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Rozmiary i regionalne zróżnicowanie polskiego 
rynku nieruchomości rolnych

Wstęp

Rynek nieruchomo ci jako sektorowy segment rynku, wyodr bniony ze 
wzgl du na specyfi czne, wła ciwe tylko jemu cechy strukturalne i funkcjonal-
ne, w literaturze przedmiotu nie jest jednolicie defi niowany. W ród licznych 
defi nicji, prezentowanych przez ró nych autorów, uwag  zwraca uj cie syste-
mowe, traktuj ce rynek nieruchomo ci jako system, zło ony z powi zanych 
ze sob  ró nymi relacjami podsystemów [Bryx 2006]. System ten to układ 
dynamiczny, którego funkcjonowanie jest wypadkow  oddziaływania czyn-
ników ekonomicznych, politycznych, prawnych i społecznych [Kucharska-
-Stasiak 2006] oraz silnych wpływów instytucjonalnych [Zał czna 2010]. Wy-
mienione czynniki, postrzegane zarówno w kategorii warunków sprzyjaj cych 
rozwojowi tego rynku, jak i barier jego rozwoju [Kucharska-Stasiak 2001], two-
rz  tzw. otoczenie rynku. Szeroko rozumiane otoczenie w poł czeniu z cechami 
nieruchomo ci – ich lokalizacj , typem i rodzajem praw na nich ustanowionych, 
to podstawowe obszary, w których upatruje si  ródeł ryzyka na rynku nierucho-
mo ci [Siemi ska 2006].

Rozwa aj c potencjalne kierunki inwestowania na rynku nieruchomo ci, 
nale y zwrócić uwag  na stosowany powszechnie dla potrzeb analitycznych po-
dział tego rynku na segmenty, uwzgl dniaj cy funkcje i przeznaczenie u ytkowe 
nieruchomo ci. Wyodr bniony na jego podstawie rynek nieruchomo ci rolnych1, 

1Nieruchomo ci rolne to nieruchomo ci gruntowe kwalifikowane jako rolne, gdy z jednej strony 
spełniaj  kryterium wymienione w art. 46 kodeksu cywilnego, z drugiej za  nie zostały – jak wy-
nika z art. 2 pkt 1 ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego – przeznaczone w miejscowych planach 
zagospodarowania przestrzennego na cele inne ni  rolne [Truszkiewicz 2017].
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podobnie jak inne segmenty rynku nieruchomo ci, obejmuje swoj  struktur  
funkcjonalno-organizacyjn  podmioty i instytucje rynkowe oraz przedmioty ob-
rotu, czyli nieruchomo ci. Ze wzgl du na brak wykładni normatywnej, poj cie 
obrotu nieruchomo ciami rolnymi nie jest jednolicie interpretowane. W szero-
kim uj ciu (sensu largo) obejmuje ono wszystkie formy przeniesienia praw do 
korzystania z nieruchomo ci. W uj ciu w skim (sensu stricto) odnosi si  nato-
miast wył cznie do zmian własno ciowych dokonywanych w drodze czynno ci 
cywilnoprawnych [Czechowski 2015]. Prawo własno ci, b d ce podstawowym 
elementem prawidłowego funkcjonowania rynku [Bryx 2000], w przypadku 
nieruchomo ci rolnych mo e być przenoszone na podstawie przepisów kodek-
su cywilnego, lub uregulowa  szczególnych. Do najcz ciej zawieranych umów 
w obrocie tego typu nieruchomo ciami, poza umow  sprzeda y i umow  darowi-
zny, zaliczyć nale y umow  do ywocia oraz umow  przekazania gospodarstwa 
rolnego w zamian za rent  lub emerytur  [Czechowski 2015].

Nieruchomo ci rolne zaliczane do tzw. nieruchomo ci niezurbanizowa-
nych [Hopfer 1997, Cymerman 2011] kojarzone s  one głównie z obszarami 
wiejskimi, choć zlokalizowane s  równie  w granicach administracyjnych 
miast [Belniak i Uchman 2001]. Te ostatnie pełni  jednak inne funkcje, b d c 
istotnym składnikiem systemu przyrodniczego obszarów miejskich. Tylko ich 
cz ć wykorzystywana jest do prowadzenia działalno ci rolniczej, podczas gdy 
du y odsetek stanowi  odłogi i ugory [Krzyk i in. 2013]. Grunty rolne b d -
ce u ytkami rolnymi w miastach, po nowelizacji ustawy o ochronie gruntów 
rolnych i le nych2 stały si  bardzo atrakcyjne dla inwestorów w zwi zku ze 
zniesieniem wymogu uzyskania zgody ministra wła ciwego do spraw rolnictwa 
i rozwoju wsi na zmian  przeznaczenia oraz wnoszenia nale no ci i opłat z tytu-
łu ich wył czenia z produkcji.

