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Rok 2006 na rynku ziemi rolniczej
by∏ kolejnym okresem, w którym
na obrót nieruchomoÊciami rolnymi
silnie oddzia∏ywa∏a nierównowaga
popytowo-poda˝owa, a ch´tnych
do zakupu ziemi by∏o wi´cej ni˝
sk∏onnych do jej sprzeda˝y. T´ sytu-
acj´, podobnie jak i w latach wcze-
Êniejszych, ∏àczyç nale˝y przede
wszystkim ze zmianami w polityce
rolnej, które wynika∏y z integracji
Polski z Unià Europejskà. W okresie
poprzedzajàcym ten proces per-
spektywa wprowadzenia zasad
WPR, a zw∏aszcza zapowiedê uru-
chomienia dop∏at bezpoÊrednich
przyczynia∏y si´ do stagnacji na ryn-
ku ziemi rolniczej, a potencjalni
zbywcy gruntów przyjmowali posta-
wy wyczekujàce nadchodzàcych
zmian w polityce rolnej i spodziewa-
nego wzrostu cen ziemi.

W 2005 roku, w porównaniu do ro-
ku 2004, ogólna liczba transakcji kup-
na-sprzeda˝y ziemi wzros∏a zaledwie
o 0,3%, przy czym liczba umów pry-
watnych uleg∏a powi´kszeniu o 5,4%,
natomiast zmala∏a sprzeda˝ ziemi
z Agencji NieruchomoÊci Rolnych.
W tym czasie wÊród czynników istot-
nie ograniczajàcych up∏ynnianie
gruntów z Zasobu Skarbu Paƒstwa
wymieniç nale˝y przede wszystkim
wygaÊni´cie planów zagospodarowa-
nia przestrzennego, co utrudnia∏o
w∏aÊciwà wycen´ nieruchomoÊci
gruntowych. 

W 2006 roku najbardziej znaczàca
zmianà na rynku ziemi rolniczej by∏
wzrost liczby transakcji kupna-sprze-
da˝y gruntów.

Wed∏ug danych Ministerstwa Spra-
wiedliwoÊci ogólna liczba aktów no-
tarialnych kupna-sprzeda˝y nieru-
chomoÊci rolnych wynios∏a w 2006
roku 84,1 tys., tj. 7,7 tys. wi´cej ni˝

w roku poprzednim. W stosunku
do roku 2005 by∏ to wzrost o 10%. Naj-
bardziej, bo a˝ o 11,1% powi´kszy∏a
si´ liczba umów kupna-sprzeda˝y zie-
mi w obrocie prywatnym. W odniesie-
niu do ogó∏u gospodarstw indywidu-
alnych (oko∏o 1 782 tys.) w dalszym
ciàgu zasi´g obrotów na mi´dzysà-
siedzkim rynku ziemi nie by∏ w stanie
spowodowaç znaczàcego przyspie-
szenia przemian agrarnych. 

Wzrost liczby transakcji sprzeda-
˝y nieruchomoÊci rolnych przez oso-
by prawne (Skarb Paƒstwa lub organ
samorzàdu terytorialnego) nie by∏
tak du˝y jak w obrocie prywatnym
i wynosi∏ niespe∏na 5%. W tym seg-
mencie rynku ziemi odnotowa-
no 14,9 tys. aktów notarialnych
(w 2005 roku zawarto ich 14,2 tys.).
Pog∏´bi∏a si´ tendencja zmniejszania
udzia∏u osób prawnych w rynkowym
obrocie ziemià. Od 2004 roku nast´-
puje spadek liczby transakcji doko-
nywanych przez Agencj´ Nierucho-
moÊci Rolnych. W tym przypadku,
w odró˝nieniu od obrotu mi´dzysà-
siedzkiego, znaczna cz´Êç gruntów
wystawianych do sprzeda˝y to zwar-
te, du˝e powierzchniowo area∏y.
Przy ich zbycie rygorystycznie prze-
strzegane sà specjalnie w tym celu
ustanowione procedury zakupu zie-
mi (przetargi publiczne). Istotne zna-
czenie ma równie˝ coraz mniejsza
iloÊç atrakcyjnych rynkowo gruntów
wystawianych do sprzeda˝y, ponie-
wa˝ wi´kszoÊç z nich zosta∏a ju˝
up∏ynniona.

W 2006 roku Êrednio w kraju
na 1000 gospodarstw przypada∏o 39
transakcji kupna-sprzeda˝y ziemi.
Stosunkowo najwi´cej takich umów
zawarto na terenie województwa za-
chodniopomorskiego. W przeliczeniu
na 1000 gospodarstw urz´dy notarial-
ne odnotowa∏y tam 86 umów zakupu

gruntów rolnych, czyli ponad dwu-
krotnie wi´cej ni˝ Êrednio w kraju.

Kolejnymi województwami, które
wyró˝nia∏y si´ pod wzgl´dem stosun-
kowo du˝ej liczby transakcji rynko-
wych w obrocie ziemià rolniczà by∏y
województwa pomorskie, warmiƒ-
sko-mazurskie i kujawsko-pomor-
skie. Na tych obszarach na relatywnie
najwi´ksze obroty ziemià pomi´dzy
rolnikami ma wp∏yw dzia∏alnoÊç
Agencji NieruchomoÊci Rolnych, co
istotnie ∏agodzi lokalnà nierównowa-
g´ popytowo-poda˝owà na rynku zie-
mi. AktywnoÊç w tym segmencie ryn-
ku ziemi oddzia∏uje równie˝ na sytu-
acj´ poda˝owo-popytowà w sektorze
prywatnym. 

Na wymienionych obszarach,
zw∏aszcza w województwie kujaw-
sko-pomorskim, usytuowane jest wie-
le du˝ych obszarowo i silnych ekono-
micznie gospodarstw indywidual-
nych, które sà zainteresowane po-
wi´kszeniem area∏u, a ich w∏aÊcicieli
staç na zap∏acenie stosunkowo du-
˝ych sum za dokupione ziemie. Z ko-
lei w województwie warmiƒsko-ma-
zurskim ziemia ciàgle jest relatywnie
taƒsza ni˝ w innych cz´Êciach kraju.

Na przeciwstawnym biegunie
pod wzgl´dem liczby transakcji
na rynku ziemi rolniczej znalaz∏y si´
te same województwa, co w latach
poprzednich, tj. podkarpackie i Êlà-
skie oraz ∏ódzkie. Na tych terenach
liczba zawartych umów kupna-sprze-
da˝y gruntów rolnych by∏a wyjàtko-
wo niska. W województwie podkar-
packim na 1000 gospodarstw zawarto
ich 20, a w pozosta∏ych dwu regio-
nach 22 i 29. Wymienione obszary
wiejskie charakteryzujà si´ szczegól-
nie rozdrobnionà strukturà agrarnà,
rozpowszechnieniem zarobkowania
oraz du˝ym udzia∏em gospodarstw

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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bez produkcji rolniczej. W tych regio-
nach Polski wi´kszoÊç zmian w∏asno-
Êci ziemi odbywa si´ w obrocie nie-
rynkowym (darowizny, spadki i dzia-
∏y rodzinne). Ten tradycyjny stosu-
nek do w∏asnoÊci ziemskiej sprzyja
petryfikacji struktur rolniczych. 

W 2006 roku, w porównaniu
do 2005 roku w uj´ciu wojewódzkim
nie nastàpi∏y istotne zmiany w ró˝ni-
cach przestrzennych odnoÊnie liczby
transakcji na rynku ziemi rolniczej.
Niezmiennie najwi´kszym obrotem
ziemià rolniczà cechowa∏y si´ tereny
pó∏nocne, natomiast najmniejszy
ruch w tym zakresie odnotowano
na po∏udniu. 

W 2006 roku w dalszym ciàgu, po-
dobnie jak w poprzednich dwu la-
tach, nast´powa∏ wzrost cen ziemi
rolniczej. W 2006 roku rynkowa war-
toÊç ziemi Êrednio wzros∏a o 12,7%,
a w 2005 roku Êrednie ceny ziemi
wzros∏y o 24,3%. Ceny ziemi rolniczej
mia∏y tendencje wzrastajàce we
wszystkich regionach kraju.

Podobnie jak w latach ubieg∏ych,
najwi´kszà dynamikà cen cechowa∏y
si´ grunty rolne o niskiej klasie boni-
tacji. Ich wartoÊç rynkowa w porów-
nywanym okresie powi´kszy∏a si´
o 18%. Mniejszy wzrost cen odnoto-
wano w stosunku do gruntów o Êred-
niej jakoÊci (wzrost o 13%) oraz naj-
wy˝szej jakoÊci (powi´kszy∏y si´
o 10%), Êwiadczy to ˝e ciàgle aktual-
ne sà pozarolnicze motywacje
przy zakupie gruntów, a popyt
kszta∏towany jest g∏ównie przez spo-
dziewane korzyÊci finansowe z tytu-
∏u prawa w∏asnoÊci (renta kapita∏o-
wa, mo˝liwoÊç uzyskania dop∏at
na zalesienie). 

Dro˝enie ziemi rolniczej silnie za-
znaczy∏o si´ równie˝ w odniesieniu
do gruntów z Zasobu Skarbu Paƒ-
stwa. W 2006 roku Agencja Nierucho-
moÊci Rolnej przeci´tnie uzyskiwa-
∏a 7374 z∏ za 1 ha, co oznacza najwi´k-
szy od kilku lat wzrost cen ziemi
(o 31,5% w stosunku do roku 2005).
W 2006 roku najwy˝sze Êrednie ceny
sprzeda˝y nieruchomoÊci rolnych
Zasobu odnotowano na terenie woje-
wództw kujawsko-pomorskiego, wiel-
kopolskiego i dolnoÊlàskiego, nato-
miast najni˝ej ceniono ziemi´ paƒ-
stwowà w województwach podla-
skim, podkarpackim i lubuskim. Po-
dobnie jak i w latach wczeÊniejszych,
najdro˝sze by∏y dzia∏ki o niewielkim

areale (do 1 ha) oraz nieruchomoÊci
o obszarze powy˝ej 300 ha.

W ostatnich  latach  wzros∏o  zain-
teresowanie dzier˝awami. Z badaƒ
IERiG˚-PIB wynika∏o, ˝e pomi´dzy ro-
kiem 2000, a rokiem 2005 z 12%
do 17% wzrós∏ odsetek gospodarstw
indywidualnych, w których cz´Êç
upraw by∏a prowadzona na ziemiach
dzier˝awionych. Powi´kszeniu uleg∏
równie˝ obszar dzier˝awionych grun-
tów. W 2000 roku Êrednio w tej formie
u˝ytkowano oko∏o 4,5 ha UR, nato-
miast w 2005 roku ich przeci´tny ob-
szar wynosi∏ 8 ha UR.

Do zwi´kszenia popularnoÊci
dzier˝aw przyczyni∏a si´ równie˝
dzia∏alnoÊç Agencji NieruchomoÊci
Rolnych. Dysponowanie du˝ymi are-
a∏ami gruntów pochodzàcych z Zaso-
bu Skarbu Paƒstwa spowodowa∏o, ˝e
dzier˝awy zawierane przez Agencje
zdominowa∏y ten segment rynku zie-
mi rolniczej. W 2006 roku w dzier˝a-
wie pozostawa∏o oko∏o 1,9 mln. ha
gruntów z Zasobu Skarbu Paƒstwa.
Motywacjà dzier˝awy gruntów z ANR,
podobnie jak najmu mi´dzysàsiedz-
kiego, g∏ównie by∏o powi´kszenie ob-
szaru upraw prowadzonych na zie-
miach w∏asnych. Takim dzia∏aniom
sprzyja∏y tzw. „klauzule wy∏àczenio-
we”, które umo˝liwia∏y wyodr´bnie-
nie z du˝ych nieruchomoÊci (powy-
˝ej 300 ha) mniejszych dzia∏ek celem
powi´kszenia okolicznych gospo-
darstw rodzinnych. 

W 2006 r. ANR wydzier˝awi∏a po-
nad 75,5 tys. ha typowo rolniczych
i by∏ to poziom zbli˝ony do 2005 r.
Najwi´cej wydzier˝awiono gruntów
rolnych w woj. zachodniopomor-
skim, lubuskim i dolnoÊlàskim. Domi-
nowa∏y dzier˝awy wi´kszych obsza-
rowo nieruchomoÊci od 10 do 100 ha.
W tym przedziale wydzier˝awiono
∏àcznie ponad 34,5 tys. ha, natomiast
w grupie 100–300 ha  by∏o  to  po-
nad oko∏o 13 tys. ha, a powy˝ej
300 ha 16,3 tys. ha.

Ogó∏em wed∏ug stanu na ko-
niec 2006 r. Agencja zawar∏a po-
nad 134 tys. umów dzier˝awy. Najwi´-
cej z tych umów dotyczy∏o niewiel-
kich obszarowo nieruchomoÊci
do 1 ha (57,8 tys.). Równie licznà gru-
p´ stanowi∏y nieruchomoÊci do 2 ha
i do 5 ha, ich liczba wynosi∏a odpo-
wiednio 25,8 tys. i 21,7 tys. ¸àcznie
umów do 5 ha ANR obs∏ugiwa∏a po-
nad 105 tys. 

Dzier˝awa jako forma dysponowa-
nia nieruchomoÊciami Skarbu Paƒ-
stwa zawsze cechowa∏a si´ znacznà
rotacjà. W okresie 15 lat dzia∏ania
Agencji wygas∏o lub rozwiàzano
ok.171 tys. umów dzier˝awy. Z dzier-
˝aw w 2006 r. powróci∏a mniejsza po-
wierzchnia ni˝ w 2005 r. – bo oko-
∏o 132 tys. ha, w tym oko∏o 48 tys. ha
wygas∏o zgodnie z terminem, 54 tys.
ha rozwiàzano g∏ównie z powodów fi-
nansowych dzier˝awców, cz´Êç ule-
g∏a likwidacji w wyniku wy∏àczenia
gruntów do odr´bnego zagospodaro-
wania (oko∏o 30 tys. ha).

Uzyskiwany przez Agencj´ czynsz
dzier˝awny ustalany jest najcz´Êciej
na przetargach i okreÊlany w mierni-
ku naturalnym (dt pszenicy). Podob-
nie jak w przypadku cen sprzeda˝y,
w ostatnim okresie zaobserwowaç
mo˝na by∏o tendencj´ wzrostowà wy-
sokoÊci czynszów dzier˝awnych
(od 1,8 dt/ha w 2001 r. do 4 dt/ha
w 2006 r.). Przeci´tny czynsz za grun-
ty rolne dla trwajàcych umów dzier-
˝awy wynosi∏ 2,5 dt pszenicy.
W 2006 r. najwy˝sze Êrednie czynsze
dzier˝awne uzyskiwa∏a Agencja
w woj. dolnoÊlàskim, wielkopolskim
i ∏ódzkim, a najni˝sze w woj. mazo-
wieckim, lubelskim i opolskim.
W umowach dzier˝awy zawartych
w 2006 r. Êredni roczny czynsz dzier-
˝awny wyniós∏ 4 dt pszenicy, gdy
w 2005 r. by∏o to 3,8 dt pszenicy,
w 2004 r. 3,5 dt. Odnotowano zatem
niewielki, bo 5% wzrost czynszu. 

W 2006 roku, w odró˝nieniu od ob-
serwowanych symptomów pewnego
o˝ywienia w rynkowym obrocie zie-
mià rolniczà odnotowano os∏abienie
tendencji do przenoszenia praw w∏a-
snoÊci gruntów w tzw. nierynkowym,
to jest rodzinnym, obrocie ziemià.
Zmniejszeniu uleg∏a przede wszyst-
kim skala dzia∏ów rodzinnych. Do ro-
ku 2004 liczba takich umów spadko-
wych istotnie wzrasta∏a (pomi´-
dzy 2003, a 2004 rokiem a˝ o 22%), do-
tyczy∏y one na ogó∏ stosunkowo nie-
wielkich obszarów, co pog∏´bia∏o
rozdrobnienie agrarne i Êwiadczy∏o
o wzrastajàcym egzekwowaniu zwy-
czajowo przynale˝nego spadku bez
uwzgl´dnienia utrzymania istniejàce-
go potencja∏u wytwórczego, jaki sta-
nowi∏o dzielone w ramach spadku go-
spodarstwo. Od 2005 roku kiedy
wzrost cen ziemi rolniczej i jej sprze-
da˝ stanowiç zacz´∏a atrakcyjnà al-
ternatyw´ dla przejmowania w∏asno-
Êci, liczba dzia∏ów rodzinnych
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zmniejszy∏a si´ a˝ o 12%. Ta tenden-
cja, aczkolwiek w znacznie s∏abszym
zakresie, utrzyma∏a si´ w 2006 roku,
kiedy liczba zawieranych z tego tytu-
∏u aktów notarialnych uleg∏a obni˝e-
niu o kolejne 3 % w stosunku do ich
liczby w 2005 roku. Obserwowane
zmiany nale˝y przede wszystkim ∏à-
czyç z efektami integracji z Unià Euro-
pejskà, a zw∏aszcza poprawà ko-
niunktury w rolnictwie oraz urucho-
mieniem dop∏at bezpoÊrednich i po-
zosta∏ych programów wsparcia, co
spowodowa∏o, ˝e w silniejszym stop-
niu ni˝ w latach wczeÊniejszych,
w decyzjach dotyczàcych przej´ç
gruntów uwzgl´dniane by∏y czynniki
zwiàzane z rolniczym wykorzysta-
niem ziemi.

Rok 2006 nie przyniós∏ zmian w za-
sadach pozyskiwania nieruchomoÊci
przez obywateli innych paƒstw. W dal-
szym ciàgu obowiàzywa∏a ustawa
z dnia 24 marca 1920 roku, która zawie-
ra∏a wymóg, poza nielicznymi wyjàtka-
mi, uzyskania zezwolenia organów ad-
ministracji przy nabywaniu nierucho-
moÊci przez obcokrajowców. By∏ to
jednoczeÊnie drugi pe∏ny rok dzia∏ania

tych przepisów po nowelizacji z 2004 r.
zwiàzanej z przystàpieniem Polski
do Unii Europejskiej. Wprowadzone
zmiany zagwarantowa∏y obywatelom
i przedsi´biorcom paƒstw cz∏onkow-
skich Europejskiego Obszaru Gospo-
darczego – EOG (kraje Unii Europej-
skiej oraz Norwegia, Islandia, Lichten-
stein) u∏atwienia w nabywaniu nieru-
chomoÊci na terenie Polski. 

W 2006 roku, w porównaniu z ro-
kiem poprzednim, udzia∏ spraw doty-
czàcych ziemi rolniczej w ogólnej
liczbie zezwoleƒ na nabycie nieru-
chomoÊci gruntowych zmniejszy∏ si´
z 63% do 52%, a udzia∏ gruntów rolni-
czych w ogólnej powierzchni nieru-
chomoÊci gruntowych, których doty-
czy∏y te zezwolenia zmniejszy∏ si´
z 98% do 93%. W roku 2004 naby-
to 130 ha gruntów rolniczych, w 2005
– 352 ha, a w roku 2006 powierzchnia
ta wynios∏a 523 ha. Bez obowiàzku
ubiegania si´ o zezwolenia cudzo-
ziemcy nabyli w 2006 r. prawo w∏a-
snoÊci lub u˝ytkowania wieczyste-
go 106 nieruchomoÊci rolnych o ∏àcz-
nej powierzchni 34 ha (w 2005 r. 119
nieruchomoÊci o powierzchni 33 ha).

W 2006 roku cudzoziemcy uzy-
skali ∏àcznie 18 zezwoleƒ Ministra
Spraw Wewn´trznych i Administra-
cji na nabycie udzia∏ów i akcji
w spó∏kach posiadajàcych nieru-
chomoÊci gruntowe o pow. 74 ha.
W 5 przypadkach by∏y to nierucho-
moÊci o charakterze rolnym o ∏àcz-
nej powierzchni 15,64 ha. Rok 2006
by∏ kolejnym okresem, w którym za-
si´g zakupu ziemi rolniczej przez cu-
dzoziemców by∏ stosunkowo nie-
wielki. 

Ogó∏em w latach 1990–2006 wyda-
no cudzoziemcom zezwolenia na za-
kup nieruchomoÊci o ∏àcznej po-
wierzchni 43,9 tys. ha, natomiast ze-
zwolenia na nabycie lub obj´cie akcji
lub udzia∏ów w spó∏kach handlo-
wych, b´dàcych w∏aÊcicielami lub
u˝ytkownikami wieczystymi nieru-
chomoÊci rolnych, wydane w la-
tach 1996–2006 dotyczy∏y powierzch-
ni 55,9 tys. ha.

¸àcznie zezwolenia na nabycie nie-
ruchomoÊci oraz udzia∏ów i akcji
zwiàzanych z ziemià, dotyczy∏y 0,3%
ogólnej powierzchni kraju.
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The year 2006 was the subsequent
year of strong influence of the supply-
-demand imbalance on the agricultu-
ral land market – there were more po-
tential buyers of land than its sellers.
As before, this situation was mainly
due to changes in the agricultural po-
licy which resulted from the acession
of Poland to the European Union. In
the pre-accession period, the per-
spective of introduction of the Com-
mon Agricultural Policy regulations,
in particular the declaration of intro-
duction of direct payments, contribu-
ted to stagnation on the agricultural
land market. The potential land sel-
lers preferred to wait for the upco-
ming changes as they expected the
growth of land prices.

In 2005 the total number of trans-
actions in agricultural land turnover
increased by 0,3% only, whereas the
number of deals on the private land
market increased by 5,4% and the sa-
les of land belonging to the Agricultu-
ral Property Agency decreased com-
pared with 2004. The factor which
strongly hampered the sale of land
belonging to the Agricultural Proper-
ty Agency was the expiration of the
plans of spatial land development as
it made it more difficult to properly
assess the value of land properties. 

The most significant change obse-
rved on the agricultural land market
in 2006 was the increase in the num-
ber of sale-purchase transactions.

According to the data of the Mini-
stry of Justice, in 2006 the number of
notary deeds concerning the agricul-
tural real estate sales was 84,1 tho-
usand in total, i.e. 7,7 thousand more
as compared to the previous year (it
increased by 10%). The increase was
the highest in the number of deals on
the private land market (by 11,1%).

As regards the total number of priva-
te agricultural holdings (approxima-
tely 1782 thousand), the scope of ne-
ighbour-to-neighbour trade was still
too small to accelerate the transfor-
mation of the agrarian structure. 

The increase in the number of agri-
cultural property sales settled by legal
persons (the State Treasury or local
authorities) was not as large as in pri-
vate trading and amounted to less
than 5%. As regards this land market
segment, 14,9 thousand notary deeds
were recorded (as compared to 14,2
thousand in 2005). The tendency of
further decrease of the number of le-
gal persons participating in the land
trade deepened. Beginning with 2004
also the number of transactions conc-
luded by the Agricultural Property
Agency has been in decline. In this ca-
se however, contrary to neighbour-to-
-neighbour trade, land for sale forms
usually large single wholes. When sel-
ling this land, it is necessary to comply
with very strict procedures of land sa-
le (public tenders). Also still decre-
asing amount of attractively located
land for sale plays an important role,
as most of it has already been sold.

In 2006 on average 39 land sale-
-purchase contracts were concluded
per 1000 farms. Relatively the largest
number of such contracts was obse-
rved in zachodniopomorskie voivod-
ship where notary offices recor-
ded 86 notarial deeds concerning
agricultural land per 1000 farms, i.e.
more than twice as many as the natio-
nal average.

