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SPOSOBY ZAGOSPODAROWANIA GRUNTÓW 
Z ZASOBU WŁASNOŚCI ROLNEJ SKARBU PAŃSTW A 
(NA PRZYKŁADZIE WOJ. KUJAWSKO-POMORSKIEGO) 

Grzegorz Smytry, Bogdan M. Wawrzyniak 

Streszczenie. Agencja Własności Rolnej Skarbu Paóstwa została powołana w celu zago­
spodarowania gruntów państwowych gospodarstw rolnych i Pa1\stwowego fundu szu 
Ziemi. Agencja rozpoczęła działalność w I 992 r. i w połowie 2003 r. zosta ła przekształ­

cona w Agencję Nieruchomości Rolnych. W ten sposób Agencja w poprzednim k zta łc i c 

przeszła do historii. Badania przeprowadzone na tereni e działania jednego oddzi a łu tere­
nowego Agencji charakteryzują kierunki zagospodarowania gruntów byłych PGR na 
przestrzeni 11 łat. Wyniki badań przedstawiono w trzech grupach tematycznych: I) jako 
sprzedaż gruntów, 2) jako dzierżawę i 3) inne sposoby zagospodarowan ia mienia Skarbu 
Państwa. Analizy dokonano najpierw w układzie trzech województw (do 1998 r.). a po 
wyłonieniu jednego województwa - w skali całego regionu kujawsko-pomorskiego. 

Słowa kluczowe: sprzedaż ziemi, dzierżawa administrowanie. 

WSTĘP 

Powołanie w lipcu 2003 r. Agencji Nieruchomości Rolnych w miejsce Agencji 
Własności Rolnej Skarbu Państwa (A WRSP) oznaczało, że Agencja wyczerpała swoją 
formułę działania, spełniła swoją misję i definitywnie zamknęła pewien rozdział dzi ałal­

ności w sferze transformacji rolnictwa. Jak wiadomo, Sejm RP ustawą z 1991 r. uczynił 
z Agencji jedynego gospodarza majątku Skarbu Pal'1stwa w rolnictwie oraz powierzył 
jej realizację przekształceń własnościowych w tym sektorze. W ustawie określono tryb 
likwidacji PGR, sposób przejmowania mienia przez Agencję do Zasobu Własności 
Rolnej Skarbu Państwa oraz ustalono podstawowe fonny zagospodarowania tego mienia. 

Z kolei Agencja Nieruchomości Rolnych , oprócz zadań związanych z kontynuowa­
niem roli A WRSP, została zobowiązana do poprawy struktury agrarnej oraz do prze­
ciwdziałania nadmiernej koncentracji nieruchomości rolnych (ustawa z 2003 r. 
o kształtowaniu ustroju rolnego). 

Zakresem pracy objęto lata 1992-200 I i skoncentrowano s ię na funkcjonowa niu 
jednego Oddziału Terenowego Agencji . 
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CEL I METODY BADAŃ 

Zasadniczym celem badań była analiza kierunków zagospodarowania gruntów 
z Zasobu Skarbu Państwa, które realizowane było przez następujące fonny: I) sprzedaż 
gruntów Zasobu WRSP, 2) przekazanie w dzierżawę, 3) inne sposoby zagospodarowa­
nia, jak administrowanie, tymczasowy zarząd lub nieodpłatne przekazanie. 

Badania przeprowadzono na terenie działania Oddziału Terenowego A WRSP 
w Bydgoszczy, obejmującego obszar trzech województw: bydgoskiego, toruńskiego 
i włocławskiego. Obszar ten od 1999 r. stanowi woj. kujawsko-pomorskie. Przyjęty 
teren badań koncentruje w sobie jak w soczewce wszystkie typowe problemy występu­
jące w innych regionach kraju, związane z funkcjonowaniem w przeszłości kombina­
tów, nadmiarem siły roboczej, przerostem funkcji socjalnych nad produkcyjnymi, mało 
efektywnym wykorzystaniem czynników produkcji czy też rozrzutnym dysponowaniem 
dotacjami państwowymi [Guziewicz 1998). 

Do 1998 r. badano te zjawiska w ramach trzech wymienionych województw, a po­
tem , gdy wyłoniono nowe województwa, łącznie w skali całego Oddziału Terenowego 
Agencji. 

Podstawą badań były metody analizy dokumentacji, metody statystyczne oraz me­
tody porównawcze danych między województwami (do 1998 r.). Stan sprywatyzowania 
Zasobów Skarbu Państwa mierzono stosunkiem ziemi sprzedanej do ziemi pozostającej 
jeszcze w gestii państwa. 

SPRZEDAŻ GRUNTÓW ZASOBU WRSP NA TERENIE 
WOJ. KUJAWSKO-POM ORSKIEGO 

Regulacje dotyczące sprzedaży gruntów Zasobu A WRSP wynikają z ustawy z dnia 
19 października 1991 r. wraz z późniejszymi zmianami [Ziętara 1998). Sprzedaż nieru­
chomości jest trwałym i najbardziej pożądanym sposobem wykorzystania majątku 
państwowego. Sprzedaż następuje w trybie publicznego przetargu ustnego (licytacja) 
lub w formie przetargu ofert pisemnych (konkurs ofert). 

