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Synopsis. W opracowaniu przedstawiono stan rozdysponowania nieruchomosci
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (ZWRSP) oraz podj¢to probe wskazania gtow-
nych czynnikéw ograniczajacych rozdysponowanie nieruchomo$ci. W opracowaniu wy-
korzystano informacje pochodzace z raportéw z dziatalnosci Agencji Nieruchomosci
Rolnych, opracowan wewngtrznych tej instytucji oraz dostgpnej literatury. Zaprezento-
wane wyniki §wiadcza o znacznym zaawansowaniu prywatyzacji mienia, jednak wyste-
puje tez wiele czynnikow ograniczajacych proces jego rozdysponowania.

WSTEP

Powotanie Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (AWRSP), (obecnie Agencja Nieru-
chomosci Rolnych (ANR)) jako instytucji bedacej powiernikiem okreslonego majatku Skarbu
Panstwa skutkowalo przejeciem i dysponowaniem przez ANR ponad 4,7 min ha gruntéw. Dzia-
fania AWRSP i ANR, zaréwno na poczatku lat dziewigcdziesiatych, jak i obecnie, uwarunkowa-
ne byly czynnikami zewnetrznymi i wewnetrznymi. Do pierwszych nalezy zaliczy¢ migdzy inny-
mi trudna sytuacje gospodarcza kraju, w tym na rynku pracy charakteryzujacym sie wysokim
bezrobociem. Kolejnym czynnikiem oddzialujacym na funkcjonowanie ANR byta trudna sytu-
acja wrolnictwie [Dzun 2005]. Tempo poprawy struktury obszarowej poprzez dzierzawy i zakupy
ziemi zalezy od poziomu gospodarczego rozwoju kraju, ktdry stwarza rolnikom mozliwosci pracy
poza rolnictwem [Zigtara 2009]. Przejmowane nieruchomosci potozone byly gléwnie w potnoc-
no-zachodniej Polsce, a w zwiazku z tym byta tam najwigksza podaz ziemi. W pierwszym okresie
rozdysponowanie odbywato si¢ gldwnie poprzez wydzierzawienie nieruchomosci ze wzgledu
na ograniczony popyt na zakup gruntow, jak rowniez koniecznos¢ szybkiego zapewnienia nad-
zoru nad mieniem Skarbu Panstwa. Do wewnetrznych czynnikow determinujacych dziatalnos¢
ANR w zakresie sprzedazy mozna zaliczy¢: roszczenia reprywatyzacyjne, gorny limit sprzedazy
na poziomie 500 ha UR dla jednego nabywcy, brak miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego, ktére pozwalaja na podejmowanie decyzji o sprzedazy nieruchomosci i odpo-
wiednie okreslenie cen nieruchomosci. Dziatania ANR uwarunkowane byly i sa nadal sytuacja
w rolnictwie i na rynku nieruchomosci.
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Celem opracowania jest przedstawienie dotychczasowego stanu zagospodarowania
nieruchomos$ci ZWRSP i ocena dziatan Agencji Nieruchomosci Rolnych. Przedstawione
zostaty wyniki prac w obszarze zagospodarowania przekazanych nieruchomosci. Wskaza-
no czynniki ograniczajace mozliwosci trwatego rozdysponowania nieruchomosci Skarbu
Panstwa, co pozwolito przyblizy¢ problematyke i zZtozonos¢ procesow, ktdre dotycza ANR
w zakresie rozdysponowania nieruchomosci.

GOSPODAROWANIE ZASOBEM WRSP

Podjety temat jest kontynuacja moich badan i nawiazuje do pracy pt. Rola Agencji
Nieruchomosci Rolnych w powiekszaniu i tworzeniu gospodarstw rolnych [Nawrocki,
Podgorski 2009]. Od poczatku dziatania do konca 2009 r. ANR przejeta do ZWRSP nierucho-
mosci o powierzchni ponad 4,7 min ha, gléwnie po zlikwidowanych panstwowych przedsie-
biorstwach gospodarki rolnej (ppgr) (80%) oraz po Panstwowym Funduszu Ziemi (PFZ). W
rzeczowej strukturze przejetego majatku trwaltego dominujacy udzial zajmowaly budynki i
budowle stuzace produkcji rolnej oraz mieszkania wraz z towarzyszaca im infrastruktura
(kottownie, hydrofornie, oczyszczalnie $ciekdw, jak rowniez obiekty przemystu rolno-prze-
tworczego, handlowe i ustugowe).

