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ROZDYSPONOWANIA NIERUCHOMOSCI ZASOBU
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Abstrakt. W artykule podjgto probe przedstawienia dotychczasowych dziatan ANR
w zakresie realizacji zadan ustawowych, w tym problematyki trwatego rozdysponowania nie-
ruchomosci. Od poczatku swej dziatalnosci Agencja trwale rozdysponowata 2,9 min ha, w tym
2,2 mln ha poprzez sprzedaz, ktdra jest dominujacg forma rozdysponowania gruntéw. Tego ty-
pu postgpowaniu podlega réwniez infrastruktura przejeta wraz z majatkiem PGR-6w, w tym
mieszkania bytych pracownikéw PGR-6w. Pozostajace 1,9 mIn ha podlega dalszym procesom
prywatyzacji. Dzierzawa gruntéw zmniejsza si¢ co roku o ponad 100 tys. ha w wyniku rozwia-
zywania uméw dzierzawy i1 wylaczania z nich czgsci gruntéw. Analiz¢ przeprowadzono na
podstawie danych pochodzacych gtéwnie z raportéw z dziatalnosci ANR, opracowan wewneg-
trznych i dostepnej literatury przedmiotu. Zaprezentowane wyniki swiadcza o duzym zaanga-
zowaniu Agencji w procesy prywatyzacji oraz o wielu ztozonych procesach, ktére towarzysza
trwatemu rozdysponowaniu nieruchomosci.

Stowa Kkluczowe: sprzedaz gruntéw ornych, dzierzawa gruntéw, przetargi publiczne
i ograniczone, zaséb mieszkaniowy, zadania ANR

WPROWADZENIE

Agencja Wtasnosci Rolnej Skarbu Parstwa, od 2003 roku dziatajaca jako
Agencja Nieruchomosci Rolnych (ANR), zostata powolana na mocy ustawy
z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomosciami rol-
nymi Skarbu Panstwa. Przejmowane przez Agencj¢ gléwnie po zlikwidowa-
nych PGR-ach mienie rolne Skarbu Panstwa utworzylo Zaséb Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa (dalej Zasob).

I Autor jest Kierownikiem Sekcji Analiz i Prognoz w ZGZ BP Agencji Nieruchomosci Rolnych
(e-mail: bpodgorski@anr.gov.pl).
2 Autor jest Prezesem Agencji Nieruchomosci Rolnych (e-mail: Iswietochowski@anr.gov.pl).
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Ustawa okresla wymienione ponizej podstawowe zadania Agencji w za-
kresie zagospodarowania mienia Zasobu:

— tworzenie oraz poprawa struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych,

— tworzenie warunkéw sprzyjajacych racjonalnemu wykorzystaniu poten-
cjatu produkcyjnego Zasobu,

— restrukturyzacja oraz prywatyzacja mienia Skarbu Panstwa uzytkowanego
na cele rolnicze,

— obro6t nieruchomosciami i innymi sktadnikami majatku Skarbu Panstwa
uzytkowanymi na cele rolne,

— administrowanie zasobami majatkowymi Skarbu Parfstwa przeznaczonymi
na cele rolne,

— zabezpieczenie majatku Skarbu Paristwa,

— inicjowanie prac urzadzeniowo-rolnych na gruntach Skarbu Paiistwa oraz
popieranie organizowania na gruntach Skarbu Paristwa prywatnych gospo-
darstw rolnych.

Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie uwarunkowan dotycza-
cych dziatalnosci Agencji w zakresie trwatego rozdysponowania nierucho-
mosci Zasobu WRSP3.

Sprzedaz gruntéw utrzymuje si¢ na poziomie okoto 100 tys. ha gruntéw
rocznie, co wskazuje na to, ze jest to dominujaca forma rozdysponowania.
Zaawansowany jest rowniez proces zagospodarowania przejetej infrastruktu-
ry, w tym mieszkan, gtéwnie sprzedaz na rzecz najemcéw i nieodplatne prze-
kazanie dla uprawnionych podmiotow.

Dalszym procesom restrukturyzacji podlegaja dzierzawy. Coraz czgsciej
grunty sprzedawane sa na rzecz dzierzawcow, a czg$¢ z nich sprzedawana
jest w drodze przetargowej dla innych nabywcéw. Na podstawie Ustawy
[2011] na ten cel ma by¢ przeznaczonych 30% gruntéw o powierzchni wigk-
szej niz 429 ha. Skutecznos¢ przetargdw w 2011 roku wynosita 20%. W ar-
tykule przedstawiono, jak wyglada dotychczasowe zagospodarowanie prze-
jetych gruntéw, wskazano takze czynniki majace wplyw na trwale rozdyspo-
nowanie nieruchomosci, swiadczace o ztozonosci proceséw towarzyszacych
tej dziatalnosci.

