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Rok 2003, w stosunku do lat wcze-
Êniejszych, na rynku ziemi rolniczej
wyró˝nia∏ si´ przede wszystkim
wzrostem cen. W obrocie prywatnym
wynosi∏a ona 5753 z∏ za 1 ha, co w sto-
sunku do jej wartoÊci w 2002 roku sta-
nowi∏o wzrost o 14%. Podobne zmia-
ny dotyczy∏y sprzeda˝y ziemi z Zaso-
bu Skarbu Paƒstwa, chocia˝ w tym
przypadku wzrost ceny gruntów rol-
nych by∏ mniej znaczàcy. Jej Êrednia
cena za 1ha wynosi∏a w 2003 ro-
ku 3766 z∏ i by∏o to o 8% wi´cej ni˝
w 2002 roku. Zauwa˝one zmiany by∏y
odmienne ni˝ w latach 2001-2002, kie-
dy to ziemia uleg∏a nieznacznemu po-
tanieniu. 

Na rynku mi´dzysàsiedzkim naj-
bardziej, bo a˝ o 17% wzros∏a cena
ziemi s∏abej jakoÊci. Rynkowa war-
toÊç ziemi o Êredniej klasie bonitacji
zwi´kszy∏a si´ przeci´tnie o 15%,
a ziemi dobrej jakoÊci o 12%. Ró˝nice
w skali wzrostu cen ziemi ró˝nej jako-
Êci, a zw∏aszcza relatywnie najwi´k-
szy wzrost cen ziemi piaszczystych
(najs∏abszych) wskazujà, ˝e to zjawi-
sko jest przede wszystkim powiàzane
z przewidywaniem pozarolniczych
korzyÊci z tytu∏u posiadania ziemi.
W 2003 roku motywem zakupu grun-
tów rolnych w dalszym ciàgu móg∏
byç dost´p do stosunkowo taniego
ubezpieczenia rolniczego (KRUS),
a w takiej sytuacji jakoÊç posiada-
nych gruntów nie odgrywa istotnej
roli. Innym czynnikiem zwi´kszajà-
cym atrakcyjnoÊç ziem s∏abych jest
∏atwiejsze uzyskanie zgody na jej kon-
wersje na cele nierolnicze, wtedy ce-
ny sprzeda˝y gruntów stajà si´ jesz-
cze bardziej korzystne. O zró˝nico-
wanych motywacjach przy zakupie
ziemi Êwiadczà równie˝ mi´dzyregio-
nalne odmiennoÊci w jej cenach. 

W 2003 roku, podobnie jak i w la-
tach wczeÊniejszych, w grupie woje-
wództw na terenie których stosun-
kowo najwy˝ej ceniono grunty rolni-
cze by∏a Wielkopolska i Ma∏opolska.
W pierwszym przypadku o wysokich
Êrednich kosztach zakupu ziemi de-
cydowa∏a przede wszystkim bardzo
du˝a cena gruntów najlepszej jako-
Êci (pszenno buraczanych). W 2003
ich wartoÊç rynkowa by∏a prawie
dwukrotnie wi´ksza ni˝ Êrednia cena
ziemi w skali kraju. Z kolei obszar
Ma∏opolski wyró˝nia∏ si´ stosunko-

wo najwy˝szymi cenami ziem s∏a-
bych i Êrednich. 

W ostatnim okresie o wielkoÊci
cen ziemi coraz silniej decydowa∏a
tzw. renta po∏o˝enia. Ceny ziemi ro-
s∏y zw∏aszcza w tych cz´Êciach kraju,
które uchodzi∏y za atrakcyjne dla in-
westorów zagranicznych. T∏umaczy
to bardzo du˝y wzrost cen ziemi
w województwie Êlàskim. W obrocie
prywatnym w 2003 roku ziemia by∏a
tam o 40% dro˝sza ni˝ w 2002 roku,
przy czym na ten wzrost wp∏yn´∏o
przede wszystkim podro˝enie cen
ziemi s∏abej jakoÊci (o 60%). Tak˝e
w odniesieniu do ziemi pochodzàcej
z Zasobu WRSP w 2003 roku najwy˝-
sze ceny osiàga∏y grunty rolne po∏o-
˝one w województwie Êlàskim. 