Na rysunku 1. i 2. przedstawiono lokalizacje gruntow Skarbu Panstwa przejetych do
ZWRSP (stanna 31.12.2009 r.) z bylych ppgr oraz z PFZ i innych tytutléw. Przejete do ZWRSP
nieruchomosci, glownie za sprawa uwarunkowan lokalizacyjnych bylych ppgr, potozone sa
przede wszystkim w rejonach péinocnej i zachodniej Polski. Ma to swoje konsekwencje row-
niez w obecnej lokalizacji majatku ZWRSP, gdyz na terenie 5 wojewddztw granicznych (war-
minsko-mazurskiego, pomorskiego, zachodniopomorskiego, lubuskiego i dolnoslaskiego)
nadal znajduje si¢ w ZWRSP ponad 1,5 mln ha gruntéw (61%). Takie polozenie zasobéw
panstwowej ziemi w znacznym stopniu ogranicza mozliwosci ANR w poprawianiu struktury
obszarowej rolnictwa indywidualnego w centralnych i potudniowych rejonach kraju.

[] do 100 tys. ha
[]100-200 tys. ha
[]200-300 tys. ha

[ 300-400 tys. ha

B 400-500 tys. ha

. powyzej 500 tys. ha

Rysunek 1. Grunty Skarbu Panstwa przyje¢te do ZWRSP z ppgr (stan na 31 grudnia 2009 r.)
Zrédlo: opracowane na podstawie danych ANR.
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[

[] 20-40 tys. ha

D 40-60 tys. ha

1 60-80 tys. ha
80-100 tys.ha
powyzej 100 tys. ha

Rysunek 2. Grunty Skarbu Panstwa przejete do ZWRSP z PFZ i innych zrodet (stan na 31 grudnia 2009 r.)
Zrodto: opracowane na podstawie danych ANR.

ANR poddawata daleko idacej restrukturyzacji nieruchomosci przejete do ZWRSP, zwlasz-
cza nieruchomosci pochodzace z relatywnie duzych gospodarstw (zaktadow, folwarkow) pe-
geerowskich, przed ich dalszym rozdysponowaniem. Istota tej restrukturyzacji byto wydziele-
nie mniejszych jednostek gospodarczych, nie tylko zdolnych do samodzielnego i racjonalne-
go funkcjonowania, lecz takze dostosowanych do mozliwosci organizacyjnych i finanso-
wych nowych uzytkownikow. Z uwagi na wystgpujace zroznicowanie ppgr pod wzgledem
powierzchni, roztogu, ukierunkowania produkcyjnego, sposobu organizacji gospodarstw itp.,
dla kazdego przedsigbiorstwa zostat opracowany indywidualny program restrukturyzacji. W
kazdym z tych programow uwzgledniano takze potrzebg przygotowania mozliwie szerokiej i
zrdznicowanej oferty nieruchomosci, w tym rowniez wydzielanie niewielkich powierzchni,
ktore cho¢ same nie tworza gospodarstwa, moglyby stuzy¢ poprawie struktury obszarowej
juzistniejacych, okolicznych gospodarstw indywidualnych. Zdaniem Wojciecha Zigtary [2002]
pierwotna restrukturyzacja czgsci przedsiebiorstw byla niewystarczajaca i nie doprowadzita do
wydzielenia przedsigbiorstw jednozakladowych, z mozliwoscia tzw. kierowania z jednej reki.