Metodyka badań

Celem artykułu jest okre lenie uwarunkowa , skali oraz struktury obrotu 
nieruchomo ciami rolnymi w Polsce. Dla potrzeb jego realizacji wykorzysta-
no w szczególno ci dane sprawozdawczo ci notarialnej udost pniane przez 
Ministerstwo Sprawiedliwo ci, które od 1990 roku publikuje Instytut Rozwoju 
Miast3. Umo liwiły one ukazanie zmian w liczbie i strukturze transakcji w skali 

2Zmiany wprowadzone ustaw  z dnia 19 grudnia 2008 roku o zmianie ustawy o ochronie gruntów 
rolnych i le nych, Dz.U. nr 237, poz. 1657.
3Od pocz tku okresu transformacji Instytut Rozwoju Miast (wcze niej Instytut Gospodarki 
Mieszkaniowej) publikuje „Monitoring polskiego rynku nieruchomo ci” w układzie rzeczowej 
i regionalnej klasyfikacji zawartych transakcji [Kałkowski i Rydzik 2008].
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kraju i poszczególnych województw z uwzgl dnieniem ich podziału na rynko-
we i nierynkowe. Zwrócono równie  uwag  na obrót nieruchomo ciami rolnymi 
z udziałem cudzoziemców i regionalne zró nicowanie skali tego zjawiska na pod-
stawie sprawozdawczo ci Ministerstwa Spraw Wewn trznych i Administracji. 

Zakres czasowy opracowania obejmuje zasadniczo lata 2004–2013, przy 
czym dla potrzeb prowadzonych analiz porównawczych, wykorzystano zarówno 
okres poprzedzaj cy, jak i lata pó niejsze, bior c pod uwag  dost pno ć danych 
oraz mo liwo ci ich pozyskania z ró nych ródeł. 

Ogólne tendencje na polskim rynku nieruchomości 
rolnych w warunkach gospodarki rynkowej

Polski rynek nieruchomo ci w warunkach gospodarki rynkowej ma za sob  
okresy przekształce , wyznaczaj cych kolejne fazy jego rozwoju. Jedn  z cha-
rakterystycznych cech pierwszej z nich, przypadaj cej na lata 1989–1992, były 
dynamiczne zmiany regulacji prawnych [Kucharska-Stasiak 2001]. Dla funk-
cjonowania rynku nieruchomo ci rolnych szczególne znaczenie ma wej cie 
w ycie nowelizacji ustawy kodeks cywilny z 28 lipca 1990 roku4, która zniosła 
praktycznie wszelkie istniej ce wcze niej ograniczenia w obrocie tego typu nie-
ruchomo ciami. Dotyczyło to norm obszarowych, zasad podziału i dziedziczenia 
gospodarstw oraz zakupu gruntów pa stwowych [Ostrowski 1996]. 

Efekty liberalizacji obrotu nieruchomo ciami rolnymi zacz ły si  uwidacz-
niać po 1992 roku w zwi zku z realizacj  transakcji wcze niej „zatrzymanych” ze 
wzgl du na niekorzystne przepisy emerytalne [Ostrowski 1998], co przekładało 
si  głównie na skal  obrotu pozarynkowego. Na zwi kszenie liczby realizowa-
nych transakcji rynkowych korzystny wpływ miały warunki nabywania gruntów 
Zasobu Własno ci Rolnej Skarbu Pa stwa, co wi zało si  z mo liwo ci  zwol-
nienia na okres 5 lat z podatku rolnego przy ich zakupie, niezale nie od nabytej 
powierzchni. Po 1996 roku, w którym zanotowano rekordow  sprzeda  tego ro-
dzaju gruntów (193 tys. ha), przepisy nie były ju  tak korzystne dla nabywców 
w zwi zku z wprowadzeniem kryterium obszarowego (100 ha), powy ej którego 
wspomniane preferencje nie miały zastosowania [Wo  2007]. Okres bezpo red-
nio poprzedzaj cy integracj  Polski z Uni  Europejsk  cechowała stagnacja na 
rynku nieruchomo ci rolnych. Niewielkie o ywienie wyst piło okresowo po za-
powiedziach wprowadzenia ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego, poniewa  
znajomo ć nowych regulacji w powi zaniu z przewidywanym wzrostem cen zie-

4Weszła w ycie 1 pa dziernika 1990 roku.
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mi rolnej oraz spodziewanymi korzy ciami z jej posiadania w okresie poakcesyj-
nym, dopingowały do fi nalizowania planowanych transakcji (rys. 1). 

Ograniczenia w obrocie nieruchomo ciami rolnymi, które weszły w ycie 
16 lipca 2003 roku, szczególnie w pocz tkowym okresie ich funkcjonowania 
budziły wiele kontrowersji i negatywnych ocen. Zwracano uwag  m.in. na to, 
e przepisy ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego s  niesprecyzowane oraz 

zawieraj  wiele nieostrych i niedookre lonych wyra e  [Czerwi ska-Koral 
2016]. Ustawa niew tpliwie skomplikowała obrót nieruchomo ciami rolnymi, 
co wi zało si  z mo liwo ci  korzystania przez Agencj  Nieruchomo ci Rolnych 
z uprawnie  w postaci prawa pierwokupu i prawa nabycia. Zwi zane z tym mo-
nitorowanie rynku nieruchomo ci rolnych, napotykało bowiem trudno ci w po-
staci braku okre lenia w ustawie limitu powierzchni poni ej którego nie stosuje 
si  jej przepisów oraz problemów z ustalaniem przeznaczenia nieruchomo ci 
obj tych transakcjami w zwi zku z wyga ni ciem planów zagospodarowania 
przestrzennego w wielu gminach [Klank 2006].

