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S y n o p s i s. W pracy podjêto próbê oceny roli ANR w powiêkszaniu i tworzeniu
gospodarstw rolnych. Analizê przeprowadzono w oparciu o informacje pochodz¹ce z ra-
portów z dzia³alno�ci Agencji, opracowañ wewnêtrznych i dostêpnej literatury. Zaprezen-
towane wyniki �wiadcz¹ o znacznym wk³adzie ANR w kszta³towanie struktury agrarnej,
szczególnie tam, gdzie wystêpowa³a koncentracja gruntów przejêtych do Zasobu WRSP.

 WPROWADZENIE

Powo³anie Agencji W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa (AWRSP), obecnie Agencja Nie-
ruchomo�ci Rolnych (ANR) na mocy ustawy z dnia 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieru-
chomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa, jako instytucji bêd¹cej powiernikiem okre�lonego
maj¹tku Skarbu Pañstwa, skutkowa³o przejêciem i dysponowaniem przez Agencjê ponad 4,7
mln ha. Od po³owy 2000 r. przejmowane s¹ ju¿ tylko grunty pochodz¹ce g³ównie z tzw. �pozo-
sta³ych �róde³�, tj. w trybie przepisów o kszta³towaniu ustroju rolnego, o ubezpieczeniu spo-
³ecznym rolników, a tak¿e grunty pochodz¹ce z pierwokupów i odkupów realizowanych w
trybie ustawy o gospodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa.

Dzia³ania Agencji, zarówno na pocz¹tku lat dziewiêædziesi¹tych, jak i obecnie uwarun-
kowane by³y czynnikami zewnêtrznymi i wewnêtrznymi. Do pierwszych nale¿y zaliczyæ:
trudn¹ sytuacjê gospodarcz¹ kraju, w tym na rynku pracy, charakteryzuj¹cym siê du¿ym
bezrobociem. Kolejnym czynnikiem oddzia³uj¹cym na funkcjonowanie Agencji by³a trudna
sytuacja w rolnictwie [Dzun 2005]. Przejmowane nieruchomo�ci po³o¿one by³y g³ównie w
Polsce pó³nocno-zachodniej, a w zwi¹zku z tym tam by³a najwiêksza poda¿ ziemi.  W pierw-
szym okresie rozdysponowanie odbywa³o siê g³ównie przez wydzier¿awianie nieruchomo-
�ci, ze wzglêdu na ograniczony popyt na zakup gruntów, jak równie¿ konieczno�æ szybkie-
go zapewnienia nadzoru nad mieniem Skarbu Pañstwa. Tote¿ w pierwszych czterech latach
funkcjonowania zagospodarowano w formie dzier¿awy wiêkszo�æ nieruchomo�ci.
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Do czynników wewnêtrznych determinuj¹cych dzia³alno�æ ANR w zakresie sprzeda¿y
mo¿na zaliczyæ: wystêpuj¹ce roszczenia reprywatyzacyjne, limit sprzeda¿y 500 ha UR dla
jednego w³a�ciciela, brak planów miejscowych, wprowadzanie przez gminy do studiów
uwarunkowañ i kierunków zagospodarowania przestrzennego ogólnych sformu³owañ do-
tycz¹cych wielofunkcyjno�ci terenu, unormowania prawne zwi¹zane z najemcami lokali
mieszkalnych w budynkach wpisanych do rejestru zabytków, bêd¹cych w Zasobie WRSP.

Dzia³ania ANR uwarunkowane by³y i s¹ nadal sytuacj¹ w rolnictwie i na rynku nieru-
chomo�ci, w tym struktur¹ agrarn¹. Na terenach, gdzie znajduje siê wiêkszo�æ funkcjonuj¹-
cych gospodarstw niewielkich obszarowo ANR nie posiada³a przejêtych do Zasobu nieru-
chomo�ci. Tote¿ oczekiwania, aby Agencja mia³a znacz¹cy wp³yw na poprawê struktury
agrarnej w Polsce w rejonach, gdzie jest ma³o gruntów Zasobu nie mog¹ byæ zrealizowane.
Dzia³ania Agencji mimo, ¿e s¹ znacznie ograniczone, jednak s¹ kontynuowane w taki spo-
sób, aby mo¿na by³o wywi¹zaæ siê z powy¿szego zadania w stopniu jak najlepszym.