The voivodships with particularly
large number of agricultural land
transactions were also: pomorskie,
warmiƒsko-mazurskie and kujawsko-
-pomorskie. The highest level of agri-
cultural land turnover between far-

mers in these voivodships is connec-
ted with the activities of the Agricul-
tural Property Agency (APA) and it al-
leviates the demand-supply imbalan-
ce on the local land market as a con-
sequence. The situation in this seg-
ment of land market also influence
the demand-supply balance in the pri-
vate sector. 

In the above mentioned voivod-
ships, particularly in kujawsko-po-
morskie voivodship, many large-si-
zed and economically strong indivi-
dual agricultural holdings are loca-
ted. Their owners are still interested
in further enlargement of farms and
can afford to pay relatively high pri-
ces for purchasing additional land.
However, in warmiƒsko-mazurskie
voivodship the land is still relatively
cheap as compared to other regions
of Poland. 

As regards the number of transac-
tions on the agricultural land market,
in comparison with the previous
years, in podkarpackie, Êlàskie and
∏ódzkie voivodships the situation is
just the opposite. The number of sale-
-purchase contracts was exceptional-
ly low there. In podkarpackie voivod-
ship only 20 such contracts were
concluded per 1000 farms, in the
other two regions the number amoun-
ted to 22 and 29 contracts respective-
ly. These rural areas are characteri-
zed by high fragmentation of farms,
high level of paid employment and
large share of holdings without any
agricultural production. In these
parts of Poland the ownership rights
in land are usually transferred within
the non-marketable land turnover (gi-
fts, inheritance, distribution of the es-
tate to descendants). The underlying
cause of the conservatism of farming
communities is the traditional attitu-
de to the ownership of land.

SUMMARY

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

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

Areas” of Long Term Research Programme of the IAFE on

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

after the Enlargement.”
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In 2006, as compared to 2005, no si-
gnificant changes as regards spatial
variations in the number of deals on
the agricultural land market were ob-
served from the voivodship perspec-
tive. As usual, the highest land turno-
ver was observed in northern regions
whereas the lowest – in southern re-
gions. 

As in the previous years, in 2006
the prices of agricultural land kept
growing. In 2006 the market value of
land increased on average by 12,7%,
and in 2005 the average land prices
increased by 24,3%. The agricultural
land prices were on the increase in all
regions of Poland.

As before, the agricultural land
characterized by the soils of low qu-
ality had the highest price dynamics.
In the period under analysis their
market value increased by 18%. The
lower level of price growth was obse-
rved for the land of medium quality
soils (increase by 13%) and for soils
of the highest quality (increase
by 10%). It shows that non-agricultu-
ral motivation is still the driving fac-
tor when purchasing agricultural
land. The demand for land is still sha-
ped by the expected financial profits
on property ownership rights (rent,
possibility to obtain payments for af-
forestation). 

The increase in prices of agricultu-
ral land was also clearly visible as re-
gards the land belonging to the Agri-
cultural Property Stock of the State
Treasury (APS). In 2006 the Agricultu-
ral Property Agency obtained 7374
PLN per hectare on average which
means the highest growth in land pri-
ces in the last several years (by 31,5%
as compared to 2005). In 2006 the hi-
ghest average sale prices of agricultu-
ral properties belonging to APS were
recorded in kujawsko-pomorskie,
wielkopolskie and dolnoÊlàskie vo-
ivodships whereas the lowest prices
– in podlaskie, podkarpackie and lu-
buskie voivodships. Similarly as in
the previous years, the prices of the
small area plots (not exceeding 1 ha)
as well as large-sized agricultural pro-
perties (more than 300 ha) were at
the highest level.

During the last few years people
became more interested in leases. Ac-
cording to the IAFE-NRI research, be-
tween the years 2000 and 2005, the
share of private farms conducting so-

me part of crop production on leased
land increased from 12% to 17%. Also
the area of leased land increased.
In 2000 the average area of agricultu-
ral land under lease was 4,5 ha,
in 2005 it was 8 ha.

Also the activities of APA had their
impact on growing popularity of le-
ase. Because very large land areas
still belong to APS, the lease con-
tracts concluded by APA dominated
this segment of the agricultural land
market. At the end of 2006 the land
of 1,9 million ha from APS was in le-
ase. Similarly as in the case of neigh-
bour-to-neighbour lease, the leases of
land from APS were mainly motivated
by the intention to enlarge the area of
crop production. Such activities were
supported by the so called „exclusion
clauses” which allowed to separate
small plots from large-sized agricultu-
ral properties (above 300 ha) in order
to enlarge the area of family farms lo-
cated in the neighbourhood.

In 2006 the Agricultural Property
Agency leased more than 75,5 tho-
usand ha of typically agricultural
land i.e. at the similar level as in 2005.
Most of the agricultural land was le-
ased in zachodniopomorskie, lubu-
skie and dolnoÊlàskie voivodships.
The leases of large-sized agricultural
properties (from 10 to 100 ha) were
predominant. As regards this size
class, more than 34,5 thousand ha of
land was leased whereas in the size
class of 100–300 ha it was about 13
thousand ha and in the size class of
more than 300 ha – 16,3 thousand ha.

At the end of 2006 APA concluded
above 134 thousand lease agre-
ements in total. Most of them concer-
ned small-sized properties up to 1 ha
(57,8 thousand). Also many lease
contracts concerned the properties
smaller than 2 ha (25,8 thousand) and
up to 5 ha (21,7 thousand). Generally,
APA was dealing with above 105 tho-
usand lease contracts concerning the
properties of the area up to 5 ha. 

The lease, as a form of property di-
stribution from APS was always cha-
racterized by high rotation. During 15
years of operation of APA approxima-
tely 171 thousand lease contracts
expired or were terminated. In 2006
the leased area that returned to the
Agency was smaller than in 2005 – ap-
prox. 132 thousand ha including 48
thousand ha under lease contracts

which terminated on time, 54 tho-
usand ha under lease contracts
which were terminated mainly due to
financial problems of the leasehol-
ders and the rest of them were termi-
nated because the land was intended
for other purposes (approximately 30
thousand ha).

The leasehold rent paid to APA is
usually determined as a result of ten-
der procedure and expressed in natu-
ral measure (dt of wheat, where 1dt
= 100 kg). Similarly as the sale prices,
the leasehold rents have been on the
increase recently (from 1,8 dt/ha
in 2001 to 4 dt/ha in 2006). The avera-
ge leasehold rent for agricultural land
under lease contract amounted to 2,5
dt of wheat per hectare. In 2006 the hi-
ghest average leasehold rents APA
obtained in dolnoÊlàskie, wielkopol-
skie and ∏ódzkie voivodships while
the lowest were paid in mazowieckie,
lubelskie and opolskie voivodships.
As regards the lease contracts conc-
luded in 2006, the average annual le-
asehold rent amounted to 4 dt of whe-
at (in 2005 it amounted to 3,8 dt and
in 2004 – and 3,5 dt of wheat). Thus
the leasehold rents slightly increased
(by 5%). 

In 2006, contrary to the agricultu-
ral land turnover on the land market,
where the signs of recovery were ob-
served, the tendency to transfer land
ownership rights within the so called
non-marketable land turnover (be-
tween relatives) weakened. First of all
the scale of family distributions de-
creased. Until 2004 the number of
such inheritance agreements had si-
gnificantly increased (between 2003
and 2004 by as many as 22%) – they
had concerned relatively small areas,
which resulted in further fragmenta-
tion of farms and confirmed the incre-
asing tendency towards execution of
customary appurtenant inheritance
without the preservation of the exi-
sting production potential represen-
ted by the agricultural holding under
division. Beginning with 2005, when
the agricultural land prices started to
grow and land sale became an attrac-
tive method of transferring owner-
ship rights in land, the number of fa-
mily distributions decreased by as
many as 12%. This tendency, howe-
ver significantly weaker, was mainta-
ined in 2006, when the number of no-
tary deeds in question decreased by
another 3% as compared to their
number in 2005. The observed chan-
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ges should be mainly associated with
the accession of Poland to the Euro-
pean Union, in particular with the im-
provement of the economic situation
in agriculture and the implementa-
tion of direct payments and other
support progammes. It caused that
the decisions on taking over agricul-
tural properties were influenced to
a much larger extent as compared to
the previous years, by factors related
to agricultural use of the land.

The year 2006 did not bring any
changes as to the principles of pur-
chasing real estate by foreigners. The
Act of 24th of March, 1920 was still in
force. It included the requirement
(with some exceptions) to obtain by
a foreigner a permit from the relevant
public authority to purchase real es-
tate property. The year 2006 was also
the second year of being this Act in
force after its amendments made
in 2004 as the result of Poland’s ac-
cession to the European Union. The
amendments guaranteed to the citi-

zens and entrepreneurs from the Eu-
ropean Economic Area member sta-
tes (all European Union member sta-
tes and Norway, Iceland as well as
Liechtenstein) more liberal policy on
sale of agricultural property in Po-
land. 

In 2006, as compared to the previo-
us year, the share of permits concer-
ning agricultural land in the total
number of permits allowing to pur-
chase real estate property decreased
from 63% to 52% and the share of agri-
cultural land in the total area of land
for which the permits were given de-
creased from 98% to 93%.
In 2004 130 ha of agricultural land was
purchased, in 2005 – 352 ha and
in 2006 – 523 ha. In 2006 the fore-
igners purchased the ownership or
perpetual usufruct rights to 106 agri-
cultural real estate properties of the
total area of 34 ha (in 2005 – 119 real
estate properties of the area of 33 ha)
without the obligation to apply for
any purchase permit.

In 2006 foreigners obtained 18 per-
mits, issued by the Minister of the Inte-
rior and Administration, for purchasing
stocks or shares in partnerships being
the owner of real property of the area
of 74 ha in total. Of these five cases con-
cerned agricultural properties of the to-
tal area of 15,64 ha. In 2006 still relative-
ly small area of agricultural land was
purchased by foreigners. 

In the period 1990–2006 foreigners
obtained the permits allowing them to
purchase real estate properties of the
total area of 43,9 thousand ha, whereas
the permits for acquisition or taking
over stocks and shares in commercial
partnerships being the owner or perpe-
tual holder of agricultural real property
given them in 1996–2006 concerned the
total area of 55,9 thousand ha.

To sum up, the permits for purcha-
sing agricultural real property or
acquisition of stocks and shares con-
nected with land covered 0,3% of the
total area of Poland.
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Drugi kolejny rok polska gospo-
darka rozwija si´ bardzo szybko. Sil-
ne tendencje wzrostowe obj´∏y
wszystkie jej sektory. Jest to jednak
wzrost coraz mniej zrównowa˝ony,
dokonujàcy si´ w warunkach zwi´k-
szajàcej si´ inflacji, silnej presji p∏a-
cowej, narastajàcego deficytu han-
dlowego i p∏atniczego oraz wysokie-
go zad∏u˝enia kraju. Tempo wzrostu
produktu krajowego brutto w 2006 r.
wynios∏o 6,2%, a w okresie sty-
czeƒ–wrzesieƒ 2007 r. 6,7%.

G∏ównym czynnikiem wzrostu go-
spodarczego jest popyt wewn´trzny,
zarówno inwestycyjny, jak i kon-
sumpcyjny. Szczególnie szybko ro-
snà nak∏ady brutto na Êrodki trwa∏e,
odzwierciadlajàce sk∏onnoÊç przed-
si´biorstw do inwestowania. Ju˝
w 2006 r. zwi´kszy∏y si´ one o 15,6%,
a w okresie styczeƒ–wrzesieƒ 2007 r.
a˝ o 21,7%, tj. w tempie dotychczas
nienotowanym. Wysoka dynamika in-
westycji utrzyma si´ w d∏u˝szej per-
spektywie, na co wskazujà m.in.:
• pozytywna ocena przez podmioty

gospodarcze perspektyw krajowe-
go i zagranicznego zapotrzebowa-
nia na produkty i us∏ugi;

• wyczerpywanie si´ mo˝liwoÊci za-
spokajania rosnàcego popytu,
przy wykorzystaniu dost´pnych
obecnie mocy produkcyjnych;

• dobra sytuacja ekonomiczno-finan-
sowa przedsi´biorstw. W okresie
styczeƒ–wrzesieƒ 2007 r. wskaênik
rentownoÊci obrotu brutto osià-
gnà∏ 6,4%, a netto 5,2%;

• ∏atwo dost´pny i relatywnie tani
kredyt bankowy. W koƒcu paêdzier-
nika br. roczne tempo wzrostu za-
d∏u˝enia firm wynios∏o 24,4%;

• nap∏yw kapita∏u zagranicznego.
Rok 2006 by∏ rokiem rekordowego
zainteresowania tego kapita∏u na-
szym krajem. WartoÊç bezpoÊred-
nich inwestycji zagranicznych osià-
gn´∏a 16,2 mld USD i podobnej ich
skali mo˝na oczekiwaç te˝
w 2007 r.;

• absorpcja funduszy unijnych.

Bardzo dynamicznie roÊnie popyt
konsumpcyjny sektora gospodarstw
domowych. W 2006 r. by∏ on o 4,9%
wy˝szy ni˝ przed rokiem, a w ciàgu
dziewi´ciu miesi´cy br. o 5,7%. Czyn-
nikiem determinujàcym to tempo jest
g∏ównie poprawa na rynku pracy,

przejawiajàca si´ zarówno wzrostem
zatrudnienia, jak i coraz wy˝szym po-
ziomem wynagrodzeƒ. W 2006 r. za-
trudnienie w sektorze przedsi´-
biorstw zwi´kszy∏o si´ o 3,0%, a okre-
sie styczeƒ–paêdziernik br. o dal-
sze 4,7%, natomiast przeci´tne realne
wynagrodzenia by∏y odpowiednio
o 5,1% i o 6,7% wy˝sze. 

Poprawa sytuacji dochodowej jest
równie˝ widoczna w gospodarstwach
pracujàcych na w∏asny rachunek,
a szczególnie w gospodarstwach rol-
nych. Podobnie, jak w 2006 r. uk∏ad
cen jest korzystny dla rolników. Ze
wzgl´du na wy˝szà dynamik´ cen
produktów rolnych sprzedawanych
przez rolników ni˝ cen towarów
i us∏ug przez nich nabywanych,
wskaênik „no˝yc cen” w 2006 r. wy-
niós∏ 102,9, a w I pó∏roczu br. 102,6.
Istotnà rol´ odgrywajà te˝ Êrodki po-
mocowe UE. W latach 2006–2007
roczne wyp∏aty z tytu∏u ró˝nych sub-
wencji dla rolnictwa (∏àcznie z kwota-
mi nale˝nymi z krajowego bud˝etu,
wynikajàcymi z zasad wspó∏finanso-
wania) przekroczà 15 mld z∏. 

Du˝à rol´ w kszta∏towaniu si´ po-
pytu konsumpcyjnego odgrywajà te˝
wielomiliardowe transfery pozyski-
wane w wyniku emigracji zarobko-
wej, jak i rosnàce wykorzystanie kre-
dytów i po˝yczek bankowych. Z tego
tytu∏u, gospodarstwa domowe zad∏u-
˝one by∏y w koƒcu paêdziernika br.
na kwot´ prawie 250 mld z∏, tj. o 39%
wy˝szà ni˝ rok temu.

Przyspieszenie wzrostu popytu
konsumpcyjnego znajduje odzwier-
ciedlenie w sprzeda˝y detalicznej,
która w okresie styczeƒ–paêdziernik
br., w porównaniu z analogicznym
okresem ubieg∏ego roku, zwi´kszy∏a
si´ o 14,4%, w tym sprzeda˝ samocho-
dów i sprz´tu motoryzacyjnego
o 37%, mebli, sprz´tu RTV i AGD
o 23%, a ˝ywnoÊci i napojów o 9,3%. 

Pozytywna ocena przysz∏ej sytuacji
gospodarstw domowych (m.in. mniej-
sze obawy przed bezrobociem i ocze-
kiwany dalszy wzrost realnych wyna-
grodzeƒ) wp∏ywa na wysoki poziom
optymizmu konsumentów i mo˝liwoÊç
utrzymania si´ w kolejnych miesià-
cach przyspieszonego wzrostu spo˝y-
cia i obrotów handlu wewn´trznego.

Szybko zwi´kszajà si´ obroty han-
dlu zagranicznego, chocia˝ w tempie
ju˝ nie tak wysokim, jak w poprzed-
nich latach, a przyrost eksportu jest
wolniejszy ni˝ importu. W okresie
styczeƒ–wrzesieƒ 2007 r. eksport li-
czony w euro (w uj´ciu rzeczowym)
by∏ o 13,4% wy˝szy ni˝ przed rokiem,
podczas gdy w latach 2004–2006 jego
wzrost wynosi∏ rocznie 22,5%, nato-
miast import w tym czasie zwi´kszy∏
si´ odpowiednio o 16,1% i 16,8%.

W bie˝àcym roku zwraca uwag´
bardzo wysoki (o ponad 26%) wzrost
eksportu do krajów Europy Ârodko-
wej i Wschodniej, wynikajàcy z dyna-
micznego rozwoju tych gospodarek
i perspektyw dalszej poprawy ko-
niunktury. Ni˝szy natomiast od prze-
ci´tnego wzrost zanotowano w eks-
porcie do krajów Unii Europejskiej,
których udzia∏ w ca∏ym naszym eks-
porcie wynosi prawie 79%.

Szybki wzrost gospodarczy i dy-
namicznie rosnàce wynagrodzenia
– nie zawsze znajdujàce uzasadnie-
nie w poziomie wydajnoÊci pracy
– wywierajà coraz wi´kszà presj´ in-
flacyjnà. W paêdzierniku br., w po-
równaniu z paêdziernikiem ub. ro-
ku, ceny towarów i us∏ug konsump-
cyjnych wzros∏y o 3%, kszta∏tujàc
si´ powy˝ej Êrodka przedzia∏u celu
inflacyjnego okreÊlonego przez Ra-
d´ Polityki Pieni´˝nej (2,5%). Naj-
bli˝sze miesiàce mogà przynieÊç
jeszcze silniejszy impuls inflacyjny,
a kreujàcymi go czynnikami – poza
sytuacjà na Êwiatowym rynku paliw
– mogà byç: wysoki wzrost popytu
krajowego, szybko zwi´kszajàce si´
koszty jednostkowe produkcji oraz
dro˝ejàce produkty ˝ywnoÊciowe.
Antyinflacyjnie oddzia∏ywaç nato-
miast b´dà przede wszystkim: du˝a
konkurencja na krajowym rynku,
w tym towarów importowanych i sil-
ny z∏oty. 

W paêdzierniku br. ceny wi´kszo-
Êci podstawowych produktów roÊlin-
nych oraz drobiu i mleka by∏y znacz-
nie wy˝sze ni˝ przed rokiem. Stania∏o

I. UWARUNKOWANIA MAKROEKONOMICZNE1

1 Autorem rozdzia∏u, poprzedzajàcego
wszystkie analizy rynkowe i aktualizowanego
w poszczególnych wydaniach raportów, jest
Tadeusz ChroÊcicki.
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natomiast w skupie byd∏o i trzoda
chlewna.

Zwi´kszajàcy si´ popyt na prac´,
przy coraz wi´kszej liczbie nowych
miejsc pracy i du˝ej emigracji zarob-
kowej, oddzia∏uje na spadek bezro-
bocia, którego stopa w koƒcu paê-
dziernika br. wynios∏a 11,3%, wo-
bec 14,9% rok wczeÊniej. Polska sta∏a

si´ krajem, w którym poprawa na ryn-
ku pracy nast´puje najszybciej wÊród
krajów europejskich.

Wysokie tempo wzrostu gospodar-
czego wp∏ywa dynamizujàco na do-
chody bud˝etu paƒstwa. W rezultacie
– podobnie jak w 2006 r. – oficjalny
deficyt b´dzie ni˝szy od za∏o˝onego
i nie przekroczy tzw. kotwicy bud˝e-

towej, tj. 30 mld z∏. Uwzgl´dniajàc jed-
nak potrzeby po˝yczkowe, niezb´dne
dla sfinansowania wydatków, w tym
przede wszystkim kosztów reformy
systemu emerytalnego, faktyczny de-
ficyt wyniesie ok. 40 mld z∏. W rezul-
tacie narastaç b´dzie d∏ug publiczny,
który w koƒcu 2007 r. osiàgnie 540
mld z∏, zwi´kszajàc si´ w ciàgu 12
miesi´cy o ok. 40 mld z∏.

II. AKTUALNE UWARUNKOWANIA OBROTU ZIEMIÑ ROLNICZÑ
W POLSCE

2.1. Uwarunkowania prawne

W roku 2006 nie podejmowano no-
wych dzia∏aƒ legislacyjnych dotyczà-
cych regulacji funkcjonowania rynku
ziemi rolniczej. W dalszym ciàgu pod-
stawowym aktem prawnym ustana-
wiajàcym zasady post´powania
na rynku ziemi rolniczej by∏a przyj´ta
w kwietniu 2003 roku ustawa o kszta∏-
towaniu ustroju rolnego (wesz∏a ona
w ˝ycie 16 lipca 2003 roku). Od poczàt-
ku budzi∏a ona pewne kontrowersje ze
wzgl´du na szereg problemów praw-
nych i interpretacyjnych. Jej wprowa-
dzenie ustanawia∏o kontrol´ paƒstwa
nad prywatnym obrotem oraz wpro-
wadza∏o górne limity obszarowe dla
gospodarstw indywidualnych. W za∏o-
˝eniu przyj´te zasady mia∏y na celu
zwi´kszenie mo˝liwoÊci zakupu ziemi
przez rolników pragnàcych powi´k-
szyç swoje gospodarstwa, a równo-
czeÊnie przeciwdzia∏aç nadmiernej
koncentracji gruntów. Egzekutorem
ustawy ustanowiono Agencj´ Nieru-
chomoÊci Rolnych (uprzednio dzia∏a-
jàcej pod nazwà Agencja W∏asnoÊci
Rolnej Skarbu Paƒstwa) tym samym
rozszerzajàc zakres jej uprawnieƒ o in-
terwencj´ na rynku prywatnym. 

Pomimo czteroletniego okresu
funkcjonowania ustawy, Agencja do-
tychczas w niewielu przypadkach ko-
rzysta∏a z przys∏ugujàcych jej upraw-
nieƒ pierwokupu lub wykupu
w zwiàzku z ma∏à atrakcyjnoÊcià
gruntów oferowanych w obrocie pry-
watnym. Ponadto brano pod uwag´,
˝e nabywcami tej ziemi by∏y na ogó∏
osoby prowadzàce dzia∏alnoÊç rolni-
czà, co wskazywa∏o, ˝e grunty b´dà-
ce przedmiotem obrotu nie zmienia∏y
swojego przeznaczenia i s∏u˝y∏y ce-

lom, które by∏y zgodne z za∏o˝eniami
ustawy. 

W konsekwencji, niezale˝nie od za-
pisów ustawy, na rynku ziemi rolni-
czej w Polsce mo˝na wydzieliç dwa
odr´bne segmenty. Sk∏adajà si´
na nie: obrót prywatny tj. zachodzàcy
pomi´dzy osobami fizycznymi oraz
obrót z udzia∏em osób prawych, któ-
ry dotyczy g∏ównie dzia∏alnoÊci
Agencji w zakresie zagospodarowa-
nia gruntów pochodzàcych z zasobu
Skarbu Paƒstwa. W zale˝noÊci od for-
my zawieranych umów (sprzeda˝y,
oddania na okreÊlony czas w u˝ytko-
wanie itd.), rodzaju kontrahenta
(osoba prawna, fizyczna, w∏aÊciciel
gospodarstwa rolnego) Agencja zo-
bowiàzana jest do przeprowadzania
odpowiednich procedur, a zawierane
przez nià transakcje majà wysoce
sformalizowany charakter. 

