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W 2002 roku rynek ziemi rolniczej
cechowa∏ si´ niewielkim o˝ywieniem.
W stosunku do roku 2001 liczba za-
wartych umów notarialnych dotyczà-
cych kupna – sprzeda˝y ziemi rolni-
czej powi´kszy∏a si´ o oko∏o 8%,
przy czym wzrost dotyczy∏ g∏ównie
transakcji z udzia∏em osób prawnych
(o 21%), natomiast na rynku mi´dzy-
sàsiedzkim to zwi´kszenie by∏o du˝o
mniejsze (wynios∏o tylko 5%). Tym sa-
mym pog∏´bieniu uleg∏a obserwowa-
na od kilku lat tendencja zmniejszania
si´ roli prywatnego rynku w obrocie
ziemià rolniczà. W 2002 roku 79%
umów kupna – sprzeda˝y by∏o zawie-
ranych pomi´dzy rolnikami, gdy jesz-
cze w 2000 roku stanowi∏y one 85%
wszystkich spisywanych aktów.

W badanym okresie na rynku ziemi
rolniczej coraz silniej zaznacza∏a si´
dzia∏alnoÊç Agencji W∏asnoÊci Rolnej
Skarbu Paƒstwa (od 16 lipca 2003 nosi
ona nazw´ Agencja NieruchomoÊci Rol-
nych). Wed∏ug stanu na koniec 2002 ro-
ku w jej gestii znajdowa∏o si´ 3,1 mln ha
gruntów, przy czym w okresie dziesi´-
ciolecia 1992-2002 sprzeda∏a ona 28%
z ca∏ej powierzchni jaka trafi∏a do jej
dyspozycji. W 2002 roku liczba zawar-
tych umów sprzeda˝y ziemi rolniczej
z Zasobu WRSP by∏a o 14% wy˝sza ni˝
w 2001 roku. 

Wzrost znaczenia Agencji na rynku
ziemi rolniczej wiàzaç nale˝y przede
wszystkim z charakterem jej dzia∏alno-
Êci, której g∏ównym celem jest zago-
spodarowanie wolnych gruntów. W od-
ró˝nieniu od rynku prywatnego, gdzie
o obrotach przesàdza g∏ównie poda˝,
czyli ziemia wystawiana przez rolni-
ków do sprzeda˝y, o efektach dzia∏aƒ
Agencji decyduje przede wszystkim
popyt na ziemi´. Ponadto Agencja
sprzedaje ziemi´ na zasadach preferen-
cyjnych (sprzeda˝ na raty, niskie opro-
centowanie), a cena wystawianych
do sprzeda˝y gruntów jest zazwyczaj
ni˝sza ni˝ w obrocie prywatnym.

W 2002 roku Êrednie ceny sprzeda˝y
ziemi rolniczej pochodzàcej z Zasobu
wynosi∏y 3438 z∏ i by∏y prawie takie sa-
me jak w 2001 roku (ich wzrost wyniós∏
zaledwie (0,7%). Chocia˝ w tym samym
czasie przeci´tne ceny ziemi w obrocie
prywatnym potania∏y z 5197 z∏
do 5042 z∏ (spadek o 3%) to w dalszym
ciàgu by∏y one o 47% dro˝sze ni˝ grun-

ty z Zasobu W∏asnoÊci Rolnej Skarbu
Paƒstwa.

Na regionalne odmiennoÊci na ryn-
ku ziemi rolniczej niezmiennie oddzia-
∏ywa∏y uwarunkowania poda˝owo –
popytowe. W 2002 roku na terenach
o stosunkowo du˝ej poda˝y ziemi z Za-
sobu WRSP (regiony pó∏nocne i za-
chodnie) równie˝ rynek mi´dzysà-
siedzki cechowa∏ si´ wi´kszym o˝ywie-
niem ni˝ na obszarach, gdzie o obrocie
ziemià decydowa∏a prawie wy∏àcznie
sk∏onnoÊç w∏aÊcicieli gruntów do ich
sprzeda˝y (g∏ównie województwa: ma-
∏opolskie, podkarpackie). Obserwowa-
ne w ostatnim roku nasilenie w prywat-
nym obrocie ziemià rolniczà na tere-
nach z du˝ym udzia∏em ziem Zasobu
W∏asnoÊci Rolnej Skarbu Paƒstwa mia-
∏o charakter wtórny w stosunku
do wczeÊniejszych transakcji z udzia-
∏em Agencji.

Niewielkie zmiany na rynku ziemi
rolniczej w 2002 roku, a zw∏aszcza sta-
gnacja obrotów prywatnych, wynika∏y
g∏ównie z ograniczeƒ poda˝owych.
Mia∏y na nie wp∏yw zarówno uwarun-
kowania makroekonomiczne (utrzy-
mujàce si´ wysokie bezrobocie) jak
i prognozowany wzrost cen ziemi
po wejÊciu do UE. W 2002 roku ceny zie-
mi w Polsce relatywnie potania∏y. W tej
sytuacji wi´kszoÊç z osób planujàcych
sprzeda˝ ziemi przyjmowa∏o postawy
wyczekujàce i przesuwa∏o swoje za-
miary na póêniejszy okres.