Przy sprzedaży nieruchomości rolnych Agencja przygotowała rozwiązania organi­
zacyjno-prawne, umożliwiające finansowanie zakupów kredytami preferencyjnymi. 
Jednocześnie umożliwiono spłaty w formie ratalnej , rozłożone na wiele lat. Kredyty 
preferencyjne by ły wspierane przez Agencję Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa. 

W okres ie od rozpoczęci a działalności OT A WRSP w 1992 r. do 1998 r. sprzedano 
na tereni e badanego regionu 38,9 tys. ha gruntów, przy czym najwięcej - 21 ,0 tys. ha 
(53.9%) w woj . bydgoskim (tab. 1 ). Nabywcami gruntów z reguły byli rolnicy indywi­
dualni , którzy ci ąży li do poprawy swojej struktury agrarn~j. 

Większo ć wy łonionych w przetargach kandydatów na nabywców występowała do 
Agencji z wnioskami - zaopiniowanymi przez gminy - o rozłożenie na raty kosztów 
zakupu nabywanyc h gruntów. Przeciętnie kwota ta rozkładana była na 4-6 rat. Średnia 
cena sprzedaży 1 ha gruntów rolnych w 1992 r. wynos iła 526 zł i stale rosła od momentu 
rozpoczęc ia sprzedaży gruntów rolnych (tab. 2). 
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Tabela I. Sprzedaż gruntów ro lnych Skarbu Pa1\stwa pm:jętych przez OT A WRSP w Bydgosz­
czy do 1998 r. 

Table 1. Sale of agricultura l land taken over by the Agricultural Property Agency in Bydgoszcz 
until 1998 

Wyszczególnienie 
Woj. Woj. Woj . Raz~m OT 
bydgoskie toruńskie wloclawskic AWRSP 

Sprzedaż ogółem (ha) 21 013 13 475 4 450 38 938 

Udzi ał sprzedaży w strukturze zagospodarowa-
nych gruntów (w%) 11,4 18,3 18,0 13,8 

Liczba zawartych umów kupna-sprledaży 
(bez mieszkań) I 816 I 188 425 3 429 

Źródło: Dane OT A WRSP w Bydgoszczy. 
Source: Data from Loca! Office of Agricultural Property Agency in Bydgoszcz. 

Ceny gruntów za leżały od podaży ze strony Agencji oraz od miejsca ich polożenia . 

W okolicach znacznej koncentracji byłych PGR i oferowania dużej liczby dzialek do 

sprzedaży zainteresowanie ze strony rolników malało. 

Tabela 2. Średnia cena 1 ha gruntu rolnego 
Table 2. Average price of 1 ha agricultural land (PLN) 

Lata 
Cena w zł Wzrost w% 

ł992= ł 00% 

1992 526 100,0 

1993 I 076 204,6 

1994 ł 269 241 ,2 

1995 I 386 263,5 

1996 2 383 453,0 

1997 3 224 6ł2 ,9 

1998 3 98 ł 756,8 

Źródło : Dane OT A WRSP w Bydgoszczy. 
Source: Dala frum Luca! Office of Agricultu ral Propc11y Agency in Bydgoszcz. 

W 1998 r. nastąpiło pewne „załamanie" dynamiki sprzedaży, co mi ało związek ze 
spadającą opłaca lnością i niższą niż dotychczas rentownością produkcji ro lniczej. 
Dynamika sprzedaży zależała od prowadzonej polityki roln ej pań stwa , moż li wośc i 

korzystania z kredytów preferencyjnych, kondycji gospodarstw rodzinn yc h oraz 
perspektywy rozwoju sektora rolno-spożywczego . Potencj a lnyc h naby wców ni eru cho­
mości rolnych, pomimo korzystnego rozkładania płatnośc i na raty, cechowa ly częs to 

niedostateczna zamożność lub brak zainteresowania inwestowaniem w z iem i ę. Zna lazlo 
to również odbicie w znacznie niższej skuteczności przetargów na sprzedaż grunt ów. 
Dodatkową oko li cznością hamującą proces sprzedaży był brak uregul owa11 w kwestii 

reprywatyzacji oraz braki w dokumentacji prawno-w łasn ośc i owej i geodezyjnej. 
W latach 1992-1998 dynamika sprzedaży gruntów nie wyk azywa ła j edn akowej 

tendencji . Do 1997 r. był wyraźny wzrost, a potem roczny spadek sprzedaży wy n iós l 
niemal 50% (tab . 3). 