2.2. Uwarunkowania
ekonomiczne

W 2006 roku niezmiennie podsta-
wowym czynnikiem okreÊlajàcym sy-
tuacj´ na rynku ziemi rolniczej by∏
zwi´kszony popyt na zakup gruntów.
Wp∏yw na utrzymujàce si´ zaintere-
sowanie nabyciem nieruchomoÊci
rolnych mia∏y zarówno czynniki
zwiàzane z dà˝eniem cz´Êci rolników
do powi´kszania potencja∏u wytwór-
czego swoich gospodarstw rolnych,
jak i widoczne korzyÊci z tytu∏u posia-
dania nieruchomoÊci gruntowej. Wià-
za∏y si´ one nie tylko z uzale˝nieniem
skali dop∏at bezpoÊrednich od wiel-
koÊci area∏u, ale równie˝ z mo˝liwo-
Êciami korzystania z funduszy struk-
turalnych na inwestycje w gospodar-
stwach. Powi´kszeniu popytu na zie-
mi´ sprzyja∏ tak˝e wzrost op∏acalno-

Êci produkcji rolniczej obserwowany
zw∏aszcza po wstàpieniu Polski
do Unii Europejskiej oraz widoczne
rozszerzenie rynków zbytu na pro-
duktu rolnicze. Ponadto obserwowa-
ny wzrost cen ziemi rolniczej sprzyja∏
zakupom lokacyjnym.

Na sytuacj´ na rynku ziemi rolni-
czej oddzia∏ywa∏y równie˝ uwarun-
kowania makroekonomiczne, w tym
zw∏aszcza zmniejszajàce si´ bezro-
bocie oraz coraz wi´ksze zagranicz-
ne migracje zarobkowe. Paradoksal-
nie, rozszerzajàce si´ mo˝liwoÊci
pracy poza rolnictwem w niewielkim
stopniu wp∏yn´∏y na decyzje o wy-
zbywaniu si´ ziemi, poniewa˝ by∏ to
ciàgle zbyt krótki okres do podejmo-
wania ostatecznych decyzji o wybo-
rze miejsca zamieszkania oraz ukie-
runkowania aktywnoÊci zawodowej.
Nale˝y przypuszczaç, ˝e w niedale-
kiej przysz∏oÊci wychodêstwo z rol-
nictwa zwi´kszy obroty na rynku zie-
mi rolniczej zw∏aszcza w odniesieniu
do dzier˝aw.

Uwzgl´dniajàc, ˝e ceny ziemi rol-
niczej w Polsce w dalszym ciàgu, po-
mimo ich sta∏ego wzrostu, sà ni˝sze
ni˝ w zachodnich paƒstwach Unii
Europejskiej, nale˝y przewidywaç,
˝e w najbli˝szych latach istniejàca
tendencja b´dzie si´ utrzymywa∏a.
Brak ziemi na sprzeda˝ oraz bariery
finansowe wynikajàce z jej nieusta-
jàcego dro˝enia stanowiç mogà
utrudnienie procesu koncentracji
gruntów. Z drugiej strony wysoka
wartoÊç rynkowa ziemi powinna
sprzyjaç stopniowemu zwi´kszaniu
si´ liczby ch´tnych do jej up∏ynnie-
nia, poniewa˝ otrzymana zap∏ata
umo˝liwiaç b´dzie urzàdzenie si´
w nowym miejscu (zakup mieszka-
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nia) bàdê zainwestowanie w inny ro-
dzaj dzia∏alnoÊci gospodarczej. Tym
samym uwarunkowania makroeko-
nomiczne, a zw∏aszcza sytuacja
na rynku pracy i pewnoÊç nierolni-
czego zatrudnienia, a tak˝e wzrost
p∏ac b´dà mia∏y decydujàcy wp∏yw
na procesy zachodzàce na rynku
ziemi rolniczej, a w konsekwencji
na tendencje przemian w obr´bie
struktur rolniczych 

2.3. Uwarunkowania spo∏eczne

Ze wzgl´du na dominacj´ w Polsce
w∏asnoÊci gruntów rolnych w ramach
indywidualnych gospodarstw (doty-
czy to 88% ogó∏u u˝ytków rolnych)
zasi´g procesów zachodzàcych
na rynku ziemi rolniczej, a zw∏aszcza
relacje popytowo-poda˝owe sà uza-
le˝nione g∏ównie od postaw i aktyw-
noÊci ekonomicznej cz∏onków ro-
dzin. Zwyczajowe ∏àczenie funkcji
g∏owy rodziny z decyzjami dotyczà-
cymi przysz∏oÊci i g∏ównych funkcji
posiadanej w∏asnoÊci majàtkowej po-
woduje, ˝e te plany sà uzale˝nione

od cech demograficznych poszcze-
gólnych osób, a zw∏aszcza aspiracji
zawodowych m∏odych cz∏onków ro-
dziny. Od wielu lat powszechnym zja-
wiskiem sta∏o si´ przejmowanie go-
spodarstw przez przedstawicieli ko-
lejnych pokoleƒ w rodzinie, niezale˝-
nie od zamierzeƒ podj´cia dzia∏alno-
Êci rolniczej. Przyczyni∏o si´ to
do wyraênego odm∏odzenie kierowni-
ków gospodarstw (obecnie tylko co
dziesiàte gospodarstwo jest prowa-
dzone przez osob´ w wieku popro-
dukcyjnym), ale równoczeÊnie pog∏´-
bi∏o polaryzacj´ ekonomicznà gospo-
darstw na tzw. jednostki socjalne
oraz produkcyjne. Uwzgl´dniajàc, ˝e
prawie po∏owa w∏aÊcicieli gospo-
darstw legitymuje si´ szkolnym wy-
kszta∏ceniem nierolniczym, a posia-
dana w∏asnoÊç spe∏nia g∏ównie lub
wy∏àcznie funkcje pozarolnicze – jest
traktowana jako miejsce zamieszka-
nia, dostarcza produktów ̋ ywnoÊcio-
wych na w∏asny u˝ytek bàdê stanowi
zabezpieczenie majàtkowe – uznaç
nale˝y, ˝e taka sytuacja hamuje pro-
efektywnoÊciowe przemiany w struk-

turach rolniczych, a zw∏aszcza proce-
sy koncentracji ziemi w profesjonal-
nych gospodarstwach rolnych. Pomi-
mo, ˝e gospodarstwa socjalne cha-
rakteryzujà si´ stosunkowo niewiel-
kim obszarem mo˝na szacowaç, ˝e
∏àcznie obejmujà oko∏o 1771 tys. ha
u˝ytków rolnych. Je˝eli do tej grupy
dodaç przynajmniej cz´Êç jednostek
u˝ytkowanych przez osoby w pode-
sz∏ym wieku uznaç nale˝y, ˝e poten-
cjalnie oko∏o 2 mln ha ziemi rolniczej
mog∏oby od strony poda˝owej zna-
leêç si´ w obrocie. 

Przewiduje si´, ˝e uwarunkowania
spo∏eczne, ograniczajàce rynkowy
obrót ziemià rolniczà b´dà stopnio-
wo ulegaç os∏abieniu, przy czym
wp∏yw na takà sytuacj´ b´dà mia∏y
przede wszystkim postawy m∏odego
pokolenia, które zarówno ze wzgl´du
na coraz lepsze wykszta∏cenie jak
i wzrastajàce mo˝liwoÊci zarobkowa-
nia na polskich i zagranicznych ryn-
kach pracy coraz cz´Êciej decydowaç
si´ b´dzie na definitywne opuszcze-
nie gospodarstwa.

III. ZASADY GOSPODAROWANIA GRUNTAMI ROLNYMI
SKARBU PA¡STWA

W rolnictwie paƒstwowym proces
przekszta∏ceƒ w∏asnoÊciowych roz-
poczà∏ si´ w 1992 roku wraz z utwo-
rzeniem Agencji NieruchomoÊci Rol-
nych2 na podstawie ustawy z 19 paê-
dziernika 1991 roku o gospodarowa-
niu nieruchomoÊciami rolnymi Skar-
bu Paƒstwa. Instytucja ta jest paƒ-
stwowà osobà prawnà dzia∏ajàcà
na zasadach samofinansowania, któ-
rej Skarb Paƒstwa powierzy∏ wykony-
wanie prawa w∏asnoÊci i innych praw
rzeczowych w stosunku do mienia
paƒstwowego w rolnictwie, pocho-
dzàcego g∏ównie ze zlikwidowanych
paƒstwowych przedsi´biorstw go-
spodarki rolnej (PGR), Paƒstwowego
Funduszu Ziemi (PFZ) oraz z innych
tytu∏ów.

Podstawowym zadaniem ANR jest
restrukturyzacja i prywatyzacja prze-
j´tego majàtku w sposób trwa∏y (np.
sprzeda˝, aport) lub nietrwa∏y (dzier-
˝aw´) oraz nabywanie nieruchomo-
Êci na rynku prywatnym, celem ich
przeznaczenia na powi´kszanie go-
spodarstw rodzinnych. Podobne

do obecnych zadaƒ realizowanych
w Polsce przez Agencj´ Nieruchomo-
Êci Rolnych wykonujà we Francji
Spó∏ki Urzàdzeƒ i Osadnictwa Rolne-
go (SAFER), we W∏oszech Enti di Svi-
luppo Agrario (ESA), w Hiszpanii In-
stytut Reformy Rolnej i Rozwoju Rol-
nictwa (IRYDA), w Niemczech Spó∏ki
Wyceny i Zarzàdzania Gruntami
(BVVG), w Holandii Serwis S∏u˝by
Paƒstwowej Dienst Domeinen (obec-
nie DLG), w Danii Departament Struk-
tur Rolnictwa i Rybo∏ówstwa (SLF),
a w Belgii dwa stowarzyszenia zarzà-
dzania gruntami (VL i OWDR).

DoÊwiadczenia tych krajów,
a zw∏aszcza Francji i Niemiec, na któ-
rych cz´Êciowo wzorowano utworze-
nie Agencji NieruchomoÊci Rolnych
oraz zmian´ zakresu jej zadaƒ prze-
prowadzonà w 2003 r., potwierdzajà
celowoÊç i skutecznoÊç istnienia zin-
stytucjonalizowanej, bezpoÊredniej
regulacji rynku ziemi rolniczej, pro-
wadzonej w imieniu paƒstwa poprzez
powiernika. G∏ównym celem takich
dzia∏aƒ jest wspieranie korzystnych

zmian strukturalnych. Jednak aktual-
na rola Agencji wykracza poza sfer´
polityki agrarnej i strukturalnej.
Z mienia b´dàcego w Zasobie regulo-
wane sà zobowiàzania Skarbu Paƒ-
stwa m.in. wobec „zabu˝an”, koÊcio-
∏ów i zwiàzków wyznaniowych, zasi-
lany jest bud˝et paƒstwa, planowany
jest równie˝ udzia∏ tej instytucji w re-
prywatyzacji, jak te˝ w innych istot-
nych zadaniach, które majà byç reali-
zowane przez paƒstwo, np. wspiera-
nie rozwoju budownictwa mieszka-
niowego gruntami Skarbu Paƒstwa.

2 Do momentu wejÊcia w ˝ycie ustawy
o kszta∏towaniu ustroju rolnego dzia∏ajàca
pod nazwà Agencja W∏asnoÊci Rolnej Skarbu
Paƒstwa. Ustawa z 19 paêdziernika 1991 r. o go-
spodarowaniu nieruchomoÊciami rolnymi
Skarbu Paƒstwa powierzy∏a realizacj´ prze-
kszta∏ceƒ w∏asnoÊciowych w rolnictwie
AWRSP. Mimo formalnego wejÊcia w ˝ycie
ustawy z dniem 1 stycznia 1992 roku, rzeczywi-
ste tworzenie tej instytucji rozpocz´∏o si´ lu-
tym 1992 roku, z chwilà powo∏ania jej Prezesa.
Natomiast proces prywatyzacji na szerszà ska-
l´ móg∏ si´ rozpoczàç dopiero w drugiej po∏o-
wie 1992 roku, po zorganizowaniu struktur te-
renowych Agencji.
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Aktualnie praca tej instytucji kon-
centruje si´ g∏ównie na wtórnej re-
strukturyzacji dzier˝awionych du-
˝ych obszarowo nieruchomoÊci,
sprawowaniu nadzoru w∏aÊcicielskie-
go nad dzier˝awami i kontynuowaniu
procesu sprzeda˝y gruntów Zasobu. 

W 2006 r. rozpocz´to prace
nad zmianà przepisów dotyczàcych
dzia∏ania Agencji, zmiana ta pilotowa-
na jest przez Ministerstwo Rolnictwa
i Rozwoju Wsi, które przej´∏o nadzór
nad ANR od Ministra Skarbu Paƒ-
stwa. Celem wprowadzenia „ustawy
o zmianie ustawy o kszta∏towaniu
ustroju rolnego oraz o zmianie niektó-
rych innych ustaw” jest usprawnienie
systemu obrotu ziemià rolniczà,
uszczelnienie regulacji dotyczàcych
pozyskiwania ziemi przez rolników
indywidualnych oraz zwi´kszenie
mo˝liwoÊci sprawowania przez ANR
kontroli nad obrotem gruntami rolny-
mi. Podstawowe propozycje zmian
dotyczà m.in.:
• ograniczenia uprawnieƒ Agencji

do pierwokupu oraz uprawnienia
do nabycia nieruchomoÊci rolnych
(wykupu) na rynku prywatnym,
w odniesieniu do nieruchomoÊci
rolnych o powierzchni nie mniej-
szej ni˝ 1 ha i obj´cia prawem pier-
wokupu i wykupu gospodarstw rol-
nych,

• okreÊlenia na nowo modelu gospo-
darstwa rodzinnego, uwzgl´dniajà-
cego obecnà struktur´ agrarnà pol-
skiego rolnictwa, poprzez okreÊle-
nie jego maksymalnej powierzchni
jako nie wi´cej ni˝ 100 ha (obecnie
jest 300 ha) i uszczegó∏owienia kry-
teriów uznania osoby fizycznej
za rolnika indywidualnego, tj. zdefi-
niowanie na nowo kwalifikacji rolni-
czych, jakie powinna posiadaç oso-
ba fizyczna oraz doprecyzowanie
poj´cia „osobistego prowadzenia
gospodarstwa rolnego”,

• ograniczenia do 300 ha (obecnie
jest to 500 ha) powierzchni gruntów,
która mo˝e byç nabyta od Agencji
przez jeden podmiot oraz ogranicze-
nia mo˝liwoÊci rozk∏adania na raty
zap∏aty za nieruchomoÊci nabywane
od Agencji, z utrzymaniem preferen-
cji polityki rolnej paƒstwa wobec go-
spodarstw rodzinnych, stanowià-
cych zgodnie z Konstytucjà RP pod-
staw´ ustroju rolnego,

• zmian zasad organizacji przetargów
ograniczonych, m.in. dopuszczenia
osób zamierzajàcych utworzyç go-
spodarstwo rodzinne, które posia-
dajà kwalifikacje rolnicze (dotych-

czas ustawa dopuszcza∏a jedynie
powi´kszanie takich gospodarstw),

• zmian zasad wykonywania przez
ANR antyspekulacyjnego instru-
mentu „prawa odkupu” w stosun-
ku do nieruchomoÊci nabytych
od Agencji, poprzez wy∏àczenie
spod dzia∏ania odkupu gruntów
nierolnych, w celu stworzenia
gwarancji dla inwestorów nabyw-
ców gruntów od ANR.
Celem projektowanych zmian

ustawowych jest przekonanie, ˝e u∏a-
twiajà one wspieranie rozwoju gospo-
darstw rodzinnych, g∏ównie poprzez
popraw´ ich struktury obszarowej.

NieruchomoÊci przej´te przez
Agencj´ po by∏ych PGR lub z PFZ oraz
nabyte na podstawie ustawy o kszta∏-
towaniu ustroju rolnego, tworzà Za-
sób W∏asnoÊci Rolnej Skarbu Paƒstwa
(Zasób). Podstawowymi formami roz-
dysponowania gruntów Zasobu sà
sprzeda˝ i dzier˝awa. Agencja gospo-
daruje Zasobem równie˝ w innych for-
mach, z których wymieniç nale˝y nie-
odp∏atne przekazanie ziemi upraw-
nionym podmiotom, przekazanie
gruntów w trwa∏y zarzàd, wniesienie
mienia aportem do spó∏ki. Zasady go-
spodarowania Zasobem okreÊlone sà
w ustawie o gospodarowaniu nieru-
chomoÊciami rolnymi Skarbu Paƒ-
stwa, w przepisach wykonawczych,
Kodeksie Cywilnym, a tak˝e zarzàdze-
niach i wytycznych Prezesa Agencji. 

Podstawowym trybem sprzeda˝y
i dzier˝awy ziemi z Zasobu jest ogól-
nodost´pny przetarg. Agencja organi-
zuje najcz´Êciej przetargi ustne (licy-
tacje), których zadaniem jest uzyska-
nie najwy˝szej ceny lub czynszu
dzier˝awnego. Istnieje równie˝ mo˝li-
woÊç organizowania przetargów
ofert pisemnych, które majà na celu
wybór najkorzystniejszej oferty,
w Êwietle wymogów okreÊlonych
w og∏oszeniu przetargu (np. liczba
tworzonych miejsc pracy lub zakres
i wartoÊç planowanych inwestycji).
Agencja organizuje tak˝e przetargi
ograniczone na sprzeda˝ lub dzier˝a-
w´, przez co mo˝e preferowaç okre-
Êlonà grup´ kontrahentów np. rolni-
ków indywidualnych zamierzajàcych
powi´kszyç gospodarstwa rodzinne
do powierzchni nieprzekraczajà-
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 fak-
tycznie przez okres co najmniej
trzech lat. 

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

Najwi´kszà grup´ nabywców nie-
ruchomoÊci od Agencji w trybie bez-
przetargowym stanowià dzier˝awcy.
Ponadto nieruchomoÊci Zasobu mo-
gà byç zbywane bez przetargu m.in.
na rzecz podmiotów, które w dniu
przej´cia nieruchomoÊci przez Agen-
cj´ do Zasobu w∏adajà nià na podsta-
wie umowy lub decyzji administracyj-
nej (uprawnienie to wygasa po up∏y-
wie roku od dnia przej´cia mienia
przez Agencj´) oraz u˝ytkownicy nie-
ruchomoÊci na zasadzie wieczystej.
Przy sprzeda˝y ziemi na rzecz u˝yt-
kowników wieczystych, na poczet ce-
ny zalicza si´ kwot´ równà wartoÊci
prawa u˝ytkowania wieczystego,
okreÊlonà w sposób przewidziany
w przepisach o gospodarce nierucho-
moÊciami.

W 2006 r. sprzeda˝ nieruchomo-
Êci Zasobu nast´powaç mog∏a
w uzasadnionych przypadkach
w formie preferencyjnej (planowane
jest utrzymanie takich zasad
do 2009 r.) z roz∏o˝eniem nale˝noÊci
na raty, z tym ˝e pierwsza wp∏ata
p∏atna przed zawarciem umowy nie
mo˝e byç ni˝sza ni˝ 20 % ceny, a po-
zosta∏a nale˝noÊç p∏atna jest
w okresie 15 lat od daty sprzeda˝y.
Uzasadnieniem sprzeda˝y na raty
mo˝e byç sprzeda˝ bez przetargu
oraz uzasadnione wzgl´dy spo∏ecz-
no-gospodarcze, w szczególnoÊci
nabycie nieruchomoÊci w celu utwo-
rzenia albo powi´kszenia gospodar-
stwa rolnego lub tworzenia miejsc
pracy. Mo˝liwoÊç nabycia nierucho-
moÊci rolnych niezabudowanych
od Agencji na raty ograniczona jest
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na terenie ca∏ego kraju do po-
wierzchni 100 ha przeliczeniowych,
natomiast zabudowanych z oÊrod-
kiem gospodarczym – do 100, 300
lub 500 ha przeliczeniowych, zale˝-
nie od województwa.

Agencja przej´∏a 4,7 mln ha grun-
tów, w tym z by∏ych PGR 3,7 mln ha,
a z PFZ 0,6 mln ha, majàtek trwa∏y
i obrotowy o wartoÊci oko∏o 8 633
mln z∏ i oko∏o 334 tys. mieszkaƒ.
Wraz z majàtkiem Agencja przej´∏a
równie˝ ponad 2 mld z∏ zad∏u˝enia
i 193 tys. osób, które by∏y zatrud-
nione w przejmowanych obiektach.
Do koƒca 2006 r. z przej´tych do Za-
sobu 4,7 mln ha, ANR rozdyspono-
wa∏a w sposób trwa∏y 44 % ogólnej

powierzchni gruntów, czyli ponad 2
mln ha, w tym poprzez sprzeda˝
oko∏o 1,7 mln ha. W Zasobie ANR
pozostaje oko∏o 2,6 mln ha (56%),
w tym wi´kszoÊç z tych gruntów 1,9
mln ha znajduje si´ w dzier˝awie.
Do rozdysponowania pozosta∏o
oko∏o 386 tys. ha (wg stanu na
31.12.2006 r.). 

Efektem prowadzonych przez
Agencj´ przekszta∏ceƒ i uruchomie-
nia rynku paƒstwowej ziemi, by∏a
równie˝ zmiana udzia∏u sektora pry-
watnego i paƒstwowego w strukturze
w∏adania u˝ytkami rolnymi w Polsce.
Jeszcze przed transformacjà ustrojo-
wà w 1988 r. sektor prywatny w∏a-
da∏ 72% UR w Polsce (ponad 13,4 mln

ha), a w 2005 r.3 by∏o to ju˝ blisko 96%
(ponad 15 mln ha). 

Agencja najwi´cej gruntów przej´-
∏a na terenach o du˝ym udziale sekto-
ra paƒstwowego w rolnictwie, tj.
w województwach: warmiƒsko-ma-
zurskim, zachodniopomorskim, wiel-
kopolskim, dolnoÊlàskim i pomor-
skim. (mapka 1). W 2006 r. przej´to
∏àcznie oko∏o 2,6 tys. ha, przy czym
wi´kszoÊç, czyli oko∏o 1,7 tys. ha, po-
chodzi∏a z zakupu gruntów rolnych
w trybie ustawy o kszta∏towaniu
ustroju rolnego na rynku prywatnym.

3 Charakterystyka gospodarstw rolnych
w 2005 r. Informacje i opracowania statystycz-
ne GUS, Warszawa 2006.
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4.1. Obrót ziemià rolniczà
pomi´dzy rolnikami

W 2006 roku, w stosunku do roku
poprzedniego, na rynku ziemi rolni-
czej zaznaczy∏ si´ wzrost liczby trans-
akcji kupna-sprzeda˝y gruntów. Po-
dobnà tendencj´ zauwa˝ono ju˝ po-
mi´dzy 2004, a 2005 rokiem, ale wte-
dy jej zasi´g by∏ bardzo niewielki.
W tamtym okresie ogólna liczba
transakcji kupna-sprzeda˝y ziemi
wzros∏a zaledwie o 0,3%, przy czym
liczba umów prywatnych uleg∏a po-
wi´kszeniu o 5,4%. W kolejnym okre-
sie ten proces uleg∏ zdecydowanemu
nasileniu. 

