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S y n o p s i s. W opracowaniu przedstawiono stan rozdysponowania nieruchomo�ci
Zasobu W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa (ZWRSP) oraz podjêto próbê wskazania g³ów-
nych czynników ograniczaj¹cych rozdysponowanie nieruchomo�ci. W opracowaniu wy-
korzystano informacje pochodz¹ce z raportów z dzia³alno�ci Agencji Nieruchomo�ci
Rolnych, opracowañ wewnêtrznych tej instytucji oraz dostêpnej literatury. Zaprezento-
wane wyniki �wiadcz¹ o znacznym zaawansowaniu prywatyzacji mienia, jednak wystê-
puje te¿ wiele czynników ograniczaj¹cych proces jego rozdysponowania.

WSTÊP

Powo³anie Agencji W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa (AWRSP), (obecnie Agencja Nieru-
chomo�ci Rolnych (ANR)) jako instytucji bêd¹cej powiernikiem okre�lonego maj¹tku Skarbu
Pañstwa skutkowa³o przejêciem i dysponowaniem przez ANR ponad 4,7 mln ha gruntów. Dzia-
³ania AWRSP i ANR, zarówno na pocz¹tku lat dziewiêædziesi¹tych, jak i obecnie, uwarunkowa-
ne by³y czynnikami zewnêtrznymi i wewnêtrznymi. Do pierwszych nale¿y zaliczyæ miêdzy inny-
mi trudn¹ sytuacjê gospodarcz¹ kraju, w tym na rynku pracy charakteryzuj¹cym siê wysokim
bezrobociem. Kolejnym czynnikiem oddzia³uj¹cym na funkcjonowanie ANR by³a trudna sytu-
acja w rolnictwie [Dzun 2005]. Tempo poprawy struktury obszarowej poprzez dzier¿awy i zakupy
ziemi zale¿y od poziomu gospodarczego rozwoju kraju, który stwarza rolnikom mo¿liwo�ci pracy
poza rolnictwem [Ziêtara 2009]. Przejmowane nieruchomo�ci po³o¿one by³y g³ównie w pó³noc-
no-zachodniej Polsce, a w zwi¹zku z tym by³a tam najwiêksza poda¿ ziemi. W pierwszym okresie
rozdysponowanie odbywa³o siê g³ównie poprzez wydzier¿awienie nieruchomo�ci ze wzglêdu
na ograniczony popyt na zakup gruntów, jak równie¿ konieczno�æ szybkiego zapewnienia nad-
zoru nad mieniem Skarbu Pañstwa. Do wewnêtrznych czynników determinuj¹cych dzia³alno�æ
ANR w zakresie sprzeda¿y mo¿na zaliczyæ: roszczenia reprywatyzacyjne, górny limit sprzeda¿y
na poziomie 500 ha UR dla jednego nabywcy, brak miejscowych planów zagospodarowania
przestrzennego, które pozwalaj¹ na podejmowanie decyzji o sprzeda¿y nieruchomo�ci i odpo-
wiednie okre�lenie cen nieruchomo�ci. Dzia³ania ANR uwarunkowane by³y i s¹ nadal sytuacj¹
w rolnictwie i na rynku nieruchomo�ci.
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Celem opracowania jest przedstawienie dotychczasowego stanu zagospodarowania
nieruchomo�ci ZWRSP i ocena dzia³añ Agencji Nieruchomo�ci Rolnych. Przedstawione
zosta³y wyniki prac w obszarze zagospodarowania przekazanych nieruchomo�ci. Wskaza-
no czynniki ograniczaj¹ce mo¿liwo�ci trwa³ego rozdysponowania nieruchomo�ci Skarbu
Pañstwa, co pozwoli³o przybli¿yæ problematykê i z³o¿ono�æ procesów, które dotycz¹ ANR
w zakresie rozdysponowania nieruchomo�ci.

