakup nieruchomo ci gruntowych udzielone w 2005 roku 

ród o: Dane MSWiA.  
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Najwi´ksza powierzchnia nieru-
chomoÊci rolnych, na których naby-
cie cudzoziemcy uzyskali zezwolenia
w 2005 roku, dotyczy∏a województw:
Êwi´tokrzyskiego (474 ha – 27%), za-
chodniopomorskiego (186 ha – 11%),
mazowieckiego (182 ha – 10%), war-
miƒsko-mazurskiego (135 ha – 8%),
dolnoÊlàskiego (129 ha – 7%) i pomor-
skiego (127 ha – 7%). W porównaniu
z 2004 rokiem by∏a to istotna zmiana,
poniewa˝ poprzednio najwi´ksze are-

a∏y dotyczy∏y województw: mazo-
wieckiego (152 ha – 20%), dolnoÊlà-
skiego (86 ha – 11%), wielkopolskiego
(77 ha – 10%), Êlàskiego (68 ha – 9%),
Êwi´tokrzyskiego (65 ha – 9%), war-
miƒsko-mazurskiego i pomorskiego
(po 55 ha – 7%) oraz lubuskiego
(54 ha – 7%). 

Ze wzgl´du na kraj pochodzenia
kapita∏u, w 2005 roku najwi´cej ze-
zwoleƒ na nabycie nieruchomoÊci

rolnych uzyska∏y osoby fizyczne
i prawne pochodzàce z Niemiec (140
zezwoleƒ na powierzchni´ 381 ha),
Holandii (52 zezwolenia na 311 ha),
Francji (21 zezwoleƒ na 325 ha), Au-
strii (21 zezwoleƒ na 33 ha), Belgii (19
zezwoleƒ na 84 ha) i Wielkiej Brytanii
(19 zezwoleƒ na 58 ha). Nie zasz∏y
pod tym wzgl´dem istotne zmiany.
W 2004 roku nabywcy pochodzàcy
z Niemiec uzyskali 40% zezwoleƒ do-
tyczàcych 37% powierzchni, a z Ho-
landii 14% zezwoleƒ dotyczàcych
29% powierzchni. W 2005 roku na-
bywcy pochodzàcy z Niemiec uzyska-
li 38% zezwoleƒ dotyczàcych 22% po-
wierzchni, a z Holandii 14% zezwoleƒ
na nabycie 18% powierzchni. 

W 2005 roku liczba wydanych
przez MSWiA zezwoleƒ na zakup zie-
mi rolniczej przez cudzoziemców
wzros∏a o jednà trzecià w stosunku
do roku poprzedniego (373
w 2005 r. 279 w 2004 r.). Taka tenden-
cja zaznaczy∏a si´ ju˝ w la-
tach 2003–2004. Istotnie wzros∏a rów-
nie˝ powierzchnia nieruchomoÊci
rolnych obj´tych zezwoleniami.
W 2005 r. by∏ to area∏ 1759 ha w po-
równaniu z 761 ha w roku 2004
(wzrost o 131%). W 2005 roku Êrednio
na jedno udzielone zezwolenie przy-
pada∏o 4,7 ha, podczas gdy w 2004 ro-
ku tylko 2,7 ha.

W pi´cioleciu 2000–2005, rok 2005
wyró˝nia∏ si´ najwi´kszà liczbà ze-
zwoleƒ na nabycie ziemi rolniczej
przez cudzoziemców, najwi´ksza by-
∏a równie˝ powierzchnia gruntów ob-
j´ta takimi zezwoleniami.

W 2005 roku, w porównaniu z ro-
kiem poprzednim, udzia∏ spraw doty-
czàcych ziemi rolniczej w ogólnej
liczbie zezwoleƒ na nabycie nieru-
chomoÊci gruntowych zwi´kszy∏ si´
z 26% do 63%. Jeszcze wi´kszy by∏
wzrost powierzchni gruntów. Udzia∏
zezwoleƒ na nabycie ziemi rolniczej
w powierzchni ogó∏em zezwoleƒ
zwi´kszy∏ si´ z 28% a˝ do 98%.

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

Cudzoziemcy mogà staç si´ w∏aÊci-
cielami prawa w∏asnoÊci lub prawa
u˝ytkowania wieczystego ziemi rolnej
w Polsce nie tylko w drodze zawarcia
stosownych umów przenoszàcych
w∏asnoÊç, lecz równie˝ poprzez posia-
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Mapka 8. Ziemia rolnicza obj ta zezwoleniami na sprzeda  cudzoziemcom w 2005 r. (w ha) 

ród o: Dane MSWiA. 