Wed∏ug danych Ministerstwa Spra-
wiedliwoÊci ogólna liczba aktów no-
tarialnych dotyczàcych kupna-sprze-
da˝y nieruchomoÊci rolnych wynio-
s∏a w 2006 roku 84,1 tys., tj. 7,7 tys.
wi´cej ni˝ w roku poprzednim. W sto-
sunku do roku 2005 by∏ to wzrost
o 10%. Najbardziej, bo a˝ o 11,1% po-
wi´kszy∏a si´ liczba umów kupna-
-sprzeda˝y ziemi w obrocie prywat-
nym. Stanowi∏o to o 6,9 tys. umów no-
tarialnych wi´cej ni˝ w roku poprzed-
nim. 

Przystàpienie Polski do UE prze∏a-
ma∏o kilkuletnià stagnacj´ w wielko-
Êci rynkowego obrotu ziemià rolniczà
w segmencie prywatnym, jednak
w dalszym ciàgu skala zjawiska by∏a
zbyt ma∏a, ˝eby spowodowaç znaczà-
ce przyspieszenia przemian agrar-
nych. 

Wzrost liczby dokonywanych
transakcji sprzeda˝y nieruchomoÊci
rolnych przez osoby prawne (Skarb
Paƒstwa lub organ samorzàdu teryto-
rialnego) nie by∏ tak du˝y jak w obro-
cie prywatnym i wynosi∏ niespe∏-
na 5%. Wed∏ug danych Ministerstwa
SprawiedliwoÊci w tym segmencie
rynku ziemi ogó∏em odnotowano 14,9
tys. aktów notarialnych (w 2005 roku
zawarto ich 14,2 tys.). W 2006 roku,
w porównaniu do poprzedniego okre-
su, pog∏´bi∏a si´ tendencja zmniejsza-
nia udzia∏u osób prawnych w rynko-
wym obrocie ziemià. Od 2004 roku
nast´puje spadek liczby transakcji
dokonywanych przez Agencj´ Nieru-
chomoÊci Rolnych. W tym przypad-
ku, w odró˝nieniu od obrotu mi´dzy-
sàsiedzkiego, znaczna cz´Êç gruntów
wystawianych do sprzeda˝y to zwar-
te, du˝e powierzchniowo area∏y.

Przy ich zbycie rygorystycznie prze-
strzegane sà specjalnie w tym celu
ustanowione procedury zakupu zie-
mi (przetargi publiczne). Istotne zna-
czenie ma równie˝ coraz mniejsza
iloÊç atrakcyjnych rynkowo gruntów
wystawianych do sprzeda˝y, ponie-
wa˝ wi´kszoÊç z nich zosta∏a ju˝
up∏ynniona. Ponadto, w ostatnich la-
tach istotnà barier´ w zbywaniu ziemi
z Zasobu Skarbu Paƒstwa stanowi∏y
opóênienia w sporzàdzaniu lokal-
nych planów zagospodarowania
przestrzennego, co utrudnia∏o w∏a-
Êciwà wycen´ gruntów i spowalnia∏o
ich sprzeda˝. Z rejestrów biur nota-
rialnych wynika, ˝e w 2006 roku, po-
dobnie jak i w roku 2005, cztery
na pi´ç transakcji kupna sprzeda˝y
ziemi rolniczej by∏y zawarte pomi´-
dzy osobami fizycznymi, a tylko jed-
na odby∏a si´ z udzia∏em osób praw-
nych. 

W konsekwencji zmian w liczbie
transakcji rynkowych w obrocie zie-
mià rolniczà w okresie 2005–2006 po-
g∏´bieniu uleg∏y poprzednio ukszta∏-
towane relacje pomi´dzy udzia∏em
wyodr´bnionych podmiotów w han-
dlu ziemià (diagram 1).

IV. TRANSAKCJE KUPNA-SPRZEDA˚Y GRUNTÓW ROLNYCH
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Niezale˝nie od zwi´kszenia liczby
transakcji w obrocie prywatnym
w dalszym ciàgu liczba zawieranych
umów kupna sprzeda˝y ziemi by∏a
stosunkowo niewielka. W przelicze-
niu na 1000 gospodarstw przypada∏o
ich 39 (tj. o 5 umów wi´cej ni˝ rok
wczeÊniej) Nasilenie transakcji w ryn-
kowym obrocie ziemià rolniczà ce-
chowa∏o si´ znaczàcym zró˝nicowa-
niem regionalnym. By∏o ono uwarun-
kowane g∏ównie czynnikami poda˝o-
wymi, odmiennà strukturà agrarnà,
si∏à ekonomicznà gospodarstw i zró˝-
nicowanymi motywacjami zakupu
gruntów. 

Stosunkowo najwi´kszym rynko-
wym obrotem ziemià rolniczà cecho-
wa∏y si´ pó∏nocne tereny kraju. Na ob-
szarze województwa zachodniopo-
morskiego liczba umów kupna-sprze-
da˝y gruntów rolnych w przeliczeniu
na 1000 gospodarstw by∏a ponad dwu-
krotnie wy˝sza ni˝ Êrednio w kraju
i obejmowa∏a 86 transakcji. Na tym te-

renie odnotowano tak˝e stosunkowo
najwy˝szy wzrost w obrocie nierucho-
moÊciami rolnymi na rynku prywat-
nym, bowiem w 2006 roku liczba za-
wartych umów kupna-sprzeda˝y zie-
mi by∏a a˝ o 64% wi´ksza ni˝ w ro-
ku 2005. 

W 2006 roku w grupie województw,
które wyró˝nia∏y si´ stosunkowo naj-
wi´kszym mi´dzysàsiedzkim obrotem
ziemià rolniczà po raz pierwszy znala-
z∏o si´ równie˝ województwo warmiƒ-
sko-mazurskie, na terenie którego licz-
ba zawartych umów sprzeda˝y ziemi
w obrocie prywatnym wzros∏a z 46
transakcji w 2005 roku do 56 w 2006. 

Pewnemu o˝ywieniu uleg∏ obrót
ziemià rolniczà tak˝e na terenach,
które tradycyjnie od wielu lat charak-
teryzujà si´ najwi´kszà stagnacjà
na rynku ziemi. W 2006 roku liczba
transakcji gruntowych by∏a tam Êred-
nio o jednà trzecià wi´ksza ni˝
w 2005. Sà to obszary po∏udniowej

i Êrodkowej Polski, gdzie struktura
agrarna gospodarstw ch∏opskich jest
najbardziej rozdrobniona, wi´kszoÊç
rodzin wiejskich utrzymuje si´ ze êró-
de∏ nierolniczych, a posiadane nieru-
chomoÊci spe∏niajà g∏ównie funkcje
pozaprodukcyjne. Dotychczas w tych
regionach dominowa∏o przekazywa-
nie ziemi usamodzielniajàcym si´
dzieciom, co nierzadko przyczynia∏o
si´ do dalszego rozdrobnienia agrar-
nego. Wobec rozpowszechnienia ta-
kich zwyczajów poda˝ ziemi przezna-
czanej na sprzeda˝ by∏a szczególnie
niska. Na 1000 gospodarstw w woje-
wództwie ma∏opolskim przypada-
∏o 39 takich transakcji (w 2005 roku
by∏o ich 29), a w województwie Êwi´-
tokrzyskim 32 (poprzednio 23). Naj-
mniej aktywnym terenem pod wzgl´-
dem skali obrotu ziemià rolniczà by∏
niezmiennie obszar województwa
podkarpackiego, gdzie w 2006 roku
na 1000 gospodarstw zawarto tyl-
ko 21 umów kupna-sprzeda˝y (po-
przednio by∏o ich 19) i tym samym
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by∏ to region o najs∏abiej zaznaczajà-
cym si´ procesie koncentracji grun-
tów w strukturze indywidualnego rol-
nictwa. Uaktywnienie takich proce-
sów jest tam utrudnione tak˝e ze
wzgl´du na marginalny udzia∏ ziem
Zasobu Skarbu Paƒstwa, które na in-
nych terenach wp∏ywajà stymulujàco
tak˝e na o˝ywienie prywatnego obro-
tu nieruchomoÊciami rolnymi. 

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

Agencja NieruchomoÊci Rolnych
sprzeda∏a od 1992 r. do koƒca 2006 r.
oko∏o 1694 tys. ha, tj. 36% gruntów
przej´tych do Zasobu. Z wy∏àczeniem
lat 1992–94, area∏ sprzedanych grun-
tów kszta∏towa∏ si´ w poszczegól-
nych latach przewa˝nie na poziomie
znacznie przekraczajàcym 100 tys. ha
rocznie. Niski poziom sprzeda˝y
w pierwszych latach dzia∏alnoÊci
Agencji (1992–94) zwiàzany by∏
przede wszystkim z brakiem kapita∏u
wÊród potencjalnych zainteresowa-
nych oraz z tym, ̋ e przej´te nierucho-
moÊci nie by∏y przygotowane w spo-

sób formalno-prawny do natychmia-
stowej prywatyzacji w tej formie (ko-
niecznoÊç za∏o˝enia lub aktualizacji
ksiàg wieczystych, podzia∏y geode-
zyjne, wznowienia granic poszczegól-
nych dzia∏ek). Przej´te do Zasobu
mienie podlega∏o ponadto tzw. re-
strukturyzacji, w ramach której
na podstawie analizy lokalnych po-
trzeb i uwarunkowaƒ, okreÊlano
przedmiot i kierunki rozdysponowa-
nia poszczególnych cz´Êci przej´tych
paƒstwowych gospodarstw rolnych.
Nale˝y równie˝ dodaç, ˝e na poczàt-
ku lat dziewi´çdziesiàtych, du˝a
cz´Êç rolników preferowa∏a dzier˝a-
w´ jako form´ powi´kszania area∏u
upraw, poniewa˝ wymaga∏o to mniej-
szego zaanga˝owania kapita∏owego,
ni˝ w przypadku zakupu ziemi. Sytu-
acja taka mia∏a miejsce, pomimo
stworzenia przez Agencj´ mo˝liwoÊci
nabywania nieruchomoÊci Zasobu
na warunkach preferencyjnych z roz-
∏o˝eniem ceny sprzeda˝y na raty.

Rekordowà sprzeda˝ nieruchomo-
Êci Zasobu zanotowano w 1996 r. (193
tys. ha). Przyczynà tak nag∏ego wzro-
stu by∏ m.in. fakt, i˝ do koƒca tego ro-
ku nabywcy nieruchomoÊci rolnych

Zasobu mogli ubiegaç si´ o zwolnie-
nie na okres 5 lat z podatku rolnego
od nabytych gruntów, niezale˝nie
od ich powierzchni. Poczàwszy od 1
stycznia 1997 r. zwolnienie takie ogra-
niczone zosta∏o do powierzch-
ni 100 ha.

Wyraêny spadek wolumenu sprze-
da˝y gruntów Zasobu w 2003 roku
spowodowany by∏ przede wszystkim
zasadami rozliczenia tzw. „roszczeƒ
zabu˝aƒskich”. W grudniu 2002 r. roku
Trybuna∏ Konstytucyjny uzna∏ za nie-
konstytucyjne ustawowe wy∏àczenie
mo˝liwoÊci zaliczania wartoÊci mienia
pozostawionego na wschodzie na po-
czet ceny nabycia nieruchomoÊci Za-
sobu. W ten sposób stworzone zosta-
∏y podstawy do umo˝liwienia „zabu˝a-
nom” zaspokajania swych roszczeƒ
na mieniu Zasobu. Brak by∏o jednak
przepisów prawnych regulujàcych za-
równo zasady, jak i tryb nabywania
nieruchomoÊci przez te osoby
od Agencji. Z tego wzgl´du, do czasu
uchwalenia przez Sejm stosownej
ustawy konieczne by∏o znaczne ogra-
niczenie sprzeda˝y nieruchomoÊci Za-
sobu. Wesz∏a ona w ˝ycie dopiero
pod koniec stycznia 2004 r. Obecnie



15

osoby z uprawnieniami zabu˝aƒskimi,
mogà uczestniczyç w przetargach or-
ganizowanych przez Agencj´ na sprze-
da˝ nieruchomoÊci. Przys∏uguje im
prawo do rekompensaty w formie zali-
czenia na poczet ceny sprzeda˝y nie-
ruchomoÊci Skarbu Paƒstwa do 20 %
wartoÊci nieruchomoÊci pozostawio-
nych poza obecnymi granicami Rze-
czypospolitej Polskiej. Zabu˝anie nie
wykazujà jednak du˝ego zaintereso-
wania ziemià rolnà, wi´kszoÊç z nich
zainteresowana jest wyp∏atà Êrodków
z Funduszu Rekompensacyjnego.

Od wejÊcia Polski do UE obserwu-
je si´ wzrost popytu na grunty rolne
oraz wzrost ich cen. W 2006 r. Agen-
cja sprzeda∏a 107,4 tys. ha czyli nie-
co mniej gruntów ni˝ w 2005 r.
(108,3 tys. ha). Wi´kszoÊç gruntów
sprzedana zosta∏a w trybie przetar-
gowym (oko∏o 67,6 tys. ha), zaÊ 39,8
tys. ha w drodze pierwszeƒstwa na-
bycia, g∏ównie dzier˝awcom. W po-
równaniu z rokiem poprzednim na-
stàpi∏ znaczàcy wzrost iloÊci sprze-

dawanej ziemi przez Agencj´ w prze-
targach.

Do czynników utrudniajàcych
sprzeda˝ zaliczyç mo˝na wygaÊni´cie
z koƒcem 2003 r. planów zagospoda-
rowania przestrzennego w wielu gmi-
nach. Brak post´pu w tych pracach
i zwiàzana z tym niepewnoÊç co
do przysz∏ej funkcji nieruchomoÊci
i zwiàzane z tym ryzyko sprzeda˝y
nieruchomoÊci za cen´ nieodzwier-
ciedlajàcà jej faktycznej wartoÊci,
w wielu przypadkach uniemo˝liwia∏y
przeznaczanie nieruchomoÊci Zaso-
bu do sprzeda˝y (pozostawa∏y one
najcz´Êciej w dzier˝awie). Obecnie
trwajà prace legislacyjne, które majà
u∏atwiç proces planowania, a Agencja
aktywnie uczestniczy w typowaniu
gruntów Zasobu przeznaczonych
do wykorzystania poza rolnictwem.

Od 1997 roku istnieje te˝ zakaz
sprzeda˝y nieruchomoÊci przez ANR
obj´tych zastrze˝eniami reprywaty-
zacyjnymi wydany przez Premiera RP

w zwiàzku z koniecznoÊcià zabezpie-
czenia nieruchomoÊci na cele repry-
watyzacji. Mimo zmian politycznych
zakaz ten jest utrzymywany. Wed∏ug
ostro˝nych szacunków dotyczy to
gruntów Zasobu o powierzchni co
najmniej 500 tys. ha. Roszczenia
w niektórych rejonach kraju prak-
tycznie blokujà sprzeda˝ gruntów Za-
sobu. Na terenie woj. wielkopolskie-
go z∏o˝ono roszczenia do powierzch-
ni oko∏o 187 tys. ha, kujawsko-po-
morskiego oko∏o 100 tys. ha, mazo-
wieckiego oko∏o 43 tys. ha, pomor-
skiego i warmiƒsko-mazurskiego
po oko∏o 20 tys. ha. Nie bez wp∏ywu
na dynamik´ sprzeda˝y w 2006 r. po-
zostawa∏ równie˝ wprowadzony usta-
wà o kszta∏towaniu ustroju rolnego
instrument antykoncentracyjny (li-
mit 500 ha UR, do jakiego Agencja
sprzedaç mo˝e ziemi´ jednemu na-
bywcy).

Realizujàc cele ustawy o kszta∏to-
waniu ustroju rolnego Agencja,
zwi´kszy∏a liczb´ przetargów ograni-
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czonych dla rolników indywidual-
nych powi´kszajàcych gospodarstwa
rodzinne (w 2006 r. odby∏o si´ po-
nad 3,5 tys. przetargów ∏àcznie
na sprzeda˝ lub dzier˝aw´ zaofero-
wano oko∏o 50 tys. ha), w ramach któ-
rych sprzedawane sà z regu∏y mniej-
sze obszarowo nieruchomoÊci. Przy-
gotowanie takich gruntów do sprze-
da˝y jest bardziej pracoch∏onne i cza-
soch∏onne, ni˝ w wi´kszych obszaro-
wo nieruchomoÊciach, a procedury
przetargowe d∏u˝sze, ni˝ przy prze-
targach nieograniczonych. 

Najwi´cej gruntów rolnych ANR
sprzeda∏a w 2006 r. w woj. warmiƒ-
sko-mazurskim, zachodniopomor-
skim i dolnoÊlàskim, najmniej w woj.
ma∏opolskim, Êlàskim i Êwi´tokrzy-
skim. W ogólnej powierzchni (105,6
tys. ha gruntów typowo rolnych), do-
minowa∏y transakcje z grupy obsza-
rowej od 10 do 100 ha (67,5 tys. ha),
stanowiàce 63,9 % powierzchni grun-
tów sprzedanych. Drugà grupà

pod wzgl´dem sprzedanej po-
wierzchni by∏y nieruchomoÊci od 1
do 10 ha (18 tys. ha), stanowiàce 17 %
gruntów sprzedanych. W grupie po-
wy˝ej 300 ha sprzedano oko∏o 12,4
tys. ha, a powy˝ej 300 ha – 5,4 tys. ha. 

W 2006 r. Agencja zawar∏a oko-
∏o 12,2 tys. transakcji sprzeda˝y – naj-
wi´cej w przedziale od 1 do 10 ha
– oko∏o 5,3 tys., oraz ma∏ych nieru-
chomoÊci do 1 ha – 4,4 tys. transakcji.
Transakcji dotyczàcych obszaru
od 10 do 100 ha ANR podpisa∏a oko-
∏o 2,4 tys. Z roku na rok spada nato-
miast iloÊç sprzeda˝y wi´kszych ob-
szarowo nieruchomoÊci, powy-
˝ej 100 ha – których by∏o 82
(a w 2005 r. – 110).

Nabywcami nieruchomoÊci Zaso-
bu sà zarówno osoby fizyczne, jak
i prawne. W 2006 roku podobnie jak
w latach poprzednich, pod wzgl´dem
wielkoÊci zakupionej powierzchni
dominowa∏y osoby fizyczne, które

naby∏y 92,6 tys. ha, gdy osoby praw-
ne zakupi∏y oko∏o 13 tys. gruntów
rolnych. ¸àcznie od poczàtku dzia∏a-
nia Agencji osoby fizyczne naby-
∏y 1.305,3 tys. ha (80%), a osoby praw-
ne ponad 321 tys. ha (20%).

WÊród zawartych ponad 190 tys.
umów sprzeda˝y, dominowa∏y osoby
fizyczne, z którymi ∏àcznie od 1992 r.
do koƒca 2006 r. ANR zawar∏a 185,2
tys. (97,5 %) umów sprzeda˝y, nato-
miast z osobami prawnymi blisko 5
tys. (2,5%) transakcji. W roku 2006
z ponad 12 tys. umów sprzeda˝y 11,8
tys. stanowi∏y umowy z osobami fi-
zycznymi.

W 2006 r. przeci´tna powierzchnia
nieruchomoÊci rolnych zbytych w ra-
mach jednej umowy wynosi∏a 8,6 ha.
W porównaniu z wczeÊniejszym okre-
sem by∏ to spadek o oko∏o 6,5%.
W 2003 roku ten wskaênik wy-
niós∏ 7,5 ha, w 2004 r. 7,2 ha, a w 2005
stanowi∏ 9,2 ha. 
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4.3. Nierynkowy (rodzinny)
obrót ziemià

Oko∏o 90% gospodarstw rolnych
w Polsce jest przejmowanych w for-
mie spadku przez kolejne pokolenia
w rodzinie. Analiza, odnotowanych
w biurach notarialnych, danych
dotyczàcych nierynkowego obrotu
ziemià rolniczà wskazuje, ˝e rów-
nie˝ w tym segmencie zaznaczy∏ si´
wp∏yw nowych uwarunkowaƒ
w rozwoju sektora rolnego i gospo-
darki ˝ywnoÊciowej. Obserwowana
po wstàpieniu do Unii Europejskiej
poprawa koniunktury w rolnictwie
oraz uruchomienie dop∏at bezpo-
Êrednich spowodowa∏y, ˝e w silniej-
szym stopniu ni˝ w latach wcze-
Êniejszych, w decyzjach dotyczà-
cych przej´ç gruntów uwzgl´dniane
by∏y czynniki zwiàzane z rolniczym
wykorzystaniem ziemi. Tak przede
wszystkim nale˝y t∏umaczyç utrzy-
mujàcy si´ od 2005 roku spadek
przekazywania gruntów w ramach
dzia∏ów rodzinnych. Do roku 2004
liczba takich umów spadkowych

istotnie wzrasta∏a (pomi´dzy 2003,
a 2004 rokiem a˝ o 22%), dotyczy∏y
one na ogó∏ stosunkowo niewiel-
kich obszarów, co pog∏´bia∏o roz-
drobnienie agrarne i Êwiadczy∏o
o wzrastajàcym egzekwowaniu zwy-
czajowo przynale˝nego spadku bez
uwzgl´dnienia utrzymania istniejà-
cego potencja∏u wytwórczego, jaki
stanowi∏o dzielone w ramach spad-
ku gospodarstwo. W 2005 roku,
a wi´c w okresie kiedy wzrost cen
ziemi rolniczej i jej sprzeda˝ stano-
wiç zacz´∏a atrakcyjnà alternatyw´
dla przejmowania w∏asnoÊci, liczba
dzia∏ów rodzinnych zmniejszy∏a si´
a˝ o 12%. Ta tendencja, aczkolwiek
w znacznie s∏abszym zakresie, utrzy-
ma∏a si´ w 2006 roku, kiedy liczba
zawieranych z tego tytu∏u aktów no-
tarialnych uleg∏a obni˝eniu o kolej-
ne 3% w stosunku do 2005 roku. 

O wzrastajàcym wp∏ywie sytuacji
na rynku ziemi rolniczej na ograni-
czanie ró˝nych form jej nierolniczego
(rodzinnego) obrotu Êwiadczy tak˝e
zmniejszanie si´ liczby umów o do˝y-

wocie. Wysokie ceny ziemi, stwarza-
jàce odpowiednie zabezpieczenie
ekonomiczne po sprzeda˝y posiada-
nego majàtku produkcyjnego, spowo-
dowa∏y, ˝e liczba kontraktów o do˝y-
wocie w 2006 roku, w stosunku
do 2005 roku zmniejszy∏a si´ o 4%.
RównoczeÊnie o ponad 20% zmala∏o,
dopuszczane prawem, dobrowolne
przekazywanie gruntów rolnych
w zamian za wyp∏at´ Êwiadczeƒ eme-
rytalnych z KRUS.

W 2006 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 74%
(w 2005 roku by∏o to 73%). 

Obserwowany ju˝ od 2003 roku
wzrost liczby notarialnych aktów
darowizn ∏àczyç nale˝y przede
wszystkim z post´pujàcà formaliza-
cjà zmian wewnàtrzrodzinnych
w u˝ytkowaniu gruntów. W okre-
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sach wczeÊniejszych cz´sto nie
przywiàzywano do takich procedur
zbytniej wagi, co przyczynia∏o si´
do dezaktualizacji stosunków w∏a-
snoÊciowych w wielu gospodar-
stwach indywidualnych. Integracja

Polski z UE, a zw∏aszcza wymogi ko-
rzystania z poszczególnych progra-
mów wsparcia w ramach WPR, wy-
mog∏y uporzàdkowanie tych spraw.
Nale˝y jednak zwróciç uwag´, ˝e
ciàgle kilkaset tysi´cy gospodarstw

rodzinnych nie posiada aktualnej
dokumentacji u˝ytkowanych gospo-
darstw. Dotyczy to g∏ównie ma∏ych
nieprodukcyjnych jednostek, któ-
rych w∏aÊciciele zaniechali staraƒ
o dop∏aty bezpoÊrednie.
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5.1. Ceny ziemi rolniczej
w obrocie mi´dzysàsiedzkim

W 2006 roku Êrednia cena ziemi
rolniczej zwi´kszy∏a si´ do 9290 z∏
za 1 ha gruntów ornych i by∏a
o 1046 z∏ wy˝sza ni˝ w 2005 (wzrost
o 12,7%). Utrzymywa∏a si´, obserwo-
wana ju˝ w poprzednim roku, tenden-
cja wzrostu cen, aczkolwiek w 2006
nie by∏a ona a˝ tak gwa∏towna jak rok
wczeÊniej, kiedy wzros∏a Êrednio a˝
o 24,3%. 

