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BOGDAN PODGÓRSKI1, LESZEK ŒWIÊTOCHOWSKI2

UWARUNKOWANIA TRWA£EGO 
ROZDYSPONOWANIA NIERUCHOMOŒCI ZASOBU
W£ASNOŒCI ROLNEJ SKARBU PAÑSTWA

Abstrakt. W artykule podjêto próbê przedstawienia dotychczasowych dzia³añ ANR
w zakresie realizacji zadañ ustawowych, w tym problematyki trwa³ego rozdysponowania nie-
ruchomoœci. Od pocz¹tku swej dzia³alnoœci Agencja trwale rozdysponowa³a 2,9 mln ha, w tym
2,2 mln ha poprzez sprzeda¿, która jest dominuj¹c¹ form¹ rozdysponowania gruntów. Tego ty-
pu postêpowaniu podlega równie¿ infrastruktura przejêta wraz z maj¹tkiem PGR-ów, w tym
mieszkania by³ych pracowników PGR-ów. Pozostaj¹ce 1,9 mln ha podlega dalszym procesom
prywatyzacji. Dzier¿awa gruntów zmniejsza siê co roku o ponad 100 tys. ha w wyniku rozwi¹-
zywania umów dzier¿awy i wy³¹czania z nich czêœci gruntów. Analizê przeprowadzono na
podstawie danych pochodz¹cych g³ównie z raportów z dzia³alnoœci ANR, opracowañ wewnê-
trznych i dostêpnej literatury przedmiotu. Zaprezentowane wyniki œwiadcz¹ o du¿ym zaanga-
¿owaniu Agencji w procesy prywatyzacji oraz o wielu z³o¿onych procesach, które towarzysz¹
trwa³emu rozdysponowaniu nieruchomoœci.

S³owa kluczowe: sprzeda¿ gruntów ornych, dzier¿awa gruntów, przetargi publiczne
i ograniczone, zasób mieszkaniowy, zadania ANR

WPROWADZENIE

Agencja W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa, od 2003 roku dzia³aj¹ca jako
Agencja Nieruchomoœci Rolnych (ANR), zosta³a powo³ana na mocy ustawy
z dnia 19 paŸdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomoœciami rol-
nymi Skarbu Pañstwa. Przejmowane przez Agencjê g³ównie po zlikwidowa-
nych PGR-ach mienie rolne Skarbu Pañstwa utworzy³o Zasób W³asnoœci
Rolnej Skarbu Pañstwa (dalej Zasób).

1 Autor jest Kierownikiem Sekcji Analiz i Prognoz w ZGZ BP Agencji Nieruchomoœci Rolnych
(e-mail: bpodgorski@anr.gov.pl).
2 Autor jest Prezesem Agencji Nieruchomoœci Rolnych (e-mail: lswietochowski@anr.gov.pl).
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Ustawa okreœla wymienione poni¿ej podstawowe zadania Agencji w za-
kresie zagospodarowania mienia Zasobu:
– tworzenie oraz poprawa struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych,
– tworzenie warunków sprzyjaj¹cych racjonalnemu wykorzystaniu poten-

cja³u produkcyjnego Zasobu,
– restrukturyzacja oraz prywatyzacja mienia Skarbu Pañstwa u¿ytkowanego

na cele rolnicze,
– obrót nieruchomoœciami i innymi sk³adnikami maj¹tku Skarbu Pañstwa

u¿ytkowanymi na cele rolne,
– administrowanie zasobami maj¹tkowymi Skarbu Pañstwa przeznaczonymi

na cele rolne,
– zabezpieczenie maj¹tku Skarbu Pañstwa,
– inicjowanie prac urz¹dzeniowo-rolnych na gruntach Skarbu Pañstwa oraz

popieranie organizowania na gruntach Skarbu Pañstwa prywatnych gospo-
darstw rolnych.
Celem niniejszego artyku³u jest przedstawienie uwarunkowañ dotycz¹-

cych dzia³alnoœci Agencji w zakresie trwa³ego rozdysponowania nierucho-
moœci Zasobu WRSP3. 

Sprzeda¿ gruntów utrzymuje siê na poziomie oko³o 100 tys. ha gruntów
rocznie, co wskazuje na to, ¿e jest to dominuj¹ca forma rozdysponowania.
Zaawansowany jest równie¿ proces zagospodarowania przejêtej infrastruktu-
ry, w tym mieszkañ, g³ównie sprzeda¿ na rzecz najemców i nieodp³atne prze-
kazanie dla uprawnionych podmiotów.

Dalszym procesom restrukturyzacji podlegaj¹ dzier¿awy. Coraz czêœciej
grunty sprzedawane s¹ na rzecz dzier¿awców, a czêœæ z nich sprzedawana
jest w drodze  przetargowej dla innych nabywców. Na podstawie Ustawy
[2011] na ten cel ma byæ przeznaczonych 30% gruntów o powierzchni wiêk-
szej ni¿ 429 ha. Skutecznoœæ przetargów w  2011 roku  wynosi³a 20%. W ar-
tykule przedstawiono, jak wygl¹da dotychczasowe zagospodarowanie prze-
jêtych gruntów, wskazano tak¿e czynniki maj¹ce wp³yw na trwa³e rozdyspo-
nowanie nieruchomoœci, œwiadcz¹ce o z³o¿onoœci procesów towarzysz¹cych
tej dzia³alnoœci.

GOSPODAROWANIE ZASOBEM WRSP

G³ówne formy trwa³ego zagospodarowania mienia Zasobu to sprzeda¿,
nieodp³atne przekazanie uprawnionym podmiotom oraz wniesienie mienia
aportem do spó³ek prawa handlowego (rysunek 1). Podstawow¹ form¹ nie-
trwa³ego rozdysponowania gruntów Zasobu jest dzier¿awa, która by³a domi-
nuj¹cym sposobem zagospodarowywania gruntów Zasobu w pocz¹tkowym
okresie dzia³ania Agencji, gdy brak kapita³u inwestycyjnego w rolnictwie
ogranicza³ popyt na nabywanie gruntów.