Wzrost cen ziemi rolniczej w 2003
roku wiàza∏ si´ w du˝ym stopniu
z ograniczeniem poda˝y. Znalaz∏o to
odzwierciedlenie w zmniejszeniu si´
liczby transakcji kupna- sprzeda˝y. 

Ogó∏em (tj. ∏àcznie w obrocie po-
mi´dzy rolnikami oraz z udzia∏em
Skarbu Paƒstwa lub samorzàdu tery-
torialnego) w 2003 roku odnotowa-
no 84 tys. aktów notarialnych doty-
czàcych sprzeda˝y ziemi rolniczej.
Ich liczba by∏a o 6% mniejsza ni˝
w 2002 roku, przy czym zmniejszeniu
uleg∏a g∏ównie liczba transakcji
z udzia∏em osób prawnych. Ta forma
obrotu nieruchomoÊciami rolnymi
zmala∏a o 17%, natomiast obrót pry-
watny by∏ w 2003 roku tylko o 3% ni˝-
szy ni˝ w 2002. 

Na zmniejszenie liczby transakcji
z udzia∏em osób prawnych wp∏yn´∏y
przede wszystkim ograniczenia
w sprzeda˝y nieruchomoÊci rolnych
przez Skarb Paƒstwa w zwiàzku
z przeznaczeniem cz´Êci tego Zasobu
na rekompensaty dla by∏ych w∏aÊci-
cieli mienia zabu˝aƒskiego i ich spad-
kobierców. RównoczeÊnie w ofercie
gruntów wystawianych przez Agen-
cj´ do sprzeda˝y coraz mniej jest
atrakcyjnych rynkowo nieruchomo-
Êci, bowiem zosta∏y one up∏ynnione
w latach wczeÊniejszych. Najbardziej
zmala∏y transakcje z udzia∏em osób
prawnych na obszarze województw:
pomorskiego (o 66%), opolskiego
(o 37%) oraz dolnoÊlàskiego (o 34%).
Województwo pomorskie wyró˝nia∏o

si´ równie˝ najwi´kszym spadkiem
sprzeda˝y ziemi na rynku mi´dzysà-
siedzkim (o 37%). 

W 2003 roku stosunkowo najwi´k-
sze o˝ywienie na rynku ziemi rolni-
czej zaznaczy∏o si´ na terenie woje-
wództwa zachodnio-pomorskiego.
W tej cz´Êci kraju w stosunku do ro-
ku 2002 o 87% wzros∏a liczba transak-
cji sprzeda˝y nieruchomoÊci rolnych
w obrocie prywatnym i mo˝na przy-
puszczaç, ˝e to nasilenie mia∏o cha-
rakter wtórny w stosunku do wcze-
Êniejszych transakcji z udzia∏em
Agencji. 

Obok transakcji kupna-sprzeda˝y
do rynkowych form obrotu ziemià zali-
cza si´ tak˝e dzier˝awy. W Polsce ska-
la tego zjawiska jak i jego znaczenie sà
jednak doÊç skromne w porównaniu
z wysoko rozwini´tymi krajami Euro-
py Zachodniej. Tylko oko∏o 2% rolni-
ków gospodaruje wy∏àcznie na grun-
tach dzier˝awionych, a 14% u˝ytkuje
ziemi´ w∏asnà i dzier˝awionà. W 2000
roku analogiczne odsetki wynosi-
∏y 0,5% i 12%, co oznacza, ˝e w ostat-
nich latach stopniowo dzier˝awa staje
si´ coraz cz´Êciej spotykanà formà
u˝ytkowania ziemi. Najwi´cej gospo-
darstw z dzier˝awà ziemi jest po∏o˝o-
nych w województwach: lubuskim,
warmiƒsko-mazurskim i opolskim,
a wi´c na terenach, gdzie sytuacj´
na rynku ziemi rolniczej od kilkunastu
lat w du˝ym stopniu kszta∏tuje obec-
noÊç wolnych gruntów z Zasobu Skar-
bu Paƒstwa. Ogólna powierzchnia
dzier˝aw gruntów rolnych Zasobu wy-
nosi∏a na koniec 2003 roku 2,13 mln ha. 

