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TOMASZ KLUSEK1

GRUNTY ZASOBU W£ASNOŒCI ROLNEJ SKARBU
PAÑSTWA – STAN, WARTOŒÆ, DYNAMIKA ZMIAN

Abstrakt. Podzia³ mienia pañstwowego, jaki dokona³ siê w Polsce po 1990 roku, ma swoje
odzwierciedlenie w aktach normatywnych reguluj¹cych gospodarkê nieruchomoœciami
Skarbu Pañstwa. Nieruchomoœci te, w zale¿noœci od rodzaju i przeznaczenia, znalaz³y siê
w ró¿nych zasobach. W przypadku nieruchomoœci rolnych w Zasobie W³asnoœci Rolnej
Skarbu Pañstwa (ZWRSP), którym obecnie gospodaruje Agencja Nieruchomoœci Rolnych
(ANR), jednym ze sk³adników mienia s¹ grunty. W ujêciu dynamicznym zmienia siê ich po-
wierzchnia, struktura i wartoœæ. Zagadnienia z tym zwi¹zane s¹ przedmiotem niniejszego
opracowania. 

S³owa kluczowe: Zasób W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa, gospodarowanie gruntami, regu-
lacje prawne

WPROWADZENIE

Kodeks cywilny wyró¿nia kategoriê mienia pañstwowego, którego dysponen-
tem jest Skarb Pañstwa oraz inne pañstwowe osoby prawne [Ustawa... 1964, art.
44]. Z definicji mienia wynika, ¿e obejmuje ono tak¿e prawo w³asnoœci nieru-
chomoœci oraz inne prawa maj¹tkowe, maj¹ce za przedmiot nieruchomoœæ. Ist-
nieje wiele kryteriów klasyfikowania nieruchomoœci. Wed³ug kryterium przed-
miotowego, mo¿na wyró¿niæ nieruchomoœci gruntowe (grunty), budynkowe i lo-
kalowe. Z kolei kryterium podmiotowe umo¿liwia ich podzia³ na: pañstwowe,
samorz¹dowe (komunalne, powiatowe i wojewódzkie), prywatne i zagraniczne
[Cymerman i in. 2008, s. 17]. 

Podstawow¹ regulacj¹ w zakresie gospodarowania nieruchomoœciami pañ-
stwowymi jest ustawa o gospodarce nieruchomoœciami [Ustawa... 1997], która
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swym zakresem obejmuje tylko czêœæ tego typu nieruchomoœci. Regulacje
szczególne, o du¿ym znaczeniu, zawarte s¹ tak¿e w innych przepisach, a zw³asz-
cza w ustawie o lasach [Ustawa... 1991a], ustawie o zakwaterowaniu Si³ Zbroj-
nych RP [Ustawa... 1995], ustawie o gospodarowaniu niektórymi sk³adnikami
mienia Skarbu Pañstwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego [Ustawa... 1996a]
i ustawie o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañstwa [Usta-
wa... 1991b]. Na podstawie tych przepisów jednostkami w³aœciwymi w spra-
wach gospodarowania nieruchomoœciami Skarbu Pañstwa, a tak¿e wykonywania
uprawnieñ w³aœcicielskich s¹ m.in.: Minister Skarbu Pañstwa, wojewoda, staro-
sta wykonuj¹cy zadania z zakresu administracji rz¹dowej, Pañstwowe Gospo-
darstwo Leœne Lasy Pañstwowe (nadleœniczowie, dyrektorzy dyrekcji general-
nych, Dyrektor Generalny Lasów Pañstwowych), Prezes Agencji Nieruchomo-
œci Rolnych (dyrektorzy oddzia³ów) [Wancke 2007, s. 134] – rysunek 1. 

W 1992 roku, na mocy ustawy o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi
Skarbu Pañstwa, utworzono Zasób W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa (ZWRSP).
Prywatyzacjê przejêtego mienia powierzono Agencji W³asnoœci Rolnej Skarbu
Pañstwa (AWRSP), której nastêpc¹ prawnym jest obecnie Agencja Nieruchomo-
œci Rolnych (ANR). Realizuje ona zadania, wynikaj¹ce z polityki pañstwa,
g³ównie w zakresie tworzenia i poprawy struktury obszarowej gospodarstw ro-
dzinnych oraz warunków sprzyjaj¹cych racjonalnemu wykorzystaniu potencja³u
produkcyjnego Zasobu. Prowadzi restrukturyzacjê i prywatyzacjê mienia Skar-
bu Pañstwa, zajmuje siê administrowaniem oraz obrotem nieruchomoœciami i in-
nymi sk³adnikami tego mienia u¿ytkowanymi na cele rolne. Ponadto wykonuje
lub wspó³uczestniczy w wykonywaniu zadañ okreœlonych odrêbnymi przepisa-
mi, w tym w szczególnoœci przepisami ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego
[Ustawa... 2003a] i ustawy o realizacji prawa do rekompensaty z tytu³u pozosta-
wienia nieruchomoœci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej
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RYSUNEK 1. Sposoby wykonywania w³asnoœci w odniesieniu do nieruchomoœci Skarbu Pañstwa
FIGURE 1. The ways of property right execution in respect of the State Treasury

�ród³o: Pessel [2008, s. 151].
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[Ustawa... 2005] oraz przepisami o stosunku pañstwa do koœcio³ów i zwi¹zków
wyznaniowych, o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników, o rentach strukturalnych,
o ochronie œrodowiska i ochronie przyrody, przepisów o lasach, przepisów pra-
wa wodnego itp. [Biuletyn... 2008b, s. 17]. 

GOSPODAROWANIE GRUNTAMI ZASOBU W£ASNOŒCI ROLNEJ
SKARBU PAÑSTWA – ZAGADNIENIA FORMALNO-PRAWNE

Wœród rodzajów zasobów nieruchomoœci Skarbu Pañstwa, wyró¿nionych we-
d³ug kryteriów okreœlonych w odrêbnych ustawach, istotne miejsce zajmuje Za-
sób W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa, którym obecnie gospodaruje Agencja
Nieruchomoœci Rolnych. Prawne pojêcie Zasobu okreœli³a ustawa o gospodaro-
waniu nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañstwa, uwzglêdniaj¹c jego przed-
miot (na który sk³ada siê mienie wskazane w art. 1 i 2 ustawy), tryb i termin
utworzenia (art. 13–19) oraz cel utworzenia i dysponowania nim (art. 12). Agen-
cja zagospodarowuje nieruchomoœci i inne mienie Zasobu w ró¿nych formach
przewidzianych przepisami prawa. Rozdysponowanie w sposób trwa³y, polega-
j¹ce na przeniesieniu prawa w³asnoœci, obejmuje przede wszystkim sprzeda¿,
nieodp³atne przekazanie uprawnionym podmiotom oraz wniesienie aportem do
spó³ek prawa handlowego. Nieruchomoœci pozostaj¹ce w Zasobie zagospodaro-
wywane s¹ poprzez formy nietrwa³ego rozdysponowania, zw³aszcza dzier¿awê.
Czêœæ nieruchomoœci, które nie mog¹ byæ rozdysponowane w ten sposób (np.
z powodu czasowego braku zainteresowania), a tak¿e nieruchomoœci stanowi¹ce
zorganizowane gospodarstwa, które „powracaj¹” z dzier¿aw, do czasu ich po-
nownego rozdysponowania przekazywane s¹ w administrowanie. Stosunkowo
niewielkie powierzchnie pozostaj¹ w takich formach rozdysponowania, jak za-
rz¹d i wieczyste u¿ytkowanie [Raport z dzia³alnoœci... 2010, s. 14]. 

