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Abstrakt. W artykule przedstawiono dotychczasowe dzialania w zakresie zarzadzania pai-
stwowymi i niepafistwowymi gruntami rolnymi w Polsce i w wybranych krajach UE (Litwa,
Niemcy, Francja, Holandia). Analiza wskazuje na podobienstwa dziatania instytucji zarza-
dzajacych gruntami w wymienionych krajach i procesy, jakie towarzysza tym dzialaniom.
Poprzez zarzadzanie nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panistwa autorzy rozumiejq dziata-
nia, ktére majg na celu nadzor nad obrotem i zagospodarowaniem tych nieruchomosci. Po-
trzeba zarzadzania gruntami w harmonii z rozwojem obszaréw wiejskich, ochrong srodowi-
ska naturalnego oraz podtrzymywaniem dochodéw zatrudnionych w rolnictwie jest jednym
z waznych wyzwar stojacych przed europejskim rolnictwem. W nowych krajach cztonkow-
skich Unii Europejskiej, ktére odrzucity model kolektywnego lub panstwowego rolnictwa,
pojawily si¢ rowniez nowe problemy w zarzadzaniu gospodarstw rolnych, jak na przyktad
kwestia rozdrobnienia struktury wtasnosci. W Polsce zadania z zakresu zarzadzania grunta-
mi rolnymi Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panistwa powierzono Agencji Nieruchomosci
Rolnych.

Stowa kluczowe: zarzadzanie pafistwowymi i niepaiistwowymi gruntami rolnymi, sprze-
daz gruntéw, dzierzawa gruntéw, przetargi publiczne, funkcje i zadania ANR, komasacja
gruntéw
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3 Niniejsze opracowanie wykonano na podstawie materialéw z seminarium ,,Funkcjonowanie in-
stytucji zarzadzajacych pafistwowymi gruntami rolnymi w krajach Unii Europejskiej”, zorganizo-
wanego przez Agencje Nieruchomosci Rolnych w dniu 5 wrzesnia 2011 roku w Warszawie oraz
na podstawie danych pochodzacych z raportéw z dziatalnosci Agencji Nieruchomosci Rolnych
i opracowan wewnetrznych Agencji.
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WPROWADZENIE

Zarzadzanie gruntami rolnymi, jako czgS¢ sktadowa polityki paistwa, ma
szczegOllne znaczenie w krajach cztonkowskich UE w okresie, gdy wyznacz-
nikami rozwoju ekonomicznego tych krajéw staje si¢ dynamiczna urbaniza-
cja, rozwdj sieci drog i autostrad, ruchu lotniczego, przesytu nosnikow ener-
gii oraz telekomunikacji. Intensywna produkcja rolnicza na ograniczonym
areale ziemi staje si¢ rowniez realnym zagrozeniem dla srodowiska natural-
nego i jakosci krajobrazu wsi. O kazda dziatke gruntu ubiega sie rolnictwo,
urbanizacja, lesnictwo, ochrona srodowiska i rekreacja. W sytuacji ograni-
czonosci zasobow ziemi, ktéra w wigkszosci przypadkéw staje si¢ dobrem
niemozliwym do ponownego odzyskania na cele produkcji rolnej, obrét
gruntami rolnymi stat si¢ w wigkszosci krajow Europy przedmiotem szcze-
g6lnych regulacji prawnych.

W kontekscie obowiazujacych przepisow prawnych w naszym kraju, w tym
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Parstwa [1991]
oraz ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego [2003], cenne wydaja si¢
doswiadczenia Niemiec i Litwy nad prywatyzacja gruntow rolnych Skarbu Pan-
stwa, Holandii nad zagospodarowaniem gruntéw publicznych, jak réwniez Fran-
cji, dotyczace ksztaltowania struktury rolnictwa w tym kraju.

ZARZADZANIE GRUNTAMI ZASOBU WEASNOSCI
ROLNEJ SKARBU PANSTWA

Agencja Wtasnosci Rolnej Skarbu Panistwa, od 2003 roku dzialajaca jako
Agencja Nieruchomosci Rolnych (ANR), zostala powotana na mocy ustawy
z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa. Przejmowane przez Agencje, gidwnie po zlikwidowanych
PPGR-ach, mienie rolne Skarbu Panstwa utworzylo Zaséb Wiasnosci Rolnej
Skarbu Paristwa (dalej Zasob).

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

— tworzenie oraz poprawg struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych,

— tworzenie warunkéw sprzyjajacych racjonalnemu wykorzystaniu potencjatu
produkcyjnego Zasobu,

— restrukturyzacjg oraz prywatyzacje mienia Skarbu Paristwa uzytkowanego na
cele rolnicze,

— obrdét nieruchomosciami i innymi sktadnikami majatku Skarbu Paristwa uzyt-
kowanymi na cele rolne,

— administrowanie zasobami majatkowymi Skarbu Panistwa przeznaczonymi na
cele rolne,