Diagram 13. Zezwolenia na zakupu nieruchomo ci gruntowych w latach 2000-2005 

ród o: Dane MSWiA. 
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danie udzia∏ów lub akcji w spó∏kach
handlowych b´dàcych w∏aÊcicielami
bàdê wieczystymi u˝ytkownikami ta-
kich gruntów. W 2005 roku cudzo-
ziemcy uzyskali ∏àcznie 33 zezwolenia
Ministra Spraw Wewn´trznych i Admi-
nistracji na nabycie udzia∏ów i akcji
w spó∏kach, wszystkie dotyczy∏y spó∏-
ek posiadajàcych nieruchomoÊci
gruntowe, ale tylko w 8 przypadkach
by∏y to nieruchomoÊci o charakterze
rolnym. Nabywajàc udzia∏y i akcje
w spó∏kach, cudzoziemcy stali si´ w∏a-
Êcicielami 33,07 ha ziemi rolniczej.
Najwi´ksza powierzchnia tych grun-
tów po∏o˝ona by∏a na terenie woje-
wództw: wielkopolskiego (15 ha
– 45%), warmiƒsko-mazurskiego (6 ha
– 18%) i mazowieckiego (5 ha – 15%).
Wed∏ug kraju pochodzenia osób, któ-
re uzyska∏y zezwolenie na nabycie ak-
cji i udzia∏ów w spó∏kach posiadajà-
cych nieruchomoÊci rolne, najwi´cej
by∏o cudzoziemców reprezentujàcych
kapita∏ izraelski (15 ha), ukraiƒski (7
ha), amerykaƒski (7 ha), szwajcarski
(2 ha), singapurski (1 ha) i rosyjski    (1
ha). 

WÊród ogó∏u zezwoleƒ dotyczà-
cych ziemi rolniczej, jakie otrzymali
cudzoziemcy w 2005 roku, 24% stano-
wi∏y zezwolenia wynikajàce z zakupu
akcji i udzia∏ów w spó∏kach posiada-
jàcych nieruchomoÊci gruntowe,
przy czym udzia∏ ten w uj´ciu po-
wierzchniowym udzia∏ ten wy-
niós∏ 6%.

W 2005 roku, w porównaniu
z 2004 rokiem, ogólna liczba zezwo-
leƒ uzyskanych przez cudzoziem-
ców na nabycie udzia∏ów i akcji
w spó∏kach posiadajàcych nieru-
chomoÊci gruntowe zmniejszy∏a si´
ponad pi´ciokrotnie (ze 172 do 33),
natomiast nieruchomoÊci rolnych
– 2,5 krotnie (z 20 do 8). Znacznie
zmniejszy∏a si´ tak˝e powierzchnia
gruntów zwiàzanych z uzyskanymi
zezwoleniami na nabycie udzia∏ów
lub akcji. W 2005 wynios∏a
ona 542 ha w porównaniu z 7587 ha
w 2004 r. (ok. 14-krotny spadek).
OdnoÊnie nieruchomoÊci rolnych,
to spadek ten by∏ jeszcze wi´kszy,
bo 40-krotny (z 1337 ha w 2004 r.
do 33 ha w 2005 r.). Obserwowana
tendencja spadkowa wynika przede
wszystkim z faktu, i˝ cudzoziemcy
– obywatele i przedsi´biorcy paƒstw
cz∏onkowskich EOG mogli w 2005
roku nabywaç udzia∏y i akcje w spó∏-
kach posiadajàcych nieruchomoÊci
bez zezwolenia.

Powierzchnia gruntów, która prze-
sz∏a pod kontrol´ cudzoziemców
w wyniku nabycia lub obj´cia udzia-
∏ów lub akcji w spó∏kach handlowych
by∏a w 2005 r. ok. 53 razy mniejsza ni˝
powierzchnia, której dotyczy∏y ze-
zwolenia na nabycie ziemi rolniczej
(w roku 2004 relacja ta by∏a odwrotna
i wynosi∏a 1,8). W 2005 r. na jedno ze-
zwolenie na nabycie udzia∏ów lub ak-
cji w spó∏kach b´dàcych w∏aÊciciela-
mi lub u˝ytkownikami wieczystymi
nieruchomoÊci przypada∏o Êrednio
ok. 16 ha, a nieruchomoÊci rolnych
– ok. 4 ha. W roku 2004 by∏o to odpo-
wiednio: 44 ha i 67 ha.

