
Źródła danych na potrzeby 
wyceny nieruchomości leśnych 

będących w zasobie KOWR

Hubert Kryszk, Krystyna Kurowska

Wydział Geodezji, Inżynierii Przestrzennej i 

Budownictwa UWM w Olsztynie

Kołobrzeg 2017 r. 



ANR, ARR                                KOWR 

1 września 2017 roku rozpoczął działalność Krajowy Ośrodek Wsparcia 
Rolnictwa (KOWR). 

Jednocześnie przestały istnieć dwie agencje rolne: Agencja Rynku 
Rolnego oraz Agencja Nieruchomości Rolnych. 



ANR                                KOWR 

Krajowy Ośrodek Wsparcia Rolnictwa kontynuuje działalność Agencji 

Nieruchomości Rolnych następczyni Agencji Własności Rolnej Skarbu Państwa w 

zakresie gospodarowania Zasobem Własności Rolnej Skarbu Państwa z 

uwzględnieniem regulacji zawartych w ustawie o kształtowaniu ustroju rolnego.

Agencja Własności Rolnej Skarbu Państwa została powołana w październiku 1991 
r. mocą ustawy o gospodarowaniu nieruchomościami rolnymi Skarbu Państwa po 
to, aby przejąć, zrestrukturyzować i sprywatyzować mienie po byłych 
Państwowych Gospodarstwach Rolnych, nieruchomości rolne Państwowego 
Funduszu Ziemi, a także inne mienie stanowiące własność Skarbu Państwa. W 
roku 2003 została przekształcona w ANR.



ZASÓB WŁASNOŚCI ROLNEJ SKARBU PAŃSTWA

• Zgodnie z ugnrSP do dnia 30 czerwca 2000 r. Agencja przejmowała do 

Zasobu nieruchomości - bez względu na to, w czyim władaniu znajdowały się 
nieruchomości rolne Skarbu Państwa, lasy nie wydzielone geodezyjnie, 
wchodzące w skład tych nieruchomości, a także inne nieruchomości i 
składniki mienia pozostałe po likwidacji państwowych przedsiębiorstw 
gospodarki rolnej.

Do Zasobu wchodzą także w dalszym ciągu nieruchomości rolne 
przejmowane na rzecz Skarbu Państwa na podstawie Przepisów szczególnych 
i nabywane na własność Skarbu Państwa przez państwowe jednostki 
organizacyjne nie posiadające osobowości prawnej, a także nabywane przez 
Agencję (KOWR) w trybie ukur i ugnrSP



ZASÓB WŁASNOŚCI ROLNEJ SKARBU 
PAŃSTWA
Od początku działalności Agencja przejęła ze wszystkich źródeł do 
Zasobu 4 740,6 tys. ha, w tym głównie z byłych państwowych 
przedsiębiorstw gospodarki rolnej (ppgr) – 3 762,1 tys. ha (80%). 



Rozdysponowanie nieruchomości Zasobu 
Własności Rolnej Skarbu Państwa 

Od początku działalności Agencji odbyło się 1335,9tys. przetargów ,w 
tym: – 957,6 tys. przetargów na sprzedaż

na powierzchnię 3,7 mln ha, z czego rozstrzygnięto 320,6 tys. 
przetargów na powierzchnię1,6 mln ha, 

–378,2 tys. przetargów na dzierżawę gruntów o powierzchni 7,3 mln ha, 
z czego rozstrzygnięto 315 tys. przetargów, na których wydzierżawiono 
4,5 mln ha





LASY W KOWR

• Od początku działania do końca 2016 roku Agencja przejęła do Zasobu ponad 170 tys. ha 
lasów, gruntów leśnych i zadrzewionych, w tym około 108 tys. ha lasów.

Niezależnie od ich sukcesywnego przekazywania Lasom Państwowym były  one 
rozdysponowywane w takich samych formach jak pozostałe grunty, tj. sprzedawane, 
przekazywane w dzierżawę, przekazywane nieodpłatnie innym uprawnionym podmiotom. 

Według stanu na koniec 2016 roku w Zasobie nadal pozostawało ok. 28,5 tys. ha lasów, z 
czego 13,7 tys. ha rozdysponowano nietrwale  w formie dzierżawy.

