WIES I ROLNICTWO, NR 4 (149) 2010
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GRUNTY ZASOBU WLASNOSCI ROLNEJ SKARBU
PANSTWA - STAN, WARTOSC, DYNAMIKA ZMIAN

Abstrakt. Podzial mienia paristwowego, jaki dokonat si¢ w Polsce po 1990 roku, ma swoje
odzwierciedlenie w aktach normatywnych regulujacych gospodarke nieruchomosciami
Skarbu Paristwa. Nieruchomosci te, w zaleznosci od rodzaju i przeznaczenia, znalazty sie
w réznych zasobach. W przypadku nieruchomosci rolnych w Zasobie Wtasnosci Rolnej
Skarbu Paristwa (ZWRSP), ktérym obecnie gospodaruje Agencja Nieruchomosci Rolnych
(ANR), jednym ze sktadnikow mienia sa grunty. W ujeciu dynamicznym zmienia si¢ ich po-
wierzchnia, struktura i wartos¢. Zagadnienia z tym zwiazane sa przedmiotem niniejszego
opracowania.

Stowa Kkluczowe: Zasob Wtasnosci Rolnej Skarbu Panistwa, gospodarowanie gruntami, regu-
lacje prawne

WPROWADZENIE

Kodeks cywilny wyréznia kategorie mienia panstwowego, ktérego dysponen-
tem jest Skarb Paristwa oraz inne paristwowe osoby prawne [Ustawa... 1964, art.
44]. Z definicji mienia wynika, ze obejmuje ono takze prawo wtasnosci nieru-
chomosci oraz inne prawa majatkowe, majace za przedmiot nieruchomos¢. Ist-
nieje wiele kryteriow klasyfikowania nieruchomosci. Wedtug kryterium przed-
miotowego, mozna wyrdzni¢ nieruchomosci gruntowe (grunty), budynkowe i lo-
kalowe. Z kolei kryterium podmiotowe umozliwia ich podziatl na: paistwowe,
samorzadowe (komunalne, powiatowe i wojewddzkie), prywatne i zagraniczne
[Cymerman i in. 2008, s. 17].

Podstawowgq regulacja w zakresie gospodarowania nieruchomosciami pan-
stwowymi jest ustawa o gospodarce nieruchomosciami [Ustawa... 1997], ktdra

I Autor jest pracownikiem naukowym Szkoly Gléwnej Gospodarstwa Wiejskiego (e-mail: to-
masz_klusek@sggw.pl).
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swym zakresem obejmuje tylko czes$¢ tego typu nieruchomosci. Regulacje
szczeg6lne, o duzym znaczeniu, zawarte sa takze w innych przepisach, a zwlasz-
cza w ustawie o lasach [Ustawa... 1991a], ustawie o zakwaterowaniu Sit Zbroj-
nych RP [Ustawa... 1995], ustawie o gospodarowaniu niektérymi sktadnikami
mienia Skarbu Panistwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego [Ustawa... 1996a]
i ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa [Usta-

a... 1991b]. Na podstawie tych przepisow jednostkami wlasciwymi w spra-
wach gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Paristwa, a takze wykonywania
uprawnien wiascicielskich sa m.in.: Minister Skarbu Paristwa, wojewoda, staro-
sta wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej, Paiistwowe Gospo-
darstwo Lesne Lasy Paristwowe (nadlesniczowie, dyrektorzy dyrekcji general-
nych, Dyrektor Generalny Laséw Paristwowych), Prezes Agencji Nieruchomo-
$ci Rolnych (dyrektorzy oddziatéw) [Wancke 2007, s. 134] — rysunek 1.

‘ SKARB PANSTWA
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zarzad—Skarb ustawowe ograniczone — ustawowe
Paristwa — Skarb Paristwa Skarb Paristwa
odpowiada nie odpowiada odpowiada za
majatkowo za skutki skutki dziatania
dziatania Agencji w zakresie
swojej whasnosci
v v v
PGL Lasy Agencja Agencja Mienia starosta paristwowe jednostki
Paristwowe Nieruchomosci Wojskowego, organizacyjne
Rolnych Wojskowa niemajace
Agencija osobowosci prawnej
Mieszkaniowa

RYSUNEK 1. Sposoby wykonywania wtasnosci w odniesieniu do nieruchomosci Skarbu Paristwa
FIGURE 1. The ways of property right execution in respect of the State Treasury

Zrédlo: Pessel [2008, s. 151].

W 1992 roku, na mocy ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa, utworzono Zas6b Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (ZWRSP).
Prywatyzacje przejetego mienia powierzono Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa (AWRSP), ktorej nastgpca prawnym jest obecnie Agencja Nieruchomo-
Sci Rolnych (ANR). Realizuje ona zadania, wynikajace z polityki panstwa,
gtéwnie w zakresie tworzenia i poprawy struktury obszarowej gospodarstw ro-
dzinnych oraz warunkéw sprzyjajacych racjonalnemu wykorzystaniu potencjatu
produkcyjnego Zasobu. Prowadzi restrukturyzacje i prywatyzacje mienia Skar-
bu Paristwa, zajmuje si¢ administrowaniem oraz obrotem nieruchomosciami i in-
nymi sktadnikami tego mienia uzytkowanymi na cele rolne. Ponadto wykonuje
lub wspétuczestniczy w wykonywaniu zadan okreslonych odrgbnymi przepisa-
mi, w tym w szczegdlnosci przepisami ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
[Ustawa... 2003a] i ustawy o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu pozosta-
wienia nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej
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[Ustawa... 2005] oraz przepisami o stosunku parstwa do koscioléw i zwigzkéw
wyznaniowych, o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw, o rentach strukturalnych,
o ochronie Srodowiska i ochronie przyrody, przepiséw o lasach, przepiséw pra-
wa wodnego itp. [Biuletyn... 2008b, s. 17].

GOSPODAROWANIE GRUNTAMI ZASOBU WEASNOSCI ROLNEJ
SKARBU PANSTWA - ZAGADNIENIA FORMALNO-PRAWNE

Wsréd rodzajéw zasobdw nieruchomosci Skarbu Paiistwa, wyréznionych we-
dtug kryteriéw okreslonych w odrgbnych ustawach, istotne miejsce zajmuje Za-
s6b Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa, ktorym obecnie gospodaruje Agencja
Nieruchomosci Rolnych. Prawne pojecie Zasobu okreslita ustawa o gospodaro-
waniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paiistwa, uwzgledniajac jego przed-
miot (na ktéry sktada si¢ mienie wskazane w art. 1 1 2 ustawy), tryb i termin
utworzenia (art. 13—19) oraz cel utworzenia i dysponowania nim (art. 12). Agen-
cja zagospodarowuje nieruchomosci i inne mienie Zasobu w réznych formach
przewidzianych przepisami prawa. Rozdysponowanie w sposéb trwaty, polega-
jace na przeniesieniu prawa wilasnosci, obejmuje przede wszystkim sprzedaz,
nieodptatne przekazanie uprawnionym podmiotom oraz wniesienie aportem do
spotek prawa handlowego. Nieruchomosci pozostajace w Zasobie zagospodaro-
wywane sa poprzez formy nietrwatego rozdysponowania, zwlaszcza dzierzawe.
Czes¢ nieruchomosci, ktére nie moga by¢ rozdysponowane w ten sposéb (np.
z powodu czasowego braku zainteresowania), a takze nieruchomosci stanowiace
zorganizowane gospodarstwa, ktére ,powracaja” z dzierzaw, do czasu ich po-
nownego rozdysponowania przekazywane sa w administrowanie. Stosunkowo
niewielkie powierzchnie pozostaja w takich formach rozdysponowania, jak za-
rzad 1 wieczyste uzytkowanie [Raport z dziatalnosci... 2010, s. 14].