Celem opracowania by³a ocena dzia³añ Agencji Nieruchomo�ci Rolnych maj¹cych wp³yw
na powiêkszanie i tworzenie gospodarstw rolnych w odniesieniu do ogólnej sytuacji rolnic-
twa w Polsce. Ponadto, przedstawiono wyniki prac w obszarze zagospodarowania przeka-
zanych nieruchomo�ci. Wskazano tak¿e czynniki ograniczaj¹ce mo¿liwo�ci trwa³ego rozdy-
sponowania nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa, co pozwoli³o przybli¿yæ problematykê i z³o¿o-
no�æ procesów w zakresie rozdysponowania nieruchomo�ci. W dzia³alno�ci Agencji mo¿-
na rozró¿niæ kilka okresów:
� lata 1992-1995, kiedy nastêpowa³o przejêcie nieruchomo�ci do Zasobu i ich zagospo-

darowanie, g³ównie przez wydzier¿awienie,
� lata 1996-2003, kiedy  mia³a miejsce kontynuacja procesu wydzier¿awiania nieruchomo-

�ci i sprzeda¿ nieruchomo�ci na poziomie ponad 100 tys. ha rocznie; pojawi³ siê rownie¿
wtórny popyt na obszarach, gdzie wcze�niej na etapie sporz¹dzania i realizacji progra-
mów restrukturyzacji popyt na grunty by³ zg³aszany w ograniczonym zakresie; w 1999
roku ustawowo wprowadzono mo¿liwo�æ organizowania przetargów ograniczonych, a
w 2003 r. wesz³a w ¿ycie ustawa o kszta³towaniu ustroju rolnego, w tym wprowadzono
limit sprzeda¿y 500 ha UR na rzecz jednego podmiotu,

� okres od 2004 r. � do chwili obecnej, tj. po przyst¹pieniu Polski do Unii Europejskiej,
charakteryzuj¹cy siê znacznym wzrostem cen gruntów rolnych, zwiêkszeniem popytu
szczególnie na zakup nieruchomo�ci rolnych i utrzymuj¹cym siê poziomem sprzeda¿y
powy¿ej 100 tys. ha rocznie.
Nie ma w¹tpliwo�ci, ¿e formalna i praktyczna likwidacja pañstwowego sektora rolnego

nie mog³a przebiegaæ ¿ywio³owo. Po wej�ciu w ¿ycie ustawy z 19 pa�dziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa oraz o zmianie niektórych
ustaw, na mocy której realizacjê procesu transformacji strukturalnej i w³asno�ciowej w rol-
nictwie powierzono Agencji W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa (obecnie ANR), przejmowa-
ne przez Agencjê nieruchomo�ci oraz pozosta³e mienie z nimi zwi¹zane po zlikwidowanych
PPGR, z PFZ, a tak¿e z innych tytu³ów utworzy³y Zasób W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa
(ZWRSP). Ustawa okre�la³a zadania jakie ANR ma realizowaæ miêdzy innymi w zakresie:
� tworzenia oraz poprawy struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych,
� tworzenia warunków sprzyjaj¹cych racjonalnemu wykorzystaniu potencja³u produkcyjne-

go Zasobu W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa,
� restrukturyzacji oraz prywatyzacji mienia Skarbu Pañstwa u¿ytkowanego na cele rolnicze,
� obrotu nieruchomo�ciami i innymi sk³adnikami maj¹tku Skarbu Pañstwa u¿ytkowanymi

na cele rolne,
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� administrowania zasobami maj¹tkowymi Skarbu Pañstwa przeznaczonymi na cele rolne,
� zabezpieczenia maj¹tku Skarbu Pañstwa,
� inicjowania prac urz¹dzeniowo-rolnych na gruntach Skarbu Pañstwa oraz popierania

organizowania na gruntach Skarbu Pañstwa prywatnych gospodarstw rolnych.

GOSPODAROWANIE ZASOBEM WRSP

Od pocz¹tku dzia³ania do koñca 2008 r. Agencja przejê³a do Zasobu WRSP nierucho-
mo�ci o powierzchni ponad 4,7 mln ha, g³ównie po zlikwidowanych pañstwowych przedsiê-
biorstwach gospodarki rolnej (80%) oraz po PFZ. W rzeczowej strukturze przejêtego maj¹t-
ku trwa³ego dominuj¹c¹ pozycjê zajmowa³y budynki i budowle s³u¿¹ce produkcji rolnej oraz
mieszkania wraz  z infrastruktur¹ towarzysz¹c¹ (kot³ownie, hydrofornie, oczyszczalnie �cie-
ków, jak równie¿ obiekty przemys³u rolno-przetwórczego, handlowe i us³ugowe). Na rysun-
kach 1 i 2 przedstawiono lokalizacjê gruntów Skarbu Pañstwa przejêtych do Zasobu WRSP
(stan na 31.12.2008 r.) z by³ych PPGR oraz z PFZ i innych tytu³ów.