— zabezpieczenie majatku Skarbu Panistwa,

— inicjowanie prac urzadzeniowo-rolnych na gruntach Skarbu Paristwa oraz po-
pieranie organizowania na gruntach Skarbu Paristwa prywatnych gospodarstw
rolnych.
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W artykule przedstawiono dziatania Agencji w zakresie zarzadzania nieru-
chomosciami Zasobu. Realizujac cele okreslone przez ustawodawce, Agencja
prowadzi poprzez tréjstopniowa strukture zarzadzania (Biuro Prezesa, jednostki
terenowe, jednostki gospodarcze zasobu) szereg dziatan, majacych na celu efek-
tywne zarzadzanie powierzonym majatkiem. Naleza do nich: szeroko rozumia-
ny proces sprzedazy mienia, nieodplatne przekazywanie nieruchomosci upraw-
nionym podmiotom, nadz6r nad umowami dzierzaw, sprzedaz mieszkan, zapew-
nienie funkcjonowania infrastruktury technicznej, petnienie nadzoru nad spétka-
mi hodowlanymi roslin i zwierzat oraz realizacja zadan gospodarki finansowej
Agencji, w tym obowiazkéw wynikajacych z wptat do budzetu paristwa i do fun-
duszu rekompensacyjnego.

Gtéwne formy trwatego zagospodarowania mienia Zasobu to: sprzedaz, nie-
odptatne przekazanie uprawnionym podmiotom oraz wniesienie mienia aportem
do spétek prawa handlowego (rysunek 1). Podstawowa forma nietrwatego roz-
dysponowania gruntéw Zasobu pozostaje nadal dzierzawa, ktéra byta dominuja-
cym sposobem zagospodarowywania gruntéw Zasobu w poczatkowym okresie
dziatania Agencji.

grunty obce

do rozdysponowania 88

298
inne

sprzedane
2129

dzierzawa
1551

przekazane nieodptatnie
568

RYSUNEK 1. Rozdysponowanie gruntéw Zasobu WRSP [tys. ha], stan na 30.06.2011 r. (na podstawie danych
ANR)
FIGURE 1.  APS land distribution as to 30.06.2011 [x 1000 ha] (by ANR data)

Od poczatku swego dziatania do korca pierwszego pdtrocza 2011 roku Agen-
cja sprzedata z Zasobu WRSP nieruchomosci o powierzchni 2129 tys. ha grun-
téw, tj. 45,3% powierzchni przejetej do Zasobu WRSP. Sprzedaz gruntéw Zaso-
bu odbywa si¢ w formie przetargowej i bezprzetargowej. Od 2007 roku do
pierwszego potrocza 2011 roku sprzedaz uprawnionym podmiotom bez przetar-
gu (gléwnie dzierzawcom w ramach przystugujacego im prawa pierwszenstwa
nabycia) utrzymywata si¢ srednio na poziomie 54%, natomiast udziat sprzedazy
przetargowej wyniost w omawianym okresie 46%.

Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa,
a takze inne przepisy upowazniaja badZ zobowiazuja Agencje do nieodptat-
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nego przekazywania czeSci gruntéw Zasobu uprawnionym podmiotom.

W okresie swego funkcjonowania Agencja do 30 czerwca 2011 roku przeka-

zala nieodptatnie 568 tys. ha gruntéw Zasobu, w tym: jednostkom samorza-

du terytorialnego (gtéwnie gminom) 52,4 tys. ha, Lasom Pafistwowym

152,6 tys. ha, koscielnym osobom prawnym réznych wyznan 85 tys. ha oraz

innym uprawnionym podmiotom 47,6 tys. ha. Przekazano réwniez grunty

,obce” o powierzchni 172,7 tys. ha.

Na koniec pierwszego pétrocza 2011 roku w Zasobie pozostato 2 mln ha, ale
areal, ktéry w nadchodzacych latach moze by¢ przeznaczony do sprzedazy, po-
mniejszaja nastepujace kategorie gruntow:

— obce grunty w Zasobie,

— grunty w wieczystym uzytkowaniu i trwalym zarzadzie,

— grunty w dzierzawie spétek hodowli roslin i zwierzat, nad ktérymi Agencja
petni nadzo6r whascicielski,

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

— grunty ,,objete 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 zaplanowa-
nie przebiegu drég, itp.

Powierzchnia gruntéw Zasobu, ktére nie sa obciazone wyzej wymieniony-
mi ograniczeniami w ich dystrybucji, oceniana jest na okoto 1,2 mln ha. Bio-
rac pod uwage wielkos¢ sprzedazy przetargowej i bezprzetargowej oraz sku-
tecznos¢ przetargdw w ostatnich 2 latach, Agencja przygotowata do sprzedazy
300 tys. ha rocznie. Dlatego, aby zaoferowac tak duzy areat w proces przygo-
towania do sprzedazy, zaangazowane jest rocznie 25% dyspozycyjnej po-
wierzchni Zasobu. Jest to kolejny element zarzadzania gruntami pafistwowy-
mi, przygotowujacy taki areal, ktérego sprzedaz pozwoli osiagnaé cele okre-
Slone w przyjetych planach, w tym zapewnienie wptat do budzetu panstwa
i innych funduszy.