Wpływ integracji z Uni  Europejsk  oraz obj cie polskiego rolnictwa wspól-
n  polityk  roln , zacz ły si  uwidaczniać w zasadzie po 2005 roku, czego wyra-
zem jest o ywienie obrotu gruntami rolnymi oraz systematyczny wzrost ich cen 
transakcyjnych, którego nie zakłóciły nawet zawirowania zwi zane z globalnym 
kryzysem gospodarczym [ elazowski 2014]. Tendencje i kierunki zmian cen 
sprzeda y gruntów pa stwowych były przy tym zbie ne z notowanymi na rynku 
prywatnym. 

Dynamiczny wzrost cen nieruchomo ci rolnych to niew tpliwie najbardziej 
widoczny efekt integracji z Uni  Europejsk . Innym charakterystycznym zjawi-

Rysunek 1

Obrót nieruchomo ciami rolnymi w Polsce w latach 1990–2003

ródło: Opracowanie własne na podstawie Kałkowski [ 2011].
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skiem jest wzrost znaczenia obrotu rynkowego tego rodzaju nieruchomo ciami, 
maj cy odzwierciedlenie w trwałej zmianie struktury realizowanych transakcji 
(rys. 2). Tego typu zmiana jako ciowa jest korzystna m.in. z punktu widzenia 
rozwoju polskiego sektora rolnego. Z analiz prowadzonych przez Instytut Eko-
nomiki Rolnictwa i Gospodarki ywno ciowej wynika bowiem, e obrót o cha-
rakterze rynkowym sprzyja procesowi koncentracji gruntów, z kolei przepływy 
rodzinne, jako forma obrotu nierynkowego, skutkuj  stagnacj  w zakresie struk-
tury agrarnej [Kowalski 2015]. Z zapisów notarialnych dotycz cych przenosze-
nia własno ci nieruchomo ci rolnych wynika, e w latach 2004–2013 transakcje 
rynkowe stanowiły 54,7%. W analogicznym okresie w latach 1994–2003 było to 
odpowiednio o 5,4 p.p. mniej (tab. 1). Nale y przy tym zaznaczyć, e w porów-
naniu do lat 1994–2003 zrealizowano ł cznie o ponad 234 tys. mniej transakcji 
nieruchomo ciami rolnymi, co w głównej mierze wynika z du ej aktywno ci 
transakcyjnej na analizowanym rynku w latach 1995–1997. Z 26,9 do 25,4% 
zmniejszył si  równie  udział transakcji tego rodzaju nieruchomo ciami w trans-
akcjach nieruchomo ciami ogółem. Dla porównania w 1990 roku kształtował si  
on na poziomie ponad 51% [Kałkowski 2011].

Regionalne zróżnicowanie liczby i struktury transakcji 
nieruchomościami rolnymi

Poj cie rynku nieruchomo ci jest ci le zwi zane z jego wymiarem prze-
strzennym, przejawiaj cym si  nie tylko zasi giem geografi cznym, w którego 
granicach zlokalizowane s  nieruchomo ci tworz ce ten rynek, ale tak e prze-

Rysunek 2 

Obrót nieruchomo ciami rolnymi w Polsce w latach 2004–2013

ródło: Opracowanie własne na podstawie Kałkowski [2011, 2015].
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strzennym zasi giem poda y, popytu i cen danego typu nieruchomo ci [Cellmer 
1999].  W zale no ci od wielko ci obszaru obj tego badaniem wyró nić mo na 
rynek krajowy, jako obszar podstawowy, oraz mniejsze rynki regionalne i lo-
kalne. W niniejszym opracowaniu dla potrzeb okre lenia uwarunkowa  i skali 
zró nicowania rynku wykorzystano administracyjny podział kraju, wyodr bnia-
j c w ten sposób 16 rynków wojewódzkich, które poddano nast pnie analizie 
w zakresie wybranych cech. 

Tabela 1 

Polski rynek nieruchomo ci rolnych według województw – analiza porównawcza dla lat 1994–

–2003 i 2004–2013

Województwa

Transakcje nieruchomo ciami 

 rolnymi 

Udział transakcji 

nieruchomo ciami rolnymi

razem
w tym rynkowe

[%]

w transakcjach 

nieruchomo-

ciami ogółem 

[%]

w transakcjach 

nieruchomo ciami 

rolnymi ogółem 

[Polska = 100]