Sytuacja na rynku ziemi rolniczej
poÊrednio jest uzale˝niona tak˝e
od nierynkowego obrotu ziemià. W je-
go zakres wchodzà g∏ównie zmiany
w∏asnoÊci gruntów wynikajàce ze zo-
bowiàzaƒ rodzinnych, spadkobrania,
przejmowania gospodarstw przez na-
st´pców itp. Rok 2003 cechowa∏ si´
wzrostem umów notarialnych zwià-
zanych z przenoszeniem aktów w∏a-
snoÊci w efekcie darowizn, spadków
i dzia∏ów rodzinnych, ale w dalszym
ciàgu skala tego zjawiska by∏a stosun-
kowo niewielka, bo obejmowa∏a oko-
∏o 3% gospodarstw rolnych (w latach
poprzednich by∏o to oko∏o 1%). Po in-
tegracji z UE, w zwiàzku z wymogami
stawianymi beneficjentom progra-
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mów wspierania rolnictwa i obsza-
rów wiejskich oraz wyznaczaniu do-
p∏at bezpoÊrednich liczba zawiera-
nych aktów notarialnych w nierynko-
wym obrocie ziemià rolniczà b´dzie
mia∏a tendencje wzrastajàce.

W Polsce od lat szczególnym moni-
toringiem obj´ta jest skala transakcji
dokonywanych na rynku ziemi rolni-

czej przez cudzoziemców. Zasady
sprzeda˝y ziemi obywatelom innych
paƒstw reguluje ustawa z 24 mar-
ca 1920 roku. 

W 2003 roku wydano 129 zezwoleƒ
na zakup ziemi przez cudzoziemców,
a ∏àczny obszar tych transakcji stano-
wi∏ oko∏o 398 ha. W stosunku do sytu-
acji w 2002 roku liczba takich decyzji

wzros∏a o 18%, ale jednoczeÊnie o 3%
zmniejszeniu uleg∏a powierzchnia
gruntów, których te proÊby dotyczy-
∏y. W 2003 roku Êrednio na jedno
udzielone zezwolenie przypada-
∏o 3,1 ha gruntów rolnych, gdy w 2002
roku by∏o to 3,8 ha. Ponadto w 2003
roku cudzoziemcy nabywajàc akcje
i udzia∏y w spó∏kach stali si´ wspó∏-
w∏aÊcicielami 1390 ha ziemi rolniczej. 
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Comparing to previous years the
year 2003 was exceptional because of
rising prices of agricultural land. The
private market price totalled 5753
PLN/ha, which was 14% up from 2002.
Similar changes concerned the land
traded out of State Treasure Reserve
(STR). However in this case the price
increase was no such significant – 3766
PLN/ha (8% up from 2002). These pri-
ce developments observed in 2003 we-
re reverse to those featuring in 2001
and 2002 (decline in land prices). 

On the neighbours” market the hi-
ghest increase concerned the poorest
land prices (by 17%), while in the case
of average and good quality land incre-
ased by 15 and 12% respectively. Diffe-
rences in the growth rates, in particu-
lar the highest increase in the prices of
poor, sandy land indicate the linkages
with anticipated non-agricultural bene-
fits due to the ownership of such land.
The main factor supporting the pur-
chase of agricultural land in 2003 still
was the access to cheap social securi-
ty for the farmers, and the quality of
the land in this case is not relevant. Mo-
re reasonable way of the change of the
poor land conversion for non-agricul-
tural purposes is another important
factor driving the land price up. Diffe-
rent factors of the land purchase are
confirmed also by regional variations
in it’s prices. 

Similarly to the to the previous
years the highest level of agricultural
prices was observed in the provinces
of Wielkopolska and Malopolska. In
the Wielkopolska province high price
level resulted from the highest land
quality. In 2003 their prices doubled
the average for the whole country. On
the other hand in the Malopolska pro-
vince land prices were driven up by
the poor and average quality land. 

The location of a land plot recently
has more significant impact on the
prices. The land prices grew particu-
larly in the regions considered attrac-
tive by foreign investors. 

This justifies high prices increase
in Silesia, where the prices level

was 40% up from 2002. The price in-
crease in Silesia resulted mainly from
a rise in the prices of poor land
(by 60%). Also the land being sold out
of the STR was the most expensive
there. 

The increase in agricultural land
prices in 2003 was also closely linked
to shrinking supply, which was reflec-
ted in declining number of sale/pur-
chase deals. 