Podstawowymi kierunkami rozdysponowywania nieruchomosci Skarbu Panstwa przeje-
tych do ZWRSP byly dzierzawa i sprzedaz, a obecnie sprzedaz. Realizowane glownie w trybie
przetargow publicznych, ktérych tacznie przeprowadzono okoto 860 tysigcy lub przetargdw
ograniczonych do okreslonej kategorii uprawnionych oséb (np. rolnikéw indywidualnych
zamierzajacych powigkszy¢ wiasne gospodarstwa rodzinne). Od potowy 1999 roku, tj. od
momentu zaistnienia formy przetargdéw ograniczonych, ogloszono ich okoto 20 tysigcy.

Lacznie do konca grudnia 2009 r. ANR sprzedata 1980249 ha, gléwnie (62%) w woje-
wodztwach: warminsko-mazurskim, zachodniopomorskim, pomorskim, dolno$laskim i lubu-
skim, co wynika rozktadu terytorialnego nieruchomosci ZWRSP. Nalezy zauwazy¢, ze w
transakcjach sprzedazy gruntéw rolnych organizowanych przez ANR po roku 2001 obser-
wuje si¢ systematyczny wzrost ceny. W 2001 r. Srednia cena za 1 ha wynosita 3414 zi, w 2004
1. ptacono 4682 zt za 1 ha, w2006 r.— 7374 zt, aw 2009 r. — 14932 zt. Sprzedaz gruntéw w latach
1995-2009 utrzymywata sie na poziomie powyzej 100 tys. ha rocznie (rys. 3.), z wyjatkiem
2008 roku, kiedy sprzedano 78 tys. ha. Na roczny poziom sprzedazy sktada si¢ wiele czynni-
koéw, glownie jest to podaz ograniczona przez roszczenia reprywatyzacyjne, brak ogélnych



186 B. PODGORSKI

sformutowan dotyczacych wielofunkcyjnosci terenu w planach zagospodarowania prze-
strzennego gmin, obowiazujacy gérny limit sprzedazy, mata atrakcyjnos¢ i duze rozdrobnie-
nie gruntéw pozostajacych do rozdysponowania, jak rowniez trudna sytuacja ekonomicz-
na wrolnictwie. W 2009 r. przeprowadzono ponad 70 tys. przetargow, na ktérych oferowano
do sprzedazy 126 tys. ha. Skuteczno$¢ przetargdw mierzona liczba rozstrzygnigtych prze-
targow do liczby ogloszonych przetragéw wyniosta 20%. Rynek gruntéw rolnych sprzeda-
wanych z udzialem ANR zareagowat obnizeniem popytu na grunty rolne [Nawrocki 2009].
Mimo tych trudnosci sprzedaz ziemi w 2009 r. byta o 31% wyzsza w poréwnaniu do 2008 .
i osiagnela poziom lat ubieglych.

Liczbe nieruchomosci i powierzchnie gruntdw, ktore zostaty sprzedane od poczatku
funkcjonowania ANR do konica 2009 r. w poszczegdlnych grupach obszarowych, przedsta-
wia tabela 1.
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Rysunek 3. Sprzedaz gruntow ZWRSP w latach 1992-2009
Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych ANR.

Tabela 1. Liczba zawartych umow i powierzchnia sprzedanych gruntow z ZWRSP do 31 grudnia 2009 r.
wedlug grup obszarowych

Grupy Liczba zawartych umow Powierzchnia sprzedanych gruntow [ha]
obszarowe razem W tym osoby osoby prawne razem W tym osoby osoby
fizyczme fizyczne prawne
do 1,00 103 171 101 966 1205 44 161 43 607 554
1,01-1,99 36 213 35 654 559 51 642 50 832 810
2,00-4,99 34 644 33 869 775 110 023 107 493 2530
5,00-9,99 18 840 18 215 625 133 587 129 135 4452
10,00-19,99 14 226 13 564 662 200 483 190 801 9682
20,00-49,99 14 861 13 520 1341 491 317 442 585 48 732
50,00-99,99 1977 1 740 237 138 982 121 944 17 038
100,00-499,99 2 056 1541 515 497 439 353072 144 367
500,00-999,99 273 136 137 176 268 85 869 90 399
1000,00 i wigeej 37 12 25 60 639 16 622 44 017
Razem 226 298 220 217 6 081 1904 541 1 541 960 362 581
w tym do 99,99 223 932 218 528 5404 1170 195 1 086 397 83 798
100,00 i wigcej 2 366 1 689 677 734 346 455 563 278 783

