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Synopsis. Przedstawiono znaczenie obrotu ziemi¹ rolnicz¹ w Polsce, ze szczególnym uwzglêdnieniem jego
przestrzennego zró¿nicowania. Zakres analizy obejmuje obrót ziemi¹ zdefiniowany w w¹skim znaczeniu, uwzglêd-
niaj¹cy tylko zmiany w³asno�ciowe we w³adaniu ziemi¹. Analiza wykaza³a, ¿e obrót rynkowy dominowa³ w
pó³nocno-zachodnich regionach Polski, gdzie stanowi³ 72-76% wszystkich transakcji gruntami rolnymi. Po-
wierzchnia gruntów znajduj¹cych siê w obrocie stanowi³a 2-5% powierzchni u¿ytków rolnych ogó³em. W Polsce
po³udniowej obrót rynkowy by³ najmniej rozwiniêty � powierzchnia gruntów sprzedanych wynosi³a 0,6%.

Wstêp
Zasób ziemi rolniczej oraz sposób jej u¿ytkowania stanowi wa¿ny element oceny potencja³u

produkcyjnego rolnictwa. W szczególno�ci wi¹¿e siê to z ukszta³towan¹ relacj¹ ziemi w stosunku
do pozosta³ych czynników produkcji � kapita³u i pracy. Przep³yw ziemi pomiêdzy gospodarstwami
rolnymi jest zatem jednym z wa¿niejszych zagadnieñ zwi¹zanych z przekszta³ceniami strukturalny-
mi polskiego rolnictwa. Wynika to z funkcji, jakie obrót ziemi¹ pe³ni w rolnictwie. Zaliczyæ do nich
mo¿na [Rudnicki 1995]:
� przeciwdzia³anie spadkowi produkcyjno�ci ziemi,
� zapewnienie ci¹g³o�ci gospodarstw rolnych przez wymianê pokoleñ,
� poprawê relacji miêdzy podstawowymi czynnikami produkcji (ziemi¹, prac¹ i kapita³em),
� stymulowanie przemian strukturalnych.

Obrót nieruchomo�ciami rolnymi (w znaczeniu szerszym) oznacza wszelkie sytuacje, które pro-
wadz¹ do zmiany podmiotów gospodarczych w gospodarstwie rolnym [Czechowski i in. 2002].
Polega on wiêc na zmianie w³a�ciciela lub u¿ytkownika gruntu. Ze wzglêdu na rodzaj praw podle-
gaj¹cych przeniesieniu mo¿na zatem wyró¿niæ obrót:
� sprzeda¿ny, którego skutkiem jest przeniesienie prawa w³asno�ci (u¿ytkowania   wieczystego)

nieruchomo�ci,
� dzier¿awny, którego skutkiem jest nabycie tytu³u posiadania zale¿nego, wynikaj¹cego z umo-

wy zobowi¹zaniowej.
Przez obrót nieruchomo�ciami w znaczeniu w¹skim rozumie siê zmiany w³asno�ciowe w zakre-

sie w³adania ziemi¹. Tak zdefiniowany rodzaj obrotu nie obejmuje dzier¿awy.
Celem opracowania by³o przedstawienie skali obrotu ziemi¹ rolnicz¹ w Polsce ze szczególnym

uwzglêdnieniem jego przestrzennego zró¿nicowania. Zakres analizy obejmuje obrót ziemi¹ zdefi-
niowany w w¹skim znaczeniu, uwzglêdniaj¹cy tylko zmiany w³asno�ciowe we w³adaniu ziemi¹. W
badaniach wykorzystano dane z lat 2006 i 2007.

W opracowaniu uwzglêdniono dwie podstawowe formy obrotu prawami w³asno�ci, wyró¿nio-
ne ze wzglêdu na ekwiwalentno�æ wymiany, czyli [Ka³kowski 2003] obrót:
� rynkowy, obejmuj¹cy transakcje kupna sprzeda¿y gruntów rolnych, z którymi zwi¹zana jest

cena, jako równowarto�æ prawa w³asno�ci (u¿ytkowania wieczystego),
� nierynkowy, czyli przenoszenie praw do nieruchomo�ci w wyniku spadków, darowizn czy dzia-

³ów rodzinnych, jest to obrót nieekwiwalentny.
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Charakterystyka obrotu rynkowego ziemi¹ rolnicz¹ obejmuje dwa segmenty rynku, wyszcze-
gólnione ze wzglêdu na rodzaj w³asno�ci, czyli rynek:
� prywatny (miêdzys¹siedzki),
� z udzia³em Skarbu Pañstwa lub gmin.