1994–

–2003

2004–

–2013

1994–

–2003

2004–

–2013

1994–

–2003

2004–

–2013

1994–

–2003

2004–

–2013

Dolno ląskie 93 087 69 211 66,3 65,5 18,8 12,9 5,2 4,4

Kujawsko-

-pomorskie
82 528 71 801 61,0 60,9 27,1 24,3 4,6 4,6

Lubelskie 258 283 208 653 50,4 53,9 56,3 52,9 14,4 13,3

Lubuskie 28 722 31 882 71,3 75,6 15,8 23,6 1,6 2,0

Łódzkie 123 532 110 170 44,2 52,0 31,1 28,5 6,9 7,0

Małopolskie 155 038 143 096 31,4 46,0 29,6 25,1 8,6 9,2

Mazowieckie 256 003 211 246 46,4 51,6 33,2 23,2 14,2 13,5

Opolskie 47 592 44 421 59,2 63,6 24,8 25,4 2,6 2,8

Podkarpackie 166 384 156 439 36,3 45.2 46,0 46,1 9,2 10,0

Podlaskie 108 219 84 200 50,2 50,6 49,3 44,6 6,0 5,4

Pomorskie 61 226 58 048 66,3 66,6 17,6 15,9 3,4 3,7

ląskie 69 276 48 007 32,5 48,7 13,5 7,9 3,8 3,1

więtokrzyskie 93 314 99 884 40,4 45,9 46,5 48,5 5,2 6,4

Warmińsko-

-mazurskie
72 810 60 857 66,1 71.5 29,6 24,1 4,0 3,9

Wielkopolskie 119 775 106 000 56,4 57,8 24,3 21,1 6,7 6,8

Zachodniopo-

morskie
64 089 61 411 71,5 73,5 18,4 20,4 3,6 3,9

Polska ogółem
1 799 

872

1 565 

326
49,5 54,7 27,0 25,4 100,0 100,0

ródło: Opracowanie własne na podstawie Kałkowski [2011, 2015].
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Dane przedstawione w tabeli 1 dotycz ce lat 2004–2013 wskazuj  na istotne 
zró nicowanie poszczególnych rynków wojewódzkich w zakresie liczby reali-
zowanych transakcji nieruchomo ciami rolnymi. Nale y przy tym zaznaczyć, 
e w porównaniu z analogicznym okresem lat 1994–2003, nie nast piły istotne 

zmiany w ich strukturze przestrzennej. Niezmiennie rynki pi ciu województw 
(mazowieckiego, lubelskiego, podkarpackiego, małopolskiego i łódzkiego) re-
prezentowały ł cznie ponad połow  rynku krajowego. Dla porównania udział 
pi ciu najmniej aktywnych rynków (lubuskie, opolskie, l skie, pomorskie i za-
chodniopomorskie) nie przekraczał 16%. 

W latach 2004–2013 przeprowadzono ł cznie ponad 850 tys. rynkowych 
transakcji dotycz cych nieruchomo ci rolnych, przy czym zdecydowanie naj-
wi ksz  ich cz ć (81,9%) stanowiła sprzeda  realizowana przez podmioty 
prywatne (tab. 2). Obrót z ich udziałem dominował w przypadku wszystkich 
województw, mieszcz c si  w przedziale od 51,7% w przypadku wojewódz-
twa lubuskiego do 95,5% w województwie małopolskim. Najwi cej tego typu 
transakcji w uj ciu ilo ciowym zrealizowano w analizowanym okresie na tere-
nie województwa lubelskiego, a najmniej w województwie l skim. Udział tych 
województw w transakcjach realizowanych w skali kraju wynosił odpowiednio 
13,1 i 2,7%.

Du y udział obrotu prywatnego w strukturze rynkowych transakcji nieru-
chomo ciami wi zać nale y ze struktur  własno ci gruntów w Polsce, wskazuj -
c  na dominacj  osób fi zycznych, w których r kach pozostaje 57,8% powierzch-
ni ogólnej kraju. Na drugim miejscu jest Skarb Pa stwa (33,9%), a na trzecim 
jednostki samorz du terytorialnego z zaledwie 4% udziałem [Przewi likowska 
2016]. Przewaga własno ci prywatnej widoczna jest w jeszcze wi kszym stopniu 
w u ytkach rolnych, w przypadku których do osób fi zycznych nale y 75% po-
wierzchni gruntów zaliczanych do tej kategorii (66% powierzchni w miastach). 
Skarb Pa stwa jest wła cicielem zaledwie 19% (15% w miastach), a samorz dy 
terytorialne skupiaj  w swoich r kach 2% tego typu gruntów w skali kraju i 13% 
w miastach. 

Zasoby u ytków rolnych, uwzgl dniaj c podział administracyjny kraju, nie 
s  rozmieszczone równomiernie. Najwi kszym potencjałem, mierzonym ich 
udziałem w powierzchni geodezyjnej, charakteryzuj  si  województwa łódzkie, 
lubelskie i mazowieckie. Bliskie redniej krajowej s  województwa dolno l -
skie, małopolskie i podlaskie, a znacznie poni ej jej poziomu plasuje si  woje-
wództwo lubuskie [Klusek 2014]. 

W latach 2004–2013 udział Skarbu Pa stwa i gmin w ogólnej liczbie trans-
akcji sprzeda y nieruchomo ci rolnych kształtował si  na poziomie 18,1%, co 
w porównaniu do lat 1994–2003 oznacza spadek o 2,3 p.p.  Najwi cej tego typu 
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transakcji realizowano na terenie województw podkarpackiego, warmi sko-ma-
zurskiego i zachodniopomorskiego (tab. 2).  