Zrodlo: [Raport.... 2010].
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Z danych przedstawionych w tabeli 1. wynika, ze w poszczegolnych grupach obszaro-
wych w przedziale do 99,99 ha zawarto 223932 uméw, w tym 218 528 umdw zawarly osoby
fizyczne i tylko 5 404 — osoby prawne. W poszczegdlnych grupach obszarowych w prze-
dziale do 99,99 ha sprzedano 1 170 541 ha, w tym osoby fizyczne zakupity 1 086 397 ha, a
osoby prawne — 83 798 ha. W przedziale 100 ha i wigcej sprzedano w omawianym okresie
734 346 ha, w tym 455 563 ha sprzedano osobom fizycznym i 278 783 ha— osobom prawnym.
Przecietna powierzchnia zakupionych nieruchomosci na jedna umowe wyniosta 8,5 ha.

Ogotem w wyniku sprzedazy oraz nieodplatnego przekazania z réznych tytutéw upraw-
nionym podmiotom (tab. 2.) do konca grudnia 2009 r. zZWRSP ubylo 2 506 tys. ha, tj. 52,9%
przejetej powierzchni. Z zestawienia w tabeli 2. wynika, ze najwigkszy areat przekazano na
rzecz Lasow Panstwowych (45,6%), koscielnych oséb prawnych (25,3%) i samorzadow
(15,2%).

Tabela 2. Powierzchnia nicodplatnie przekazana z ZWRSP (do 31.12.2009 r.)

Rodzaj instytucji Powierzchnia przekazana [ha]

razem w2009 r.
Jednostki samorzadu terytorialnego 50 346 2011
Lasy Panstwowe 151 047 4495
Koscielne osoby prawne 83 814 501

Inne uprawnione podmioty (parki narodowe, spoldzielnie mieszkaniowe, Polska
Akademia Nauk, izby rohicze, Krajowa Rada Izb Roliczych, panstwowe szkoly
wyzsze lub panstwowe jednostki badawczo-rozwojowe, fundacje i organizacje pozytku
publicznego) oraz nadanie na wlasno$¢ osobom — dozywotnim uzytkownikom itp.

46 025 2276

Ogolem 331232 9283

Zrodlo: [Raport... 2010].

Na koniec 2009 roku w Zasobie WRSP znajdowalo si¢ jeszcze okoto 2,23 mln ha, z czego
okoto 1,85 mln ha w dzierzawie (75%), za$ w trwalym zarzadzie i wieczystym uzytkowaniu —
53 tys. ha. Ponadto, w ewidencji ZWRSP znajdowalo si¢ 110 tys. ha jezior o wodach ptyna-
cych, ktore sg sukcesywnie przekazywane podmiotom uprawnionym w trybie przepisow
ustawy Prawo wodne.

Z danych przedstawionych w tabeli 3. wynika, ze dotychczas wygasto lub rozwigzano
ponad 209 tys. uméw i powrdcito z dzierzaw ponad 2,9 mln ha. Grunty te zostaly rozdyspo-
nowane przez sprzedaz lub tez byly przedmiotem ponownego wydzierzawienia w sytuacji
np. braku uregulowania stanu geodezyjno-prawnego oraz przez zgtoszone roszczenia re-
prywatyzacyjne. Sprzedawane grunty czesto pochodzily zuméw dzierzawy, ktére wygasly
na skutek sprzedazy w trybie bezprzetargowym lub tez w zwiazku z wylaczeniem czesci
gruntéw z przedmiotu dzierzawy i ich sprzedaza w przetargach na rzecz okolicznych rolni-
kéw. Na koniec 2009 roku dzierzawy funkcjonowaly na podstawie ponad 102 tysiecy umow,
a ponad 100 tys. z nich powigksza istniejace gospodarstwa.