3 Niniejsza problematyka by³a poruszana w artykule Nawrockiego i  Podgórskiego [2011]. Obec-
nie uaktualniono i rozszerzono czêœæ poruszanych zagadnieñ.
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Od pocz¹tku swego dzia³ania Agencja sprzeda³a z Zasobu WRSP nieru-
chomoœci o powierzchni 2203 tys. ha gruntów, tj. 43,8% powierzchni prze-
jêtej do Zasobu WRSP. W ca³ym okresie dzia³ania Agencji, na ogóln¹ liczbê
252,6 tys. umów sprzeda¿y zawartych do koñca grudnia 2011 roku (równie¿
bez transakcji, obejmuj¹cych grunty pod budynkami, tak¿e mieszkalnymi,
wyodrêbnionymi obiektami, wodami, s³u¿¹cymi do wydobywania kopalin
itp., jak te¿ grunty nierolne), blisko po³owa z nich (114,6 tys. umów –
45,4%) dotyczy³a nieruchomoœci do 1 ha, a kolejne 100,3 tys. umów (39,7%)
zawarto na zakup gruntów o powierzchni od 1 do 10 ha. Na grunty o powie-
rzchni od 10 do 100 ha zawarto 35,1 tys. umów (13,9%), a o powierzchni
przekraczaj¹cej 100 ha zawarto 2626 umów. W okresie 2007–2011 dominu-
j¹c¹ form¹ rozdysponowania gruntów by³a sprzeda¿ realizowana na pozio-
mie 100 tys. ha rocznie. Niewielki area³ podlega³ nieodp³atnym przekaza-
niom na rzecz uprawnionych podmiotów, natomiast zjawiskiem maj¹cym
niewielkie znaczenie by³o wydzier¿awianie.

Sprzeda¿ gruntów odbywa³a siê w formie przetargowej i bezprzetargowej.
W latach 2007–2011 sprzeda¿ uprawnionym podmiotom bez przetargu (g³ó-
wnie dzier¿awcom w ramach przys³uguj¹cego im prawa pierwszeñstwa na-
bycia) utrzymywa³a siê na poziomie œrednio 54%, natomiast udzia³ sprzeda-
¿y przetargowej wyniós³ w omawianym okresie 46%. Ustawa o gospodaro-
waniu nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañstwa [1991], a tak¿e inne prze-
pisy upowa¿niaj¹ b¹dŸ zobowi¹zuj¹ Agencjê do nieodp³atnego przekazywa-
nia czêœci gruntów Zasobu uprawnionym podmiotom.

W okresie swego funkcjonowania Agencja przekaza³a nieodp³atnie 582,8
tys. ha, w tym: jednostkom samorz¹du terytorialnego z ró¿nych tytu³ów (g³ó-
wnie gminom) – ponad 52,9 tys. ha gruntów, Lasom Pañstwowym – ponad
152,7 tys. ha, koœcielnym osobom prawnym ró¿nych wyznañ – ponad 85,8
tys. ha, innym uprawnionym podmiotom – oko³o 51,9 tys. ha. Uprawnionym

RYSUNEK 1. Rozdysponowanie gruntów Zasobu WRSP [tys. ha], stan na 31.12.2011 r. (na podstawie 
danych ANR)

FIGURE 1. ASP land distribution as to 31.12.2011 [x1000 ha] (by ANR data)
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podmiotom przekazano równie¿ grunty „obce”4 o powierzchni 183,4 tys. ha.
W transakcjach sprzeda¿y gruntów rolnych organizowanych przez Agencjê
po 2001 roku obserwuje siê systematyczny wzrost cen (rysunek 2). W latach
2001–2011 nast¹pi³ piêciokrotny ich wzrost – z 3414 z³ za 1 ha w 2001 ro-
ku do 17 165 z³ na koniec 2011 roku. W roku tym ceny wzros³y o 12,3%
w porównaniu z 2010 rokiem. Nale¿y oczekiwaæ, ¿e w Polsce w dalszym
ci¹gu bêd¹ ros³y ceny gruntów rolnych, gdy¿ w krajach Europy Zachodniej
s¹ one  znacznie wy¿sze ni¿ w Polsce [Sikorska i in. 2011]. Rós³ bêdzie tak-
¿e popyt na ¿ywnoœæ [Kulawik  2012], lecz ziemia, jako podstawowy czyn-
nik produkcji, wystêpuje w ograniczonym zakresie. 

Na koniec 2011 roku w Zasobie pozostawa³o 1,9 mln ha. Nale¿y jednak
braæ pod uwagê, ¿e area³, który w nadchodz¹cych latach mo¿e byæ przezna-
czony do sprzeda¿y, pomniejszaj¹ nastêpuj¹ce kategorie gruntów: obce grun-
ty w Zasobie, grunty w wieczystym u¿ytkowaniu i trwa³ym zarz¹dzie,  grun-
ty w dzier¿awie spó³ek hodowli roœlin i zwierz¹t, nad którymi Agencja pe³ni
nadzór w³aœcicielski, a tak¿e grunty, które nie mog¹ byæ sprzedane dotych-
czasowym dzier¿awcom z uwagi na ustawowy limit maksymalnego zakupu
500 ha gruntów Zasobu (liczony w³¹cznie z gruntami bêd¹cymi w dotych-
czasowym posiadaniu nabywcy), oraz  grunty objête „blokadami”, o nieure-
gulowanym stanie prawnym, zarezerwowane na cele publiczne, nieprzezna-
czane do sprzeda¿y z uwagi na trwaj¹ce prace planistyczne, wymagaj¹ce

RYSUNEK 2. Ceny za grunty uzyskiwane przez ANR i w obrocie prywatnym (na podstawie danych ANR
i GUS)

FIGURE 2. Agricultural land prices by ANR and private market by GUS (by ANR and GUS data)

4 S¹ to grunty, które z mocy prawa przesz³y w zarz¹d lub na w³asnoœæ innych podmiotów, lecz nie
zosta³y jeszcze protokolarnie przejête. W tej powierzchni dominuj¹ grunty pokryte wodami p³yn¹-
cymi, fizycznie nieprzejête jeszcze z Zasobu przez regionalne zarz¹dy gospodarki wodnej i mar-
sza³ków województw.
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zbadania na obecnoœæ kopalin i zaplanowania przebiegu dróg, itp. Powie-
rzchnia gruntów Zasobu, które nie s¹ obci¹¿one wy¿ej wymienionymi ogra-
niczeniami w ich dystrybucji, oceniana jest na oko³o 1,0 mln ha. 