Podstawowymi formami rozdysponowania nieruchomosci przejetych do Za-
sobu sa sprzedaz i dzierzawa, realizowane gléwnie w trybie przetargéw publicz-
nych. Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
w art. 29 ust. 2, 3 i 3b wskazuje okreslone formy prawne przetargu. Zastosowa-
nie jednej z nich zalezy od wyboru Agencji lub podmiotu dziatajacego na jej zle-
cenie. Wybdr jest jednak ograniczony przepisami ustawy, ktére wskazuja, jaka
forme nalezy stosowa¢ w odniesieniu do normatywnie wymienionego kregu
uczestnikéw przetargu. Zgodnie z art. 29 ust. 2, nieruchomosci, ktére nie podle-
gaja wylaczeniu ze sprzedazy (pierwszeristwo w nabyciu nieruchomosci), sa
sprzedawane w trybie przetargu ustnego (licytacja). W sytuacjach okreslonych
w art. 29 ust. 3, uzasadnionych wzgledami gospodarczymi, osobe nabywcy moz-
na ustali¢ na podstawie przetargu ofert pisemnych (konkurs ofert). Przetarg
ograniczony dotyczy natomiast sytuacji wskazanej w normie prawnej zawartej
w art. 29 ust. 3b. Na podstawie tego przepisu Agencja ma prawo zastrzec, ze
w przetargu moga uczestniczy¢ wylacznie okreslone kategorie oséb.

Agencja sprzedaje i wydzierzawia nieruchomosci Zasobu réznym podmio-
tom. Realizujac swoje zadania do korica grudnia 2009 roku, przeprowadzita po-
nad 860 tys. przetargdw, stawiajac do dyspozycji nabywcéw i dzierzawcoOw oko-
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to 9,9 min ha gruntéw (czgs¢ gruntéw wystawiana byta wielokrotnie). Tylko
w 2009 roku przeprowadzono 74,8 tys. przetargéw (w tym 72,7 tys. przetargéw
na sprzedaz i 2,1 tys. przetargéw na dzierzaweg), w ktorych zaoferowano
126,5 tys. ha do sprzedazy i 22,7 tys. ha do dzierzawy (tabela 1). Rozstrzygnig-
to 14,8 tys. przetargéw na sprzedaz 37,1 tys. ha oraz 1,5 tys. przetargéw na
dzierzawe 19,1 tys. ha.

TABELA 1. Wybrane dane o przetargach na grunty Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa przeprowadzo-
nych w latach 2004-2009
TABLE 1. Selected data on tenders for the land belonging to Agricultural Property Reserve of the State Tre-
asury over the period of 2004-2009

Liczba przetargéw Powierzchnia gruntéw oferowana w przetargach [ha]
Rok ogbtem w tym rozstrzygnigtych ogdtem W tym -
do sprzedazy do dzierzawy

2004 61 687 27 348 288 385 148 373 140 012
2005 54 110 23 398 207 476 110 752 96 724
2006 66 325 24 174 201 645 129 707 71938
2007 50 526 21 638 129 505 82412 47 093
2008 54 092 17 428 104 699 73 520 31179
2009 74 795 16 252 149 202 126 507 22 695

Zrédto: Na podstawie raportéw z dziatalnosci ANR za lata 2004-2009.

W uzasadnionych przypadkach Agencja ma mozliwos¢ organizowania prze-
targdw ograniczonych do okreslonej prawem kategorii oséb. Uprawnienie to
wprowadzono ustawa o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych ustaw [Ustawa... 1999]. Do
korica 2009 roku przeprowadzono ponad 20,3 tys. takich przetargdw, oferujac
w nich 375,5 tys. ha gruntéw. W rozstrzygnigtych przetargach nabywcéw znala-
zto 113,8 tys. ha, a dzierzawcow dalsze 176,4 tys. ha. Uczestnikami przetargéw
ograniczonych byli najczesciej rolnicy, zamierzajacy powigkszy¢ swoje gospo-
darstwa poprzez zakup lub dzierzawe gruntéw (tabela 2). Znacznie rzadziej z ta-
kiej mozliwosci korzystaty spétki utworzone przez pracownikéw zlikwidowa-
nych ppgr, a takze byli pracownicy takich jednostek, majacy zamiar utworzy¢
nowe gospodarstwo.

Na przetargach ograniczonych wystawiane sa grunty, pozostajace do zago-
spodarowania, nabyte na podstawie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz
pozyskane w ramach tzw. wtérnej restrukturyzacjiZ. Z dostepnych danych wyni-
ka, ze z puli gruntéw nabytych w trybie tej ustawy do korica 2009 roku sprzeda-
no 7,2 tys. ha i wydzierzawiono dalsze 0,9 tys. ha [Raport z dziatalnosci... 2010,
s. 11]. Dzierzawa stosowana jest w przypadku zainteresowania taka forma, po
uzyskaniu pozytywnych opinii ze strony gmin lub izb rolniczych. Nabyte grun-
ty podlegaja dzierzawie rdwniez w przypadku braku aktualnych planéw zago-

2 Polega ona m.in. na wylaczaniu z istniejacych uméw dzierzaw, dotyczacych duzych powierzch-
ni (zwlaszcza powyzej 300 ha) gruntéw do odrgbnego zagospodarowania. Jest to mozliwe dzigki
zamieszczeniu w tych umowach zapiséw pozwalajacych Agencji na wytaczenie do 20% obszaru
objetego umowa.
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TABELA 2. Wybrane dane o rozstrzygnigtych przetargach ograniczonych na grunty Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Paristwa przeprowadzonych w latach 2004-2009
TABLE 2. Selected data on settled restricted tenders for the land belonging to Agricultural Property Reserve
of the State Treasury over the period of 2004-2009

Powierzchnia gruntéw zaoferowana w przetargach [ha]

na sprzedaz na dzierzawg
Rok Liczba przetargéw w tym I}a/rzecz w tym r}a}rzecz
, rolnikéw , rolnikéw
ogdtem powigkszajacych ogdtem powigkszajacych
gospodarstwo gospodarstwo

2004 2825 21597 21 557 34515 31 984
2005 2172 17 196 17 129 24 516 24 097
2006 2627 20 309 20238 20 866 20 445
2007 2188 13 744 13716 19 108 18 333
2008 1251 7592 7586 10 082 9 891
2009 890 7583 7572 5585 5585

Zrédto: Na podstawie raportéw z dziatalnosci ANR za lata 2004—-2009.

spodarowania przestrzennego i niepewnosci co do przysziej ich funkcji [Biule-
tyn 2007, s. 13].

