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TOMASZ NAWROCKI!, BOGDAN PODGORSKI?

SPRZEDAZ JAKO DOMINUJACA FORMA
ROZDYSPONOWANIA TRWALEGO ZASOBU
WLASNOSCI ROLNEJ SKARBU PANSTWA

Abstrakt. W artykule podjeto probe przedstawienia dotychczasowych dziatan ANR w zakre-
sie realizacji zadan ustawowych, w tym rozdysponowania nieruchomosci. Od poczatku dzia-
falnosci ANR trwale rozdysponowata 2,6 mln ha. Dominujaca forma rozdysponowania grun-
téw jest sprzedaz. Pozostajace 2,1 mln ha podlega dalszym procesom prywatyzacji, grunty
do sprzedazy pochodza gtéwnie z dzierzawy, ktéra kazdego roku pomniejsza si¢ Srednio
0 100 tys. ha. Analize przeprowadzono na podstawie danych pochodzacych gtéwnie z rapor-
téw z dziatalnosci Agencji Nieruchomosci Rolnych, opracowan wewnetrznych i dostgpne;j
literatury przedmiotu. Zaprezentowane wyniki swiadcza o duzym zaangazowaniu ANR
w proces trwalego rozdysponowania nieruchomosci, przy istniejacych ograniczeniach doty-
czacych Zasobu WRSP.

Stowa kluczowe: sprzedaz gruntéw ornych, dzierzawa gruntéw, przetargi publiczne, funk-
cje 1 zadania ANR.

WPROWADZENIE

Agencja Wtasnosci Rolnej Skarbu Panistwa od 2003 roku dziatajaca jako
Agencja Nieruchomosci Rolnych (ANR) zostata powotana na mocy Ustawy
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paiistwa [1991]. Przejmo-
wane przez Agencje, gtéwnie po zlikwidowanych PPGR, mienie rolne Skarbu
Panistwa utworzyto Zaséb Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa (dalej Zaséb).

Ustawa okresla wymienione ponizej podstawowe zadania Agencji w zakresie
zagospodarowania mienia Zasobu:

— tworzenie oraz poprawe struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych,

I Autor jest prezesem Agencji Nieruchomosci Rolnych (e-mail: tnawrocki @anr.gov pl).
2 Autor jest pracownikiem Agencji Nieruchomosci Rolnych (e-mail: bpodgorski @anr.gov.pl).
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— tworzenie warunkéw sprzyjajacych racjonalnemu wykorzystaniu potencjatu
produkcyjnego Zasobu,

— restrukturyzacj¢ oraz prywatyzacje mienia Skarbu Paristwa uzytkowanego na
cele rolnicze,

— obro6t nieruchomosciami i innymi sktadnikami majatku Skarbu Panistwa uzyt-
kowanymi na cele rolne,

— administrowanie zasobami majatkowymi Skarbu Panistwa przeznaczonymi na
cele rolne,

— zabezpieczenie majatku Skarbu Parstwa.

— inicjowanie prac urzadzeniowo-rolnych na gruntach Skarbu Paristwa oraz po-
pieranie organizowania na gruntach Skarbu Parstwa prywatnych gospodarstw
rolnych.

Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie dziataii Agencji w zakresie
rozdysponowania nieruchomosci Zasobu WRSP. Lata 2004-2010, wymieniane
jako okres od przystapienia Polski do Unii Europejskiej, charakteryzowaty sig
znacznym wzrostem cen gruntéw rolnych, zwigkszeniem popytu na grunty,
szczegblnie na zakup nieruchomosci rolnych, i utrzymujacym si¢ poziomem
sprzedazy okoto 100 tys. ha rocznie.

Widoczne jest zjawisko malejacej roli dzierzaw jako formy rozdysponowania.
Sprzedaz jest gtéwna forma rozdysponowania nieruchomosci, przy istniejacych
wielu ograniczeniach. Zmniejszyta si¢ skutecznos$¢ przetargéw do poziomu
20%. Przedstawiono dotychczasowe zagospodarowanie przejetych gruntéw,
wskazano takze czynniki ograniczajace mozliwosci trwatego rozdysponowania
nieruchomosci Skarbu Paristwa, co ilustruje ztozonos¢ proceséw, jakie towarzy-
sza tej procedurze.

GOSPODAROWANIE ZASOBEM WRSP

Gtéwne formy trwalego zagospodarowania mienia Zasobu to sprzedaz, nieod-
ptatne przekazanie uprawnionym podmiotom oraz wniesienie mienia aportem
do spétek prawa handlowego (rysunek 1). Podstawowg forma nietrwatego roz-
dysponowania gruntéw Zasobu pozostaje nadal dzierzawa, ktéra byta dominuja-
cym sposobem zagospodarowywania gruntéw Zasobu w poczatkowym okresie
dziatania Agencji, gdy brak kapitatu inwestycyjnego w rolnictwie ograniczat po-
pyt na nabywanie gruntéw.

Od poczatku swego dziatania Agencja sprzedata z Zasobu WRSP nierucho-
mosci o powierzchni 2077,7 tys. ha gruntéw, tj. 43,8% powierzchni przejetej do
Zasobu WRSP.