Sprzeda¿ gruntów w trybie bezprzetargowym w ostatnim okresie kszta³to-
wa³a siê na poziomie ponad 50 tys. ha rocznie. Bior¹c pod uwagê wielkoœæ
sprzeda¿y przetargowej i bezprzetargowej, widaæ, ¿e skutecznoœæ przetar-
gów w procesie przygotowania gruntów dotyczy przede wszystkim area³ów
powy¿ej 250 tys. ha. Ocenia siê, ¿e w proces przygotowania do sprzeda¿y
w chwili obecnej (pocz¹tek 2012 roku) zaanga¿owane jest 25% dyspozycyj-
nej powierzchni Zasobu.

Obecnie mo¿na zauwa¿yæ wzmo¿ony popyt na grunty w niektórych rejo-
nach naszego kraju, jednak czêsto w³aœnie w tych rejonach brak jest gruntów
„wolnych”, jeszcze nierozdysponowanych. 

Proces pozyskiwania i udostêpniania przez Agencjê gruntów na powiêk-
szanie gospodarstw rodzinnych odbywa siê poprzez: 
– przetargi na sprzeda¿ i dzier¿awê gruntów Zasobu, w tym przetargi ogra-

niczone organizowane wy³¹cznie dla rolników powiêkszaj¹cych gospodar-
stwa rodzinne,

– sprzeda¿ rolnikom indywidualnym na podstawie prawa pierwszeñstwa
w nabyciu przys³uguj¹cego dzier¿awcom nieruchomoœci, 

– wy³¹czenia gruntów z wiêkszych obszarowo nieruchomoœci objêtych
umowami dzier¿awy, z przeznaczeniem na powiêkszanie area³u istniej¹-
cych gospodarstw indywidualnych,

– nabywanie gruntów na rynku na podstawie prawa pierwokupu i tzw. pra-
wa wykupu, okreœlonych w ustawie o kszta³towaniu ustroju rolnego
(UKUR), równie¿ z przeznaczeniem na rozdysponowanie w drodze sprze-
da¿y gospodarstwom rolnym.
Wy³¹czanie gruntów z wiêkszych obszarowo dzier¿aw nastêpuje na pod-

stawie tzw. klauzul wy³¹czeniowych (przy mo¿liwoœci wy³¹czenia do 20%
wydzier¿awionej powierzchni) zawartych w umowach wiêkszych obszarowo
nieruchomoœci rolnych. Dotyczy to wszystkich umów, w których uwzglê-
dniona zosta³a przez strony umowy taka mo¿liwoœæ. Wy³¹czenia nie dotycz¹
sytuacji, w których dzier¿awca jest rolnikiem indywidualnym prowadz¹cym
gospodarstwo rodzinne w rozumieniu Ustawy [2003]. Dokonywane wy³¹cze-
nia nie mog¹ prowadziæ do zmniejszenia powierzchni gospodarstwa rodzin-
nego do poziomu poni¿ej 300 ha UR (razem z gruntami stanowi¹cymi w³as-
noœæ rolnika indywidualnego). Obecnie na podstawie Ustawy [2011] wy³¹-
czanych bêdzie 30% u¿ytków rolnych z umów dzier¿awy o powierzchni 429 ha
i wiêcej. 

Podstawowymi kierunkami rozdysponowywania nieruchomoœci Skarbu
Pañstwa przejêtych do Zasobu WRSP pozostaj¹ nadal: sprzeda¿, obecnie do-
minuj¹ca jako forma rozdysponowania, oraz dzier¿awa, realizowane g³ównie
w trybie przetargów publicznych (od pocz¹tku dzia³alnoœci Agencji przepro-
wadzono ich ³¹cznie 1033 tysiêcy). Od po³owy 1999 roku, tj. od powstania
prawnej mo¿liwoœci organizowania przetargów ograniczonych, do koñca
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2011 roku rozstrzygniêto 8,9 tysiêcy przetargów ograniczonych na sprzeda¿
131,2 tys. ha oraz 7,7 tysiêcy przetargów ograniczonych na dzier¿awê 187,5
tys. ha gruntów Zasobu.

Nie oznacza to, ¿e w trwa³ym zagospodarowaniu wymienionej „dyspozy-
cyjnej” powierzchni gruntów Zasobu nie wystêpuj¹ inne bariery i ogranicze-
nia. Obecnie wa¿nym ograniczeniem jest m.in. zmniejszaj¹ca siê skute-
cznoœæ przetargów na sprzeda¿ gruntów Zasobu.

W celu zwiêkszenia sprzeda¿y Agencja oferuje coraz wiêksz¹ powierzch-
niê w przetargach, co wi¹¿e siê z organizowaniem coraz wiêkszej liczby
przetargów na sprzeda¿. Liczba organizowanych przetargów ros³a znacz¹co
w latach 2007–2011, osi¹gaj¹c w 2011 roku poziom 93 tysiêcy. W 2011 ro-
ku ANR podwoi³a liczbê organizowanych przetargów w porównaniu z 2007
rokiem. Przeprowadzenie 93 tysiêcy przetargów w 2011 roku da³o efekt
sprzeda¿y ponad 62 tys. ha, podczas gdy w 2008 roku dla osi¹gniêcia podo-
bnego rezultatu wystarczy³o 50 tysiêcy przetargów. Jest to efektem m.in.  na-
turalnego wyczerpywania siê powierzchni gruntów Zasobu.

