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Abstrakt. Celem przeprowadzonych badan byta proba oceny zmian w strukturze zagospodarowania gruntow
przejetych do ZWRSP w latach 1993-2013 na Dolnym Slasku, a takze poréwnanie zaobserwowanych zjawisk
z 0gdlnymi tendencjami wystgpujacymi na terenie Polski. Sytuacja prawno-wlasnosciowa nieruchomosci
rolnych w Polsce bezustannie ulega przeksztalceniom. Zjawisko to jest konsekwencja transformacji syste-
mowej, ktora rozpoczeta si¢ w 1989 roku. Zadania zwigzane z gospodarowaniem nieruchomog$ciami rolnymi
nalezacymi do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa powierzono Agencji Nieruchomosci Rolnych i
jej oddzialom terenowym.

Wstep

Przemiany ustrojowe, ktore rozpoczety si¢ w Polsce w 1989 roku przyniosty ze sobg liczne
wyzwania zwigzane z przeksztatceniami wiasnoSciowymi w rolnictwie. Wsrod najistotniejszych
zmian tego okresu, ktore wplynety na oblicze polskiego sektora rolnego mozna wymieni¢ uwol-
nienie mechanizmu rynkowego, stopniowe odchodzenie od rolnictwa uspotecznionego, likwidacje
wielu instytucji rolnych i powotywanie nowych, prywatyzacje otoczenia rolnictwa oraz rozwinigcie
polityki socjalnej wobec ludnosci rolniczej [Zegar 2014].

W zakresie przemian wlasno$ciowych najistotniejszym zagadnieniem byto zagospodarowanie
znacznych powierzchni ziemi rolniczej uwolnionej wskutek likwidacji panstwowych gospodarstw
rolnych, ktore nie sprostaly wymogom nowej rzeczywistosci gospodarczej [Tanska-Hus 2009].
Grunty te trafity do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, a w celu ich zagospodarowania
zostata powotana na mocy Ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomoscia-
mi rolnymi Skarbu Panstwa [Dz.U. 1991, nr 107, poz. 464] Agencja Wtasnos$ci Rolnej Skarbu
Panstwa — AWRSP (obecnie Agencja Nieruchomosci Rolnych — ANR). Gtéwnym zadaniem ANR
jest tworzenie warunkow sprzyjajacych racjonalnemu wykorzystaniu potencjatu produkcyjnego
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (ZWRSP) przy wykorzystaniu szerokiego wachlarza
instrumentow ksztattowania ustroju rolnego [Kapusta 2012]. W skali regionalnej procesem go-
spodarowania nieruchomos$ciami rolnymi nadzoruja regionalne oddzialy terenowe (OT).

Dysponowanie ziemia ZWRSP mogtlo zgodnie z ww. ustawg odbywac si¢ przez: sprzedaz,
dzierzawe, wniesienie mienia do spotki, administrowanie lub przekazanie w zarzad. Wedlug
Koztowskiej-Burdziak [2005] najbardziej skuteczng forma zagospodarowania ziemi, zarowno z
punktu widzenia panstwa, jak i gospodarza, jest jej trwate zagospodarowanie w procesie sprzedazy.
Duzym ograniczeniem dla sprzedazy, zwlaszcza w poczatkowym okresie przemian, byly zbyt
wysokie koszty zakupu ziemi. Dla rolnikow, ktérzy nie dysponowali odpowiednim kapitalem,
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alternatywna forma przejmowania gruntow rolnych stata si¢ dzierzawa [Marks-Bielska 2009].
Znaczenie pozostatych wymienionych form zagospodarowania nieruchomosci rolnych w porow-
naniu do sprzedazy i dzierzawy jest stosunkowo niewielkie.

Obszar Dolnego Slaska, ktorego dotyczyty przeprowadzone badania, jest istotnym pod wzgle-
dem rolniczym regionem Polski — skupia ponad 6% uzytkdw rolnych kraju. W 1992 roku na terenie
OT Wroctaw znajdowaty si¢ 132 panstwowe gospodarstwa rolne — PGR (10% wszystkich PGR-
-6w w kraju) o tacznej powierzchni ponad 300 tys. ha, ktére dawaty zatrudnienie dla prawie 30
tys. 0sob. Dodatkowo do dolnos$laskiego ZWRSP trafilo takze 94 tys. ha gruntow Panstwowego
Funduszu Ziemi [Raporty z dzialalnosci... 2009-2013].

Celem przeprowadzonych badan byla préoba oceny zmian w strukturze zagospodarowania
gruntow przejetych do ZWRSP w latach 1993-2013 na Dolnym Slasku, a takze poréwnanie za-
obserwowanych zjawisk z og6lnymi tendencjami wystepujacymi na terenie Polski.