Podstawowymi formami rozdysponowania nieruchomoœci przejêtych do Za-
sobu s¹ sprzeda¿ i dzier¿awa, realizowane g³ównie w trybie przetargów publicz-
nych. Ustawa o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañstwa
w art. 29 ust. 2, 3 i 3b wskazuje okreœlone formy prawne przetargu. Zastosowa-
nie jednej z nich zale¿y od wyboru Agencji lub podmiotu dzia³aj¹cego na jej zle-
cenie. Wybór jest jednak ograniczony przepisami ustawy, które wskazuj¹, jak¹
formê nale¿y stosowaæ w odniesieniu do normatywnie wymienionego krêgu
uczestników przetargu. Zgodnie z art. 29 ust. 2, nieruchomoœci, które nie podle-
gaj¹ wy³¹czeniu ze sprzeda¿y (pierwszeñstwo w nabyciu nieruchomoœci), s¹
sprzedawane w trybie przetargu ustnego (licytacja). W sytuacjach okreœlonych
w art. 29 ust. 3, uzasadnionych wzglêdami gospodarczymi, osobê nabywcy mo¿-
na ustaliæ na podstawie przetargu ofert pisemnych (konkurs ofert). Przetarg
ograniczony dotyczy natomiast sytuacji wskazanej w normie prawnej zawartej
w art. 29 ust. 3b. Na podstawie tego przepisu Agencja ma prawo zastrzec, ¿e
w przetargu mog¹ uczestniczyæ wy³¹cznie okreœlone kategorie osób. 

Agencja sprzedaje i wydzier¿awia nieruchomoœci Zasobu ró¿nym podmio-
tom. Realizuj¹c swoje zadania do koñca grudnia 2009 roku, przeprowadzi³a po-
nad 860 tys. przetargów, stawiaj¹c do dyspozycji nabywców i dzier¿awców oko-
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³o 9,9 mln ha gruntów (czêœæ gruntów wystawiana by³a wielokrotnie). Tylko
w 2009 roku przeprowadzono 74,8 tys. przetargów (w tym 72,7 tys. przetargów
na sprzeda¿ i 2,1 tys. przetargów na dzier¿awê), w których zaoferowano 
126,5 tys. ha do sprzeda¿y i 22,7 tys. ha do dzier¿awy (tabela 1). Rozstrzygniê-
to 14,8 tys. przetargów na sprzeda¿ 37,1 tys. ha oraz 1,5 tys. przetargów na
dzier¿awê 19,1 tys. ha. 

TABELA 1. Wybrane dane o przetargach na grunty Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa przeprowadzo-
nych w latach 2004–2009

TABLE 1. Selected data on tenders for the land belonging to Agricultural Property Reserve of the State Tre-
asury over the period of 2004–2009

Liczba przetargów Powierzchnia gruntów oferowana w przetargach [ha] 
Rok ogó³em w tym rozstrzygniêtych ogó³em w tym

do sprzeda¿y do dzier¿awy

2004 61 687 27 348 288 385 148 373 140 012

2005 54 110 23 398 207 476 110 752 96 724

2006 66 325 24 174 201 645 129 707 71 938

2007 50 526 21 638 129 505 82 412 47 093

2008 54 092 17 428 104 699 73 520 31 179

2009 74 795 16 252 149 202 126 507 22 695

�ród³o: Na podstawie raportów z dzia³alnoœci ANR za lata 2004–2009. 

W uzasadnionych przypadkach Agencja ma mo¿liwoœæ organizowania prze-
targów ograniczonych do okreœlonej prawem kategorii osób. Uprawnienie to
wprowadzono ustaw¹ o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomoœciami
rolnymi Skarbu Pañstwa oraz o zmianie niektórych ustaw [Ustawa... 1999]. Do
koñca 2009 roku przeprowadzono ponad 20,3 tys. takich przetargów, oferuj¹c
w nich 375,5 tys. ha gruntów. W rozstrzygniêtych przetargach nabywców znala-
z³o 113,8 tys. ha, a dzier¿awców dalsze 176,4 tys. ha. Uczestnikami przetargów
ograniczonych byli najczêœciej rolnicy, zamierzaj¹cy powiêkszyæ swoje gospo-
darstwa poprzez zakup lub dzier¿awê gruntów (tabela 2). Znacznie rzadziej z ta-
kiej mo¿liwoœci korzysta³y spó³ki utworzone przez pracowników zlikwidowa-
nych ppgr, a tak¿e byli pracownicy takich jednostek, maj¹cy zamiar utworzyæ
nowe gospodarstwo. 

Na przetargach ograniczonych wystawiane s¹ grunty, pozostaj¹ce do zago-
spodarowania, nabyte na podstawie ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego oraz
pozyskane w ramach tzw. wtórnej restrukturyzacji2. Z dostêpnych danych wyni-
ka, ¿e z puli gruntów nabytych w trybie tej ustawy do koñca 2009 roku sprzeda-
no 7,2 tys. ha i wydzier¿awiono dalsze 0,9 tys. ha [Raport z dzia³alnoœci... 2010,
s. 11]. Dzier¿awa stosowana jest w przypadku zainteresowania tak¹ form¹, po
uzyskaniu pozytywnych opinii ze strony gmin lub izb rolniczych. Nabyte grun-
ty podlegaj¹ dzier¿awie równie¿ w przypadku braku aktualnych planów zago-
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2 Polega ona m.in. na wy³¹czaniu z istniej¹cych umów dzier¿aw, dotycz¹cych du¿ych powierzch-
ni (zw³aszcza powy¿ej 300 ha) gruntów do odrêbnego zagospodarowania. Jest to mo¿liwe dziêki
zamieszczeniu w tych umowach zapisów pozwalaj¹cych Agencji na wy³¹czenie do 20% obszaru
objêtego umow¹. 
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TABELA 2. Wybrane dane o rozstrzygniêtych przetargach ograniczonych na grunty Zasobu W³asnoœci Rolnej
Skarbu Pañstwa przeprowadzonych w latach 2004–2009

TABLE 2. Selected data on settled restricted tenders for the land belonging to Agricultural Property Reserve
of the State Treasury over the period of 2004–2009

Rok Liczba przetargów

Powierzchnia gruntów zaoferowana w przetargach [ha] 
na sprzeda¿ na dzier¿awê

w tym na rzecz w tym na rzecz
rolników rolników

ogó³em powiêkszaj¹cych ogó³em powiêkszaj¹cych
gospodarstwo gospodarstwo

2004 2 825 21 597 21 557 34 515 31 984

2005 2 172 17 196 17 129 24 516 24 097

2006 2 627 20 309 20 238 20 866 20 445

2007 2 188 13 744 13 716 19 108 18 333

2008 1 251 7 592 7 586 10 082 9 891

2009 890 7 583 7 572 5 585 5 585

�ród³o: Na podstawie raportów z dzia³alnoœci ANR za lata 2004–2009. 

spodarowania przestrzennego i niepewnoœci co do przysz³ej ich funkcji [Biule-
tyn 2007, s. 13]. 

Czêœæ gruntów mo¿e byæ sprzedana bez przetargu, w trybie tzw. pierwszeñstwa
w nabyciu3. Przys³uguje ono by³ym w³aœcicielom zbywanej nieruchomoœci lub ich
spadkobiercom, spó³dzielniom produkcji rolnej w³adaj¹cym faktycznie zbywan¹
nieruchomoœci¹ oraz dzier¿awcom zbywanych nieruchomoœci, je¿eli dzier¿awa
trwa³a faktycznie przez okres co najmniej trzech lat. Bez przetargu prowadzona
jest równie¿ sprzeda¿ na rzecz podmiotów, które w dniu przejêcia nieruchomoœci
do Zasobu w³ada³y ni¹ na podstawie umowy lub decyzji administracyjnej (upraw-
nienie to wygasa po up³ywie roku od przejêcia mienia przez Agencjê) oraz u¿yt-
kowników wieczystych nieruchomoœci. W przypadku tych ostatnich na poczet
ustalonej ceny zalicza siê kwotê równ¹ wartoœci prawa u¿ytkowania wieczystego,
okreœlon¹ w sposób przewidziany w przepisach o gospodarce nieruchomoœciami
wed³ug stanu na dzieñ sprzeda¿y. Tryb bezprzetargowy w przypadku dzier¿awy
stosowany jest m.in. przy przed³u¿aniu umów z dotychczasowymi dzier¿awcami
oraz wydzier¿awianiu nieruchomoœci na rzecz jednoosobowych spó³ek Skarbu
Pañstwa utworzonych przez Agencjê [Klusek 2008, s. 165]. 