Od strony popytowej najistotniej-
szym ograniczeniem by∏a utrzymujàca
si´ dekoniunktura w rolnictwie. Coraz
mniejsza op∏acalnoÊç produkcji rolni-
czej wywo∏ywa∏a u rolników raczej po-
czucie zniech´cenia ni˝ motywowa∏a
do obni˝ania kosztów poprzez wzrost
skali produkcji w wyniku powi´kszenia
area∏u uprawianych gruntów. Jedno-
czeÊnie tylko nieliczne, najsilniejsze
ekonomicznie jednostki mog∏y sobie
pozwoliç na inwestowanie w gospodar-
stwo. Czynnikiem, który nie sprzyja∏
zainteresowaniu zakupem ziemi by∏y
równie˝ trudnoÊci ze sprzeda˝à wi´k-
szoÊci surowców rolniczych. 

Odmiennie na popyt na ziemi´ rolni-
czà oddzia∏ywa∏a przybli˝ajàca si´
w czasie integracja z UE. Spodziewany
wzrost cen ziemi powodowa∏, ̋ e osoby
planujàce jej zakup by∏y zainteresowa-

ne jak najszybszà realizacjà zamierzeƒ.
Nie mo˝na wykluczyç, ˝e cz´Êç takich
planów mieç mog∏a charakter spekula-
cyjny. Zapowiedê dop∏at bezpoÊred-
nich tak˝e mog∏a pot´gowaç zamierze-
nia kupna gruntów, ale ten czynnik po-
jawi∏ si´ dopiero pod koniec 2002. 

Poczucie niepewnoÊci odnoÊnie
przysz∏ych warunków gospodarowa-
nia znajdowa∏o odzwierciedlenie rów-
nie˝ w stagnacji na rynku dzier˝aw rol-
niczych. Ta forma u˝ytkowania ziemi
jest atrakcyjna g∏ównie w sytuacji, gdy
ziemia jest droga, a rynki rolne sà usta-
bilizowane i gwarantujà okreÊlony do-
chód. 

W Polsce od wielu lat istnieje odczu-
cie zagro˝enia wykupem ziemi przez
cudzoziemców. Dotychczasowe dane
dotyczàce skali zainteresowania oby-
wateli innych paƒstw zakupem ziemi
rolniczej na terenie Polski nie uzasad-
niajà takich obaw. Oceniajàc zasi´g te-
go zjawiska na podstawie liczby ze-
zwoleƒ wydawanych przez MSWiA
(po uprzednim uzyskaniu zgody
MRiRW) nale˝y podkreÊliç, ˝e od 2000
roku ulega ono stopniowemu ograni-
czeniu. W okresie 2002 roku wydano
tylko 109 pozwoleƒ na zakup ziemi rol-
niczej przez cudzoziemców i by∏o to
o 25% mniej ni˝ 2001 roku. W tym sa-
mym czasie negatywnie rozpatrzono
150 próÊb o zgod´ (z czego 128 wnio-
skodawców z∏o˝y∏o odwo∏ania od tej
decyzji) zatem wielkoÊç opisywanego
zjawiska ma charakter marginalny. 

Poza staraniem o zakup ziemi rolni-
czej cudzoziemcy mogà wejÊç w jej
prawne posiadanie w efekcie nabycia
akcji i udzia∏ów w spó∏kach posiadajà-
cych nieruchomoÊci gruntowe. W 2002
roku odnotowano 33 przypadki, w któ-
rych by∏y to ziemie rolnicze. W wyniku
tych transakcji cudzoziemcy stali si´
wspó∏w∏aÊcicielami 672 ha ziemi rolni-
czej. Chocia˝ liczby bezwzgl´dne
Êwiadczà o rzadkoÊci opisywanego zja-
wiska, to wykazuje ono znacznà dyna-
mik´, poniewa˝ w 2001 roku udzielono
tylko 17 pozwoleƒ na zakup akcji
i udzia∏ów w spó∏kach posiadajàcych
nieruchomoÊci rolne o ∏àcznej po-
wierzchni 147 ha.

Ogó∏em w latach 1990–2002 wydano
cudzoziemcom zezwolenia na zakup
oko∏o 3 tys. ha ziemi rolniczej. 
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The market of agricultural land in
the year 2002 was featured with a ne-
gligible recovery. Comparing to 2001
the number of concluded legal nota-
rial deeds concerning sale /purchase
deals increased by about 8%. The in-
crease concerned mainly the deals
conducted by legal entities (by 21%).
On the other hand the increase in
and trade between physical persons
was quite smaller (5%). Therefore
observed since several years decline
in the importance of private land
market in land trade strengthen. In
2002 the deals concluded between
farmers contributed 79% of total
number of concluded deals versus
85% in 2001. 

Over the concerned period the im-
portance of the Agency of the Agricul-
tural Property of the State Treasury
(since 16.07.2003 called Agricultural
Property Agency – APA) increased on
the land market. AT the end of the
year 2002 the APA held 3,1 mio ha of
agricultural land. Over the last deca-
de the APA sold out 25% of the total
overtaken land. The number of sale
deals concerning the land being owed
by the APA was 14% up from the pre-
vious year. 