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
rejestrów w 2005 roku (4609 wpisów)
wynika, ˝e cudzoziemcy nabyli
na podstawie wymaganego zezwole-
nia i bez koniecznoÊci ubiegania si´
o zezwolenie 2933 nieruchomoÊci
gruntowe o powierzchni 3459 ha (476
nieruchomoÊci o pow. 667 ha na pod-
stawie zezwoleƒ, 2457 nieruchomoÊci

o pow. 2792 ha bez obowiàzku uzy-
skania zezwolenia).

Najwi´cej nieruchomoÊci grunto-
wych cudzoziemcy nabyli na terenie
województw: dolnoÊlàskiego (687 ha),
mazowieckiego (442 ha), wielkopol-
skiego (334 ha) i Êlàskiego (304 ha).
WÊród osób fizycznych najwi´cej nie-
ruchomoÊci gruntowych nabyli oby-
watele Niemiec (268 ha), W∏och (56 ha)
i Holandii (35 ha), natomiast wÊród
osób prawnych podmioty z przewagà
kapita∏u niemieckiego (758 ha), holen-
derskiego (478 ha), francuskiego (326
ha) i austriackiego (266 ha). 

SpoÊród 2933 nieruchomoÊci na-
bytych w 2005 roku przez cudzoziem-
ców, 247 mia∏o charakter rolny
o ∏àcznej powierzchni 352 ha (10%
powierzchni nieruchomoÊci grunto-
wych, których dotyczy∏y wpisy).
W porównaniu z rokiem 2004, kiedy
cudzoziemcy nabyli 130 ha nierucho-
moÊci rolnych, oznacza to 2,7 krotny
wzrost

Na podstawie zezwoleƒ, cudzo-
ziemcy nabyli prawo w∏asnoÊci lub
prawo u˝ytkowania wieczystego 128
nieruchomoÊci rolnych (w 2004 r.
– 75, w 2003 r. – 107, w 2002 r. – 100,
w 2001 r. – 74) o ∏àcznej powierzch-
ni 318,54 ha. Osoby prawne naby∏y
71 nieruchomoÊci o powierzchni
244,99 ha, natomiast osoby fizycz-
ne 57 nieruchomoÊci o powierzch-
ni 73,55 ha.

Bez obowiàzku ubiegania si´ o ze-
zwolenie cudzoziemcy nabyli

 

Diagram 14. Zezwolenia dla cudzoziemców nabywaj cych akcje i udzia y w spó kach 

posiadaj cych nieruchomo ci gruntowe (lata: 2000-2005) 

ród o: Dane MSWiA.  
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w 2005 r. prawo w∏asnoÊci lub u˝yt-
kowania wieczystego 119 nierucho-
moÊci rolnych o ∏àcznej powierzch-
ni 33,32 ha (w 2004 r. by∏o to 96 nieru-
chomoÊci o powierzchni 46,91 ha).

Udzia∏ umów dotyczàcych ziemi
rolniczej zawartych po uzyskaniu
stosownego zezwolenia w ogólnej
liczbie umów dotyczàcych ziemi rol-
niczej wpisanych do rejestrów, wy-
niós∏ w roku 2005 r. 52% (dla porów-
nania w 2004 roku – 44%). JeÊli cho-
dzi o powierzchni´ nieruchomoÊci
rolnych nabytych przez cudzoziem-
ców, to w 2005 r. 91% area∏u dotyczy-

∏o umów zawartych po uzyskaniu ze-
zwolenia, gdy w 2004 r. udzia∏ ten
wynosi∏ 64%. 

W 2005 roku dokonano 116 wpi-
sów dotyczàcych transakcji nabycia
przez cudzoziemców akcji i udzia∏ów
w spó∏kach b´dàcych w∏aÊcicielami
lub u˝ytkownikami wieczystymi nie-
ruchomoÊci (w 2004 r. – 52), które do-
tyczy∏y powierzchni 1750 ha (w 2004
– 396 ha). Dotyczy∏y one g∏ównie na-
bycia przez podmioty niemieckie (25
wpisów), fiƒskie (16 wpisów), w∏o-
skie (16 wpisów) i cypryjskie (13 wpi-
sów).