Zgodnie z aktualnym stanem prawnym i kierunkami polityki Rz¹du, znaczna
czêœæ gruntów Zasobu nie jest przeznaczona do sprzeda¿y. Dotyczy to w szcze-
gólnoœci gruntów: 
– pozostaj¹cych w trwa³ym zarz¹dzie, u¿ytkowaniu wieczystym oraz do¿ywot-

nim u¿ytkowaniu, 
– które zgodnie z Krajowym Programem Zwiêkszania Lesistoœci powinny zo-

staæ przekazane do 2020 roku na rzecz Lasów Pañstwowych pod zalesienia, 
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3 W przypadku przeznaczenia nieruchomoœci do sprzeda¿y ANR zawiadamia na piœmie osoby,
którym przys³uguje pierwszeñstwo nabycia danej nieruchomoœci. Osoba uprawniona powinna
w wyznaczonym terminie z³o¿yæ na piœmie oœwiadczenie, ¿e wyra¿a zgodê na nabycie nierucho-
moœci po cenie i na warunkach okreœlonych w tym zawiadomieniu. 
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– pod wodami, które na podstawie ustawy – Prawo wodne przesz³y w trwa³y za-
rz¹d w³aœciwych podmiotów (samorz¹dów, regionalnych zarz¹dów gospodar-
ki wodnej, parków narodowych), ale nie zosta³y jeszcze protokolarnie przeka-
zane, 

– wydzier¿awionych jednoosobowym spó³kom Agencji o charakterze strate-
gicznym, zajmuj¹cym siê hodowl¹ roœlin i zwierz¹t, 

– przeznaczonych na zaspokojenie roszczeñ koœcielnych osób prawnych z tytu-
³u utraty w³asnoœci oraz wniosków o przekazanie nieruchomoœci na utworze-
nie gospodarstw rolnych b¹dŸ sprawowanie kultu religijnego – na podstawie
przepisów szczególnych, 

– przeznaczonych pod inwestycje infrastrukturalne, pasy drogowe autostrad,
wydobycie kopalin itp. 
Ze sprzeda¿y wy³¹czone s¹ równie¿ grunty, do których roszczenia zg³osili by-

li w³aœciciele lub ich spadkobiercy4. W czêœci dotyczy to gruntów u¿ytkowanych
przez spó³ki strategiczne, zabudowanych obiektami przemys³u rolnego i handlo-
wymi, a tak¿e zespo³ów dworskich i pa³acowo-parkowych. 

Poza problemami wynikaj¹cymi z nierozwi¹zanej dot¹d kwestii reprywatyza-
cji nale¿y równie¿ zwróciæ uwagê na problemy zwi¹zane z zagospodarowaniem
przestrzennym, odzyskiwaniem nieruchomoœci od by³ych dzier¿awców i bezu-
mownych u¿ytkowników oraz sprzeda¿¹ nieruchomoœci zabudowanych budyn-
kami mieszkalnymi [Biuletyn... 2008a, s. 19]. Wymienione czynniki powoduj¹,
¿e coraz mniejsza powierzchnia gruntów, którymi dysponuje obecnie ANR, mo-
¿e byæ przedmiotem prywatyzacji. W tym kontekœcie istotne znaczenie maj¹ po-
dejmowane w ostatnim czasie inicjatywy ustawodawcze. Przyk³adem tego typu
dzia³añ mo¿e byæ przyjêcie na posiedzeniu Rady Ministrów 9 lutego 2010 roku
projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolny-
mi Skarbu Pañstwa oraz o zmianie niektórych ustaw. Najistotniejsz¹ zmian¹, ja-
k¹ przewiduje projekt, jest rezygnacja z nietrwa³ych form gospodarowania Za-
sobem W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa – dzier¿awy, najmu i administrowania.
Ma to s³u¿yæ g³ównemu celowi, jakim jest przyspieszenie sprzeda¿y nierucho-
moœci znajduj¹cych siê w Zasobie oraz umo¿liwienie ich nabycia rolnikom
[Biuletyn... 2010c, s. 9]. 

Analizuj¹c kwestie prawne, nale¿y równie¿ zwróciæ uwagê na nowelizacjê
ustawy z 11 kwietnia 2003 roku o kszta³towaniu ustroju rolnego uchwalon¹
przez Sejm RP w dniu 6 maja 2010 roku. Wprowadzone zmiany przewiduj¹
ograniczenie prawa pierwokupu przys³uguj¹cego Agencji tylko do dzia³ek rol-
nych o powierzchni przekraczaj¹cej 5 ha [Biuletyn... 2010e, s. 24]. Powoduje to
zniesienie uci¹¿liwego obowi¹zku zwracania siê do tej instytucji z zapytaniem,
czy zamierza skorzystaæ z przys³uguj¹cego jej prawa w stosunku do dzia³ek
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4 Grunty objête roszczeniami reprywatyzacyjnymi, zgodnie z zakazem Premiera RP z listopada
1997 roku, nie podlegaj¹ sprzeda¿y. W 2009 roku Agencja rozpoczê³a proces weryfikacji tych
roszczeñ. Do ANR wp³ynê³o 3 tys. wniosków, z czego w oko³o 2400 przypadkach okreœlono po-
wierzchnie gruntów, ³¹cznie na ponad 450 tys. ha. Pozosta³e wnioski dotycz¹ kolejnych 
150 tys. ha. Najwiêcej roszczeñ dotyczy gruntów po³o¿onych w województwach wielkopolskim –
ponad 220 tys. ha, i kujawsko-pomorskim – 114 tys. ha [Biuletyn... 2010a, s. 16]. 
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o mniejszym obszarze, co z pewnoœci¹ u³atwi obrót nieruchomoœciami rolnymi5.
W dyskusji nad projektem ustawy wskazywano m.in. na fakt, ¿e przedmiotowa
zmiana ma prowadziæ do zmniejszenia kosztu nabywania nieruchomoœci, skró-
cenia czasu i usprawnienia procesu zawierania transakcji. 

Ustawa o kszta³towaniu ustroju rolnego niew¹tpliwie komplikuje obrót nieru-
chomoœciami rolnymi. Nale¿y jednak podkreœliæ, ¿e od pocz¹tku jej stosowania
przypadki, w których ANR korzysta³a ze swych uprawnieñ (prawo pierwokupu,
prawo nabycia), by³y sporadyczne6. Celowoœæ nabycia nieruchomoœci by³a ka¿-
dorazowo analizowana przez Agencjê, zw³aszcza pod k¹tem mo¿liwoœci ich
przeznaczenia na powiêkszenie gospodarstw rodzinnych. St¹d te¿ nie nabywano
gruntów, które ze wzglêdu na charakter, powierzchniê lub inne cechy nie mia³y
istotnego znaczenia z punktu widzenia realizacji celów ustawy. 

GRUNTY ZASOBU W£ASNOŒCI ROLNEJ SKARBU PAÑSTWA 
– STAN I ROZDYSPONOWANIE

Stan mienia Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa, wobec którego prawa
Skarbu Pañstwa wykonuje Agencja Nieruchomoœci Rolnych, ulega ci¹g³ym
zmianom w wyniku przejmowania gruntów do Zasobu, sprzeda¿y mienia, wno-
szenia mienia do spó³ek, nieodp³atnego przekazywania lasów i gruntów do zale-
sienia Lasom Pañstwowym, nieodp³atnego przekazywania nieruchomoœci innym
podmiotom, oddawania na czas oznaczony do odp³atnego korzystania osobom
fizycznym i prawnym oraz przekazywania w zarz¹d Generalnej Dyrekcji Dróg
Krajowych i Autostrad. 