Czgs¢ gruntéw moze by¢ sprzedana bez przetargu, w trybie tzw. pierwszenstwa
w nabyciu3. Przystuguje ono bytym wtascicielom zbywanej nieruchomosci lub ich
spadkobiercom, spétdzielniom produkcji rolnej wtadajacym faktycznie zbywana
nieruchomoscia oraz dzierzawcom zbywanych nieruchomosci, jezeli dzierzawa
trwata faktycznie przez okres co najmniej trzech lat. Bez przetargu prowadzona
jest rowniez sprzedaz na rzecz podmiotéw, ktére w dniu przejgcia nieruchomosci
do Zasobu wtadaty nig na podstawie umowy lub decyzji administracyjnej (upraw-
nienie to wygasa po uptywie roku od przejecia mienia przez Agencje) oraz uzyt-
kownikéw wieczystych nieruchomosci. W przypadku tych ostatnich na poczet
ustalonej ceny zalicza si¢ kwotg rdwna wartosci prawa uzytkowania wieczystego,
okreslona w sposéb przewidziany w przepisach o gospodarce nieruchomosciami
wedtug stanu na dzien sprzedazy. Tryb bezprzetargowy w przypadku dzierzawy
stosowany jest m.in. przy przedtuzaniu uméw z dotychczasowymi dzierzawcami
oraz wydzierzawianiu nieruchomosci na rzecz jednoosobowych spétek Skarbu
Paristwa utworzonych przez Agencje [Klusek 2008, s. 165].

Zgodnie z aktualnym stanem prawnym i kierunkami polityki Rzadu, znaczna
czesS¢ gruntdéw Zasobu nie jest przeznaczona do sprzedazy. Dotyczy to w szcze-
g6lnosci gruntéw:

— pozostajacych w trwalym zarzadzie, uzytkowaniu wieczystym oraz dozywot-
nim uzytkowaniu,

— ktére zgodnie z Krajowym Programem Zwigkszania Lesistosci powinny zo-
sta¢ przekazane do 2020 roku na rzecz Laséw Panstwowych pod zalesienia,

3 W przypadku przeznaczenia nieruchomosci do sprzedazy ANR zawiadamia na pismie osoby,
ktérym przystuguje pierwszeristwo nabycia danej nieruchomosci. Osoba uprawniona powinna
w wyznaczonym terminie ztozy¢ na piSmie oswiadczenie, ze wyraza zgodg na nabycie nierucho-
mosci po cenie i na warunkach okreslonych w tym zawiadomieniu.
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— pod wodami, ktére na podstawie ustawy — Prawo wodne przeszty w trwaty za-
rzad wlasciwych podmiotéw (samorzaddw, regionalnych zarzadéw gospodar-
ki wodnej, parkéw narodowych), ale nie zostaty jeszcze protokolarnie przeka-
zane,

— wydzierzawionych jednoosobowym spétkom Agencji o charakterze strate-
gicznym, zajmujacym si¢ hodowla roslin i zwierzat,

— przeznaczonych na zaspokojenie roszczen koscielnych oséb prawnych z tytu-
tu utraty wlasnosci oraz wnioskéw o przekazanie nieruchomosci na utworze-
nie gospodarstw rolnych badz sprawowanie kultu religijnego — na podstawie
przepiséw szczegdlnych,

— przeznaczonych pod inwestycje infrastrukturalne, pasy drogowe autostrad,
wydobycie kopalin itp.

Ze sprzedazy wylaczone sg réwniez grunty, do ktérych roszczenia zgtosili by-
li wiasciciele lub ich spadkobiercy4. W czesci dotyczy to gruntéw uzytkowanych
przez spotki strategiczne, zabudowanych obiektami przemystu rolnego i handlo-
wymi, a takze zespotéw dworskich i patacowo-parkowych.

Poza problemami wynikajacymi z nierozwiazanej dotad kwestii reprywatyza-
cji nalezy rowniez zwroci¢ uwage na problemy zwiazane z zagospodarowaniem
przestrzennym, odzyskiwaniem nieruchomosci od bytych dzierzawcéw i bezu-
mownych uzytkownikow oraz sprzedaza nieruchomosci zabudowanych budyn-
kami mieszkalnymi [Biuletyn... 2008a, s. 19]. Wymienione czynniki powoduja,
ze coraz mniejsza powierzchnia gruntéw, ktérymi dysponuje obecnie ANR, mo-
ze by¢ przedmiotem prywatyzacji. W tym kontekscie istotne znaczenie maja po-
dejmowane w ostatnim czasie inicjatywy ustawodawcze. Przyktadem tego typu
dziatan moze by¢ przyjecie na posiedzeniu Rady Ministréw 9 lutego 2010 roku
projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolny-
mi Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektérych ustaw. Najistotniejsza zmiana, ja-
ka przewiduje projekt, jest rezygnacja z nietrwalych form gospodarowania Za-
sobem Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa — dzierzawy, najmu i administrowania.
Ma to stuzy¢ gtéwnemu celowi, jakim jest przyspieszenie sprzedazy nierucho-
mosci znajdujacych si¢ w Zasobie oraz umozliwienie ich nabycia rolnikom
[Biuletyn... 2010c, s. 9].

Analizujac kwestie prawne, nalezy réwniez zwrdci¢ uwage na nowelizacjg
ustawy z 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego uchwalong
przez Sejm RP w dniu 6 maja 2010 roku. Wprowadzone zmiany przewiduja
ograniczenie prawa pierwokupu przystugujacego Agencji tylko do dziatek rol-
nych o powierzchni przekraczajacej 5 ha [Biuletyn... 2010e, s. 24]. Powoduje to
zniesienie uciazliwego obowigzku zwracania si¢ do tej instytucji z zapytaniem,
czy zamierza skorzystaé¢ z przystugujacego jej prawa w stosunku do dziatek

4 Grunty objete roszczeniami reprywatyzacyjnymi, zgodnie z zakazem Premiera RP z listopada
1997 roku, nie podlegaja sprzedazy. W 2009 roku Agencja rozpoczeta proces weryfikacji tych
roszczen. Do ANR wptyngto 3 tys. wnioskow, z czego w okoto 2400 przypadkach okreslono po-
wierzchnie gruntéw, tacznie na ponad 450 tys. ha. Pozostale wnioski dotycza kolejnych
150 tys. ha. Najwigcej roszczen dotyczy gruntéw potozonych w wojewddztwach wielkopolskim —
ponad 220 tys. ha, i kujawsko-pomorskim — 114 tys. ha [Biuletyn... 2010a, s. 16].
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0 mniejszym obszarze, co z pewnoscig utatwi obrét nieruchomosciami rolnymis.
W dyskusji nad projektem ustawy wskazywano m.in. na fakt, ze przedmiotowa
zmiana ma prowadzi¢ do zmniejszenia kosztu nabywania nieruchomosci, skro-
cenia czasu i usprawnienia procesu zawierania transakcji.

Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego niewatpliwie komplikuje obr6t nieru-
chomosciami rolnymi. Nalezy jednak podkreslié, ze od poczatku jej stosowania
przypadki, w ktérych ANR korzystata ze swych uprawnien (prawo pierwokupu,
prawo nabycia), byly sporadyczne®. Celowosé nabycia nieruchomosci byta kaz-
dorazowo analizowana przez Agencje, zwtaszcza pod katem mozliwosci ich
przeznaczenia na powigkszenie gospodarstw rodzinnych. Stad tez nie nabywano
gruntéw, ktére ze wzgledu na charakter, powierzchnig lub inne cechy nie miaty
istotnego znaczenia z punktu widzenia realizacji cel6w ustawy.

GRUNTY ZASOBU WEASNOSCI ROLNEJ SKARBU PANSTWA
— STAN I ROZDYSPONOWANIE

Stan mienia Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa, wobec ktérego prawa
Skarbu Panstwa wykonuje Agencja Nieruchomosci Rolnych, ulega ciagtym
zmianom w wyniku przejmowania gruntéw do Zasobu, sprzedazy mienia, wno-
szenia mienia do spélek, nieodptatnego przekazywania laséw i gruntéw do zale-
sienia Lasom Panistwowym, nieodptatnego przekazywania nieruchomosci innym
podmiotom, oddawania na czas oznaczony do odptatnego korzystania osobom
fizycznym i prawnym oraz przekazywania w zarzad Generalnej Dyrekcji Drég
Krajowych i Autostrad.