Obecnie Agencja oferuje na przetargach mniejsze dzia³ki gruntów, o s³ab-
szej bonitacji, ni¿ mia³o to miejsce kilka lat temu. W 2011 roku zaoferowa-
no do sprzeda¿y na przetargach prawie 204 tys. ha (rysunek 3), z czgo co
pi¹ty hektar znalaz³ nabywcê. Wi¹¿e siê to z ponoszeniem du¿ych nak³adów
pracy zwi¹zanych z przygotowaniem i przeprowadzeniem przetargów. Sku-
tecznoœæ przetargów mierzona stosunkiem powierzchni oferowanej do po-
wierzchni, na któr¹ wy³oniono kandydatów na nabywców, wynosi³a: 56% 
w 2007 roku, 42% w 2008 roku, 29% w 2009 roku, 25% w 2010 roku i 20%
w 2011 roku.

Grunty oferowane z Zasobu WRSP do 2013 roku  mog¹ byæ nabywane na wa-
runkach preferencyjnych. Rolnicy planuj¹cy zakupiæ grunty rolne albo zak³ada-

RYSUNEK 3. Powierzchnia oferowana i rozstrzygniêta w przetargach na sprzeda¿ [ha]  w latach 2007–2011
(na podstawie danych ANR)

FIGURE 3. Area offered and sold on sale tenders in 2007–2011 [ha] (by ANR data)
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j¹cy lub powiêkszaj¹cy gospodarstwo rodzinne mog¹ korzystaæ z kredytów pre-
ferencyjnych z dop³at¹ Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa.
Wtedy realne oprocentowanie tych kredytów wynosi 2%, resztê dop³a ARiMR.
Jest te¿ mo¿liwoœæ zakupu gruntów od Agencji na raty. Je¿eli nabywca chce sko-
rzystaæ z takiej mo¿liwoœci, to musi wp³aciæ 10% wartoœci nieruchomoœci przed
podpisaniem umowy, a reszta nale¿noœci zostanie mu roz³o¿ona maksymalnie na
15 lat. Oprocentowanie w tym przypadku zale¿y od sposobu nabywania grun-
tów. I tak 2% odsetki przys³uguj¹ w przypadku zakupu gruntów na powiêksze-
nie lub utworzenie gospodarstwa, jeœli grunty by³y kupione w trybie przetargo-
wym. Natomiast w przypadku nabywania w ramach pierwszeñstwa w nabyciu
(dotyczy to g³ównie dzier¿awców) oprocentowanie wynosi aktualnie 5,91%.
Grunty sprzedawane na raty dotycz¹ nieruchomoœci wiêkszych obszarowo (ry-
sunek 4).

Równie¿ sprzeda¿ nieruchomoœci nierolnych mo¿e odbywaæ siê z roz³o¿e-
niem p³atnoœci na raty. Dotyczy to tak¿e podmiotów zainteresowanych zakupem
terenów inwestycyjnych od Agencji. Mo¿liwoœæ ta pojawia siê wy³¹cznie przy
sprzeda¿y w trybie przetargowym i dopiero w kolejnym przetargu, je¿eli poprze-
dzaj¹cy nie zosta³ rozstrzygniêty. Wówczas cenê sprzeda¿y mo¿na roz³o¿yæ na
trzymiesiêczne raty wyra¿one w mierniku pieniê¿nym, przy czym wysokoœæ
pierwszej wp³aty nie mo¿e byæ ni¿sza ni¿ 50%, a okres sp³aty ca³ej nale¿noœci
nie d³u¿szy ni¿ 5 lat. Nale¿noœæ ta podlega oprocentowaniu na zasadach obowi¹-
zuj¹cych w Agencji, w zró¿nicowanej wysokoœci, w zale¿noœci od rodzaju
sprzedawanej nieruchomoœci i trybu sprzeda¿y. 

Pozytywne rozpatrzenie wniosku oferenta o roz³o¿enie ceny sprzeda¿y na
raty jest mo¿liwe tylko wtedy, gdy w og³oszeniu przetargu by³a podana taka
mo¿liwoœæ oraz gdy referent nie posiada wymagalnych lub prolongowanych
zobowi¹zañ finansowych wobec Agencji i przed³o¿y odpowiednie zabezpie-
czenie zap³aty ceny sprzeda¿y. W przypadkach gdy podmiot nabywaj¹cy nie

RYSUNEK 4. Procentowy udzia³ w powierzchni gruntów sprzedanych w 2011 roku z roz³o¿eniem na raty 
(na podstawie danych ANR)

FIGURE 4. Percentage share in the land sold on hire purchase basis in 2011 (by ANR data)



wywi¹zuje siê nale¿ycie z innych ni¿ finansowe zobowi¹zañ wynikaj¹cych
z umów zawartych z Agencj¹, nie uzyska tak¿e zgody na roz³o¿enie na raty ce-
ny sprzeda¿y nieruchomoœci nierolnej.

Aktualnie w Agencji pozostaje 311 tys. ha gruntów Zasobu, które nie po-
siadaj¹ ¿adnej formy rozdysponowania. Grunty te sukcesywnie przygotowy-
wane s¹ do sprzeda¿y lub dzier¿awy. Czêœæ z nich kwalifikuje siê do zago-
spodarowania innego ni¿ rolnicze, w tym pod zalesienie. Szacunek mo¿li-
wych kierunków przeznaczenia gruntów nierozdysponowanych wskazuje, ¿e
do zagospodarowania rolniczego kwalifikuje siê oko³o 209 tys. ha (67%).
Nieruchomoœci te sk³adaj¹ siê z 520 tysiêcy dzia³ek o œredniej powierzchni
0,6 ha. Charakteryzuj¹ siê znacznym wspó³czynnikiem rozproszenia i, jak
siê wydaje, bêd¹ mia³y niewielki wp³yw na poprawê struktury obszarowej 
w rolnictwie.