PodkreÊliç jednak nale˝y, ˝e
wzrost cen nieruchomoÊci rolnych,
jak na tak krótki okres oraz znacznie
wy˝szy punkt odniesienia, niezmien-
nie by∏o bardzo silne. Ceny ziemi rol-
niczej mia∏y tendencje wzrastajàce
we wszystkich regionach kraju.

Podobnie jak i w latach ubieg∏ych,
stosunkowo najwi´kszà dynamikà

wzrostu cen cechowa∏y si´ grunty
rolne o niskiej klasie bonitacji. Ich
wartoÊç rynkowa w porównywanym
okresie powi´kszy∏a si´ o 18%.
Mniejszy by∏ wzrost cen gruntów
o Êredniej (wzrost o 13%) oraz naj-
wy˝szej jakoÊci (powi´kszy∏y si´
o 10%). Prawie dwukrotnie wi´kszy
wzrost cen ziem s∏abej jakoÊci ni˝
ziemi o najwy˝szej klasie bonitacji
Êwiadczy o tym, ̋ e ciàgle aktualne sà
pozarolnicze motywacje przy zaku-
pie gruntów i popyt w tym zakresie
kszta∏towany jest g∏ównie przez spo-
dziewane korzyÊci finansowe z tytu-
∏u prawa w∏asnoÊci (renta kapita∏o-
wa, mo˝liwoÊç uzyskania dop∏at
na zalesienie). 

W 2006 roku, podobnie jak i w 2005
roku, utrzymywa∏y si´ znaczàce prze-
strzenne ró˝nice w cenach ziemi rol-
niczej (mapka 4) oraz w dynamice ich
wzrostu. Ârednio w skali kraju najwy-

˝ej ceniono ziemi´ w wojewódz-
twach: wielkopolskim i kujawsko-po-
morskim. Na tych terenach w 2006 ro-
ku przeci´tna cena ziemi by∏a prawie
o po∏ow´ wy˝sza ni˝ Êrednio w kraju.
W wymienionych województwach,
grupujàcych najsilniejsze ekonomicz-
nie gospodarstwa rolne, popyt na zie-
mi´ powodowa∏ zdecydowanie szyb-
szy wzrost jej ceny ni˝ Êrednio w kra-
ju. W województwie wielkopolskim
Êrednia wartoÊç cen gruntów rolnych
w obrocie prywatnym pomi´dzy ro-
kiem 2005, a rokiem 2006 powi´kszy-
∏a si´ ponad 20%, a w województwie
kujawsko-pomorskim o 18%. Zwraca
uwag´, ˝e w wymienionych woje-
wództwach wi´ksze znaczenie ni˝
na pozosta∏ych terenach, w rynkowej
wycenie gruntów przywiàzywano
do ich jakoÊci, co równie˝ Êwiadczy,
˝e motywacjà ich zakupu by∏a g∏ów-
nie ch´ç rozszerzenia skali produkcji
rolniczej. 

V. CENY ZIEMI ROLNICZEJ
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Nieco inna sytuacja zaznaczy∏a
si´ w tych cz´Êciach kraju, gdzie zie-
mia by∏a relatywnie taƒsza, a ko-
rzystna struktura agrarna gospo-
darstw pot´gowa∏a korzyÊci z tytu∏u
dop∏at bezpoÊrednich. Na przyk∏ad
w województwie zachodniopomor-
skim zwi´kszenie rynkowej wartoÊci
ziemi o najni˝szej klasie bonitacji
pomi´dzy rokiem 2005, a ro-
kiem 2006 wynosi∏o 26%. Niezale˝nie
jednak od tych ró˝nic, powszechnie
przywiàzywano wag´ do jakoÊci ku-
powanych gruntów i pomimo szyb-
szego tempa wzrostu cen ziemi o ni-
skiej jakoÊci w wi´kszoÊci woje-
wództw by∏y one o oko∏o 30–40%
taƒsze ni˝ ziemia dobrej jakoÊci.

Analiza danych dotyczàcych wy-
sokoÊci cen ziemi na rynku prywat-
nym oraz zmian, jakie zasz∏y w tym
zakresie pomi´dzy rokiem 2005,
a rokiem 2006, wykaza∏y, ˝e uwarun-

kowania lokalne, rozwój gospodar-
czy i zwiàzana z nim renta po∏o˝enia
niezmiennie odgrywa∏y kluczowà ro-
l´ w wyznaczaniu wartoÊci ziemi rol-
niczej. 

W 2006 roku, w porównaniu
z okresem wczeÊniejszym, silniej za-
znaczy∏a si´ rola rolnictwa w kre-
owaniu rynku ziemi. Poprawa ko-
niunktury w rolnictwie, dop∏aty bez-
poÊrednie oraz produkcyjne sprzy-
ja∏y umocnieniu pozycji ekonomicz-
nej dobrze prosperujàcych gospo-
darstw rolnych. Znalaz∏o to wyraz
we wzroÊcie zainteresowania ich
u˝ytkowników powi´kszaniem are-
a∏u upraw. W konsekwencji na tere-
nach, w których skupiska takich go-
spodarstw by∏y relatywnie wi´ksze
(g∏ównie województwa: wielkopol-
skie i kujawsko-pomorskie) ceny zie-
mi szybciej wzrasta∏y i by∏y wy˝sze
od Êredniej krajowej.

JednoczeÊnie powi´kszy∏a si´ roz-
pi´toÊç pomi´dzy cenami ziemi w po-
szczególnych cz´Êciach kraju. Na tere-
nie województw podkarpackiego i lu-
buskiego przeci´tna rynkowa wartoÊç
ziemi rolniczej by∏a prawie o po∏ow´
ni˝sza od Êredniej w kraju. Wymienio-
ne obszary od lat cechujà si´ szczegól-
nie trudnà sytuacjà gospodarczà i wy-
jàtkowo du˝ym bezrobociem. Uznaç
nale˝y, ˝e charakterystyczny dla go-
spodarki rynkowej, czynnik konkuren-
cyjnoÊci (w efekcie czego silne pod-
mioty przejmujà korzyÊci z tytu∏u lep-
szej pozycji wyjÊciowej, a podmioty
s∏abe ulegajà co najmniej wzgl´dnej
degradacji) uwidoczni∏ si´ tak˝e
na rynku ziemi rolniczej. Znalaz∏o to
wyraz w narastajàcym zró˝nicowaniu
przestrzennym cen ziemi.

W 2006 roku wielkoÊç wspó∏czynni-
ka zmiennoÊci (VS) dotyczàcego ryn-
kowej wartoÊci ziemi w uj´ciu woje-
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wódzkim wynios∏a 35%. Tym samym
jego wartoÊç powi´kszy∏a si´ w sto-
sunku do 2005 roku, kiedy wynosi∏
oko∏o 33% (w latach 2001-2004 stano-
wi∏ oko∏o 25%).

Aczkolwiek przyjmuje si´, ˝e do-
piero wielkoÊç wspó∏czynnika zmien-
noÊci wynoszàca 40% Êwiadczy o wy-
sokiej skali odr´bnoÊci, to trzeba
podkreÊliç, ̋ e przestrzenne zró˝nico-

wanie cen ziemi rolniczej, od 2002 ro-
ku ulega sta∏emu wzrostowi. Od 2005
roku tempo narastania tego zjawiska
uleg∏o znacznemu przyspieszeniu
i pozwala przypuszczaç, ˝e miernik
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okreÊlajàcy skal´ regionalnych roz-
pi´toÊci cen ziemi w stosunkowo
krótkim czasie osiàgnie wartoÊç
uznanà za poziom wysokiego zró˝ni-
cowania.

Ró˝nice przestrzenne w wysoko-
Êci cen ziemi pog∏´bia∏o nierówno-
mierne tempo ich wzrostu. Ceny zie-
mi dobrej jakoÊci najbardziej wzra-
sta∏y na terenach o relatywnie dobrej
strukturze agrarnej i stosunkowo du-
˝ym udziale gospodarstw o silnej po-
zycji rynkowej. Przyk∏adowo w woje-
wództwach: wielkopolskim i zachod-
niopomorskim w porównywanym
okresie ich wielkoÊç powi´kszy∏a si´
a˝ o jednà piàtà. Na tych terenach naj-
silniej zaznacza∏y si´ tak˝e rozpi´to-
Êci w cenach ziemi w zale˝noÊci
od klasy bonitacji. Z kolei w woje-
wództwach na obszarze których ceny
ziemi by∏y relatywnie ni˝sze, a w∏a-
snoÊç ziemska spe∏nia∏a cz´sto g∏ów-
nie funkcje pozaprodukcyjne nie tyl-
ko bardzo silnie zaznacza∏ si´ wzrost
cen ziem najs∏abszych, ale tak˝e rela-
cje pomi´dzy rynkowà wartoÊcià
gruntów ró˝nej jakoÊci by∏y sp∏asz-
czone. Taka sytuacja zaznaczy∏a si´
przede wszystkim na terenie woje-
wództw podkarpackiego oraz war-
miƒsko-mazurskiego. 

Obserwowany od 2005 roku dyna-
miczny wzrost cen gruntów (konty-
nuacja tego trendu bardzo silnie za-
znaczy∏a si´ te˝ w 2007 roku),
a zw∏aszcza nasilenie w dro˝eniu zie-
mi najtaƒszej, dokumentowa∏o
przede wszystkim bardzo du˝à nie-
równowagà popytowo-poda˝owà.
Bioràc pod uwag´, ˝e ceny ziemi
w Polsce na tle zachodnich krajów UE
ciàgle sà relatywnie niskie, a równo-
czeÊnie posiadana w∏asnoÊç przynosi
realne korzyÊci ekonomiczne, liczyç
si´ nale˝y, ˝e rynkowa wartoÊç nieru-
chomoÊci rolnych w dalszym ciàgu
b´dzie wzrastaç. W przypadku do-
brej koniunktury makroekonomicz-
nej, a zw∏aszcza powi´kszania si´
przechodzenia ludnoÊci wiejskiej
do innych zawodów, tempo tego pro-
cesu mo˝e jednak ulec pewnemu z∏a-
godzeniu, poniewa˝ cz´Êç z tych
osób b´dzie podejmowaç decyzje o li-
kwidacji gospodarstwa. O pewnych
symptomach takiej sytuacji Êwiad-
czy∏o zapoczàtkowane w 2006 roku,
na razie nieznaczne, zwi´kszenie ska-
li obrotu w sprzeda˝ach mi´dzysà-
siedzkich. Mo˝na przewidywaç, ˝e
w najbli˝szych latach zwi´kszeniu
ulegnie skala poda˝y ziemi na rynku
nieruchomoÊci gruntowych, co nie
odwróci tendencji wzrostu cen ziemi,

ale okresowo wp∏ywaç mo˝e na spo-
wolnienie tego procesu. 

5.2. Ceny gruntów
Zasobu W∏asnoÊci Rolnej
Skarbu Paƒstwa

Cen´ nieruchomoÊci Zasobu okre-
Êla si´ w wysokoÊci nie ni˝szej ni˝
wartoÊç, którà wyznacza niezale˝ny
rzeczoznawca majàtkowy, na podsta-
wie sytuacji na lokalnym rynku oraz
przy zastosowaniu metod jej ustala-
nia przewidzianych w przepisach
o gospodarce nieruchomoÊciami. Ce-
n´ nieruchomoÊci rolnej mo˝na rów-
nie˝ wyznaczyç z uwzgl´dnieniem
stawek szacunkowych jednego hekta-
ra oraz ceny 100 kg ˝yta, ustalonej
zgodnie z przepisami o podatku rol-
nym, i wartoÊci cz´Êci sk∏adowych te-
go gruntu, okreÊlonej przez rzeczo-
znawc´. Wyliczenie wartoÊci gruntu
w ten sposób, mo˝e byç dokonane
bez udzia∏u rzeczoznawcy majàtko-
wego, w przypadku ustalania:
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,
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3) ceny gruntu stanowiàcej podstaw´
obliczenia op∏aty z tytu∏u wykony-
wania trwa∏ego zarzàdu. 

OkreÊlenie ceny przy zastosowaniu
stawki szacunkowej nie mo˝e byç sto-
sowane w odniesieniu do nieruchomo-
Êci przeznaczonej w planie zagospo-
darowania przestrzennego na cele nie-
zwiàzane z prowadzeniem gospodarki
rolnej lub leÊnej. W praktyce wycena
przy u˝yciu stawek szacunkowych na-
le˝y do rzadkoÊci.

Ceny gruntów Zasobu majà ten-
dencje wzrastania od poczàtku pro-
cesu prywatyzacji (diagram 7), z tym
˝e w latach 1999–2003 odnotowano
pewnà ich stabilizacj´. Na ceny ziemi
oddzia∏ywa∏a równie˝ inflacja. Na po-
czàtku dzia∏aƒ reprywatyzacyjnych
wzrost cen ziemi z Zasobu hamowany
by∏ przez wysokà inflacj´. Od okresu
gdy ustabilizowa∏a si´ ona na niskim
poziomie nastàpi∏ proces znacznego
realnego wzrostu cen ziemi, podob-
nie jak innych nieruchomoÊci. 

Przeci´tna cena za 1 ha gruntów
rolnych, po wstàpieniu Polskie do UE

w transakcjach sprzeda˝y zawartych
w 2004 r. (z wy∏àczeniem nierucho-
moÊci o specyficznym charakterze),
wynios∏a 4682 z∏. W porównaniu ze
Êrednià cenà uzyskanà w roku 2003
(3736 z∏), zanotowano wzrost o 25%.
W 2005 r. Êrednia cena 1ha wynio-
s∏a 5.607 z∏ (wzrost o 19,8% w porów-
naniu do roku poprzedniego).
W 2006 r. ANR 1 ha gruntów rolnych
sprzedawa∏a przeci´tnie po 7374 z∏,
co oznacza najwi´kszy od kilku lat
wzrost cen (o 31,5 %, w porównaniu
do roku 2005).

Tendencje i kierunki zmian cen
gruntów Zasobu w ostatnim okresie
(2002–2006) by∏y podobne do tren-
dów notowanych na rynku mi´dzysà-
siedzkim, które równie˝ charaktery-
zowa∏ znaczny wzrost (diagram 4.).
Na rynku paƒstwowym najwi´kszy
wzrost cen ponad Êrednià krajowà,
odnotowano w województwach: ku-
jawsko-pomorskim, wielkopolskim
i dolnoÊlàskim.

Porównujàc oba rynki (paƒstwo-
wy i prywatny) nale˝y zauwa˝yç, ˝e
nadal utrzymuje si´ – ale jest ona co-

raz mniejsza – ró˝nica pomi´dzy ce-
nami uzyskiwanymi przez Agencj´,
a kszta∏tujàcymi si´ w transakcjach
zrealizowanych bez jej udzia∏u. Ceny
na rynku prywatnym sà wy˝sze
od cen nieruchomoÊci Zasobu. Ta
tendencja utrzymuje si´ od wielu lat
i wynika przede wszystkim stàd, ˝e
sprzeda˝ przez Agencj´ realizowana
jest g∏ównie na terenach Polski pó∏-
nocnej i zachodniej, gdzie nierówno-
waga popytowo-poda˝owa na rynku
ziemi rolniczej jest daleko s∏absza ni˝
w innych cz´Êciach kraju. Ponadto
w odniesieniu do transakcji prywat-
nych uwzgl´dnia si´ wy∏àcznie grun-
ty orne, natomiast ANR podaje ce-
n´ 1 ha nieruchomoÊci ∏àcznie z u˝yt-
kami zielonymi i nieu˝ytkami. 

W 2006 roku najwy˝sze Êrednie ce-
ny sprzeda˝y nieruchomoÊci rolnych
Zasobu odnotowano na terenie woje-
wództw: kujawsko-pomorskiego, wiel-
kopolskiego i dolnoÊlàskiego, nato-
miast najni˝sze w woj. podlaskim,
podkarpackim i lubuskim (tab. 8.). 

Podobnie jak w latach ubieg∏ych,
w roku 2006 ceny gruntów rolnych Za-
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sobu by∏y zró˝nicowane w zale˝noÊci
od wielkoÊci zbywanej nieruchomo-
Êci. Dro˝sze z regu∏y by∏y mniejsze ob-
szarowo nieruchomoÊci. Najdro˝ej

p∏acono za grunty o powierzchni
do 1 ha, których cena w ciàgu roku
wzros∏a o oko∏o 5 tys. z∏. W pozosta-
∏ych grupach obszarowych, zwy˝ki

cen by∏y znacznie ni˝sze, przy czym
tendencja wzrostowa dotyczy∏a g∏ów-
nie wi´kszych obszarowo nierucho-
moÊci (powy˝ej 300 ha).
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U˝ytkowanie gruntów na zasadzie
odp∏atnego najmu od wielu lat pe∏ni
istotnà rol´ w wyznaczaniu przemian
agrarnych i procesów koncentracji
w rolnictwie. W dawnych paƒstwach
UE znaczàcà rol´ dzier˝aw uzasadnia
si´ przede wszystkim wysokà cenà
gruntów rolniczych oraz dà˝eniem
do maksymalizacji dochodu rolnicze-
go poprzez szybkie dostosowywanie
si´ do zmieniajàcych si´ warunków
rynkowych. Koniunktura na poszcze-
gólne produkty rolnicze oraz progno-
zy z tego zakresu stanowià istotnà
motywacj´ do rozszerzania lub
zmniejszania skali upraw. Postawy
marketingowe przy podejmowaniu
decyzji o prowadzonej dzia∏alnoÊci
rolniczej przyczyniajà si´ do powi´k-
szenia atrakcyjnoÊci u˝ytkowania
ziemi w formie dzier˝aw. 

Opisane czynniki znacznie s∏abiej
oddzia∏ujà na rynek ziemi w Polsce.
Uwarunkowania historyczne ugrun-
towa∏y znaczenie prawa w∏asnoÊci
posiadanych dóbr majàtkowych,
a wiele indywidualnych gospodarstw
rolnych spe∏nia istotne funkcje poza-
ekonomiczne (miejsce ˝ycia, status
w∏aÊciciela, przejmowanie ojcowi-
zny, zabezpieczenie socjalne). Dzier-
˝awy w Polsce majà d∏ugà tradycj´,
ale dotychczas skala tego zjawiska ni-
gdy nie by∏a wysoka i rzadko wykra-
cza∏a poza nieformalne umowy, naj-
cz´Êciej zawierane w formie s∏ownej.

Zmiany w podejÊciu do dzier˝aw
i uatrakcyjnienie ich roli w prowadze-
niu rolniczej dzia∏alnoÊci gospodar-
czej zacz´∏y si´ stopniowo zaznaczaç
w ostatnich latach. Wp∏yn´∏y na to
przede wszystkim uwarunkowania
ekonomiczne – wypadanie s∏abych
ekonomicznie jednostek z rynku oraz
wzrost cen ziemi rolniczej. Stale wzra-
stajàca wartoÊç renty kapita∏owej zie-
mi, funkcje pozaprodukcyjne posiada-
nego gospodarstwa oraz dop∏aty bez-
poÊrednie spowodowa∏y, ˝e w∏aÊcicie-
le gospodarstw bardziej byli sk∏onni
oddawaç w dzier˝aw´ ni˝ sprzedaç
grunty. Tak˝e osoby zainteresowane
powi´kszeniem area∏u upraw coraz
cz´Êciej nie mia∏y dostatecznego kapi-
ta∏u na zakup gruntów i w tej sytuacji
by∏y zainteresowane ich najmem.

Do zwi´kszenia popularnoÊci
dzier˝aw przyczyni∏a si´ tak˝e dzia-

∏alnoÊç Agencji NieruchomoÊci Rol-
nej. Jej celem by∏o zagospodarowa-
nie gruntów przej´tych po PGR
i znaczna ich cz´Êç na korzystnych
warunkach trafi∏a w formie dzier˝awy
do indywidualnych rolników. Dyspo-
nowanie du˝ymi area∏ami gruntów
pochodzàcych z Zasobu Skarbu Paƒ-
stwa spowodowa∏o, ˝e dzier˝awy za-
wierane przez Agencj´ zdominowa∏y
ten segment rynku ziemi rolniczej.
W po∏owie lat dziewi´çdziesiàtych
szacowano, ˝e udzia∏ gruntów pu-
blicznych w ogólnej powierzchni
dzier˝aw w Polsce wynosi∏ 60–70%.
Jednak korzystny wp∏yw tego zjawi-
ska na przemiany agrarne ogranicza∏
si´ g∏ównie do terenów, na których
w przesz∏oÊci by∏y zlokalizowane
PGR tj. regionów pó∏nocnych i za-
chodnich.

Rola Agencji w upowszechnianiu
formy dzier˝aw nie ogranicza∏a si´
do zwi´kszenia skali tego zjawiska
i przekazania do rolnictwa indywi-
dualnego du˝ej powierzchni grun-
tów, ale zacz´∏a propagowaç okre-
Êlone procedury przy zawieraniu
kontaktów dzier˝awy. Chocia˝
znormalizowane zasady dotyczy∏y
wy∏àcznie umów zawieranych przez
Agencj´ i nie by∏y naÊladowane
w transakcjach mi´dzysàsiedzkich,
wskazywa∏y one w∏aÊciwà drog´ po-
st´powania przy tego rodzaju trans-
akcjach i nadawa∏y dzier˝awom no-
wà bardziej stabilnà rang´. Jednak-
˝e, przy najmie ziemi prywatnej
w dalszym ciàgu nie obowiàzujà
˝adne znormalizowane zasady,
a dzier˝awy pomi´dzy osobami fi-
zycznymi sà s∏abo rozpoznawalne
(poczàwszy od 2007 roku wysokoÊç
czynszów dzier˝awnych rejestruje
GUS).

6.1 Dzier˝awy mi´dzysàsiedzkie

Dost´pne dane dotyczàce skali
dzier˝aw w rolnictwie indywidual-
nym pochodzà z terenowych badaƒ
ankietowych IERiG˚, które by∏y prze-
prowadzone w 2005 roku na repre-
zentacyjnej próbie niespe∏na 4 tys.
gospodarstw. Wynika∏o z nich, ˝e
oko∏o 17% indywidualnych gospo-
darstw rolnych u˝ytkowa∏o ziemi´
dzier˝awionà. Ich odsetek by∏ zdecy-
dowanie wy˝szy ni˝ w 2000 roku, kie-
dy w analogicznej sytuacji by∏o oko-

∏o 12% gospodarstw. Widoczny
wzrost zainteresowania dzier˝awà
gruntów rolnych nie wp∏ynà∏ na zmia-
n´ wieloletniej prawid∏owoÊci, ˝e
dzier˝awa gruntów by∏a g∏ównie for-
ma powi´kszenie w∏asnego area∏u
gruntów, natomiast niezmiennie
do rzadkoÊci nale˝a∏o by gospodar-
stwo indywidualne dysponowa∏o wy-
∏àcznie ziemià dzier˝awionà. W 2005
roku, podobnie jak i pi´ç lat wcze-
Êniej, wÊród rodzinnych gospo-
darstw rolnych takie jednostki stano-
wi∏y niespe∏na 1% ogó∏u gospo-
darstw. Tym samym dzier˝awa by∏a
g∏ównie formà rozszerzania area∏u
upraw prowadzonych na ziemiach
w∏asnych. Takie stwierdzenie w pe∏ni
potwierdza∏y dane dotyczàce struk-
tury agrarnej gospodarstw, które
u˝ytkowa∏y ziemi´ pochodzàcà
z dzier˝awy (tab. 10). 

