TOMASZ NAWROCKI!

GOSPODAROWANIE NIERUCHOMOSCIAMI
ZASOBU WELASNOSCI ROLNEJ SKARBU PANSTWA
W DZIALALNOSCI AGENCJI NIERUCHOMOSCI
ROLNYCH

Abstrakt. W artykule scharakteryzowano dziatalnos¢ Agencji Nieruchomosci Rolnych w za-
kresie zagospodarowania i prywatyzacji mienia Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa ze
szczegblnym uwzglednieniem sprzedazy i dzierzawy mienia. Misja Agencji obejmuje réw-
niez realizacje programéw wsparcia infrastruktury technicznej obszaréw wiejskich, swiad-
czenie pomocy socjalnej dla srodowisk bytych pracownikéw panstwowych przedsigbiorstw
gospodarki rolnej i cztonkéw ich rodzin oraz petnienie nadzoru witascicielskiego nad spétka-
mi hodowlanymi o szczegdlnym znaczeniu dla krajowego rolnictwa. Z mocy ustawy Agen-
cja prowadzi ponadto monitoring obrotu gruntami rolnymi na prywatnym rynku ziemi oraz

wspiera rozwdj gospodarstw rodzinnych prowadzonych przez rolnikéw indywidualnych.

Stowa kluczowe: agencja, Zaséb Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, sprzedaz i dzierzawa
nieruchomosci zasobu, wsparcie socjalne, infrastruktura techniczna, gospodarstwo rodzinne,

spotki Skarbu Parstwa.

WPROWADZENIE

Agencja Nieruchomosci Rolnych (dalej Agencja) na mocy Ustawy z dnia
19 paZzdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skar-
bu Paistwa [Ustawa... 1991], jako nastgpca prawny powotanej w 1991 roku
Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, wykonuje prawa wlasnosci i inne
prawa rzeczowe w odniesieniu do mienia paistwowego w rolnictwie. Wydanie
kolejnych przepiséw prawnych poszerzyto zadania Agencji o udzielanie pomo-
cy rodzinom bytych pracownikéw parstwowych przedsigbiorstw gospodarki

I Autor jest prezesem Agencji Nieruchomosci Rolnych (e-mail: tnawrocki@anr.gov.pl).
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rolnej (dalej ppgr), aktywizacje zawodowa tych pracownikéw oraz wspieranie
rozwoju infrastruktury na obszarach wiejskich. Ponadto wraz z uchwaleniem
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego [Ustawa...
2003] Agencja rozpoczeta monitoring prywatnego rynku gruntéw rolnych i zak-
tywizowata swoje dzialania na rzecz rozwoju gospodarstw rodzinnych prowa-
dzonych przez rolnikéw indywidualnych.

Przedmiotem dziatann prywatyzacyjnych Agencji sa obecnie gtéwnie nieru-
chomosci gruntowe, poniewaz wigkszos¢ pozostatego majatku trwatego przeje-
tego do Zasobu, w tym m.in. 337 tys. mieszkan, wiele obiektow przemystu rol-
no-spozywczego, obiektow socjalnych i zespotéw dworsko-patacowych, zostata
juz trwale rozdysponowana, w wigkszosci w drodze sprzedazy. Od poczatku
swojego dziatania Agencja przejeta do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Pai-
stwa (dalej Zaséb) 4740 tys. ha gruntéw, z czego 80% stanowily grunty uzytko-
wane przez byte ppgr. Wedtug stanu na koniec 2009 roku, Agencja trwale roz-
dysponowata 2,5 mln ha, w tym sprzedata 1980 tys. ha gruntéw Zasobu, a 1686
tys. ha uzytkowane byto w formie dzierzaw.

SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI ZASOBU

Nieruchomosci Zasobu z reguty podlegaja sprzedazy w trybie publicznego
przetargu ustnego lub przetargu ofert pisemnych. Dla uprawnionych kategorii
nabywcow sprzedaz mienia Zasobu prowadzona jest réwniez w trybie bezprze-
targowym lub w trybie pierwszenstwa nabycia. Ma to przede wszystkim miejsce
w przypadku dzierzawcOw mienia Zasobu oraz bytych wtascicieli zbywanej nie-
ruchomosci lub ich spadkobiercéw, jezeli nieruchomos¢ zostata przejeta na
rzecz Skarbu Paristwa przed dniem 1 stycznia 1992 roku, to o zamiarze organi-
zacji przetargu informuje wykaz, zawierajacy podstawowe dane o sprzedawanej
nieruchomosci, podawany do publicznej wiadomosci 14 dni przed dniem ogto-
szenia przetargu. Natomiast przetarg ogtaszany jest odpowiednio: co najmniej
14 dni przed data jego odbycia w przypadku przetargu nieograniczonego i 28 dni
— w przypadku przetargu ograniczonego. W ogloszeniu o przetargu podawane sa
szczeg6lowe informacje na temat sprzedawanej nieruchomosci, warunkach ptat-
nosci, miejscu i czasie organizacji przetargu oraz wymogi kwalifikacji do
uczestnictwa w przetargu.