Pozostała powierzchnia znajduje się na działkach nierozdysponowanych, rozdrobnionych, 
położonych w większości w Polsce północno-zachodniej. 

Do końca 2016 roku Agencja zgłosiła Lasom Państwowym około 181 tys. ha gruntów do 
zalesienia, z czego 168 tys. ha objęto przeglądami, w wyniku których zakwalifikowano do 
przekazania około 134 tys. ha. Faktycznie przekazano protokolarnie około 134,9 tys. ha. 

Przekazania dotyczą w dużej mierze gruntów klas VI i VIz, położonych na wododziałach i 
zbiornikach wód podziemnych oraz stanowiących enklawy i półenklawy wśród lasów 
zarządzanych przez Lasy Państwowe oraz przylegające do takich lasów



Wycena nieruchomości jako element 
GOSPODAROWANIA NIERUCHOMOŚCIAMI 
Gospodarowanie nieruchomościami obejmuje czynności składające się 
wykonywanie własności nieruchomości. 

Są to czynności faktyczne i prawne związane z korzystaniem 
nieruchomości oraz czynności rozporządzające nieruchomością. 
Potocznie przez rozporządzanie rozumie się wszelkie czynności prawne 
służące udostępnianiu nieruchomości osobom trzecim. 



W gospodarce nieruchomościami informacje można interpretować jako dane o terenie 
(przestrzeni),które należy zgromadzić, ażeby decyzje podejmowane w tym procesie były 
właściwe i skuteczne, racjonalne

Od jakości tej informacji zależy skuteczność podejmowanych przez administrację rządową, 
samorządową i właścicieli działań w zakresie np.

- Wyceny nieruchomości

- sprzedaży nieruchomości;

- Oddawania nieruchomości dzierżawę, w trwały zarząd, użytkowanie wieczyste, najem, 
użyczenie;

- Zamiany gruntów lub ich darowizny na określone cele;

- Wywłaszczenia nieruchomości i określenia za nie słusznego odszkodowania;

- Uwłaszczania państwowych osób prawnych, komunalnych osób prawnych, banków gospodarki 
żywnościowej, przedsiębiorstw państwowych i państwowych instytucji kulturalnych;

- Obciążanie nieruchomości Skarbu Państwa i gminy ograniczonymi prawami rzeczowymi;

- Określenia wartości nieruchomości na potrzeby naliczania opłat za użytkowanie wieczyste i 
trwały zarząd, opłaty adiacenckie, dzierżawnych, planistycznych i innych opłat za korzystanie z 
nieruchomości stanowiących  mienie państwowe i komunalne;

- Ustalenie cen sprzedaży  lokali  mieszkalnych  na  rzecz najemców;

- Określania wartości kastralnej m.in. na potrzeby  ustalenia podstawy do opodatkowania 
nieruchomości itp.



Kryterium ogólnego podziału informacji wykorzystywanych w 
gospodarce nieruchomościami

I.   Przyjmując  kryterium ogólnego podziału wyróżnić można:

1) Informacje ogólne – opisujące obszar, na którym zlokalizowana jest 
nieruchomość. Do nich zalicza się: uwarunkowania socjalne, przyrodnicze, 
środowiskowe, ekonomiczne oraz czynniki związane z administracją i rozwojem;

2) Informacje szczegółowe – opisujące nieruchomości będące przedmiotem 
wyceny. Do nich zalicza się: informacje prawne, geodezyjne, lokalizacyjne, 
techniczno-użytkowe 

II. Uwzględnianie przedmiotu opisu;

1) Dane podmiotowe (prawne), charakteryzujące prawa do nieruchomości o osobę 
właściciela lub władającego;

2) Dane przedmiotowe (ewidencyjne), charakteryzujące nieruchomość, oraz 
sposób jej zainwestowania;

3) Dane rynkowe, opisujące rynek i transakcje nieruchomości zaistniałe na tym 
rynku



III. Uwzględniając źródła pozyskania informacji:

1) Informacje pierwotne, pozyskane z monitoringu rynku 
nieruchomości, bezpośredniego pomiaru oraz wizji 
terenowej;

2) Informacji charakterze obligatoryjnym, pozyskane z ksiąg 
wieczystych, katastru nieruchomości, zasobu geodezyjno-
kartograficznego, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia 
terenu, studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz planu 
miejscowego;

3) Informacje o charakterze fakultatywnym, pozyskane z 
dokumentacji budowlanej, szkiców obmiarów budynków i 
budowli, systemów branżowych, opracowań statystycznych 
itp.