W latach 1990–2005 wydano cu-
dzoziemcom zezwolenia na zakup
nieruchomoÊci o ∏àcznej powierzch-
ni 43,4 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 1996–2005 dotyczy∏y powierzch-
ni 55,9 tys. ha. ¸àcznie zezwolenia
na nabycie nieruchomoÊci bàdê
udzia∏ów i akcji, dotyczy∏y 0,3% ogól-
nej powierzchni kraju.

Uwzgl´dniajàc lata 2000–2005, cu-
dzoziemcy nabyli najwi´kszà po-
wierzchni´ ziemi rolniczej w ro-
ku 2005 (352 ha). 

W 2005 roku na rynku ziemi rolni-
czej uwidoczni∏y si´ skutki zmian
w ustawowych zasadach nabywania
nieruchomoÊci przez cudzoziemców,
które wesz∏y w ˝ycie wraz z przystà-
pienia Polski do Unii Europejskiej.
W zwiàzku ze zniesieniem wymogu
ubiegania si´ przez obywateli i przed-
si´biorców paƒstw cz∏onkowskich
EOG o zezwolenie na nabycie udzia-
∏ów i akcji w spó∏kach posiadajàcych
nieruchomoÊci gruntowe, zanotowa-
no istotny spadek liczby takich ze-
zwoleƒ i powierzchni, której one do-
tyczy∏y. Najwymowniej dokumentuje
to area∏ nieruchomoÊci rolnych wyni-
kajàcy z zezwoleƒ, który by∏ 40-krot-
nie mniejszy, ni˝ w roku 2004. Nadal
wzrasta∏a natomiast liczba zezwoleƒ
na zakup ziemi rolniczej i zwiàzany
z nimi area∏ gruntów, który stanowi∏
a˝ 98% powierzchni obj´tej wszystki-
mi zezwoleniami na nabycie nieru-
chomoÊci gruntowych udzielonymi
w 2005 r. Relacja ta ma zwiàzek
z funkcjonujàcym 12-letnim okresem
przejÊciowym na nabywanie ziemi
rolniczej przez obywateli i przedsi´-
biorców krajów EOG oraz liberaliza-
cjà nabywania przez te podmioty nie-
ruchomoÊci nierolnych. Dzia∏anie
okresu przejÊciowego dotyczàcego
nieruchomoÊci rolnych przejawia∏o
si´ równie˝ w tym, ˝e powierzchnia
ziemi rolniczej (w∏asnoÊç, u˝ytkowa-
nie wieczyste) nabytej przez cudzo-
ziemców po uzyskaniu zezwolenia
w 2005 r., zgodnie z rejestrem MSWiA,
by∏a 10 razy wi´ksza od powierzchni
nabytej bez koniecznoÊci uzyskania
takiego zezwolenia. W zbiorowoÊci
nieruchomoÊci o charakterze poza-
rolniczym relacja ta by∏a odwrotna:
blisko 10 razy wi´kszy area∏ nabyty
by∏ bez koniecznoÊci uzyskania ze-
zwolenia. 

ród o: Dane MSWiA. 
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Przemiany ustrojowe rolnictwa kra-
jów Europy Ârodkowo-Wschodniej
(EÂW) oznacza∏y, przede wszystkim,
likwidacj´ kolektywnej i paƒstwowej
w∏asnoÊci ziemi rolniczej. W wi´kszo-
Êci krajów ESW cel ten osiàgany jest
przez restytucj´ praw w∏asnoÊci
do gruntów i tworzenie prywatnych
gospodarstw rolnych. Pod poj´ciem
restytucji rozumie si´ najcz´Êciej
przywracaniu praw w∏asnoÊci by∏ym
w∏aÊcicielom ziemi lub ich spadko-
biercom (Albania, Bu∏garia, Czechy,
Rumunia, S∏owacja, S∏owenia, W´gry,
Estonia, Litwa, ¸otwa). W niektórych
krajach EÂW restytucja oznacza∏a
równie˝ nadawanie praw w∏asnoÊci
do ziemi cz∏onkom gospodarstw spó∏-
dzielczych i pracownikom by∏ych paƒ-
stwowych gospodarstw rolnych (Al-
bania, Mo∏dowa, Bu∏garia, Rosja,
Ukraina a w poczàtkowym etapie re-
form; Litwa, ¸otwa, Estonia).