Od poczatku funkcjonowania do korica 2009 roku Agencja przejeta do Zaso-
bu grunty o powierzchni ponad 4,7 mln ha, w tym 1297 ha w 2009 roku. Poczat-
kowo przejmowane grunty pochodzity gtéwnie ze zlikwidowanych pafistwo-
wych przedsigbiorstw gospodarki rolnej (ppgr) oraz Padstwowego Funduszu
Ziemi (PFZ). Do kofica grudnia 1999 roku przejeto z tych tytuléw ponad
4,3 mln ha gruntéw. W powierzchni tej znajdowaly si¢ uzytki rolne (84%), lasy,
grunty lesne i zadrzewione (3%), grunty pod wodami (7%), nieuzytki (3%) oraz
inne grunty (tereny komunikacyjne, osiedlowe, uzytki kopalne itp.) [Raport
z dziatalnosci... 2000, s. 5]. Od potowy 2000 roku przejmowane grunty pocho-
dza gtéwnie z tzw. pozostatych Zrdédel, tzn. sa nabywane w trybie przepiséw
o ksztatltowaniu ustroju rolnego i o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw, pocho-

5 Obowiazek zwrdcenia sie¢ do ANR z zapytaniem, czy zamierza skorzysta¢ z prawa pierwokupu,
spoczywa na notariuszach sporzadzajacych umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci rolnych. Brak
zgody Agencji powoduje bezwzgledna niewaznosé zawieranych uméw. Dlatego tez strony, maja-
ce zamiar przeniesienia wilasnosci nieruchomosci rolnej, byly zmuszone do zawierania dwdéch
umoéw. W pierwszej kolejnosci zawierano umowe przedwstepna sprzedazy, a w przypadku gdy
w terminie 30 dni Agencja nie wyrazila checi nabycia, zawierano ostateczna umowe przeniesienia
wiasnosci.

6 W okresie od poczatku wykonywania ustawy (16 lipca 2003 roku) do kofica grudnia 2009 roku
do Agencji wptyneto 592 tys. uméw, przenoszacych wtasnosé nieruchomosci rolnych o facznym
obszarze okoto 808 tys. ha. Agencja zlozyta deklaracje nabycia w 572 przypadkach, ktére doty-
czyty powierzchni 13,8 tys. ha. [Raport z dziatalnosci... 2010, s. 10].
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dza z pierwokupow i odkupdéw realizowanych w trybie ustawy o gospodarowa-
niu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa, jak tez sa nabywane na wta-
snos¢ Skarbu Paristwa przez paristwowe jednostki organizacyjne nieposiadajace
osobowosci prawnej [Biuletyn... 2008b, s. 17].

Przejete grunty, w zaleznosci od Zrédta pochodzenia, r6znia si¢ znacznie pod
wzgledem struktury? i sa rozmieszczone nierownomiernie na terenie kraju. Roz-
ktad przestrzenny uwarunkowany jest przede wszystkim lokalizacja bytych ppgr
(gtéwnie rejony pétnocnej i zachodniej Polski) oraz innych gruntéw rolnych
Skarbu Panstwa. Stad tez wigkszos¢ tej powierzchni (63%, tj. ponad 1,5 mln ha)
zlokalizowana jest na terenie wojewodztw: warminsko-mazurskiego, pomor-
skiego, lubuskiego, zachodniopomorskiego i dolnoslaskiego (tabela 3).

TABELA 3. Powierzchnia gruntéw przejetych do Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa do korica grudnia
2009 roku [ha]
TABLE 3. Area of land overtaken by Agricultural Property Reserve of the State Treasury by the end

of December 2009
Jednostka organizacyjna Gminy Grunty Grunty Grunty przejete
Agencji ogbtem bytych ppgr PFZ z innych tytutéw
OT Warszawa — razem 336 625 241 582 64 455 30 598
OT Warszawa bez filii 240 058 196 948 29 603 13 507
filia w Lodzi 96 567 44 634 34 852 17 081
OT Bydgoszcz 259 318 214921 13 778 30619
OT Gdansk 430 606 386 475 24 271 19 860
OT Gorzéw — razem 357 066 273 520 59015 24 531
OT Gorzéw bez filii 186 649 166 423 19 931 295
filia w Zielonej Gérze 170 417 107 097 39 084 24 236
OT Lublin 186 533 99 084 67 568 19 881
OT Olsztyn — razem 934 450 743 197 124 128 67 125
OT Olsztyn bez filii 562 672 479 010 56 962 26 700
filia w Suwatkach 371777 264 187 67 166 40 424
OT Opole 285 706 211230 42 283 32193
OT Poznan — razem 459 057 399 214 25503 34340
OT Poznar bez filii 319 694 276 228 17 657 25 809
filia w Pile 139 363 122 986 7 846 8531
OT Rzeszéw 199 287 110 485 59 200 29 602
OT Szczecin — razem 795 677 690 632 59 941 45104
OT Szczecin bez filii 470 487 406 006 38 090 26 391
filia w Koszalinie 325 190 284 626 21 851 18 713
OT Wroctaw 495 909 391 745 61947 42 217
Razem 4740 234 3 762 085 602 089 373 060

Zrédto: Na podstawie raportéw z dziatalnosci ANR za lata 2007-2009.

Najbardziej pozadana forma prywatyzacji gruntéw Zasobu jest niewatpliwie
sprzedaz realizowana na podstawie ustawy o gospodarowaniu nieruchomoscia-
mi rolnymi Skarbu Paristwa i przepiséw wykonawczychs, ktéra objeta dotych-

7 Grunty po bytych ppgr najczesciej wechodza w sktad wiekszych komplekséw, co sprzyja wyod-
rebnianiu z tej czesci Zasobu wigkszych, zorganizowanych nieruchomosci. Grunty pochodzace
z PFZ to zazwyczaj niewielkie dziatki bez zabudowy [Rynek ziemi... 2004, s. 6].
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czas okoto 3/4 powierzchni trwale rozdysponowanej. Prowadzac proces prywa-
tyzacji Zasobu do korica 2009 roku, Agencja sprzedata 1980,2 tys. ha gruntéw,
w tym bez transakcji obejmujacych grunty pod budynkami, wyodrgbnionymi
obiektami, gruntami o specyficznym charakterze — 1904,5 tys. ha (tabela 4). Na
0g6lng liczbg 226,3 tys. uméw sprzedazy? blisko potowa dotyczyta nieruchomo-
sci do 1 ha (45,6%), a kolejne 39,6% umoéw zawarto na zakup gruntéw w prze-
dziale od 1 do 10 ha. Grupy obszarowej od 10 do 100 ha dotyczyto 31,1 tys.
umoéw (13,7%), a na sprzedaz nieruchomosci o powierzchni przekraczajacej
100 ha zawarto 2366 uméw [Raport z dziatalnosci... 2010, s. 19].