GOSPODAROWANIE ZASOBEM WRSP

Gléwne formy trwalego zagospodarowania mienia Zasobu to sprzedaz,
nieodptatne przekazanie uprawnionym podmiotom oraz wniesienie mienia
aportem do spétek prawa handlowego (rysunek 1). Podstawowa forma nie-
trwatego rozdysponowania gruntéw Zasobu jest dzierzawa, ktéra byta domi-
nujacym sposobem zagospodarowywania gruntéw Zasobu w poczatkowym
okresie dzialania Agencji, gdy brak kapitatu inwestycyjnego w rolnictwie
ograniczat popyt na nabywanie gruntéw.

3 Niniejsza problematyka byta poruszana w artykule Nawrockiego i Podgoérskiego [2011]. Obec-
nie uaktualniono i rozszerzono cz¢s$¢ poruszanych zagadnien.
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RYSUNEK I. Rozdysponowanie gruntow Zasobu WRSP [tys. ha], stan na 31.12.2011 r. (na podstawie
danych ANR)
FIGURE 1.  ASP land distribution as to 31.12.2011 [x1000 ha] (by ANR data)

Od poczatku swego dziatania Agencja sprzedata z Zasobu WRSP nieru-
chomosci o powierzchni 2203 tys. ha gruntéw, tj. 43,8% powierzchni prze-
jetej do Zasobu WRSP. W calym okresie dziatania Agencji, na ogdlna liczbeg
252,6 tys. uméw sprzedazy zawartych do korica grudnia 2011 roku (réwniez
bez transakcji, obejmujacych grunty pod budynkami, takze mieszkalnymi,
wyodrgbnionymi obiektami, wodami, stuzacymi do wydobywania kopalin
itp., jak tez grunty nierolne), blisko potowa z nich (114,6 tys. uméw —
45,4%) dotyczyta nieruchomosci do 1 ha, a kolejne 100,3 tys. umoéw (39,7%)
zawarto na zakup gruntéw o powierzchni od 1 do 10 ha. Na grunty o powie-
rzchni od 10 do 100 ha zawarto 35,1 tys. uméw (13,9%), a o powierzchni
przekraczajacej 100 ha zawarto 2626 uméw. W okresie 2007-2011 dominu-
jaca forma rozdysponowania gruntéw byta sprzedaz realizowana na pozio-
mie 100 tys. ha rocznie. Niewielki areal podlegal nieodptatnym przekaza-
niom na rzecz uprawnionych podmiotéw, natomiast zjawiskiem majacym
niewielkie znaczenie byto wydzierzawianie.

Sprzedaz gruntow odbywata si¢ w formie przetargowej i bezprzetargowe;j.
W latach 2007-2011 sprzedaz uprawnionym podmiotom bez przetargu (gt6-
wnie dzierzawcom w ramach przystugujacego im prawa pierwszeristwa na-
bycia) utrzymywala si¢ na poziomie srednio 54%, natomiast udziat sprzeda-
7y przetargowej wyniost w omawianym okresie 46%. Ustawa o gospodaro-
waniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa [1991], a takze inne prze-
pisy upowazniaja badZ zobowiazuja Agencje¢ do nieodptatnego przekazywa-
nia cz¢sci gruntow Zasobu uprawnionym podmiotom.

W okresie swego funkcjonowania Agencja przekazata nieodptatnie 582,8
tys. ha, w tym: jednostkom samorzadu terytorialnego z r6znych tytutéw (gto-
wnie gminom) — ponad 52,9 tys. ha gruntéw, Lasom Padstwowym — ponad
152,7 tys. ha, koscielnym osobom prawnym réznych wyznan — ponad 85,8
tys. ha, innym uprawnionym podmiotom — okoto 51,9 tys. ha. Uprawnionym
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podmiotom przekazano réwniez grunty ,,obce”* o powierzchni 183,4 tys. ha.
W transakcjach sprzedazy gruntéw rolnych organizowanych przez Agencje
po 2001 roku obserwuje si¢ systematyczny wzrost cen (rysunek 2). W latach
2001-2011 nastapit pigciokrotny ich wzrost — z 3414 zt za 1 ha w 2001 ro-
ku do 17 165 zt na koniec 2011 roku. W roku tym ceny wzrosty o 12,3%
w poréwnaniu z 2010 rokiem. Nalezy oczekiwac, ze w Polsce w dalszym
ciggu beda rosty ceny gruntéw rolnych, gdyz w krajach Europy Zachodniej
sa one znacznie wyzsze niz w Polsce [Sikorska i in. 2011]. Ré6st bedzie tak-
ze popyt na zywnos$¢ [Kulawik 2012], lecz ziemia, jako podstawowy czyn-
nik produkcji, wystepuje w ograniczonym zakresie.
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RYSUNEK 2. Ceny za grunty uzyskiwane przez ANR i w obrocie prywatnym (na podstawie danych ANR
i GUS)
FIGURE 2.  Agricultural land prices by ANR and private market by GUS (by ANR and GUS data)