Powierzchnia gruntów rolnych posiadanych przez Skarb Pa stwa stale si  
zmniejsza, czego najwa niejsz  przyczyn  jest zbywanie gruntów wchodz cych 
w skład Zasobu Własno ci Rolnej Skarbu Pa stwa, którego wielko ć w latach 
2001–2014 zmniejszyła si  o ponad połow  [Przewi likowska 2016]. Przepisy  
wprowadzone ustaw  z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzeda y nie-
ruchomo ci Zasobu Własno ci Rolnej Skarbu Pa stwa oraz zmianie niektórych 
ustaw5 zmieniły priorytety w zakresie gospodarowania gruntami Zasobu, prze-
nosz c punkt ci ko ci na ich wydzier awianie. W efekcie powierzchnia grun-

5Dz.U. 2016, poz. 585 z pó n. zm.

Tabela 2

Polski rynek nieruchomo ci rolnych według województw – transakcje rynkowe (dane skumu-

lowane za lata 2004–2013)

Województwa

Transakcje rynkowe

razem w tym sprzeda  przez

liczba

[%]

(Polska = 

100)

Skarb Państwa lub 

gminę inne osoby

liczba % liczba %

Dolno ląskie 45 352 5,3 12 672 27,9 32 680 72,1

Kujawsko-pomorskie 43 704 5,1 5 023 11,5 38 681 88,5

Lubelskie 112 554 13,1 13 506 12,0 99 048 88,0

Lubuskie 24 115 2,8 11 642 48,3 12 473 51,7

Łódzkie 57 316 6,7 7 975 13,9 49 341 86,1

Małopolskie 65 766 7,7 2 959 4,5 62 807 95,5

Mazowieckie 108 908 12,7 8 970 8,2 99 938 91,3

Opolskie 28 238 3,3 5 521 19,6 22 717 80,4

Podkarpackie 70 693 8,2 18 311 25,9 52 382 74,1

Podlaskie 42 589 5,0 7 410 17,4 35 179 82,6

Pomorskie 38 635 4,5 8 762 22,7 29 873 77,3

ląskie 23 367 2,7 2 278 9,7 21 089 90,3

więtokrzyskie 45 815 5,3 8 183 17,9 37 632 82,1

Warmińsko-mazurskie 43 531 5,1 17 880 41,1 25 651 58,9

Wielkopolskie 61 252 7,1 7 146 11,7 54 106 88,3

Zachodniopomorskie 45 147 5,3 17 204 38,1 27 943 61,9

Polska ogółem 856 982 100,0 155 442 18,1 701 540 81,9

ródło: Opracowanie własne na podstawie Kałkowski [2011, 2015].
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tów sprzedanych w 2016 roku wynosiła zaledwie 17 708 ha, wobec 76 700 ha
w 2015 roku i 120 600 ha w 2014 roku [Biuletyn 2017]. 

Analiza danych udost pnianych od 2003 roku przez Główny Urz d Staty-
styczny wskazuje na dynamiczny wzrost warto ci transakcji sprzeda y nieru-
chomo ci rolnych, co w głównej mierze jest wynikiem wzrostu ich cen jednost-
kowych [Zał czna 2016]. Ceny te uzale nione s  od wielu czynników, w ród 
których coraz wi ksze znaczenie ma tzw. renta poło enia. Decyduje ona o zain-
teresowaniu gruntami rolnymi ze strony „inwestorów zewn trznych”, co wi e 
si  z ich konwersj  na inne cele. Rent  poło enia mo na zdefi niować jako swego 
rodzaju premi  przejawiaj cej si  na ró ne sposoby atrakcyjnej lokalizacji. Sta-
nowi ona pewien potencjał, który w por  dostrze ony i odpowiednio wykorzy-
stany mo e przynie ć mniej lub bardziej wymierne korzy ci [Ossowska 2012].

Rozwój cywilizacyjny powoduje stopniowe zacieranie si  granic mi dzy 
miastem a wsi , co jest szczególnie widoczne na obrze ach du ych aglomeracji 
miejskich [Scorson 2004]. Prowadzone analizy wskazuj  na kształtowanie si  
w strefach podmiejskich specyfi cznego dla nich rynku gruntów rolnych. Bior c 
pod uwag  ró nice w poziomie cen rynkowych, mo na dokonać jego podzia-
łu na trzy zasadnicze segmenty: gruntów nabywanych dla potrzeb prowadzenia 
działalno ci rolniczej, gruntów postrzeganych jako potencjalne grunty budowla-
ne oraz gruntów o wysokich walorach przyrodniczych, nabywanych dla potrzeb 
rekreacyjnych [Krajewska 2011].

Obrazu polskiego rynku nieruchomo ci rolnych dopełniaj  transakcje poza-
rynkowe, dokonywane bez u ycia pieni dzy, do których zalicza si  darowizny, 
spadki i umowy zbycia, głównie gospodarstw rolnych, za wypłat  wiadcze  
z ubezpieczenia społecznego. W latach 2004–2013 stanowiły one ł cznie 45,3% 
transakcji ogółem, przy czym najwi ksza ich cz ć przypada na województwa: 
mazowieckie, lubelskie, podkarpackie i małopolskie (tab. 3). 