Od pocz¹tku funkcjonowania do koñca 2009 roku Agencja przejê³a do Zaso-
bu grunty o powierzchni ponad 4,7 mln ha, w tym 1297 ha w 2009 roku. Pocz¹t-
kowo przejmowane grunty pochodzi³y g³ównie ze zlikwidowanych pañstwo-
wych przedsiêbiorstw gospodarki rolnej (ppgr) oraz Pañstwowego Funduszu
Ziemi (PFZ). Do koñca grudnia 1999 roku przejêto z tych tytu³ów ponad 
4,3 mln ha gruntów. W powierzchni tej znajdowa³y siê u¿ytki rolne (84%), lasy,
grunty leœne i zadrzewione (3%), grunty pod wodami (7%), nieu¿ytki (3%) oraz
inne grunty (tereny komunikacyjne, osiedlowe, u¿ytki kopalne itp.) [Raport

z dzia³alnoœci... 2000, s. 5]. Od po³owy 2000 roku przejmowane grunty pocho-
dz¹ g³ównie z tzw. pozosta³ych Ÿróde³, tzn. s¹ nabywane w trybie przepisów
o kszta³towaniu ustroju rolnego i o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników, pocho-
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5 Obowi¹zek zwrócenia siê do ANR z zapytaniem, czy zamierza skorzystaæ z prawa pierwokupu,
spoczywa na notariuszach sporz¹dzaj¹cych umowy kupna-sprzeda¿y nieruchomoœci rolnych. Brak
zgody Agencji powoduje bezwzglêdn¹ niewa¿noœæ zawieranych umów. Dlatego te¿ strony, maj¹-
ce zamiar przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci rolnej, by³y zmuszone do zawierania dwóch
umów. W pierwszej kolejnoœci zawierano umowê przedwstêpn¹ sprzeda¿y, a w przypadku gdy
w terminie 30 dni Agencja nie wyrazi³a chêci nabycia, zawierano ostateczn¹ umowê przeniesienia
w³asnoœci. 
6 W okresie od pocz¹tku wykonywania ustawy (16 lipca 2003 roku) do koñca grudnia 2009 roku
do Agencji wp³ynê³o 592 tys. umów, przenosz¹cych w³asnoœæ nieruchomoœci rolnych o ³¹cznym
obszarze oko³o 808 tys. ha. Agencja z³o¿y³a deklaracje nabycia w 572 przypadkach, które doty-
czy³y powierzchni 13,8 tys. ha. [Raport z dzia³alnoœci... 2010, s. 10]. 
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dz¹ z pierwokupów i odkupów realizowanych w trybie ustawy o gospodarowa-
niu nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañstwa, jak te¿ s¹ nabywane na w³a-
snoœæ Skarbu Pañstwa przez pañstwowe jednostki organizacyjne nieposiadaj¹ce
osobowoœci prawnej [Biuletyn... 2008b, s. 17]. 

Przejête grunty, w zale¿noœci od Ÿród³a pochodzenia, ró¿ni¹ siê znacznie pod
wzglêdem struktury7 i s¹ rozmieszczone nierównomiernie na terenie kraju. Roz-
k³ad przestrzenny uwarunkowany jest przede wszystkim lokalizacj¹ by³ych ppgr
(g³ównie rejony pó³nocnej i zachodniej Polski) oraz innych gruntów rolnych
Skarbu Pañstwa. St¹d te¿ wiêkszoœæ tej powierzchni (63%, tj. ponad 1,5 mln ha)
zlokalizowana jest na terenie województw: warmiñsko-mazurskiego, pomor-
skiego, lubuskiego, zachodniopomorskiego i dolnoœl¹skiego (tabela 3). 

TABELA 3. Powierzchnia gruntów przejêtych do Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa do koñca grudnia
2009 roku [ha] 

TABLE 3. Area of land overtaken by Agricultural Property Reserve of the State Treasury by the end 
of December 2009

Jednostka organizacyjna Gminy Grunty Grunty Grunty przejête 
Agencji ogó³em by³ych ppgr PFZ z innych tytu³ów

OT Warszawa – razem 336 625 241 582 64 455 30 598
OT Warszawa bez filii 240 058 196 948 29 603 13 507
filia w £odzi 96 567 44 634 34 852 17 081

OT Bydgoszcz 259 318 214 921 13 778 30 619

OT Gdañsk 430 606 386 475 24 271 19 860

OT Gorzów – razem 357 066 273 520 59 015 24 531
OT Gorzów bez filii 186 649 166 423 19 931 295
filia w Zielonej Górze 170 417 107 097 39 084 24 236

OT Lublin 186 533 99 084 67 568 19 881

OT Olsztyn – razem 934 450 743 197 124 128 67 125
OT Olsztyn bez filii 562 672 479 010 56 962 26 700
filia w Suwa³kach 371 777 264 187 67 166 40 424

OT Opole 285 706 211 230 42 283 32 193

OT Poznañ – razem 459 057 399 214 25 503 34 340
OT Poznañ bez filii 319 694 276 228 17 657 25 809
filia w Pile 139 363 122 986 7 846 8 531

OT Rzeszów 199 287 110 485 59 200 29 602

OT Szczecin – razem 795 677 690 632 59 941 45 104
OT Szczecin bez filii 470 487 406 006 38 090 26 391
filia w Koszalinie 325 190 284 626 21 851 18 713

OT Wroc³aw 495 909 391 745 61 947 42 217

Razem 4 740 234 3 762 085 602 089 373 060

�ród³o: Na podstawie raportów z dzia³alnoœci ANR za lata 2007–2009. 

Najbardziej po¿¹dan¹ form¹ prywatyzacji gruntów Zasobu jest niew¹tpliwie
sprzeda¿ realizowana na podstawie ustawy o gospodarowaniu nieruchomoœcia-
mi rolnymi Skarbu Pañstwa i przepisów wykonawczych8, która objê³a dotych-
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7 Grunty po by³ych ppgr najczêœciej wchodz¹ w sk³ad wiêkszych kompleksów, co sprzyja wyod-
rêbnianiu z tej czêœci Zasobu wiêkszych, zorganizowanych nieruchomoœci. Grunty pochodz¹ce
z PFZ to zazwyczaj niewielkie dzia³ki bez zabudowy [Rynek ziemi... 2004, s. 6]. 
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czas oko³o 3/4 powierzchni trwale rozdysponowanej. Prowadz¹c proces prywa-
tyzacji Zasobu do koñca 2009 roku, Agencja sprzeda³a 1980,2 tys. ha gruntów,
w tym bez transakcji obejmuj¹cych grunty pod budynkami, wyodrêbnionymi
obiektami, gruntami o specyficznym charakterze – 1904,5 tys. ha (tabela 4). Na
ogóln¹ liczbê 226,3 tys. umów sprzeda¿y9 blisko po³owa dotyczy³a nieruchomo-
œci do 1 ha (45,6%), a kolejne 39,6% umów zawarto na zakup gruntów w prze-
dziale od 1 do 10 ha. Grupy obszarowej od 10 do 100 ha dotyczy³o 31,1 tys.
umów (13,7%), a na sprzeda¿ nieruchomoœci o powierzchni przekraczaj¹cej 
100 ha zawarto 2366 umów [Raport z dzia³alnoœci... 2010, s. 19]. 

TABELA 4. Sprzeda¿ gruntówa Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa w latach 2004–2009
TABLE 4. Land sales out of the Agricultural Property Reserve of the State Treasury over the period 

of 2004–2009

Liczba umów Powierzchnia [ha]
Rok osoby osoby ogó³em osoby osoby

ogó³em fizyczne prawne fizyczne prawne

2004 14 146 13 907 239 102 281 92 604 9 677

2005 11 454 11 184 270 105 590 93 644 11 946

2006 12 192 11 804 388 105 446 92 610 12 836

2007 12 638 12 207 431 101 359 87 183 14 176

2008 11 610 11 214 396 75 909 66 166 9 743

2009 12 040 11 539 501 100 865 83 350 17 515
a Bez transakcji obejmuj¹cych grunty pod budynkami (równie¿ mieszkalnymi), wyodrêbnionymi obiektami,
grunty o specyficznym charakterze (np. ze z³o¿ami kopalin, pod wodami), a tak¿e grunty nierolne. 