GOSPODAROWANIE ZASOBEM WRSP

Podjêty temat jest kontynuacj¹ moich badañ i nawi¹zuje do pracy pt. Rola Agencji
Nieruchomo�ci Rolnych w powiêkszaniu i tworzeniu gospodarstw rolnych [Nawrocki,
Podgórski 2009]. Od pocz¹tku dzia³ania do koñca 2009 r. ANR przejê³a do ZWRSP nierucho-
mo�ci o powierzchni ponad 4,7 mln ha, g³ównie po zlikwidowanych pañstwowych przedsiê-
biorstwach gospodarki rolnej (ppgr) (80%) oraz po Pañstwowym Funduszu Ziemi (PFZ). W
rzeczowej strukturze przejêtego maj¹tku trwa³ego dominuj¹cy udzia³ zajmowa³y budynki i
budowle s³u¿¹ce produkcji rolnej oraz mieszkania wraz z towarzysz¹c¹ im infrastruktur¹
(kot³ownie, hydrofornie, oczyszczalnie �cieków, jak równie¿ obiekty przemys³u rolno-prze-
twórczego, handlowe i us³ugowe).

Na rysunku 1. i 2. przedstawiono lokalizacjê gruntów Skarbu Pañstwa przejêtych do
ZWRSP (stan na 31.12.2009 r.) z by³ych ppgr oraz z PFZ i innych tytu³ów. Przejête do ZWRSP
nieruchomo�ci, g³ównie za spraw¹ uwarunkowañ lokalizacyjnych by³ych ppgr, po³o¿one s¹
przede wszystkim w rejonach pó³nocnej i zachodniej Polski. Ma to swoje konsekwencje rów-
nie¿ w obecnej lokalizacji maj¹tku ZWRSP, gdy¿ na terenie 5 województw granicznych (war-
miñsko-mazurskiego, pomorskiego, zachodniopomorskiego, lubuskiego i dolno�l¹skiego)
nadal znajduje siê w ZWRSP ponad 1,5 mln ha gruntów (61%). Takie po³o¿enie zasobów
pañstwowej ziemi w znacznym stopniu ogranicza mo¿liwo�ci ANR w poprawianiu struktury
obszarowej rolnictwa indywidualnego w centralnych i po³udniowych rejonach kraju.

� do 100 tys. ha

100-200 tys. ha
200-300 tys. ha
300-400 tys. ha
400-500 tys. ha
powy¿ej 500 tys. ha

Rysunek 1. Grunty Skarbu Pañstwa przyjête do ZWRSP z ppgr (stan na 31 grudnia 2009 r.)
�ród³o: opracowane na podstawie danych ANR.
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ANR poddawa³a daleko id¹cej restrukturyzacji nieruchomo�ci przejête do ZWRSP, zw³asz-
cza nieruchomo�ci pochodz¹ce z relatywnie du¿ych gospodarstw (zak³adów, folwarków) pe-
geerowskich, przed ich dalszym rozdysponowaniem. Istot¹ tej restrukturyzacji by³o wydziele-
nie mniejszych jednostek gospodarczych, nie tylko zdolnych do samodzielnego i racjonalne-
go funkcjonowania, lecz tak¿e dostosowanych do mo¿liwo�ci organizacyjnych i finanso-
wych nowych u¿ytkowników. Z uwagi na wystêpuj¹ce zró¿nicowanie ppgr pod wzglêdem
powierzchni, roz³ogu, ukierunkowania produkcyjnego, sposobu organizacji gospodarstw itp.,
dla ka¿dego przedsiêbiorstwa zosta³ opracowany indywidualny program restrukturyzacji. W
ka¿dym z tych programów uwzglêdniano tak¿e potrzebê przygotowania mo¿liwie szerokiej i
zró¿nicowanej oferty nieruchomo�ci, w tym równie¿ wydzielanie niewielkich powierzchni,
które choæ same nie tworz¹ gospodarstwa, mog³yby s³u¿yæ poprawie struktury obszarowej
ju¿ istniej¹cych, okolicznych gospodarstw indywidualnych. Zdaniem Wojciecha Ziêtary [2002]
pierwotna restrukturyzacja czê�ci przedsiêbiorstw by³a niewystarczaj¹ca i nie doprowadzi³a do
wydzielenia przedsiêbiorstw jednozak³adowych, z mo¿liwo�ci¹ tzw. kierowania z jednej rêki.