Z analizy struktury pozarynkowych transakcji nieruchomo ciami rolnymi 
wynika, e w latach 2004–2013 zdecydowanie najwi ksz  ich cz ć stanowiły 
darowizny (77,6%), których udział w porównaniu z analogicznym okresem lat 
1994–2003 wzrósł o 21,5 p.p. Na drugim miejscu plasowały si  umowy zbycia 
nieruchomo ci za uzyskanie wiadczenia z ubezpieczenia społecznego (11,5%), 
a pozostał  cz ć stanowiły działy spadku i zniesienie współwłasno ci (8,0%) 
oraz umowy o do ywocie (2,9%). 

Transakcje pozarynkowe trwale zwi zane z zasobami nieruchomo ci pod-
legaj  procesom demografi cznym i historycznie uwarunkowanym zwyczajom 
społecznym [Kałkowski i Kara  2016]. W uj ciu dynamicznym widoczny jest 
systematyczny spadek ich udziału w transakcjach nieruchomo ciami rolnymi 
ogółem. Na pocz tku polskiej transformacji ustrojowej kształtował si  on na po-
ziomie ponad 70%, w 1994 roku było to 59%, a w 2004 roku odpowiednio 51% 
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[Kałkowski 2011]. W 2013 roku zrealizowane w skali kraju transakcje pozaryn-
kowe stanowiły ł cznie niewiele ponad 40% ogółu transakcji nieruchomo ciami 
rolnymi. Najmniej tego typu transakcji realizowano niezmiennie na terenie woje-
wództw: lubuskiego, opolskiego i zachodniopomorskiego [Kałkowski 2015]. 

Regionalne zróżnicowanie zjawiska nabywania 
nieruchomości rolnych przez cudzoziemców

W Polsce obowi zuje zasada, e aby nabyć nieruchomo ć obywatele innych 
pa stw musz  uzyskać stosowne zewzwolenie, co reguluje ustawa z 24 marca 
1920 roku o nabywaniu nieruchomo ci przez cudzoziemców6. Mimo e w przy-

6Dz.U. 2016, poz. 1061 z pó n. zm.

Tabela 3

Polski rynek nieruchomo ci rolnych według województw – transakcje pozarynkowe (dane 

skumulowane za lata 2004–2013)

Województwa

Transakcje pozarynkowe

razem w tym

liczba

[%]

(Polska 

=100)

darowizny inne

liczba [%] liczba [%]

Dolno ląskie 23 859 3,7 19 682 82,5 4 177 17,5

Kujawsko-pomorskie 28 097 4,0 19 812 70,5 8 285 29,5

Lubelskie 96 099 13,6 75 918 79,0 20 181 21,0

Lubuskie 7 767 1,1 6 784 87,3 983 12,7

Łódzkie 52 854 7,5 39 161 74,1 13 693 25,9

Małopolskie 77 330 10,9 56 606 73,2 20 724 26,8

Mazowieckie 102 338 14,4 79 381 77,6 22 957 22,4

Opolskie 16 183 2,3 11 769 72,7 4 414 27,3

Podkarpackie 85 746 12,1 72 054 84,0 13 692 16,0

Podlaskie 41 611 5,9 30 416 73,1 11 195 26,0

Pomorskie 19 413 2,7 15 351 79,1 4 062 20,9

ląskie 24 640 3,5 19 936 80,9 4 704 19,1

więtokrzyskie 54 069 7,6 43 390 80,2 10 679 19,8

Warmińsko-mazurskie 17 326 2,4 14 177 81,8 3 149 18,2

Wielkopolskie 44 748 6,3 31 486 70,4 13 262 29,6

Zachodniopomorskie 16 264 2,3 13 706 84,3 2 558 15,7

Polska ogółem 708 344 100,0 549 629 77,6 158 715 22,4

ródło: Opracowanie własne na podstawie Kałkowski [2011, 2015].
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wołanej ustawie u ywane jest poj cie nieruchomo ci rolnej, termin ten nie został 
w niej zdefi niowany. Brak takiej defi nicji, przy rozbie no ciach w defi niowaniu 
tego poj cia w innych aktach prawnych, skutkował wieloma problemami natury 
praktycznej zwi zanymi z kwalifi kowaniem konkretnej nieruchomo ci jako rol-
nej. Miało to m.in. znaczenie dla okre lenia, czy w ramach zainicjowanej przez 
cudzoziemca sprawy administracyjnej wła ciwy minister do spraw rolnictwa 
i rozwoju wsi mógł wnie ć sprzeciw wobec nabycia przez niego tego rodzaju 
nieruchomo ci. Problemów interpretacyjnych do wiadczały równie  s dy po-
wszechne w ramach dokonywanej przez nie oceny wa no ci zakwestionowa-
nych transakcji [S czkowski 2017].