Przejête do Zasobu nieruchomo�ci, g³ównie za spraw¹ uwarunkowañ lokalizacyjnych
by³ych ppgr, po³o¿one s¹ przede wszystkim w rejonach pó³nocnej i zachodniej Polski (rys. 1
i 2). Ma to swoje konsekwencje równie¿ w obecnej lokalizacji Zasobu, gdy¿ na terenie 5
województw granicznych (warmiñsko-mazurskiego, pomorskiego, zachodniopomorskiego,
lubuskiego i dolno�l¹skiego) nadal znajduje siê w Zasobie ponad 1,5 mln ha gruntów (61%).
Takie po³o¿enie zasobów pañstwowej ziemi w znacznym stopniu ogranicza mo¿liwo�ci Agen-
cji w zakresie poprawy struktury obszarowej rolnictwa indywidualnego w centralnych i po³u-
dniowych rejonach kraju. D³ugofalowo sytuacjê mo¿e poprawiæ ustawa o kszta³towaniu
ustroju rolnego, której dzia³anie sprzyja powiêkszaniu gospodarstw rodzinnych, zw³aszcza
tam, gdzie nie ma wystarczaj¹cych zasobów gruntów Skarbu Pañstwa. Przejête do Zasobu

Przejêcie z PPGR

do 100 tys. ha

100-200 tys. ha

200 300 tys. ha

300-400 tys. ha

400-500 tys. ha

pow. 500 tys. ha

Rysunek 1. Grunty Skarbu Pañstwa przyjête do Zasobu WRSP (stan na 31 grudnia
2008 r.)

�ród³o: dane ANR.
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WRSP nieruchomo�ci, zw³aszcza nieruchomo�ci pochodz¹ce z relatywnie du¿ych gospo-
darstw (zak³adów, folwarków) pegeerowskich, przed ich dalszym rozdysponowaniem Agen-
cja poddawa³a daleko id¹cej restrukturyzacji. Jej istot¹ by³o wydzielenie mniejszych jedno-
stek gospodarczych, nie tylko zdolnych do samodzielnego i racjonalnego funkcjonowania,
ale tak¿e dostosowanych do mo¿liwo�ci organizacyjnych i finansowych nowych u¿ytkowni-
ków. Z uwagi na wystêpuj¹ce pod wieloma wzglêdami zró¿nicowanie PPGR (powierzchnia,
roz³óg, ukierunkowanie produkcyjne, sposób organizacji gospodarstw itp.), dla ka¿dego przed-
siêbiorstwa opracowano indywidualny program jego restrukturyzacji. W ka¿dym z tych pro-
gramów uwzglêdniano tak¿e potrzebê przygotowania mo¿liwie szerokiej i zró¿nicowanej
oferty nieruchomo�ci, w tym równie¿ wydzielanie niewielkich powierzchni, które choæ same
nie tworz¹ gospodarstwa, mog³yby s³u¿yæ poprawie struktury obszarowej ju¿ istniej¹cych,
okolicznych gospodarstw indywidualnych. Zdaniem Ziêtary [2002] pierwotna restruktury-
zacja czê�ci przedsiêbiorstw by³a niewystarczaj¹ca i nie doprowdzi³a do wydzielenia przed-
siêbiorstw jednozak³adowych umo¿liwiaj¹cych tzw. kierowanie z jednej rêki.

Dodatkowym efektem restrukturyzacji gospodarstw pegeerowskich by³o to, ¿e wyod-
rêbniono i wydzielono wspomniany wcze�niej maj¹tek o charakterze �nieprodukcyjnym�,
zw³aszcza budynki mieszkalne wraz z towarzysz¹c¹ im infrastruktur¹ oraz obiekty s³u¿¹ce
dzia³alno�ci socjalnej (kulturalnej, o�wiatowej), a tak¿e obiekty sklepowe, hotelowe, zespo-
³y dworskie i pa³acowoparkowe itp. By³y one najczê�ciej przedmiotem odrêbnych transak-
cji, z tym ¿e zasób mieszkaniowy by³ trwale rozdysponowywany w odrêbnym trybie, przede
wszystkim przez sprzeda¿ dotychczasowym najemcom lub przekazanie nieodp³atnie upraw-
nionym podmiotom (gminom  i spó³dzielniom mieszkaniowym).