DZIER¯AWA JAKO FORMA ROZDYSPONOWANIA GRUNTÓW 
ZASOBU WRSP

Wed³ug stanu na 31 grudnia 2011 roku w dzier¿awie znajdowa³o siê 1465
tys. ha (75% powierzchni Zasobu). Dzier¿awcy mieli zawarte 78,2 tysiêcy
umów, z czego prawie 75 tysiêcy stanowi³y dzier¿awy powiêkszaj¹ce istnie-
j¹ce gospodarstwa. Œrednia wysokoœæ czynszu dla trwaj¹cych umów dzier¿a-
wy na koniec 2011 roku wynios³a 3,0 dt pszenicy za 1 ha za grunty, a dla
umów dzier¿awy zawieranych w 2011 roku przez ANR – 8,5 dt pszenicy za
1 ha. Najwiêkszy area³ gruntów zosta³ wydzier¿awiony w latach 1993–1996,
natomiast w kolejnych latach area³ gruntów wydzier¿awianych mala³. Grun-
ty do sprzeda¿y pochodzi³y g³ównie z dzier¿aw, gdzie umowy wygasa³y lub
rozwi¹zywano je przed terminem lub z wy³¹czanych czêœciowo z dzier¿awy
(rysunek 5). Grunty te by³y przedmiotem sprzeda¿y (na rzecz dzier¿awców
i w przetargach), nieodp³atnego przekazania lub ponownie je wydzier¿awia-
no, w sytuacji kiedy istnia³y ograniczenia w zakresie trwa³ego rozdyspono-
wania.

Area³ wydzier¿awianych gruntów maleje w ostatnich latach. W 2011 roku
wydzier¿awiono ogó³em 11 tys. ha, w 2010 roku – 17,2 tys. ha, a w 2009 roku
– 19,0 tys. ha. Spadek liczby zawieranych umów dzier¿awy na relatywnie ma³e
nieruchomoœci jest w du¿ym stopniu inspirowany przez sam¹ Agencjê, co jest
podyktowane przes³ankami organizacyjnymi i finansowymi. Obs³uga formalna
du¿ej liczby ma³ych dzier¿aw anga¿uje znaczne si³y pracowników, a tak¿e gene-
ruje istotn¹ czêœæ kosztów (korespondencja, nadzór w³aœcicielski), co powoduje,
¿e s¹ one nieadekwatnie kosztowne w stosunku do uzyskiwanych przychodów
z czynszu. Zintensyfikowanie prac na rzecz zdecydowanego ograniczenia zawie-
rania umów na ma³e powierzchnie (do 5 ha) i przeznaczania takich nieruchomo-
œci w pierwszej kolejnoœci do sprzeda¿y (m.in. dotychczasowym dzier¿awcom)
da³o pozytywne efekty. Liczba umów dzier¿awy nieruchomoœci niewielkich ob-
szarowo systematycznie maleje – w 2011 roku zmniejszy³a siê o 12 tysiêcy,
w tym w grupie obszarowej do 10 ha – o 11,5 tysiêcy, co stanowi³o 93% umów,
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które uleg³y zmniejszeniu w 2011 roku. W latach 2008–2011 liczba umów dzier-
¿awy zmniejszy³a siê o ponad 40 tysiêcy.

Nieruchomoœci powracaj¹ce z rozwi¹zanych b¹dŸ wygas³ych umów dzier¿a-
wy, podobnie jak nieruchomoœci pozostaj¹ce do zagospodarowania, przeznacza-
ne s¹ do sprzeda¿y. Do dzier¿awy kierowane s¹ jedynie nieruchomoœci, które
ze wzglêdu na szereg wystêpuj¹cych uwarunkowañ i ograniczeñ formalno-
prawnych, gospodarczych i organizacyjnych nie mog¹ byæ skierowane do sprze-
da¿y. Jednoczeœnie z uwagi na koniecznoœæ istotnego przyspieszenia procesu
trwa³ego rozdysponowania mienia Zasobu nie tylko wydzier¿awianie nierucho-
moœci Zasobu, ale i przed³u¿anie dotychczasowych umów stosowane jest
w ograniczonym zakresie tak, aby nie stanowiæ bariery dla dzia³añ prywatyza-
cyjnych. Maj¹c powy¿sze na uwadze, umowy dzier¿awy zawiera siê na okres nie
d³u¿szy ni¿ 6 lat i przed³u¿a na kolejne 3 lata. Ewentualne wyd³u¿enie tych
okresów mo¿e mieæ miejsce w wyj¹tkowych przypadkach, na przyk³ad nieru-
chomoœæ wymaga poniesienia znacznych nak³adów finansowych czy dzier¿aw-
ca uczestniczy w programach finansowanych z Europejskiego Funduszu na
rzecz Rozwoju Rolnictwa.

Ustawa [2011] zobowi¹za³a Agencjê do przedstawienia dotychczasowym
dzier¿awcom w terminie 6 miesiêcy od dnia wejœcia w ¿ycie ustawy propozycji
dokonania zmian umów dzier¿awy zawartych przed dniem wejœcia w ¿ycie usta-
wy, których przedmiotem s¹ nieruchomoœci wchodz¹ce w sk³ad Zasobu W³asno-
œci Rolnej Skarbu Pañstwa, w zakresie mo¿liwoœci wy³¹czenia z przedmiotu
dzier¿awy 30% u¿ytków rolnych bêd¹cych w dzier¿awie. W przypadku przyjê-
cia przez dzier¿awcê zaproponowanych zmian zostanie dokonana zmiana umo-
wy dzier¿awy i nast¹pi odpowiednie zmniejszenie czynszu dzier¿awnego. Po-
nadto dzier¿awcy przys³ugiwaæ bêdzie uprawnienie do zakupu ca³oœci albo, za
zgod¹ Agencji, czêœci nieruchomoœci pozostaj¹cej przedmiotem umowy dzier¿a-
wy w podanych przez ustawê terminach uzale¿nionych od okresu dzier¿awy.