�ród³o: Na podstawie raportów z dzia³alnoœci ANR za lata 2004–2009. 

Analiza struktury nabywców wskazuje, ¿e w rozpatrywanym okresie osoby
prawne zawar³y zaledwie 2,7% umów i by³y zainteresowane nieruchomoœciami
wiêkszymi obszarowo. Osoby fizyczne, które maj¹ zdecydowan¹ przewagê, ku-
puj¹ przede wszystkim mniejsze nieruchomoœci. W 2009 roku ANR sprzeda³a
osobom fizycznym i prawnym ponad 102 tys. ha gruntów (w tym oko³o 38,4
tys. ha w trybie przetargu), czyli o ponad 24 tys. ha wiêcej ni¿ w roku 2008
(wzrost o ponad 30%). Ich nabywcami byli w szczególnoœci dotychczasowi
dzier¿awcy, korzystaj¹cy z przys³uguj¹cego im prawa pierwszeñstwa w nabyciu,
oraz rolnicy, uczestnicz¹cy w przetargach nieograniczonych i ograniczonych.
Najwiêksz¹ sprzeda¿ odnotowano w województwach: warmiñsko-mazurskim
(ponad 21 tys. ha), zachodniopomorskim (ponad 18 tys. ha) i lubuskim (11 tys.
ha), najmniejsz¹ zaœ w ma³opolskim (850 ha), ³ódzkim (1500 ha) i œl¹skim (1700
ha) [Biuletyn... 2010b, s. 20]. 

Szczególn¹ grup¹ nabywców gruntów Zasobu s¹ tzw. zabu¿anie, którzy na
równi z innymi podmiotami uczestnicz¹ w przetargach na sprzeda¿ nieruchomo-
œci organizowanych przez Agencjê10. Z dostêpnych danych wynika, ¿e zaintere-
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8 Sprzeda¿ nieruchomoœci z Zasobu WRSP zosta³a uregulowana w art. 27–33 ustawy i wydanym
na podstawie art. 32 Rozporz¹dzeniu... [2003]. W sprawach nieuregulowanych w ustawie stosuje
siê przepisy kodeksu cywilnego. 
9 Bez transakcji obejmuj¹cych grunty pod budynkami (w tym mieszkalnymi), wyodrêbnionymi
obiektami, wodami, s³u¿¹cymi do wydobywania kopalin itp. 
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sowanie „zabu¿an” nabywaniem nieruchomoœci Zasobu ma jednak charakter
marginalny. W latach 2004–2009 nabyli oni ³¹cznie 5,2 tys. ha (z czego wiêk-
szoœæ w 2005 roku) o wartoœci 74,7 mln z³, co stanowi zaledwie 0,86% po-
wierzchni gruntów sprzedanych przez ANR w tym okresie. G³ówne zaintereso-
wanie skierowane jest na rekompensaty pieniê¿ne wyp³acane z utworzonego
w tym celu Funduszu Rekompensacyjnego, którego dysponentem jest minister
w³aœciwy do spraw Skarbu Pañstwa. Do koñca stycznia 2009 roku Agencja prze-
kaza³a do niego kwotê 1 mld 644 mln z³, z której Bank Gospodarstwa Krajowe-
go do koñca lutego wyp³aci³ ³¹cznie 11 690 rekompensat na kwotê ponad 476
mln z³ [Klusek 2009, s. 147]. 

Agencja sprzedaje grunty Zasobu tak¿e cudzoziemcom. Od pocz¹tku swego
funkcjonowania do koñca 2009 roku zawar³a z nimi 209 umów sprzeda¿y na
³¹czn¹ powierzchniê 1525 ha (tj. oko³o 0,08% wszystkich sprzedanych grun-
tów). Grunty sprzedane cudzoziemcom po³o¿one s¹ w szczególnoœci na terenie
województw: warmiñsko-mazurskiego, œl¹skiego, dolnoœl¹skiego, zachodniopo-
morskiego i opolskiego, a g³ównymi nabywcami (uwzglêdniaj¹c liczbê zawar-
tych umów) s¹ inwestorzy niemieccy, holenderscy i duñscy. 

Równie¿ podmioty polskie z udzia³em kapita³u zagranicznego, niebêd¹ce cu-
dzoziemcami, nabywaj¹ nieruchomoœci Zasobu. Wed³ug szacunkowych danych,
do koñca grudnia 2009 roku zakupi³y one nieruchomoœci o powierzchni oko³o
46,2 tys. ha (tj. oko³o 2,3% powierzchni wszystkich gruntów sprzedanych w tym
okresie), w tym 1,8 tys. ha w 2009 roku [Raport z dzia³alnoœci... 2010, s. 24]. 

Niezale¿nie od sprzeda¿y, od pocz¹tku dzia³ania do koñca grudnia 2009 ro-
ku Agencja trwale rozdysponowa³a 526,2 tys. ha, w tym m.in. ponad 151 tys. ha
przekaza³a Lasom Pañstwowym, 50,3 tys. ha jednostkom samorz¹du teryto-
rialnego (g³ównie gminom), 83,3 tys. ha koœcielnym osobom prawnym ró¿-
nych wyznañ. Regionalnym zarz¹dom gospodarki wodnej (grunty pod jeziora-
mi o wodach p³yn¹cych) przekazano 149,8 tys. ha, blisko 16 tys. ha wniesio-
no aportami do spó³ek, innym zaœ uprawnionym podmiotom przekazano nie-
odp³atnie oko³o 46 tys. ha. W pozosta³ych formach (przekszta³cenie prawa
u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asnoœci, scalanie i wymiana gruntów,
zniesienie wspó³w³asnoœci itp.) rozdysponowano ³¹cznie 29,1 tys. ha [Raport

z dzia³alnoœci... 2010, s. 25]. 
Ogó³em w wyniku sprzeda¿y oraz nieodp³atnego przekazania z ró¿nych tytu-

³ów uprawnionym podmiotom do koñca 2009 roku Zasób zmniejszy³ siê o 2506
tys. ha, tj. o oko³o 52,9% powierzchni przejêtej. 

Agencja na koniec grudnia 2009 roku mia³a w Zasobie oko³o 2,234 mln ha
gruntów na terenie ca³ego kraju, z czego wiêkszoœæ (oko³o 1,7 mln ha) by³a
przedmiotem dzier¿awy. Podobnie jak w przypadku sprzeda¿y, dzier¿awcami
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10 Nabywanie nieruchomoœci przez „zabu¿an” pocz¹tkowo uregulowa³a ustawa o zaliczaniu na po-
czet ceny sprzeda¿y albo op³at z tytu³u u¿ytkowania wieczystego nieruchomoœci Skarbu Pañstwa
wartoœci nieruchomoœci pozostawionych poza obecnymi granicami pañstwa polskiego [Ustawa...
2003b]. W 2005 roku wesz³a w ¿ycie ustawa o realizacji prawa do rekompensaty z tytu³u pozosta-
wienia nieruchomoœci poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej [Ustawa... 2005], która wprowa-
dzi³a nowe zasady zaspokajania roszczeñ maj¹tkowych „zabu¿an”. 
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nieruchomoœci s¹ zarówno osoby fizyczne, jak i prawne. Do koñca 2009 roku
osoby fizyczne zawar³y (narastaj¹co) 98% ogólnej liczby umów dzier¿awy,
obejmuj¹c 61% wydzier¿awionej powierzchni, przy czym ta grupa kontrahen-
tów preferuje mniejsze nieruchomoœci, szczególnie dzia³ki do 1 ha. Dzia³ki ta-
kie wydzier¿awi³o 46% dzier¿awców – osób fizycznych. Osoby prawne (w tym
spó³ki pracowników oraz jednoosobowe spó³ki Agencji) czêœciej dzier¿awi¹ du-
¿e nieruchomoœci, a dominuj¹ w ich przypadku, pod wzglêdem czêstoœci zawie-
ranych umów, nieruchomoœci o obszarze 100–500 ha, które stanowi¹ 24% umów
zawartych przez tê grupê kontrahentów [Raport z dzia³alnoœci... 2010, s. 33]. 