Podstawowymi kierunkami rozdysponowywania nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa prze-
jêtych do Zasobu WRSP by³y i s¹ sprzeda¿ i dzier¿awa, realizowane g³ównie w trybie
przetargów publicznych, których ³¹cznie przeprowadzono oko³o 680 tysiêcy lub przetar-
gów ograniczonych do okre�lonej kategorii uprawnionych osób (np. rolników indywidual-
nych zamierzaj¹cych powiêkszyæ w³asne gospodarstwa rodzinne). Od po³owy 1999 r., tj. od
momentu zaistnienia formy przetargów ograniczonych og³oszono ich oko³o 20 tysiêcy.

Przejêcie z PFZ i
pozosta³ych tytu³ów

do 20  tys. ha

20-40 tys. ha

40-60 tys. ha

60-80 tys. ha

80-100 tys.ha

pow. 100 tys. ha

Rysunek 2. Grunty Skarbu Pañstwa przyjête do Zasobu WRSP (stan na 31 grudnia 2008 r.)
�ród³o: dane ANR.
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£¹cznie, do koñca grudnia 2008 r. Agencja sprzeda³a 1 803 676 ha, g³ównie (62%) w woje-
wództwach: warmiñsko-mazurskim, zachodniopomorskim, pomorskim, dolno�l¹skim i lubuskim,
co wynika z wspomnianego ju¿ rozk³adu terytorialnego nieruchomo�ci Zasobu WRSP.

Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e w transakcjach sprzeda¿y gruntów rolnych organizowanych przez
Agencjê po roku 2001 obserwuje siê systematyczny wzrost ceny. W 2001 r. �rednia cena za
1 ha wynosi³a 3414 z³, w 2004 r. p³acono 4682 z³ za 1 ha, w 2005 r. � 5607 z³, w 2006 r. � 7374 z³,
w 2007 r. � 9773 z³, a w 2008 r. � 12 540 z³.

Sprzeda¿ gruntów w okresie 1995-2007 utrzymywa³a siê na poziomie powy¿ej 100 tys.
ha rocznie (rys. 3). Natomiast w 2008 roku sprzedano 78 tys. ha. Sk³ada siê na to wiele
czynników, g³ównie jest to ograniczona poda¿ przez roszczenia reprywatyzacyjne. Do Agencji
wp³ynê³y w tej sprawie 2634 wnioski dotycz¹ce ok. 500 tys. ha gruntów Zasobu WRSP. S¹
województwa, gdzie udzia³ roszczeñ w stanie posiadania Zasobu jest bardzo wysoki i wynosi
ponad 85%, np. woj. wielkopolskie i kujawsko-pomorskie. Kolejne przyczyny to: brak planów
zagospodarowania przestrzennego, limit sprzeda¿y 500 ha UR dla jednego w³a�ciciela, trudna
sytuacja ekonomiczna w rolnictwie.  Skalê zjawiska w zakresie liczby nieruchomo�ci i po-
wierzchni, które sprzedano od pocz¹tku
funkcjonowania Agencji do koñca 2008 r. w
poszczególnych grupach obszarowych
przedstawia tabela 1. Z przedstawionych w
tabeli 1 danych wynika, ¿e w poszczegól-
nych grupach obszarowych w przedziale do
99,99 ha zawarto 212 006 umów, w tym 207
065 sztuk przez osoby fizyczne i tylko 4 941
umów przez osoby prawne. W poszczegól-
nych grupach obszarowych w przedziale
do 99,99 ha sprzedano 1 098 557 ha, w tym
osoby fizyczne zakupi³y 1 029 967 ha, a
osoby prawne 77 590 ha. W przedziale 100

Rysunek 3. Sprzeda¿ gruntów Zasobu WRSP
 w latach 1992-2008

�ród³o: Agencja Nieruchomo�ci Rolnych.
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ha i wiêcej sprzedano w omawianym okresie 705 119 ha, w tym 437 643 ha sprzedano oso-
bom fizycznym i 267 476 ha sprzedano osobom prawnym. Przeciêtna powierzchnia zakupio-
nych nieruchomo�ci na 1 umowê wynios³a 8,5 ha.