Srednia wysoko$¢ czynszu dla trwajacych uméw dzierzawy za grunty na koniec 2009 r.
wyniosta 2,8 dt pszenicy za 1 ha, za$ dla uméw dzierzawy zawieranych w2009 r. przez ANR
przecigtny czynsz dzierzawny wyniost 5,8 dt pszenicy za 1 ha. Majac na uwadze stosowane
przez ANR zasady restrukturyzacji przejetych nieruchomosci, mozna z duzym prawdopodo-
bienistwem przyjac, ze nieruchomosci ZWRSP do 100 ha, przewaznie pozbawione infra-
struktury produkcyjnej, stuza przede wszystkim do powigkszenia powierzchni juz istnieja-
cych gospodarstw [Nawrocki 2008]. Nabywcy i dzierzawcy takich nieruchomosci na koniec
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Tabela 3. Struktura obszarowa uméw dzerzawy zawartych, zakonczonych i aktualnych

Grupy Wydzierzawiono do Wygaslo lub rozwiazano do Stan na 31.12.2009 r.
obszarowe 31.12.2009 r. 31.12.2009 r.
liczba uméw  powierzchnia  liczba uméw  powierzchnia  liczba uméw  powierzchnia
[ha] [ha] [ha]
do 1,00 141 418 70 688 100 390 51 148 41 028 19 541
1,01-1,99 60 394 84 396 41 495 57 877 18 899 26 519
2,00-4,99 46 545 143 778 29 951 92 159 16 594 51620
5,00-9,99 22 539 159 213 13 995 98 918 8 544 60 295
10,00-19,99 16 086 223 269 9 640 132 155 6 446 91 112
20,00-49,99 13 124 407 799 7 390 229 933 5734 177 865
50,00-99,99 4519 312 231 2509 172 844 2010 139 388
100,00-499,99 5388 1295 385 3063 722 596 2325 572 789
500,00-999,99 1408 975 239 1 050 706 678 358 250 687
1000,00 i wigeej 560 939 046 407 685 834 153 289 405
Razem 311 981 4611 044 209 890 2931 822 102 091 1679 222

Zrodlo: [Raport... 2010].

2009 r. uzytkowali okoto 1,7 mln ha gruntéw z ZWRSP, zakupionych i dzierzawionych na
podstawie okoto 323 tys. uméw (przecigtnie — okoto 5,4 ha w przeliczeniu na jedna umowe).
Natomiast nabywcy i dzierzawcy duzych, zorganizowanych nieruchomo$ci ZWRSP o ob-
szarach przekraczajacych 100 ha na koniec grudnia 2009 r. uzytkowali 1,9 mln ha na podsta-
wie 5,2 tys. umow (przecietnie okoto 355 ha na jedna umowe). Przedstawione dane swiadcza
o wyraznym wptywie ANR w skali catego kraju w powigkszaniu i tworzeniu gospodarstw
rolnych, czyli zmiany struktury agrarnej. Nadal jednak do rozdysponowania pozostaje 331,6
tys. ha gruntéw.