W przetargach przeprowadzanych przez jednostki organizacyjne Agencji mo-
ga bra¢ udzial osoby fizyczne i prawne, ktére w wyznaczonym terminie, miej-
scu i formie wptacily wadium, stawily si¢ na przetarg ustny albo w wyznaczo-
nym terminie i miejscu ztozyty swoje oferty w przetargu ofert. Wysokos¢é wa-
dium wynosi od 5 do 20% ceny z uwzglednieniem kosztéw przygotowania
1 przeprowadzenia przetargu. Wadium uczestnika przetargu, ktéry wygrat prze-
targ, zalicza si¢ na poczet ceny nabycia lub zwraca po odwotaniu lub zamknig-
ciu przetargu (w tym takze przetargu, ktéry nie zostal rozstrzygniety).

Ceng sprzedazy nieruchomosci Zasobu (lub ceng wywotawcza do przetargu)
ustala sig w wysokosci nie nizszej niz warto$¢ nieruchomosci okreslona przez
niezaleznego rzeczoznawce majatkowego, przy zastosowaniu sposobow wyceny
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okreslonych przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami [Ustawa...
1991]. W przypadku gruntu niezabudowanego, o powierzchni nieprzekraczaja-
cej 1 ha (pozbawionego drzewostanu oraz innych czg¢sci sktadowych), przezna-
czonego na cele zwiagzane z prowadzeniem gospodarki rolnej lub lesnej, cena
nieruchomosci moze by¢ okreslona przez Agencj¢ bez udziatu rzeczoznawcy
przy zastosowaniu stawek szacunkowych 1 ha oraz ceny 100 kg zyta, ustalonej
stosownie do przepiséw o podatku rolnym.

Agencja organizuje ponadto przetargi ograniczone do uprawnionych nabyw-
c6w nieruchomosci Zasobu, do ktérych nalezg m.in. osoby fizyczne, zamierza-
jace utworzy¢ lub powigkszyé gospodarstwo rodzinne. Przy ustalaniu po-
wierzchni nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy w drodze przetargu
ograniczonego, organizowanego dla rolnikéw indywidualnych, uwzglednia si¢
przecigtng powierzchnig okolicznych gospodarstw rodzinnych oraz zapotrzebo-
wanie, wynikajace z wnioskéw ztozonych przez rolnikéw indywidualnych,
a takze opinii organizacji rolniczych i samorzadowych.

W wyniku sprzedazy nieruchomosci rolnej Zasobu taczna powierzchnia uzyt-
koéw rolnych, bedacych wlasnoscia nabywcy, nie moze przekroczy¢ 500 ha. Cu-
dzoziemcy zobowiazani sa do uzyskania zezwolenia Ministra Spraw Wewngtrz-
nych i Administracji na nabycie nieruchomosci rolnej [Ustawa... 1920]. Jedynie
cudzoziemcy — obywatele paristw cztonkowskich Europejskiego Obszaru Go-
spodarczego (panstwa cztonkowskie UE oraz Norwegia, Islandia i Lichtenstein)
— maja prawo nabycia nieruchomosci rolnych bez zezwolenia MSWiA po upty-
wie 3 lub 7 lat dzierzawy gruntu w dwunastoletnim okresie przejsciowym od da-
ty przystapienia Polski do UE. Dtugos¢ trwania dzierzawy uzalezniona jest od
wojewddztwa, w ktérym potozona jest sprzedawana nieruchomosé. W tym cza-
sie cudzoziemiec musi na dzierzawionej nieruchomosci osobiscie prowadzié
dziatalnos¢ rolnicza oraz mieszkaé legalnie w Polsce. Od poczatku dziatalnosci
Agencji do korica 2009 roku cudzoziemcy zakupili 1525 ha, tj. 0,08% sprzeda-
nych gruntéw Zasobu, natomiast podmioty polskie z udzialem kapitatu zagra-
nicznego — 46 tys. ha, tj. 2,3% wszystkich sprzedanych przez Agencj¢ gruntéw.