W 2009 roku w Zasobie WRSP znajduje siê jeszcze oko³o 2,37 mln ha, z czego oko³o 1,77
mln ha w dzier¿awie (74%). W trwa³ym zarz¹dzie i wieczystym u¿ytkowaniu znajduje siê
55 tys. ha. Ponadto, w ewidencji Zasobu znajduje siê 140 tys. ha �jezior o wodach p³yn¹-
cych�, które s¹ sukcesywnie przekazywane podmiotom uprawnionym w trybie przepisów
ustawy Prawo wodne. Z przedstawionych w tabeli 2 danych wynika, ¿e dotychczas wyga-
s³o lub rozwi¹zano ponad 197 tys. umów i powróci³o z dzier¿aw ponad 2,8 mln ha. Grunty te
by³y rozdysponowane przez sprzeda¿ lub te¿ by³y przedmiotem ponownego wydzier¿awie-
nia w sytuacji np. braku uregulowania stanu geodezyjno-prawnego oraz przez zg³oszone
roszczenia reprywatyzacyjne. Grunty z zawartych kilkuset tysiêcy umów sprzeda¿y pocho-
dzi³y w znacznym stopniu z umów dzier¿awy, które wygas³y w wyniku realizacji sprzeda¿y w
trybie bezprzetargowym lub te¿ w zwi¹zku z wy³¹czeniem czê�ci gruntów z przedmiotu dzier-
¿awy i ich sprzeda¿¹ w przetargach na rzecz okolicznych rolników. Na koniec 2008 roku
pozostawa³o w dzier¿awie ponad 113 tysiêcy umów, a ponad 100 tys. z nich powiêksza
istniej¹ce gospodarstwa. �rednia wysoko�æ czynszu dla trwaj¹cych umów dzier¿awy za
grunty na koniec 2008 r. wynios³a 2,9 dt pszenicy za 1 ha, za� dla umów dzier¿awy zawiera-
nych w 2008 r. przez ANR przeciêtny czynsz dzier¿awny wyniós³ 6,9 dt pszenicy za 1 ha.
Maj¹c na uwadze stosowane w praktyce przez Agencjê zasady restrukturyzacji przejêtych
nieruchomo�ci, mo¿na z du¿ym prawdopodobieñstwem przyj¹æ, ¿e nieruchomo�ci Zasobu
do 100 ha, przewa¿nie nie posiadaj¹ce �infrastruktury produkcyjnej�, s³u¿¹ przede wszyst-
kim powiêkszeniu powierzchni ju¿ istniej¹cych gospodarstw [Nawrocki 2008]. Nabywcy i
dzier¿awcy takich nieruchomo�ci na koniec 2008 r. u¿ytkowali oko³o 1,7 mln ha gruntów z
Zasobu, zakupionych i dzier¿awionych na podstawie oko³o 320 tys. umów (przeciêtnie �
oko³o 5,2 ha na 1 umowê). Natomiast nabywcy i dzier¿awcy du¿ych, zorganizowanych nie-
ruchomo�ci Zasobu, o obszarach przekraczaj¹cych 100 ha, na koniec grudnia 2008 r. u¿yt-
kowali 1,9 mln ha, na podstawie 5,2 tys. umów (przeciêtnie � oko³o 363 ha na 1 umowê).
Podane  dane �wiadcz¹ o wyra�nym wp³ywie ANR w skali ca³ego kraju na zmiany struktury
agrarnej w powiêkszaniu i tworzeniu gospodarstw rolnych.
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Aktualnie do rozdysponowania pozostaje 330 tys. ha gruntów, sukcesywnie przygoto-
wywanych do sprzeda¿y lub dzier¿awy. Czê�æ gruntów kwalifikuje siê do zagospodarowa-
nia innego ni¿ rolnicze, w tym pod zalesienie. Szacunek mo¿liwych kierunków przeznaczenia
gruntów nierozdysponowanych wskazuje, ¿e do zagospodarowania rolniczego kwalifiko-
wa³o siê ok. 213 tys. ha (65%). W tej powierzchni oko³o 15% stanowi¹ jednak wieloletnie
od³ogi. Nieruchomo�ci te sk³adaj¹ siê z 580 tysiêcy dzia³ek o �redniej powierzchni  0,59 ha.
Charakteryzuj¹ siê znacznym wspó³czynnikiem rozproszenia i bêd¹ mia³y niewielki wp³yw
na poprawê struktury obszarowej w rolnictwie.