TABELA 4. Sprzedaz gruntéw® Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa w latach 2004-2009
TABLE 4. Land sales out of the Agricultural Property Reserve of the State Treasury over the period

of 2004-2009
Liczba umoéw Powierzchnia [ha]

Rok ‘osoby osoby ogétem ‘osoby osoby

ogoétem fizyczne prawne fizyczne prawne
2004 14 146 13 907 239 102 281 92 604 9677
2005 11 454 11 184 270 105 590 93 644 11946
2006 12 192 11 804 388 105 446 92 610 12 836
2007 12 638 12 207 431 101 359 87 183 14 176
2008 11610 11214 396 75 909 66 166 9743
2009 12 040 11539 501 100 865 83 350 17 515

4 Bez transakcji obejmujacych grunty pod budynkami (réwniez mieszkalnymi), wyodrgbnionymi obiektami,
grunty o specyficznym charakterze (np. ze ztozami kopalin, pod wodami), a takze grunty nierolne.
Zrédto: Na podstawie raportéw z dziatalnosci ANR za lata 2004—2009.

Analiza struktury nabywcéw wskazuje, ze w rozpatrywanym okresie osoby
prawne zawarty zaledwie 2,7% uméw i byty zainteresowane nieruchomosciami
wigkszymi obszarowo. Osoby fizyczne, ktére majq zdecydowana przewage, ku-
puja przede wszystkim mniejsze nieruchomosci. W 2009 roku ANR sprzedata
osobom fizycznym i prawnym ponad 102 tys. ha gruntéw (w tym okoto 38,4
tys. ha w trybie przetargu), czyli o ponad 24 tys. ha wigcej niz w roku 2008
(wzrost o ponad 30%). Ich nabywcami byli w szczegdlnosci dotychczasowi
dzierzawcy, korzystajacy z przystugujacego im prawa pierwszenstwa w nabyciu,
oraz rolnicy, uczestniczacy w przetargach nieograniczonych i ograniczonych.
Najwicksza sprzedaz odnotowano w wojewddztwach: warminsko-mazurskim
(ponad 21 tys. ha), zachodniopomorskim (ponad 18 tys. ha) i lubuskim (11 tys.
ha), najmniejsza zas w matopolskim (850 ha), t6dzkim (1500 ha) i slaskim (1700
ha) [Biuletyn... 2010b, s. 20].

Szczegblng grupa nabywcéw gruntéw Zasobu sa tzw. zabuzanie, ktérzy na
réwni z innymi podmiotami uczestnicza w przetargach na sprzedaz nieruchomo-
$ci organizowanych przez Agencjel0. Z dostepnych danych wynika, ze zaintere-

8 Sprzedaz nieruchomosci z Zasobu WRSP zostata uregulowana w art. 27-33 ustawy i wydanym
na podstawie art. 32 Rozporzadzeniu... [2003]. W sprawach nieuregulowanych w ustawie stosuje
si¢ przepisy kodeksu cywilnego.

9 Bez transakcji obejmujacych grunty pod budynkami (w tym mieszkalnymi), wyodrebnionymi
obiektami, wodami, stuzacymi do wydobywania kopalin itp.
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sowanie ,,zabuzan” nabywaniem nieruchomosci Zasobu ma jednak charakter
marginalny. W latach 2004-2009 nabyli oni tacznie 5,2 tys. ha (z czego wigk-
szos¢ w 2005 roku) o wartosci 74,7 mln zl, co stanowi zaledwie 0,86% po-
wierzchni gruntéw sprzedanych przez ANR w tym okresie. GIéwne zaintereso-
wanie skierowane jest na rekompensaty pieni¢zne wyplacane z utworzonego
w tym celu Funduszu Rekompensacyjnego, ktérego dysponentem jest minister
wiasciwy do spraw Skarbu Paristwa. Do korica stycznia 2009 roku Agencja prze-
kazata do niego kwote 1 mld 644 mln zl, z ktérej Bank Gospodarstwa Krajowe-
go do konca lutego wyptacit tacznie 11 690 rekompensat na kwote ponad 476
min zt [Klusek 2009, s. 147].

Agencja sprzedaje grunty Zasobu takze cudzoziemcom. Od poczatku swego
funkcjonowania do korica 2009 roku zawarta z nimi 209 uméw sprzedazy na
taczna powierzchnig 1525 ha (tj. okoto 0,08% wszystkich sprzedanych grun-
téw). Grunty sprzedane cudzoziemcom potozone sg w szczegdlnosci na terenie
wojewddztw: warminsko-mazurskiego, §laskiego, dolnoslaskiego, zachodniopo-
morskiego i opolskiego, a gtéwnymi nabywcami (uwzgledniajac liczbg zawar-
tych uméw) sa inwestorzy niemieccy, holenderscy i dufiscy.

Réwniez podmioty polskie z udziatem kapitalu zagranicznego, niebgdace cu-
dzoziemcami, nabywajg nieruchomosci Zasobu. Wedtug szacunkowych danych,
do korica grudnia 2009 roku zakupily one nieruchomosci o powierzchni okoto
46,2 tys. ha (tj. okolo 2,3% powierzchni wszystkich gruntéw sprzedanych w tym
okresie), w tym 1,8 tys. ha w 2009 roku [Raport z dziatalnosci... 2010, s. 24].

Niezaleznie od sprzedazy, od poczatku dziatania do korica grudnia 2009 ro-
ku Agencja trwale rozdysponowata 526,2 tys. ha, w tym m.in. ponad 151 tys. ha
przekazata Lasom Panstwowym, 50,3 tys. ha jednostkom samorzadu teryto-
rialnego (gtéwnie gminom), 83,3 tys. ha koscielnym osobom prawnym réz-
nych wyznan. Regionalnym zarzadom gospodarki wodnej (grunty pod jeziora-
mi o wodach ptynacych) przekazano 149,8 tys. ha, blisko 16 tys. ha wniesio-
no aportami do spétek, innym za$ uprawnionym podmiotom przekazano nie-
odptatnie okoto 46 tys. ha. W pozostatych formach (przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci, scalanie i wymiana gruntow,
zniesienie wspdtwlasnosci itp.) rozdysponowano tacznie 29,1 tys. ha [Raport
z dziatalnosci... 2010, s. 25].

Ogoétem w wyniku sprzedazy oraz nieodptatnego przekazania z réznych tytu-
t6w uprawnionym podmiotom do korica 2009 roku Zaséb zmniejszyt si¢ o 2506
tys. ha, tj. o okoto 52,9% powierzchni przejete;j.

Agencja na koniec grudnia 2009 roku miata w Zasobie okoto 2,234 miIn ha
gruntéw na terenie calego kraju, z czego wigkszos¢ (okoto 1,7 min ha) byta
przedmiotem dzierzawy. Podobnie jak w przypadku sprzedazy, dzierzawcami

10 Nabywanie nieruchomosci przez ,,zabuzan” poczatkowo uregulowata ustawa o zaliczaniu na po-
czet ceny sprzedazy albo optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa
wartosci nieruchomosci pozostawionych poza obecnymi granicami panstwa polskiego [Ustawa...
2003b]. W 2005 roku weszta w zycie ustawa o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu pozosta-
wienia nieruchomosci poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej [Ustawa... 2005], ktéra wprowa-
dzita nowe zasady zaspokajania roszczen majatkowych ,,zabuzan”.
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nieruchomosci sg zaréwno osoby fizyczne, jak i prawne. Do korica 2009 roku
osoby fizyczne zawarty (narastajaco) 98% ogélnej liczby umoéw dzierzawy,
obejmujac 61% wydzierzawionej powierzchni, przy czym ta grupa kontrahen-
téw preferuje mniejsze nieruchomosci, szczegdlnie dziatki do 1 ha. Dzialki ta-
kie wydzierzawito 46% dzierzawcoéw — oséb fizycznych. Osoby prawne (w tym
spotki pracownikéw oraz jednoosobowe spotki Agencji) czgsciej dzierzawia du-
ze nieruchomosci, a dominuja w ich przypadku, pod wzgledem czestosci zawie-
ranych uméw, nieruchomosci o obszarze 100-500 ha, ktére stanowia 24% umow
zawartych przez t¢ grupe kontrahentéw [Raport z dziatalnosci... 2010, s. 33].