KSIĘGI WIECZYSTE
- PODSTAWOWE ŹRÓDŁO INFORMACJI O STANIE
PRAWNYM NIERUCHOMOŚCI

Podstawa prawna:

• Ustawa z dnia 6 lipca 1982r.o księgach wieczystych i hipotece(Dz.U.z 2001r.Nr 
124,poz.1361 z późn.zm.)

• KSIĘGI WIECZYSTE

są publicznymi, jawnymi kwalifikowanymi, urzędowymi rejestrami prowadzonymi w 

celu ujawnienia stanu prawnego nieruchomości i ograniczonych praw rzeczowych z 

dokonywanymi w nich wpisami łączą się określone skutki materialnoprawne, co 

powoduje, że ich istota nie sprowadza się tylko do zwykłej roli ewidencyjnej.



TREŚĆ KSIĄG WIECZYSTYCH

Struktura księgi pozwala na usystematyzowane dokonywanie w niej wpisów. 

Zawiera ona cztery działy, z których:

1)pierwszy obejmuje oznaczenie nieruchomości oraz wpisy praw związanych 
z jej własnością ( np. udział właścicieli w nieruchomości wspólnej),

2)drugi obejmuje wpisy dotyczące własności i użytkowania wieczystego,

3)trzeci przeznaczony jest na wpisy dotyczące

ograniczonych praw rzeczowych, z wyjątkiem hipotek, na wpisy ograniczeń w 
rozporządzaniu nieruchomością  lub użytkowaniem wieczystym oraz na 
wpisy innych praw i roszczeń dotyczących hipoteki,

4)czwarty przeznaczony jest na wpisy dotyczące hipotek.



EWIDENCJA GRUNTÓW I BUDYNKÓW
- KATASTER NIERUCHOMOŚCI

• Podstawy prawne

-Ustawa z dnia 17 maja 1989r. Prawo geodezyjne i kartograficzne(Dz.U.z
2000r.Nr 100,poz.1086,z późn.zm.),

-Ustawa o infrastrukturze informacji przestrzennej z dnia 5.03.2010r.( 
Dz.U.Nr 76,poz.489),

-Rozporządzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 
29.03.2001r.w sprawie ewidencji gruntów i budynków(Dz.U.Nr 38,poz.454),

-Rozporządzenie Ministrów Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz 
Rolnictwa i Gospodarki Żywnościowej z dnia 17 grudnia 1996r.w sprawie 
ewidencji gruntów i budynków,



EWIDENCJA GRUNTÓW I BUDYNKÓW

KATASTER NIERUCHOMOŚCI

• -systematycznie aktualizowany, jednolity dla całego kraju zbiór informacji na 
temat gruntów, budynków, lokali a także na temat ich właścicieli i innych osób 
fizycznych bądź prawnych, które nimi władają.

• Ewidencja gruntów obejmuje informacje dotyczące :

• położenia, granic, powierzchni, rodzajów użytków gruntowych oraz ich klas 
gleboznawczych, oznaczenie ksiąg wieczystych lub zbioru dokumentów, jeżeli 
zostały założone dla nieruchomości, w skład której wchodzą grunty.

• W ewidencji gruntów wskazuje się także właściciela

• nieruchomości, a w odniesieniu do gruntów państwowych i samorządowych inne 
osoby fizyczne lub prawne, w których władaniu znajdują się grunty, ich miejsce 
zamieszkania lub siedzibę oraz wartość nieruchomości, jak również informacje o 
wpisaniu do rejestru 

• zabytków.