W catym okresie dzialania Agencji na ogélna liczbg 238,7 tys. uméw sprze-
dazy zawartych do korica grudnia 2010 roku3 blisko potowa (108,7 tys. uméw —
45,5%) dotyczy nieruchomosci do 1 ha, a kolejne 94,7 tys. umoéw (39,7%) za-
warto na zakup gruntéw w przedziale od 1 do 10 ha. Na grunty o powierzchni

3 Bez transakcji obejmujacych grunty pod budynkami, takze mieszkalnymi, wyodrebnionymi
obiektami, wodami, stuzacymi do wydobywania kopalin itp, jak tez grunty nierolne.
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RYSUNEK 1. Rozdysponowanie gruntéw Zasobu WRSP [tys. ha], stan na 31.12.2010 r. (na podstawie da-
nych ANR)
FIGURE 1. APS land distribution as to 31.12.2010 [x1000 ha] (by ANR data)

od 10 do 100 ha zawarto 32,8 tys. uméw (13,7%), a na sprzedaz nieruchomosci
o powierzchni przekraczajacej 100 ha — 2477. W okresie 2007-2010 dominuja-
ca forma rozdysponowania gruntéw jest sprzedaz (rysunek 2) realizowana na
poziomie 100 tys. ha rocznie. Niewielki areat podlega nieodptatnym przekaza-
niom na rzecz uprawnionych podmiotéw, natomiast wydzierzawianie jest zjawi-
skiem malejacym.

Sprzedaz gruntéw odbywa si¢ w formie przetargowej i bezprzetargowe;.
W latach 2007-2010 sprzedaz uprawnionym podmiotom bez przetargu (gtéwnie
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RYSUNEK 2. Rozdysponowanie (sprzedaz, przekazanie nieodplatne, wydzierzawienie) gruntéw Zasobu
WRSP w latach 2007-2010 [tys. ha] (na podstawie danych ANR)
FIGURE 2. APS land distribution (sale, free distributiion, lease) in 2007-2010 [x1000 ha] (by ANR data)
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dzierzawcom w ramach przystugujacego im prawa pierwszeristwa nabycia)
utrzymywata si¢ Srednio na poziomie 54%, natomiast udziat sprzedazy przetar-
gowej wynidst w omawianym okresie 46%. Ustawa o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Panistwa [1991], a takze inne przepisy upowazniaja
badz zobowiazuja Agencj¢ do nieodptatnego przekazywania czesci gruntéw Za-
sobu uprawnionym podmiotom. W okresie swego funkcjonowania Agencja
przekazata nieodptatnie 563 tys. ha, w tym: ponad 52,0 tys. ha gruntéw jednost-
kom samorzadu terytorialnego z réznych tytutéw (gléwnie gminom), ponad
152,2 tys. ha Lasom Parnstwowym, ponad 84,6 tys. ha koscielnym osobom praw-
nym réznych wyznai i okoto 47,6 tys. ha innym uprawnionym podmiotom.
Przekazano réwniez uprawnionym podmiotom grunty ,,0obce”* o powierzchni
172,3 tys. ha.

W transakcjach sprzedazy gruntéw rolnych organizowanych przez Agencje
po 2001 roku obserwuje si¢ systematyczny wzrost ceny (rysunek 3). W latach
2001-2010 nastapit czterokrotny wzrost cen — z 3414 zt za 1 ha w 2001 roku
do 15 281 zt na koniec ubiegtego roku. W 2010 roku nastapito wyhamowanie
cen sprzedazy gruntéw Zasobu. Mozna to ocenia¢ jako ,,odtozony” efekt kry-
zysu na rynku nieruchomosci rolnych widoczny w niektérych krajach Europy
juz na poczatku 2008 roku. Od tego bowiem czasu ulegto zahamowaniu ozy-
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RYSUNEK 3. Ceny za grunty uzyskiwane przez ANR i w obrocie prywatnym (na podstawie danych ANR
i GUS)
FIGURE 3. Agricultural land prices by ANR and on private market by GUS (by ANR and GUS data)

4 Sg to grunty, ktére z mocy prawa przeszty w zarzad lub na wtasnos¢ innych podmiotéw, lecz nie
zostaly jeszcze protokolarnie przejete. W tej powierzchni dominuja grunty pokryte wodami ptyna-

cymi, fizycznie nieprzejgte jeszcze z Zasobu przez regionalne zarzady gospodarki wodnej i mar-
szatkéw wojewodztw.
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wienie w obrocie gruntami rolnymi obserwowane w Europie w latach

2006-2007. Stagnacja lub spadek cen gruntéw rolnych na rynkach nierucho-

mosci w wigkszosci krajow Europy wynikaty ze spadku dochodéw rolnikéw

oraz zaostrzenia kryteriéw przyznawania kredytéw, a nawet wstrzymania ak-
cji kredytowania zakupéw gruntéw rolnych przez banki w niektérych krajach

[Sikorska i in. 2010]. Nie bez znaczenia byta takze wigksza podaz na rynku,

jaka przygotowata Agencja.