Oeconomia 2 (2) 2003 



98 G. Smylly, B.M. Wawrzyniak 

Tabela 3. Dynamika sprzedaży gruntów z Zasobu Skarbu Pal'lstwa 
Table 3. Sale dynam ism of the State Treasury Land 

Lata 
Sprzedaż W tym pierwokup 

ha ha 

1992 195 

1993 I 587 7 

1994 5 348 45 

1995 4 670 93 

1996 9 675 3 846 

1997 11 Ol I 7 971 

1998 6 453 I 974 

Żródlo : Dane OT A WRSP w Bydgoszczy. 
Source: Data from Loca! Office of Agticu ltu ra l Property Agency in Bydgoszcz. 

procent 

0,5 

0,8 

1,5 

39,8 

72,4 

30,6 

Pod względem li czby zawartych umów w strukturze sprzedanych gruntów domi­
nowa ły nieruchomości o małym obszarze . Średni areał sprzedaży przypadąjący na 
I umowę wynosił 11 ,4 ha gruntów, w tym : w woj. bydgoskim - I 1,6 ha, w woj. toruń ­

sk im - 11 ,3 ha, w woj . włocławskim - I 0,5 ha. 
Interesująca była także struktura sprzedaży, która informuje, jakie grupy rolników 

byly nabywcami . Na ogólną l iczbę 3429 zawartych umów na zakup gruntów 32,3% 
s tanowiły umowy do I ha (tab. 4). 

Tabela 4. Struktura sprzedaży gruntów WRSP do 1998 r. 
Table 4. Sale strueture of the APA 's land into 1998 

Powierzchnia w ha Liczba umów Procent 

Do I I 108 32,3 

1- 5 950 27,7 

6- 10 619 18, I 

11- 20 398 11 ,6 

2 1- 50 265 7,7 

5 1- 100 30 0,9 

10 1- 200 21 0,6 

20 1 500 37 I.I 

501- 1000 0,03 

Żródlo: Dane OT A WRSP w Bydgoszczy. 
Soum:: Data from Local Office of Agricultural Propcrty Agency in Bydgoszcz. 

Nabywcami gruntów rolnych byli głównie rolnicy indywidualni. W momencie 
za łamani a s i ę sprzedaży Ministerstwo Ro lnictwa i Gospodarki Żywnościowej wystąpiło 
z nową inicjatywą wspierania zakupu przez pozyskiwanie kredytu preferencyjnego. 

Jednakże przy preferencyjnym zakupie wprowadzono pewne zastrzeżenie , dotyczą­

ce maksymalnej powierzchni gruntów, jaką może nabyć jeden podmiot, oraz drugie 
zastrzeżen i e , które dotyczy ło wysokości pierwszych wpłat i maksymalnego okresu 
spłaty [Wawrzyniak 2003]. 

Acta Sci. Pol. 
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W 1999 r. wyłoniono nowe województwo kujawsko-pomorski e i w dz i a ł a lnośc i 

oddziału terenowego nie zaszły istotne zmiany, poza odstąpieniem od koniecznośc i 

prowadzenia odrębnej statystyki dla każdego ówczesnego województwa. 
Sprzedaż gruntów (w ł atach) przedstawiała s i ę następuj ąco : 1999 - 46 15 ha, 2000 -

7340 ha, 2001 - 7021 ha, 2002 - 7214 ha. 
Z badań przeprowadzonych na terenie działania Oddziału wynika, że zakupem nie­

ruchomości rolnych zainteresowani byli głównie właściciele gospodarstw wi ększych , 

zwłaszcza o powierzchni ponad 50 ha. Dlatego też rolnicy z tych gospodarstw częśc i ej 

stawali do przetargu, a przy tym poszukiwali działek o większym area le. 
Ogólnie biorąc w łatach 1992-2002 sprzedano łącznie 60 728 ha gruntów, co 

w stosunku do 255 417 ha przejętych do zasobu nieruchomości stanowilo 23 ,8%. 
Z kolei wskaźniki sprywatyzowania w poszczególnych latach przedstawi a ły s i ę 

następująco : 1995 - 4,0, 1997 - 11 ,6, 1998 - 13 ,8, 1999 - 15 ,4, 2000- 18,2 , 200 I -
20,9, 2002 - 23 ,8. 

Jak wynika z powyższej analizy, trwałe zbycie mienia w postaci sprzedaży mialo 
stałą tendencję n arastającą i w 2002 r. już prawi e j edna czwarta Zasobu Skarbu Pai'1 stwa 
znalazła nabywców, którzy tę ziemię mogli wpisać do księg i wieczystej. Z bada i'1 prze­
prowadzonych wśród dzierżawców wynika, że istnieje silna ch ęć nabyc ia gruntów, ale 
na przeszkodzie stały trudne warunki ekonomiczne, które ni e pozwa l ały na zac i ągni <;:c i e 

komercyjnego kredytu. Stąd zapowiedź wprowadzenia kredytu preferencyjnego, i to 
rozłożonego na wiele lat, w sposób zdecydowany wpłynęła na zwiększeni e za intereso­
wania kupnem ziemi. 