Podstawowymi kierunkami rozdysponowywania nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa przejê-
tych do ZWRSP by³y dzier¿awa i sprzeda¿, a obecnie sprzeda¿. Realizowane g³ównie w trybie
przetargów publicznych, których ³¹cznie przeprowadzono oko³o 860 tysiêcy lub przetargów
ograniczonych do okre�lonej kategorii uprawnionych osób (np. rolników indywidualnych
zamierzaj¹cych powiêkszyæ w³asne gospodarstwa rodzinne). Od po³owy 1999 roku, tj. od
momentu zaistnienia formy przetargów ograniczonych, og³oszono ich oko³o 20 tysiêcy.

£¹cznie do koñca grudnia 2009 r. ANR sprzeda³a 1980249 ha, g³ównie (62%) w woje-
wództwach: warmiñsko-mazurskim, zachodniopomorskim, pomorskim, dolno�l¹skim i lubu-
skim, co wynika rozk³adu terytorialnego nieruchomo�ci ZWRSP. Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e w
transakcjach sprzeda¿y gruntów rolnych organizowanych przez ANR po roku 2001 obser-
wuje siê systematyczny wzrost ceny. W 2001 r. �rednia cena za 1 ha wynosi³a 3414 z³, w 2004
r. p³acono 4682 z³ za 1 ha, w 2006 r. � 7374 z³, a w 2009 r. � 14932 z³. Sprzeda¿ gruntów w latach
1995-2009 utrzymywa³a siê na poziomie powy¿ej 100 tys. ha rocznie (rys. 3.), z wyj¹tkiem
2008 roku, kiedy sprzedano 78 tys. ha. Na roczny poziom sprzeda¿y sk³ada siê wiele czynni-
ków, g³ównie jest to poda¿ ograniczona przez roszczenia reprywatyzacyjne, brak ogólnych

�
20-40 tys. ha

40-60 tys. ha
60-80 tys. ha
80-100 tys.ha
powy¿ej 100 tys. ha

Rysunek 2. Grunty Skarbu Pañstwa przejête do ZWRSP z PFZ i innych �róde³ (stan na 31 grudnia 2009 r.)
�ród³o: opracowane na podstawie danych ANR.
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sformu³owañ dotycz¹cych wielofunkcyjno�ci terenu w planach zagospodarowania prze-
strzennego gmin, obowi¹zuj¹cy górny limit sprzeda¿y, ma³a atrakcyjno�æ i du¿e rozdrobnie-
nie gruntów pozostaj¹cych do rozdysponowania, jak równie¿ trudna sytuacja ekonomicz-
na w rolnictwie. W 2009 r. przeprowadzono ponad 70 tys. przetargów, na których oferowano
do sprzeda¿y 126 tys. ha. Skuteczno�æ przetargów mierzona liczb¹ rozstrzygniêtych prze-
targów do liczby og³oszonych przetragów wynios³a 20%. Rynek gruntów rolnych sprzeda-
wanych z udzia³em ANR zareagowa³ obni¿eniem popytu na grunty rolne [Nawrocki 2009].
Mimo tych trudno�ci sprzeda¿ ziemi w 2009 r. by³a o 31% wy¿sza w porównaniu do 2008 r.
i osi¹gnê³a poziom lat ubieg³ych.

Liczbê nieruchomo�ci i powierzchnie gruntów, które zosta³y sprzedane od pocz¹tku
funkcjonowania ANR do koñca 2009 r. w poszczególnych grupach obszarowych, przedsta-
wia tabela 1.
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Rysunek 3. Sprzeda¿ gruntów ZWRSP w latach 1992-2009
�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie danych ANR.
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Z danych przedstawionych w tabeli 1. wynika, ¿e w poszczególnych grupach obszaro-
wych w przedziale do 99,99 ha zawarto 223932 umów, w tym 218 528 umów zawar³y osoby
fizyczne i tylko 5 404 � osoby prawne. W poszczególnych grupach obszarowych w prze-
dziale do 99,99 ha sprzedano 1 170 541 ha, w tym osoby fizyczne zakupi³y 1 086 397 ha, a
osoby prawne � 83 798 ha. W przedziale 100 ha i wiêcej sprzedano w omawianym okresie
734 346 ha, w tym 455 563 ha sprzedano osobom fizycznym i 278 783 ha � osobom prawnym.
Przeciêtna powierzchnia zakupionych nieruchomo�ci na jedn¹ umowê wynios³a 8,5 ha.