Na koniec 2010 roku w Zasobie pozostato 2,1 mln ha, ale areat, ktéry w nad-
chodzacych latach moze by¢ przeznaczony do sprzedazy, pomniejszajq nastgpu-
jace kategorie gruntow:

— obce grunty w Zasobie,

— grunty w wieczystym uzytkowaniu i trwatym zarzadzie,

— grunty w dzierzawie spélek hodowli roslin i zwierzat, nad ktérymi Agencja
petni nadzo6r wiascicielski,

— grunty, ktére nie moga by¢ sprzedane dotychczasowym dzierzawcom z uwagi
na ustawowy limit maksymalnego zakupu 500 ha gruntéw Zasobu (liczony
wiacznie z gruntami bgdacymi w dotychczasowym posiadaniu nabywcy),

— grunty ,,0bjete blokadami”, o nieuregulowanym stanie prawnym, zarezerwo-
wane na cele publiczne, nieprzeznaczane do sprzedazy z uwagi na trwajace
prace planistyczne, wymagajace zbadania na obecnos¢ kopalin i zaplanowania
przebiegu drég itp.

Powierzchnia gruntéw Zasobu, ktére nie sa obciazone wyzej wymienionymi
ograniczeniami w ich dystrybucji, oceniana jest na okoto 1,2 mIn ha. Sprzedaz
gruntéw w trybie bezprzetargowym w ostatnim okresie ksztattowata si¢ na
poziomie ponad 50 tys. ha rocznie. Biorac pod uwageg powierzchni¢ areatu
zaproponowanego do sprzedazy w trybie przetargowym oraz bezprzetargowym
(pierwszenstwo nabycia dla dzierzawcdéw), mozna przyjac, ze w procesie przy-
gotowania gruntéw do sprzedazy przez ANR w 2010 roku bylo blisko 300 tys. ha.
Ocenia sig, ze w proces przygotowania do sprzedazy zaangazowane jest 25%
dyspozycyjnej powierzchni Zasobu.

Obecnie w niektérych rejonach naszego kraju wystgpuje popyt na grunty, jed-
nak czegsto brak jest tam gruntéw ,,wolnych”, ktére dotychczas nie zostaty roz-
dysponowane.

Proces pozyskiwania i udostgpniania przez Agencj¢ gruntow na powigkszanie
gospodarstw rodzinnych odbywa si¢ poprzez nastgpujace dziatania:

— przetargi na sprzedaz i dzierzaweg gruntéw Zasobu, w tym przetargi ograniczo-
ne organizowane wylacznie dla rolnikéw powigkszajacych gospodarstwa ro-
dzinne,

— sprzedaz rolnikom indywidualnym na podstawie prawa pierwszenstwa w na-
byciu przystugujacego dzierzawcom nieruchomosci,

— wylaczenia gruntéw z wigkszych obszarowo nieruchomosci objgtych umowa-
mi dzierzawy, z przeznaczeniem na powigkszanie areatu istniejacych gospo-
darstw indywidualnych,

—nabywanie gruntéw na rynku na podstawie prawa pierwokupu i tzw. prawa
wykupu okreslonych w Ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego [2003], réw-
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niez z przeznaczeniem na rozdysponowanie w drodze sprzedazy gospodar-

stwom rolnym.

Wylaczanie gruntéw z wigkszych obszarowo dzierzaw nastgpuje na podsta-
wie tzw. klauzul wylaczeniowych (przy mozliwosci wylaczenia do 20% wy-
dzierzawionej powierzchni) zawartych w umowach wigkszych obszarowo nieru-
chomosci rolnych. Dotyczy to wszystkich uméw, w ktérych uwzgledniona zo-
stala przez strony umowy taka mozliwosé. Wytaczenia nie dotycza sytuacji,
w ktérych dzierzawca jest rolnikiem indywidualnym prowadzacym gospodar-
stwo rodzinne w rozumieniu Ustawy [2003]. Dokonywane wytaczenia nie moga
prowadzi¢ do zmniejszenia powierzchni gospodarstwa rodzinnego do poziomu
ponizej 300 ha UR (razem z gruntami stanowigcymi wtasnos¢ rolnika indywidu-
alnego).

Podstawowymi kierunkami rozdysponowywania nieruchomosci Skarbu Pari-
stwa przejetych do Zasobu WRSP pozostaja nadal sprzedaz, obecnie dominuja-
ca jako forma rozdysponowania, oraz dzierzawa, realizowane giéwnie w trybie
przetargéw publicznych (tacznie od poczatku dzialalnosci Agencji przeprowa-
dzono ich 936 tysigcy). Od polowy 1999 roku, tj. od powstania prawnej mozli-
wosci organizowania przetargéw ograniczonych, do korica 2010 roku rozstrzy-
gnigto 8,8 tys. przetargdw ograniczonych na sprzedaz 130 tys. ha oraz 7,2 tys.
przetargéw ograniczonych na dzierzawe 185 tys. ha gruntéw Zasobu. Nie ozna-
cza to, ze w trwalym zagospodarowaniu wymienionej ,,dyspozycyjnej” po-
wierzchni gruntéw Zasobu nie wystepuja inne bariery i ograniczenia. Obecnie,
miedzy innymi, waznym ograniczeniem jest spadajaca skutecznos¢ przetargéw
na sprzedaz gruntéw Zasobu. W celu zwiekszenia sprzedazy Agencja oferuje co-
raz wigksza powierzchnig¢ w przetargach, co wiaze si¢ z organizowaniem coraz
wigkszej liczby przetargéw na sprzedaz (rysunek 4).
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RYSUNEK 4. Liczba przeprowadzonych przetargéw na sprzedaz w latach 2007-2010 (na podstawie danych
ANR)
FIGURE 4. Number of sale tenders held in 2007-2010 (by ANR data)