Na koniec 2011 roku w Zasobie pozostawato 1,9 mln ha. Nalezy jednak
bra¢ pod uwagg, ze areal, ktéry w nadchodzacych latach moze by¢ przezna-
czony do sprzedazy, pomniejszaja nastgpujace kategorie gruntéw: obce grun-
ty w Zasobie, grunty w wieczystym uzytkowaniu i trwatym zarzadzie, grun-
ty w dzierzawie spdtek hodowli roslin i zwierzat, nad ktérymi Agencja petni
nadzoér wiascicielski, a takze grunty, ktére nie moga by¢ sprzedane dotych-
czasowym dzierzawcom z uwagi na ustawowy limit maksymalnego zakupu
500 ha gruntéw Zasobu (liczony wtacznie z gruntami bgdacymi w dotych-
czasowym posiadaniu nabywcy), oraz grunty objete ,,blokadami”, o nieure-
gulowanym stanie prawnym, zarezerwowane na cele publiczne, nieprzezna-
czane do sprzedazy z uwagi na trwajace prace planistyczne, wymagajace

4 Sa to grunty, ktére z mocy prawa przeszly w zarzad lub na wlasnos¢ 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-
szatkow wojewddztw.
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zbadania na obecnos¢ kopalin i zaplanowania przebiegu drég, itp. Powie-

rzchnia gruntéw Zasobu, ktdére nie sa obciazone wyzej wymienionymi ogra-

niczeniami w ich dystrybucji, oceniana jest na okoto 1,0 mln ha.

Sprzedaz gruntéw w trybie bezprzetargowym w ostatnim okresie ksztatto-
wala si¢ na poziomie ponad 50 tys. ha rocznie. Biorac pod uwage wielkos¢
sprzedazy przetargowej i bezprzetargowej, widac, ze skutecznos¢ przetar-
géw w procesie przygotowania gruntéw dotyczy przede wszystkim areatéw
powyzej 250 tys. ha. Ocenia sig, ze w proces przygotowania do sprzedazy
w chwili obecnej (poczatek 2012 roku) zaangazowane jest 25% dyspozycyj-
nej powierzchni Zasobu.

Obecnie mozna zauwazy¢ wzmozony popyt na grunty w niektérych rejo-
nach naszego kraju, jednak czesto wtasnie w tych rejonach brak jest gruntéw
»wolnych”, jeszcze nierozdysponowanych.

Proces pozyskiwania i udostgpniania przez Agencj¢ gruntdw na powigk-
szanie gospodarstw rodzinnych odbywa si¢ poprzez:

— przetargi na sprzedaz i dzierzawe gruntéw Zasobu, w tym przetargi ogra-
niczone organizowane wytacznie dla rolnikéw powigkszajacych gospodar-
stwa rodzinne,

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

— wylaczenia gruntéw z wigkszych obszarowo nieruchomosci objetych
umowami dzierzawy, z przeznaczeniem na powigkszanie areatu istnieja-
cych gospodarstw indywidualnych,

— nabywanie gruntéw na rynku na podstawie prawa pierwokupu i tzw. pra-
wa wykupu, okreslonych w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego
(UKUR), réwniez z przeznaczeniem na rozdysponowanie w drodze sprze-
dazy gospodarstwom rolnym.