Za wyodrêbnieniem takich segmentów rynku przemawia odmienno�æ uwarunkowañ kszta³tuj¹-
cych obrót ziemi¹. Obrót prywatny dotyczy transakcji gruntami g³ównie pomiêdzy rolnikami oraz
pomiêdzy rolnikami i osobami prawnymi (spó³kami prawa handlowego). Obrót ziemi¹ z udzia³em
sektora publicznego to przede wszystkim sprzeda¿ gruntów Skarbu Pañstwa prowadzona przez
Agencjê Nieruchomo�ci Rolnych.

W analizie wykorzystano dane GUS dotycz¹ce transakcji nieruchomo�ciami oraz opracowania
i bazê danych Instytutu Rozwoju Miast w Krakowie.

Zagospodarowanie u¿ytków rolnych w Polsce
Jako punkt wyj�cia do analizy przestrzennego zró¿nicowania obrotu ziemi¹ pos³u¿y³a charakte-

rystyka wykorzystania ziemi rolniczej w Polsce, ukazuj¹ca potencjalne mo¿liwo�ci przep³ywu tego
czynnika produkcji pomiêdzy gospodarstwami. Zakres analizy obejmowa³ grunty indywidualnych
gospodarstw rolnych.

Wed³ug danych w tabeli 1 w 2007 roku powierzchnia u¿ytków rolnych w gospodarstwach
indywidualnych wynosi³a ponad 14,4 mln ha, z tego 98,5% w gospodarstwach prowadz¹cych
dzia³alno�æ rolnicz¹. Zdecydowana wiêkszo�æ gruntów, bo  ponad 97% utrzymywana by³a w do-
brej kulturze, jednak grunty znajduj¹ce siê w gospodarstwach bêd¹cych g³ównym �ród³em utrzy-
mania rolnika i jego rodziny stanowi³y tylko 61%. Przedstawiony powy¿ej sposób u¿ytkowania
ziemi rolniczej przez gospodarstwa indywidualne wskazuje na zakres niewykorzystania tego czyn-
nika produkcji. Zw³aszcza grunty zajmowane przez gospodarstwa niewytwarzaj¹ce produkcji rolni-
czej oraz utrzymywane w z³ej kulturze stanowi¹ potencjaln¹ poda¿ ziemi rolniczej.
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Potencjalne mo¿liwo�ci przep³ywu ziemi s¹ przestrzennie zró¿nicowane (rys. 1). Województwa, w
których najwiêksz¹ czê�æ u¿ytków rolnych zajmuj¹ gospodarstwa nieczynne, to: �l¹skie, ma³opolskie,

�wiêtokrzyskie i podkarpackie. Grun-
ty tych gospodarstw stanowi³y od 2
do 5% ogólnej powierzchni u¿ytków
rolnych. W województwach tych rów-
nie¿ by³ wysoki odsetek gruntów
utrzymywanych w z³ej kulturze, gdzie
stanowi³y one 6-8% ³¹cznej po-
wierzchni. £¹cznie u¿ytki rolne niewy-
korzystywane do produkcji rolniczej
stanowi¹ od 8 do 12% ca³ego zasobu
tego czynnika produkcji. Najmniej
u¿ytków rolnych niewykorzystanych
do produkcji  rolniczej odnotowano
w województwach kujawsko-pomor-
skim, opolskim i wielkopolskim, gdzie
grunty te obejmowa³y mniej ni¿ 2%
ogólnej powierzchni.