RYSUNEK 5. Powierzchnia powracaj¹ca z dzier¿aw w 2011 roku [tys. ha] (na podstawie danych ANR)
FIGURE 5. Surface of formerly leased lands returning to the Agricultural Stock in 2011 [thousand hecta-

res] (by ANR data)
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Sprzeda¿ nastêpowaæ bêdzie na zasadach okreœlonych w ustawie o gospodaro-
waniu nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañstwa, niezale¿nie od faktycznego
czasu trwania umowy dzier¿awy. Natomiast w przypadku gdy dzier¿awca odrzu-
ci zaproponowane przez Agencjê zmiany umowy dzier¿awy oraz w przypadku
gdy nie dojdzie do zmiany umowy dzier¿awy w powy¿szym trybie z przyczyn
le¿¹cych po stronie dzier¿awcy, wtedy dzier¿awcy nie przys³uguje prawo do
skorzystania z pierwszeñstwa w nabyciu wynikaj¹cego z artyku³u 29 ustawy
oraz przed³u¿enia umowy. Po zakoñczeniu umowy dzier¿awy Agencja mo¿e
przeznaczyæ do sprzeda¿y nieruchomoœæ dzier¿awion¹ na zasadach okreœlonych
w ustawie. Natomiast u¿ytki rolne wy³¹czone z dzier¿awy zostan¹ przeznaczo-
ne do sprzeda¿y na zasadach okreœlonych w przepisach ustawy o gospodarowa-
niu nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañstwa w terminie 1 roku od dnia doko-
nania zmiany umowy. Przepisy powy¿sze maj¹ jednak zastosowanie tylko w sto-
sunku do dzier¿awców, którzy posiadaj¹ powierzchniê u¿ytków rolnych, po do-
konaniu wy³¹czeñ, nieprzekraczaj¹c¹ 300 ha.

Zapisy Ustawy [2011] dotycz¹ oko³o 1200 umów dzier¿awy i 600 dzier¿aw-
ców. Dzier¿awy te zajmuj¹ ³¹cznie 500 tys. ha, zatem wy³¹czenia obejm¹ oko³o
150 tys. ha gruntów, które prawie w ca³oœci zlokalizowane s¹ w pó³nocno-
-zachodniej Polsce (rysunek 6).

Do dzier¿awców wys³ane zostan¹ pisma z propozycj¹ dokonania zmian
w umowach dzier¿awy w zakresie wy³¹czeñ gruntów. Maj¹ oni pó³ roku na za-
jêcie stanowiska, czyli wyra¿enia zgody na wy³¹czenie gruntów albo odmowy

RYSUNEK 6. Wy³¹czenia 30% z umów dzier¿awy, od dzier¿awców posiadaj¹cych w dzier¿awie powy¿ej
429 ha – wed³ug województw, na 31.03.2012 roku (na podstawie danych ANR)

FIGURE 6. 30% surface exclusions from lease agreements with leaseholders who lease more than 429 ha
– as of 31st March 2012 by voivodeships (by ANR data)
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ich wy³¹czenia. Jeœli dzier¿awcy nie zgodz¹ siê na wy³¹czenie gruntów, wów-
czas umowa bêdzie obowi¹zywa³a do czasu jej zakoñczenia, lecz nie zostanie
przed³u¿ona na kolejny termin, a ponadto dzier¿awcy strac¹ pierwszeñstwo
w nabyciu dzier¿awionego gruntu.

Wy³¹czone nieruchomoœci zostan¹ podzielone na dzia³ki, które bêd¹ potem
oferowane na przetargach. W pierwszej kolejnoœci bêd¹ to przetargi ograniczo-
ne na powiêkszenie gospodarstw rodzinnych, a gdy te nie zakoñcz¹ siê powo-
dzeniem, to przetargi nieograniczone. W 9 województwach, w których prze-
ciêtna wielkoœæ gospodarstwa jest wiêksza od œredniej krajowej (10,36 ha),
oferowane do sprzeda¿y grunty bêd¹ mia³y tak¹ powierzchniê, jaka jest œre-
dnia w województwie, w pozosta³ych (lubelskim, ³ódzkim, ma³opolskim, ma-
zowieckim, podkarpackim, œl¹skim i œwiêtokrzyskim) wielkoœæ dzia³ek do
sprzeda¿y bêdzie taka jak œrednia krajowa. W uzasadnionych (np. wzglêdami
geodezyjnymi) przypadkach oferowane bêd¹ dzia³ki o powierzchni do 50%
wiêkszej. Na przyk³ad w województwie ma³opolskim rolnik bêdzie móg³ na-
byæ grunty o powierzchni oko³o 15,5 ha, a w województwie zachodniopomor-
skim, gdzie œrednia wojewódzka wynosi 30,7 ha, bêdzie móg³ kupiæ nierucho-
moœci o powierzchni do 46 ha.

ZAGOSPODAROWANIE MIESZKAÑ PRZEJÊTYCH DO ZASOBU
WRSP

Do koñca 2011 roku Agencja przejê³a do Zasobu ponad 336,8 tysiêcy mieszkañ
(rysunek 7), z czego 305,2 tysiêcy mieszkañ sprzedano, a 16,1 tysiêcy mieszkañ
trwale rozdysponowano, m.in. w wyniku nieodp³atnego przekazania na rzecz gmin
lub spó³dzielni mieszkaniowych oraz poprzez wniesienie w formie aportu do spó-
³ek. Ponadto Agencja zlikwidowa³a 3,8 tysiêcy mieszkañ. W Zasobie, wed³ug sta-
nu na 31.12.2011 roku, by³o 11,8 tysiêcy mieszkañ, co stanowi³o 4% ogó³em przy-
jêtych. W du¿ej czêœci stanowi¹ one substancjê trudnozbywaln¹. 