Relatywnie niewielk¹ grupê dzier¿awców stanowi¹ cudzoziemcy i podmioty
z udzia³em kapita³u zagranicznego niebêd¹ce cudzoziemcami. Do koñca 2009
roku wydzier¿awili oni odpowiednio oko³o 107,2 i 52,2 tys. ha gruntów Zasobu.
Wœród dzier¿awców bêd¹cych cudzoziemcami dominuj¹ (pod wzglêdem liczby
zawartych umów) inwestorzy niemieccy, holenderscy, duñscy i fiñscy [Raport

z dzia³alnoœci... 2010, s. 33]. 
Równolegle z wydzier¿awianiem przez Agencjê kolejnych nieruchomoœci

czêœæ z nich wraca do ponownego rozdysponowania. Wi¹¿e siê to przede
wszystkim z wygasaniem umów dzier¿aw w zwi¹zku z up³ywem terminów, na
jakie zosta³y zawarte, ich rozwi¹zywaniem, jak równie¿ wy³¹czaniem czêœci
gruntów z trwaj¹cych umów. Z tych powodów w ca³ym okresie funkcjonowania
Agencji z dzier¿aw „powróci³o” oko³o 3 mln ha, a w 2009 roku – 124 tys. ha (ta-
bela 5). Nieruchomoœci takie po ewentualnej restrukturyzacji s¹ przez Agencjê
rozdysponowane ponownie, w tym równie¿ wydzier¿awiane oraz sprzedawane
dotychczasowym lub nowym u¿ytkownikom [Biuletyn... 2009, s. 17]. 

TABELA 5. Zmiany w dzier¿awie gruntówa Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa w latach 2004–2009
[tys. ha] 

TABLE 5. Changes in land rented from the Agricultural Property Reserve of the State Treasury over the pe-
riod of 2004–2009 [1000 ha] 

Rok
Wydzier¿awiono „Powróci³o” Pozostawa³o

w okresie narastaj¹co z dzier¿awy w dzier¿awie
2004 122,6 4 375,6 163,4 2 305,1

2005 75,2 4 450,9 160,7 2 205,8

2006 80,5 4 526,5 131,5 1 892,1

2007 39,9 4 566,4 105,6 1 827,6

2008 25,5 4 591,9 89,5 1 771,0

2009 19,1 4 611,0 124,0 1 679,2
a Bez transakcji obejmuj¹cych grunty pod budynkami (równie¿ mieszkalnymi), wyodrêbnionymi obiektami,
grunty o specyficznym charakterze (np. ze z³o¿ami kopalin, pod wodami), a tak¿e grunty nierolne. 

�ród³o: Na podstawie raportów z dzia³alnoœci ANR za lata 2004–2009. 

Najwiêksza liczba umów dzier¿awy wygas³a lub zosta³a rozwi¹zana w gru-
pach obszarowych do 10 ha (88% wszystkich umów wygas³ych lub rozwi¹za-
nych i 56% wszystkich umów zawartych). Umowy te dotyczy³y jednak zaledwie
9,9% powierzchni. Najwiêksze powierzchnie gruntów pochodzi³y z grup obsza-
rowych powy¿ej 100 ha (ogó³em 66% powierzchni). W rezultacie na koniec
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grudnia 2009 roku umowy na dzier¿awê dzia³ek do 1 ha11 obejmowa³y po-
wierzchniê oko³o 19,5 tys. ha (oko³o 1,2% powierzchni pozostaj¹cej w dzier¿a-
wie), umowy zaœ na dzier¿awê nieruchomoœci przekraczaj¹cych 100 ha – po-
wierzchniê 1113 tys. ha (66% powierzchni pozostaj¹cej w dzier¿awie) [Raport

z dzia³alnoœci... 2010, s. 35]. 
Dzier¿awa by³a dominuj¹c¹ form¹ rozdysponowania gruntów do 2004 roku.

W kolejnych latach mo¿na zaobserwowaæ systematyczny spadek powierzchni
dzier¿awionej na rzecz trwa³ego rozdysponowania gruntów Zasobu, a zw³aszcza
sprzeda¿y. W za³o¿eniu sprzeda¿ ma równie¿ warunkowaæ dalsze tempo prze-
mian w³asnoœciowych, na podstawie gruntów pochodz¹cych z dzier¿aw. Chodzi
tu zw³aszcza o zbywanie nieruchomoœci na rzecz dotychczasowych dzier¿aw-
ców w ramach pierwszeñstwa nabycia, w trybie przetargowym (w tym w prze-
targach ograniczonych dla rolników indywidualnych powiêkszaj¹cych gospo-
darstwa rodzinne) oraz w trybie pierwszeñstwa w nabyciu przys³uguj¹cego by-
³ym w³aœcicielom i ich spadkobiercom. Z szacunków Agencji wynika, ¿e do
koñca 2010 roku wygaœnie oko³o 38% wszystkich umów dzier¿awy, w latach
2011–2020 dalsze 60%, natomiast po 2021 roku zaledwie oko³o 2% [Biuletyn...
2010e, s. 25]. Grunty pozostaj¹ce w dzier¿awie koncentruj¹ siê g³ównie w regio-
nach Polski Zachodniej i Pó³nocnej – s¹ to w szczególnoœci województwa: za-
chodniopomorskie, warmiñsko-mazurskie, dolnoœl¹skie i wielkopolskie. Naj-
mniej powierzchni znajduj¹cej siê w dzier¿awie przypada na województwa ma-
³opolskie i œwiêtokrzyskie. 

Na koniec 2009 roku w Zasobie pozostawa³o nadal ponad 330 tys. ha
gruntów, sukcesywnie przygotowywanych do rozdysponowania. Powierzch-
nia ta obejmuje grunty pochodz¹ce z rozwi¹zanych i wygas³ych umów
dzier¿awy, a tak¿e grunty trudno zbywalne, przewa¿nie o ma³ej przydatno-
œci rolniczej, rozdrobnione (dotyczy to g³ównie gruntów przejêtych z PFZ),
po³o¿one na terenach zalewowych i zdegradowanych [Zagórski i Ciodyk
2007, s. 176]. Czêœæ gruntów pozostaj¹cych do rozdysponowania mo¿e byæ
przeznaczona pod inwestycje infrastrukturalne, w tym: budownictwo miesz-
kaniowe, us³ugowe, przemys³owe, rekreacyjne, turystyczne i sportowe.
Agencja dysponuje oko³o 100 tys. ha tego rodzaju gruntów, z czego wiêk-
szoœæ (69 tys. ha) znajduje siê w granicach administracyjnych miast [Biule-
tyn... 2010d, s. 24]. 

Grunty inwestycyjne mog¹ byæ sprzedawane tylko i wy³¹cznie na przetar-
gach nieograniczonych (licytacjach), zgodnie z zasad¹ „kto da wiêcej”.
W 2008 roku sprzedano kilkaset hektarów tego typu gruntów, uzyskuj¹c za
nie kwotê ponad 100 mln z³, co daje œredni¹ cenê oko³o 150 tys. z³ za 1 ha
[Biuletyn... 2010a, s. 15]. 
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11 Umowy na dzier¿awê takich dzia³ek czêsto by³y zawierane na stosunkowo krótkie okresy – na-
wet do 1 roku. Agencja woli takie dzia³ki sprzedawaæ, bowiem koszty obs³ugi dzier¿aw w ich
przypadku czêsto s¹ wiêksze ni¿ czynsz dzier¿awny. 
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GRUNTY ZASOBU W£ASNOŒCI ROLNEJ SKARBU PAÑSTWA
W EWIDENCJI MIENIA SKARBU PAÑSTWA

Zgodnie z art. 2 pkt 3 ustawy o zasadach wykonywania uprawnieñ przys³ugu-
j¹cych Skarbowi Pañstwa [Ustawa... 1996b], minister w³aœciwy do spraw Skar-
bu Pañstwa prowadzi zbiorcz¹ ewidencjê maj¹tku. Zasady jego ewidencjonowa-
nia okreœla rozporz¹dzenie Rady Ministrów z 14 wrzeœnia 1999 roku w sprawie
szczegó³owych zasad ewidencjonowania maj¹tku Skarbu Pañstwa, którego prze-
pisy (zgodnie z § 5) stosuje siê do pañstwowych jednostek organizacyjnych pod-
leg³ych organom w³adzy publicznej oraz innych pañstwowych jednostek organi-
zacyjnych, którym powierzono mienie Skarbu Pañstwa. 