Rysunek 1.  U¿ytki rolne niewykorzystywane rolniczo we-
d³ug województw w 2007 r.
�ród³o: jak w tabeli 1.
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Formy obrotu ziemi¹ rolnicz¹
W 2006 roku struktura transakcji gruntami rolnymi przedstawia³a siê nastêpuj¹co: transakcje

rynkowe stanowi³y 55% ogó³u transakcji, za� obrót nierynkowy to 45% (tab. 2). Spo�ród wszyst-
kich transakcji rynkowych 82% zawartych zosta³o pomiêdzy osobami prywatnymi, a w 18% uczest-
niczy³ sektor publiczny. Obrót ziemi¹ z udzia³em sektora publicznego, to g³ównie sprzeda¿ gruntów
Skarbu Pañstwa prowadzona przez Agencjê Nieruchomo�ci Rolnych. W latach 1990 i 1991 instru-
mentem polityki rolnej, w zakresie gospodarowania zasobami ziemi by³ Pañstwowy Fundusz Ziemi.
W tym okresie sprzeda¿ gruntów z PFZ by³a stopniowo ograniczana, co zwi¹zane by³o ze zmianami
organizacyjno-prawnymi w gospodarce gruntami Skarbu Pañstwa i powo³aniem Agencji Nieru-
chomo�ci Rolnych (do 15 lipca 2003 r. Agencja W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa). W latach
nastêpnych liczba przeprowadzonych przez ANR transakcji sprzeda¿y nieruchomo�ci rolnych
wzrasta³a i utrzymywa³a siê na wysokim poziomie a¿ do roku 1995. W okresie 1996-2006 skala
prywatyzacji by³a nieco mniejsza, przez co liczba transakcji z udzia³em sektora publicznego waha³a
siê w przedziale 14-19 tys. rocznie.
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Obrót nierynkowy ziemi¹, to przede wszystkim obrót rodzinny, miêdzypokoleniowy, czyli prze-
noszenie praw do nieruchomo�ci w wyniku darowizn, spadków, dzia³ów rodzinnych i umów do¿y-
wocia. Ponadto, do obrotu nierynkowego zaliczono umowy przeniesienia w³asno�ci gospodar-
stwa rolnego na nastêpcê lub Skarb Pañstwa w celu otrzymania �wiadczeñ emerytalnych.

Struktura obrotów ziemi¹ by³a ró¿na w poszczególnych województwach. Obrót rynkowy domi-
nowa³ w takich województwach, jak: lubuskie, zachodniopomorskie i warmiñsko-mazurskie, gdzie
stanowi³ 72-76% wszystkich transakcji. W województwach podkarpackim, podlaskim, �l¹skim, �wiê-
tokrzyskim i ³ódzkim obrót rynkowy by³ stosunkowo ma³o rozpowszechniony. Transakcje te stanowi-
³y tam mniej ni¿ 50% ogó³u transakcji, a dominowa³y: darowizny, spadkobrania, dzia³y rodzinne i
umowy do¿ywocia. Zdecydowana wiêkszo�æ transakcji na rynku ziemi to handel prywatny. W woje-
wództwach takich, jak: ma³opolskie, mazowieckie, �l¹skie i wielkopolskie, transakcje miêdzy osobami
prywatnymi stanowi³y 90% i wiêcej wszystkich transakcji rynkowych. Transakcje z udzia³em sektora
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publicznego najczê�ciej wystêpowa³y w województwach: lubuskim, warmiñsko-mazurskim, zachod-
niopomorskim i podkarpackim. Wi¹za³o siê to przede wszystkim ze sprzeda¿¹ ziemi prowadzon¹ przez
ANR. Transakcje takie stanowi³y oko³o 1/3 wszystkich transakcji rynkowych.

Przestrzenne zró¿nicowanie obrotu ziemi¹ rolnicz¹
O znaczeniu rynkowego obrotu ziemi¹, jako czynnika przekszta³ceñ strukturalnych w rolnictwie

�wiadczy stosunek powierzchni sprzedawanych gruntów rolnych do ogólnej powierzchni u¿yt-
ków rolnych. Z danych w tabeli 3 wynika, ¿e w 2006 roku na rynek ziemi trafi³o blisko 216 tys. ha, co
stanowi³o 1,3% zasobów tego czynnika produkcji. Zawarto ³¹cznie prawie 85 tys. transakcji, czyli
na 1000 gospodarstw rolnych  przypada³y 33 transakcje ziemi¹.
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Na przyk³adzie badanego roku
mo¿na zauwa¿yæ, ¿e istniej¹ prze-
strzenne ró¿nice w obrocie ziemi¹
rolnicz¹. Liczba transakcji kupna-
sprzeda¿y przypadaj¹ca na 1000 go-
spodarstw rolnych wskazuje, ¿e naj-
wiêksz¹ aktywno�ci¹ na rynku ziemi
wykaza³y siê gospodarstwa z woje-
wództw: lubuskiego, warmiñsko-ma-
zurskiego, pomorskiego i dolno�l¹-
skiego (rys. 2). Odnosz¹c liczbê
umów kupna-sprzeda¿y do ogólnej
liczby gospodarstw rolnych mo¿na
przyj¹æ, ¿e oko³o 6% gospodarstw
uczestniczy³o w transakcjach na ryn-
ku ziemi. Najwiêksz¹ skal¹ obrotu
ziemi¹ odznaczy³y siê województwa