Overall number of the deals con-
cerning sale/purchase of agricultural
land (including neighbours” market
and the land out of STR) in 2003 total-
led 84 thousand, which was 6% down
from the previous year. The decline
concerned mainly the deals settled
by legal persons where a 17% decline
was reported, while the number the
deals settled on neighbours” market
declined by slight 3%. 

The decline in the number of phy-
sical persons deals resulted mainly
from restrictions imposed on the sale
of agricultural land by the State Tre-
asury (ST) because some part of the
land reserve had been allocated for
compensations of former owners of
agricultural properties located bey-
ond Bug river and their inheritors. At
the same time the land offered by the
by Agricultural Property Agency
(APA) becomes less and less attracti-
ve because attractive plots were sold
previously. The deepest decline in
the number of deals was observed in
the following provinces: Pomorskie
(by 66%), Opolskie (by 37%) and Dol-
noslaskie (by 34%). The province of
Pomorskie also showed the largest
decline on the neighbours” market
(by 37%). 

In 2003 bullish trends were obse-
rved on the land market in the provin-
ce of Zachodnio-Pomorskie, where as
compared to 2002 the number of de-
als settled on the neighbours” market
increased by 87%. Such bulk increase
derives from the deals concerning the
land previously purchased from the
APA and now being traded to physi-
cal persons. 

Besides sale/purchase deals the
land market concerns also rents. Ho-
wever, comparing to Western Euro-
pe the scope of land renting in Po-
land is insignificant. Only about 2%
of the farmers operates on exclusive-
ly on rented land and further 14% on
own and partly rented properties.
In 2000 relevant figures totalled 0,5
and 12% respectively which illustra-
tes slowly growing importance of
agricultural land renting. The largest
number of farms with rented land is
located in the areas where the situ-
ation on the land market is shaped
by the supply of unused land out of
the STR, i. e. in the province of Lubu-
skie, Warminsko-Mazurskie and
Opolskie. At the end of 2003 overall
area of land rented from the STR to-
talled 2,13 mill ha. 

The situation on the land market
is indirectly linked to non-market
trade, which mainly concerns chan-
ges in the ownership resulting from
family dues, inheriting, overtaking
farms by successors, etc. In 2003
the number of authenticated deeds
concerning such changes increased
but still was insignificant (about 3%
of farms number and about 15 in the
previous years). Reflecting the eligi-
bility criteria for direct support to
agriculture and rural areas the num-
ber of requirements Following the
integration with the EU non-market
deals is expected to increase fur-
ther. 

Particular attention in Poland is
paid on the monitoring of land sales
to foreigners. The rules of land sale
for foreigners are defined by the Law
of the 24 of March 1920. 

The number of permissions for the
land sale to foreigners issued in 2003
totalled 129 and concerned 398 ha.
Comparing to 2002 the number of per-
missions increased by 18% but the
area declined by 3%. In 2003 one per-
mission concerned 3,1 ha of agricul-
tural land (3,8 ha in 2002). Moreover
in 2003 the foreigners purchased sha-
res in the companies owing 1390 ha of
agricultural land. 

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

1. Rynek Êrodków produkcji i us∏ug dla rolnictwa /26/ • wrzesieƒ 2004,

2. Rynek pasz /16/ • paêdziernik 2004,

3. Rynek mi´sa /27/ • paêdziernik 2004,

4. Rynek drobiu i jaj /26/ • paêdziernik 2004,

5. Rynek mleka /27/ • paêdziernik 2004,

6. Rynek zbó˝ /27/ • listopad 2004,

7. Rynek ziemniaka /26/ • listopad 2004,

8. Rynek rzepaku /26/ • listopad 2004,

9. Rynek owoców i warzyw /25/ • listopad 2004,

10. Handel zagraniczny produktami rolno-spo˝ywczymi /20/ • grudzieƒ 2004,   

11. Popyt na ˝ywnoÊç /5/ • grudzieƒ 2004,

12. Rynek cukru /26/ • grudzieƒ 2004,

13. Rynek ryb /2/ • grudzieƒ 2004,

14. Rynek ziemi rolniczej /8/ • wrzesieƒ 2005.



Prenumerata Analizy (1 zeszyt) w 2004 roku wynosi 17 z∏. 
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