Liczba organizowanych przetargéw rosnie znaczaco w latach 2007-2010 .
W 2010 roku ANR podwoita ich liczbe w poréwnaniu z 2007 rokiem. Przepro-
wadzenie 88 tys. przetargéw w 2010 roku dato efekt sprzedazy ponad 40 tys. ha,
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podczas gdy w latach 2007-2008 dla osiagnigcia takiego rezultatu wystarczyto
50 tys. przetargdéw. Jest to skutkiem naturalnego wyczerpywania si¢ powierzch-
ni gruntéw Zasobu — Agencja oferuje na przetargach mniejsze, niz miato to miej-
sce kilka lat temu, dziatki gruntéw, o stabszej bonitacji.

W 2010 roku zaoferowano do sprzedazy na przetargach prawie 175 tys. ha
(rysunek 5), z czego co czwarty oferowany hektar znalazt nabywce. Oznacza to
koniecznos¢ ponoszenia znacznie wigkszych naktadéw pracy zwiazanych
z przygotowaniem i przeprowadzeniem przetargdw w poréwnaniu z 2007
i 2008 rokiem, aby sprzedaé podobna powierzchnig.
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RYSUNEK 5. Powierzchnia oferowana i rozstrzygnigta w przetargach na sprzedaz [ha] w latach 2007-2010
(na podstawie danych ANR)
FIGURE 5. Area offered and sold on sale tenders in 2007-2010 [ha] (by ANR data)

Skutecznos¢ przetargdw mierzona stosunkiem powierzchni oferowanej do
powierzchni, na ktéra wytoniono kandydatéw na nabywcéw, wynosita: 56%
w 2007 roku, 42% w 2008 roku, 29% w 2009 roku i 25% w 2010 roku. Ofero-
wane grunty moga by¢ nabywane z Zasobu WRSP do 2013 roku na warunkach
preferencyjnych. Rolnicy moga korzysta¢ z kredytow preferencyjnych z doptata
Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa — o kredyt preferencyjny
moga stara¢ si¢ rolnicy, ktérzy planuja zakupié grunty rolne albo zaktadaja lub
powigkszaja gospodarstwo rodzinne. Wtedy realne oprocentowanie dla rolnikow
wynosi 2%, reszte doptaca ARiIMR. Obecnie takich kredytéw udziela 8 bankéw.
Moga oni réwniez korzysta¢ z roztozenia przez ANR ptatnosci na raty.

Jest tez mozliwos¢ zakupu gruntéw na raty od Agencji. Jezeli nabywca chce
skorzystaé z takiej mozliwosci, to musi wptaci¢ 20% wartoSci nieruchomosci
przed podpisaniem umowy, a reszta naleznosci zostanie mu roztozona maksy-
malnie na 15 lat. Oprocentowanie w tym przypadku zalezy od sposobu nabywa-
nia gruntéw. I tak 4-procentowe odsetki przystuguja w przypadku zakupu grun-
tow na powigkszenie lub utworzenie gospodarstwa, jesli grunty byly kupione
w trybie przetargowym. Natomiast w przypadku nabywania w ramach pierw-
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szenistwa (dotyczy to gtéwnie dzierzawcdw) oprocentowanie wynosi aktualnie
5,26%.

Réwniez sprzedaz nieruchomosci nierolnych moze odbywac si¢ z roztoze-
niem na raty. Podmioty zainteresowane zakupem terendéw inwestycyjnych od
Agencji moga skorzystac z roztozenia na raty ceny sprzedazy. Mozliwos¢ ta po-
jawia si¢ wylacznie przy sprzedazy w trybie przetargowym i dopiero w kolejnym
przetargu, jezeli poprzedzajacy nie zostal rozstrzygnigty. Wowczas ceng sprze-
dazy mozna roztozy¢ tylko na roczne raty wyrazone w mierniku pieni¢znym,
przy czym wysokos¢ pierwszej wplaty nie moze by¢ nizsza niz 50%, a okres
sptaty catej naleznosci nie dtuzszy niz 5 lat. Naleznos¢ roztozona na roczne ra-
ty w mierniku pieni¢znym podlega oprocentowaniu na zasadach obowiazujacych
w Agencji w zréznicowanej wysokosci, w zaleznosci od rodzaju sprzedawanej
nieruchomosci i trybu sprzedazy.