Jesli przed zawarciem umowy sprzedazy nabywca wptaci co najmniej 20%
ceny nieruchomosci, a sprzedaz nastgpuje bez przetargu, to Agencja moze roz-
tozy¢ sptatg pozostatej czgsci ceny na okres nie dtuzszy niz 15 lat. Nierucho-
mos¢ Zasobu moze by¢ réwniez sprzedana na raty, gdy uzasadniajg to wzgledy
spoleczno-gospodarcze, a w szczeg6lnosci, gdy nabycie nieruchomosci rolnej
ma na celu utworzenie albo powigkszenie gospodarstwa rodzinnego. Roztozona
na raty niesptacona nalezno$¢ moze by¢ wyrazona w mierniku pienigznym lub
naturalnym (kwintale pszenicy), wybieranym przed zawarciem umowy bez moz-
liwosci jego zamiany w przysztosci. Splaty naleznosci na raty, wyrazone w mier-
niku pienigznym, podlegaja oprocentowaniu w wysokosci 7% rocznie w odnie-
sieniu do nieruchomosci nierolnych, 4% w przypadku, gdy sprzedaz ma na celu
utworzenie lub powigkszenie gospodarstwa rodzinnego, a w pozostatych sytu-
acjach — w wysokosci biezacej stopy referencyjnej okreslonej w rozporzadzeniu
Komisji Europejskiej, powigkszonej o jeden punkt procentowy [Rozporza-
dzenie... 2010]. Niesptacona naleznos¢ podlega zabezpieczeniu hipotecznemu
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na nabywanej nieruchomosci. Ponadto nabywca zobowiazany jest do przedioze-
nia dodatkowego zabezpieczenia zaptaty ceny, wybierajac jedng lub kilka form
zabezpieczen, ktérych wiarygodnos¢ podlega ocenie Agencji.

Do kofica 2009 roku sprzedano 1905 tys. ha gruntéw rolnych Zasobu
(rysunek 1), z czego zdecydowana wigkszos¢, bo 1542 tys. ha (81,0%) zakupity
osoby fizyczne. Grunty te zostaly sprzedane na podstawie ponad 220 tys. uméw,
stanowiacych 97,3% wszystkich transakcji sprzedazy.
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RYSUNEK 1. Sprzedaz nieruchomosci rolnych przez Agencje w latach 1992-2009
FIGURE 1. Sale of agricultural property by ANR in 1992-2009

Dzigki takiej sprzedazy gruntéw Zasobu ponad 220 tys. rolnikéw powigkszyto
swoje gospodarstwo srednio o 7 ha. Natomiast sprzedawane i dzierzawione nieru-
chomosci Zasobu o powierzchni do 100 ha stuza gtéwnie powigkszaniu juz istnie-
jacych gospodarstw rodzinnych. Na koniec 2009 roku nabywcy takich nierucho-
mosci uzytkowali 1170 tys. ha, a dzierzawcy 566 tys. ha gruntéw rolnych Zasobu.

W Zasobie sa réwniez grunty nierolne, atrakcyjne, inwestycyjne, przydatne
do wykorzystania na cele budownictwa mieszkaniowego, przemystowego i ustu-
gowego oraz rekreacji i turystyki. Sa to réwniez grunty z poktadami kopalin oraz
nadajace si¢ pod budowe elektrowni wiatrowych. Agencja dysponuje okoto 100
tys. ha takich terenéw, z ktérych 69 tys. ha potozonych jest w granicach admini-
stracyjnych miast. W niektérych przypadkach ceny takich gruntéw osiagajq po-
ziom kilkunastokrotnie wyzszy niz ceny gruntéw rolnych.

Przepisy ustawy upowazniaja Agencje do nieodptatnego przekazywania czg-
Sci gruntéw Zasobu uprawnionym podmiotom. W okresie swojego funkcjono-
wania do korica 2009 roku Agencja przekazata takim podmiotom (jednostkom
samorzadu terytorialnego, Lasom Paristwowym, koScielnym osobom prawnym
1 innym uprawnionym podmiotom) 331 tys. ha gruntéw Zasobu.

Czynnikiem utrudniajacym intensyfikacj¢ sprzedazy gruntéw Zasobu byto
wygasnigcie w wielu gminach (z koficem 2003 roku) planéw zagospodarowania
przestrzennego i niektdre zapisy o przeznaczeniu gruntéw zawarte w studiach
uwarunkowan kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin. Niekiedy
niejednoznacznos¢ tych zapiséw uniemozliwia wyceng, a co za tym idzie —
sprzedaz takich gruntéw. Do Agencji wptyngto réwniez blisko 3 tys. wnioskéw
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z roszczeniami bytych wtascicieli lub uprawnionych spadkobiercéw do nieru-
chomosci gruntowych Zasobu. Uregulowanie kwestii roszczef reprywatyzacyj-
nych pozwolitoby na przeznaczenie do sprzedazy okoto 550—600 tys. ha grun-
téw Zasobu. Od paZzdziernika 2009 roku Agencja prowadzi przeglad i weryfika-
cje¢ dokumentacji przedtozonych roszczen reprywatyzacyjnych z zamiarem roz-
wazenia wszczecia procedury sprzedazy nieruchomosci, co do ktérych stwier-
dzone zostang przypadki braku jakiegokolwiek udokumentowania roszczen.