Obowi zuj ca obecnie ustawa o nabywaniu nieruchomo ci przez cudzo-
ziemców była wielokrotnie nowelizowana. Najistotniejsza co do skutków praw-
nych zmiana podyktowana była konieczno ci  dostosowania polskiego prawa 
do prawa Unii Europejskiej i wynikaj cych z niego podstawowych zasad wspól-
notowego rynku wewn trznego, w tym zasady swobody przepływu kapitału 
obejmuj cej równie  inwestycje w nieruchomo ci. Z dniem 1 maja 2004 roku 
usuni to ograniczenia dotycz ce nabywania nieruchomo ci przez obywateli 
i przedsi biorców Europejskiego Obszaru Gospodarczego. Wyj tek stanowi-
ły nieruchomo ci rolne i le ne, do których miał zastosowanie wynegocjowany 
dwunastoletniletni okres przej ciowy.

Jak wynika ze sprawozda  Ministerstwa Spraw Wewn trznych i Admini-
stracji w latach 2004–2013 cudzoziemcy nabyli na podstawie zezwole  i bez 
konieczno ci ich uzyskania grunty o powierzchni nieprzekraczaj cej 0,2% po-
wierzchni ogólnej kraju [Klusek 2016], z czego grunty rolne stanowiły niewiele 
ponad 10%. Z analizy struktury nabytej powierzchni mo na wnioskować, e naj-
wi kszym ich zainteresowaniem cieszyły si  nieruchomo ci zlokalizowane na 
terenie województw wielkopolskiego, dolno l skiego i mazowieckiego. Znacz-
nie mniej atrakcyjne były dla nich inne lokalizacje, w województwach podla-
skim i podkarpackim (tab. 4).

W zwi zku z zagro eniem, e po upływie okresu przej ciowego ziemia 
rolna w Polsce b dzie przedmiotem wzmo onego zainteresowania nabywców 
z innych krajów Unii Europejskiej, uchwalono ustaw  z dnia 14 kwietnia 2016 ro-
ku o wstrzymaniu sprzeda y nieruchomo ci Zasobu Własno ci Rolnej Skarbu 
Pa stwa oraz o zmianie niektórych ustaw. Dokonała ona licznych zmian w tre-
ci obowi zuj cej obecnie ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego7 reguluj cej 

obrót nieruchomo ciami rolnymi stanowi cymi własno ć prywatn  oraz ustawy 

7Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 roku o kształtowaniu ustroju rolnego, Dz.U. z 2016, poz. 2052 
z pó n. zm.
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o gospodarowaniu nieruchomo ciami rolnymi skarbu pa stwa8 odnosz cej si  
do obrotu gruntami pa stwowymi. 

Nowo wprowadzone regulacje wpisuj  si  w rozwi zania, jakie w zakresie 
kontroli obrotu gruntami rolnymi funkcjonuj  w prawodawstwie innych krajów 
Unii Europejskiej. W przypadku tzw. starych krajów wspólnoty ró nego rodzaju 
ograniczenia w tym zakresie stosuj  m.in. Francja, Niemcy czy Dania. Z „no-
wych” krajów członkowskich jako pierwszy ustaw  o obrocie gruntami rolnymi 

8Ustawa z dnia 19 pa dziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomo ciami rolnymi Skarbu 
Pa stwa, Dz.U. z 2016, poz. 1491 z pó n. zm.

Tabela 4

Nieruchomo ci rolne nabyte przez cudzoziemców według województw  (dane skumulowane 

za lata 2004–2013)

Województwa

Powierzchnia nabytych przez cudzoziemców gruntów rolnych

w ha

w [%]

nabytej powierzchni 

nieruchomo ci
Polska = 100

gruntowych
rolnych 

i le nych

Dolno ląskie 387,56 8,2 95,7 10,0

Kujawsko-pomorskie 135,62 11,9 96,8 3,5

Lubelskie 151,15 17,4 96,3 3,9

Lubuskie 313,36 16,7 98,6 8,1

Łódzkie 261,53 8,5 85,5 6,7

Małopolskie 199,79 11,8 92,0 5,2

Mazowieckie 352,98 6,0 82,8 9,1

Opolskie 204,48 11,0 98,5 5,3

Podkarpackie 102,18 12,7 80,6 2,6

Podlaskie 105,89 20,2 95,1 2,7

Pomorskie 225,72 12,4 98,7 5,8

ląskie 235,84 4,7 67,9 6,1

więtokrzyskie 249,57 27,5 91,4 6,4

Warmińsko-mazurskie 190,97 13,3 89,4 4,9

Wielkopolskie 500,05 14,3 96,3 12,9

Zachodniopomorskie 265,32 13,3 96,4 6,8

Polska ogółem 3 881,64 10,5 90,9 100

ródło: Opracowanie własne na podstawie Sprawozdań Ministra Spraw Wewnętrznych i Ad-

ministracji z realizacji ustawy z 24 marca 1920 roku o nabywaniu nieruchomo ci przez cudzo-

ziemców za lata 2004–2014.
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uchwalił parlament W gier, warunkuj c ich nabycie posiadaniem kwalifi kacji 
rolniczych lub prowadzeniem na terenie tego kraju udokumentowanej działalno-
ci rolniczej [Stankiewicz 2015].