Wytaczanie gruntéw z wigkszych obszarowo dzierzaw nastgpuje na pod-
stawie tzw. klauzul wylaczeniowych (przy mozliwosci wytaczenia do 20%
wydzierzawionej powierzchni) zawartych w umowach wigkszych obszarowo
nieruchomosci rolnych. Dotyczy to wszystkich uméw, w ktérych uwzgle-
dniona zostata przez strony umowy taka mozliwos¢. Wytaczenia nie dotycza
sytuacji, w ktérych dzierzawca jest rolnikiem indywidualnym prowadzacym
gospodarstwo rodzinne w rozumieniu Ustawy [2003]. Dokonywane wytacze-
nia nie moga prowadzi¢ do zmniejszenia powierzchni gospodarstwa rodzin-
nego do poziomu ponizej 300 ha UR (razem z gruntami stanowiacymi wtas-
nos¢ rolnika indywidualnego). Obecnie na podstawie Ustawy [2011] wyla-
czanych bedzie 30% uzytkéw rolnych z uméw dzierzawy o powierzchni 429 ha
1 wigcej.

Podstawowymi kierunkami rozdysponowywania nieruchomosci Skarbu
Panstwa przejetych do Zasobu WRSP pozostaja nadal: sprzedaz, obecnie do-
minujaca jako forma rozdysponowania, oraz dzierzawa, realizowane giéwnie
w trybie przetargéw publicznych (od poczatku dziatalnosci Agencji przepro-
wadzono ich lacznie 1033 tysigcy). Od potowy 1999 roku, tj. od powstania
prawnej mozliwosci organizowania przetargéw ograniczonych, do korica
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2011 roku rozstrzygnigto 8,9 tysiecy przetargéw ograniczonych na sprzedaz
131,2 tys. ha oraz 7,7 tysigcy przetargéw ograniczonych na dzierzawe 187,5
tys. ha gruntéw Zasobu.

Nie oznacza to, ze w trwatym zagospodarowaniu wymienionej ,,dyspozy-
cyjnej” powierzchni gruntéw Zasobu nie wystepuja inne bariery i ogranicze-
nia. Obecnie waznym ograniczeniem jest m.in. zmniejszajaca si¢ skute-
cznos¢ przetargéw na sprzedaz gruntow Zasobu.

W celu zwigkszenia sprzedazy Agencja oferuje coraz wigksza powierzch-
ni¢ w przetargach, co wiaze si¢ z organizowaniem coraz wigkszej liczby
przetargéw na sprzedaz. Liczba organizowanych przetargéw rosta znaczaco
w latach 2007-2011, osiagajac w 2011 roku poziom 93 tysigcy. W 2011 ro-
ku ANR podwoita liczbg organizowanych przetargéw w poréwnaniu z 2007
rokiem. Przeprowadzenie 93 tysigcy przetargéw w 2011 roku dato efekt
sprzedazy ponad 62 tys. ha, podczas gdy w 2008 roku dla osiagnigcia podo-
bnego rezultatu wystarczyto 50 tysigcy przetargdéw. Jest to efektem m.in. na-
turalnego wyczerpywania si¢ powierzchni gruntéw Zasobu.

Obecnie Agencja oferuje na przetargach mniejsze dziatki gruntéw, o stab-
szej bonitacji, niz miato to miejsce kilka lat temu. W 2011 roku zaoferowa-
no do sprzedazy na przetargach prawie 204 tys. ha (rysunek 3), z czgo co
piaty hektar znalazt nabywce. Wiaze sig to z ponoszeniem duzych naktadéw
pracy zwiazanych z przygotowaniem i przeprowadzeniem przetargéw. Sku-
tecznos$¢ przetargdw mierzona stosunkiem powierzchni oferowanej do po-
wierzchni, na ktéra wytoniono kandydatéw na nabywcéw, wynosita: 56%
w 2007 roku, 42% w 2008 roku, 29% w 2009 roku, 25% w 2010 roku i 20%
w 2011 roku.