Restytucja wykreowa∏a niekiedy
problem rozdrobnienia struktury
agrarnej nowopowsta∏ych gospo-
darstw prywatnych (Albania, Bu∏ga-
ria, W´gry cz´Êciowo Czechy i S∏owa-
cja). Techniczne wydzielenie grun-
tów prywatnych ze zwartych roz∏o-
gów pól gospodarstw wielkoobszaro-
wych okaza∏o si´ cz´sto niemo˝liwe
do szybkiego przeprowadzenia z po-
wodu kosztów takiego przedsi´wzi´-
cia. Dlatego restytucja prawa w∏asno-
Êci istotnie nie zmieni∏a struktur or-
ganizacyjnych u˝ytkowania ziemi
w rolnictwie takich krajów jak Cze-
chy, S∏owacja czy Bu∏garia. Dominu-
jàcym modelem zagospodarowania
gruntów rolnych we wspomnianych
krajach, a cz´Êciowo i na W´grzech
sà obecnie prorynkowo zorientowa-
ne spó∏dzielnie produkcyjne bàdê by-
∏e paƒstwowe gospodarstwa rolne
przekszta∏cone w spó∏ki prawa han-
dlowego. Jednostki te dzier˝awià
grunty rolne od drobnych w∏aÊcicieli
ziemi. Dlatego dominacja gospo-
darstw wielkoobszarowych w struk-
turze u˝ytkowników gruntów rolnych
jest ÊciÊle zwiàzana z udzia∏em grun-
tów dzier˝awionych w ogólnej po-
wierzchni gruntów rolnych w danym
kraju. Widoczne jest to zw∏aszcza
na S∏owacji i w Czechach, gdzie po-
nad 90% ogólnej powierzchni grun-
tów stanowià grunty dzier˝awione,
a wielkoobszarowe gospodarstwa

rolne u˝ytkujà 70% ogólnej po-
wierzchni gruntów rolnych. Pozyty-
wem takiego rozwiàzania jest z∏ago-
dzenie procesu transformacji w∏asno-
Êciowej, gdy˝ wielu drobnych w∏aÊci-
cieli nie jest w stanie, z powodu bra-
ku wystarczajàcych Êrodków finan-
sowych, efektywnie zagospodarowaç
przydzielonych gruntów. 

Dotychczasowe doÊwiadczenia do-
wodzà, ˝e skoncentrowanie dzier˝a-
wionych gruntów w u˝ytkowaniu go-
spodarstw wielkoobszarowych hamu-
je powstawanie prywatnego rynku zie-
mi. W wi´kszoÊci krajów regionu gdzie
wyst´puje du˝y udzia∏ gruntów dzier-
˝awionych (Czechy, S∏owacja, W´gry,
Bu∏garia) lub nadmiar si∏y roboczej
w rolnictwie (Albania, cz´Êç Rumunii)
w obrocie gruntami rolnymi uczestni-
czy nie wi´cej ni˝ 2–5% ogó∏u gospo-
darstw. Dzier˝awa gruntów od drob-
nych w∏aÊcicieli przez wielkoobszaro-
we gospodarstwa rolne zwiàzana jest
równie˝ z relatywnie niskimi stawka-
mi czynszu op∏acanymi przez dzier-
˝awc´. Na S∏owacji i w Czechach sà
one ni˝sze o ok. 20–50% ni˝ stawki p∏a-
cone w umowach dzier˝awy zawiera-
nych mi´dzy rolnikami. Cz´sto te˝,
z uwagi na trudnoÊci w zbycie produk-
tów rolnych, gospodarstwa wielkoob-
szarowe uciekajà si´ do praktyk op∏a-
ty czynszu dzier˝awnego w naturze
(Mo∏dawia, S∏owacja).

Istotnym hamulcem rozwoju ryn-
ku ziemi w krajach EÂW okazujà si´
równie˝ wysokie koszty transakcji
kupna-sprzeda˝y gruntów, na które
sk∏adajà si´ op∏aty notarialne, podat-
ki i inne koszty administracyjne. Ba-
dania przeprowadzone w Bu∏garii,
na Litwie i w Rumunii wykaza∏y, ˝e
wspomniane koszty stanowià od 10
do 30% wartoÊci ca∏ej transakcji. Cz´-
sto spotykanym ograniczeniem dla
powstawania prywatnej w∏asnoÊci
i rynku ziemi sà niekompletne reje-
stry gruntów, brak rozgraniczeƒ dzia-
∏ek i nierozstrzygni´te roszczenia
do gruntów. W Rumunii ok. 4,5 mln
dzia∏ek nie zosta∏o fizycznie wydzie-
lone z roz∏ogów pól gospodarstw
spó∏dzielczych i dzia∏ki te nie mogà
byç w∏àczone w obrót rynkowy ani
stanowiç zabezpieczenia dla kredy-
tów hipotecznych zaciàganych przez
ich w∏aÊcicieli. We wszystkich kra-