Agencja natrafia rdwniez na trudnosci w odzyskaniu niektérych nieruchomo-
sci od bytych dzierzawcéw lub innych bezumownych uzytkownikéw nierucho-
mosci (w przypadku odmowy dobrowolnego wydania nieruchomosci). Nie mo-
ze réwniez realizowac transakcji sprzedazy budynkéw czesciowo zajetych przez
najemcow.

Na koniec 2009 roku w Zasobie pozostawato do rozdysponowania 331 tys. ha
gruntéw nieobciazonych umowami dzierzawy. Jednak sg to grunty trudno zby-
walne, z czego blisko 70% to grunty o niskich klasach bonitacyjnych i duzym
rozdrobnieniu. Kolejne 20% takich gruntéw moze by¢ wykorzystane pod zale-
sienie, budownictwo, rekreacj¢ lub na cele ochrony przyrody. Dla pozostatych
10% nie zdefiniowano jeszcze mozliwych kierunkéw wykorzystania, gdyz
znaczna ich czeg$¢ charakteryzuje si¢ niedogodnym potozeniem i innymi nieko-
rzystnymi cechami (nieuregulowane stosunki wodne, zakamienienie i inne).

Wskazane trudnosci w rozdysponowaniu gruntéw Zasobu, a przede wszyst-
kim coraz mniejsza ich powierzchnia, powoduja, ze ewentualny wzrost Swiad-
czen Zasobu na rzecz budzetu moze okazaé si¢ w przysztosci trudny do zreali-
zowania.

DZIERZAWA NIERUCHOMOSCI ZASOBU

Dzierzawa nieruchomosci Zasobu, podobnie jak sprzedaz, prowadzona jest
w trybie publicznego przetargu ustnego lub przetargu ofert pisemnych. Dla
uprawnionych nabywcéw Agencja stosuje réwniez forme przetargu ograniczone-
go na dzierzawe nieruchomosci Zasobu. Nalezg do nich m.in. osoby, ktére zgod-
nie z warunkami okreslonymi w przepisach zamierzaja utworzy¢ lub powigkszyé
gospodarstwo rodzinne. Przedmiotem dzierzawy sa grunty, budynki, budowle, in-
ne trwate urzadzenia oraz nasadzenia wieloletnie. Majatek obrotowy i ruchome
srodki trwale zwigzane z przedmiotem dzierzawy podlegaja wykupowi.

Dla nieruchomosci stanowiacych przedmiot dzierzawy Agencja sporzadza
wykaz na 14 dni przed ogloszeniem przetargu. W przypadku przetargu ogra-
niczonego do rolnikéw wykaz podawany jest do publicznej wiadomosci co
najmniej 42 dni przed przetargiem. Przetarg na dzierzawe oglaszany jest co
najmniej 14 dni przed przetargiem nieograniczonym i 21 dni przed przetar-
giem ograniczonym. Dla przetargu ograniczonego do rolnikéw ogtoszenie
podawane jest do publicznej wiadomosci co najmniej na 28 dni przed prze-
targiem.

Warunkiem uczestniczenia w przetargu jest wplacenie wadium w wysokosci,
miejscu, terminie i formie podanej w ogtoszeniu, a w przypadku przetargu ofert
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ztozenie ich we wskazanym miejscu i terminie. Wadium wniesione przez zwy-
ciezce przetargu zalicza si¢ na poczet ceny nabycia majatku obrotowego i rucho-
mych srodkéw trwatych, podlegajacych wykupowi. W przypadku gdy nie ma ta-
kiego mienia, wadium jest zwracane po zawarciu umowy dzierzawy. Wadium
nie podlega zwrotowi, gdy zaden z uczestnikdéw przetargu ustnego nie zgtosi po-
stapienia ponad wywotawcza wysokos¢ czynszu oraz gdy zaden z uczestnikéw
przetargu ofert nie zaoferuje co najmniej wywotawczej wysokosci czynszu albo
gdy zwycigzca przetargu uchyli si¢ od zawarcia umowy.

Umowy na dzierzawe mienia Zasobu z zasady zawierane sa najczesciej na
10 lat. W sytuacjach uzasadnionych wzglgdami gospodarczymi (np. cyklem pro-
dukcyjnym lub inwestycjami) moga by¢ zawierane na dtuzszy okres. Wedlug
obowiazujacych jeszcze zasad, w takich przypadkach Agencja raz na 10 lat za-
strzega sobie prawo podwyzszenia wysokosci czynszu dzierzawnego (nie wigcej
jednak niz 0 25%). Umowy dzierzawy moga by¢ przedtuzane na nowych warun-
kach uzgodnionych z dzierzawca, z tym Ze czynsz nie moze by¢ nizszy od do-
tychczasowego. Przy podejmowaniu decyzji o dalszym wydzierzawianiu nieru-
chomosci Agencja analizuje zasadnos¢ wylaczenia do odrgbnego zagospodaro-
wania czesci dzierzawionej nieruchomosci. W umowach dzierzawy wigkszych
nieruchomosci wpisywane sa ponadto klauzule o mozliwosci wytaczania czgsci
gruntéw z przedmiotu dzierzawy dla zaspokojenia popytu okolicznych rolnikéw
na powigkszanie gospodarstw rodzinnych.