Rysunek 2. Liczba transakcji i powierzchnia u¿ytków w
obrocie wed³ug województw [%]
�ród³o: jak w tabeli 3.
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dolno�l¹skie i lubuskie (oko³o 4%) oraz warmiñsko-mazurskie i wielkopolskie (oko³o 2%). W wiêk-
szo�ci województw mniej ni¿ 1% u¿ytków rolnych zmieni³o w³a�ciciela, a w województwach takich,
jak: ma³opolskie, podkarpackie i podlaskie odsetek ten by³ najmniejszy i wyniós³ 0,6%

Podsumowanie
Grunty zajmowane przez gospodarstwa niewytwarzaj¹ce produkcji rolniczej oraz utrzymywane

w z³ej kulturze stanowi¹ potencjaln¹ poda¿ ziemi rolniczej. Zdecydowana wiêkszo�æ gruntów, bo
ponad 98% znajdowa³a siê w gospodarstwach prowadz¹cych dzia³alno�æ rolnicz¹, a 97% utrzymy-
wanych by³o w dobrej kulturze.

Potencjalne mo¿liwo�ci przep³ywu ziemi s¹ przestrzennie zró¿nicowane. W województwach:
�l¹skim, ma³opolskim, �wiêtokrzyskim i podkarpackim grunty gospodarstw nieczynnych oraz utrzy-
mywane w z³ej kulturze stanowi³y od 8 do 12% ogólnej powierzchni u¿ytków rolnych. Najmniej
u¿ytków rolnych niewykorzystanych do produkcji rolniczej odnotowano w województwach: ku-
jawsko-pomorskim, opolskim i wielkopolskim, gdzie grunty te obejmowa³y mniej ni¿ 2% ogólnej
powierzchni.

Struktura obrotów ziemi¹ by³a regionalnie zró¿nicowana. Obrót rynkowy dominowa³ w pó³noc-
no-zachodnich regionach Polski, gdzie stanowi³ 72-76% wszystkich transakcji. W województwach:
podkarpackim, podlaskim, �l¹skim, �wiêtokrzyskim i ³ódzkim obrót rynkowy by³ stosunkowo ma³o
rozpowszechniony. Transakcje te stanowi³y tam mniej ni¿ 50% ogó³u transakcji, a dominowa³y
darowizny, spadkobrania, dzia³y rodzinne i umowy do¿ywocia

W 2006 roku na rynek ziemi trafi³o blisko 216 tys. ha, co stanowi³o 1,3% zasobów tego czynnika
produkcji. Najwiêksz¹ skal¹ obrotu ziemi¹ odznaczy³y siê województwa dolno�l¹skie i lubuskie
(oko³o 4%) oraz warmiñsko-mazurskie i wielkopolskie (oko³o 2%). W wiêkszo�ci województw mniej
ni¿ 1% u¿ytków rolnych zmieni³o w³a�ciciela, a w województwach takich, jak: ma³opolskie, podkar-
packie i podlaskie odsetek ten by³ najmniejszy i wyniós³ 0,6%.
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Summary
The aim of the paper is to introduce the importance of agricultural land turnover in Poland with particular

consideration of its regional differentiation. The analysis covers land turnover defined in narrow scope, including
only ownership changes of land possession.

The analysis shows, that market turnover dominated in north-west regions of Poland and amounted 72-76%
of total agricultural land transactions. The area of farmland covered with market turnover amounted 2-5% total
area of agricultural land. In south of Poland market turnover was the least developed � the share of soled
farmland was 0,6% of total area.
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