ROLA AGENCJI NIERUCHOMO�CI ROLNYCH W KSZTA£TOWANIU USTROJU
ROLNEGO

Od dnia 16 lipca 2003 r. Agencja realizuje tak¿e zadania wynikaj¹ce z ustawy z dnia 11
kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego (UKUR), która wp³yne³a na modyfikacjê
jej dotychczasowej prywatyzacyjno-socjalnej misji [Ciodyk 2004]. ANR uzyska³a mo¿li-
wo�æ sprawowania swego rodzaju kontroli nad czê�ci¹ obrotu nieruchomo�ciami rolnymi
na rynku prywatnym, który odbywa³ siê dotychczas bez jej udzia³u, przez mo¿liwo�æ podej-
mowania w uzasadnionych przypadkach interwencji w tym obszarze, s³u¿¹cej wspieraniu
przemian strukturalnych w rolnictwie. Zasadnicze cele ustawy to wp³ywanie na poprawê
struktury obszarowej gospodarstw rolnych, przeciwdzia³anie nadmiernej koncentracji nie-
ruchomo�ci rolnych oraz zapewnienie prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej w gospodarstwach
rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach.

Ustawa o kszta³towaniu ustroju rolnego wnios³a równie¿ istotne zmiany do ustawy z
dnia 19 pa�dziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañ-
stwa, reguluj¹cej m.in. zasady sprzeda¿y nieruchomo�ci Zasobu. Obecnie sprzeda¿ nieru-
chomo�ci przez Agencjê mo¿e nast¹piæ, o ile po zawarciu transakcji powierzchnia u¿ytków
rolnych, bêd¹cych w³asno�ci¹ nabywcy nie przekroczy 500 ha. Wprowadzono równie¿
prawo odkupu nieruchomo�ci Agencji w okresie 5 lat, licz¹c od dnia jej nabycia od Agencji.

Cele ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego mog¹ byæ realizowane dziêki wprowa-
dzeniu nowych uprawnieñ Agencji, tj. prawa pierwokupu nieruchomo�ci rolnej (w wypad-
ku umów sprzeda¿y) i prawa nabycia nieruchomo�ci rolnej (w wypadku innych umów
przenosz¹cych w³asno�æ, np. darowizn). Uprawnienie do nabycia nieruchomo�ci rolnych na
tych zasadach przys³uguje ANR w okre�lonych sytuacjach, w odniesieniu do umów, na
podstawie których w³asno�æ nieruchomo�ci rolnych przenoszona jest przez osoby fizyczne
lub prawne, inne ni¿ Agencja. Prawo pierwokupu lub nabycia przez Agencjê nie ma zastoso-
wania m.in. do umów sprzeda¿y nieruchomo�ci rolnej na rzecz dzier¿awcy na podstawie przy-
s³uguj¹cego mu prawa pierwokupu, do umów, w wyniku których nastêpuje powiêkszenie
gospodarstwa rodzinnego do powierzchni nie wiêkszej ni¿ 300 ha u¿ytków rolnych (UR).
Stosowane jest tak¿e do umów, których skutkiem jest przeniesienie w³asno�ci na rzecz osoby
bliskiej zbywcy w rozumieniu przepisów o gospodarce nieruchomo�ciami.

Istota ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego sprowadza siê jednak do tego, ¿e pre-
feruje ona nabywanie nieruchomo�ci rolnych przez gospodarstwa rodzinne. Nastêpuje to z
jednej strony przez rezygnacjê przez pañstwo z kontroli nad transakcjami, gdzie nabywcami
s¹ rolnicy indywidualni powiêkszaj¹cy gospodarstwa rodzinne, a z drugiej przez umo¿liwie-
nie tym rolnikom uczestniczenia w przetargach ograniczonych, organizowanych przez ANR
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na sprzeda¿ lub dzier¿awê. Dotyczy to nie tylko nieruchomo�ci nabytych na podstawie
ustawy, lecz równie¿ czê�ci nieruchomo�ci przejêtych po by³ych PGR-ach i z by³ego Pañ-
stwowego Funduszu Ziemi. Oba te �ród³a gruntów s³u¿¹ wiêc powiêkszaniu gospodarstw
rodzinnych.