Trwałe zbycie mienia Skarbu Państwa przez akt sprzedaży wydaje s i ę najbard ziej 
pożądaną formą zagospodarowania gruntów. Sprzedaż wykaza ła j ednak swoje ograni ­
czenia strukturalne, organizacyjne, prawne i produkcyjne. Ziemia j est szczególnym 
czynnikiem produkcji, którego nie można „przenos ić" do nabywcy, lecz wręcz odwrot­
nie - nabywca musi akceptować fakt jej położeni a. Ponadto, Agencja ni e by ł a za in tere­
sowana sprzedażą byłych PGR „kawałek po kawałku", lecz całych j ednostek gospodai·­
czych. Występowała więc wyraźna rozpiętość między podażą ziemi a popytem na ni ą. 

Rolnicy chcieli niekiedy „wyłuskać" najlepsze kawałki gruntów z j ednoli tego obszaru , 
co n ie było akceptowane przez Agencję [Spychalski 1999]. 

Poziom sprzedaży ziemi był funkcją sytuacji ekonomicznej rolnictwa, w i e l kośc i 

taniego, bo preferencyjnego, kredytu oraz zapotrzebowania na produkty pochodzenia 
rolniczego. Sprzedaż ta powinna wzrosnąć w związku z nową u stawą o obroc ie z i emi ą, 

która ukazała się przed naszym wej ściem do Unii Europejskiej . 

DZIERŻAWA GRUNTÓW ZASOBU WŁASNOŚCI RO LNEJ 
SKARBU PAŃSTWA 

Dzi e rżawa gruntów wchodzących w skład Zasobu Skarbu Pań s twa okaza ł a s i<;: pod­
stawową, a przy tym rea li zowaną na szeroką ska l ę formą przek szta ł ce 1i w łasn ośc i owych 

w rolnictwie. I stotą d zi erżawy j est okreś l ony stosunek prawny, na mocy którego dzier­
żawca (osoba fi zyczna lub praw na) użytk uj e cudzą rzecz lu b prawo majątk owe za 
zapłatę (tenuta dz ierżawn a) okreś l on ą w umowie. Umowa dz i e rżawn a zawiera na ogó ł 

okres dz i e rżawy oraz prawa i obow iązk i obu stron [Tańs ka-H u s 1999]. 

Oeconomia 2 (2) 2003 
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Stosunki dzierżawne są znane od dawna i przez to dość rozpowszechnione w rol­
nictwie z uwagi na swoje walory prawne i strukturalne, ponieważ w stosunkowo szyb­
kim czasie mogą przyczynić się do poprawy struktury agrarnej. Dzierżawa gruntów jest 
bardzo rozpowszechniona w Unii Europejskiej, gdzie 37% gruntów było użytkowanych 
w tej właśnie formie [Grzelak 1999]. 

Przejście do gospodarki rynkowej w rolnictwie ożywiło obrót ziemią, w tym szcze­
gólnie w formie dzierżawy. Rozwijający się rynek wymuszał przyspieszenie procesów 
dostosowawczych . Dla wielu gospodarstw chłopskich punktem wyjścia do tych proce­
sów było powiększenie obszaru. Przy dotkliwym braku kapitału dzierżawa stała się 
najdogodniejszym sposobem ekspansji obszarowej. 

Również dla Agencji dzierżawa okazała się najszybszym i najbardziej efektywnym 
sposobem zagospodarowania mienia Skarbu Państwa. Przez dzierżawę zdołano w spo­
sób powszechny udostępnić ziemię rolnikom, która dzięki temu nie pozostawała 

w odłogu oraz niewykorzystana rolniczo. Regulacje związane z dzierżawą, a więc opłaty, 
okresy, warunki wypowiedzenia, prawo pierwokupu, były dogodne dla obu stron. 

Agencja w praktyce stosowała i stosuje trzy sposoby dzierżawy: 
dzierżawa wyłącznie ziemi - z tej formy korzystają głównie rolnicy indywidualni 
zainteresowani powiększeniem swoich gospodarstw; 
dzierżawa ziemi z budynkami i budowlami; jest to oferta dla podmiotów krajowych 
i zagranicznych, wykorzystywana w przypadku dzierżawy całych gospodarstw lub 
ich zorganizowanej części (zakłady, obiekty); 
dzierżawa ziemi z budynkami i budowlami oraz dzierżawa części drogich maszyn 
i urządzeń . 

Dzierżawa nieruchomości rolnych realizowana była w trybie przetargu publicznego 
ustnego i pisemnego. W ogłoszeniach o przetargu pisemnym Agencja często zamiesz­
cza informacje o dodatkowych wymaganiach , które będzie brała pod uwagę komisja 
przetargowa przy wyborze najkorzystniejszej oferty. Kryteria te mogą dotyczyć takich 
spraw, jak: 

wielkość gwarantowanego zatrudnienia, 
powodzenie wskazanego kierunku produkcji lub sposobu gospodarowania (na 
obszarach prawnie chronionych) , 
przeznaczenie przedmiotu dzierżawy na cel określony w programie restrukturyzacji 
(np. cel związany z działalnością społeczną), 

zobowiązanie oferenta do zakończenia lub rozpoczęcia określonych inwestycji (np. 
rekonstrukcji obiektów zabytkowych), 
kwa lifikacje oferenta i gwarancja racjonalnej gospodarki. 
Począwszy od 1994 r. wprowadzono nową formę rozdysponowania mienia, nawią­

zuj ącą do leas ingu, wykorzystywanego w praktyce gospodarczej krąjów Europy 
Zachodniej jako źródło finansowania inwestycji . 