Pozytywne rozpatrzenie wniosku oferenta o rozlozenie ceny sprzedazy na ra-
ty mozliwe jest wtedy, gdy w ogltoszeniu przetargu podana byta taka mozliwos¢é
oraz gdy spetnieniat on dwa warunki: nieposiadania wymagalnych lub prolon-
gowanych zobowigzar finansowych wobec Agencji oraz przedtozenia odpo-
wiedniego zabezpieczenia zaptaty ceny sprzedazy. W przypadkach gdy podmiot
nabywajacy nie wywiazuje sie¢ nalezycie z innych niz finansowe zobowiazan
wynikajacych z uméw zawartych z Agencja, nie uzyska on takze zgody na roz-
tozenie na raty ceny sprzedazy nieruchomosci nierolne;j.

Aktualnie w Agencji pozostaje 314 tys. ha gruntéw Zasobu, ktére nie posia-
daja zadnej formy rozdysponowania. Grunty te sukcesywnie przygotowywane
sa do sprzedazy lub dzierzawy. Czgs¢ z nich kwalifikuje si¢ do zagospodarowa-
nia innego niz rolnicze, w tym pod zalesienie. Szacunek mozliwych kierunkéw
przeznaczenia gruntéw nierozdysponowanych wskazuje, ze do zagospodarowa-
nia rolniczego kwalifikowalo si¢ okoto 209 tys. ha (67%). Nieruchomosci te
sktadaja sig z 540 tysigcy dziatek o Sredniej powierzchni 0,56 ha. Charakteryzu-
ja si¢ znacznym wspétczynnikiem rozproszenia i — jak si¢ wydaje — beda miaty
niewielki wptyw na poprawe struktury obszarowej w rolnictwie.

MALEJACA ROLA DZIERZAW W ROZDYSPONOWANIU
GRUNTOW ZASOBU WRSP

Wedtug stanu na 31 grudnia 2010 roku, w dzierzawie znajdowato si¢ 1587
tys. ha (76% powierzchni Zasobu). Dzierzawcy mieli zawarte 90,7 tys. umoéw,
7 czego prawie 88 tys. stanowily dzierzawy powigkszajace istniejace gospodar-
stwa. Srednia wysokos¢ czynszu dla trwajacych uméw dzierzawy na koniec
2010 roku wyniosta 2,9 dt pszenicy za 1 ha za grunty, a dla uméw dzierzawy za-
wieranych w 2010 roku przez ANR przecigtny czynsz dzierzawny wyniost 7,7 dt
pszenicy za 1 ha. Najwigkszy areat gruntéw zostal wydzierzawiony w latach
1993-1996 (rysunek 6). W kolejnych latach proces wydzierzawiania kontynu-
owano, jednak nastgpowaly réwniez powroty z dzierzaw. Grunty te byly przed-
miotem sprzedazy, nieodptatnego przekazania lub ponownie je wydzierzawiano
w sytuacji, kiedy istnialy ograniczenia w zakresie trwaltego rozdysponowania.
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RYSUNEK 6. Dzierzawa gruntéw Zasobu WRSP w latach 1992-2010 (na podstawie danych ANR)
FIGURE 6. APS land lease in 1992-2010 (by ANR data)

W 2010 roku wydzierzawiono ogdétem 17,2 tys. ha, w 2009 roku — 19,0 tys.
ha, a w 2008 roku — 28 tys. ha. Areat wydzierzawianych gruntéw maleje
w ostatnich latach. W poczatkowym okresie funkcjonowania Agencji umowy
zawierane na dzierzawe dziatek rolnych do 1 ha stanowity prawie 45% liczby
wszystkich uméw, natomiast w umowach zawieranych w 2010 roku dzierzawy
na tak mate nieruchomosci stanowily juz tylko okoto 28% ogdlnej liczby za-
wartych uméw (w 2009 roku — 26%). Réwniez w grupie obszarowej 1-10 ha
liczba zawieranych uméw dzierzawy byta na poziomie 2009 roku, tj. 41%
(43% w 2008 roku), a udziat uméw w grupie obszarowej 10-100 ha wynidst
odpowiednio 29 i 35% w 2008 roku i 32% w 2009 roku.

Spadek liczby zawieranych uméw dzierzawy relatywnie matych nieruchomo-
$ci jest w duzym stopniu inspirowany przez sama Agencjg, co jest podyktowane
przestankami organizacyjnymi i finansowymi. Obstuga formalna duzej liczby
matych dzierzaw angazuje znaczne sity pracownikow, a takze generuje istotng
czeS¢ kosztow (korespondencja, nadzor wiascicielski), co powoduje, ze jest ona
nieadekwatnie kosztowna w stosunku do uzyskiwanych przychodéw z czynszu.
Zintensyfikowanie prac na rzecz zdecydowanego ograniczenia zawierania umow
na mate powierzchnie (do 5 ha) i przeznaczania takich nieruchomosci w pierw-
szej kolejnosci do sprzedazy (m.in. dotychczasowym dzierzawcom) dato pozy-
tywne efekty. Liczba uméw dzierzawy niewielkich obszarowo systematycznie
maleje. W 2010 roku liczba uméw dzierzawy zmniejszyta sig o 11,2 tys., w tym
w grupie obszarowej do 10 ha o 10,4 tys. (jest to 93% liczby umdw, ktére ule-
gty zmniejszeniu w 2010 roku). W latach 2008-2010 liczba uméw dzierzawy
zmniejszylta sig o 30 tysigcy.