Ogó³em w wyniku sprzeda¿y oraz nieodp³atnego przekazania z ró¿nych tytu³ów upraw-
nionym podmiotom (tab. 2.) do koñca grudnia 2009 r. z ZWRSP uby³o 2 506 tys. ha, tj. 52,9%
przejêtej powierzchni. Z zestawienia w tabeli 2. wynika, ¿e najwiêkszy area³ przekazano na
rzecz Lasów Pañstwowych (45,6%), ko�cielnych osób prawnych (25,3%) i samorz¹dów
(15,2%).
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Na koniec 2009 roku w Zasobie WRSP znajdowa³o siê jeszcze oko³o 2,23 mln ha, z czego
oko³o 1,85 mln ha w dzier¿awie (75%), za� w trwa³ym zarz¹dzie i wieczystym u¿ytkowaniu �
53 tys. ha. Ponadto, w ewidencji ZWRSP znajdowa³o siê 110 tys. ha jezior o wodach p³yn¹-
cych, które s¹ sukcesywnie przekazywane podmiotom uprawnionym w trybie przepisów
ustawy Prawo wodne.

Z  danych przedstawionych w tabeli 3. wynika, ¿e dotychczas wygas³o lub rozwi¹zano
ponad 209 tys. umów i powróci³o z dzier¿aw ponad 2,9 mln ha. Grunty te zosta³y rozdyspo-
nowane przez sprzeda¿ lub te¿ by³y przedmiotem ponownego wydzier¿awienia w sytuacji
np. braku uregulowania stanu geodezyjno-prawnego oraz przez zg³oszone roszczenia re-
prywatyzacyjne. Sprzedawane grunty czêsto pochodzi³y z umów dzier¿awy, które wygas³y
na skutek sprzeda¿y w trybie bezprzetargowym lub te¿ w zwi¹zku z wy³¹czeniem czê�ci
gruntów z przedmiotu dzier¿awy i ich sprzeda¿¹ w przetargach na rzecz okolicznych rolni-
ków. Na koniec 2009 roku dzier¿awy funkcjonowa³y na podstawie ponad 102 tysiêcy umów,
a ponad 100 tys. z nich powiêksza istniej¹ce gospodarstwa.

�rednia wysoko�æ czynszu dla trwaj¹cych umów dzier¿awy za grunty na koniec 2009 r.
wynios³a 2,8 dt pszenicy za 1 ha, za� dla umów dzier¿awy zawieranych w 2009 r. przez ANR
przeciêtny czynsz dzier¿awny wyniós³ 5,8 dt pszenicy za 1 ha. Maj¹c na uwadze stosowane
przez ANR zasady restrukturyzacji przejêtych nieruchomo�ci, mo¿na z du¿ym prawdopodo-
bieñstwem przyj¹æ, ¿e nieruchomo�ci ZWRSP do 100 ha, przewa¿nie pozbawione infra-
struktury produkcyjnej, s³u¿¹ przede wszystkim do powiêkszenia powierzchni ju¿ istniej¹-
cych gospodarstw [Nawrocki 2008]. Nabywcy i dzier¿awcy takich nieruchomo�ci na koniec
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2009 r. u¿ytkowali oko³o 1,7 mln ha gruntów z ZWRSP, zakupionych i dzier¿awionych na
podstawie oko³o 323 tys. umów (przeciêtnie � oko³o 5,4 ha w przeliczeniu na jedn¹ umowê).
Natomiast nabywcy i dzier¿awcy du¿ych, zorganizowanych nieruchomo�ci ZWRSP o ob-
szarach przekraczaj¹cych 100 ha na koniec grudnia 2009 r. u¿ytkowali 1,9 mln ha na podsta-
wie 5,2 tys. umów (przeciêtnie oko³o 355 ha na jedn¹ umowê). Przedstawione dane �wiadcz¹
o wyra�nym wp³ywie ANR w skali ca³ego kraju w powiêkszaniu i tworzeniu gospodarstw
rolnych, czyli zmiany struktury agrarnej. Nadal jednak do rozdysponowania pozostaje 331,6
tys. ha gruntów.