Kolejne badania ankietowe wyka-
za∏y, ˝e dzier˝awà ziemi by∏y zainte-
resowane g∏ównie te gospodarstwa,
które ju˝ osiàgn´∏y pewien poziom
rozwoju, a inwestowanie w ziemi´
jest kolejnym etapem tego procesu.
O istotnej roli dzier˝aw w poprawie
struktury agrarnej gospodarstw
Êwiadczy∏ fakt, ˝e wraz ze wzrostem
obszaru gospodarstw powi´ksza∏ si´
równie˝ odsetek dzier˝aw. Ta prawi-
d∏owoÊç silnie zaznacza∏a si´ ju˝
w 2000 roku, a w 2005 roku uleg∏a dal-
szemu nasileniu.

W 2005 roku a˝ 73 % gospodarstw
indywidualnych o obszarze 30 ha UR
i wi´cej u˝ytkowa∏o ziemi´ w∏asnà
i dzier˝awionà. Bioràc pod uwag´, ˝e
w tym czasie wÊród ogó∏u gospo-
darstw indywidualnych w Polsce tyl-
ko oko∏o 5% gospodarstw dyspono-
wa∏o takim area∏em (w 2000 roku by-
∏o ich oko∏o 3%), obrazuje to jak zna-
czàcà rol´ odgrywajà dzier˝awy
w procesie koncentracji ziemi. Sto-
sunkowo wysoki udzia∏ gospodarstw
dzier˝awiàcych ziemi´ zaznacza∏ si´
ju˝ w zbiorze obejmujàcym jednostki
o obszarze 15–30 ha UR. W tej grupie
obszarowej w 2005 roku prawie po∏o-
wa gospodarstw dzier˝awi∏o grunty
rolne. 

Chocia˝ skala rozpowszechnienia
dzier˝aw wÊród gospodarstw z po-
szczególnych grup obszarowych by-
∏a zró˝nicowana przestrzennie, odpo-

VI. DZIER˚AWA GRUNTÓW ROLNICZYCH
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wiednio do cech struktury agrarnej
na danym terenie, wsz´dzie wraz ze
wzrostem powierzchni gospodarstw
jednoczeÊnie wzrasta∏ udzia∏ dzier-
˝awców. Ró˝nice regionalne polega∏y
g∏ównie na tym, ˝e na obszarach
o szczególnie silnym rozdrobnieniu
agrarnym, wysoki odsetek dzier˝aw-
ców zaznacza∏ si´ w ni˝szych gru-
pach obszarowych (w regionie po∏u-
dniowo-wschodnim ju˝ w grupie ob-
szarowej 10–15 ha UR 40% gospoda-
rujàcych dzier˝awi∏o ziemi´) ni˝
w cz´Êciach kraju o wi´kszej koncen-
tracji gruntów. 

Znaczenie dzier˝aw w poprawie
struktury agrarnej potwierdzajà
równie˝ dane dotyczàcej Êredniego
obszaru UR. W 2005 roku w ankieto-
wanej próbie wartoÊç tego wskaêni-
ka wynosi∏a dla ca∏ego badanego
zbioru 9,3 ha UR. W grupie gospo-
darstw, które u˝ytkowa∏y ziemi´
w∏asnà i dzier˝awionà Êredni ob-
szar uprawianych gruntów by∏ dwu
i pó∏krotnie wy˝szy i stanowi∏ 23 ha.

Âredni obszar dzier˝aw w obrocie
mi´dzysàsiedzkim wynosi∏ w 2005
roku niespe∏na 5 ha UR. Ziemi´ odda-
wali w dzier˝aw´ przewa˝nie u˝yt-
kownicy gospodarstw od 5 do 15 ha

UR, którzy nie radzili sobie z konku-
rencjà na rynku rolnym.

W ocenie przestrzennego zró˝ni-
cowania rozmiaru dzier˝awionych
dzia∏ek uwzgl´dniç nale˝y przede
wszystkim odmiennoÊci w cechach
struktury agrarnej gospodarstw rol-
nych z poszczególnych regionów
oraz lokalny rynek ziemi rolniczej. 

Czynnikiem ograniczajàcym roz-
powszechnienie tej formy u˝ytkowa-
nia gruntów jest zawieranie niefor-
malnych umów mi´dzysàsiedzkich,
co zazwyczaj os∏abia pozycj´ dzier-
˝awcy w stosunku do w∏aÊciciela nie-
ruchomoÊci. RównoczeÊnie uwzgl´d-
niajàc, ̋ e w najbli˝szych latach utrzy-
mywaç si´ b´dzie du˝a nierównowa-
ga popytowo-poda˝owa na rynku zie-
mi rolniczej, a jej ceny b´dà dalej ro-
s∏y, mo˝na przypuszczaç, ˝e okreso-
wy najem gruntów b´dzie odgrywaç
rosnàcà rol´ w rolniczym u˝ytkowa-
niu ziemi. 

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 oko∏o 3 mln ha, a wi´c wi´k-
szoÊç powierzchni przej´tych grun-
tów. W 2006 roku w dzier˝awie pozo-
stawa∏o oko∏o 1,9 mln ha. W porów-
naniu do stanu na koniec 2005 roku
ogólna powierzchnia dzier˝awionych
gruntów rolnych Zasobu zmniejszy∏a
si´ o oko∏o 37 tys. ha.

Przez wiele lat Agencja wydzier˝a-
wia∏a po prawie 200 tys. ha rocznie
(diagram 9). W 2006 wydzier˝awi-
∏a 80,5 tys. ha, w tym ponad 75,5 tys.
ha gruntów rolnych. By∏ to poziom
zbli˝ony do roku 2005 (78,6 tys. ha,
w tym typowo rolnych 75,2 tys. ha),
natomiast w 2004 r. wydzier˝awio-
no 131,3 tys. ha. Zmniejszenie si´ ska-
li dzier˝aw nale˝y t∏umaczyç wyczer-
pywaniem si´ gruntów Zasobu mo˝li-
wych do zaoferowania na przetar-
gach, jak te˝ preferowaniem zbywa-
nia nieruchomoÊci w formie sprzeda-
˝y. Takie podejÊcie dotyczy∏o zarów-
no Agencji (m.in. z uwagi na na∏o˝one
obowiàzki znacznych wp∏at do bu-
d˝etu paƒstwa z wp∏ywów z prywaty-
zacji), jak te˝ rolników indywidual-
nych i innych nabywców. Tak˝e
w najbli˝szych latach nale˝y spodzie-
waç si´ wzrostu sprzeda˝y gruntów
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Zasobu, kosztem zmniejszenia iloÊci
gruntów oferowanych do dzier˝awy. 

Trzeba podkreÊliç, ˝e motywacjà
dzier˝awy gruntów z ANR, by∏o g∏ów-
nie powi´kszanie obszaru upraw go-
spodarstw rolnych, w tym gospo-
darstw rodzinnych. Takie dzia∏ania
sà u∏atwione przez tzw. „klauzule wy-
∏àczeniowe”. W ten sposób z przed-
miotu dzier˝aw nieruchomoÊci o po-
wierzchni wi´kszej ni˝ 300 ha, Agen-
cja wy∏àcza 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 rozwiàza-
nych umów, przeprowadzana jest
tzw. wtórna restrukturyzacja, polega-
jàca g∏ównie na okreÊleniu puli grun-
tów, które mo˝na zaoferowaç rolni-
kom lub do alternatywnego, nierolne-
go zagospodarowania. 

W 2006 roku 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 wyst´powa∏a
w woj. ma∏opolskim, ∏ódzkim i Êwi´-
tokrzyskim.

W 2006 r. najwi´cej wydzier˝awio-
no gruntów rolnych po∏o˝onych w wo-
jewództwach: zachodniopomorskim,
lubuskim i dolnoÊlàskim. W uj´ciu po-
wierzchniowym dominowa∏y dzier˝a-
wy wi´kszych obszarowo nierucho-
moÊci od 10 do 100 ha. W tym prze-
dziale obszarowym wydzier˝awiono
∏àcznie ponad 34,5 tys. ha, natomiast
w grupie 100–300 ha by∏o to oko∏o 13
tys. ha, a powy˝ej 300 ha 16,3 tys. ha.
Zdecydowanie mniej ni˝ w 2005 r. by-
∏o dzier˝aw nieruchomoÊci mniej-
szych obszarowo, tj. dzia∏ek do 1 ha

i od 1 do 10 ha. Wià˝e si´ to ze strate-
già ANR polegajàcà na ograniczeniu
iloÊci umów dzier˝aw ma∏ych po-
wierzchni obszarowych. 

Ogólnie w 2006 r. Agencja zawar∏a
zdecydowanie mniej umów dzier˝a-
wy (6,4 tys.) ni˝ w 2005 r. (oko∏o 9,5
tys.). Taka sytuacja wystàpi∏a we
wszystkich grupach obszarowych,
poza transakcjami, które dotyczy∏y
nieruchomoÊci powy˝ej 100 ha.
W tym przypadku liczba umów pozo-
sta∏a na niezmiennym poziomie (104
w 2006 r. wobec 105 w 2005 r.). Zwra-
ca uwag´ fakt, ˝e pomimo ogranicze-
nia dzier˝awy ma∏ych dzia∏ek
(do 1 ha i od 1 do 10 ha) w dalszym
ciàgu stanowi∏y one znacznà cz´Êç
ogó∏u zawartych umów dzier˝awy
(odpowiednio 28% i 49%).

Od poczàtku funkcjonowania
Agencji wed∏ug stanu na 31.12.2006 r.,
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w dzier˝awie by∏o 4,5 mln ha, co
oznacza i˝ ka˝dy ha Zasobu by∏ staty-
stycznie dwukrotnie w dzier˝awie
(w 2006 r. w tej formie by∏o u˝ytkowa-
ne 1,9 mln ha). Rozk∏ad powierzchni
dzier˝aw pod wzgl´dem kontrahen-
tów by∏ bardziej wyrównany, ni˝
w sprzeda˝y. Osoby fizyczne dzier˝a-
wi∏y przez ostatnie 15 lat ponad 2,7
mln ha (60%), a osoby prawne ok.1,8
mln ha (40%). 

W 2006 roku osoby fizyczne wy-
dzier˝awi∏y ∏àcznie 53,4 tys. ha grun-
tów rolnych, a osoby prawne wydzier-
˝awi∏y o po∏ow´ mniejszà powierzch-
ni´ tj. oko∏o 22 tys. ha. Umowy dzier-
˝awne zdecydowanie cz´Êciej zawie-
ra∏y osoby fizyczne (299,3 tys.) ni˝
osoby prawne (5,7 tys.), które dzier˝a-
wi∏y wi´ksze obszarowo nieruchomo-
Êci. W 2006 r. wzros∏a przeci´tna po-
wierzchnia nieruchomoÊci wydzier˝a-
wionych przypadajàcych na jednà
umow´ (11,7 ha), w 2005 r. by∏o
to 7,9 ha, w 2004 r. – 9,5 ha w 2003 r.
– 10 ha. Âwiadczy to i˝ ostatnio
do dzier˝awy przeznaczane sà coraz
wi´ksze obszarowo nieruchomoÊci.

Wed∏ug stanu na 31.12.2006
w dzier˝awie znajdowa∏o si´ 1.892.1
tys. ha. Najwi´cej wydzier˝awionych
gruntów ANR by∏o po∏o˝onych w wo-
jewództwach: zachodniopomorskim,
warmiƒsko-mazurskim i wielkopol-
skim. W grupie do 5 ha w dzier˝awie
by∏o np. oko∏o 133 tys. ha, natomiast
grupa nieruchomoÊci o powierzchni
powy˝ej 500 ha zajmowa∏a ∏àcz-
nie 616,8 tys. ha.

W 2006 r. Agencja mia∏a zawartych
ponad 134 tys. umów dzier˝awy. Naj-
wi´cej z tych umów dotyczy∏o nie-
wielkich obszarowo nieruchomoÊci
do 1 ha (57,8 tys.). Równie licznà gru-
p´ stanowi∏y nieruchomoÊci do 2 ha
i do 5 ha, ich liczba wynosi∏a odpo-
wiednio 25,8 tys. i 21,7 tys. ¸àcznie
do 5 ha ANR zawar∏a ponad 105 tys.
umów dzier˝awy. 

Niewielki by∏ natomiast udzia∏
umów dzier˝awy nieruchomoÊci po-
wy˝ej 300 ha, w ogólnej liczbie umów
wynosi∏ on tylko nieco powy˝ej 1%.
Umów dotyczàcych wi´kszych ob-
szarowo nieruchomoÊci o areale po-

wy˝ej 500 ha by∏o zawartych tyl-
ko 609.

Dzier˝awa jako forma dysponowa-
nia nieruchomoÊciami Skarbu Paƒ-
stwa zawsze cechowa∏a si´ znacznà
rotacjà. W okresie 15 lat dzia∏ania
Agencji wygas∏o lub rozwiàzano
ok.171 tys. umów dzier˝awy. Z dzier-
˝aw w 2006 r. powróci∏a mniejsza po-
wierzchnia ni˝ w 2005 r. – bo oko-
∏o 132 tys. ha, w tym oko∏o 48 tys. ha
wygas∏o zgodnie z terminem, 54 tys.
ha rozwiàzano g∏ównie z powodów fi-
nansowych dzier˝awców, a oko∏o 30
tys. ha uleg∏a likwidacji w wyniku wy-
∏àczenia gruntów do odr´bnego zago-
spodarowania.

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 na przetar-
gach. W umowach dzier˝awy okreÊla
si´ go z regu∏y w mierniku naturalnym,
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jakim sà decytony (dt) pszenicy. Czyn-
sze z tytu∏u dzier˝awy gruntów rol-
nych Zasobu p∏atne sà za pó∏rocze ro-
ku kalendarzowego z do∏u. Kwota pie-
ni´˝na przypadajàca do zap∏aty przez
dzier˝awc´ obliczana jest przy u˝yciu
przeci´tnej ceny pszenicy z pó∏rocza
poprzedzajàcego termin p∏atnoÊci
og∏aszanej przez GUS. Przepisy umo˝-
liwiajà równie˝ okreÊlanie czynszu
w mierniku pieni´˝nym, jednak ma to
miejsce doÊç rzadko, a o wyborze for-
my rozliczeƒ decyduje dzier˝awca. 

Na poziom uzyskiwanego czynszu
przez ANR majà wp∏yw przede
wszystkim indywidualne cechy nieru-
chomoÊci rolnych (np. jakoÊç grun-
tów, roz∏óg, lokalizacja itp.), czynniki
koniunkturalne, lokalny popyt i po-
da˝ gruntów rolnych b´dàcych w Za-
sobie ANR, jak te˝ dost´pnych na ryn-
ku prywatnym. 

Uzyskiwany przez Agencj´ czynsz
dzier˝awny p∏acony rocznie za 1 ha
do 2004 roku oscylowa∏ w kolejnych
latach przeci´tnie na poziomie rów-
nowartoÊci 2 dt pszenicy. W ostatnim
okresie zaobserwowaç mo˝na by∏o
tendencj´ wzrostowà czynszów
dzier˝awnych (od 1,8 dt/ha w 2001 r.
do 4 dt/ha w 2006 r.). Przeci´tny
czynsz za grunty rolne dla trwajàcych
umów dzier˝awy wynosi∏ 2,5 dt psze-
nicy. Âredni poziom czynszu uzyski-
wanego za grunty rolne Zasobu w po-
szczególnych latach zilustrowano
na diagramie 10. 

W 2006 r. najwy˝sze Êrednie czyn-
sze dzier˝awne uzyskiwa∏a Agencja
w województwach: dolnoÊlàskim, wiel-
kopolskim i ∏ódzkim, natomiast najni˝-
sze w województwach: mazowieckim,
lubelskim i opolskim. W umowach

dzier˝awy zawartych w 2006 Êredni
roczny czynsz dzier˝awny wyniós∏ 4 dt
pszenicy, gdy w 2005 r. by∏o to 3,8 dt
pszenicy, a w 2004 r. 3,5 dt. Odnotowa-
no zatem niewielki, bo 5% wzrost wiel-
koÊci czynszu. 

W poszczególnych kwarta-
∏ach 2006 r. przeci´tny czynsz za 1 ha
kszta∏towa∏ si´ nast´pujàco: I kwar-
ta∏ 3,9 dt, w II kwarta∏ – 4,1 dt, III kwar-
ta∏ 3,8 dt i IV kwarta∏ 4,6 dt. Wzrost
poziomu czynszu dzier˝awnego uzy-
skiwanego przez Agencj´, podobnie
jak wzrost cen sprzeda˝y gruntów Za-
sobu, odzwierciedla∏ zatem zwi´k-
szony popyt na ziemi´, wynikajàcy
m.in. z uruchomienia dop∏at bezpo-
Êrednich i korzystniejszych ni˝
w przesz∏oÊci warunków gospodaro-
wania w rolnictwie. Na faktyczny po-
ziom p∏atnoÊci mia∏ tu jednak zasad-
niczy wp∏yw rynek pszenicy, ponie-
wa˝ przedstawione na wykresie wa-
hania jej ceny wp∏ywa∏y na poziom
czynszu, jaki p∏acili dzier˝awcy. 

W 2006 r. najwy˝sze czynsze uzyski-
wane by∏y przy wydzier˝awieniu nieru-
chomoÊci z przedzia∏u obszarowego
od 10 ha do 100 ha. Ponadto wy˝sze ni˝
Êrednia by∏y czynsze za nieruchomo-
Êci od 100 do 300 ha. Najmniej p∏acono
za dzier˝aw´ powierzchni powy-
˝ej 300 ha oraz dzia∏ek do 1 ha.

Wed∏ug stanu na 31.12.2006 roku
w Zasobie znajdowa∏o si´ oko∏o 386
tys. ha gruntów pozostajàcych
do rozdysponowania, w tym 251 tys.
ha by∏o przeznaczone do wykorzy-
stania rolniczego, pod zalesienie oko-
∏o 46 tys. ha, a na cele inwestycyjne
nierolne – oko∏o 31 tys. W ogóle nie
nadawa∏o si´ do zagospodarowania
oko∏o 58 tys. ha. 

Podsumowujàc, nale˝y stwier-
dziç, i˝ I etap restrukturyzacji nieru-
chomoÊci rolnych Skarbu Paƒstwa,
wchodzàcych w sk∏ad Zasobu, prak-
tycznie zosta∏ zakoƒczony. Wi´k-
szoÊç gruntów Zasobu ma swoich
u˝ytkowników (w∏aÊcicieli lub
dzier˝awców). Oprócz prowadzo-
nych dzia∏aƒ zmierzajàcych do za-
gospodarowania gruntów dotych-
czas nierozdysponowanych, celem
dzia∏alnoÊci Agencji jest nadzór
nad dzier˝awcami oraz restruktury-
zacja polegajàca przede wszystkim
na wy∏àczaniu wi´kszych obszaro-
wo nieruchomoÊci (powy˝ej 300 ha)
gruntów do odr´bnego zagospoda-
rowania. Te ziemie majà byç prze-
znaczone na potrzeby rolników za-
mierzajàcych powi´kszyç gospodar-
stwa rodzinne, a tak˝e do realizacji
innych zadaƒ (np. na budownictwo
mieszkaniowe, zalesianie). Dotyczy
to równie˝ zagospodarowania odzy-
skanych dzier˝aw.

Strategia ANR w najbli˝szych la-
tach zmierzaç b´dzie do ograniczenia
iloÊci ma∏ych powierzchniowo umów
dzier˝awy, poprzez zaproponowanie
tych gruntów do nabycia dzier˝aw-
com. Spodziewaç si´ nale˝y tak˝e
wzrostu wolumenu oferowanych
gruntów do sprzeda˝y przez ANR
z racji pokonania ograniczeƒ wynika-
jàcych z braku miejscowych planów
zagospodarowania przestrzennego
oraz uregulowania spraw reprywaty-
zacji. Takie dzia∏ania Agencji Nieru-
chomoÊci Rolnych powinny zmniej-
szyç koszty nadzoru nad mieniem
Skarbu Paƒstwa i usprawniç dzia∏a-
nie tej instytucji w zakresie wywiàzy-
wania si´ z zadaƒ dotyczàcych wp∏a-
ty okreÊlonych Êrodków do bud˝etu
paƒstwa.
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7.1. Podstawy prawne

Rok 2006 nie przyniós∏ zmian w za-
sadach pozyskiwania nieruchomoÊci
przez obywateli innych paƒstw.
W dalszym ciàgu obowiàzywa∏a usta-
wa z dnia 24 marca 1920 roku o naby-
waniu nieruchomoÊci przez cudzo-
ziemców. By∏ to jednoczeÊnie drugi
pe∏ny rok dzia∏ania tych przepisów
po nowelizacji z 2004 r. zwiàzanej
z przystàpieniem Polski do Unii Euro-
pejskiej. Wprowadzone zmiany za-
gwarantowa∏y obywatelom i przed-
si´biorcom paƒstw cz∏onkowskich
Europejskiego Obszaru Gospodar-
czego – EOG (kraje Unii Europejskiej
oraz Norwegia, Islandia, Lichtenste-
in) u∏atwienia w nabywaniu nierucho-
moÊci na terenie Polski. 

Zgodnie z podstawowà zasadà
okreÊlonà w przepisach o nabywaniu
nieruchomoÊci przez cudzoziemców
zrealizowanie tego zamierzenia wy-
maga, z nielicznymi wyjàtkami, uzy-
skania zezwolenia wydawanego
przez Ministra Spraw Wewn´trznych
i Administracji. Zezwolenie takie mo-
˝e byç wydane, o ile sprzeciwu nie
wniesie Minister Obrony Narodowej,
a w przypadku nieruchomoÊci rol-
nych – równie˝ Minister Rolnictwa
i Rozwoju Wsi.

Analogiczne zezwolenie niezb´dne
jest tak˝e przy nabywaniu przez cu-
dzoziemców udzia∏ów lub akcji
w spó∏ce handlowej b´dàcej w∏aÊci-
cielem lub wieczystym u˝ytkowni-
kiem nieruchomoÊci na terytorium
Polski, je˝eli w jego wyniku spó∏ka
b´dzie kontrolowana, a udzia∏y lub
akcje nabywa lub obejmuje cudzozie-
miec nieb´dàcy udzia∏owcem lub ak-
cjonariuszem.

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 korzyst-
nych zasadach ni˝ pozostali cudzo-
ziemcy. Poczàwszy od dnia 1 ma-
ja 2004 r., w stosunku do tych osób
nie jest wymagane uzyskanie zezwo-
lenia na nabywanie nieruchomoÊci
oraz udzia∏ów i akcji w spó∏kach han-
dlowych b´dàcych w∏aÊcicielami
bàdê wieczystymi u˝ytkownikami
nieruchomoÊci na terenie Polski. Wy-

jàtek stanowi nabywanie nierucho-
moÊci rolnych i leÊnych, w odniesie-
niu do których wprowadzono 12-letni
okres przejÊciowy, liczony od dnia
przystàpienia do Unii Europejskiej. 