W celu przyspieszenia procesu sprzedazy nieruchomosci oraz zwigkszenia
oferty gruntéw do sprzedazy w trybie przetargowym, przede wszystkim w prze-
targach ograniczonych dla rolnikéw, w Agencji zostalty opracowane wytyczne,
dotyczace zasad wydzierzawiania i przedluzania uméw dzierzaw. Wytyczne te
zostaty zaakceptowane przez Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi. W ich
mysl nieruchomosci powracajace z rozwiazanych badZ wygastych uméw dzier-
zawy, podobnie jak nieruchomosci pozostajace do zagospodarowania, przezna-

194



czane sg sprzedazy. Do dzierzawy kierowane sa jedynie nieruchomosci, ktére ze
wzgledu na wiele wystgpujacych uwarunkowan i ograniczen formalno-pra-
wnych, gospodarczych i organizacyjnych nie moga by¢ obecnie skierowane do
sprzedazy. Jednoczesnie z uwagi na koniecznos¢ istotnego przyspieszenia pro-
cesu trwalego rozdysponowania mienia Zasobu nie tylko wydzierzawianie nie-
ruchomosci Zasobu, ale i przedtuzanie dotychczasowych uméw stosowane jest
w ograniczonym zakresie, tak aby nie stanowi¢ bariery dla dziatan prywatyza-
cyjnych. Majac powyzsze na uwadze, umowy dzierzawy zawierane sa na okres
nie dtuzszy niz 6 lat, przedtuzane zas na okres kolejnych 3 lat. Ewentualne wy-
dtuzenie tych okreséw moze mie¢ miejsce w wyjatkowo uzasadnionych przy-
padkach (np. nieruchomos¢ wymaga poniesienia znacznych naktadéw finanso-
wych, dzierzawca uczestniczy w programach finansowanych z Europejskiego
Funduszu na rzecz Rozwoju Rolnictwa).

ROLA AGENCJI W PROCESIE PRZEMIAN STRUKTURY
OBSZAROWE]J GOSPODARSTW ROLNYCH

Majac na uwadze stosowane w praktyce przez Agencje zasady restrukturyza-
cji przejetych nieruchomosci, mozna z duzym prawdopodobienstwem przyjac,
ze nieruchomosci Zasobu do 100 ha, przewaznie nieposiadajace ,.infrastruktury
produkcyjnej”, stuza przede wszystkim powigkszeniu powierzchni juz istnieja-
cych gospodarstw [Nawrocki 2008]. Nabywcy i dzierzawcy takich nieruchomo-
sci na koniec 2010 roku uzytkowali okoto 1,77 mln ha gruntéw z Zasobu zaku-
pionych i dzierzawionych na podstawie ponad 324 tys. uméw (przecig¢tnie oko-
to 5,4 ha na 1 umowe). Natomiast nabywcy i dzierzawcy duzych, zorganizowa-
nych nieruchomosci Zasobu, o obszarach przekraczajacych 100 ha, na koniec
grudnia 2010 roku uzytkowali 1,8 mln ha gruntéw Zasobu na podstawie 5,2 tys.
uméw (przecigtnie okoto 350 ha na 1 umowe). Dane te swiadcza o wyraZznym
wptywie Agencji na zmiany struktury agrarnej w powigkszaniu i tworzeniu go-
spodarstw rolnych w skali catego kraju. W efekcie nastepowata poprawa struk-
tury agrarne;j.

Od dnia 16 lipca 2003 roku Agencja realizuje zadania wynikajace z Ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego [2003]. Uregulowania prawne wptynety na mo-
dyfikacje dotychczasowej prywatyzacyjno-socjalnej misji Agencji [Ciodyk
2004]. Wykorzystujac prawne uregulowania, Agencja uzyskata mozliwos¢ spra-
wowania swego rodzaju kontroli nad czgscig obrotu nieruchomosciami rolnymi
na rynku prywatnym poprzez mozliwos¢ podejmowania w uzasadnionych przy-
padkach interwencji wspierajacej przemiany strukturalne w rolnictwie. Zasadni-
cze cele ustawy to wplywanie na poprawe struktury obszarowej gospodarstw
rolnych, przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych oraz
zapewnienie prowadzenia dziatalnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych
przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach.