Dz i e rżawa cieszy ł a s i ę od początku większym zainteresowaniem niż kupno, głów­
nie z uwagi na możliwość relatywnie ni ższego zaangażowania własnych środków finan­
sowych rolników. Praktyka pokazał a. że fom1a dzierż.awy stała s i ę dla szerokiego kręgu 
ro lników oraz innych podmiotów gospodarczych dogodnym i stosunkowo łatwo 

dos tępnym spo ·obem u żytkowania nieruchomości rolnych Skarbu Państwa. 

Ac1a Sci. Pol. 
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W rezultacie procesu przemian własnościowych w rolnictwie realizowanego przez 
r gencję został stworzony rynek dzierżaw o dużej skali, zarówno gruntów, jak i innych 
sk :adników majątku Zasobu. 

Ogółem od początku działalności Agencji do końca 1998 r. Oddział Terenowy 
wydzi erżawił 275, I tys. ha gruntów ogółem. Udział dzierżawy w strukturze zagospoda­
rowania gruntów wynos ił 65,8%, a więc był dominujący. Na wymienione grunty 
zawarto około 16 tys. umów (tab. 5). 

W strukturze wydzierżawionych gruntów dominowały pod względem liczby podpi­
sanych umów działki do I ha (41,7%) oraz nieruchomości o powierzchni 2-5 ha 
( 17,3%). Pod względem wydzierżawionej powierzchni umowy dzierżawy nieruchomo­
ści większych niż 1 OO ha obejmowały 81,5% wszystkich wydzierżawionych gruntów. 

Tabela 5. Dzierżawa gruntów mienia Skarbu Państwa przejętego przez OT A WRSP w 13yclgosz­
czy do 1998 r. 

Table 5. Lease of the State Treasury's land taken over by the Loca! Branch of the APA in 
Bydgoszcz into 1998 

Wyszczególnienie 
Woj. Woj. Woj . Razem OT 
bydgoskie toru1iskie włoclawskic AWRSP 

Dzierżawa - pow. ogółem w ha I 86 779 62 187 26 195 275 156 

Udział dzierżawy w strukturze zagospodarowania 
gruntów (w%) 67,9 59,8 67,6 65,8 

Liczba zawartych umów dzierżawy 9 861 3 350 2 485 15 696 

Żródlo : Dane OT A WRSP w Bydgoszczy. 
Source: Data from Loca! Office or Agricultural Property Agcncy in Bydgoszcz. 

Przeciętny obszar przypadający na 1 umowę dla nieruchomości do I OO ha wynos ił 

4 ha, a dla nieruchomości większych niż 1 OO ha - 492 ha. 
Dzierżawione grunty w zależności od wielkości areału znalazły s i ę : 1) w rękach 

rolników indywidualnych w przypadku działek małych od I do 20 ha, 2) w rękach kadry 
kierowniczej byłych PGR oraz spółek pracowniczych i podmiotów gospodarczych. 

Tabela 6. Struktura dzierżawionych gruntów WRSP do 1998 r. 
Table 6. Structure of leased land of the APA int o 1998 

Powierzchnia w ha Liczba umów Procent 

Dol 3 045 41 ,7 

1-2 909 12,5 

2-5 I 263 17,3 

5-10 787 10,8 

10-20 602 8,2 

20-50 309 4,2 

50-100 6 1 0,8 

100-500 123 1,7 

500-1000 90 1,2 

Ponad 1000 16 0,2 

Grunty nierolne 93 1,4 

Ż ródlo: Dane OT A WRSP w Bydgoszczy. 
Source: Data from Locul Office or Agri cultu ra l Propcrty Agcncy in Bydgoszcz. 
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W przeciwieństwie do rosnących nominalnie cen sprzedaży gruntów, czynsze wyra­
żone w dt pszenicy w kolejnych latach, po pewnym wzroście, miały tendencje spadkowe. 
W porównaniu do innych regionów kraju, czynsz na analizowanym terenie był relatyw­
nie wysoki i wynosił średnio dla lat 1992- 1998 3,51 dt pszenicy (tab. 7). 

Tabela 7. Średnie osiągane czynsze dzierżawne (w dt pszenicy) 
Table 7. Avcrage achieved rent (in cit ofwheat) 

Lata Woj. bydgoskie Woj. toruńskie Woj . włocławskie Razem OT A WRSP 

1992 2,80 1,90 0,90 2,41 

1993 3,2 I 3,74 2,40 3,26 

1994 3,36 4,63 4,20 3,40 

1995 3,36 4,56 4,70 3,66 

1996 2,99 2.53 3,70 2,99 

1997 3,60 5,25 6,80 4,72 

1998 3,04 4,3 I 5,07 3,55 

1992- 1998 3,36 4,21 2,72 3,51 

Żród lo : Dane OT A WRSP w Bydgoszczy. 
Sourcc: Data from Loca! Office of Agricułtura ł Property Agency in Bydgoszcz. 