Grunty oferowane z Zasobu WRSP do 2013 roku mogg by¢ nabywane na wa-
runkach preferencyjnych. Rolnicy planujacy zakupié grunty rolne albo zaktada-
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RYSUNEK 3. Powierzchnia oferowana i rozstrzygnigta w przetargach na sprzedaz [ha] w latach 2007-2011
(na podstawie danych ANR)
FIGURE 3.  Area offered and sold on sale tenders in 2007-2011 [ha] (by ANR data)
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jacy lub powigkszajacy gospodarstwo rodzinne moga korzysta¢ z kredytow pre-
ferencyjnych z doptata Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa.
Wtedy realne oprocentowanie tych kredytow wynosi 2%, reszte dopta ARiMR.
Jest tez mozliwos¢ zakupu gruntéw od Agencji na raty. Jezeli nabywca chce sko-
rzystac z takiej mozliwosci, to musi wptaci¢ 10% wartosci nieruchomosci przed
podpisaniem umowy, a reszta naleznosci zostanie mu roztozona maksymalnie na
15 lat. Oprocentowanie w tym przypadku zalezy od sposobu nabywania grun-
tow. I tak 2% odsetki przystuguja w przypadku zakupu gruntéw na powigksze-
nie lub utworzenie gospodarstwa, jesli grunty byty kupione w trybie przetargo-
wym. Natomiast w przypadku nabywania w ramach pierwszeristwa w nabyciu
(dotyczy to gtéwnie dzierzawcdédw) oprocentowanie wynosi aktualnie 5,91%.
Grunty sprzedawane na raty dotycza nieruchomosci wigkszych obszarowo (ry-
sunek 4).
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RYSUNEK 4. Procentowy udziat w powierzchni gruntéw sprzedanych w 2011 roku z roztozeniem na raty
(na podstawie danych ANR)
FIGURE 4. Percentage share in the land sold on hire purchase basis in 2011 (by ANR data)

Réwniez sprzedaz nieruchomosci nierolnych moze odbywaé sie z roztoze-
niem platnosci na raty. Dotyczy to takze podmiotéw zainteresowanych zakupem
terenéw inwestycyjnych od Agencji. Mozliwos¢ ta pojawia sie wyltacznie przy
sprzedazy w trybie przetargowym i dopiero w kolejnym przetargu, jezeli poprze-
dzajacy nie zostal rozstrzygnigty. Wéwczas ceng sprzedazy mozna roztozy¢ na
trzymiesieczne raty wyrazone w mierniku pieni¢znym, przy czym wysokos¢
pierwszej wplaty nie moze by¢ nizsza niz 50%, a okres sptaty catej naleznosci
nie dluzszy niz 5 lat. Naleznos¢ ta podlega oprocentowaniu na zasadach obowia-
zujacych w Agencji, w zréznicowanej wysokosci, w zaleznoSci od rodzaju
sprzedawanej nieruchomosci i trybu sprzedazy.

Pozytywne rozpatrzenie wniosku oferenta o roztozenie ceny sprzedazy na
raty jest mozliwe tylko wtedy, gdy w ogloszeniu przetargu byta podana taka
mozliwos¢ oraz gdy referent nie posiada wymagalnych lub prolongowanych
zobowiazar finansowych wobec Agencji i przedtozy odpowiednie zabezpie-
czenie zaptaty ceny sprzedazy. W przypadkach gdy podmiot nabywajacy nie
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wywigzuje si¢ nalezycie z innych niz finansowe zobowiazan wynikajacych
z umoéw zawartych z Agencja, nie uzyska takze zgody na roztozenie na raty ce-
ny sprzedazy nieruchomosci nierolne;j.

Aktualnie w Agencji pozostaje 311 tys. ha gruntéw Zasobu, ktére nie po-
siadaja zadnej formy rozdysponowania. Grunty te sukcesywnie przygotowy-
wane sa do sprzedazy lub dzierzawy. Czgs¢ z nich kwalifikuje si¢ do zago-
spodarowania innego niz rolnicze, w tym pod zalesienie. Szacunek mozli-
wych kierunkéw przeznaczenia gruntéw nierozdysponowanych wskazuje, ze
do zagospodarowania rolniczego kwalifikuje si¢ okoto 209 tys. ha (67%).
Nieruchomosci te skladaja si¢ z 520 tysigcy dziatek o sredniej powierzchni
0,6 ha. Charakteryzuja si¢ znacznym wspoéiczynnikiem rozproszenia i, jak
si¢ wydaje, beda mialy niewielki wptyw na poprawe struktury obszarowej
w rolnictwie.

DZIERZAWA JAKO FORMA ROZDYSPONOWANIA GRUNTOW
ZASOBU WRSP

Wedtug stanu na 31 grudnia 2011 roku w dzierzawie znajdowato sig 1465
tys. ha (75% powierzchni Zasobu). Dzierzawcy mieli zawarte 78,2 tysigcy
umoéw, z czego prawie 75 tysigcy stanowity dzierzawy powigkszajace istnie-
jace gospodarstwa. Srednia wysokos¢ czynszu dla trwajacych uméw dzierza-
wy na koniec 2011 roku wyniosta 3,0 dt pszenicy za 1 ha za grunty, a dla
umoéw dzierzawy zawieranych w 2011 roku przez ANR — 8,5 dt pszenicy za
1 ha. Najwigkszy areal gruntéw zostal wydzierzawiony w latach 1993-1996,
natomiast w kolejnych latach areatl gruntéw wydzierzawianych malat. Grun-
ty do sprzedazy pochodzity giéwnie z dzierzaw, gdzie umowy wygasaty lub
rozwiazywano je przed terminem lub z wytaczanych czgsciowo z dzierzawy
(rysunek 5). Grunty te byly przedmiotem sprzedazy (na rzecz dzierzawcow
1 w przetargach), nieodptatnego przekazania lub ponownie je wydzierzawia-
no, w sytuacji kiedy istniaty ograniczenia w zakresie trwalego rozdyspono-
wania.