Relatywnie niewielka grupe dzierzawcéw stanowia cudzoziemcy i podmioty
z udziatem kapitatu zagranicznego niebgdace cudzoziemcami. Do korica 2009
roku wydzierzawili oni odpowiednio okoto 107,21 52,2 tys. ha gruntéw Zasobu.
Wsréd dzierzawcédw bedacych cudzoziemcami dominuja (pod wzgledem liczby
zawartych uméw) inwestorzy niemieccy, holenderscy, dufiscy i fiscy [Raport
z dziatalnosci... 2010, s. 33].

Réwnolegle z wydzierzawianiem przez Agencj¢ kolejnych nieruchomosci
czeS¢ z nich wraca do ponownego rozdysponowania. Wiaze si¢ to przede
wszystkim z wygasaniem uméw dzierzaw w zwiazku z uptywem terminéw, na
jakie zostaly zawarte, ich rozwiazywaniem, jak rowniez wylaczaniem czesci
gruntéw z trwajacych uméw. Z tych powodéw w calym okresie funkcjonowania
Agencji z dzierzaw ,,powrécito” okoto 3 min ha, a w 2009 roku — 124 tys. ha (ta-
bela 5). Nieruchomosci takie po ewentualnej restrukturyzacji sa przez Agencje
rozdysponowane ponownie, w tym réwniez wydzierzawiane oraz sprzedawane
dotychczasowym lub nowym uzytkownikom [Biuletyn... 2009, s. 17].

TABELA 5. Zmiany w dzierzawie gruntéw® Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa w latach 2004-2009
[tys. ha]
TABLE 5. Changes in land rented from the Agricultural Property Reserve of the State Treasury over the pe-
riod of 2004-2009 [1000 ha]

Wydzierzawiono ,,Powrdcito” Pozostawato
Rok w okresie narastajaco z dzierzawy w dzierzawie
2004 122,6 4375,6 163,4 2305,1
2005 75,2 4 450,9 160,7 2205.8
2006 80,5 4526,5 131,5 1892,1
2007 39,9 4 566,4 105,6 1 827,6
2008 25,5 45919 89,5 1771,0
2009 19,1 4611,0 124,0 1679,2

4 Bez transakcji obejmujacych grunty pod budynkami (réwniez mieszkalnymi), wyodrgbnionymi obiektami,
grunty o specyficznym charakterze (np. ze ztozami kopalin, pod wodami), a takze grunty nierolne.
Zrédto: Na podstawie raportéw z dziatalnosci ANR za lata 2004-2009.

Najwigksza liczba uméw dzierzawy wygasta lub zostata rozwigzana w gru-
pach obszarowych do 10 ha (88% wszystkich uméw wygastych lub rozwigza-
nych i 56% wszystkich uméw zawartych). Umowy te dotyczyly jednak zaledwie
9,9% powierzchni. Najwigksze powierzchnie gruntéw pochodzity z grup obsza-
rowych powyzej 100 ha (ogétem 66% powierzchni). W rezultacie na koniec
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grudnia 2009 roku umowy na dzierzawe dziatek do 1 hal!l obejmowaty po-
wierzchni¢ okoto 19,5 tys. ha (okoto 1,2% powierzchni pozostajacej w dzierza-
wie), umowy zas na dzierzawe nieruchomosci przekraczajacych 100 ha — po-
wierzchni¢ 1113 tys. ha (66% powierzchni pozostajacej w dzierzawie) [Raport
z dziatalnosci... 2010, s. 35].

Dzierzawa byta dominujaca forma rozdysponowania gruntéw do 2004 roku.
W kolejnych latach mozna zaobserwowac¢ systematyczny spadek powierzchni
dzierzawionej na rzecz trwatego rozdysponowania gruntéw Zasobu, a zwlaszcza
sprzedazy. W zatozeniu sprzedaz ma réwniez warunkowac dalsze tempo prze-
mian wlasnosciowych, na podstawie gruntéw pochodzacych z dzierzaw. Chodzi
tu zwlaszcza o zbywanie nieruchomosci na rzecz dotychczasowych dzierzaw-
cOw w ramach pierwszernstwa nabycia, w trybie przetargowym (w tym w prze-
targach ograniczonych dla rolnikéw indywidualnych powigkszajacych gospo-
darstwa rodzinne) oraz w trybie pierwszeistwa w nabyciu przystugujacego by-
tym wiascicielom i ich spadkobiercom. Z szacunkéw Agencji wynika, ze do
konica 2010 roku wygasnie okoto 38% wszystkich uméw dzierzawy, w latach
2011-2020 dalsze 60%, natomiast po 2021 roku zaledwie okoto 2% [Biuletyn...
2010e, s. 25]. Grunty pozostajace w dzierzawie koncentruja si¢ gtéwnie w regio-
nach Polski Zachodniej i P6tnocnej — sa to w szczegdlnosci wojewddztwa: za-
chodniopomorskie, warmirisko-mazurskie, dolnoslaskie i wielkopolskie. Naj-
mniej powierzchni znajdujacej si¢ w dzierzawie przypada na wojewddztwa ma-
topolskie i swigtokrzyskie.

Na koniec 2009 roku w Zasobie pozostawato nadal ponad 330 tys. ha
gruntéw, sukcesywnie przygotowywanych do rozdysponowania. Powierzch-
nia ta obejmuje grunty pochodzace z rozwiazanych i wygastych uméw
dzierzawy, a takze grunty trudno zbywalne, przewaznie o matej przydatno-
$ci rolniczej, rozdrobnione (dotyczy to gléwnie gruntéw przejetych z PFZ),
potozone na terenach zalewowych i zdegradowanych [Zagérski i Ciodyk
2007, s. 176]. Czgs¢ gruntdéw pozostajacych do rozdysponowania moze by¢
przeznaczona pod inwestycje infrastrukturalne, w tym: budownictwo miesz-
kaniowe, ustugowe, przemystowe, rekreacyjne, turystyczne i sportowe.
Agencja dysponuje okoto 100 tys. ha tego rodzaju gruntéw, z czego wigk-
szo$¢ (69 tys. ha) znajduje si¢ w granicach administracyjnych miast [Biule-
tyn... 2010d, s. 24].

Grunty inwestycyjne moga by¢ sprzedawane tylko i wylacznie na przetar-
gach nieograniczonych (licytacjach), zgodnie z zasada ,kto da wigcej”.
W 2008 roku sprzedano kilkaset hektar6w tego typu gruntéw, uzyskujac za
nie kwotg ponad 100 mln zi, co daje srednig ceng okoto 150 tys. zt za 1 ha
[Biuletyn... 2010a, s. 15].