GRUNTY DO ROZDYSPONOWANIA

Na koniec 2009 r. w og6lnej powierzchni gruntow ZW SRP pozostawato do rozdyspo-
nowania okoto 331,6 tys. ha. Szacunkowa ocena przydatnosci tych gruntéw do réznych
celow dokonywana w jednostkach terenowych ANR wskazuje, ze wigkszo$¢ gruntéw —
okoto 219 tys. ha (66%) — moze by¢ sprzedana lub wydzierzawiona kontrahentom ANR na
cele zwiazane z produkcja rolna. Przy czym czes¢ tych gruntow (38,5 tys. ha, tj. okoto 17%)
pozostaje w wieloletnim odlogowaniu, przez co ich atrakcyjnos¢ rolnicza jest obecnie mata
ze wzgledu na duze rozdrobnienie, ponad 557 tys. dziatek. Kolejne 66,4 tys. ha (okoto 20%)
okreslono jako kwalifikujace sie do wykorzystania w celach nierolniczych — zwlaszcza pod
zalesienia, pod budownictwo i dziatalno$¢ ustugowa, a takze na cele rekreacji i zwigzane z
ochrong przyrody. Do rozdysponowania sa takze grunty okreslane jako ,,pozostate”, dla
ktorych nie definiowano mozliwych kierunkow ewentualnego wykorzystania, a ktorych
jest okoto 45,7 tys. ha. Znaczna czes$¢ tych gruntdéw charakteryzuje si¢ duzym rozdrobnie-
niem oraz innymi niekorzystnymi cechami (np. nieuregulowane stosunki wodne, zakamie-
nienie, polozenie na skarpach, urwiskach, migdzy watami przeciwpowodziowymi itp.). Tem-
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po ich rozdysponowania w duzym stopniu zalezy od uchwalenia przez gminy planow prze-
strzennego zagospodarowania. Srednia powierzchnia dziatki nierozdysponowanej wynosi
0,58 ha. Jednak w poszczegdlnych oddziatach terenowych ANR $rednia powierzchnia jest
zréznicowana od 0,36 ha w centralnej Polsce do 1,15 ha w czg$ci pétnocno-zachodniej. Tak
duza liczba nieruchomos$ci wymaga poniesienia znacznych naktadéw pracy, aby w przy-
sztosci dokonac¢ ich rozdysponowania. Wiele nieruchomosci ma nieuregulowany stan geo-
dezyjno-prawny. Strukture dzialek nierozdysponowanych przedstawiono na rysunku 4.

%
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Rysunek 4. Struktura gruntow niezagospodarowanych na 31.12.2009 r.
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych ANR.

Z danych przedstawionych na rysunku 4. wynika, ze ponad 78% dzialek (ponad 450
tys.) miesci si¢ w przedziale o powierzchni do 0,5 ha. W zwiazku ze znaczna liczba nierucho-
mosci o niewielkiej powierzchni i znacznym rozproszeniu mozna méwic o nieruchomosciach
trudno zbywalnych.

NIERUCHOMOSCI TRUDNO ZBY WALNE

Wsrod dotychczas nierozdysponowanych nieruchomosci znajduje sie prawie 46 tys.
ha gruntow, dla ktorych trudno okresli¢ przewidywane kierunki rozdysponowania. Wedtug
mnie definicja nieruchomosci trudno zbywalnej brzmi nastgpujaco: nieruchomos¢ trudno
zbywalna w Agencji Nieruchomosci Rolnych to obszar nalezacy do jednego wlasciciela
charakteryzujacy si¢ niekorzystnymi cechami fizycznymi i geodezyjno-prawnymi. Z powo-
du czynnikow natury prawnej, potozenia, ksztattu i wielkosci rozdysponowanie takiej nieru-
chomosci jest trudne lub w niektorych przypadkach nie jest ono mozliwe.

Nieruchomosci trudno zbywalne sa to gtéwnie nieruchomosci rolne o malej powierzch-
ni, dzialki waskie, potozone w terenie odleglym od zabudowan lub terenie trudnodostep-
nym, do$¢ czesto rdwniez sa to nieruchomosci niemajace bezposredniego dostepu do
drogi publicznej. Czesto stanowia one odrgbne dziatki geodezyjne jako drogi osiedlowe,
$rodpolne, ktorych zgodnie z ustawa o drogach nie moga przeja¢ gminy, za$ okoliczni
sasiedzi nie sg zainteresowani uregulowaniem stanu prawnego, ktory w przysztosci zapew-
ni im dostgp do drogi publicznej lub umozliwi korzystanie na zasadach wspotwilasnosci.
Nadal nalezy pracowac nad rozwiazaniami, ktore pozwola rozdysponowac i tego typu nie-
ruchomosci albo przynajmniej znacznie ograniczy¢ skalg tego zjawiska w poszczegdlnych
jednostkach ANR.
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OGRANICZENIA W DZIALANIU ANR

W procesie realizacji powierzonych zadan Agencja styka si¢ z problemami, ktore ogra-
niczaja, a niekiedy wrecz uniemozliwiaja podejmowanie okreslonych dziatan. Zrédtem pro-
blemow jest najczesciej brak stosownych rozstrzygnigé prawnych, a takze stosunkowo
staba pozycja prawna ANR w sporach z jej kontrahentami; wszelkie sprawy sporne rozwia-
zywane sa przez sady w dtugotrwatych postgpowaniach cywilnych.