Areal wydzierzawianych gruntéw maleje w ostatnich latach. W 2011 roku
wydzierzawiono ogétem 11 tys. ha, w 2010 roku — 17,2 tys. ha, a w 2009 roku
— 19,0 tys. ha. Spadek liczby zawieranych umoéw dzierzawy na relatywnie mate
nieruchomosci jest w duzym stopniu inspirowany przez sama Agencjg, co jest
podyktowane przestankami organizacyjnymi i finansowymi. Obstuga formalna
duzej liczby matych dzierzaw angazuje znaczne sity pracownikéw, a takze gene-
ruje istotng czes¢ kosztéw (korespondencja, nadzér wiascicielski), co powoduje,
ze sa one nieadekwatnie kosztowne w stosunku do uzyskiwanych przychodéw
z czynszu. Zintensyfikowanie prac na rzecz zdecydowanego ograniczenia zawie-
rania umow na mate powierzchnie (do 5 ha) i przeznaczania takich nieruchomo-
sci w pierwszej kolejnosci do sprzedazy (m.in. dotychczasowym dzierzawcom)
dato pozytywne efekty. Liczba umoéw dzierzawy nieruchomosci niewielkich ob-
szarowo systematycznie maleje — w 2011 roku zmniejszyta sie o 12 tysigcy,
w tym w grupie obszarowej do 10 ha — o 11,5 tysigcy, co stanowito 93% umow,
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RYSUNEK 5. Powierzchnia powracajaca z dzierzaw w 2011 roku [tys. ha] (na podstawie danych ANR)

FIGURE 5.  Surface of formerly leased lands returning to the Agricultural Stock in 2011 [thousand hecta-
res] (by ANR data)

ktére ulegty zmniejszeniu w 2011 roku. W latach 2008-2011 liczba umoéw dzier-

zawy zmniejszyta si¢ o ponad 40 tysiecy.

Nieruchomosci powracajace z rozwigzanych badz wygastych uméw dzierza-
wy, podobnie jak nieruchomosci pozostajace do zagospodarowania, przeznacza-
ne sa do sprzedazy. Do dzierzawy kierowane sa jedynie nieruchomosci, ktére
ze wzgledu na szereg wystgpujacych uwarunkowan i ograniczen formalno-
prawnych, gospodarczych i organizacyjnych nie moga by¢ skierowane do sprze-
dazy. Jednoczesnie z uwagi na koniecznos¢ istotnego przyspieszenia procesu
trwatego rozdysponowania mienia Zasobu nie tylko wydzierzawianie nierucho-
mosci Zasobu, ale i przedtuzanie dotychczasowych uméw stosowane jest
w ograniczonym zakresie tak, aby nie stanowi¢ bariery dla dziatai prywatyza-
cyjnych. Majac powyzsze na uwadze, umowy dzierzawy zawiera si¢ na okres nie
dtuzszy niz 6 lat i przedtuza na kolejne 3 lata. Ewentualne wydtuzenie tych
okres6w moze mieé¢ miejsce w wyjatkowych przypadkach, na przyktad nieru-
chomos$¢ wymaga poniesienia znacznych naktadéw finansowych czy dzierzaw-
ca uczestniczy w programach finansowanych z Europejskiego Funduszu na
rzecz Rozwoju Rolnictwa.