11 Umowy na dzierzawe takich dzialek czesto byly zawierane na stosunkowo krétkie okresy — na-
wet do 1 roku. Agencja woli takie dziatki sprzedawac, bowiem koszty obstugi dzierzaw w ich
przypadku czesto sg wigksze niz czynsz dzierzawny.
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GRUNTY ZASOBU WLASNOSCI ROLNEJ SKARBU PANSTWA
W EWIDENCJI MIENIA SKARBU PANSTWA

Zgodnie z art. 2 pkt 3 ustawy o zasadach wykonywania uprawnien przystugu-
jacych Skarbowi Paristwa [Ustawa... 1996b], minister wlasciwy do spraw Skar-
bu Paristwa prowadzi zbiorcza ewidencje majatku. Zasady jego ewidencjonowa-
nia okresla rozporzadzenie Rady Ministrow z 14 wrzesnia 1999 roku w sprawie
szczegblowych zasad ewidencjonowania majatku Skarbu Paristwa, ktérego prze-
pisy (zgodnie z § 5) stosuje si¢ do paiistwowych jednostek organizacyjnych pod-
legtych organom wiadzy publicznej oraz innych panstwowych jednostek organi-
zacyjnych, ktérym powierzono mienie Skarbu Parstwa.

Stan mienia Skarbu Panistwa w ujeciu rodzajowym, iloSciowym oraz war-
tosciowym (wartosciowo-ksiggowym, wartoSciowo-rynkowym i wartoscio-
wo-szacunkowym) na koniec kazdego roku jest opracowywany w formie
sprawozdanial2. Podstawa jego sporzadzenia jest ewidencja paristwowych
jednostek organizacyjnych, ktérym przystuguje prawo wykonywania upraw-
nien, wynikajacych z praw majatkowych Skarbu Panstwa, lub do dzialania
w jego imieniu. Z dostepnych danych wynika, ze na koniec grudnia 2008 ro-
ku Skarb Panistwa dysponowat gruntami o powierzchni 11,4 mln ha, co od-
powiada 36,7% terytorium Polski. Wigkszos¢ tej powierzchni przypadata na
grunty Laséw Parnstwowych (66%) i grunty Zasobu Wtasnosci Rolnej Skar-
bu Panstwa (19,2%). Pozostala cze¢s¢ stanowity grunty [Sprawozdanie o sta-
nie... 2008, s. 37]:

— zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa, ktérym gospodaruja starostowie,

— pozostajace w trwatym zarzadzie panistwowych jednostek organizacyjnych
(w tym wykorzystywane na cele statutowe przez urzedy organéw wiadzy i ad-
ministracji pafistwowej),

— powierzone Agencji Mienia Wojskowego i Wojskowej Agencji Mieszkanio-
wej,

— oddane w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym i prawnym.
Rozporzadzenie w sprawie szczegdétowych zasad ewidencjonowania ma-

jatku Skarbu Panstwa (§21) daje Ministrowi Skarbu Paristwa prawo oszaco-
wania lub ustalenia wartosci tego majatku na potrzeby prowadzonej ewiden-
cji zbiorczej. W tym celu dla kazdego z rodzajéw jego sktadnikéw przyjmu-
je sie mozliwie najbardziej adekwatna metode wyceny (tabela 6). Duza r6z-
norodnos¢ metod wyceny na podstawie zréZznicowanej bazy danych Zrédto-
wych skutkuje jednak niewspdéimiernoscia poszczegdlnych wartosci i bra-
kiem mozliwosci prezentacji wartosci wszystkich sktadnikéw mienia jako
jednej kwoty.

12 Na podstawie danych zawartych w ewidencji zbiorczej minister wlasciwy do spraw Skarbu Pan-
stwa sporzadza, w terminie do dnia 30 wrzesnia, sprawozdanie o stanie mienia Skarbu Paristwa,
wedlug stanu na dziert 31 grudnia roku poprzedniego.
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TABELA 6. Metody wyceny wybranych sktadnikéw mienia Skarbu Paristwa wykorzystywane na potrzeby
ewidencyjne

TABLE 6. Appraisal methods used for the purpose of records of selected property items belonging to the
State Treasury

Rodzaj mienia Metoda wyceny

Grunty rolne zasobu wtasnosci rolnej Skarbu Paristwa szacunek na podstawie przecigtnych

Pozostate grunty (bez laséw) cen transakcyjnych

Nieruchomosci lasow paristwowych szacunek ekspercki

Drogi i obiekty drogowe wedlug kosztéw odtworzenia

Urzadzenia wodne, infrastruktura rolna wedtug poniesionych naktadéw i stopnia zuzycia
Mienie za granica wedlug wartosci ksiggowej poszczegdlnych
Mienie paristwowe jednostek organizacyjnych grup rodzajowych aktywow podmiotu

w kraju (bez gruntéw, akcji i udziatow)

Akcje i udziaty, majatek agencji, przedsigbiorstw wedlug wartosci majatku netto podmiotu
oraz innych panstwowych oséb prawnych

Kilkuprocentowe pakiety akcji i udziatéw wedlug wartosci nominalnej lub ksiggowe;j
Skarbu Paristwa w spétkach niepublicznych

Akcje w spétkach publicznych wedtug kursu gietdowego

Zrédto: Na podstawie Sprawozdania o stanie... [2009, s. 15].

Ujecie wartosciowo-szacunkowe, stosowane przede wszystkim do grun-
tow, uwzglednia ich wartos¢ (zagregowana) wedlug szacunku eksperckiego
(w ten sposob ustalana jest wartos¢ gruntéw lesnych) lub na podstawie prze-
cigtnych cen rynkowych (rejestrowanych przez Agencj¢ Nieruchomosci Rol-
nych lub badanych przez Gtéwny Urzad Statystyczny). Oszacowana w ten
spos6b wartos¢ gruntéw Skarbu Paristwa na koniec grudnia 2008 roku wyno-
sita ponad 276 mld zt, z czego okoto 22,5% przypadato na grunty rolne [Spra-
wozdanie o stanie... 2009, s. 44].

Szacunkowa warto$¢ rynkowa gruntéw rolnych Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Paristwa obliczona na podstawie uzyskiwanych cen transakcyjnych wy-
nosita na koniec 2008 roku okoto 24,3 mld zt, szacunkowa zas wartos¢ innych
gruntéw (lasy, tereny zabudowane, nieuzytki i tereny rézne) okreslona na pod-
stawie cen podawanych przez GUS — okoto 2,9 mld zt (tabela 7). Na relatywnie
nizszym poziomie ksztattowata si¢ natomiast wartos¢ gruntéw Zasobu okreslo-
na do celéw ewidencyjnych (okoto 8 mln zt). Oblicza si¢ ja, stosujac metode

TABELA 7. Zmiany powierzchni i wartosci gruntéw Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa w latach
2005-2008
TABLE 7. Changes in the area and value of the land belonging to the Agricultural Property Reserve of the
State Treasury over the period of 2005-2008

Stan Wartos¢ ewidencyjna Powierzchnia gruntéw Szacunkowa wartos¢

na koniec gruntéw [ha] rynkowa gruntéw [mld zt]
roku [tys. z1] rolnych innych rolnych innych
2005 4930 752 2210 535 588 970 12,4 24
2006 5528 420 2 100 905 538 532 15,5 3,3
2007 8 687 037 2 009 359 466 325 19,6 3,5
2008 7999 269 1935299 149 139 243 2,9

Zrédto: Sprawozdanie o stanie... [2009, s. 54].
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stawek szacunkowych, uwzgledniajaca ceng zyta, rodzaj i klas¢ gruntu oraz
okreg podatkowy, w ktérym potozona jest nieruchomosé!3.