GRUNTY DO ROZDYSPONOWANIA

Na koniec 2009 r. w ogólnej powierzchni gruntów ZWSRP pozostawa³o do rozdyspo-
nowania oko³o 331,6 tys. ha. Szacunkowa ocena przydatno�ci tych gruntów do ró¿nych
celów dokonywana w jednostkach terenowych ANR wskazuje, ¿e wiêkszo�æ gruntów �
oko³o 219 tys. ha (66%) � mo¿e byæ sprzedana lub wydzier¿awiona kontrahentom ANR na
cele zwi¹zane z produkcj¹ roln¹. Przy czym czê�æ tych gruntów (38,5 tys. ha, tj. oko³o 17%)
pozostaje w wieloletnim od³ogowaniu, przez co ich atrakcyjno�æ rolnicza jest obecnie ma³a
ze wzglêdu na du¿e rozdrobnienie, ponad 557 tys. dzia³ek. Kolejne 66,4 tys. ha (oko³o 20%)
okre�lono jako kwalifikuj¹ce siê do wykorzystania w celach nierolniczych � zw³aszcza pod
zalesienia, pod budownictwo i dzia³alno�æ us³ugow¹, a tak¿e na cele rekreacji i zwi¹zane z
ochron¹ przyrody. Do rozdysponowania s¹ tak¿e grunty okre�lane jako �pozosta³e�, dla
których nie definiowano mo¿liwych kierunków ewentualnego wykorzystania, a których
jest oko³o 45,7 tys. ha. Znaczna czê�æ tych gruntów charakteryzuje siê du¿ym rozdrobnie-
niem oraz innymi niekorzystnymi cechami (np. nieuregulowane stosunki wodne, zakamie-
nienie, po³o¿enie na skarpach, urwiskach, miêdzy wa³ami przeciwpowodziowymi itp.). Tem-
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po ich rozdysponowania w du¿ym stopniu zale¿y od uchwalenia przez gminy planów prze-
strzennego zagospodarowania. �rednia powierzchnia dzia³ki nierozdysponowanej wynosi
0,58 ha. Jednak w poszczególnych oddzia³ach terenowych ANR �rednia powierzchnia jest
zró¿nicowana od 0,36 ha w centralnej Polsce do 1,15 ha w czê�ci pó³nocno-zachodniej. Tak
du¿a liczba nieruchomo�ci wymaga poniesienia znacznych nak³adów pracy, aby w przy-
sz³o�ci dokonaæ ich rozdysponowania. Wiele nieruchomo�ci ma nieuregulowany stan geo-
dezyjno-prawny. Strukturê dzia³ek nierozdysponowanych przedstawiono na rysunku 4.
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Rysunek 4. Struktura gruntów niezagospodarowanych na 31.12.2009 r.
�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie danych ANR.

Z danych przedstawionych na rysunku 4. wynika, ¿e ponad 78% dzia³ek (ponad 450
tys.) mie�ci siê w przedziale o powierzchni do 0,5 ha. W zwi¹zku ze znaczn¹ liczb¹ nierucho-
mo�ci o niewielkiej powierzchni i znacznym rozproszeniu mo¿na mówiæ o nieruchomo�ciach
trudno zbywalnych.

NIERUCHOMO�CI TRUDNO ZBYWALNE

W�ród dotychczas nierozdysponowanych nieruchomo�ci znajduje siê prawie 46 tys.
ha gruntów, dla których trudno okre�liæ przewidywane kierunki rozdysponowania. Wed³ug
mnie definicja nieruchomo�ci trudno zbywalnej brzmi nastêpuj¹co: nieruchomo�æ trudno
zbywalna w Agencji Nieruchomo�ci Rolnych to obszar nale¿¹cy do jednego w³a�ciciela
charakteryzuj¹cy siê niekorzystnymi cechami fizycznymi i geodezyjno-prawnymi. Z powo-
du czynników natury prawnej, po³o¿enia, kszta³tu i wielko�ci rozdysponowanie takiej nieru-
chomo�ci jest trudne lub w niektórych przypadkach nie jest ono mo¿liwe.