Umowa dzierzawy moze zosta¢ rozwigzana przed terminem na wniosek
dzierzawcy, w drodze porozumienia stron lub jednostronnie przez Agencjg
w zwiazku z niedotrzymaniem przez dzierzawce warunkéw umowy. W sytu-
acjach uzasadnionych wzgledami spoteczno-ekonomicznymi zamiast rozwigza-
nia umowy moze doj$¢ do przekazania praw i obowiazkéw dzierzawcy innej
osobie.

Czynsz dzierzawny ustalany jest jako kwota pieni¢zna albo jej réwnowartos¢
wyrazana w kwintalach pszenicy. Czynsz wyrazony w ztotych jest przedmiotem
waloryzacji przy zastosowaniu wskaznikéw zmian cen skupu podstawowych
produktéw rolnych (ziarno pszenicy i zyta, zywiec rzeZzny wotowy, wieprzowy
i drobiowy oraz mleko krowie). Mozliwe jest obnizenie czynszu w przypadku
zdarzen losowych, gdy zwykty przychdd z dzierzawy ulegt znacznemu zmniej-
szeniu. Stosuje si¢ tez odroczenie lub roztozenie na raty naleznosci Agencji
w zwiazku z niekorzystnymi zjawiskami gospodarczymi oraz zdarzeniami
o charakterze losowym, jesli spowodowaty obnizenie przychodu, uniemozliwia-
jace terminowe wywiazywanie si¢ ze zobowigzan [Rozporzadzenie... 2009].

Dzierzawca zobowiazany jest do ptacenia podatkéw, w tym m.in. od nieru-
chomosci, rolnego i lesnego, optat melioracyjnych i kosztéw ubezpieczenia.
Ustalajac w umowie sposob zabezpieczenia ptatnosci czynszu dzierzawnego
i rat naleznosci za sprzedane mienie, Agencja stosuje zaproponowane przez
dzierzawce formy zabezpieczen gwarantujace sptate naleznosci.

Dzierzawca ma obowiazek zachowania nieruchomosci w stanie niepogorszo-
nym, ponoszac koszty konserwacji i remontéw. Na wykonanie inwestycji, a tak-
ze ulepszenie obiektu budowlanego powinien uzyska¢ zgode ANR. Inwestycje

172



sa realizowane gtéwnie na koszt dzierzawcy, chociaz istnieje mozliwos¢ ich
wspotfinansowania przez Agencjeg.

Dzierzawiona nieruchomos$¢é moze by¢ sprzedana na rzecz dzierzawcy w dro-
dze pierwszenstwa nabycia, jesli uzytkowat ja przez co najmniej 3 lata.

Nieruchomosci Zasobu ,,powracajace” z dzierzaw do czasu ich ponownego
zagospodarowania znajduja si¢ w okresowym administrowaniu jednostek gospo-
darczych Zasobu (jgZ). Do zadan jgZ nalezy prowadzenie na tych nieruchomo-
Sciach dziatalnosci rolniczej, przetworstwa rolnego, gospodarowanie mieszka-
niami i infrastrukturag mieszkaniowa oraz organizacja zabezpieczenia i ochrony
przeciwpozarowej powierzonego mienia. Na koniec 2009 roku dziatato 70 jgZ,
z czego 6 administrowato jednostkami produkcyjnymi gospodarujacymi na po-
wierzchni 2 tys. ha. W administrowaniu pozostatych jgZ znajdowaly si¢ inne
obiekty, w tym m.in. zespoly dworskie i patacowo-parkowe.

Dzierzawa byta podstawowym sposobem zagospodarowania gruntéw Zasobu
w poczatkach dziatalnosci Agencji z uwagi na éwczesng duza oferte gruntéw
Skarbu Paristwa i ograniczone mozliwosci finansowe ich potencjalnych nabyw-
coOw.

Od 1996 roku notowany jest systematyczny spadek arealu wydzierzawia-
nych gruntéw na rzecz postepujacej sprzedazy (rysunek 2). Zmiany w dzierza-
wach gruntéw Zasobu, jakie nastapity po akcesji Polski do UE, polegaja na
zmniejszeniu udziatu w strukturze dzierzaw umoéw na powierzchnie do 1 ha,
rosngcym udziale uméw na dzierzawe powierzchni o areale od 10 do 300 ha
i stabilizacji udziatu uméw dzierzaw nieruchomosci o powierzchni powyzej
300 ha (tabela 1).
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RYSUNEK 2. Wielkos¢ gruntéw wydzierzawionych przez ANR w latach 1992-2009
FIGURE 2. Property leased by ANR in 1992-2009
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TABELA 1. Grunty Zasobu w dzierzawie wedtug grup obszarowych [tys. ha], stan na 31.12.2009 roku
TABLE 1. Current number of leased property, according to area groups (as to 31/12/2009)