Ta utrzymująca się tendencja wynikała między innymi z ciągle niezaspokojonego 
popytu na ziemię. Potwierdzają to przeprowadzone badania ankietowe na temat zainte­
resowania rolników kupnem lub dzierżawą nieruchomości rolnych Skarbu Państwa. 
Z drugiej strony, znaczna część oferowanych gruntów była gorszej jakości, rozłóg był 
przy tym mniej korzystny, a ziemie oddalone od siedzib ludzkich. 

Równolegle z procesem wydzierżawiania nieruchomości z Zasobu miał miejsce 
proces ich „powrotów" z wcześniejszych dzierżaw . Wiązało się to przede wszystkim 
z wygaszaniem terminów dzierżawy określonych w umowach, ale także ze zjawiskiem 
rozwiązywania umów. 

Do końca 1998 r. z dzierżaw „powróciło" 89,0 tys. ha, z tego na skutek wygaśnięcia 
umowy 36,7 tys . ha (41,2%), rozwiązania umowy 24,6 tys. ha (27,6%) oraz wyłączenia 
części gruntów 27, 7 tys. ha (31,2%). 

W kategorii rozwiązania umowy można wyróżnić pozycję z powodu niedotrzyma­
nia warunków umowy przez dzierżawcę. W taki sposób rozwiązano 35 umów na 
powierzchnię 12,8 tys. ha. Grunty „odebrane" dzierżawcom z powodu niewywiązywania 
s i ę z warunków umowy stanowiły zaledwie 6,8% powierzchni wydzierżawionej ogółem 
oraz 0,5% liczby wszystkich zawartych umów. 

Od początku działalnośc i Agencji podejmowano wiele działa1'1 wychodzących 

naprzeciw oczekiwaniom d zi erżawców, którzy z przyczyn niezależnych od nich napo­
tyka li na trudnośc i w realizacji zobowiąza 11 wynikających z zawartych umów. Podej­
mowane by ły indywidualne rozstrzygnięcia dotyczące obniżenia łub umorzenia należ­

n ośc i , a t a k że przesunięcia terminu płatnośc i. 

W 1998 r. problemy dz i e rżawców nas iliły się, a warunki gospodarowania, uzależ­
nione od sytuacji na rynku produktów rolnych, uległy pogorszeniu. Wprowadzono 
zatem doraźne ro związania o charakterze interwencyjnym w zakresie skupu zbóż. 
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Zastosowany tu instrument cesji umożliwił dzierżawcom zwolnienie s i ę w termm1e 
z ich zobowiązań wobec Agencji , mimo braku otrzymania faktycznej zapłaty za dostar­
czony towar. Przewidziano ponadto w uzasadnionych przypadkach, w ramach działai'l 
krótkofalowych , możliwość prolongaty płatności czynszu, ale bez naliczania odsetek. 

Podjęto również działania długofalowe zmierzające w kierunku poprawy efektyw­
ności gospodarowania przez partycypowanie w inwestycjach realizowanych na przed­
miocie dzierżawy, zwłaszcza związanych z ochroną środowiska, zastosowaniem nowo­
czesnych technologii czy poprawąjakości produktów. 

Po powstaniu nowego woj . kujawsko-pomorskiego dzierżawa nadal na leżal a do 
wiodących form rozdysponowania mienia Zasobu WRSP. Niezwykle i stotn ą rolą 

w rozwoju gospodarstw, które użytkowały większe areały ziemi w formie dz i erżawy, było 

poczucie stałości stosunków dzierżawy . Jednocześnie dzierżawcy odczuwa li potTZebę 
bardziej precyzyjnego unom10wania umowy dzierżawy rolniczej . W poszczególnych 
latach Oddział Terenowy Agencji wydzierżawił : 1999 - 263 305 ha, 2000 - 278 686 ha, 
200 I - 285 177 ha, 2002 - 292 728 ha. 

Umowy dzierżawne na ogół były zawierane na 1 O lat, a w uzasadnionych przypad­
kach (np. podjęcie inwestycji przez dzierżawcę) wydłużone były nawet do 30 lat. Nie 
zmieniła się istotnie struktura wydzierżawionych gruntów. Nadal dominującą pozycję 
zajmowały działki małe do 1 ha (34, 1 % umów) oraz ni eruchomości od I do I O ha 
(46,8% umów). W gmpie obszarowej 10-100 ha zawarto 14,8% umów, a na niemcho­
mości przekraczające I OO ha 4,3% umów. 

Z kolei powierzchnia gruntów wydzierżawionych w tych grupach obszarowych 
była odwrotnie proporcjonalna do liczby zawartych umów. Grupa powyżej I OO ha, choć 
najmniej liczna, obejmowała 63 ,4% powierzchni wszystkich wydzierżawionych grun­
tów, a przeciętny obszar przypadający na jedną umowę wynosił 448,7 ha, podczas gdy 
dla dzierżawców nieruchomości o powierzchni do I OO ha wynos ił tylko 5,8%. 