Proces pozyskiwania i udostegpniania przez Agencje gruntéw na powigkszanie
gospodarstw rodzinnych odbywa si¢ poprzez nastgpujace dziatania Agencji:

— przetargi na sprzedaz i dzierzawe gruntdw Zasobu, w tym przetargi ograniczo-
ne organizowane wytacznie dla rolnikéw powigkszajacych gospodarstwa ro-
dzinne,

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

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

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 nieprzejete jeszcze z Zasobu przez regionalne zarzady gospodarki wodnej i mar-
szatkéw wojewodztw.
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— nabywanie gruntéw na rynku na podstawie prawa pierwokupu i tzw. prawa
wykupu, okreslonych w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego (UKUR),
réwniez z przeznaczeniem na rozdysponowanie w drodze sprzedazy gospo-
darstwom rolnym.

Wyltaczanie gruntéw z dzierzaw nastepuje na podstawie tzw. klauzul wytacze-
niowych (przy mozliwosci wytaczenia do 20% wydzierzawionej powierzchni)
zawartych w umowach wigkszych obszarowo nieruchomosci rolnych.

W celu zwigkszenia sprzedazy Agencja oferuje coraz wigksza powierzchnig
w przetargach, co wiaze si¢ z organizowaniem wigkszej liczby przetargéw (ry-
sunek 2). W 2011 roku ANR podwoi liczbg organizowanych przetargéw w po-
réwnaniu z 2007 i 2008 rokiem.
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RYSUNEK 2. Liczba przeprowadzonych przetargéw na sprzedaz w latach 2007-2011 (na podstawie danych
ANR)
FIGURE 2.  Number of sale tenders held in 2007-2011 (by ANR data)

Oferowane grunty Zasobu do 2013 roku moga by¢ nabywane na warunkach
preferencyjnych z doptata Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa.
O kredyt preferencyjny mogg si¢ stara¢ rolnicy, ktérzy planuja zakupi¢ grunty
rolne albo zaktadaja lub powigkszaja gospodarstwo rodzinne. Wtedy realne
oprocentowanie dla rolnikow wynosi 2%, reszt¢ doptaca ARIMR. Jest tez moz-
liwos¢ zakupu gruntéw na raty od Agencji. Jezeli nabywca chce skorzystac z ta-
kiej mozliwosci, to musi wptaci¢ 20% wartosci nieruchomosci przed podpisa-
niem umowy, a reszta naleznosci zostanie mu roztozona maksymalnie na 15 lat.
Oprocentowanie w tym przypadku zalezy od sposobu nabywania gruntéw. I tak
4-procentowe przystuguje w przypadku zakupu gruntéw na powigkszenie lub
utworzenie gospodarstwa, jesli grunty byly kupione w trybie przetargowym.
Natomiast w przypadku nabywania w ramach pierwszenstwa w nabyciu (doty-
czy to gléwnie dzierzawcéw) oprocentowanie wynosi aktualnie 5,26%.

Aktualnie w Agencji pozostaje 298 tys. ha gruntéw Zasobu, ktére nie posia-
daja zadnej formy rozdysponowania i sa sukcesywnie przygotowywane do
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sprzedazy lub dzierzawy. Czgs¢ z tych gruntéw kwalifikuje si¢ do zagospo-
darowania innego niz rolnicze, w tym pod zalesienie. Nieruchomosci te skta-
daja si¢ z okoto 540 tysigcy dziatek o Sredniej powierzchni 0,56 ha. Charak-
teryzuja si¢ znacznym wspotczynnikiem rozproszenia i, jak si¢ wydaje, bg-
da miaty niewielki wptyw na poprawe struktury obszarowej w rolnictwie.
Szacunek mozliwych kierunkéw przeznaczenia gruntéw nierozdysponowa-
nych wskazuje, ze do zagospodarowania rolniczego kwalifikuje si¢ okoto
195 tys. ha (65%).

Wedtug stanu na 30 czerwca 2011 roku, w dzierzawie znajdowalo sig
1551 tys. ha (tj, 77% powierzchni Zasobu). Dzierzawcy mieli zawarte 87 tysig-
cy umow, z czego prawie 86 tysiecy stanowity dzierzawy powigkszajace istnie-
jace gospodarstwa. Srednia wysokos¢ czynszu dla trwajacych uméw dzierzawy
na koniec 2010 roku wyniosta 2,9 dt pszenicy za 1 ha, a dla uméw dzierzawy za-
wieranych w pierwszym pétroczu 2011 roku przez ANR przecigtny czynsz
dzierzawny wyniést 8,5 dt pszenicy za 1 ha.

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 opracowano zasady wydzierza-
wiania i przedluzania umoéw dzierzaw, ktdre zostaty zaakceptowane przez Mini-
sterstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Nieruchomosci powracajace z rozwigzanych
badZ wygastych umoéw dzierzawy, podobnie jak nieruchomosci pozostajace do
zagospodarowania, przeznaczane sa do sprzedazy. Umowy dzierzawy zawierane
sa na okres nie dtuzszy niz 3-5 lat, a przedluzane na okres kolejnych 3 Iat.
Ewentualne wydtuzenie tych okreséw moze mie¢ miejsce w wyjatkowowych
przypadkach (np. nieruchomos¢ wymaga poniesienia znacznych naktadéw fi-
nansowych, dzierzawca uczestniczy w programach finansowanych z Europe;j-
skiego Funduszu na rzecz Rozwoju Rolnictwa). Agencja zarzadza dzierzawiony-
mi gruntami mi¢dzy innymi poprzez prowadzony nadzdr wilascicielski. Dzierza-
wy sa systematycznie kontrolowane i w przypadku stwierdzenia uchybiefi wy-
dawane sg zalecenia w celu wlasciwego funkcjonowania przedmiotu dzierzawy.
W przypadku niewywiazywania si¢ dzierzawcé6w z obowigzkéw wynikajacych
z zawartych uméw podejmowane sa decyzje o rozwigzaniu umow i odebraniu
przedmiotu dzierzawy.