jach EÂW istniejà wprawdzie przepisy
normujàce zasady wydzielania grun-
tów ale przy ich realizacji wiele zale-
˝y od dobrej woli wielkoobszarowe-
go u˝ytkownika gruntów i jego relacji
z lokalnymi w∏adzami. 

W obecnym modelu u˝ytkowania
gruntów rolnych w Bu∏garii, Mo∏da-
wii i na W´grzech, mniej wi´cej, po∏o-
wa ogólnego area∏u gruntów dzier˝a-
wionych g∏ównie od prywatnych,
drobnych w∏aÊcicieli gruntów, u˝yt-
kowana jest przez gospodarstwa zor-
ganizowane w formie spó∏ek. Podob-
ny area∏ gruntów, przy niewielkim
udziale dzier˝aw, u˝ytkujà gospodar-
stwa rodzinne. Pozytywem dzier˝aw
mi´dzy gospodarstwami rodzinnymi
w Bu∏garii, S∏owacji i na W´grzech
jest fakt, ˝e dzier˝awcy sà znacznie
m∏odsi od rolników wydzier˝awiajà-
cych grunty (Êrednia wieku wydzier-
˝awiajàcych grunty w tych krajach
wynosi powy˝ej 60 lat). Nie ulega jed-
nak wàtpliwoÊci, ˝e transformacja
ustrojowa w EÂW okaza∏a si´ zasadni-
czo odmienna od historycznie
ukszta∏towanej europejskiej tradycji
dzier˝aw, gdzie z regu∏y w∏aÊciciele
wielkoobszarowych gospodarstw
rolnych wydzier˝awiajà swoje grunty
drobnym u˝ytkownikom ziemi. 

W krajach EÂW, w których zasoby
si∏y roboczej w rolnictwie przewa˝ajà
nad zasobami gruntów (Albania, cz´Êç
Rumunii) dominuje opcja fizycznego
wydzielania gruntów i powstawania
gospodarstw prywatnych. W krajach
o przeciwnej relacji zasobów si∏y ro-
boczej do zasobów gruntów (Rosja,
Ukraina) przewa˝a wydawanie Êwia-
dectw udzia∏owych do w∏asnoÊci
gruntów. Dlatego w bezpoÊrednim, re-
alnym u˝ytkowaniu gospodarstw ro-
dzinnych w Rosji i na Ukrainie znajdu-
je si´ odpowiednio oko∏o 13 i 18%
gruntów rolnych, podczas gdy wi´k-
szoÊç gruntów u˝ytkowana jest przez
przekszta∏cone rynkowo by∏e gospo-
darstwa kolektywne. W pierwszym
etapie restytucji w Mo∏dawii wydawa-
no wy∏àcznie Êwiadectwa udzia∏owe,
aby w drugim etapie tego procesu do-
konywaç fizycznych nadzia∏ów grun-
tów, które otrzyma∏o ju˝ ok. 80% bene-
ficjentów restytucji. Wirtualne prawo
w∏asnoÊci w postaci Êwiadectw udzia-
∏owych do gruntów nie prowadzi
do tworzenia gospodarstw prywat-
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nych, a co za tym idzie do powstawa-
nia rynku ziemi. 