Material i metodyka badan

Zroédto do analiz stanowily wtorne dane o charakterze statystycznym pochodzace ze sprawoz-
dan ANR dla lat 1993-2013. Byt to okres, w ktorym ANR prowadzita petng sprawozdawczos¢ w
zakresie gospodarowania gruntami Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa (ZWRSP). Przed-
miotem badan byly grunty rolne i analizie poddano sposoby dysponowania nimi przez ANR. W
pierwszym etapie badan zestawiono dane dotyczace Oddzialu Terenowego ANR we Wroctawiu
(OT Wroctaw). W celu wyodregbnienia tendencji w dysponowaniu panstwowymi nieruchomos$ciami
rolnymi w Polsce i na Dolnym Slasku w latach 1993-2013 poddano obserwacji zmiany w strukturze
wynikajace ze sprzedazy tych nieruchomosci i ich dzierzawy (formy te maja najwigksze znaczenie
w ksztaltowaniu struktury zagospodarowania mienia ZWRSP). Nastepnie poréwnano strukture
zagospodarowania nieruchomosci rolnych w skali Dolnego Slaska do tych samych zjawisk w
skali kraju. Szczegdtowe statystyki zaprezentowano w tabeli, a ogdlne tendencje na rysunkach.

Wyniki badan

Okres od 1993 do 2013 roku charakteryzowat si¢ na Dolnym Slasku, tak samo jak w catym
kraju, licznymi zmianami w strukturze wtasnosciowej nieruchomosci rolnych. Z danych w tabeli
1 wynika, ze w analizowanych latach coraz wigcej gruntdw bedacych czescig ZWRSP przechodzi
trwale w rece prywatne poprzez sprzedaz mienia panstwowego, a takze w mniejszym stopniu przez
przekazanie w nicodplatnej formie, m.in. takim organizacjom, jak: Lasy Panstwowe, koscioty i
jednostki samorzadu terytorialnego. Na poczatku badanego okresu trwale zagospodarowanych byto
tylko 0,5% nieruchomosci rolnych. Dzigki dziatalnosci ANR w analizowanych latach liczba gruntow
zagospodarowanych trwale rosta w sposob liniowy do ponad 50% ogolnej powierzchni ZWRSP
w Polsce i ponad 46% na Dolnym Slasku. Szczegotowe tendencje przedstawiono na rysunku 1.

Zgodnie z Ustawq z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rol-
nymi Skarbu Panstwa [Dz.U. 1991, nr 107 poz. 464] grunty, ktore pozostaja w gestii ANR moga
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Rysunek 1. Udzial gruntéw sprzedanych z ZWRSP na /
Dolnym Slasku i w Polsce w latach 1993-2013

Figure 1. Participation of ground sold from fund of APST
in Lower Silesia and in Poland in 1993-2013
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by¢ roznorodnie zagospodarowane. Obecnie najpowszechniejszym sposobem tymczasowego
rozdysponowania mienia ZWRSP jest dzierzawa, ktorej wystepowanie na Dolnym Slasku oraz
w Polsce w poszczegodlnych latach przedstawiono na rysunku 2.

W poczatkowym okresie dziatalnosci ANR zainteresowanie dzierzawieniem ziemi dynamicznie
rosto. Najwyzszy udzial dzierzawy w gospodarowaniu gruntami ZWRSP odnotowano w 1999
roku — wydzierzawione grunty stanowity na Dolnym Slasku prawie 60% dolno$laskiego areatu
pozostajacego we wiadaniu Skarbu Panstwa. W pdzniejszych latach zaczgto odnotowywac spadek
zainteresowania dzierzawa. Fakt ten zwigzany byl z polityka jak najszybszego trwatego rozdyspo-
nowania ziemi nalezacej do panstwa, prowadzong przez ANR, ktora zachgcata dotychczasowych
dzierzawcdw do korzystania z prawa pierwokupu dzierzawionej ziemi. Spotkato si¢ to z duza
aprobatg rolnikow na Dolnym Slasku i dzierzawa ziemi zacz¢la by¢ zastepowana jej sprzedazg.
Dotyczyto to zwlaszcza wielkoobszarowych gospodarstw rolnych, ktore oprocz wiasnego areatu
bardzo czesto dzierzawity grunty [Tanska-Hus 2009b]. Istniato wigc duze prawdopodobienstwo,
ze obszary objgte dzierzawg z czasem zostang trwale wigczane do tych gospodarstw. W Polsce
trend dzierzawy ksztattowal si¢ podobnie jak na Dolnym Slasku, z ta r6znica, ze w poczatkowym
okresie dzierzawa w Polsce cieszyla si¢ wigksza popularno$cia niz w wojewodztwie dolnoslaskim,
natomiast obecnie zainteresowanie dzierzawa w kraju jest mniejsze niz w przypadku Dolnego
Slaska. Wynika to z bogatej oferty gruntow pod dzierzawe w tym wojewodztwie, a takze z wy-
sokich cen gruntéw oferowanych do sprzedazy, ktére moga zniecheca¢ potencjalnych nabywcow
[Raporty z dziatalnosci... 2009-2013].