Od 16 lipca 2003 roku Agencja realizuje zadania wynikajace z ustawy
z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego (UKUR). Wyko-
rzystujac uregulowania prawne, Agencja uzyskata mozliwos¢ sprawowania
kontroli nad czgscia obrotu nieruchomosciami rolnymi na rynku prywatnym
poprzez mozliwos¢ podejmowania interwencji wspierajacej przemiany struk-
turalne w rolnictwie.

Do korica pierwszego p6trocza 2011 roku Agencja skorzystata z prawa pier-
wokupu i odkupu, interweniujac na rynku prywatnym w odniesieniu do
14,2 tys. ha. Nieruchomosci nabywane w ramach UKUR rozdysponowywane
sa w trybie przetargéw ograniczonych — giéwnie poprzez sprzedaz rolnikom
indywidualnym, powigkszajacym gospodarstwa rodzinne. Zakupione nieru-
chomosci w znacznej czgsci juz rozdysponowano, w tym 8,2 tys. ha sprzeda-
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no, a 0,9 tys. ha pozostawiono w dzierzawie. Pozostate powierzchnie znajduja
si¢ w trakcie przygotowania do rozdysponowania.

Po nowelizacji ustawy UKUR, tj. od 8 lipca 2010 roku, do Agencji wptywa-
ja jedynie umowy zamierzonych transakcji przeniesienia prawa wtasnosci nieru-
chomosci o powierzchni powyzej 5 ha. Wprowadzone zmiany legislacyjne daty
juz efekt i w okresie jednego roku od zmiany ustawy wptynegto 97% mniej umow
warunkowych w poréwnaniu z poprzednimi okresami.

PROBLEMATYKA ZARZADZANIA PANSTWOWYMI GRUNTAMI
ROLNYMI W NIEMCZECH?

Na poczatku lat dziewigédziesiatych ubiegtego wieku Niemcy rozpoczety
prywatyzacje pafistwowych gruntéw rolnych i laséw na terenie bytej NRD. Po
zjednoczeniu panistw niemieckich w 1990 roku zasobem panstwowych gruntéw
zarzadzal zaktad powierniczy (Treuhandtanstalt). Zdecydowano wdwczas, ze
wywlaszczenia z lat 1933-1945 w catych Niemczech 1 wywlaszczenia na tere-
nie bytej NRD, ktére mialy miejsce w latach 1949-1989, beda przedmiotem fi-
zycznego przywrdcenia prawa wlasnosci (restytucji) do nieruchomosci,
a w przypadku gdy okaze si¢ to niemozliwe, wtasciciele nieruchomosci badz ich
spadkobiercy otrzymaja stosowne rekompensaty. Osoby wywlaszczone w tym
czasie (lub ich spadkobiercy) na mocy uchwalonej w 1994 roku ustawy o od-
szkodowaniach i rekompensatach (EALG) mogty kupi¢ swoja byta wtasnos¢ na
warunkach preferencyjnych (od 1996 roku za 65% urzedowej ceny gruntu).
Mozliwos¢ skorzystania z przepiséw tej ustawy stata sie réwniez dostgpna dla
dzierzawcéw paistwowych gruntéw rolnych (maksymalnie do 200 ha i do 50%
dzierzawionych gruntéw rolnych).

Od 1992 roku proces prywatyzacji realizowany jest przez spotke wyceny i za-
rzadu gruntami (BVVG). Spétka ta prywatyzuje paistwowe nieruchomosci rol-
ne i lesne na terenie krajéw zwiazkowych (landéw) wschodnich Niemiec w dro-
dze ich sprzedazy, cho¢ zajmuje si¢ rowniez sprawami restytucji oraz tzw. alo-
kacji, czyli zwrotu mienia jednostkom administracji terenowej. W okresie od
1 lipca 1992 do 30 czerwca 2011 roku BVVG sprzedata 292 tys. ha gruntéw rol-
nych po cenach rynkowych oraz 389 tys. ha w ramach EALG. Sposréd 292 tys.
ha gruntéw sprzedanych po cenach rynkowych 226 tys. ha zostato sprzedane
bezposrednio ich dzierzawcom, a 66 tys. ha w drodze przetargéw. W tym samym
czasie BVVG sprzedata 59 tys. ha gruntéw nieprzeznaczonych na cele rolne lub
lesne. Na dzien 30 czerwca 2011 roku BVVG wydzierzawiata 335 tys. ha pan-
stwowych gruntéw.