Szacunkowa warto$¢ rynkowa gruntéw rolnych Zasobu wzrosta w latach
2005-2008 prawie dwukrotnie, co jest efektem systematycznego wzrostu cen
uzyskiwanych w transakcjach sprzedazy realizowanych przez Agencje!4. Doty-
czy to wszystkich grup obszarowych i regionéw kraju, przy czym szczegdlnie
silny wzrost cen zauwazalny jest na przestrzeni kilku ostatnich lat (tabela 8).
Srednia cena gruntéw rolnych Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa w 2009
roku ksztaltowata si¢ na poziomie 14 932 zt-ha-!. Najwyzsze ceny uzyskiwano
za grunty potozone na terenie wojewddztw: kujawsko-pomorskiego, Slaskiego,
wielkopolskiego i matopolskiego, a najnizsze — w wojewddztwach lubuskim
i lubelskim. Tradycyjnie najdrozsze byty mate dziatki o powierzchni nieprzekra-
czajacej 1 ha (ponad 19 tys. zt-ha-1).

TABELA 8. Srednie ceny gruntéw? Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa [z-ha=!] wedtug wojewddztw
w latach 2003-2009
TABLE 8. Average price of the land belonging to the Agricultural Property Reserve of the State Treasury over
the period of 20032009

Wojewddztwo 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Dolnoslaskie 3692 4683 5941 9371 11332 13 354 17 246
Kujawsko-pomorskie 5853 6 268 7 643 11394 13612 18 202 26 318
Lubelskie 2735 4214 5464 6 195 7 583 9 062 10 553
Lubuskie 3516 3729 4250 6 151 7719 9784 9970
Lodzkie 4 693 5723 6 208 8562 10 365 13 665 16 705
Matopolskie 3858 5683 7 749 8148 15 084 16 660 19 495
Mazowieckie 4409 5 663 7393 7153 10 175 11 421 16 319
Opolskie 5818 6 364 7 466 8 638 11599 15 667 18 522
Podkarpackie 3432 3338 4583 5340 8 347 9414 12 582
Podlaskie 2 404 3083 4500 5192 8289 9458 11 801
Pomorskie 3724 4038 6243 7 402 9909 13 436 17 135
Slaskie 7598 7701 8 300 9133 11 860 17 240 22 594
Swigtokrzyskie 2715 4421 4862 6 788 9734 12 868 12 687
Warmirisko-mazurskie 3035 3927 4 405 6 544 9079 12 394 13 201
Wielkopolskie 5046 7432 8 295 10 355 14 854 21 608 21617
Zachodniopomorskie 3740 4131 5731 6 642 8 681 10 851 12 746
Polska 3736 4 682 5607 7374 9773 12 540 14 932

4 Bez transakcji obejmujacych grunty pod budynkami (réwniez mieszkalnymi), wyodrebnionymi obiektami,
grunty o specyficznym charakterze (np. ze ztozami kopalin, pod wodami), a takze grunty nierolne.

Zrédto: Biuletyn... [2009, 2010b].

13 Zasady wyceny okresla Rozporzadzenie... [2003]. W stosunku do gruntéw nieposiadajacych
stawki szacunkowej Agencja od 2001 roku przyjeta stawki umowne (np. dla gruntéw nierolnych
przyjeto pigciokrotnos¢ stawki ewidencyjnej gruntéw ornych klasy IVa).

14 Agencja monitoruje zmiany cen ptaconych za grunty rolne przez nabywcéw nieruchomosci Za-
sobu WRSP. Z tego wzgledu z obserwacji wytaczono transakcje, dotyczace gruntéw zabudowa-
nych lub o specyficznym charakterze (np. pod wodami, samodzielnymi obiektami, stuzace do wy-
dobywania kopalin), a takze gruntéw nierolnych. Nie uwzgledniono takze transakcji charaktery-
zujacych si¢ ekstremalnymi cenami.
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Analiza zmian Srednich cen gruntéw rolnych Zasobu, sprzedawanych przez
Agencj¢ od poczatku jej funkcjonowania, umozliwia wyodrgbnienie trzech
okreséw [Zagorski i Ciodyk 2007, s. 32]. Pierwszy, charakteryzujacy si¢ sys-
tematycznym wzrostem cen ziemi przy duzej inflacji, to lata 1992-1998. Dru-
gi, w ktérym miata miejsce stabilizacja cen, a nawet okresowe ich obnizenie
(2001 1 2002 rok) przy spadajacej inflacji, przypada na lata 1999-2002.
I wreszcie trzeci okres, majacy swoj poczatek w 2003 roku, to okres szybkie-
go wzrostu cen ziemi, przy niskiej inflacji. Najwigkszy procentowy wzrost
sredniej ceny gruntéw rolnych w stosunku do roku poprzedniego (o 33%) miat
miejsce w 2007 roku. Od tego momentu zauwazalny jest spadek dynamiki —
do 28% w 2008 roku i 19% w 2009 roku.

PODSUMOWANIE

Z uwagi na specyfike Skarbu Pafistwa gospodarowanie nieruchomosciami sta-
nowigcymi jego wlasnos¢ odbywa si¢ za posrednictwem réznych podmiotéw, kté-
rym stosowne przepisy przyznaja uprawnienia w zakresie gospodarowania mie-
niem i wykonywania praw przystugujacych Skarbowi Parstwa. Nieruchomosci
rolne tworza Zaséb Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ktérym obecnie gospoda-
ruje Agencja Nieruchomosci Rolnych (do 2003 roku Agencja Wtasnosci Rolnej
Skarbu Paristwa). W okresie 18 lat funkcjonowania z przejetych do Zasobu 4,7 min
ha gruntéw rozdysponowata ona w sposéb trwaly (prywatyzacja z przeniesieniem
prawa wiasnosci) okoto 53%, czyli ponad 2,5 min ha (w tym 1,9 mln ha poprzez
sprzedaz). Na koniec 2009 roku w Zasobie pozostawato nadal ponad 2,2 mln ha
(47%), z czego wigkszos¢ (1,7 mln ha) byta przedmiotem dzierzawy.

Z ponad 330 tys. ha gruntéw przeznaczonych w Zasobie do rozdysponowania
potencjalnie do zagospodarowania rolniczego kwalifikuje si¢ okoto 66%. Pozo-
stala czgs¢ moze by¢ przeznaczona do innego niz rolnicze zagospodarowania,
w tym pod zalesienie lub na cele inwestycyjne.

Pomimo réznych dziatan podejmowanych przez Agencj¢ w ostatnich la-
tach zaznacza si¢ spadek tempa prywatyzacji gruntow Zasobu. W celu przy-
spieszenia tego procesu podejmowane sa rézne inicjatywy ustawodawcze,
czego wyrazem jest m.in. ostatnia nowelizacja ustawy o ksztattowaniu ustro-
ju rolnego i propozycja zmian w ustawie o gospodarowaniu nieruchomoscia-
mi rolnymi Skarbu Paristwa. Proponowane zmiany wychodza naprzeciw po-
stulatom zgtaszanym przez rézne sSrodowiska, a ich generalng przestanka jest
usprawnienie obrotu gruntami rolnymi i umozliwienie ich nabycia rolnikom.
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LAND FORMING AGRICULTURAL PROPERTY RESERVE OF THE
STATE TREASURY - CURRENT CONDITION, VALUE, CHANGES

Abstract. The allocation of the state property accomplished in Poland after 1990 is mirrored
in the legal framework that currently regulates the management of real estate belonging to
the State Treasury. Depending on their type and use individual realties have been allocated
to different structures. Agricultural realties have been allocated to the Agricultural Property
Reserve of the State Treasury (ZWRSP), which is now being managed by the Agricultural
Property Agency (ANR). Land is one of the components of property under the ANR
governance. Over the years the area, the structure and the value of that land have undergone
changes which constitute the core of this paper.

Key words: Agricultural Property Reserve of the State Treasury, land management, legal
regulations
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