Istota ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego sprowadza si¢ do tego, ze pre-
feruje ona nabywanie nieruchomosci rolnych przez gospodarstwa rodzinne. Na-
stepuje to z jednej strony poprzez rezygnacje przez panstwo z kontroli nad trans-
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akcjami, gdzie nabywcami sg rolnicy indywidualni powigkszajacy gospodarstwa
rodzinne, a z drugiej poprzez umozliwienie tym rolnikom uczestniczenia w prze-
targach ograniczonych organizowanych przez ANR na sprzedaz lub dzierzawg.
Dotyczy to nie tylko nieruchomosci nabytych na podstawie ustawy, lecz réwniez
czeSci nieruchomosci przejetych po bytych ppgr i z bylego Paistwowego Fun-
duszu Ziemi. Grunty pozyskane z tych Zrédet stuza powigkszaniu gospodarstw
rodzinnych.

Do korica 2010 roku skorzystano na podstawie powyzszej ustawy z prawa
pierwokupu i odkupu, interweniujac na rynku prywatnym w odniesieniu do
14,2 tys. ha. Nieruchomosci nabywane w ramach ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego rozdysponowywane sa w trybie przetargéw ograniczonych — giéwnie
poprzez sprzedaz rolnikom indywidualnym powigkszajacym gospodarstwa ro-
dzinne. Zakupione nieruchomosci w znacznej czgsci juz rozdysponowano,
w tym: 7,9 tys. ha sprzedano, a 0,8 tys. ha pozostawato w dzierzawie. Pozostale
powierzchnie znajduja si¢ w trakcie przygotowania do rozdysponowania.
W okresie od 2003 roku do lipca 2010 roku ponad 80% wplywajacych umoéw
dotyczyto powierzchni do 1 ha. Umowy te nie mialy znaczenia z punktu widze-
nia ksztattowania struktury agrarnej rolnictwa w Polsce. Powodowaly natomiast
dla kontrahentéw wydtuzenie czasu zawarcia umowy przeniesienia prawa wita-
snosci, a dla Agencji — znaczne koszty i naktady pracy.

Po nowelizacji tej ustawy, tj. od 8 lipca 2010 roku, do Agencji wptywaja je-
dynie umowy zamierzonych transakcji przeniesienia prawa witasnosci nierucho-
mosci o powierzchni powyzej 5 ha. Wprowadzone zmiany legislacyjne daty juz
efekt w drugim péiroczu 2010 roku, kiedy to wptyneto o 95% mniej uméw wa-
runkowych w poréwnaniu z analogicznym okresem 2009 roku.

W latach 1996-2007 w Polsce nastgpowat proces zmniejszania si¢ liczby
1 areatu gospodarstw rolnych o bardzo matym obszarze (1-5 ha UR), matych ob-
szarowo (5—10 ha UR) oraz o srednim obszarze (10-20 ha UR) — tabela 1. Jed-
noczesnie nastgpowat wzrost w gospodarstwach wigkszych obszarowo. Wedlug
Dzuna [2009], w obszarze przemian w strukturze obszarowej gospodarstw rol-
nych mozna stwierdzi¢, ze w okresie poakcesyjnym widoczna jest stagnacja za-
réwno w strukturze gospodarstw, jak i w strukturze uzytkowania gruntéw. Oce-
nia on, ze jedna z gléwnych tego przyczyn jest brak podazy ziemi, ktéry wiaze
sie¢ miedzy innymi z malejacym Zasobem WRSP oraz oczekiwanym wzrostem
cen gruntéw. Wejscie Polski do UE, a przede wszystkim doptaty wptynety nega-
tywnie na dynamike poprawy w strukturze obszarowej gospodarstw prowadza-
cych produkcje rolnag. Wedlug Dzuna mozna przyjaé, ze sa to zjawiska
przejsciowe.

Oceniajac dotychczasowa dziatalnos¢ Agencji w zakresie wptywu na powigk-
szanie i tworzenie gospodarstw rolnych, nalezy stwierdzi¢, ze wprowadzenie na
rynek prawie 4 mln ha gruntéw pozwolito na powigkszenie znacznej liczby ist-
niejacych gospodarstw rolnych i utworzenie okoto 5,2 tys. nowych gospodarstw
wigkszych obszarowo.
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TABELA 1. Przemiany w strukturze obszarowej gospodarstw rolnych oraz w strukturze uzytkowania gruntow
rolnych
TABLE 1. Changes in area structure of agricultural farms and in structure of agricultural land use

Gospodarstwa wedtug grup obszarowych [ha UR]

Rok Qo1 15 5-10 1020 2030 3050 550
Liczba [tys.] struktura gospodarstw [% ogétu]

1996 1019,7 1130,3 521,1 306,9 559 19,8 12,7
332 36,9 17,0 10,0 1,8 0,7 0,4

2002 977,1 1146,9 426,9 266,6 64,3 31,7 19,8
333 39,1 14,5 9,1 22 1,1 0,7

2005 946,7 1032,4 388.,5 245,0 64,4 34,7 21,5
34,6 37,7 14,2 9,0 2,4 1,3 0,8

2007 771,1 1036,9 400,1 2442 65,3 37,4 24,1
29,9 40,3 15,5 9,5 2,5 1.4 0,9

Powierzchnia gruntéw rolnych [tys. ha] i ich struktura [%] w gospodarstwach rolnych

1996 380,0 2851,1 3715,6 4166,2 13273 729,7 4178,6
22 16,4 214 24,0 7,6 4.2 24,1

2002 396,5 2764,5 3031,6 3656,3 1541,1 11814 43277
23 16,4 17,9 21,6 9,1 7,0 25,6

2005 378,4 25338 2762,6 3364,9 1552,5 1304,5 4009.,4
2,4 15,9 17,4 21,1 9,8 82 25,2

2007 330,8 2604,3 2838,2 3357,1 1572,1 13972 40773
2,0 16,1 17,5 20,7 9,7 8,6 25,2

Zrédto: Dzun [2009].