EWIDENCJA GRUNTÓW I BUDYNKÓW

Danymi ewidencyjnymi działki są: 

• numer działki, pole powierzchni, informacje określające rodzaj 
użytków gruntowych i klas gleboznawczych, 

• numer jednostki rejestrowej gruntów, 

• oznaczenie księgi wieczystej, a w przypadku, gdy księga wieczysta nie 
jest założona oznaczenie dokumentów określających własność, 
oznaczenie dokumentów określających inne prawa do działki 
ewidencyjnej niż

• własność i prawo użytkowania wieczystego, 

• numer rejestru zabytków



EWIDENCJA GRUNTÓW I BUDYNKÓW

Grunty rolne i leśne obejmuje się gleboznawczą klasyfikacją gruntów, 
przeprowadzaną w sposób jednolity dla całego kraju na podstawie 
urzędowej tabeli klas gruntów.

Ewidencję gruntów i budynków w części dotyczących Lasów prowadzi 
się z uwzględnieniem przepisów o lasach.







USPRAWNIENIE PROCESU GOSPODAROWANIA 
NIERUCHOMOŚCIAMI POZOSTAJĄCYMI W ZASOBIE 

KOWR 

• Istnieje potrzeba opracowania systemu do aktywnego 
/ szybkiego / gospodarowania nieruchomościami 
pozostającymi w zasobie KOWR



1. Ewidencja środków trwałych prowadzona przez KOWR



2. Stan zagospodarowania

• protokół KOWR (lustracja nieruchomości w terenie),

• dokumentacja fotograficzna,

• identyfikacja przestrzeni publicznej (kwalifikacja nieruchomości do 
rozdysponowania)

pośrednio

• portale branżowe



3. Ewidencja gruntów i budynków (Starostwa Powiatowe terytorialnie
powiązane z nieruchomością)

• powierzchnia             rozbieżności  (ewidencja/stan 
faktyczny)

• użytki i klasy bonitacyjne,

• położenie w jednostce ewidencyjnej,

• właściciel, KW,

• mapa ewidencyjna (wypis i wyrys z rejestru gruntów)               
grunty + budynki (funkcja, rok budowy, powierzchnia 
zabudowy, materiał)                duże braki/ rozbieżności  



4. Stan prawny i obciążenia (Sądy Rejonowe)

• Księga wieczysta  (Elektroniczne Księgi Wieczyste): oznaczenie 
nieruchomości, dane dot. właściciela, obciążenia, ograniczenia, 
hipoteka

• Brak KW – konieczność założenia



5. Stan planistyczny (Urząd Gminy/ Miasta

• wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego,

• zaświadczenie o przeznaczeniu (na podstawie 
Studium uwarunkowań  i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy),

• informacje o wydanych

decyzjach o warunkach

zabudowy i 

zagospodarowania 

terenu



6. Roszczenia (ewidencja gruntów i budynków - Starostwo
Powiatowe)

• ewidencja złożonych wniosków 
dotyczących roszczeń 
reprywatyzacyjnych,

• wewnętrzna baza danych dot. 
roszczeń prowadzona przez ANR



7. Ochrona środowiska (Regionalna Dyrekcja Ochrony Środowiska –
przynależność terytorialna)

• zaświadczenie dot. położenia nieruchomości na obszarze objętym 
ochroną przyrody 

jeżeli tak, zasady gospodarowania i ograniczenia wynikające z tytułu 
objęcia ochroną

pośrednio

• portale branżowe bazy GDOŚ



8. Ochrona zabytków (Wojewódzki Urząd Ochrony Zabytków i właściwa
delegatura)

• zaświadczenie o braku/ występowaniu zabytków

jeżeli występują obiekty zabytkowe wówczas obowiązują, zasady 
gospodarowania i ograniczenia wynikające z tytułu ochrony 

konserwatorskiej



9. Infrastruktura drogowa:
- Generalna Dyrekcja Dróg Krajowych i Autostrad/ 
miejscowo właściwy oddział,
- Zarząd Dróg Wojewódzkich,
- Zarząd Dróg Powiatowych,
- Referat ds. dróg gminnych (Urząd gminy/miasta).