Beneficjentami restytucji praw
w∏asnoÊci do ziemi w krajach EÂW
stali si´ g∏ównie spadkobiercy by∏ych
w∏aÊcicieli gruntów, co spowodowa-
∏o, ˝e nadzia∏y gruntów cz´sto otrzy-
ma∏y osoby, które nie mieszka∏y
na wsi bàdê utraci∏y swoje zwiàzki
z rolnictwem. Restytucja praw w∏a-
snoÊci do gruntów rolnych w Bu∏ga-
rii, na W´grzech, Rumunii, Litwie, ¸o-
twie i Estonii obj´∏a równie˝ emery-
tów wiejskich lub inne osoby miesz-
kajàce na wsi lecz nieaktywne zawo-
dowo w rolnictwie. W wielu przypad-
kach nie mia∏y one kwalifikacji bàdê
motywacji do zajmowania si´ rolnic-
twem i dà˝y∏y do mo˝liwie szybkiej
sprzeda˝y swojej w∏asnoÊci. Nadpo-
da˝ gruntów na rynku ziemi prowa-
dzi∏a do spadku cen i powi´kszania
area∏u od∏ogów. Problem ten uwi-
doczni∏ si´ szczególnie na ¸otwie
i W´grzech. Celem przeciwdzia∏ania
tym procesom w∏adze zmuszone by∏y
do utworzenia instytucji zajmujàcych
si´ zagospodarowaniem takich grun-
tów (W´gry) bàdê powierzy∏y realiza-
cj´ zadaƒ zagospodarowania grun-
tów niechcianych istniejàcym struk-
turom administracyjnym (¸otwa). 

W niektórych z krajów regionu (Al-
bania, Litwa, ¸otwa, Estonia) w po-
czàtkowym etapie przemian dokony-
wano nadzia∏ów gruntów dla cz∏on-
ków rolniczych spó∏dzielni produkcyj-
nych, pracowników paƒstwowych go-
spodarstw rolnym lub innych osób
wyra˝ajàcych ch´ç prowadzenia go-
spodarstwa rolnego zapominajàc
o ewentualnych roszczeniach do grun-
tów ich by∏ych w∏aÊcicieli. Roszczenia
takie pojawi∏y si´ na póêniejszym eta-
pie realizacji procesu restytucji, co
wymaga∏o wprowadzenia stosownych
regulacji prawnych uwzgl´dniajàcych
prawa by∏ych w∏aÊcicieli do odzyska-
nia ich w∏asnoÊci. 

W Albanii i Rumunii, na poczàtku
procesu restytucji, uznano za po-
wszechnà opcj´ fizycznego zwrotu
utraconej w∏asnoÊci. Jednak nie za-
wsze by∏o to mo˝liwe do przeprowa-
dzenia i dlatego konieczna by∏a nowe-
lizacja dotychczasowych przepisów

przewidujàca nadzia∏y gruntów za-
miennych lub stosowanie rekompen-
sat finansowych za utracone ziemie.
Na W´grzech, gdy by∏o to mo˝liwe,
zdecydowano si´ na fizyczny zwrot
utraconej w∏asnoÊci. W pozosta∏ych
przypadkach przyznawano specjal-
nie emitowane kupony, którymi
uprawnieni do restytucji regulowali
nale˝noÊci uczestniczàc w przetar-
gach na prywatyzowane mienie. 

Niedostatek podmiotów uczestni-
czàcych w obrocie gruntami prowa-
dzi do braku rynkowych cen ziemi.
Ta sytuacja zmusi∏a w∏adze niektó-
rych krajów do opracowania zasad
wyceny gruntów wykonywanej
w trakcie procesu restytucji, zawiera-
nia umów dzier˝awy i wymiaru obcià-
˝eƒ podatkowych. Indywidualnej wy-
ceny wartoÊci gruntu paƒstwowego
na Litwie dokonywano poczàtkowo
w oparciu o przyrodniczà jakoÊç gle-
by. Nast´pnie zacz´to okreÊlaç cen´
gruntów w drodze tzw. wyceny maso-
wej dzielàc terytorium kraju na bli-
sko 1000 okr´gów wartoÊci gleb. Me-
toda masowa opiera si´ na za∏o˝eniu,
˝e grunty o podobnych cechach jako-
Êci, po∏o˝enia i lokalnego popytu win-
ny mieç podobnà wartoÊç pieni´˝nà.
Znacznie dro˝sza wycena indywidu-
alna znajduje obecnie zastosowanie
w sprawach spornych lub na specjal-
ne ˝yczenie stron uczestniczàcych
w transakcji obrotu nieruchomoÊcià.