Ustawa [2011] zobowiazata Agencje do przedstawienia dotychczasowym
dzierzawcom w terminie 6 miesigcy od dnia wejScia w Zycie ustawy propozycji
dokonania zmian uméw dzierzawy zawartych przed dniem wejscia w zycie usta-
wy, ktérych przedmiotem sg nieruchomosci wchodzace w sktad Zasobu Wtasno-
sci Rolnej Skarbu Panstwa, w zakresie mozliwosci wylaczenia z przedmiotu
dzierzawy 30% uzytkéw rolnych bedacych w dzierzawie. W przypadku przyje-
cia przez dzierzawce zaproponowanych zmian zostanie dokonana zmiana umo-
wy dzierzawy i nastapi odpowiednie zmniejszenie czynszu dzierzawnego. Po-
nadto dzierzawcy przystugiwac bedzie uprawnienie do zakupu catosci albo, za
zgoda Agencji, czgsci nieruchomosci pozostajacej przedmiotem umowy dzierza-
wy w podanych przez ustawe terminach uzaleznionych od okresu dzierzawy.
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Sprzedaz nastgpowac bedzie na zasadach okreslonych w ustawie o gospodaro-
waniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paidstwa, niezaleznie od faktycznego
czasu trwania umowy dzierzawy. Natomiast w przypadku gdy dzierzawca odrzu-
ci zaproponowane przez Agencje zmiany umowy dzierzawy oraz w przypadku
gdy nie dojdzie do zmiany umowy dzierzawy w powyzszym trybie z przyczyn
lezacych po stronie dzierzawcy, wtedy dzierzawcy nie przystuguje prawo do
skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu wynikajacego z artykutu 29 ustawy
oraz przedtuzenia umowy. Po zakoriczeniu umowy dzierzawy Agencja moze
przeznaczy¢ do sprzedazy nieruchomos¢ dzierzawiong na zasadach okreslonych
w ustawie. Natomiast uzytki rolne wylaczone z dzierzawy zostana przeznaczo-
ne do sprzedazy na zasadach okreslonych w przepisach ustawy o gospodarowa-
niu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa w terminie 1 roku od dnia doko-
nania zmiany umowy. Przepisy powyzsze maja jednak zastosowanie tylko w sto-
sunku do dzierzawcow, ktérzy posiadaja powierzchni¢ uzytkéw rolnych, po do-
konaniu wytaczen, nieprzekraczajaca 300 ha.

Zapisy Ustawy [2011] dotycza okoto 1200 uméw dzierzawy i 600 dzierzaw-
cow. Dzierzawy te zajmuja facznie 500 tys. ha, zatem wytaczenia obejma okoto
150 tys. ha gruntéw, ktére prawie w catosci zlokalizowane sa w pdtnocno-
-zachodniej Polsce (rysunek 6).
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RYSUNEK 6. Wytaczenia 30% z uméw dzierzawy, od dzierzawcow posiadajacych w dzierzawie powyzej
429 ha — wedlug wojewddztw, na 31.03.2012 roku (na podstawie danych ANR)

FIGURE 6. 30% surface exclusions from lease agreements with leaseholders who lease more than 429 ha
—as of 31st March 2012 by voivodeships (by ANR data)

Do dzierzawcéw wystane zostang pisma z propozycja dokonania zmian
w umowach dzierzawy w zakresie wytaczen gruntéw. Maja oni pét roku na za-
jecie stanowiska, czyli wyrazenia zgody na wylaczenie gruntéw albo odmowy
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ich wylaczenia. Jesli dzierzawcy nie zgodza si¢ na wylaczenie gruntéw, wow-
czas umowa bedzie obowiazywata do czasu jej zakoniczenia, lecz nie zostanie
przedtuzona na kolejny termin, a ponadto dzierzawcy straca pierwszenstwo
w nabyciu dzierzawionego gruntu.

Wyltaczone nieruchomosci zostang podzielone na dzialki, ktére beda potem
oferowane na przetargach. W pierwszej kolejnosci beda to przetargi ograniczo-
ne na powigkszenie gospodarstw rodzinnych, a gdy te nie zakornicza si¢ powo-
dzeniem, to przetargi nieograniczone. W 9 wojewddztwach, w ktérych prze-
cietna wielkos¢ gospodarstwa jest wigksza od sredniej krajowej (10,36 ha),
oferowane do sprzedazy grunty beda miaty taka powierzchnig, jaka jest sre-
dnia w wojewddztwie, w pozostatych (lubelskim, t6dzkim, matopolskim, ma-
zowieckim, podkarpackim, slaskim i swigtokrzyskim) wielkos¢ dziatek do
sprzedazy bedzie taka jak srednia krajowa. W uzasadnionych (np. wzgledami
geodezyjnymi) przypadkach oferowane beda dzialki o powierzchni do 50%
wigkszej. Na przyktad w wojewddztwie matopolskim rolnik bedzie mégt na-
by¢ grunty o powierzchni okoto 15,5 ha, a w wojewddztwie zachodniopomor-
skim, gdzie srednia wojewddzka wynosi 30,7 ha, bedzie mégt kupié nierucho-
mosci o powierzchni do 46 ha.