Ggrupy Do 1,00- 2,00- 5,00 10,00 10,00- 50,00- 100,00- 300,0- 500,00-1000,00
obszarowe 1 ha 1,99 4,99 9,99 19,99 49,99 99,99 299,99 499,99 999,99 wigcej
Polska 19,5 26,5 51,6 60,3 91,1 1779 1394 2834 2894 250,7 2894

Zasadniczy wptyw na spadek ogdlnego areatu dzierzawionych gruntow Zasobu
ma zmniejszanie powierzchni dzierzaw w grupie nieruchomosci powyzej 300 ha.
Oznacza to, ze w okresie po akcesji do UE tendencje zmian w strukturze dzier-
zaw gruntéw Zasobu realizuja postulaty polityki paristwa w zakresie ksztattowa-
nia ustroju rolnego przez grupy dzierzawcow, spetniajacych kryteria prowadze-
nia gospodarstw rodzinnych (o powierzchni do 300 ha).

WSPARCIE ROZWOJU INFRASTRUKTURY TECHNICZNE]
NA OBSZARACH WIEJSKICH

W trakcie procesu prywatyzacji Agencja przejeta do Zasobu (giéwnie po by-
tych ppgr) infrastrukturg techniczng (wodociagi, oczyszczalnie Sciekéw, studnie
glebinowe, hydrofornie, kotlownie osiedlowe, boiska, drogi i inne), ktéra jest suk-
cesywnie przekazywana gminom wraz z pomocg finansowa na jej modernizacje.
Od poczatku dziatania Agencji do korica 2009 roku wydatki na ten cel wyniosty
928 mln zt. W tym czasie Agencja przekazata réwniez samorzadom terytorialnym
50,3 tys. ha gruntéw Zasobu na realizacje inwestycji budowy drég, ulic, mostéw,
urzadzen zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, utrzymania czystosci, budownictwa
komunalnego i socjalnego, ochrony zabytkéw, gminnych targowisk, cmentarzy
komunalnych oraz innych obiektéw i urzadzen uzytecznosci publiczne;j.

Wraz z nieruchomosciami bytych ppgr Agencja przejela do Zasobu
336 tys. mieszkan zaktadowych, z czego 304 tys. sprzedano dotychczasowym
najemcom (przy obnizkach ceny sprzedazy do 95% ceny rynkowej miesz-
kan). Od poczatku swojej dziatalnosci do korica 2009 roku Agencja wydatko-
wala prawie 54 mln zt na utrzymanie substancji mieszkaniowej Zasobu.
Koszty, obejmujace m.in. optaty czynszu najmu mieszkan za emerytéw i ren-
cistow, ktérzy nabyli prawo do bezptatnego mieszkania z tytutu pracy w ppgr,
wyniosty w 2009 roku 2,5 mln zi.

Od 2009 roku Agencja realizuje nowy program pomocy srodowiskom pope-
geerowskim, w ktérym beneficjentami bezzwrotnej pomocy finansowej sa gmi-
ny i spétdzielnie mieszkaniowe. Przejely one nieodptatnie od Agencji domy, lo-
kale mieszkalne i budynki gospodarcze wraz z przynaleznym gruntem. Benefi-
cjentami programu sg rowniez gminy i spétdzielnie utworzone przez nabywcéw
lokali mieszkalnych z Zasobu. W ich gestii sa przejete od ANR grunty zabudo-
wane obiektami infrastruktury technicznej, towarzyszacej budynkom mieszkal-
nym, wraz z mieniem niezb¢dnym do korzystania z tej infrastruktury, oraz ma-
jatek wraz z gruntami, stuzacy wykonywaniu innej dziatalnosci niz gospodarcza
(w szczegdlnosci obiekty socjalne, kulturalne, sportowe, osSwiatowe i ochrony
zdrowia). Na realizacje programu pomocy srodowiskom popegeerowskim w la-
tach 2009-2011 Agencja planuje przeznaczy¢ tacznie okoto 180 mln zt.
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SPOLKI HODOWLANE AGENCJI

Agencja wykonuje prawa wiascicielskie w 51 spétkach hodowlanych o szcze-
g6lnym znaczeniu dla gospodarki narodowej, w tym: 6 spétkach hodowli roslin
rolniczych, 3 spétkach hodowli roslin ogrodniczych, 21 spétkach hodowli zwie-
rzat oraz 21 spétkach hodowli koni i stad ogieréw. Spotki te uzytkuja 4,6 tys. ha
gruntéw wilasnych oraz dzierzawig 112 tys. ha gruntéw Zasobu. Spétki hodowli
roslin sg wiascicielami 324 odmian roslin rolniczych i 337 odmian roslin wa-
rzywnych, posiadajac blisko 40-procentowy udzial w powierzchni kwalifikacji
polowej odmian zbdz i 20-procentowy udziat w zaopatrzeniu w materiat sadze-
niakowy ziemniaka.