Nieruchomo�ci trudno zbywalne s¹ to g³ównie nieruchomo�ci rolne o ma³ej powierzch-
ni, dzia³ki w¹skie, po³o¿one w terenie odleg³ym od zabudowañ lub terenie trudnodostêp-
nym, do�æ czêsto równie¿ s¹ to nieruchomo�ci niemaj¹ce bezpo�redniego dostêpu do
drogi publicznej. Czêsto stanowi¹ one odrêbne dzia³ki geodezyjne jako drogi osiedlowe,
�ródpolne, których zgodnie z ustaw¹ o drogach nie mog¹ przej¹æ gminy, za� okoliczni
s¹siedzi nie s¹ zainteresowani uregulowaniem stanu prawnego, który w przysz³o�ci zapew-
ni im dostêp do drogi publicznej lub umo¿liwi korzystanie na zasadach wspó³w³asno�ci.
Nadal nale¿y pracowaæ nad rozwi¹zaniami, które pozwol¹ rozdysponowaæ i tego typu nie-
ruchomo�ci albo przynajmniej znacznie ograniczyæ skalê tego zjawiska w poszczególnych
jednostkach ANR.
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OGRANICZENIA W DZIA£ANIU ANR

W procesie realizacji powierzonych zadañ Agencja styka siê z problemami, które ogra-
niczaj¹, a niekiedy wrêcz uniemo¿liwiaj¹ podejmowanie okre�lonych dzia³añ. �ród³em pro-
blemów jest najczê�ciej brak stosownych rozstrzygniêæ prawnych, a tak¿e stosunkowo
s³aba pozycja prawna ANR w sporach z jej kontrahentami; wszelkie sprawy sporne rozwi¹-
zywane s¹ przez s¹dy w d³ugotrwa³ych postêpowaniach cywilnych.

Lista problemów, które w najwiêkszym stopniu ograniczaj¹ realizacjê zadañ powierzo-
nych ANR praktycznie nie zmienia siê od kilku lat. W dalszym ci¹gu w�ród najwa¿niejszych
spraw nale¿y wymieniæ m.in.:
1. Brak rozstrzygniêæ dotycz¹cych reprywatyzacji. Roszczenia reprywatyzacyjne stano-

wi¹ istotn¹ barierê sprzeda¿y nieruchomo�ci ZWRSP. Nieruchomo�ci takie mog¹ byæ
tylko wydzier¿awione. Do jednostek organizacyjnych ANR wp³ynê³o dotychczas po-
nad 3 tys. wniosków z roszczeniami dotycz¹cymi nieruchomo�ci gruntowych, w ró¿nej
formie i o ró¿nej tre�ci, a zw³aszcza o ró¿nym stopniu identyfikacji przedmiotu roszcze-
nia. Jedynie czê�æ tych wniosków (2 353, tj. 76%) wymienia obszar przedmiotu roszcze-
nia, który ³¹cznie wynosi 467,6 tys. ha. Estymowanie tej wielko�ci na ca³¹ próbê pozwa-
la przypuszczaæ, ¿e zg³oszone roszczenia mog¹ dotyczyæ nieruchomo�ci o powierzchni
oko³o 600 tys. ha. Z wcze�niejszego rozpoznania (grudzieñ 2005 r.) wynika jednak, ¿e a¿
55% wymienionej we wnioskach powierzchni nie mo¿e byæ w ca³o�ci lub w czê�ci
zidentyfikowane, co do lokalizacji, co oznacza, ¿e czê�æ z tych gruntów niekoniecznie
musi znajdowaæ siê w ZWRSP. Jednak jednostki organizacyjne ANR, uwzglêdniaj¹c
z³o¿one wnioski, �zablokowa³y� do trwa³ego rozdysponowania ponad 400 tys. ha. Naj-
wiêksza liczba roszczeñ dotyczy woj. kujawsko-pomorskiego � oko³o 87% powierzchni
gruntów ZWRSP i wielkopolskiego � ponad 70% aktualnej powierzchni gruntów.