W Czechach znajdujà zastosowanie
oficjalne ceny ziemi przyjmowane
w trakcie restytucji, spadkobrania,
wymiany gruntów, okreÊlania wysoko-
Êci czynszu dzier˝awnego i obcià˝eƒ
podatkowych. Formu∏a liczenia cen
oficjalnych opracowana zosta∏a przez
Instytut Ekonomiki Rolnej i jest co-
rocznie uaktualniana przez Minister-
stwo Finansów. Wyró˝nia si´ 42 kate-
gorii cen oficjalnych. Podstaw´ ustale-
nia tych cen stanowià warunki klima-
tyczne, ukszta∏towanie terenu oraz
ocena profilu glebowego. Ostatecznà
cen´ gruntu okreÊla zysk brutto mo˝li-
wy do osiàgni´cia z danego typu gleby
przy przyj´ciu standardowego zesta-
wu potencjalnie uprawianych roÊlin
i przewidywanych kosztów poniesio-
nych na ich upraw´. Na S∏owacji funk-
cjonuje równie˝ oficjalna cena grun-

tów stosowana do celów restytucji,
dziedziczenia, wymiaru podatku rol-
nego, komasacji, ochrony gruntów
i ustalania czynszu dzier˝awnego dla
S∏owackiego Funduszu Ziemskiego b´-
dàcego odpowiednikiem Agencji Nie-
ruchomoÊci Rolnych w Polsce. Cena
ta regulowana jest rozporzàdzeniem
ministra finansów. 

Obok cen gruntów rolnych usta-
nowionych oficjalnie w poszczegól-
nych krajach EÂW dzia∏ajà lokalne
rynki, na których obowiàzujà lokal-
ne, rynkowe ceny ziemi. Tworzenie
si´ tych rynków zale˝y g∏ównie od li-
czebnoÊci gospodarstw prywatnych
okreÊlajàcych popyt na nabywanie
gruntów rolnych.

We wszystkich krajach EÂW two-
rzenie rynków ziemi stanowi wyzwa-
nie, które jest historycznie uwarun-
kowane wzgl´dami politycznymi
i spo∏ecznymi. TrudnoÊci w realiza-
cji tego zadania wyra˝ajà si´ cz´sto
poprzez ustanawianie okresów abo-
licji dla funkcjonowania rozwiàzaƒ
restytucyjnych i regulacyjnych. Do-
wodzi tego przyk∏ad Ukrainy, gdzie
podstaw´ prawnà funkcjonowania
rynku ziemi stworzy∏ kodeks ziem-
ski obowiàzujàcy ju˝ od 1 stycz-
nia 2002 r. Dotychczas kodeks dopu-
Êci∏ swobod´ obrotu ziemià nierol-
nà, stanowi on jednak, ˝e grunty rol-
ne mogà byç przedmiotem kup-
na–sprzeda˝y poczàwszy od 2007 r.
Tak˝e w innych krajach regionu
przebieg procesu restytucji by∏
przedmiotem wielokrotnych mody-
fikacji (Bu∏garia, Rumunia, Albania).
We wszystkich tych paƒstwach pod-
stawowym warunkiem funkcjono-
wania rynku ziemi jest zaistnienie
dostatecznie licznej grupy, silnych
ekonomicznie gospodarstw prywat-
nych. Dopiero pojawienie si´ takich
gospodarstw wymusza zmiany legi-
slacyjne i instytucjonalne regulujà-
ce dzia∏anie rynku ziemi. Dotychcza-
sowy przebieg transformacji ustro-
jowej rolnictwa krajów EÂW obejmie
wkrótce 20 lat, jest zatem wielce
prawdopodobnym, ˝e budowa pry-
watnego modelu rolnictwa i rynku
ziemi rolnej w wi´kszoÊci krajów
EÂW wymagaç b´dzie jeszcze znacz-
nie d∏u˝szego okresu czasu. 
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W serii Analizy Rynkowe w najbli˝szym czasie uka˝à si´:  

1. Rynek ziemniaka (30) • listopad 2006,

2. Rynek rzepaku (30) • listopad 2006,

3. Rynek owoców i warzyw (29) • listopad 2006,

4. Handel zagraniczny produktami rolno-spo˝ywczymi (24) • grudzieƒ 2006,   

5. Popyt na ˝ywnoÊç (7) • grudzieƒ 2006,

6. Rynek cukru (30) • grudzieƒ 2006,

7. Rynek ryb (6) • grudzieƒ 2006,

8. Rynek Êrodków produkcji i us∏ug dla rolnictwa (31) • marzec 2007,

9. Rynek pasz (21) • kwiecieƒ 2007,

10. Rynek mleka (31) • kwiecieƒ 2007,

11. Rynek drobiu i jaj (30) • maj 2007,

12. Rynek mi´sa (32) • maj 2007,

13. Rynek zbó˝ (31) • czerwiec 2007,

14. Rynek ziemi rolniczej (10) • paêdziernik 2007.
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