Dziatalnos¢ spétek hodowli zwierzat koncentruje si¢ na produkcji materiatu
zarodowego na podstawie krajowych programéw hodowli bydta mlecznego, hy-
brydyzacji trzody chlewnej, préb dzielnosci i rozrodu koni oraz doskonalenia
uzytkowosci migsnej owiec. Od populacji kréw hodowanych w spétkach pocho-
dzi prawie potowa meskiego materialu hodowlanego sprzedawanego na potrze-
by krajowego programu genetycznego doskonalenia bydta mlecznego. W spét-
kach Agencji hodowane sg wszystkie rasy §win wykorzystywane w programie
genetycznego doskonalenia krajowego stada trzody chlewnej. Spétki Agencji
hoduja 9 najwazniejszych krajowych ras koni, a stadniny Agencji styna zwtasz-
cza z hodowli koni czystej krwi arabskiej.

GOSPODARKA FINANSOWA ZASOBU

Koszty wykonywania zadan, wynikajacych z ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Parstwa [1991], pokrywane sa przez
Agencje z dochodéw uzyskiwanych z zagospodarowania mienia Zasobu,
stad efekty finansowe dziatalnosci Agencji wiaza si¢ scisle z sytuacja ekono-
miczng rolnictwa oraz koniunktura na rynku nieruchomosci rolnych. Okres
realizacji prywatyzacyjnej misji Agencji, przypadajacy zwlaszcza po przy-
stapieniu Polski do UE, charakteryzowat szybki wzrost cen gruntéw rolnych.
Jednak w ostatnim okresie dynamika wzrostu cen gruntéw rolnych Zasobu
ulegta spowolnieniu.

W transakcjach sprzedazy zawartych przez Agencj¢ w 2009 roku uzyskano
Srednig ceng w wysokosci 14 932 zt za 1 ha, podczas gdy w 2006 roku 7374 zt,
a w 2004 roku 4682 zt (rysunek 3). Wzrost cen gruntéw skutkowat zwigksze-
niem wpltywoéw finansowych ze sprzedazy mienia Zasobu, ale réwnolegle Agen-
cja zobowigzana zostata do zasilania budzetu paistwa oraz przeznaczenia czesci
wplywéw ze sprzedazy nieruchomosci Zasobu na Fundusz Rekompensacyjny?2.
Od 2005 roku Agencja wptacita 4,8 mld zt do budzetu panistwa oraz 2,2 mld zt
na rzecz Funduszu Rekompensacyjnego. Réwniez przejete przez Agencje zobo-
wigzania bytych ppgr, o facznej kwocie 2,0 mld zl, zostaly w catosci sptacone

2 Z Funduszu Rekompensacyjnego wyptacane sa swiadczenia dla uprawnionych obywateli RP,
ktérzy pozostawili swoje nieruchomosci poza obecnymi granicami naszego panstwa.
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RYSUNEK 3. Srednia cena gruntéw rolnych w latach 1992-2009
FIGURE 3. Average agricultural land price in 1992-2009

z wplywow z prywatyzacji mienia Zasobu. W 2009 roku wptywy z gospodarowania
mieniem Zasobu wyniosty 1944 mln zl, z czego 77% stanowity wplywy ze sprzeda-
zy mienia. W tym samym roku zrealizowano przekaz do budzetu paistwa w wyso-
kosci 824 mln zt oraz do Funduszu Rekompensacyjnego w kwocie 712 mln zt.

Przez wigkszos¢ okresu dziatania Agencji wysokos¢ czynszu za dzierzawio-
ne grunty Zasobu oscylowata srednio w granicy 2 dt pszenicy rocznie z 1 ha i nie
stanowita istotnej kategorii ekonomicznej ksztattujacej strukturg dzierzaw3. Po-
ziom czynszu zaczatl dopiero wzrasta¢ w umowach dzierzawy zawieranych
w ostatnich latach (zwtaszcza od 2003 roku). Przecigtny czynsz oferowany za
dzierzawe gruntéw Zasobu w 2009 roku wyniést 5,8 dt-ha-!, podczas gdy
w 2004 roku 3,5 dt-ha-! (rysunek 4).
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RYSUNEK 4. Sredni czynsz dzierzawny dla nowo zawieranych uméw w latach 1992-2009
FIGURE 4. Average leasehold for new agreements in 1992-2009

W tym samym czasie znaczaco zmniejszata si¢ powierzchnia corocznie wy-
dzierzawianych gruntéw rolnych (ze 124 tys. ha w 2004 roku do 19 tys. ha
w 2009 roku), co zmniejsza znaczenie czynszu dzierzawnego jako kategorii po-
zyskiwania przychodéw z tej formy zagospodarowania gruntéw Zasobu.