2. Istotn¹ barier¹ utrudniaj¹c¹ zwiêkszenie sprzeda¿y ziemi ZWRSP jest brak obowi¹zuj¹cych
miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego w wielu gminach, a tak¿e wielo-
znaczno�æ (alternatywno�æ) zapisów w studiach uwarunkowañ kierunków zagospodaro-
wania przestrzennego i zwi¹zana z tym niepewno�æ co do faktycznej, przysz³ej funkcji
nieruchomo�ci. Utrudnia to w znacznym stopniu identyfikacjê gruntów, które s¹ i maj¹ byæ
w przysz³o�ci przeznaczone na cele rolne. Przyk³adem mo¿e byæ uwzglêdnianie mo¿liwo�ci
np. lokalizacji si³owni wiatrowych, rekreacji i turystyki lub aktywizacji gospodarczej w stu-
diach dla terenu ca³ych gmin b¹d� ich znacznej czê�ci. W sytuacji niemo¿no�ci ustalenia,
które tereny bêd¹ w przysz³o�ci s³u¿yæ wy³¹cznie produkcji rolniczej, a które mo¿na wyko-
rzystaæ w inny, alternatywny sposób, nie jest mo¿liwe okre�lenie warto�ci rynkowej grun-
tów, a na jej podstawie � w³a�ciwej ceny sprzeda¿y. ANR, reprezentuj¹c interes Skarbu
Pañstwa, nie mo¿e w takich sytuacjach podejmowaæ racjonalnych decyzji o sprzeda¿y
gruntów. Wed³ug szacunków ANR z powodu ograniczeñ zwi¹zanych z planowaniem prze-
strzennym nie mo¿na obecnie sprzedaæ ponad 100 tys. ha gruntów. Powierzchnia ta bêdzie
siê zwiêkszaæ. ANR otrzymuje sygna³y z wielu czê�ci kraju, ¿e gminy wprowadzaj¹ do stu-
diów bardzo ogólne zapisy dotycz¹ce zmian umo¿liwiaj¹cych pozarolnicze wykorzystanie
gruntów ZWRSP, zw³aszcza na cele zwi¹zane z energetyk¹ wiatrow¹.

3. Pierwszeñstwo nabycia lokali w budynkach mieszkalnych posadowionych w siedli-
skach gospodarczych lub w obiektach wpisanych do rejestru zabytków przez ich na-
jemców, to kolejna bariera w trwa³ym zagospodarowaniu nieruchomo�ci ZWRSP. Je¿eli
w siedlisku gospodarczym znajduje siê budynek mieszkalny, w którym chocia¿ jeden
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lokal zajêty jest przez najemcê na podstawie umowy najmu zawartej na czas nieokre�lo-
ny, to budynek ten, a co za tym idzie tak¿e ca³y o�rodek gospodarczy, nie mo¿e zostaæ
przeznaczony do sprzeda¿y. Dotyczy to równie¿ mieszkañ w obiektach zabytkowych.
Takiemu bowiem najemcy przys³uguje pierwszeñstwo w nabyciu zajmowanego miesz-
kania. Je¿eli natomiast sprzeda¿ takiego mieszkania nast¹pi³aby z naruszeniem tego
uprawnienia to umowa sprzeda¿y by³aby niewa¿na z mocy prawa.

4. Nastêpn¹ barier¹ s¹ trudno�ci w odzyskaniu w³adania nieruchomo�ci¹ od by³ych dzier-
¿awców oraz innych bezumownych u¿ytkowników (w wypadku odmowy dobrowolne-
go wydania nieruchomo�ci). Zdarzaj¹ siê sytuacje, w których po wyga�niêciu lub
rozwi¹zaniu umowy dzier¿awy, dzier¿awcy odmawiaj¹ wydania ANR nieruchomo�ci
Skarbu Pañstwa. Równie¿ grunty ZWRSP oczekuj¹ce w danej chwili na zagospodaro-
wanie staj¹ siê czasem przedmiotem bezumownego u¿ytkowania. Przywrócenie ANR
posiadania jej gruntów mo¿liwe jest w wielu wypadkach jedynie w drodze d³ugotrwa³e-
go postêpowania s¹dowego, a czêsto nawet w wyniku egzekucji komorniczej.