12-letni okres przejÊciowy nie do-
tyczy cudzoziemców, b´dàcych oby-
watelami paƒstw cz∏onkowskich
EOG, którzy nabywajà nieruchomo-
Êci rolne po up∏ywie 3 lub 7 lat (w za-
le˝noÊci od województwa, w którym
po∏o˝ona jest nieruchomoÊç) od dnia
zawarcia umowy dzier˝awy z tzw.
„datà pewnà”, je˝eli przez ten okres
osobiÊcie prowadzili na tej nierucho-
moÊci dzia∏alnoÊç rolniczà oraz legal-
nie zamieszkiwali na terytorium Rze-
czypospolitej Polskiej. Wymóg 7-let-
niego okresu dzier˝awy dotyczy wo-
jewództw: 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 2006 roku cudzoziemcy uzy-
skali4 ogó∏em 532 zezwolenia na na-
bycie nieruchomoÊci gruntowych
o ∏àcznej powierzchni 575,148 ha.
WÊród tych zezwoleƒ 274 dotyczy∏o
nieruchomoÊci rolnych i leÊnych
(w dalszej cz´Êci opracowania okre-
Êlanych jako rolne) o ∏àcznej po-
wierzchni 531,964 ha, w tym 41 wy-
∏àcznie nieruchomoÊci leÊnych o po-
wierzchni 113,301 ha.

SpoÊród 274 zezwoleƒ dotyczà-
cych nieruchomoÊci rolnych i le-
Ênych, 153 o ∏àcznej powierzch-
ni 85 ha udzielono osobom fizycz-
nym, natomiast 121 dotyczàcych po-
wierzchni 447 ha – osobom prawnym.
Oznacza to, ˝e nadal utrzymywa∏a si´
charakterystyczna w ostatnich latach
znaczna ró˝nica pomi´dzy area∏em
obejmujàcym zezwolenie odnoszàce
si´ do osób prawnych i osób fizycz-
nych. W 2005 r. ziemia rolnicza naby-
wana przez osoby prawne stanowi-
∏a 85 % ogólnej powierzchni gruntów
sprzedanych cudzoziemcom, nato-

miast w 2006 r. analogiczny odsetek
stanowi∏ 84 %.

W ramach 153 zezwoleƒ na naby-
cie nieruchomoÊci gruntowych udzie-
lonych osobom fizycznym, 119 obej-
mujàcych powierzchni´ 66 ha doty-
czy∏o obywateli paƒstw cz∏onkow-
skich EOG. W odniesieniu do osób
prawnych 111 zezwoleƒ obejmujà-
cych area∏ 443 ha dotyczy∏o przedsi´-
biorców z paƒstw EOG. 

Najwi´ksza powierzchnia nierucho-
moÊci rolnych, na których nabycie cu-
dzoziemcy uzyskali zezwolenia w 2006
roku, dotyczy∏a województw: mazo-
wieckiego (129 ha – 24%), ma∏opolskie-
go (74 ha – 14%), Êlàskiego (74 ha
– 14%), Êwi´tokrzyskiego (52 ha
– 10%), ∏ódzkiego (33 ha – 6%) i wielko-
polskiego (32 ha – 6%). Struktura po-
wierzchni nieruchomoÊci rolnych, któ-
rych dotyczy∏y zezwolenia MSWiA
w uj´ciu wojewódzkim, uleg∏a w po-
równaniu z 2005 rokiem istotnym
zmianom. W ubieg∏ym roku najwi´k-
sze area∏y dotyczy∏y 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%).

Ze wzgl´du na kraj pochodzenia ka-
pita∏u, najwi´cej zezwoleƒ na nabycie
nieruchomoÊci rolnych w 2006 roku
otrzyma∏y osoby fizyczne i prawne
z Niemiec (80 zezwoleƒ na powierzch-
ni´ 83 ha), Holandii (37 zezwoleƒ
na 218 ha), Austrii (19 zezwoleƒ na 48
ha), Wielkiej Brytanii (19 zezwoleƒ
na 27 ha). Nie zasz∏y wi´c istotne zmia-
ny w tym zakresie. W 2005 roku na-
bywcy pochodzàcy z Niemiec uzyska-
li 38 % ogó∏u zezwoleƒ dotyczà-
cych 22% powierzchni, a z Holan-
dii 14% zezwoleƒ na nabycie 18% po-
wierzchni. W 2006 roku nabywcy po-
chodzàcy z Niemiec uzyskali 29%
wszystkich zezwoleƒ dotyczàcych
16% powierzchni nabywanej przez cu-
dzoziemców. W odniesieniu do Holan-

VII. SPRZEDA˚ ZIEMI ROLNICZEJ CUDZOZIEMCOM

4 „Sprawozdanie Ministra Sprawa We-
wn´trznych i Administracji z realizacji
w 2006 r. ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o na-
bywaniu nieruchomoÊci przez cudzoziem-
ców.”- Warszawa, marzec 2006 r. 
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dii analogiczne dane to 14% zezwoleƒ
dotyczàcych 41% powierzchni.

W 2006 roku liczba wydanych
przez MSWiA zezwoleƒ na zakup zie-
mi rolniczej przez cudzoziemców
zmniejszy∏a si´ w stosunku do ro-
ku 2005 o 26,5 % (czyli 274 wo-
bec 373). JeÊli chodzi o powierzchni´
nieruchomoÊci rolnych obj´tych ze-
zwoleniami, to w 2006 r. odnotowany
spadek by∏ jeszcze wi´kszy i dotyczy∏
area∏u 532 ha w porównaniu z 1759 ha
w roku 2005 (zmniejszenie o 70%).
W 2006 roku Êrednio na jedno udzie-
lone zezwolenie przypada∏o 1,9 ha,
podczas gdy w 2005 roku by∏o
to 4,7 ha.

W 2006 roku, w porównaniu z ro-
kiem poprzednim, udzia∏ spraw doty-
czàcych ziemi rolniczej w ogólnej
liczbie zezwoleƒ na nabycie nieru-
chomoÊci gruntowych zmniejszy∏ si´

z 63% do 52%, natomiast udzia∏ ziemi
rolniczej w ogólnej powierzchni nie-
ruchomoÊci gruntowych, których do-
tyczy∏y te zezwolenia, zmniejszy∏ si´
z 98% do 93%.

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

Cudzoziemcy mogà staç si´ w∏aÊci-
cielami lub wieczystymi u˝ytkowni-
kami ziemi rolnej w Polsce nie tylko
w drodze zawarcia stosownych
umów przenoszàcych w∏asnoÊç, lecz
równie˝ poprzez nabycie lub obj´cie
udzia∏ów lub akcji w spó∏kach han-
dlowych posiadajàcych nieruchomo-
Êci rolne. W 2006 roku cudzoziemcy
uzyskali ∏àcznie 18 zezwoleƒ Ministra
Spraw Wewn´trznych i Administracji
na nabycie udzia∏ów i akcji w spó∏-
kach posiadajàcych nieruchomoÊci
gruntowe o pow. 74 ha. W 5 przypad-

kach by∏y to nieruchomoÊci o charak-
terze rolnym o ∏àcznej powierzch-
ni 15,64 ha. Grunty te po∏o˝one by∏y
na terenie województw: kujawsko-po-
morskiego (9,49 ha) i Êlàskiego (6,16
ha). Wed∏ug kraju pochodzenia osób,
które uzyska∏y zezwolenie na nabycie
akcji i udzia∏ów w spó∏kach posiada-
jàcych nieruchomoÊci rolne, repre-
zentowali oni kapita∏ amerykaƒski
(10,33 ha), japoƒski (3,62 ha) i chor-
wacki (1,7 ha). 

Zezwolenia dotyczàce ziemi rolni-
czej obejmowa∏y 28% wszystkich ze-
zwoleƒ, i 21% powierzchni jakie cu-
dzoziemcy otrzymali w 2006 roku
na zakup akcji i udzia∏ów w spó∏kach
posiadajàcych nieruchomoÊci grun-
towe. 

W 2006 roku, w porównaniu z 2005
rokiem, ogólna liczba zezwoleƒ uzy-
skanych przez cudzoziemców na na-
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bycie udzia∏ów i akcji w spó∏kach po-
siadajàcych nieruchomoÊci grunto-
we zmniejszy∏a si´ z 33 do 18,
przy tym w odniesieniu do nierucho-
moÊci rolnych – z 8 do 5. Znacznie
zmniejszy∏a si´ tak˝e powierzchnia
gruntów zwiàzanych z uzyskanymi
zezwoleniami na nabycie udzia∏ów
lub akcji. W 2006 wynios∏a ona 74 ha
gdy w 2005 roku by∏o to 542 ha. (czy-
li nastàpi∏ 7-krotny spadek). JeÊli cho-
dzi o nieruchomoÊci rolne, to spadek
ten by∏ mniejszy: (z 33 ha w 2005 r.
do 16 ha w 2006 r.). Niewielkie po-
wierzchnie gruntów zwiàzane z oma-
wianymi zezwoleniami ∏àczyç nale˝y
z obowiàzujàcymi od 2004 roku prze-
pisami, i˝ cudzoziemcy – obywatele
i przedsi´biorcy paƒstw cz∏onkow-
skich EOG mogà nabywaç bez zezwo-
lenia udzia∏y i akcje w spó∏kach po-
siadajàcych nieruchomoÊci rolne. 

Powierzchnia gruntów, która prze-
sz∏a pod kontrol´ cudzoziemców
w wyniku nabycia lub obj´cia udzia-
∏ów lub akcji w spó∏kach handlowych
b´dàcych w∏aÊcicielem lub wieczy-
stym u˝ytkownikiem nieruchomoÊci
rolnych, by∏a w 2006 r. ok. 33 razy
mniejsza ni˝ powierzchnia, której do-

tyczy∏y zezwolenia na nabycie ziemi
rolniczej (w roku 2005 – 53 razy
mniejsza). W 2006 r. na jedno zezwo-
lenie na nabycie udzia∏ów lub akcji
w spó∏kach b´dàcych w∏aÊcicielami
lub u˝ytkownikami wieczystymi nie-
ruchomoÊci przypada∏o Êrednio
ok. 4 ha, a nieruchomoÊci rolnych
– ok. 3 ha. W roku 2005 by∏o to odpo-
wiednio: 16 ha i 4 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 2006 roku (6430) wy-
nika, ˝e cudzoziemcy nabyli na pod-
stawie wymaganego zezwolenia i bez

koniecznoÊci ubiegania si´ o takà
zgod´ 3926 nieruchomoÊci grunto-
wych o ∏àcznej powierzchni 5071 ha
(545 nieruchomoÊci o pow. 527 ha
na podstawie zezwoleƒ, 3381 nieru-
chomoÊci o pow. 4544 ha bez obo-
wiàzku uzyskania zezwolenia).

Najwi´cej nieruchomoÊci grunto-
wych cudzoziemcy nabyli na terenie
województw: mazowieckiego (921
ha), ∏ódzkiego (591 ha), dolnoÊlàskie-
go (577 ha) i Êlàskiego (530 ha).
WÊród osób fizycznych najwi´cej nie-
ruchomoÊci gruntowych nabyli oby-
watele Niemiec (170 ha), Irlandii (75
ha), Szwecji (66 ha) i Holandii (49 ha),
natomiast wÊród osób prawnych
podmioty z przewagà kapita∏u holen-
derskiego (1002 ha), niemieckiego
(713 ha), austriackiego (290 ha), bry-
tyjskiego (267 ha) i belgijskiego (259
ha).

SpoÊród 3926 nieruchomoÊci na-
bytych w 2006 roku przez cudzoziem-
ców, 389 mia∏o charakter rolny
o ∏àcznej powierzchni 523 ha (10%
powierzchni nieruchomoÊci grunto-
wych, których dotyczy∏y wpisy).
W porównaniu z rokiem 2005, kiedy
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cudzoziemcy nabyli 352 ha nierucho-
moÊci rolnych, oznacza to 1,5 krotny
wzrost.

Na podstawie zezwoleƒ, cudzo-
ziemcy nabyli prawo w∏asnoÊci lub
prawo u˝ytkowania wieczystego 283
nieruchomoÊci rolnych (w 2005 r.
– 128, w 2004 – 75, w 2003 r. – 107)
o ∏àcznej powierzchni 489 ha. Osoby
prawne naby∏y 120 nieruchomoÊci
o powierzchni 383 ha, natomiast oso-
by fizyczne 163 nieruchomoÊci o po-
wierzchni 106 ha.

Bez obowiàzku ubiegania si´ o ze-
zwolenia cudzoziemcy nabyli
w 2006 r. prawo w∏asnoÊci lub u˝yt-
kowania wieczystego 106 nierucho-
moÊci rolnych o ∏àcznej powierzch-
ni 34 ha (w 2005 r. 119 nieruchomoÊci
o powierzchni 33 ha).

Udzia∏ umów dotyczàcych ziemi
rolniczej zawartych po uzyskaniu sto-
sownego zezwolenia w ogólnej liczbie
umów dotyczàcych ziemi rolniczej
wszystkich nieruchomoÊci rolnych
wpisanych do rejestrów, wyniós∏
w roku 2006 r. 73% (dla porównania
w 2005 roku – 52%). JeÊli chodzi o po-
wierzchni´ nieruchomoÊci rolnych
nabytych przez cudzoziemców, to
w 2006 r. 93% area∏u dotyczy∏o umów

zawartych po uzyskaniu zezwolenia
(w 2005 r. udzia∏ ten wynosi∏ 91 %). 

W 2006 roku zarejestrowano 131
transakcji dotyczàcych nabycia lub
obj´cia przez cudzoziemców akcji
i udzia∏ów w spó∏kach b´dàcych w∏a-
Êcicielami lub u˝ytkownikami wieczy-
stymi nieruchomoÊci (w 2005 r.
– 116), które dotyczy∏y powierzch-
ni 1662 ha (w 2005 – 1750 ha). WÊród
tych transakcji najwi´cej zosta∏o za-
warte przez podmioty niemieckie (39
wpisów), holenderskie (34) i austriac-
kie (12 wpisów). Transakcje nabycia
lub obj´cia przez cudzoziemców ak-
cji i udzia∏ów w spó∏kach dotyczà-
ce 598 ha odnosi∏y si´ do nierucho-
moÊci rolnych i leÊnych i realizowane
by∏y g∏ównie przez kapita∏ brytyjski
(457 ha), holenderski (72 ha) i nie-
miecki (62 ha).

Ogó∏em w latach 1990–2006 wyda-
no cudzoziemcom zezwolenia na za-
kup nieruchomoÊci o ∏àcznej po-
wierzchni 43,9 tys. ha. W ca∏ym tym
okresie najwi´cej ziemi rolniczej na-
byli cudzoziemcy w 2006 r. (523 ha).

Zezwolenia na nabycie lub obj´cie
akcji lub udzia∏ów w spó∏kach han-
dlowych, b´dàcych w∏aÊcicielami lub
u˝ytkownikami wieczystymi nieru-

chomoÊci rolnych, wydane w la-
tach 1996–2006 dotyczy∏y powierzch-
ni 55,9 tys. ha.

¸àcznie zezwolenia na nabycie nie-
ruchomoÊci oraz udzia∏ów i akcji
zwiàzanych z ziemià, dotyczy∏y 0,3%
ogólnej powierzchni kraju.

W 2006 roku, podobnie jak w ro-
ku 2005, na rynku ziemi rolniczej, wi-
doczne by∏y skutki zmian w ustawo-
wych zasadach nabywania nierucho-
moÊci przez cudzoziemców, jakie
wesz∏y w ˝ycie wraz z przystàpienia
Polski do Unii Europejskiej. By∏ to
kolejny rok, kiedy spada∏a liczba wy-
danych zezwoleƒ dotyczàcych nie-
ruchomoÊci gruntowych (2003
– 1580, 2004 – 1065, 2005 – 592, 2006
– 532) oraz powierzchnia wynikajàca
z tych zezwoleƒ (odpowied-
nio: 4718 ha, 2692 ha, 1786 ha, 575
ha). RównoczeÊnie w zwiàzku ze
zniesieniem wymogu ubiegania si´
przez obywateli i przedsi´biorców
z paƒstw cz∏onkowskich EOG o ze-
zwolenie na nabycie udzia∏ów i akcji
w spó∏kach posiadajàcych nierucho-
moÊci rolne, zanotowano, podobnie
jak w roku 2005, dalszy spadek licz-
by takich zezwoleƒ i powierzchni,
której dotyczy∏y. W 2006 r. po-
wierzchnia ta wynios∏a zaled-
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wie 16 ha i by∏a a˝ 191 razy mniejsza,
ni˝ w roku 2004. 

W grupie nieruchomoÊci rolnych,
w odniesieniu do których obowiàzu-
je 12-letni okres przejÊciowy na naby-
wanie przez obywateli i przedsi´bior-
ców krajów EOG, po 3 kolejnych la-
tach wzrostu liczby zezwoleƒ, jaki za-
notowano po roku 2002 (2002
– 109, 2003 – 129, 2004 – 279, 2005
– 373) w roku 2006 nastàpi∏ spadek
do poziomu 274 zezwoleƒ. Zmniejszy-
∏a si´ równie˝ powierzchnia nieru-
chomoÊci rolnych obj´tych tymi ze-
zwoleniami. Po istotnym wzroÊcie, ja-
ki wyst´powa∏ w dwóch kolejnych la-
tach po roku 2003 (2003–398 ha,

2004–761 ha, 2005–1759 ha), w ro-
ku 2006 powierzchnia ta wynio-
s∏a 532 ha. Analizujàc jednak faktycz-
nie zawarte transakcje uwidocznione
w rejestrze MSWiA stwierdziç nale˝y,
˝e choç skala nabywania ziemi rolnej
przez cudzoziemców nie jest znaczà-
ca, to zainteresowanie takimi trans-
akcjami ma tendencje wzrastajàce.
JeÊli w roku 2004 nabyto 130 ha,
w 2005 – 352 ha, to w roku 2006 po-
wierzchnia ta wynios∏a 523 ha. Znacz-
ny wzrost zanotowano tak˝e w ca∏ej
grupie nieruchomoÊci gruntowych.
W 2006 roku cudzoziemcy nabyli po-
nad 5 tys. ha (dla porównania w 2005
ok. 3,5 tys., w 2004 r. – 2,7 tys. ha,
w 2003 – 3,2 tys. ha).

Dzia∏anie okresu przejÊciowego
dotyczàcego nieruchomoÊci rolnych
przejawia∏o si´ równie˝ w tym, ˝e po-
wierzchnia ziemi rolniczej (w∏asnoÊç,
u˝ytkowanie wieczyste) nabytej
w 2006 r. zgodnie z rejestrem MSWiA
przez cudzoziemców po uzyskaniu
zezwolenia by∏a 14 razy wi´ksza
od powierzchni nabytej bez koniecz-
noÊci uzyskania zezwolenia. Jedno-
czeÊnie a˝ 93 % powierzchni nieru-
chomoÊci gruntowych nabytych
na podstawie zezwoleƒ dotyczy∏o
nieruchomoÊci rolnych. Natomiast
w grupie nieruchomoÊci gruntowych
nierolnych nabycie po uzyskaniu ze-
zwolenia dotyczy∏o jedynie niespe∏-
na 1% ogólnej powierzchni.

VIII. PROBLEMY RYNKU ZIEMI ROLNICZEJ
W PA¡STWACH EUROPEJSKICH

Rynki ziemi rolniczej w krajach Eu-
ropy zaczynajà ulegaç stopniowej
unifikacji, ale obecnie funkcjonujà
jeszcze w sposób zasadniczo odmien-
ny w dwóch grupach paƒstw.
Do pierwszej grupy nale˝y 15 „sta-
rych” paƒstw cz∏onkowskich UE, któ-
re przystàpi∏y do UE przed ro-
kiem 2004 do drugiej zaÊ pozosta∏e
paƒstwa europejskie, które w latach
dziewi´çdziesiàtych ubieg∏ego stule-
cia porzuci∏y system paƒstwowej
i kolektywnej gospodarki gruntami
rolnymi (w tym 12 „nowych” paƒstw
cz∏onkowskich, które przystàpi∏y
do UE po roku 2004).

Na rynkach ziemi rolniczej w nie-
których „starych” paƒstwach cz∏on-
kowskich UE widoczny jest, w ostat-
nich kilku latach, znaczny wzrost cen
gruntów. W opinii analityków rynku
ziemi powodowane jest to przez
wzrost gospodarczy odnotowywany
obecnie w tych krajach i dzia∏anie
wspólnej polityki rolnej UE.

Z kolei w paƒstwach, które odrzu-
ci∏y centralny model zarzàdzania go-
spodarkà, reformy polityczne i go-
spodarcze spowodowa∏y, ˝e ziemia
rolnicza zacz´∏a tam równie˝ nabie-
raç wartoÊci i stawaç si´ przedmio-
tem obrotu rynkowego. Tworzenie
prywatnego sektora rolnictwa i ryn-
ków ziemi w niektórych z tych krajów
przebiega jednak z du˝ymi trudno-
Êciami z powodu koniecznoÊci usta-

nowienia nowych przepisów praw-
nych, odtworzenia systemów reje-
strów gruntów i hipoteki oraz poja-
wianiem si´ problemów finansowych,
technicznych i spo∏ecznych zwiàza-
nych z tworzeniem gospodarstw pry-
watnych na mieniu u˝ytkowanym
wczeÊniej przez wielkotowarowe go-
spodarstwa rolne. Rozwiàzania praw-
ne i organizacyjne wprowadzane
w krajach znajdujàcych si´ na pozycji
liderów przemian znajdujà jednak
szybko naÊladowców w innych kra-
jach regionu. Proces upowszechnia-
nia dorobku legislacyjnego oraz roz-
wiàzaƒ technicznych i organizacyj-
nych w obrocie gruntami rolnymi
wspiera dzia∏alnoÊç organizacji mi´-
dzynarodowych w tym zw∏aszcza Or-
ganizacji ds. Wy˝ywienia i Rolnictwa
ONZ a tak˝e agencji i funduszy zas∏u-
˝onych dla kszta∏towania struktur
rolnictwa w „starych” krajach cz∏on-
kowskich UE (holenderskiej DLG, nie-
mieckiego BVVG, belgijskiego VLM,
organizacji technicznych i instytucji
naukowych Europy).

W tym kontekÊcie nale˝y podkre-
Êliç rol´ jakà w Polsce spe∏nia Agen-
cja NieruchomoÊci Rolnych utworzo-
na na wzór niemieckich instytucji po-
wierniczych mienia Skarbu Paƒstwa.
Podobnà instytucj´ dzia∏ajàca w for-
mie paƒstwowego funduszu zagospo-
darowujàcego grunty rolne powo∏a-
no w roku 2002 na W´grzech. W u˝yt-
kowaniu tego funduszu znajduje si´

obecnie blisko 7% ogólnego area∏u
w´gierskich gruntów rolnych i 40%
lasów. Zamiar utworzenia podobnej
instytucji majà w∏adze Albanii. W Bu∏-
garii przygotowano projekt organiza-
cji agencji nieruchomoÊci rolnych,
który w najbli˝szym czasie ma byç
rozpatrywana przez rzàd tego kraju.
Tak˝e rzàd Chorwacji zamierza
wnieÊç pod obrady parlamentu usta-
w´ o powo∏aniu agencji nieruchomo-
Êci rolnych, której g∏ównym celem
ma byç stworzenie „banku ziemi”
przeznaczanej na popraw´ struktury
wielkoÊci gospodarstw prywatnych.
Równie˝ rzàd Ukrainy przyjà∏
w styczniu 2007 r. uchwa∏´ o prze-
kszta∏ceniu dotychczasowego komi-
tetu paƒstwowego zasobów ziem-
skich w paƒstwowà agencj´ zasobów
ziemskich. Wymieniona uchwa∏a nie
uzyska∏a jednak poparcia parlamen-
tu Ukrainy.