31 decytona (dt) = 100 kg.
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PODSUMOWANIE

Dokonujac podsumowania dziatan Agencji na przestrzeni minionych 18 lat,
nalezy stwierdzi¢, ze przede wszystkim w zakresie sprzedazy gruntéw skutecz-
nie realizowano zadanie tworzenia oraz poprawy struktury obszarowej gospo-
darstw rodzinnych.

Po okresie dominacji dzierzaw od 1996 roku, odnotowywany jest systema-
tyczny spadek tej formy zagospodarowania gruntdw. Zasadniczy wplyw na
zmniejszenie areatu dzierzawionych gruntéw Zasobu ma zmniejszenie po-
wierzchni dzierzaw w grupie nieruchomosci powyzej 300 ha. Oznacza to, ze
tendencje zmian w strukturze dzierzaw gruntéw Zasobu realizuja postulaty po-
lityki paristwa w zakresie ksztattowania ustroju rolnego poprzez grupy dzier-
zawcow, spetniajacych kryteria prowadzenia gospodarstw rodzinnych (o po-
wierzchni do 300 ha). Zwigkszenie udzialu powierzchni dzierzaw w grupie
nieruchomosci od 10 do 300 ha wskazuje, ze taka wielkos¢ nieruchomosci rol-
nej jest preferowana przez dzierzawcéw i z wyboru rolnikéw moze by¢ uzna-
na za optymalna lub zblizona do optymalnej wielkosci gospodarstwa rodzin-
nego w kraju.

Od 2009 roku Agencja realizuje program bezzwrotnej pomocy finansowej
srodowiskom popegeerowskim. Beneficjentami programu sa gminy i spéi-
dzielnie mieszkaniowe, ktére nieodptatnie przejety od Agencji domy, lokale
mieszkalne i budynki gospodarcze wraz z przynaleznym gruntem, gminy
i spotdzielnie utworzone przez nabywcéw lokali mieszkalnych z Zasobu, kt6-
re przejety od Agencji grunty zabudowane obiektami infrastruktury technicz-
nej towarzyszacej budynkom mieszkalnym wraz z mieniem niezbgdnym do
korzystania z tej infrastruktury, oraz gminy, ktérym Agencja przekazata maja-
tek wraz z niezbednymi gruntami, stuzacy wykonywaniu innej dziatalnosci niz
gospodarcza (w szczegdlnosci obiekty socjalne, kulturalne, sportowe, oswia-
towe i ochrony zdrowia).

Agencja wykonuje réwniez prawa wlascicielskie w 51 spétkach hodowli
roslin i zwierzat gospodarskich o szczegélnym znaczeniu dla gospodarki na-
rodowej. Dziatalnos¢ spétek hodowli zwierzat koncentruje si¢ na produkcji ma-
teriatu zarodowego na podstawie krajowych programéw hodowli bydta mlecz-
nego, hybrydyzacji trzody chlewnej, prob dzielnosci i rozrodu koni oraz dosko-
nalenia uzytkowosci migsnej owiec. Stadniny koni Agencji styna zwlaszcza
z hodowli koni arabskich czystej krwi.

Koszty wykonywania zadai wynikajacych z ustawy o gospodarowaniu nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Panstwa [Ustawa... 1991] pokrywane sa przez
Agencje z dochodéw uzyskiwanych z zagospodarowania mienia Zasobu. Wzrost
cen gruntdéw Zasobu, widoczny zwtlaszcza po przystapieniu naszego kraju do
Unii Europejskiej, skutkowat zwigkszeniem wptywow finansowych ze sprzeda-
zy mienia, ale réwnolegle Agencja zobowiazana zostata do zasilania budzetu
panistwa oraz przeznaczenia czgsci wplywoéw ze sprzedazy nieruchomosci Zaso-
bu na Fundusz Rekompensacyjny.
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THE MANAGEMENT OF AGRICULTURAL PROPERTY OWNED
BY THE STATE TREASURY IN THE ACTIVITY OF THE
AGRICULTURAL PROPERTY AGENCY

Abstract. The paper describes the major activities of the Agricultural Property Agency in the
field of management of Agricultural Property Stock of the State Treasury (APS) with parti-
cular emphasis on selling and leasing of property. Agency's mission also includes the suppor-
ting of technical infrastructure on the rural areas, social assistance for employees of former
state farms and corporate governance of agricultural breeding companies with particular im-
portance for national economy. The Agency also conducts monitoring of the private land
market and supports the development of family farms run by individual farmers.

Key words: agency, agricultural property stock of the state treasury, sales and leasing of

stock property, social support, technical infrastructure, family farms, companies of the state
treasury
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