W 2010 roku BVVG sprzedata 25 200 ha gruntéw rolnych, w tym w ramach
EALG tylko 186 ha, a jej wptywy z tytutu tej sprzedazy wyniosty 312 min
euro. Srednia rynkowa cena sprzedazy gruntu wyniosta 10 418 euro-ha-!
(w 2009 roku 8205 euro-ha-!). Od poczatku swojego dziatania, tj. od 1992 roku,

5 Wolf-Gerrit Vollert: Zarzqdzanie i prywatyzacja panistwowych gruntéw rolnych na terenie
Wschodnich Niemiec (patrz przypis 3).
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spoika ta przekazata do budzetu federalnego 4,5 mld euro. Na koniec 2010 roku
w zasobie BVVG byto 339 tys. ha gruntéw rolnych, 75 tys. ha laséw i 31 tys. ha
innych gruntéw. Srednia wysokos¢ czynszu dzierzawnego dla wszystkich dzier-
zaw wynosita 200 euro-ha-!, a dla nowych dzierzaw — 270 euro-ha-!. Zaktada
sig, ze ceny gruntu sprzedawanego przez BVVG nie powinny dalej rosnaé,
a roczna sprzedaz na poziomie 25 tys. ha powinna zaspokoi¢ potrzeby budzetu
paristwa.

Stosownie do nowych zasad prywatyzacji mienia rolnego, ogloszonych
w 2010 roku, dzierzawcy, ktérzy na dzier 1 stycznia 2007 roku byli w posiada-
niu dlugoterminowych umoéw dzierzawy gruntéw od BVVG (zawartych na okres
co najmniej 6 lat), maja prawo do bezposredniego nabycia dzierzawionego grun-
tu z pominigciem procedury przetargu z wykupem gruntu w okresie do 4 lat.
W przeciwnym wypadku z dzierzawca zawierana jest nowa umowa dzierzawy
na okres 9 lat, po ktérej wygasnigciu dzierzawcy nie bedzie juz przystugiwato
prawo wykupu gruntu bez przetargu.

Wielkos¢ bezposredniej sprzedazy gruntu przez BVVG podlega dwém ro-
dzajom ograniczen. Pierwsze z nich to ograniczenie bezwzgledne ustalajace
maksymalna powierzchni¢ sprzedazy na 450 ha (wtadze landu Saksonii-
-Anhalt ustality ograniczenie na poziomie 100 ha). Wymieniona powierzchnia
450 lub 100 ha pomniejszana jest o grunt uprzednio zakupiony od parstwa.
Drugie ograniczenie wigze powierzchnig zakupu z udziatem gruntu dzierza-
wionego od BVVG w catkowitej powierzchni gruntéw uzytkowanych przez
rolnika. Taki system ustalenia wielkosci sprzedazy preferuje gospodarstwa,
gdzie grunty dzierzawione od BVVG maja wigkszy udzial w ogélnym areale
gruntéw uzytkowanych przez dane gospodarstwo. Sprzedane nieruchomosci
sq monitorowane przez 20 lat i w przypadku ich odsprzedazy nadwyzka musi
by¢ odprowadzona do BVVG.

SPRZEDA,Z,I DZIERZAWA GRUNTOW ROLNYCH STANOWIACYCH
WLASNOSC PUBLICZNA W HOLANDII®

Jednostka zarzadzajaca mieniem panistwowym w Holandii jest podlegta
Ministerstwu Finanséw Holenderska Agencja ds. Wtasnosci Painstwowej i Roz-
woju (SPDA). Agencja ta wykonuje rowniez zlecenia innych resortéw, uczestni-
czac w przygotowaniu projektow rozwoju miast i obszaréw wiejskich oraz no-
wej infrastruktury drogowej, kolejowej, lotniczej i portowej. Ponadto SPDA
udziela wsparcia resortom paristwowym w nabywaniu potrzebnych im nierucho-
mosci, zarzadzaniu nieruchomosciami posiadanymi przez te resorty oraz zajmu-
je si¢ sprzedaza zbednych nieruchomosci paristwowych.

W Holandii paristwo posiada obecnie 48 tys. ha gruntéw rolnych, z ktérych
44 tys. ha jest wydzierzawione na bazie odnawianych co 6 lat uméw zwyktych,
a 4 tys. ha na bazie 40-letnich uméw dtugoterminowych. W 2010 roku w Holan-

6 Toine van Poppel: Polityka sprzedazy i dzierzawy gruntéw rolnych stanowiqcych wtasnosé pu-
bliczng w Holandii (patrz przypis 3).
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dii wydzielono tereny okreslone jako grunty strategiczne, co do ktérych juz za-
decydowano o ich przysztym nierolniczym przeznaczeniu lub zostanie to zade-
cydowane w ciagu najblizszych 20 lat. W tym czasie SPDA nie moze sprzeda-
wacé takich gruntéw. W grupie 40 tys. ha dzierzaw zwyktych wydzielono
11 tys. ha, natomiast w grupie 4 tys. ha dzierzaw dtugoterminowych — 3 tys. ha
gruntéw strategicznych. W przypadku wygasania dzierzaw dtugoterminowych
dokonuje si¢ ich odnawiania, naliczajac nowy czynsz w wysokosci 2,4% od ryn-
kowej wartosci gruntu. Wysokos¢ czynszu jest corocznie indeksowana wskazni-
kiem zmian cen artykuléw konsumpcyjnych.