Stan mienia Skarbu Pañstwa w ujêciu rodzajowym, iloœciowym oraz war-
toœciowym (wartoœciowo-ksiêgowym, wartoœciowo-rynkowym i wartoœcio-
wo-szacunkowym) na koniec ka¿dego roku jest opracowywany w formie
sprawozdania12. Podstaw¹ jego sporz¹dzenia jest ewidencja pañstwowych
jednostek organizacyjnych, którym przys³uguje prawo wykonywania upraw-
nieñ, wynikaj¹cych z praw maj¹tkowych Skarbu Pañstwa, lub do dzia³ania
w jego imieniu. Z dostêpnych danych wynika, ¿e na koniec grudnia 2008 ro-
ku Skarb Pañstwa dysponowa³ gruntami o powierzchni 11,4 mln ha, co od-
powiada 36,7% terytorium Polski. Wiêkszoœæ tej powierzchni przypada³a na
grunty Lasów Pañstwowych (66%) i grunty Zasobu W³asnoœci Rolnej Skar-
bu Pañstwa (19,2%). Pozosta³¹ czêœæ stanowi³y grunty [Sprawozdanie o sta-

nie... 2008, s. 37]: 
– zasobu nieruchomoœci Skarbu Pañstwa, którym gospodaruj¹ starostowie, 
– pozostaj¹ce w trwa³ym zarz¹dzie pañstwowych jednostek organizacyjnych 

(w tym wykorzystywane na cele statutowe przez urzêdy organów w³adzy i ad-
ministracji pañstwowej), 

– powierzone Agencji Mienia Wojskowego i Wojskowej Agencji Mieszkanio-
wej, 

– oddane w u¿ytkowanie wieczyste osobom fizycznym i prawnym. 
Rozporz¹dzenie w sprawie szczegó³owych zasad ewidencjonowania ma-

j¹tku Skarbu Pañstwa (§21) daje Ministrowi Skarbu Pañstwa prawo oszaco-
wania lub ustalenia wartoœci tego maj¹tku na potrzeby prowadzonej ewiden-
cji zbiorczej. W tym celu dla ka¿dego z rodzajów jego sk³adników przyjmu-
je siê mo¿liwie najbardziej adekwatn¹ metodê wyceny (tabela 6). Du¿a ró¿-
norodnoœæ metod wyceny na podstawie zró¿nicowanej bazy danych Ÿród³o-
wych skutkuje jednak niewspó³miernoœci¹ poszczególnych wartoœci i bra-
kiem mo¿liwoœci prezentacji wartoœci wszystkich sk³adników mienia jako
jednej kwoty. 
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12 Na podstawie danych zawartych w ewidencji zbiorczej minister w³aœciwy do spraw Skarbu Pañ-
stwa sporz¹dza, w terminie do dnia 30 wrzeœnia, sprawozdanie o stanie mienia Skarbu Pañstwa,
wed³ug stanu na dzieñ 31 grudnia roku poprzedniego. 
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TABELA 6. Metody wyceny wybranych sk³adników mienia Skarbu Pañstwa wykorzystywane na potrzeby
ewidencyjne

TABLE 6. Appraisal methods used for the purpose of records of selected property items belonging to the 
State Treasury

Rodzaj mienia Metoda wyceny

Grunty rolne zasobu w³asnoœci rolnej Skarbu Pañstwa szacunek na podstawie przeciêtnych 
Pozosta³e grunty (bez lasów) cen transakcyjnych

Nieruchomoœci lasów pañstwowych szacunek ekspercki

Drogi i obiekty drogowe wed³ug kosztów odtworzenia

Urz¹dzenia wodne, infrastruktura rolna wed³ug poniesionych nak³adów i stopnia zu¿ycia

Mienie za granic¹ wed³ug wartoœci ksiêgowej poszczególnych 

Mienie pañstwowe jednostek organizacyjnych grup rodzajowych aktywów podmiotu
w kraju (bez gruntów, akcji i udzia³ów)

Akcje i udzia³y, maj¹tek agencji, przedsiêbiorstw wed³ug wartoœci maj¹tku netto podmiotu
oraz innych pañstwowych osób prawnych

Kilkuprocentowe pakiety akcji i udzia³ów wed³ug wartoœci nominalnej lub ksiêgowej
Skarbu Pañstwa w spó³kach niepublicznych

Akcje w spó³kach publicznych wed³ug kursu gie³dowego

�ród³o: Na podstawie Sprawozdania o stanie... [2009, s. 15].

Ujêcie wartoœciowo-szacunkowe, stosowane przede wszystkim do grun-
tów, uwzglêdnia ich wartoœæ (zagregowan¹) wed³ug szacunku eksperckiego
(w ten sposób ustalana jest wartoœæ gruntów leœnych) lub na podstawie prze-
ciêtnych cen rynkowych (rejestrowanych przez Agencjê Nieruchomoœci Rol-
nych lub badanych przez G³ówny Urz¹d Statystyczny). Oszacowana w ten
sposób wartoœæ gruntów Skarbu Pañstwa na koniec grudnia 2008 roku wyno-
si³a ponad 276 mld z³, z czego oko³o 22,5% przypada³o na grunty rolne [Spra-

wozdanie o stanie... 2009, s. 44]. 
Szacunkowa wartoœæ rynkowa gruntów rolnych Zasobu W³asnoœci Rolnej

Skarbu Pañstwa obliczona na podstawie uzyskiwanych cen transakcyjnych wy-
nosi³a na koniec 2008 roku oko³o 24,3 mld z³, szacunkowa zaœ wartoœæ innych
gruntów (lasy, tereny zabudowane, nieu¿ytki i tereny ró¿ne) okreœlona na pod-
stawie cen podawanych przez GUS – oko³o 2,9 mld z³ (tabela 7). Na relatywnie
ni¿szym poziomie kszta³towa³a siê natomiast wartoœæ gruntów Zasobu okreœlo-
na do celów ewidencyjnych (oko³o 8 mln z³). Oblicza siê j¹, stosuj¹c metodê 

TABELA 7. Zmiany powierzchni i wartoœci gruntów Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa w latach
2005–2008

TABLE 7. Changes in the area and value of the land belonging to the Agricultural Property Reserve of the 
State Treasury over the period of 2005–2008

Stan Wartoœæ ewidencyjna Powierzchnia gruntów Szacunkowa wartoœæ
na koniec gruntów [ha] rynkowa gruntów [mld z³]
roku [tys. z³] rolnych innych rolnych innych

2005 4 930 752 2 210 535 588 970 12,4 2,4

2006 5 528 420 2 100 905 538 532 15,5 3,3

2007 8 687 037 2 009 359 466 325 19,6 3,5

2008 7 999 269 1 935 299 149 139 24,3 2,9

�ród³o: Sprawozdanie o stanie... [2009, s. 54].
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stawek szacunkowych, uwzglêdniaj¹c¹ cenê ¿yta, rodzaj i klasê gruntu oraz
okrêg podatkowy, w którym po³o¿ona jest nieruchomoœæ13. 