Pomimo stosunkowo niskich cen mieszkañ, a tak¿e przys³uguj¹cego upra-
wnionym najemcom pomniejszenia ceny sprzeda¿y z tytu³u lat pracy w PGR-ach
i lat najmu mieszkania od PGR-ów oraz powszechnie stosowanej przez Agencjê
praktyki rozk³adania ceny sprzeda¿y na raty odnotowywany jest spadek zainte-
resowania nabywaniem mieszkañ. Spowodowane jest to przede wszystkim wy-
czerpaniem siê w Zasobie mieszkañ o stosunkowo dobrym standardzie oraz
atrakcyjnie zlokalizowanych, które mog¹ byæ zaoferowane najemcom do naby-
cia, o czym mo¿e œwiadczyæ fakt, ¿e czêœæ najemców nie skorzysta³a w ostatnich
latach z oferty nabycia przedstawionej im przez Agencjê, mimo ¿e Agencja wie-
lokrotnie ofertê ponawia³a. Dodatkowo nabywcy zmuszeni s¹ do ponoszenia
wszystkich kosztów utrzymania wykupionych mieszkañ. Czêœæ najemców, nie-
posiadaj¹cych spadkobierców zainteresowanych takimi mieszkaniami, nie zg³a-
sza chêci zakupu mieszkañ na w³asnoœæ, niezale¿nie od kwestii kosztów i ceny
nabycia.

Ponadto nie wszystkie mieszkania pozostaj¹ce aktualnie w Zasobie mog¹ zo-
staæ zaoferowane do nabycia najemcom. Szacuje siê, ¿e oko³o 3,6 tysiêcy mie-



szkañ, które s¹ po³o¿one w obiektach zabytkowych lub w budynkach nies³u¿¹-
cych wy³¹cznie zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych albo funkcjonalnie zwi¹-
zanych z dzia³alnoœci¹ gospodarcz¹, nie mo¿e byæ przeznaczona do sprzeda¿y
najemcom. Agencja najemcom tym proponuje najem innego mieszkania wcho-
dz¹cego w sk³ad Zasobu, o ile posiada odpowiednie wolne mieszkanie. Nale¿y
jednak zaznaczyæ, ¿e Agencja nie posiada wiele takich mieszkañ. 

Maj¹c na uwadze przepisy dotycz¹ce gospodarki mieszkaniowej Zasobu okreœ-
lone w ustawie o gospodarowaniu nieruchomoœci rolnymi Skarbu Pañstwa, nale¿y
stwierdziæ, ¿e g³ównym celem Agencji jest (tam gdzie to mo¿liwe) trwa³e rozdy-
sponowanie mieszkañ, zw³aszcza poprzez sprzeda¿ najemcom posiadaj¹cym upra-
wnienie do ich nabycia w ramach pierwszeñstwa, na warunkach preferencyjnych
okreœlonych w ustawie. W œwietle obowi¹zuj¹cych przepisów, je¿eli pomimo
otrzymania oferty nabycia mieszkania najemca nie zamierza skorzystaæ z tej mo¿-
liwoœci, to Agencja mo¿e nieodp³atnie przekazaæ wynajête mieszkanie gminie al-
bo spó³dzielni mieszkaniowej. Nale¿y jednak podkreœliæ, ¿e nieodp³atne przekaza-
nie mo¿e nast¹piæ jedynie wówczas, gdy gmina albo spó³dzielnia mieszkaniowa
wyka¿e zainteresowanie takim nieodp³atnym przejêciem mieszkañ. Niejednokrot-
nie wystêpuj¹ przypadki, ¿e podmioty te nie wyra¿aj¹ zgody na przejêcie tych
mieszkañ, co wyklucza mo¿liwoœæ ich trwa³ego rozdysponowania przez Agencjê.
O ile zatem nie zmieni¹ siê ustawowe przepisy, to przedmiotowe mieszkania ob-
ci¹¿one umowami najmu nadal pozostan¹ w Zasobie. 

Nale¿y jednak podkreœliæ, ¿e Agencja podejmowa³a i podejmuje dzia³ania,
maj¹ce na celu trwa³e rozdysponowanie lokali mieszkalnych. Mieszkania, które
pozosta³y, s¹ trudnozbywalne równie¿ z powodu sytuacji ekonomicznej najem-
ców. Pomimo przys³uguj¹cej im zni¿ki w wysokoœci kilkudziesiêciu procent
i mo¿liwoœci roz³o¿enia kwoty sprzeda¿y na raty najemcy nie s¹ w wiêkszoœci
przypadków zainteresowani ich nabywaniem lub sprzeda¿ nie jest mo¿liwa z in-
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RYSUNEK 7. Zagospodarowanie mieszkañ Zasobu WRSP w latach 1992–2011 (na podstawie danych ANR)
FIGURE 7. Utilisation of flats from the Agricultural Property Stock of the State Treasury in the period

1992–2011 (by ANR data)
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nych wzglêdów (zabytki, po³o¿enie w oœrodkach gospodarczych, gdzie nie jest
mo¿liwe wydzielenie itp.). Maj¹c œwiadomoœæ wielu ograniczeñ oraz konie-
cznoœæ realizacji zadañ w zakresie trwa³ego rozdysponowania nieruchomoœci,
Agencja podejmuje dzia³ania maj¹ce na celu „wyprowadzanie” najemców z obiek-
tów, które w ten sposób bêd¹ mog³y byæ w ca³oœci rozdysponowane. Ustawa
[2011] daje podstawy prawne do rozwi¹zania wielu problemów w tym zakresie.
Istnieje mo¿liwoœæ nabycia lub wybudowania lokali w celu „uwolnienia” do-
tychczas zajmowanych, aby móc je trwale rozdysponowaæ.

Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e substancja mieszkaniowa ju¿ w momencie przejêcia do
Zasobu WRSP (1992–1995) by³a w ró¿nym stanie technicznym. Agencja w ca-
³ym okresie dzia³ania usi³owa³a je utrzymaæ w stanie umo¿liwiaj¹cym korzysta-
nie przez najemców. Pogarszanie siê stanu technicznego obiektów jest w du¿ej
mierze procesem naturalnym, wynikaj¹cym ze zu¿ycia substancji mieszkanio-
wej. Du¿¹ przeszkodê w jej utrzymaniu stanowi¹ m.in. bariery zwi¹zane z re-
montami pustostanów w budynkach, w których wynajête mieszkania zosta³y
sprzedane, a co do których brak jest zgody wspó³w³aœcicieli na partycypowanie
w kosztach remontu czêœci wspólnych budynku. Ponadto z analizy przygotowy-
wanych i przeprowadzonych remontów i inwestycji dotycz¹cych starej substan-
cji mieszkaniowej wynika, ¿e w niektórych przypadkach podejmowanie dzia³añ,
maj¹cych na celu prowadzenie prac w tym zakresie, by³oby niezasadne nie tyl-
ko pod wzglêdem ekonomicznym, ale przede wszystkim technicznym (zbyt du-
¿e zniszczenie materia³owe obiektów i brak spe³nienia norm wytrzyma³oœcio-
wych). Nale¿y równie¿ zauwa¿yæ, i¿ ju¿ podczas przejêcia do Zasobu czêœæ mie-
szkañ by³a niezasiedlona lub zosta³a opuszczona w póŸniejszym okresie, co jest
niezale¿ne od ANR. 

Budynki nadaj¹ce siê do remontu lub adaptacji na cele mieszkaniowe s¹ suk-
cesywnie remontowane lub przystosowywane do celów mieszkaniowych i ofe-
rowane do wynajêcia osobom zamieszkuj¹cym w mieszkaniach, które nie mog¹
byæ sprzedane. Tam natomiast, gdzie nie istniej¹ przes³anki ekonomiczne i te-
chniczne, a tak¿e gdzie istnieje faktyczna mo¿liwoœæ dokonania likwidacji obie-
któw, prace remontowe s¹ prowadzone sukcesywnie. 

PODSUMOWANIE

Agencja jest instytucj¹ pañstwow¹, której g³ównym zadaniem jest prywaty-
zacja maj¹tku pañstwowego w rolnictwie i racjonalne gospodarowanie powie-
rzonym mieniem Skarbu Pañstwa. Po okresie minionych 20 lat dzia³alnoœci
Agencji nale¿y stwierdziæ, i¿ tak z³o¿onych i zdywersyfikowanych zadañ, ja-
kie ona wykonuje, nie mia³a ¿adna instytucja publiczna utworzona w okresie
transformacji systemowej polskiej gospodarki, jak te¿ gospodarek nowych
krajów UE. 

Od pocz¹tku dzia³alnoœci ANR trwale rozdysponowa³a 2,8 mln ha. Sprzeda¿
realizowana w ostatnim okresie utrzymuje siê na poziomie 100 tys. ha. Pozosta-
j¹ce 1,9 mln ha podlega dalszym procesom prywatyzacji, grunty do sprzeda¿y
pochodz¹ g³ównie z dzier¿awy, która ka¿dego roku pomniejsza siê œrednio 



o 100 tys. ha. Nastêpuje systematyczny przep³yw gruntów z dzier¿awy do rolni-
ków, którzy dotychczas dzier¿awili przedmiotowe nieruchomoœci.

W 2011 roku zaoferowano do sprzeda¿y na przetargach ponad 200 tys. ha
gruntów, z czego co pi¹ty oferowany hektar znalaz³ nabywcê. Udzia³ sprzeda¿y
bezprzetargowej, g³ównie na rzecz dzier¿awców, w latach 2007–2011 wynosi³
54% ogólnej powierzchni sprzeda¿y. 

Ustawa [2011] zobowi¹za³a ANR, aby dzier¿awcom, którzy dzier¿awi¹ 429 ha
i wiêcej wy³¹czyæ 30% UR z umów dzier¿awy. Dotyczy to oko³o 600 dzier¿aw,
z których mo¿e byæ wy³¹czone do 150 tys. ha. Wy³¹czone grunty zostan¹ wysta-
wione do przetargów, w pierwszej kolejnoœci ograniczonych, na powiêkszenie
gospodarstw rodzinnych, a jeœli nie znajd¹ nabywców, to do przetargów nieogra-
niczonych.

Agencja jest nadal wa¿nym narzêdziem wspierania polityki rolnej pañstwa
i realizowania wa¿nych celów publicznych. 

Zadanie intensyfikowania sprzeda¿y nieruchomoœci Zasobu napotyka rów-
nie¿ na przeszkody, które mog¹ byæ usuniête jedynie w drodze nowych regula-
cji lub nowelizacji istniej¹cych przepisów (np. planowanie przestrzenne). 

Do rozdysponowania pozosta³o 4% przejêtych do Zasobu mieszkañ, jednak
jest wiele czynników ograniczaj¹cych ten proces. 

Przedstawione dzia³ania ANR maj¹ na celu przyspieszenie sprzeda¿y grun-
tów Zasobu, w tym na rzecz rolników indywidualnych powiêkszaj¹cych gospo-
darstwa rodzinne. 
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CONDITIONS OF PERMANENT DISPOSAL OF REAL ESTATE 
FORMING AGRICULTURAL PROPERTY OF THE STATE 
TREASURY

Abstract. The article tries to evaluate the Agricultural Property Agency's (ANR) activity to-
-date regarding its statutory tasks, including the problem of permanent disposal of real esta-
te. The dominant form of disposal is the sale of real estate. Since the beginning of the Agri-

182



cultural Property Agency’s activity, 2.9 million ha of land have been permanently allocated,
of which 2.2 million have been sold. The remaining 1.9 million ha are subject to further pri-
vatisation. Land for sale comes mainly from terminated lease agreements. The area of land
used under lease agreements has been decreasing annually by approximately 100 thousand
ha. The analysis was based on the data from the Agricultural Property Agency's activity re-
ports, internal studies and available scientific literature. The presented results attest to the
Agency’s major involvement in the process of permanent disposal of the State Treasury’s
agricultural property. 

Key words: sale of arable land, lease of land, public procurement, housing resources, func-
tions and tasks of the Agricultural Property Agency 
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