PODSUMOWANIE

Agencja jest pafistwowa instytucja, ktérej gtéwnym zadaniem jest prywaty-
zacja majatku paistwowego w rolnictwie i racjonalne gospodarowanie powie-
rzonym mieniem Skarbu Parstwa. Po okresie minionych 19 lat jej dziatalnosci
nalezy stwierdzié, iz tak ztozonych i zdywersyfikowanych zadan, jakie wykonu-
je Agencja, nie miata zadna instytucja publiczna utworzona w okresie transfor-
macji systemowej polskiej gospodarki, jak tez gospodarek nowych krajow UE.

Od poczatku dziatalnosci ANR trwale rozdysponowata 2,6 mln ha. Dominu-
jaca forma rozdysponowania gruntéw jest sprzedaz realizowana w ostatnim
okresie na poziomie 100 tys. ha. Pozostajace 2,1 mln ha podlega dalszym proce-
som prywatyzacji — grunty do sprzedazy pochodza gtéwnie z dzierzawy, ktora
kazdego roku pomniejsza si¢ srednio o 100 tys. ha. Rola wydzierzawiania grun-
téw zmniejszyta si¢ w ostatnich latach — wydzierzawiany jest niewielki areat.
W latach 2008-2010 liczba uméw dzierzawy zmniejszyta si¢ o 30 tysiecy. Na-
stepuje systematyczny przeptyw gruntéw — z dzierzawy do rolnikéw, ktérzy do-
tychczas dzierzawili przedmiotowe nieruchomosci.

W 2010 roku zaoferowano do sprzedazy na przetargach prawie 175 tys. ha,
z tego co czwarty oferowany hektar znalazt nabywce, co oznacza koniecznos¢
ponoszenia znacznie wigkszych naktadéw pracy zwigzanych z przygotowaniem
i przeprowadzeniem przetargdw w poréwnaniu z 2007 i 2008 rokiem, aby sprze-
dac¢ podobna powierzchnig. Udziat sprzedazy bezprzetargowej, gtéwnie na rzecz
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dzierzawcéw, w latach 2007-2010 wynosit 54% w ogdlnej powierzchni sprze-
dazy.

Nowelizacja ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ktéra weszta w zycie
8 lipca 2010 roku, znaczaco zmniejszylta liczbe wplywajacych uméw warunko-
wych wpltywajacych do ANR. Agencja jest nadal waznym narzedziem wspiera-
nia polityki rolnej parnistwa i realizowania waznych celéw publicznych.

Zadanie intensyfikowania sprzedazy nieruchomosci Zasobu napotyka réw-
niez na przeszkody. Przeszkody te moga by¢ usunigte jedynie w drodze nowych
regulacji lub nowelizacji istniejacych przepiséw (np. limit sprzedazy powierzch-
ni UR jednemu nabywcy, planowanie przestrzenne). W miar¢ mozliwosci Agen-
cja wlacza si¢ w proces zmian aktoéw prawnych regulujacych proces prywatyza-
cji mienia Zasobu, wnioskujac m.in. o zmiany prowadzace do ulatwienia naby-
wania gruntéw rolnych zaréwno przez gospodarstwa rodzinne, jak i przedsig-
biorcéw rolnych, tworzacych miejsca pracy dla oséb ze srodowisk popegeerow-
skich. Przedstawione dzialania ANR maja na celu przyspieszenie sprzedazy
gruntéw Zasobu, w tym na rzecz rolnikéw indywidualnych powigkszajacych go-
spodarstwa rodzinne.
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SALE AS A DOMINANT FORM OF THE PERMANENT DISPOSAL
OF THE STATE TREASURY'S AGRICULTURAL PROPERTY

Abstract. The article tries to evaluate the Agricultural Property Agency’s to-date activity re-
garding its statutory duties, the disposal of agricultural property owned by the state treasury,
in particular. The sale of real estate is the dominant form of disposal. Since the start of its
operation the Agricultural Property Agency has permanently disposed of a total of 2.6 mil-
lion hectares of land. The remaining 2.1 million hectares are in the process of further priva-
tisation. The land for sale comes mainly from the terminated lease contracts. Every year the
area of land used under lease contracts diminishes by about 100,000 ha. The authors based
their analysis on the data included in the Agricultural Property Agency’s activity reports, on
internal studies and available scientific literature. The presented results attest to the Agency’s
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major involvement in the process of permanent disposal of the state treasury’s agricultural
property, considering the restrictions that relate to the Agricultural Property Stock.

Key words: sale of arable land, lease of land, public procurement, functions and tasks of the
Agricultural Property Agency
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