Tak więc dzierżawę traktowano jako formę kontraktu zapewniającego perspektywę 
gospodarowania w rolnictwie w warunkach ograniczonego kapitału . Z tego też wzg lędu 

dzierżawa stała się podstawowym kierunkiem zagospodarowania ni eruchomości rolnych. 

INNE SPOSOBY ROZDYSPONOWANIA MIENIA SKARBU PAŃSTWA 

Poza sprzedażą i dzierżawą mienia Skarbu Państwa i stniały - zgodnie z ustawą -
inne kiemnki zagospodarowania, jak przekazanie w administrowanie, przekazanie w 
tymczasowy zarząd , nieodpłatne przekazanie lub przekazanie w wieczyste użytk owani e. 

Administrowanie było fom1ą przejściową zagospodarowania mienia pozos t aj ącego 

pod zarządem państwowym . Na terenie działania Oddziału Terenowego A WRSP 
powołano 24 takie gospodarstwa. Ogółem w admini strowaniu by ło 26,7 tys. ha użytków 
rolnych . Ta foma użytkowania nie występowała ty lko na tereni e by łego woj. w łocław­

skiego. 
Przekazanie w zarząd dotyczyło tych gruntów, które zostały ods tąpi one główn i e 

państwowym jednostkom organizacyjnym nie pos i adającym osobowośc i prawnej , 
w tym szkołom, domom pomocy społecznej , szpitalom, zespo łom parków krajobrazo­
wych . Tak więc w okresie do 2002 r. przekazano w zarząd 7,9 tys . ha gruntów. 
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Kolejną formą zagospodarowania mienia Skarbu Państwa było nieodpłatne przeka­
zanie odpowiednim jednostkom organizacyjnym. Nieodpłatnie przekazywano to mienie 
gminom na cele istniejącej i planowanej infrastruktury, lasom państwowym w celu 
zalesienia, a także na rzecz osób prawnych kościoła. W pierwszym okresie transfonna­
cji tym sposobem zagospodarowania objęto 4,4 tys. ha gruntów, co stanow iło I, 7% 
udziału w strukturze rozdysponowania mienia. 

Przekazanie w wieczyste użytkowanie stanowiło najmniejszą pozycję w ogólnym 
bilansie zagospodarowania Zasobu Skarbu Państwa, gdyż objęło tylko 1,5 tys. ha 
(0,5%) i nie ważyło na ogólnym kierunku przekształceń dawnych PGR. 

Występowała jeszcze kategoria dożywotniego użytkowania. Dotyczyło to osób, 
które na mocy dawnych przepisów prawnych oraz obecnie obowiązującej ustawy 
z 1990 r. o ubezpieczeniu spo łecznym rolników przekazywały swoje gospodarstwa rolne 
na rzecz Skarbu Państwa w zamian za świadczenia emerytalno-rentowe. Osoby te, które 
poddały się rygorom powyższych ustaw, miały prawo do dożywotniego i bezpłatnego 
użytkowania gruntów rolnych o powierzchni ok. 0,30 ha. W skali województwa dało to 
areał 1229 ha. Nieruchomości te w latach 1992-2002 zostały przekazane stosownymi 
decyzjami przez wojewodów do Zasobu Własności Rolnej Skarbu Państwa. Osoby te 
mogły ubiegać się o nieodpłatne nadanie im tych gruntów na własność . Wnioski takie 
wp ływały do właściwych miejscowo starostw powiatowych, które wydawały odpo­
wiednie decyzje administracyjne. 

Przekazywanie nieruchomości rolnych osobom prawnym kościoła następowało 

w trybie postępowania regulacyjnego na mocy ustawy o stosunku państwa do kościoła 
katolickiego. Ponieważ kościół katolicki na badanym teren ie był właścicielem znacznej 
ilości gruntów przed ich upaństwowieniem , stąd pozycja przywrócenia własnośc i nieru­
chomości lub przyznania nieruchomości zamiennej była znacząca i traktowana jako 
ekwiwalent za utracone mienie. 

Tabela 8. Wskaźniki trwałego rozdysponowania mienia Skarbu Par1stwa 
Table 8. lndexcs of lasting a łl oeation of The State Treasury 

Lata N icodplatne przekazanie Rozdysponowanie trwał e 

1995 1,7 5,7 

1997 5,5 17,1 

1998 6,7 20,5 

1999 7,6 23, 1 

2000 8,4 26,7 

200 1 9,0 30,4 

2002 9,5 34, 1 

7. ródlo : Dane OT A WRSP w Bydgoszczy. 
nurce: Data from Loca! Orfice or AgricultU1~1 ! Propcrty Agcncy in Bydgoszcz. 