Do koñca 2008 r. skorzystano  na podstawie powy¿szej ustawy z prawa pierwokupu i
nabycia, interweniuj¹c na rynku prywatnym w odniesieniu do 13,1 tys. ha. Warto�æ transakcji
opiewa³a na ³¹czn¹ kwotê 119,7 mln z³, w tym w 2008 r. dotyczy³o 0,9 tys. ha na kwotê 13,4 mln
z³. Nieruchomo�ci nabywane w ramach UKUR rozdysponowywane s¹ w trybie przetargów
ograniczonych � g³ównie przez sprzeda¿ rolnikom indywidualnym powiêkszaj¹cym gospo-
darstwa rodzinne. Zakupione nieruchomo�ci w znacznej czê�ci ju¿ rozdysponowano, w tym:
5,6 tys. ha sprzedano, a 1,3 tys. ha pozostawa³o w dzier¿awie. Pozosta³a powierzchnia jest w
trakcie przygotowania do rozdysponowania. Z oceny wp³ywaj¹cych umów warunkowych
wynika, ¿e ponad 80% umów posiada powierzchniê do 1 ha. Umowy te nie maj¹ znaczenia z
punktu widzenia kszta³towania struktury agrarnej rolnictwa w Polsce. Powoduj¹ natomiast
dla kontrahentów wyd³u¿enie czasu zawarcia umowy przeniesienia prawa w³asno�ci, dla
Agencji � znaczne koszty i nak³ady pracy. Istnieje zatem konieczno�æ zmian legislacyjnych
miêdzy innymi w zakresie okre�lenia progu powierzchniowego (np. od 1 ha), który warun-
kowa³by konieczno�æ zawierania b¹d� niezawierania umów warunkowych.

Ograniczona skala interwencji zwi¹zana jest przede wszystkim z rodzajem znacznej
czê�ci nieruchomo�ci stanowi¹cych przedmiot przekazywanych umów (ma³e obszarowo, o
charakterze nierolnym, wystêpuj¹ce obci¹¿enia na nieruchomo�ci).

PRZEMIANY W STRUKTURZE OBSZAROWEJ GOSPODARSTW ROLNYCH

Z danych zawartych w tabeli 3 wynika, ¿e nastêpowa³o zmniejszanie siê w okresie przedak-
cesyjnym liczby gospodarstw rolnych bardzo ma³ych obszarowo (1-5 ha UR), ma³ych obszaro-
wo (5-10 ha UR) oraz �rednioma³ych obszarowo (10-20 ha UR). W u¿ytkowaniu gruntów rol-
nych w okresie przedakcesyjnym widoczne by³o zmniejszanie area³u gruntów w gospodar-
stwach ma³ych i �rednioma³ych obszarowo, a wzrost w gospodarstwach �redniodu¿ych i du-
¿ych obszarowo. Wed³ug Dzuna [2009] w obszarze przemian  w strukturze obszarowej gospo-
darstw rolnych mo¿na stwierdziæ, ¿e w okresie poakcesyjnym widoczna jest stagnacja zarówno
w strukturze gospodarstw, jak i w strukturze u¿ytkowania gruntów. Dzun [2009] ocenia, ¿e
�podstawowym czynnikiem jest brak poda¿y ziemi wynikaj¹cy przede wszystkim z wyczerpy-
wania siê zasobów ziemi rolnej po zlikwidowanych PGR, ale tak¿e wstrzymywanie siê rolni-
ków ze sprzeda¿¹ i trwa³ym wydzier¿awianiem ziemi w zwi¹zku z dop³atami bezpo�rednimi i
oczekiwanym wzrostem ceny ziemi. W rezultacie wej�cie Polski do UE, a w szczególno�ci wpro-
wadzenie uproszczonego systemu dop³at wyra�nie os³abi³o dynamikê poprawy w strukturze
obszarowej gospodarstw rolnych prowadz¹cych produkcjê roln¹. Mo¿na jednak oczekiwaæ,
¿e s¹ to zjawiska przej�ciowe�.

Oceniaj¹c dotychczasow¹ dzia³alno�æ ANR w zakresie wp³ywu na powiêkszanie i tworzenie
gospodarstw rolnych nale¿y stwierdziæ, ¿e wprowadzenie na rynek 4,4 mln ha gruntów pozwoli³o
na powiêkszenie znacznej liczby istniej¹cych gospodarstw rolnych i utworzenie ok. 5,2 tysiêcy
nowych gospodarstw wiêkszych obszarowo. Dzia³ania ANR maj¹ jednak ograniczony wp³yw na
poprawê struktury agrarnej w centralnej i po³udnionej czê�ci kraju z uwagi na koncentracjê grun-
tów w Polsce pó³nocno-zachodniej. Z analizy realizacji ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego
wynika, ¿e obrót gruntami rolnymi pomiêdzy rolnikami ma charakter ograniczony.
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PODSUMOWANIE

Agencja jest instytucj¹ zadaniow¹. Jej g³ównym zadaniem jest prywatyzacja maj¹tku
pañstwowego w rolnictwie i racjonalne gospodarowanie powierzonym mieniem.