Lista probleméw, ktére w najwiekszym stopniu ograniczaja realizacje zadan powierzo-
nych ANR praktycznie nie zmienia si¢ od kilku lat. W dalszym ciagu wsrdd najwazniejszych
spraw nalezy wymieni¢ m.in.:

1. Brakrozstrzygnie¢ dotyczacych reprywatyzacji. Roszczenia reprywatyzacyjne stano-
wig istotna barierg sprzedazy nieruchomos$ci ZWRSP. Nieruchomosci takie moga by¢
tylko wydzierzawione. Do jednostek organizacyjnych ANR wplynegto dotychczas po-
nad 3 tys. wnioskow z roszczeniami dotyczacymi nieruchomosci gruntowych, w rdznej
formie i o roznej tresci, a zwlaszcza o réznym stopniu identyfikacji przedmiotu roszcze-
nia. Jedynie czg$¢ tych wnioskow (2 353, tj. 76%) wymienia obszar przedmiotu roszcze-
nia, ktory tacznie wynosi 467,6 tys. ha. Estymowanie tej wielkosci na cata probe pozwa-
la przypuszczaé, ze zgloszone roszczenia moga dotyczy¢ nieruchomosci o powierzchni
okoto 600 tys. ha. Z wczesniejszego rozpoznania (grudzien 2005 r.) wynika jednak, ze az
55% wymienionej we wnioskach powierzchni nie moze by¢ w catosci lub w czesci
zidentyfikowane, co do lokalizacji, co oznacza, ze cze$¢ z tych gruntéw niekoniecznie
musi znajdowac si¢ w ZWRSP. Jednak jednostki organizacyjne ANR, uwzgledniajac
ztozone wnioski, ,,zablokowaly” do trwalego rozdysponowania ponad 400 tys. ha. Naj-
wigksza liczba roszczen dotyczy woj. kujawsko-pomorskiego — okoto 87% powierzchni
gruntow ZWRSP i wielkopolskiego — ponad 70% aktualnej powierzchni gruntow.

2. Istotna bariera utrudniajaca zwigkszenie sprzedazy ziemi ZWRSP jest brak obowiazujacych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego w wielu gminach, a takze wielo-
znacznos¢ (alternatywno$¢) zapisow w studiach uwarunkowan kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego i zwigzana z tym niepewno$¢ co do faktycznej, przyszlej funkcji
nieruchomosci. Utrudnia to w znacznym stopniu identyfikacje gruntow, ktdre sg i maja by¢
w przyszlosci przeznaczone na cele rolne. Przykladem moze by¢ uwzglednianie mozliwosci
np. lokalizacji sitowni wiatrowych, rekreacji i turystyki lub aktywizacji gospodarczej w stu-
diach dla terenu calych gmin badz ich znacznej czesci. W sytuacji niemoznosci ustalenia,
ktére tereny beda w przysztosci shuzy¢ wylacznie produkcji rolniczej, a ktére mozna wyko-
rzysta¢ w inny, alternatywny sposob, nie jest mozliwe okreslenie warto$ci rynkowej grun-
toéw, a na jej podstawie — wlasciwej ceny sprzedazy. ANR, reprezentujac interes Skarbu
Panstwa, nie moze w takich sytuacjach podejmowac racjonalnych decyzji o sprzedazy
gruntéw. Wedtug szacunkéw ANR z powodu ograniczen zwiazanych z planowaniem prze-
strzennym nie mozna obecnie sprzeda¢ ponad 100 tys. ha gruntéw. Powierzchnia ta bedzie
sie zwicksza¢. ANR otrzymuje sygnaly z wielu cze$ci kraju, ze gminy wprowadzaja do stu-
diow bardzo ogolne zapisy dotyczace zmian umozliwiajacych pozarolnicze wykorzystanie
gruntéw ZWRSP, zwlaszcza na cele zwiazane z energetyka wiatrowa.