Cena gruntéw rolnych w Holandii nalezy obecnie do najwyzszej w Europie,
gdyz w 2010 roku wyniosta srednio 40 tys. euro-ha-!. Ceny gruntéw o duzej
wartosci rolniczej (uprawy ogrodnicze) i gruntdw przeznaczonych na inne cele
niz rolne sa od kilku do kilkunastu razy wyzsze niz ceny gruntéw rolnych.

FRANCJA - STOWARZYSZENIA NA RZECZ PLANOWANIA
PRZESTRZENNEGO I OSADNICTWA WIEJSKIEGO (SAFER)’

Od lat szesc¢dziesiatych ubiegtego wieku polityke panstwa w zakresie ksztat-
towania struktur gospodarstw rolnych we Francji, gdzie kontrola obrotu dotyczy
gruntéw prywatnych, realizuja stowarzyszenia SAFER. Na bazie ustawowej
SAFER przyznano prawo tworzenia rezerwy gruntéw, osiedlania mtodych rolni-
kéw, komasacji gruntéw na cele restrukturyzacji gospodarstw, podejmowania
dziatari na rzecz ochrony gruntéw rolnych, srodowiska naturalnego i tradycyjne-
go krajobrazu wiejskiego.

Obecnie we Francji dziala 27 lokalnych stowarzyszen SAFER, nadzorowa-
nych przez komisarzy w Ministerstwie Rolnictwa i Ministerstwie Finansow.
W sktad rad SAFER wchodza przedstawiciele lokalnych wladz, zwiazkéw rol-
niczych i instytucji zwigzanych z rolnictwem (banki, instytucje ubezpieczenio-
we, organizacje spoéldzielcze, organizacje wtascicieli gruntéw, organizacje
ochrony srodowiska naturalnego itp.). Dziatalnos¢ SAFER finansowana jest po-
przez subsydia panistwowe, kredyty oraz srodki za swiadczenie odptatnych ustug
(studia, udostepnianie danych, konsultacje). Srodki finansowe zgromadzone
w SAFER przeznaczane s3 na nabywanie nieruchomosci rolnych celem ich dal-
szej odsprzedazy zgodnie z celami departamentalnej polityki rolnej. SAFER sa
informowane przez biura notarialne o zamierzonej transakcji sprzedazy nieru-
chomosci. W przypadkach okreslonych ustawa korzystajg one z prawa pierwo-
kupu (pierwszenistwa nabycia) nieruchomosci z mozliwoscia rewizji ceny,
a w uzasadnionych przypadkach moga réwniez wejs¢ w prawa dzierzawcy grun-
tu. Obecnie SAFER rzadko korzystaja z prawa pierwokupu, gdyz najcze¢sciej od-
bywa si¢ to w drodze polubownych negocjacji (np. w 2009 roku na okoto
200 tysiecy zgloszonych transakcji prawo pierwokupu znalazto zastosowanie je-
dynie w 0,7% przypadkow). Prawo pierwokupu stosowane jest w przypadku po-

7 Alexandre Martinez: Stowarzyszenia na Rzecz Planowania Przestrzennego i Osadnictwa Wiej-
skiego (SAFER) — 50 lat Planowania Przestrzennego we Francji (patrz przypis 3).
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zyskania gruntéw dla osiedlenia, przesiedlenia, zatrzymania na gospodarstwie
mtodego rolnika, powigkszenia powierzchni lub poprawy roztogu pél, zachowa-
nia rentownosci i rodzinnego charakteru gospodarstw, przeciwdziatania spekula-
cji gruntami, powigkszenia obszaru terendéw lesnych oraz realizacji projektow
ochrony tradycyjnego krajobrazu wiejskiego i Srodowiska naturalnego.

Znaczna czeS¢ gruntdw (38%) gromadzonych przez SAFER przeznaczana
jest na osadzanie mtodych rolnikéw i upetnorolnienie ich gospodarstw. Z pozo-
statych przedsigwzigé stosowanych we Francji w celu zintensyfikowania proce-
sOw przekazywania gruntéw do gospodarstw mtodych rolnikéw za szczegdlnie
istotne nalezy uznac: system dozywotnich rent dla rolnikéw w wieku przedeme-
rytalnym, ktérzy godza si¢ na sprzedaz lub dzierzawe swoich gospodarstw mto-
dym rolnikom, oraz granty dla rolnikéw w wieku od 60 do 65 lat, ktérzy decy-
duja si¢ na opuszczenie gospodarstwa. Prowadzony jest rOwniez program migra-
cji rolnikéw na tereny wyludnione (do 50 tys. os6b na rok).

Celem komasacji gruntéw, realizowanej przy wspoétudziale SAFER, jest
zmniejszenie liczby pdl i ich koncentracja wokét osrodkéw gospodarczych.
W przypadku porozumienia wigkszosci wtascicieli nieruchomosci nastepuje
wymiana gruntéw migdzy rolnikami w czasie okreslonym przez zwiazek rol-
nikéw, w porozumieniu z biurem geodezyjnym. Szczegétowe procedury pro-
wadzenia komasacji okreslaja przepisy, na bazie ktérych ostateczna decyzja
w tej sprawie wydawana jest przez urzad prefekta, ktéry réwniez nadzoruje
przebieg komasacji. Procedura komasacji z urzedu ma natomiast zastosowanie
w zwiazku z realizacja duzych projektéw infrastrukturalnych (autostrady, linie
kolejowe).