Weciaz w ZWRSP wystepuja grunty, ktore nie zostaly jeszcze rozdysponowane. Na Dolnym
Slasku na poczatku badanego okresu takie tereny stanowity ponad 90% wszystkich ziem ZWRSP.
Na skutek dziatalnosci AWRSP wigkszo$¢ z nich zostata rozdysponowana w latach 1993-1996. W
tym okresie na Dolnym Slasku udziat niezagospodarowanych gruntow ZWRSP zmalat o prawie 70%,
a w Polsce o okoto 40%. W péiniejszych latach dynamika zmian zarowno w skali wojew()dztwa
dolnoslaskiego, jak i calego kraju byta mniejsza, ale udziat nierozdysponowanej ziemi nadal spadat.
Niepokojacym zjawiskiem wystepujacym od 2009 roku na obszarze podlegajacym wroctawskie-
mu oddzialowi terenowemu byt duzy udzial gruntéw nierozdysponowanych w ZWRSP — prawie
10% gruntow. Dopiero w ostatnim roku badan obserwowano nieznaczne odwrdcenie tego trendu.
Natomiast wzrostowa tendencja udziatu obszaréw nierozdysponowanych nie byta obserwowana w
ogolnej strukturze gospodarowania ziemig ZWRSP w kraju — tendencja caty czas (poza nieznacz-
nym wzrostem w 2012 roku) miata charakter spadkowy. Szczegdtowe zmiany udziatu gruntow
nierozdysponowanych w ogolnej powierzchni w poszczegdlnych latach przedstawiono na rysunku 3.

Poréwnujgc sytuacje zagospodarowania nieruchomosci rolnych ZWRSP na Dolnym Slasku i
w Polsce, mozna stwierdzi¢, ze ogolne tendencje w latach 1993-2013 byty podobne. Warto jed-
nak zwréci¢ uwage, ze w wojewodztwie dolnoslagskim wolniej niz w ujgciu ogdlnym przebiegat
proces trwatego rozdysponowania mienia. Podczas gdy w Polsce zagospodarowano w tej formie
ponad 65% nieruchomosci rolnych, na Dolnym Slasku byt to udziat o prawie 10% mniejszy.
Odwrotnie przedstawia si¢ natomiast sytuacja w zakresie dzierzawy ziemi — w porownaniu do
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Rysunek 2. Udziat gruntow dzierzawionychz ZWRSP
na Dolnym Slasku i w Polsce w latach 1993-2013

20 Figure 1. Participation of ground leased from fund of
APST in Lower Silesia and in Poland in 1993-2013
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Polski (24,9%) na Dolnym Slasku wystepuje ona cze$ciej (33% zasobow panstwowych w obre-
bie wojewodztwa dolno$laskiego). Mozna zatem stwierdzi¢, ze na Dolnym Slasku w mniejszym
stopniu sprzedawano dzierzawione grunty w poréwnaniu do Polski ogotem. Przyczyny takiego
stanu rzeczy nalezy upatrywac przede wszystkim w wysokich cenach gruntéw oferowanych na
sprzedaz, ktére zgodnie z raportami ANR sa na Dolnym Slasku najwyzsze.

Podsumowanie

1. Prywatyzacja jest procesem dtugotrwatym. Mimo ze przemiany wiasnosciowe rozpoczety sie
25 lat temu, nadal nie doprowadzono ich do konca.

2. Znaczna cz¢$¢ zasobow ziemi pozostaje nadal w rgkach ANR, ktora docelowo dazy do prze-
kazania w trwate zagospodarowanie jak najwigkszej jej czgsci.

3. Relacja migdzy sprzedaza i dzierzawa zarowno w Polsce, jak i na Dolnym Slasku wykazuje
korzystng tendencje¢: maleje udzial gruntéw dzierzawionych przy jednoczesnym analogicz-
nym przyroscie udziatu gruntéw sprzedanych. Oznacza to, Ze coraz czg¢sciej nieruchomosci
dotychczas dzierzawione przechodzg na state w rece prywatne.

4. Korzystnym zjawiskiem w analizowanych latach bylo zmniejszanie si¢ udziatu terenow nie-
rozdysponowanych, zaréwno na Dolnym Slasku, jak i w Polsce ogotem.

5. Poréwnujac stan zagospodarowania mienia Skarbu Panstwa w zakresie nieruchomosci rolnych
w Polsce ogotem i na Dolnym Slasku, mozna stwierdzi¢, ze proces gospodarowania przebiega
podobnie, z ta r6znica, ze na obszarze kraju wiecej (o okoto 10%) gruntéw zostato zagospoda-
rowanych trwale przez ich sprzedaz, podczas gdy na Dolnym Slasku ta cze$é nieruchomosci
jest nadal dzierzawiona. Taki stan rzeczy w badanym wojewodztwie jest efektem wysokich
cen ziemi w porownaniu do innych czgéci Polski.
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Summary

The paper aims to present the management of agricultural land released in effect of systemic
transformation. Management of this area is obligation of Agricultural Property Agency. The analysis show
the process of changes in structure of lands of Agricultural Property Stock of the State Treasury in Poland
generally and in Lower Silesia particuralry. The paper presents changes in sale, leasing and other forms of
land management in the years 1993-2013 and compares general trends in Poland to situation in Lower Silesia.
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