W przesz∏oÊci najwy˝sze ceny
gruntów rolnych w Europie wyst´po-
wa∏y w krajach dysponujàcych nie-
wielkimi zasobami gruntów w stosun-
ku do liczby mieszkaƒców. W ciàgu
ostatnich trzech lat w niektórych
„starych” krajach UE, dysponujàcych
relatywnie du˝ymi zasobami gruntów
ich ceny zacz´∏y dorównywaç pozio-
mowi cen osiàganych w krajach o ma-
∏ych zasobach gruntów. Sygna∏y
o nadzwyczajnym wzroÊcie cen na-
p∏ywaç zacz´∏y z Irlandii, gdzie Êred-
nia cena gruntu rolnego w roku 2004
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wynosi∏a jeszcze 16 tys. EUR/ha, ale
od roku 2005 nast´powa∏ tam skoko-
wy przyrost cen. Ceny wywo∏awcze
gruntów rolnych na przetargach or-
ganizowanych w roku 2006 przez ir-
landzkich poÊredników handlu nieru-
chomoÊciami osiàgn´∏y poziom 37
tys. EUR/ha (25 tys. – 30 tys. EUR/ha
w roku 2005). Tak˝e w Wielkiej Bryta-
nii Êredni poziom cen gruntów rol-
nych osiàgnà∏ na koniec 2006 roku re-
kordowy poziom 8164 funtów brytyj-
skich/ha (7219 funtów/ha w pierw-
szej po∏owie 2006). 

Wzrost cen gruntów rolnych w Ir-
landii to efekt boomu gospodarczego
obserwowanego w tym kraju od 10
lat. Z kolei w Wielkiej Brytanii ceny
gruntów rolnych podbijane sà
zw∏aszcza przez grup´ nabywców za-
interesowanych zamieszkaniem
na wsi bez zamiaru prowadzenia to-
warowej produkcji rolniczej. Wzro-
stowi cen gruntów rolnych w Wielkiej
Brytanii sprzyjajà liberalne uregulo-
wania prawne nabywania gruntów
rolnych, co przyczynia si´ do powsta-
wania du˝ych gospodarstw komer-
cyjnych, przy równoczesnym po-
wi´kszaniu si´ liczby drobnych go-
spodarstw. Wydaje si´, ˝e taki trend
w nabywaniu gruntów rolnych b´dzie
mia∏ coraz cz´Êciej miejsce w „no-
wych” krajach cz∏onkowskich UE. Po-
wodowaç go b´dà korzyÊci z tytu∏u
wzrastajàcych cen gruntów oraz mo˝-
liwoÊç pozyskania dop∏at z tytu∏u
u˝ytkowania gruntów. 

Wielka Brytania nie znajduje, jak
dotychczas, naÊladowców swojej po-
lityki obrotu nieruchomoÊciami rol-
nymi otwartej na wszystkich nabyw-
ców gruntów. Wprawdzie, teoretycz-
nie w takich krajach jak: Niemcy, Bel-
gia, Holandia, Luksemburg, Hiszpa-
nia, Irlandia, Portugalia, Francja
i W∏ochy wszyscy obywatele tych
paƒstw oraz obcokrajowcy mogà ku-
powaç nieruchomoÊci rolne na jedna-
kowych zasadach, to jednak nabyw-
cami wi´kszych area∏ów gruntów rol-
nych sà tam prawie wy∏àcznie czynni
zawodowo rolnicy. Dzieje si´ tak dla-
tego, ˝e w wi´kszoÊci z tych krajów
przyj´to ustawowe bàdê pozaustawo-
we ograniczenia w nabywaniu nieru-
chomoÊci rolnych przez osoby, które
nie mogà wykazaç swoich zwiàzków
z rolnictwem. Podobne uregulowania
istniejà równie˝ w polskim prawie.

„Nowe” kraje cz∏onkowskie UE za-
war∏y w traktatach akcesyjnych z UE

klauzule wprowadzajàce okresy
przejÊciowe, w czasie których cudzo-
ziemcy obowiàzani sà uzyskaç zgod´
na nabycie gruntu rolnego i gruntów
leÊnych. Wi´kszoÊç pozosta∏ych kra-
jów Europy nie zrzeszonych z UE nie
wprowadzi∏a jeszcze podobnych re-
gulacji prawnych. 

Dotychczas uwa˝ano, ˝e krajowe
uregulowania prawne w paƒstwach
cz∏onkowskich UE wprowadzajàce
ograniczenia w nabywaniu gruntów
rolnych sà zgodne z prawodawstwem
UE dotyczàcym swobody przep∏ywu
kapita∏u. WàtpliwoÊç w tej kwestii
wzbudzi∏ og∏oszony na poczàtku bie-
˝àcego roku werdykt Europejskiego
Trybuna∏u SprawiedliwoÊci odnoszà-
cy si´ do skargi obywatela Niemiec,
który naby∏ grunt rolny na terenie Da-
nii. Trybuna∏ uzna∏, ̋ e wymóg sta∏ego
miejsca zamieszkania w gospodar-
stwie (o powierzchni powy˝ej 2 ha
gruntów rolnych) stawiany jako wa-
runek w prawie duƒskim od ro-
ku 1999 jest sprzeczny z prawem UE.
Zdaniem Trybuna∏u wymóg sta∏ego
zamieszkania na gospodarstwie rol-
nym jest Êrodkiem zbyt daleko idà-
cym, jeÊli idzie o ograniczenie zjawi-
ska spekulacji ziemià. Wspomniany
werdykt Trybuna∏u mo˝e mieç kon-
sekwencje w odniesieniu do niektó-
rych przepisów dotyczàcych obrotu
gruntami rolnymi równie˝ w innych
krajach cz∏onkowskich UE. 

Dwa „stare” kraje cz∏onkowskie
UE, dysponujàce du˝ym zasobem
gruntów rolnych jakimi sà Niemcy
i Francja nie wykazujà istotnej dyna-
miki wzrostu cen gruntów. Ceny
gruntów rolnych w Niemczech
na przestrzeni lat 1992–2004 wykazy-
wa∏y nawet lekkà tendencj´ spadko-
wà. Powodem tej sytuacji by∏o g∏ów-
nie obni˝enie cen gruntów w „sta-
rych” landach Niemiec na skutek kon-
kurencji taƒszych gruntów rolnych
po∏o˝onych na terenach by∏ej NRD.
Równie˝ ceny ziemi rolnej we Francji
uznawanej za najlepszà w Europie Za-
chodniej, w porównaniu do innych
„starych” paƒstw UE, utrzymujà si´
od wielu lat na stosunkowo niskim
poziomie. Francja w latach szeÊçdzie-
siàtych ubieg∏ego stulecia rozpocz´∏a
szerokà akcj´ interwencji na rynku
nieruchomoÊci rolnych realizowanà
przez Stowarzyszenia Zagospodaro-
wania Ziemi i Urzàdzania Obszarów
Wiejskich (SAFER). W opinii w∏aÊci-
cieli gruntów przyznanie prawa pier-
wokupu gruntów rolnych dla SAFER

w przypadku, gdy planowana trans-
akcja kupna-sprzeda˝y nie spe∏nia
wymogów paƒstwowej polityki rolnej
spowodowa∏o efekt „sp∏aszczenia”
cen gruntów rolnych, które obecnie
nie stanowià realnego ekwiwalentu
wartoÊci gruntów.

W opinii niektórych analityków
rynku ziemi niskie ceny gruntów rol-
nych nie sà korzystne dla rolników
i rolnictwa. Tanie grunty rolne nie sà
traktowane jako wiarygodne zabez-
pieczenie kredytów hipotecznych.
Problem ten ujawni∏ si´ w wielu kra-
jach Europy, które porzuci∏y kolek-
tywny model rolnictwa. Niskie ceny
gruntów to równie˝ istotna przeszko-
da dla poprawy struktury wielkoÊci
gospodarstw rolnych, gdy˝ kapita∏
pozyskany w drodze sprzeda˝y ma∏e-
go gospodarstwa nie wystarcza
na uruchomienie alternatywnej, po-
zarolniczej dzia∏alnoÊci gospodar-
czej. Poprawa struktury wielkoÊci go-
spodarstw na co wskazujà przyk∏ady
niektórych paƒstw UE (Niemcy, Da-
nia) nast´puje w warunkach we-
wn´trznej konkurencji, a co za tym
idzie likwidacji gospodarstw ekono-
micznie najs∏abszych, które z regu∏y
sà gospodarstwami o ma∏ym areale
gruntów. Niektórzy z analityków ryn-
ku ziemi uwa˝ajà, ̋ e wspomniany me-
chanizm konkurencji zak∏ócany jest
w UE przez dzia∏anie narodowych
i ponadnarodowych systemów sub-
sydiowania rolnictwa oraz wspiera-
nie socjalnej sfery warunków ˝ycia
ludnoÊci wsi. 

Pozytywy posiadania gruntu rolne-
go, czego wymiernym wskaênikiem
jest wzrost cen gruntów, ujawni∏y si´
prawie w ka˝dym nowym kraju cz∏on-
kowskim (tab. 18). W wi´kszoÊci „no-
wych” krajów UE poziom cen grun-
tów rolnych jest jednak znacznie ni˝-
szy od poziomu cen w „starych” kra-
jach cz∏onkowskich UE. Ze wszyst-
kich krajów Europy Ârodkowo-
-Wschodniej jedynie ceny gruntów
rolnych w S∏owenii majà poziom po-
równywalny z cenami gruntów rol-
nych w „starych” krajach Europy Za-
chodniej. Polska nadrabia dystans ja-
ki dzieli jà wobec Europy Zachodniej.
Wydaje si´ jednak, ˝e obecny wzrost
poziomu cen gruntów rolnych
w wi´kszoÊci krajów Europy Ârodko-
wo-Wschodniej nie daje podstaw
do twierdzenia, ˝e w krótkiej per-
spektywie czasu dorównajà one
do poziomowi cen w „starych” kra-
jach UE. 
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Najwa˝niejszà cechà rolnictwa
krajów cz∏onkowskich Europy Ârod-
kowo-Wschodniej oraz niektórych
paƒstw powsta∏ych z rozpadu ZSRR,
by∏ rozpocz´ty na poczàtku lat dzie-
wi´çdziesiàtych ubieg∏ego stulecia,
proces przywracania (restytucji) pry-
watnej w∏asnoÊci ziemi.

W niektórych paƒstwach (Czechy,
S∏owacja, S∏owenia, W´gry, Estonia, Li-
twa, ¸otwa) restytucja polega∏a
na przywróceniu udokumentowanych
praw w∏asnoÊci w drodze fizycznego
zwrotu nieruchomoÊci, przydzielenia

nieruchomoÊci zamiennej bàdê wyp∏a-
ty rekompensaty finansowej. Cz´Êç
paƒstw (Albania, Bu∏garia, Mo∏dowa,
Ukraina, Rosja) wybra∏a drog´ nadania
praw w∏asnoÊci osobom pracujàcym
w by∏ych gospodarstwach paƒstwo-
wych i kolektywnych, a tak˝e innym
kategoriom uprawnionych mieszkaƒ-
ców wsi. W paƒstwach nadba∏tyckich
(Litwa, ¸otwa, Estonia) podj´to prób´
szybkiej prywatyzacji rolnictwa we-
d∏ug za∏o˝enia: „dajmy ziemi´ tym, któ-
rzy chcà jà uprawiaç”. Od praktyki tej
odstàpiono wraz z pojawieniem si´
roszczeƒ by∏ych w∏aÊcicieli gruntów

lub ich spadkobierców. Na W´grzech,
w przypadkach braku mo˝liwoÊci fi-
zycznego zwrotu nieruchomoÊci, wy-
emitowano kupony rekompensacyjne,
którymi regulowano nale˝noÊci za na-
byte mienie.

W wielu krajach Europy Ârodkowo-
-Wschodniej posiadanie prawa w∏asno-
Êci gruntów nie oznacza, ˝e ich w∏aÊci-
ciel jest równoczeÊnie u˝ytkownikiem
gruntów. Najcz´Êciej w∏aÊciciele grun-
tów, którzy nie zamierzali ich u˝ytko-
waç, wydzier˝awili je rolnikom. Niejed-
nokrotnie wydzielenie prywatnych go-
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spodarstw z du˝ych gospodarstw paƒ-
stwowych i spó∏dzielczych sta∏o si´
przedsi´wzi´ciem trudnym nie tyle ze
wzgl´dów technicznych, co ekono-
micznych i spo∏ecznych (nie wszyscy
beneficjenci restytucji posiadali umie-
j´tnoÊci prowadzenia gospodarstw
i mieli odpowiednie Êrodki do urucho-
mienia dzia∏alnoÊci gospodarczej). 

W latach 2000–2005 decyzj´ o rezy-
gnacji z samodzielnego gospodaro-

wania podj´∏o na W´grzech 32% no-
wych u˝ytkowników gruntów. Brak
ch´tnych do samodzielnego u˝ytko-
wania gruntów rolnych nie doprowa-
dzi∏ jednak do ich wyprzeda˝y, gdy˝
grunty rolne uznawane sà na W´-
grzech za pewnà lokat´ kapita∏u.

Byli w∏aÊciciele gruntów rolnych
i lasów po∏o˝onych na terenie by∏ej
NRD uzyskali, w zale˝noÊci od swoje-
go statusu prawnego, ró˝ny stopieƒ

preferencji w odzyskaniu lub naby-
waniu gruntów stanowiàcych mienie
Skarbu Paƒstwa. Na Ukrainie, w stop-
niu wi´kszym ni˝ w Rosji, przekazano
cz´Êç gruntów w indywidualne u˝yt-
kowanie. JednoczeÊnie powszechnà
praktykà sta∏o si´ wydawanie tzw.
Êwiadectw udzia∏owych do w∏asnoÊci
gruntu bez geodezyjnego wyodr´b-
niania granic nadanych dzia∏ek. Par-
lament Ukrainy przed∏u˝y∏ morato-
rium na sprzeda˝ ziemi do 1 stycz-
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nia 2008 r. przy du˝ym prawdopodo-
bieƒstwie jego prolongaty na kolejny
okres. Wyniki badaƒ socjologicznych
przeprowadzonych ostatnio na Ukra-
inie wykaza∏y, ˝e 42% respondentów
uwa˝a, i˝ wolny rynek ziemi umocni
funkcjonowanie wielkich w∏asnoÊci
ziemskich (o powierzchni od 10
do 200 tysi´cy ha), na których obec-
nie znaczna grupa gospodaruje w for-
mie dzier˝awy. Zbli˝ona grupa re-
spondentów (37,5%) uwa˝a∏a za nie-
zb´dne dopuszczenie do wolnego ob-
rotu ziemià.

Obecnie, nieomal wszystkie paƒ-
stwa w Europie deklarujà, ˝e zakoƒ-
czy∏y lub prawie zakoƒczy∏y proces
restytucji praw w∏asnoÊci do ziemi.
Tylko w∏adze znajdujàcego si´
pod administracjà ONZ Kosowa przy-
znajà, ̋ e nie zosta∏ tam jeszcze zakoƒ-
czony proces prywatyzacji gruntów
realizowany przez agencj´ powierni-
czà mienia Skarbu Paƒstwa.

Procesowi restytucji praw w∏asno-
Êci do nieruchomoÊci rolnych w paƒ-
stwach Europy Ârodkowo-Wschod-
niej, paƒstwach ba∏kaƒskich oraz
paƒstwach powsta∏ych z rozpadu by-
∏ego ZSRR towarzyszy∏a „pierwsza fa-
la reform” zwiàzanych z tworzeniem
lub odtworzeniem systemów rejestra-
cji gruntów, nadaniem praw w∏asno-
Êci, nadzia∏u gruntów i poczàtkami
powstania rynków ziemi. „Druga fala
reform” to próby uporania si´ z nega-
tywnymi skutkami restytucji w tym,
przede wszystkim, z rozdrobnieniem
roz∏ogów pól gospodarstw prywat-
nych. Polegajà one na realizacji, g∏ów-
nie w formie pilotowej, projektów
scalania gruntów. Z uwagi na niedo-
statek Êrodków finansowych do nie-
licznych nale˝à jeszcze przypadki,
aby w wymienionych krajach w trak-
cie realizacji projektów scaleƒ podej-
mowano równie˝ realizacj´ komplek-
sowych projektów urzàdzania tere-
nów wiejskich, w tym budowy dróg
oraz renowacji zdekapitalizowanych
urzàdzeƒ melioracyjnych i systemów
irygacyjnych. 

Skal´ problemu rozdrobnienia go-
spodarstw i roz∏ogów pól obrazujà
przyk∏ady z poszczególnych paƒstw.
W rezultacie przeprowadzonej resty-
tucji 2,6 mln obywateli w´gierskich
sta∏o uzyska∏o prawo do w∏asno-
Êci 5,6 mln ha gruntów. Z ogólnej po-
wierzchni 2,5 mln ha gruntów rolnych
w Mo∏dowie 1,8 mln ha znalaz∏o si´
ju˝ w prywatnych r´kach z czego 1,5

mln ha rozdzielono wÊród 1,1 mln
w∏aÊcicieli. Przeci´tne mo∏dowskie
gospodarstwo prywatne sk∏ada si´
z 2 do 8 dzia∏ek gruntu o powierzchni
dzia∏ki od 0,3–0,5 ha.. Pozytywnym
efektem przemian w polityce obrotu
gruntami rolnymi w Mo∏dowie jest na-
tomiast uchwalenie przepisów praw-
nych dopuszczajàcych wolny obrót
gruntami rolnymi. Efektem tego by∏a
rejestracja w roku 2006 ponad 51 tys.
transakcji zwiàzanych z obrotem
gruntami (o ponad 4 tys. transakcji
wi´cej ni˝ w roku 2005) obejmujà-
cych transakcje kupna/sprzeda˝y
gruntów, akty darowizny i dziedzicze-
nia, rejestracje umów dzier˝awy
gruntów oraz inne operacje zwiàzane
z obrotem gruntami. Rozdrobnienie
gruntów ∏agodzi w pewnym stopniu
du˝e upowszechnienie dzier˝awy,
poniewa˝ 30% gruntów u˝ytkowa-
nych przez gospodarstwa prywatne
stanowià grunty dzier˝awione.

Prywatyzacja w∏asnoÊci gruntów
polegajàca na fizycznym podziale by-
∏ych paƒstwowych i kolektywnych
gospodarstw rolnych doprowadzi∏a
do du˝ego rozdrobnienia indywidual-
nych gospodarstw rolnych w Koso-
wie, gdzie powierzchnia oko∏o 80%
gospodarstw rolnych wynosi poni-
˝ej 4 ha, a tylko 0,6% gospodarstw, to
gospodarstwa o powierzchni wi´k-
szej ni˝ 10 ha. W wyniku reform rol-
nych przeprowadzonych na Ukra-
inie 6,8 mln mieszkaƒców wsi otrzy-
ma∏o Êrednio po 4 ha gruntów nadzie-
lonych w formie fizycznej bàdê przy-
znanych w postaci Êwiadectw udzia-
∏owych do w∏asnoÊci gruntów. W Ru-
munii powsta∏o 4,5 mln drobnych go-
spodarstw o Êredniej powierzch-
ni 1,7 ha, na które sk∏ada si´ 4–5 ka-
wa∏ków gruntu. Na Litwie przywróco-
no prawo w∏asnoÊci do 95,7% grun-
tów (3,82 mln ha). Ârednia powierzch-
nia przypadajàca na jedno prywatne
gospodarstwo rolne wynosi 12,3 ha,
ale najliczniejszà grup´ stanowià go-
spodarstwa o powierzchni poni-
˝ej 5 ha. Poczàwszy od roku 2000 w∏a-
dze Litwy rozpocz´∏y realizacj´ pilo-
towych projektów komasacji grun-
tów we wspó∏pracy z partnerami duƒ-
skimi.

W Bu∏garii gospodarstwa prywat-
ne zajmujà blisko 70% ogólnej po-
wierzchni gruntów rolnych, a Êrednia
wielkoÊç dzia∏ki wynosi 0,5–0,6 ha.
Potrzeby komasacji gruntów ocenia-
ne sà na ok. 30 – 50 tys. ha rocznie,
lecz dotychczas nie wypracowano

koncepcji organizacyjnej komasacji
gruntów. Podobna sytuacja dotyczy
podejmowania dzia∏aƒ dotyczàcych
u˝ycia wód powierzchniowych i pod-
ziemnych do nawadniania i deszczo-
wania upraw. Dlatego inicjatywna
grupa krajów (Litwa, Bu∏garia, Rumu-
nia) przystàpi∏a do wspó∏pracy tech-
nicznej nad wypracowaniem opty-
malnej strategii komasacji gruntów
w krajach przechodzàcych transfor-
macj´ ustrojowà w rolnictwie (pro-
jekt Farland). 

W krajach powsta∏ych z rozpadu
by∏ej Jugos∏awii dodatkowe szkody
przynios∏y niedawne konflikty et-
niczne. W Chorwacji du˝a czeÊç
spadkobierców prawa w∏asnoÊci
gruntów znajduje si´ nadal na emi-
gracji, przez co trudno uzyskaç ich
aprobat´ dla okreÊlenia sposobu
u˝ytkowania posiadanych przez
nich gruntów. Niektóre paƒstwa tego
regionu majà nie tylko k∏opoty ze zi-
dentyfikowaniem w∏aÊcicieli grun-
tów, lecz równie˝ z przypadkami fa∏-
szowania aktów w∏asnoÊci gruntów
i dokumentów to˝samoÊci (Koso-
wo). Z kolei Serbia boryka si´ z pro-
blemem demograficznego zestarze-
nia mieszkaƒców wsi. W oko∏o 15%
serbskich wsi w∏aÊcicielami gospo-
darstw sà osoby w wieku powy˝ej 50
lat, a w 7,5 % wsi w wieku powy˝ej 60
lat. Z powodu znacznego rozdrob-
nienia gospodarstw rolnych oraz za-
awansowanego wieku ich w∏aÊcicie-
li 20% serbskich wsi ulec mo˝e likwi-
dacji w ciàgu najbli˝szych 15 lat.

W niektórych przypadkach (¸o-
twa, Estonia) czeÊç beneficjentów re-
stytucji stanowi∏y osoby, które chcia-
∏y szybko sprzedaç swoje grunty, co
doprowadzi∏o do nadmiaru poda˝y
nad popytem na ziemi´ i powstania
du˝ych area∏ów od∏ogów. W Cze-
chach i na S∏owacji proces restytucji
nie stwarza du˝ych problemów, po-
niewa˝ liczna grupa w∏aÊcicieli bez-
poÊrednio po nabyciu praw w∏asno-
Êci gruntów odda∏a je w dzier˝aw´
spó∏dzielniom rolniczym, bàdê spó∏-
kom o ró˝nym statusie prawnym. Dla-
tego szachownica gruntów w Cze-
chach i na S∏owacji nie ró˝ni si´ istot-
nie od jej obrazu sprzed okresu re-
form. W Czechach i na S∏owacji uwa-
˝a si´ zresztà, ˝e obywatele tych
paƒstw nigdy nie utracili praw w∏a-
snoÊci do swoich nieruchomoÊci,
a jedynie prawa te zosta∏y zawieszo-
ne na okres upaƒstwowienia i kolek-
tywizacji rolnictwa.
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