Srodki administracyjne podejmowane we Francji na rzecz ochrony gruntéw
rolnych maja na celu przywrdécenie do rolniczego uzytkowania gruntéw nieuzyt-
kowanych lub Zle uzytkowanych (bez naruszania prawa wilasnosci). Decyzje
o przywrdceniu gruntéw do rolniczego uzytkowania wydaje urzad prefekta po
przeprowadzeniu analizy sytuacji na danym terenie. Wydanie takiej decyzji mo-
ze rOwniez nastapi¢ na wniosek sasiadéw lub innych oséb, wéwczas prefekt wy-
daje polecenie wilascicielowi gruntu, aby przywrécit grunt do rolniczego uzytko-
wania, wydzierzawit lub sprzedal (ale nie osobie sktadajacej taki wniosek).
W praktyce obie metody przynosity ograniczone efekty, dlatego w 2010 roku do
ustawy o modernizacji rolnictwa i rybotéwstwa wprowadzono przepisy, ktérych
celem jest ograniczenie (do 2020 roku) o 50% dotychczasowej powierzchni
gruntéw przeznaczanych na cele pozarolnicze we Francji. Wymienione przepisy
przewiduja prowadzenie kontroli tego typu operacji, powotanie departamental-
nych komitetéw prowadzacych takie kontrole i wprowadzenie podatku od zy-
skéw kapitatowych w razie sprzedazy gruntu na cele budowlane (naktadanego
na sprzedawce gruntu w wysokosci od 5 do 10%, w zaleznosSci od kwoty zysku).
Srodki z tego podatku utworza fundusz wsparcia dla mtodych rolnikéw i inno-
wacje w rolnictwie.

W latach 1960-2010 liczba gospodarstw rolnych we Francji ulegla zmniej-
szeniu z 2 mln do 507 tysigcy, przy wzroscie sredniej wielkosci gospodarstwa
z 14 do 79 ha. W tych latach SAFER zrestrukturyzowaty 14 mln ha gruntéw, na
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wczesniejsza emeryturg przeszto 68 850 rolnikéw posiadajacych 2,3 mlin ha,
a za renty dozywotnie przekazano 13 mln ha. Obecnie na rynek trafia corocznie
okoto 1 mlIn ha gruntéw, z czego: z 0,5 mln ha tworzone sa nowe gospodarstwa,
0,4 mln ha przeznaczane jest na powigkszenie gospodarstw, a 100 tys. ha — na
cele nierolne. SAFER skupuja i sprzedaja rocznie 80 tys. ha i Srednio w roku ma-
ja w swoim zasobie okoto 40 tys. ha.

GOSPODAROWANIE GRUNTAMI NA LITWIES

W 1991 roku rozpoczeto proces restytucji praw do mienia rolnego, w ktore-
go trakcie zwracano grunty rolne bylym wtiascicielom lub ich spadkobiercom
W naturze, zamiennym ekwiwalencie gruntowym i w postaci rekompensat. Na
obszarach wiejskich zrealizowano dotychczas proces restytucji w 98,1%, nato-
miast na obszarze miast w 72,3%.

Litwa wprowadzita siedmioletni okres przejSciowy na zakup gruntéw przez
cudzoziemcoéw (przedluzony nastgpnie o trzy lata). Obcokrajowcy z panstw
cztonkowskich UE, kt6rzy mieszkaja na Litwie przynajmniej 3 lata i prowadza
na state dziatalnos¢ rolng (oraz zagraniczne podmioty prawne, ktére uzyskuja
co najmniej 50% dochodéw z dziatalnosci rolnej), maja prawo zakupu grun-
tow rolnych bez koniecznosci uzyskania zezwolenia. Na Litwie jest jeszcze
391 tys. ha ziemi paristwowej, w tym 257 tys. ha gruntéw rolnych i 134 tys. ha
lasow.

Sposrdéd 257 tys. ha paiistwowych gruntéw rolnych powierzchnia objeta dtu-
goterminowa, rejestrowang dzierzawg (na okres do 25 lat) wynosi 70 tys. ha,
a krétkoterminowa dzierzawa — 138 tys. ha. Pierwszeristwo dzierzawy gruntéw
panstwowych przystuguje rolnikom badZ osobom prawnym, ktérych dochody
z dziatalnosci rolnej stanowia co najmniej 50%. W przypadku konkurencji mig-
dzy rolnikami pierwszeristwo przystuguje osobie, ktérej dziatka graniczy
z dzialka objeta wnioskiem o dzierzawe. W przypadku kilku réwnorze¢dnych
chetnych ubiegajacych si¢ o te sama dzialke pierwszenistwo przystuguje temu
wnioskodawcy, ktdry pierwszy zgtosit wniosek. Dzierzawa panistwowych grun-
tow rolnych ma przede wszystkim zastosowanie na tych obszarach, gdzie nie ma
wnioskéw o zakup gruntéw.