Szacunkowa wartoœæ rynkowa gruntów rolnych Zasobu wzros³a w latach
2005–2008 prawie dwukrotnie, co jest efektem systematycznego wzrostu cen
uzyskiwanych w transakcjach sprzeda¿y realizowanych przez Agencjê14. Doty-
czy to wszystkich grup obszarowych i regionów kraju, przy czym szczególnie
silny wzrost cen zauwa¿alny jest na przestrzeni kilku ostatnich lat (tabela 8).
Œrednia cena gruntów rolnych Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa w 2009
roku kszta³towa³a siê na poziomie 14 932 z³·ha–1. Najwy¿sze ceny uzyskiwano
za grunty po³o¿one na terenie województw: kujawsko-pomorskiego, œl¹skiego,
wielkopolskiego i ma³opolskiego, a najni¿sze – w województwach lubuskim
i lubelskim. Tradycyjnie najdro¿sze by³y ma³e dzia³ki o powierzchni nieprzekra-
czaj¹cej 1 ha (ponad 19 tys. z³·ha–1). 

TABELA 8. Œrednie ceny gruntówa Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa [z³·ha–1] wed³ug województw
w latach 2003–2009

TABLE 8. Average price of the land belonging to the Agricultural Property Reserve of the State Treasury over
the period of 2003–2009

Województwo 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Dolnoœl¹skie 3 692 4 683 5 941 9 371 11 332 13 354 17 246

Kujawsko-pomorskie 5 853 6 268 7 643 11 394 13 612 18 202 26 318

Lubelskie 2 735 4 214 5 464 6 195 7 583 9 062 10 553

Lubuskie 3 516 3 729 4 250 6 151 7 719 9 784 9 970

£ódzkie 4 693 5 723 6 208 8 562 10 365 13 665 16 705

Ma³opolskie 3 858 5 683 7 749 8 148 15 084 16 660 19 495

Mazowieckie 4 409 5 663 7 393 7 153 10 175 11 421 16 319

Opolskie 5 818 6 364 7 466 8 638 11 599 15 667 18 522

Podkarpackie 3 432 3 338 4 583 5 340 8 347 9 414 12 582

Podlaskie 2 404 3 083 4 500 5 192 8 289 9 458 11 801

Pomorskie 3 724 4 038 6 243 7 402 9 909 13 436 17 135

Œl¹skie 7 598 7 701 8 300 9 133 11 860 17 240 22 594

Œwiêtokrzyskie 2 715 4 421 4 862 6 788 9 734 12 868 12 687

Warmiñsko-mazurskie 3 035 3 927 4 405 6 544 9 079 12 394 13 201

Wielkopolskie 5 046 7 432 8 295 10 355 14 854 21 608 21 617

Zachodniopomorskie 3 740 4 131 5 731 6 642 8 681 10 851 12 746

Polska 3 736 4 682 5 607 7 374 9 773 12 540 14 932
a Bez transakcji obejmuj¹cych grunty pod budynkami (równie¿ mieszkalnymi), wyodrêbnionymi obiektami,
grunty o specyficznym charakterze (np. ze z³o¿ami kopalin, pod wodami), a tak¿e grunty nierolne. 

�ród³o: Biuletyn... [2009, 2010b]. 
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13 Zasady wyceny okreœla Rozporz¹dzenie... [2003]. W stosunku do gruntów nieposiadaj¹cych
stawki szacunkowej Agencja od 2001 roku przyjê³a stawki umowne (np. dla gruntów nierolnych
przyjêto piêciokrotnoœæ stawki ewidencyjnej gruntów ornych klasy IVa). 
14 Agencja monitoruje zmiany cen p³aconych za grunty rolne przez nabywców nieruchomoœci Za-
sobu WRSP. Z tego wzglêdu z obserwacji wy³¹czono transakcje, dotycz¹ce gruntów zabudowa-
nych lub o specyficznym charakterze (np. pod wodami, samodzielnymi obiektami, s³u¿¹ce do wy-
dobywania kopalin), a tak¿e gruntów nierolnych. Nie uwzglêdniono tak¿e transakcji charaktery-
zuj¹cych siê ekstremalnymi cenami. 
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Analiza zmian œrednich cen gruntów rolnych Zasobu, sprzedawanych przez
Agencjê od pocz¹tku jej funkcjonowania, umo¿liwia wyodrêbnienie trzech
okresów [Zagórski i Ciodyk 2007, s. 32]. Pierwszy, charakteryzuj¹cy siê sys-
tematycznym wzrostem cen ziemi przy du¿ej inflacji, to lata 1992–1998. Dru-
gi, w którym mia³a miejsce stabilizacja cen, a nawet okresowe ich obni¿enie
(2001 i 2002 rok) przy spadaj¹cej inflacji, przypada na lata 1999–2002.
I wreszcie trzeci okres, maj¹cy swój pocz¹tek w 2003 roku, to okres szybkie-
go wzrostu cen ziemi, przy niskiej inflacji. Najwiêkszy procentowy wzrost
œredniej ceny gruntów rolnych w stosunku do roku poprzedniego (o 33%) mia³
miejsce w 2007 roku. Od tego momentu zauwa¿alny jest spadek dynamiki –
do 28% w 2008 roku i 19% w 2009 roku. 

PODSUMOWANIE

Z uwagi na specyfikê Skarbu Pañstwa gospodarowanie nieruchomoœciami sta-
nowi¹cymi jego w³asnoœæ odbywa siê za poœrednictwem ró¿nych podmiotów, któ-
rym stosowne przepisy przyznaj¹ uprawnienia w zakresie gospodarowania mie-
niem i wykonywania praw przys³uguj¹cych Skarbowi Pañstwa. Nieruchomoœci
rolne tworz¹ Zasób W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa, którym obecnie gospoda-
ruje Agencja Nieruchomoœci Rolnych (do 2003 roku Agencja W³asnoœci Rolnej
Skarbu Pañstwa). W okresie 18 lat funkcjonowania z przejêtych do Zasobu 4,7 mln
ha gruntów rozdysponowa³a ona w sposób trwa³y (prywatyzacja z przeniesieniem
prawa w³asnoœci) oko³o 53%, czyli ponad 2,5 mln ha (w tym 1,9 mln ha poprzez
sprzeda¿). Na koniec 2009 roku w Zasobie pozostawa³o nadal ponad 2,2 mln ha
(47%), z czego wiêkszoœæ (1,7 mln ha) by³a przedmiotem dzier¿awy. 

Z ponad 330 tys. ha gruntów przeznaczonych w Zasobie do rozdysponowania
potencjalnie do zagospodarowania rolniczego kwalifikuje siê oko³o 66%. Pozo-
sta³a czêœæ mo¿e byæ przeznaczona do innego ni¿ rolnicze zagospodarowania,
w tym pod zalesienie lub na cele inwestycyjne. 

Pomimo ró¿nych dzia³añ podejmowanych przez Agencjê w ostatnich la-
tach zaznacza siê spadek tempa prywatyzacji gruntów Zasobu. W celu przy-
spieszenia tego procesu podejmowane s¹ ró¿ne inicjatywy ustawodawcze,
czego wyrazem jest m.in. ostatnia nowelizacja ustawy o kszta³towaniu ustro-
ju rolnego i propozycja zmian w ustawie o gospodarowaniu nieruchomoœcia-
mi rolnymi Skarbu Pañstwa. Proponowane zmiany wychodz¹ naprzeciw po-
stulatom zg³aszanym przez ró¿ne œrodowiska, a ich generaln¹ przes³ank¹ jest
usprawnienie obrotu gruntami rolnymi i umo¿liwienie ich nabycia rolnikom. 
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LAND FORMING AGRICULTURAL PROPERTY RESERVE OF THE
STATE TREASURY – CURRENT CONDITION, VALUE, CHANGES

Abstract. The allocation of the state property accomplished in Poland after 1990 is mirrored
in the legal framework that currently regulates the management of real estate belonging to
the State Treasury. Depending on their type and use individual realties have been allocated
to different structures. Agricultural realties have been allocated to the Agricultural Property
Reserve of the State Treasury (ZWRSP), which is now being managed by the Agricultural
Property Agency (ANR). Land is one of the components of property under the ANR
governance. Over the years the area, the structure and the value of that land have undergone
changes which constitute the core of this paper.

Key words: Agricultural Property Reserve of the State Treasury, land management, legal
regulations
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