Tak w i ęc z ca łego Zasobu WRSP około 9,5% przekazano różnym podmiotom 
w tryb ie ni eodpłatn ym , (a wskaźnik rozdysponowania trwałego majątku wyniósł ponad 
3-1 , I%). W pozos t ałych pozycjach zdecydowanie pierwszą zaj mowała dzierżawa 

(6 1.9%). przy czym forma administrowania zan ikła zupełnie, a zjaw isko przekazywania 
mien ia w zarząd mialo charakter wygasający . Część gruntów (2763 ha) nadał oczekuje 
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na zagospodarowanie, z uwagi na niewyjaśnione kwestie właścicielskie lub roszczenia 
spadkobierców. 

Ogólnie biorąc, szczególnego znaczenia nabierał zawsze nadzór właścicielski nad 
mieniem wydzierżawionym. Agencja wykonując prawo własności i inne prawa rzeczowe 
w stosunku do mienia Skarbu Państwa w rolnictwie, sprawowała tym samym funkcje 
właścicielskie w stosunku do objętego przez nią mienia. Tak więc pełnienie nadzoru 
właścicielskiego było jednym z nadrzędnych zadań Agencji i wynikało wprost z powie­
rzenia jej prawa własności. 

PODSUMOWANIE I WNIOSKI 

W okresie prawie 11 lat funkcjonowania Agencji stałą troską bylo wlaściwe przeję­
cie mienia Skarbu Państwa - najpierw od PGR i Państwowego Funduszu Ziemi, potem 
opracowanie planu restrukturyzacji , a następnie racjonalne jego zagospodarowanie. 

W ustawie z 1991 r. nie ustalono i nie sprecyzowano dróg postępowania z przeję­
tym mieniem, a więc nie wymieniono systemów wa11ości , według których na leży po­
stępować, ani nie ustalono hierarchii ważności co do kierunków dysponowania mieniem 
państwowym. Ogólnie natomiast mówiło się, że zadaniem Agencji jest realizacja zadai1 
wynikających z polityki państwa, a dalej wymieniano szczegółowe funkcje spoczywające 
na Agencji, w tym między innymi: I) tworzenie warunków sprzyjających racjonalnemu 
wykorzystaniu potencjału produkcyjnego Zasobu Skarbu Pai1stwa; 2) restrukturyzacja 
i prywatyzacja mienia Skarbu Państwa użytkowanego na cele rolnicze: 3) obrót nieru­
chomościami i innymi majątkami Skarbu Państwa użytkowanego na cele rolnicze. 

Z punktu widzenia interesu społecznego dominującą pozycję zyskała s przedaż 

gruntów, jako trwały i ostateczny proces rozliczenia z przejętego mienia . Sprzedaż 
ziemi - jak już wspomniano wcześniej - była stymulowana różnymi czynnikami, w tym 
koniunkturą w rolnictwie, ceną ziemi, klasą gruntów i polożeniem , a także otoczeniem 
rolniczym związanym z popytem na grunty rolne. 

Obok sprzedaży drugim sposobem zagospodarowania Zasobu Skarbu Pa11stwa była 
dzierżawa. W umowie dzierżawy określa się wartość przedmiotu dzierżawy oraz lic zbę 
lat, na którą dzierżawa została zawarta. 

Dzierżawę traktowano jako formę kontraktu zapewniającego perspektywę gospoda­
rowania w rolnictwie w warunkach ograniczonego kapitału. Z tego wzg l ęd u dzierżawa 

stała się podstawowym kierunkiem zagospodarowania ni eruchomośc i rolnych. Ta forma 
zagospodarowania cieszyła się większą popularnośc ią niż sprzedaż. Dzi erżawę trak to­
wano bowiem na równi z gospodarowaniem na własn ej ziemi. 

Inne formy rozdysponowania mienia Skarbu Pań stwa traktowano jako sposób 
wywiązania się pa11stwa ze zobowiązai1 maj ątkowych wobec kośc i ołów oraz niewyja­
śnionych kwestii właścicielskich lub wobec roszczeń spadkobierców. 

Działalność Agencji miała pozytywne i negatywne stron y. Do pozytywów n a l eży 

zaliczyć szybkie przej ęc ia mienia Skarbu Pallstwa i nadanie im ram prawnyc h. Do ne­
gatywnych natomiast zjawisk należy zaliczyć nisk i stopi eń sprzedaży (23 ,8%), nietrafne 
dzierżawy i powroty ziemi do Zasobu oraz trudności z płatnośc iami rat d z i erżawnyc h . 
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WA YS OF DEVELOPING PROPERTIES OF THE AGRICULTURAL 
PRO PERTY A GEN CY (ON THE EXAMPLE OF KUJAWSKO-POMORSKI 
REGION) 

Abstract. The Agency of Agricultural Property of The State Treasury was fonned to 
develop lands of state farms and National Found of Land. The Agency started its activity 
in 1992 and in the middle of 2003 was converted into The Agency of Agricultural 
Property. The research was carried in a ground of one !ocal branch of the Agricultural 
Property Agency. The results of the research are shown in three groups: I. as a sale of the 
land; 2. as a lease of the land; 3. other ways of property developed. The analysis was 
made in three regions (till 1998) and after emerging of one province in a scale of the 
whole kujawsko-pomorski region . 

Key words: land sale, lease, administering. 
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