Z perspektywy czasu nale¿y stwierdziæ, i¿ tak z³o¿onych i zdywersyfikowanych zadañ,
jakie wykonuje Agencja Nieruchomo�ci Rolnych nie mia³a ¿adna instytucja publiczna, utwo-
rzona w okresie transformacji systemowej polskiej gospodarki, jak te¿ gospodarek nowych
krajów UE. Jak wskazuj¹ wyniki rankingów wspó³organizowanych przez Agencjê prowa-
dzone przez ni¹ przekszta³cenia w³asno�ciowe w ostatnich 17 latach skutkuj¹ tak¿e stworze-
niem silnych gospodarstw produkuj¹cych na rynek, konkurencyjnych na unijnym rynku.

Po³o¿enie zasobów pañstwowej ziemi g³ównie w Polsce pó³nocno-zachodniej w znacz-
nym stopniu ogranicza mo¿liwo�ci Agencji w zakresie poprawy struktury obszarowej rol-
nictwa indywidualnego w centralnych i po³udniowych rejonach kraju.

Jakkolwiek Agencja ju¿ rozdysponowa³a trwale ponad 50% powierzchni nieruchomo-
�ci Skarbu Pañstwa przejêtych do Zasobu, jest ona nadal wa¿nym narzêdziem wspierania
polityki rolnej (na przyk³ad w kszta³towaniu ustroju rolnego) i realizowania wa¿nych celów
publicznych, takich jak udzia³ w realizacji zobowi¹zañ rz¹du wobec �zabu¿an� i osób zg³a-
szaj¹cych roszczenia reprywatyzacyjne.

ANR prowadz¹c prywatyzacjê udostêpni³a nabywcom i dzier¿awcom mniejszych ob-
szarowo nieruchomo�ci oko³o 1,7 mln ha gruntów z Zasobu, na podstawie oko³o 320 tys.
umów (przeciêtnie � oko³o 5,2 ha na 1 umowê). Natomiast nabywcy i dzier¿awcy du¿ych,
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zorganizowanych nieruchomo�ci Zasobu, o obszarach przekraczaj¹cych 100 ha, na koniec
grudnia 2008 r. u¿ytkowali 1,9 mln ha, na podstawie 5,2 tys. umów (przeciêtnie � oko³o 363
ha na 1 umowê).

Zadanie intensyfikowania sprzeda¿y nieruchomo�ci Zasobu napotyka tak¿e na prze-
szkody wynikaj¹ce z przepisów prawa. Agencja nie ma na nie wp³ywu, bowiem przeszkody
te mog¹ byæ usuniête jedynie w drodze nowych regulacji lub nowelizacji istniej¹cych prze-
pisów (np. limit sprzeda¿y powierzchni UR jednemu nabywcy, planowanie przestrzenne,
roszczenia reprywatyzacyjne). Tym niemniej Agencja w miarê mo¿liwo�ci w³¹cza siê rów-
nie¿ w proces zmian aktów prawnych reguluj¹cych prywatyzacjê Zasobu, wnioskuj¹c m.in.
o zmiany prowadz¹ce w kierunku u³atwienia nabywania gruntów rolnych zarówno przez
gospodarstwa rodzinne, jak i przedsiêbiorców rolnych, prowadz¹cych wiêksze obszarowo
gospodarstwa rolne i tworz¹cych miejsca pracy dla osób ze �rodowisk popegeerowskich.
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Tomasz Nawrocki, Bogdan Podgórski

THE ROLE OF AGRICULTURAL PROPERTY AGENCY IN FORMATION
AND ENLARGEMENT OF AGRICULTURAL FARMS

Summary
This paper presents the analysis of Agricultural Property Agency�s (APA�s) activity, conditions and

factors which determine it and its impact on the improvement on the spatial structure of agricultural
farms in Poland. It is estimated that agricultural farms extended their areas by 1.7 million ha due to the
conclusions of more than 320 thousand sale and lease contracts, which gives c.a. 5.2 ha per one contract
on average. As of the end of December 2008 the purchasers and leasees of the large (exceeding 100 ha)
arranged properties of the Stock used 1.9 million ha of land on the basis of 5.2 thousand contracts, which
gives 363 ha per one contract on average. Changes in agrarian structure depend on many factors, not
only on the supply of APA Stock land but on general situation in agriculture.
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