WNIOSKI

G³ównym celem ANR jest prywatyzacja maj¹tku pañstwowego w rolnictwie i racjonal-
ne gospodarowanie powierzonym mieniem. ANR dzia³a na rynku ponad 18 lat, w ca³ym
okresie transformacji ustrojowej przeprowadzi³a wielki proces prywatyzacji mienia Skarbu
Pañstwa. Dzia³ania tej instytucji doprowadzi³y do powstania wielu nowych prê¿nych go-
spodarstw oraz do powiêkszenia tych ju¿ istniej¹cych. Lokalizacja wiêkszo�ci zasobów
pañstwowej ziemi w Polsce pó³nocno-zachodniej w znacznym stopniu ogranicza mo¿liwo-
�ci ANR w zakresie poprawy struktury obszarowej rolnictwa indywidualnego w central-
nych i po³udniowych rejonach kraju.

Chocia¿ ANR ju¿ trwale rozdysponowa³a prawie 53% powierzchni nieruchomo�ci Skar-
bu Pañstwa przejêtych do ZWRSP, to jest nadal wa¿nym narzêdziem wspierania polityki
rolnej i realizowania wa¿nych celów publicznych, takich jak udzia³ w realizacji zobowi¹zañ
rz¹du wobec zabu¿an.

Czynniki wewnêtrzne determinuj¹ce dzia³alno�æ ANR w zakresie sprzeda¿y to wystê-
puj¹ce roszczenia reprywatyzacyjne, limit sprzeda¿y 500 ha gruntów dla jednego w³a�cicie-
la, brak miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego oraz wprowadzanie przez
gminy do studiów uwarunkowañ i kierunków zagospodarowania przestrzennego ogólnych
sformu³owañ dotycz¹cych wielofunkcyjno�ci terenu, unormowania prawne zwi¹zane z na-
jemcami lokali mieszkalnych w budynkach wpisanych do rejestru zabytków.

Wiele pozostaj¹cych do rozdysponowania nieruchomo�ci ze wzglêdu na ich cechy
fizyczne: niewielki area³, kszta³t, po³o¿enie, stan prawny jest trudno zbywalnych. Ró¿norod-
ne czynniki ograniczaj¹ce przyczyniaj¹ siê do tego, ¿e intensyfikowanie sprzeda¿y nie mo¿e
byæ zrealizowane w krótkim czasie.

LITERATURA

Dzun W. 2005: Pañstwowe gospodarstwa rolne w procesie przemian systemowych w Polsce, IRWiR
PAN, Warszawa.

Nawrocki T. 2008: Agencja Nieruchomo�ci Rolnych jako gospodarz maj¹tku narodowego w rolnic-
twie, �Wie� Jutra�, nr 12(125).



192 B. PODGÓRSKI

Nawrocki T. 2009a: Czynniki warunkuj¹ce sprzeda¿ nieruchomo�ci rolnych Skarbu Pañstwa, �Wie�
i Rolnictwo�, nr 4(145), s. 268-276.

Nawrocki T. 2009b: Ranking najlepszych, �Nowe ¯ycie Gospodarcze�, nr 21-22, s. 2-3.
Nawrocki T., Podgórski B. 2009: Rola Agencji Nieruchomo�ci Rolnych w powiêkszaniu i tworzeniu

gospodarstw rolnych, �Roczniki Nauk Rolniczych. Seria G�, t. 96, z. 68-77.
Raport z dzia³alno�ci Agencji Nieruchomo�ci Rolnych na Zasobie W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa

w 2009 r., Warszawa czerwiec 2010 r.
Ziêtara W. 2002: Reprywatyzacja konieczna, �Agroprzemiany�, nr 2(112).
Ziêtara W. 2009:Uwarunkowania rozwoju gospodarstw wielkotowarowych w Polsce, �Roczniki

Naukowe SERiA�, t. XI, z. 1, s. 490-495.

Bogdan Podgórski

MANAGEMENT OF THE AGRICULTURAL PROPERTY STOCK AND SELECTED
FACTORS WHICH DETERMINE ITS DISPOSAL

Summary

This paper presents the actual status of the disposal of APS property and research made to define
main factors which restrain it. The analysis was based on information from the reports of the Agency�s
activity, internal elaboration papers and available literature. Results presented here acknowledge an
advanced level of property privatization but also indicate many factors restraining the process of its
disposal.
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