The increase of the importance of
the APA is linked to the character of
its activities, which are aimed at utili-
sation of the land. Contrary to the
market of private agricultural land,
where the turnover depends mainly
on supply, in other words the sizes of
the land put on sale, here the turno-
ver is up to the demand for land. Mo-
reover the APA sells the land on pre-
ferential conditions (instalments, low
interest rates) and the price of land is
usually lower than on the private
market. 

The prices of agricultural land co-
ming from the APA in 2002 averaged
3428 PLN/ha, which was close to the
level observed in 2001 (only 0,7% hi-
gher). At the same time the prices of
agricultural land on the registered
private market declined from 5197 to
5042 PLN/ha (by 3%) but it was still

47% above the prices of the land out
of the APA reserves. 

The market fundamentals in parti-
cular regions of Poland caused spa-
tial variations of the land prices. In
2002 the regions with relatively bulk
supplies of the land out of the APA re-
serves (North and West of the coun-
try) were featured with some recove-
ry also on the private market, while
propensity to sale had almost an exc-
lusive impact on turnover in the other
regions (mainly provinces of Malo-
polskie and Podkarpackie). Obse-
rved last year recovery on private
land market in the regions with large
share of land of the APA reserves re-
sulted from sale deals concluded pre-
viously with the participation of the
APA. 

Slight changes on the land market
in 2002, in particular stagnation in pri-
vate trade resulted mainly from redu-
ced land supplies. It resulted from
macroeconomic conditions (persi-
sting high unemployment) as well as
from forecast increase in land pro-
cess after Polish accession. The land
prices in 2002 in real terms declined.
Therefore most of the owners plan-
ning land sales have postponed the
decision. 

Persisting weak prosperity in agri-
culture was of crucial importance on
demand side. Declining profitability
of agricultural production resulted
rather in uncertain attitudes among
the farmers that motivated them to
reduce production costs through in-
crease of production scale and so
land purchases. At the same time on-
ly few economically strong, large
farms can afford investments in far-
ming. Also the problems with sales of
agricultural products hampered the
demand for agricultural land. 

Coming integration with the EU
had a reverse impact on demand for
agricultural land. Anticipated incre-
ase in land prices pushed individuals
interested in land to do so as soon as
possible, which possibly could have

a speculative character. Expectations
of direct payments could also amplify
demand for agricultural land. Howe-
ver this factor came in place barely at
the end of 2002. 

Uncertainty as regards further
conditions of farming was mirrored
also in stagnation on the market of
agricultural land rents. Such form of
land use is particularly attractive in
the situation when land is expensive
and agricultural markets are stabili-
sed and assure certain revenue. 

Since many years there is a feeling
of excessive overtaking of land by fo-
reigners in Poland. However the data
on the scope of foreign demand for
land do not justify such attitudes. As-
sessing the scope of this phenome-
non on the basis of the number of per-
missions issued by the Ministry of In-
ternal Affairs and Administration
(one a permission was granted by the
Ministry of Agriculture and Rural De-
velopment) it has to be stressed that
after the year 2000 it was subject to
a significant reduction. In 2002 only
109 permissions have been issued,
i.e. 25% down from 2001. At the same
time 150 applications have been re-
jected (128 applicants appealed from
such decisions). Thus the scope of
the phenomenon is marginal of im-
portance.

However there are other possibili-
ties for foreigners of legal ownership
of Polish land – the purchase of sha-
res in companies owing land. In 2002
were 33 such cases, in which agricul-
tural land was concerned. Due to
such transactions foreigners became
co-owners of 672 ha of agricultural
land. Although in absolute terms it is
insignificant, but shows a remarkable
growth. In 2001 only 17 permissions
were issued for the purchase of sha-
res in the companies owing 147 ha of
agricultural land. 

Over the period of 1999-2002 issu-
ed permissions concerned the pur-
chase of about 3 000 ha of agricultu-
ral land. 

SUMMARY



W serii Analizy Rynkowe w najbli˝szym czasie uka˝à si´:  

1. Rynek Êrodków produkcji i us∏ug dla rolnictwa /24/ • wrzesieƒ 2003,

2. Rynek pasz /14/ • paêdziernik 2003,

3. Rynek mi´sa /25/ • paêdziernik 2003,

4. Rynek drobiu i jaj /24/ • paêdziernik 2003,

5. Rynek mleka /25/ • paêdziernik 2003,

6. Rynek zbó˝ /25/ • listopad 2003,

7. Rynek ziemniaka /24/ • listopad 2003,

8. Rynek rzepaku /24/ • listopad 2003,

9. Rynek owoców i warzyw /23/ • listopad 2003,

10. Handel zagraniczny produktami rolno-spo˝ywczymi /18/ • grudzieƒ 2003,   

11. Popyt na ˝ywnoÊç /4/ • grudzieƒ 2003,

12. Rynek cukru /24/ • grudzieƒ 2003,

13. Rynek ziemi rolniczej /7/ • wrzesieƒ 2004.
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