3. Pierwszenstwo nabycia lokali w budynkach mieszkalnych posadowionych w siedli-
skach gospodarczych lub w obiektach wpisanych do rejestru zabytkéw przez ich na-
jemcow, to kolejna bariera w trwatym zagospodarowaniu nieruchomosci ZWRSP. Jezeli
w siedlisku gospodarczym znajduje si¢ budynek mieszkalny, w ktérym chociaz jeden
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lokal zajety jest przez najemcg na podstawie umowy najmu zawartej na czas nieokreslo-
ny, to budynek ten, a co za tym idzie takze caly osrodek gospodarczy, nie moze zostac¢
przeznaczony do sprzedazy. Dotyczy to rowniez mieszkan w obiektach zabytkowych.
Takiemu bowiem najemcy przystuguje pierwszenstwo w nabyciu zajmowanego miesz-
kania. Jezeli natomiast sprzedaz takiego mieszkania nastapitaby z naruszeniem tego
uprawnienia to umowa sprzedazy bylaby niewazna z mocy prawa.

4. Nastepna bariera sa trudnosci w odzyskaniu wtadania nieruchomoscia od bytych dzier-
zawcdw oraz innych bezumownych uzytkownikow (w wypadku odmowy dobrowolne-
go wydania nieruchomosci). Zdarzaja si¢ sytuacje, w ktorych po wygasnieciu lub
rozwiazaniu umowy dzierzawy, dzierzawcy odmawiaja wydania ANR nieruchomosci
Skarbu Panstwa. Rowniez grunty ZWRSP oczekujace w danej chwili na zagospodaro-
wanie staja si¢ czasem przedmiotem bezumownego uzytkowania. Przywrdcenie ANR
posiadania jej gruntow mozliwe jest w wielu wypadkach jedynie w drodze dtugotrwate-
go postepowania sadowego, a czesto nawet w wyniku egzekucji komornicze;j.

WNIOSKI

Gloéwnym celem ANR jest prywatyzacja majatku panstwowego w rolnictwie i racjonal-
ne gospodarowanie powierzonym mieniem. ANR dziata na rynku ponad 18 lat, w catym
okresie transformacji ustrojowej przeprowadzila wielki proces prywatyzacji mienia Skarbu
Panstwa. Dzialania tej instytucji doprowadzity do powstania wielu nowych preznych go-
spodarstw oraz do powigkszenia tych juz istniejacych. Lokalizacja wigkszo$ci zasobow
panstwowej ziemi w Polsce péinocno-zachodniej w znacznym stopniu ogranicza mozliwo-
$ci ANR w zakresie poprawy struktury obszarowej rolnictwa indywidualnego w central-
nych i potudniowych rejonach kraju.

Chociaz ANR juz trwale rozdysponowata prawie 53% powierzchni nieruchomosci Skar-
bu Panstwa przejetych do ZWRSP, to jest nadal waznym narzgdziem wspierania polityki
rolnej i realizowania waznych celéw publicznych, takich jak udziat w realizacji zobowiazan
rzadu wobec zabuzan.

Czynniki wewngtrzne determinujace dziatalno$¢ ANR w zakresie sprzedazy to wyste-
pujace roszczenia reprywatyzacyjne, limit sprzedazy 500 ha gruntéw dla jednego wiascicie-
la, brak miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego oraz wprowadzanie przez
gminy do studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego ogélnych
sformutowan dotyczacych wielofunkcyjnosci terenu, unormowania prawne zwigzane z na-
jemcami lokali mieszkalnych w budynkach wpisanych do rejestru zabytkéw.

Wiele pozostajacych do rozdysponowania nieruchomosci ze wzgledu na ich cechy
fizyczne: niewielki areal, ksztalt, potozenie, stan prawny jest trudno zbywalnych. Réznorod-
ne czynniki ograniczajace przyczyniaja si¢ do tego, ze intensyfikowanie sprzedazy nie moze
by¢ zrealizowane w krotkim czasie.
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Bogdan Podgorski

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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