Istnieje mozliwos¢ zakupu gruntéw rolnych przy wsparciu pafnstwowym
i roztozeniu ptatnosci na raty na okres do 15 lat, przy czym na poczatku wptaca
si¢ 10% w ciagu pierwszych dwdch lat. Stosowane jest tez wsparcie dla mlod-
szych rolnikéw (do 40 roku zycia), w tym zwlaszcza dla rolnikéw wptacajacych
catos¢ naleznosci (stosowana jest wtedy obnizka ceny gruntu). Maksymalna
wielkos¢ zakupionych gruntéw rolnych jest regulowana przepisami i wynosi
500 ha w przypadku osoby prawnej i osoby fizycznej, w tym do 300 ha od pani-
stwa i do 200 ha od osoby fizycznej. Nabywca pafistwowego gruntu nie moze go
odsprzeda¢ w okresie 5 lat.

8 Vilma Daugaliene: Integracja zarzqdzania gruntami rolnymi i rozwojem obszaréw wiejskich na
Litwie (patrz przypis 3).
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W 2010 roku na Litwie zreorganizowano system zarzadzania gruntami nale-
zacymi do paiistwa, likwidujac komdrki w administracji powiatowej odpowiada-
jace dotychczas za zarzadzanie i administracje gruntami pafdstwowymi, z prze-
kazaniem tych zadan stuzbom Ministerstwa Rolnictwa oraz gminom.

Po okresie 10 lat prowadzenia restytucji praw wtasnosci do gruntéw stato sig
jasne, ze gospodarstwa tworzone w ramach reprywatyzacji sa zbyt mate, by méc
konkurowacé na rynku unijnym. Po przeprowadzeniu kilku projektow migdzyna-
rodowych postanowiono rozpoczaé proces komasacji gruntéw jako narzedzie
przeciwdziatania niekorzystnym skutkom rozdrobnienia gruntéw. Dotychczas
zrealizowano pierwszych 14 niewielkich projektéw komasacji, ktéra na Litwie
ma charakter dobrowolny. Minimalny obszar wnioskowania o przeprowadzenie
komasacji wynosi 100 ha, przy minimalnej liczbie 5 uczestnikéw. W wymienio-
nych projektach uwzgledniono grunty, begdace wtasnoscia Skarbu Panstwa,
w powiazaniu z innymi projektami rozwoju lokalnego, stad udato si¢ dokonad
komasacji najbardziej rozdrobnionych obszaréw.

Na Litwie mozna obecnie wyr6znié trzy gtéwne typy gospodarstw rolnych:
gospodarstwa prywatne (o Sredniej powierzchni 13,2 ha), gospodarstwa spétek
rolnych (590 ha) oraz dziatki przydomowe (2-3 ha).

PODSUMOWANIE

W analizowanych krajach funkcjonuja instytucje zarzadzajace panstwowymi
gruntami rolnymi o réznych formach prawno-organizacyjnych. W kazdym
z nich nadzér nad instytucjami zarzadzajacymi gruntami rolnymi pelnia mini-
sterstwa rolnictwa lub ministerstwa finanséw.

Wymienione instytucje realizuja polityke poszczegdlnych panstw w zakre-
sie zagospodarowania i obrotu gruntami rolnymi, stosujac mi¢dzy innymi ta-
kie instrumenty prawne, jak: czasowo okreslony zakaz odsprzedazy paristwo-
wych gruntéw rolnych (Litwa), prawo pierwokupu i odkupu (Polska, Niemcy,
Francja), zwrot nadwyzki finansowej miedzy cena zakupu i sprzedazy gruntu
(Niemcy).

Grunty rolne petnig réwniez role ,,zaplecza” pokrywajacego potrzeby pan-
stwa na cele inne niz rolne (infrastruktura, budownictwo). Istnieja réwniez pew-
ne specyficzne rozwiazania, wynikajace z sytuacji danego kraju, jego zasoboéw
gruntéw i poziomu intensywnosci rolnictwa.
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THE MANAGEMENT OF PUBLIC AND NON-PUBLIC
AGRICULTURAL LAND IN POLAND AND SELECTED EU
COUNTRIES

Abstract. This article! presents the to-date activities in the management of public and non-
-public arable land in Poland and some EU countries — Lithuania, Germany, France and the
Netherlands. The conducted analysis points to similarities in the manner of operation of in-
stitutions managing farmland in these countries, and to processes that accompany the insti-
tutions’ activities. The authors define the management of the State Treasury's agricultural
property as activities designed to ensure supervision over turnover in and use of that proper-
ty. The management of arable land in harmony with rural development and the requirements
of environmental protection as well as the need to keep the incomes of population employed
in agriculture at a definite level are some of the most important challenges facing European
agriculture. The new EU member- states, which have rejected the model of collective and sta-
te-operated agriculture, need to solve now new problems with the management of agricultu-
ral farms such as the fragmentation of property structure. In Poland, the Agricultural Proper-
ty Agency (ANR) has been entrusted with the management and administration of arable land
forming the property of the State Treasury.

Key words: management of public and non-public agricultural land, land selling, land le-
asing, public tenders, functions and tasks of the Agricultural Property Agency (ANR), land
consolidation

1 This study was made on the basis of materials of the seminar The Functioning of Institutions Ma-
naging State-owned Agricultural Land in the EU Member-States, organized by the Agricultural
Property Agency on 5 September 2011 in Warsaw, the data of ANR activity reports, ANR internal
studies and literature on the subject.
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