Podsumowanie

Polski rynek nieruchomo ci rolnych charakteryzuje si  du ym zró nico-
waniem regionalnym, czego wyrazem jest udział poszczególnych rynków wo-
jewódzkich w transakcjach rozpatrywanych zarówno w uj ciu ogólnym, jak 
i w podziale na transakcje rynkowe i pozarynkowe. Najwi ksz  aktywno ci  
w tym zakresie charakteryzuj  si  województwa lubelskie, mazowieckie i pod-
karpackie. W latach 2004–2013 transakcje gruntami rolnymi stanowiły około 
1/4 obrotów na rynku nieruchomo ci w kraju, przy czym udział ten wykazuje 
stał  tendencj  spadkow . 

Na rozmiary i struktur  transakcji wpływa wiele czynników, z których wi k-
szo ć ma charakter makroekonomiczny i stanowi element prowadzonej przez 
pa stwo polityki rolnej. W tym kontek cie zasoby gruntów rolnych i ich rozdys-
ponowanie, zarówno na rynku prywatnym, jak i pa stwowym, stanowi  jeden 
z kluczowych elementów programu restrukturyzacji polskiego rolnictwa i jego 
dostosowywania do wymogów konkurencyjnego rynku europejskiego.

Na rozwój polskiego rynku nieruchomo ci rolnych ograniczony wpływ maj  
inwestorzy zagraniczni, co wi e si  z reglamentacj  transakcji realizowanych 
z ich udziałem, wynikaj c  z ustawy z dnia 24 marca 1920 roku o nabywaniu 
nieruchomo ci przez cudzoziemców. W latach 2004–2013 nabyli oni ł cznie 
w sposób bezpo redni ponad 3 880 ha, co stanowi zaledwie 10% nabytych przez 
cuzoziemców nieruchomo ci gruntowych. Najwi kszym  ich zainteresowaniem, 
bior c pod uwag  kryterium powierzchniowe, cieszyły si  grunty rolne zlokali-
zowane na terenie województw wielkopolskiego, dolno l skiego i mazowieckie-
go. Skala tego zjawiska była natomiast znacznie mniejsza w przypadku takich 
województw jak podlaskie czy podkarpackie. 

W kontek cie przepisów wymienionej ustawy w przypadku nabywania 
nieruchomo ci rolnych przez cudzoziemców zastosowanie maj  regulacje za-
warte w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 roku o kształtowaniu ustroju rolnego. 
Ich nowelizacja w drodze ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu 
sprzeda y nieruchomo ci Zasobu Własno ci Rolnej Skarbu Pa stwa oraz zmia-
nie niektórych ustaw, w istotny sposób ograniczyła mo liwo ci obrotu tego typu 
nieruchomo ciami, co dotyczy wszystkich nabywców bez wzgl du na obywatel-
stwo czy kraj pochodzenia. Wprowadzone zmiany ze wzgl du na ich zakres były 
i nadal pozostaj  tematem licznych publikacji, analiz i wypowiedzi przedstawi-
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cieli ró nych rodowisk, w tym specjalistów z zakresu prawa rolnego, rolników 
i zrzeszaj cych ich organizacji. Z perspektywy krótkiego czasu, jaki upłyn ł od 
wej cia w ycie nowych przepisów, trudno w sposób jednoznaczny szacować 
ich skutki. Szczegółowa, a co si  z tym wi e bardziej wiarygodna ocena, b dzie 
mo liwa dopiero w dłu szej perspektywie.
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Abstrakt

Rynek nieruchomo ci nie jest rynkiem jednolitym, w zwi zku z tym, w za-
le no ci od przyj tych kryteriów, mo na dokonać jego podziału na ró ne seg-
ment. Do najcz ciej stosowanych kryteriów klasyfi kacji tego rynku, dla potrzeb 
prowadzonych analiz, zaliczyć nale y kryterium przedmiotowe. Uwzgl dnia ono 
funkcje pełnione przez nieruchomo ci, a jednym z segmentów wyodr bnianych 
na jego podstawie jest rynek nieruchomo ci rolnych.

Dane dotycz ce obrotu nieruchomo ciami rolnymi w skali kraju i poszcze-
gólnych województw mog  być wykorzystane dla ró nych celów, w szczegól-
no ci dla potrzeb wyznaczania kierunków przekształce  strukturalnych w rolni-
ctwie. W tym kontek cie istotne jest poznanie uwarunkowa  tego zjawiska, jego 
nat enia oraz struktury, co jest przedmiotem niniejszego opracowania.

Słowa kluczowe: rynek nieruchomo ci, nieruchomo ci rolne, województwa

Size and Regional Differences in the Polish Agricultural 
Property Market

Abstract

The property market is not a unite market and therefore depending on em-
ployed criteria can be divided into various segments. In order to provide an anal-
ysis the objective criterion is most often used. It refl ects functions of particular 
properties and on such basis the segment of agricultural properties can be distin-
guished. 

The data on agricultural property sales in the whole country scale as well as 
in provinces can be employed for various purposes, particularly for defi ning of 
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structural changes in agriculture. In order to do so it is necessary to recognise the 
background of the property sales, their scope and structure which is the topic of 
the paper. 

Key words: property market, agricultural properties, provinces