• identyfikacja właściwego nadzoru,

• identyfikacja planów inwestycyjnych (rozbudowy, 
modernizacji dróg),

• wyłączenie ze sprzedaży (rezerwa terenu)



10. Urządzenia melioracyjne: 
- Krajowy Zarząd Gospodarki Wodnej,
- Lokalny Zarząd Melioracji i Urządzeń Wodnych

• Zaświadczenie dotyczące urządzeń melioracyjnych lub 
występowanie ich w bezpośrednim sąsiedztwie



11. Złoża kopalin - Starostwo powiatowe (Wydział Ochrony Środowiska i
Rolnictwa)

• Zaświadczenie ze stwierdzające o możliwości 
występowania kopalin na nieruchomości,

• Wewnętrzna notatka służbowa KOWR
w oparciu o zasób dokumentacji 
geologicznej  „Infogeoskarb” oraz 
centralnej bazy geologicznej 
prowadzonej przez PIG

pośrednio

portale 
branżowe 



12. PORTALE BRANŻOWE - BANK DANYCH O LASACH

zgromadzenie w jednym miejscu wszystkich dostępnych danych o lasach w Polsce,

- dla Lasów Państwowych, 
- dla wszystkich lasów pozostałych form własności. 

szczegółowe opisy terenów leśnych pochodzące z dokumentacji urządzeniowej

dane opisowe, a także informacja przestrzenna, np. granice oddziałów i 
wyłączeń leśnych. 
zbiór danych z wyników wielkoobszarowej inwentaryzacji stanu lasu. 

informacje dotyczące terenów chronionych, dane geologiczne, hydrologiczne, meteorologiczne, o stanie 
zdrowotnym lasów, występowaniu szkodników, pożarach itp. 
interaktywnej mapy terenów leśnych. 



13. POWIĄZANIE Z SYSTEMEM ARIMR

Elementy wspólnego systemu informatycznego
gospodarowania nieruchomościami WRSP

Np.. Celem zapobiegania bezumownym użytkownikom



Praktyczne problemy związane z gospodarowaniem 
lasami będącymi w zasobie KOWR i prywatnymi

1) brak uproszczonych planów urządzania lasu dla lasów będących w zasobie Własności Rolnej Skarbu 

Państwa,

2) duże rozdrobnienie działek leśnych oraz ich rozproszenie, wpływające na koszty gospodarowania,

3) nieuregulowany stan prawny wielu nieruchomości leśnych (współwłasności),

4) często nieaktualne dane właścicieli oraz klasyfikacji użytków w powszechnej ewidencji gruntów,

5) częsty brak wiedzy i kwalifikacji  do samodzielnego racjonalnego prowadzenia gospodarki leśnej, 

6) brak własnego odpowiedniego sprzętu do prac leśnych, 

7) trudności ze znalezieniem wykonawców ZUL i kontrolą na nimi

8) coraz częstsze zamieszkiwanie właścicieli z dala od lasu (np. poza granicami Polski),



9) brak równomiernego dochodu z lasu, nieuczciwi kupujący,

10) system sprzedaży drewna w LP nie wspomagający obrót drewna z Lasów prywatnych (historia 

zakupów)

11) użytkowanie według doraźnych potrzeb właścicieli, a nie lasu,

12) niewielka tradycja (lub brak) wspólnego gospodarowania, niechęć do inicjatyw zrzeszania się,

13) niedobór środków finansowych w starostwach na właściwe prowadzenie nadzoru nad lasami 

prywatnymi

14) niechęć nadleśnictw do prowadzenia nadzoru, ze względu na brak pełnej rekompensaty 

ponoszonych kosztów,

15) zbyt mała liczba pracowników zajmujących się nadzorem,

16) brak precyzyjne określonych kierunków rozwoju lasów prywatnych w danym rejonie,

17) brak systemowego wsparcia organizacyjnego oraz finansowego, umożliwiającego podjęcie 

skutecznych inicjatyw mających na celu tworzenie stowarzyszeń właścicieli lasów prywatnych

Praktyczne problemy związane z gospodarowaniem 
lasami będącymi w zasobie KOWR i prywatnymi



Potrzeba powołania interdyscyplinarnego zespołu 
ekspertów do wypracowania procedur w 
gospodarowaniu nieruchomościami leśnymi (w 
tym aktualnych sposobów jednolitych procedur 
wyceny nieruchomości leśnych) poza obszarami LP



udział własności 

lasów prywatnych 

wynosi średnio: 

19,2%.

w samym woj. mazowieckim 
371,5 tys. ha
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