ZAGOSPODAROWANIE MIESZKAN PRZEJETYCH DO ZASOBU
WRSP

Do korica 2011 roku Agencja przejeta do Zasobu ponad 336,8 tysiecy mieszkan
(rysunek 7), z czego 305,2 tysigcy mieszkar sprzedano, a 16,1 tysiecy mieszkan
trwale rozdysponowano, m.in. w wyniku nieodptatnego przekazania na rzecz gmin
lub spétdzielni mieszkaniowych oraz poprzez wniesienie w formie aportu do spo-
tek. Ponadto Agencja zlikwidowata 3,8 tysigcy mieszkan. W Zasobie, wedlug sta-
nu na 31.12.2011 roku, byto 11,8 tysiecy mieszkan, co stanowito 4% ogdtem przy-
jetych. W duzej czesci stanowia one substancj¢ trudnozbywalna.

Pomimo stosunkowo niskich cen mieszkan, a takze przystugujacego upra-
whnionym najemcom pomniejszenia ceny sprzedazy z tytutu lat pracy w PGR-ach
i lat najmu mieszkania od PGR-6w oraz powszechnie stosowanej przez Agencje
praktyki rozktadania ceny sprzedazy na raty odnotowywany jest spadek zainte-
resowania nabywaniem mieszkan. Spowodowane jest to przede wszystkim wy-
czerpaniem si¢ w Zasobie mieszkan o stosunkowo dobrym standardzie oraz
atrakcyjnie zlokalizowanych, ktére moga by¢ zaoferowane najemcom do naby-
cia, o czym moze swiadczy¢ fakt, ze czgs¢ najemcow nie skorzystata w ostatnich
latach z oferty nabycia przedstawionej im przez Agencje, mimo ze Agencja wie-
lokrotnie ofert¢ ponawiata. Dodatkowo nabywcy zmuszeni sa do ponoszenia
wszystkich kosztow utrzymania wykupionych mieszkarn. Czgs¢ najemcéw, nie-
posiadajacych spadkobiercéw zainteresowanych takimi mieszkaniami, nie zgta-
sza checi zakupu mieszkan na wlasnosé, niezaleznie od kwestii kosztéw i ceny
nabycia.

Ponadto nie wszystkie mieszkania pozostajace aktualnie w Zasobie moga zo-
staé¢ zaoferowane do nabycia najemcom. Szacuje si¢, ze okoto 3,6 tysiecy mie-
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RYSUNEK 7. Zagospodarowanie mieszkari Zasobu WRSP w latach 1992-2011 (na podstawie danych ANR)
FIGURE 7.  Utilisation of flats from the Agricultural Property Stock of the State Treasury in the period
1992-2011 (by ANR data)

szkan, ktére sa potozone w obiektach zabytkowych lub w budynkach niestuza-
cych wytacznie zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych albo funkcjonalnie zwia-
zanych z dziatalnoscia gospodarcza, nie moze by¢ przeznaczona do sprzedazy
najemcom. Agencja najemcom tym proponuje najem innego mieszkania wcho-
dzacego w sktad Zasobu, o ile posiada odpowiednie wolne mieszkanie. Nalezy
jednak zaznaczy¢, ze Agencja nie posiada wiele takich mieszkan.

Majac na uwadze przepisy dotyczace gospodarki mieszkaniowej Zasobu okres-
lone w ustawie o gospodarowaniu nieruchomosci rolnymi Skarbu Paristwa, nalezy
stwierdzi¢, ze gtéwnym celem Agencji jest (tam gdzie to mozliwe) trwate rozdy-
sponowanie mieszkan, zwlaszcza poprzez sprzedaz najemcom posiadajacym upra-
whnienie do ich nabycia w ramach pierwszenstwa, na warunkach preferencyjnych
okreslonych w ustawie. W swietle obowiazujacych przepiséw, jezeli pomimo
otrzymania oferty nabycia mieszkania najemca nie zamierza skorzystac z tej moz-
liwosci, to Agencja moze nieodptatnie przekaza¢ wynajete mieszkanie gminie al-
bo spoétdzielni mieszkaniowej. Nalezy jednak podkreslié, ze nieodptatne przekaza-
nie moze nastapi¢ jedynie wowczas, gdy gmina albo spétdzielnia mieszkaniowa
wykaze zainteresowanie takim nieodptatnym przejeciem mieszkan. Niejednokrot-
nie wystepuja przypadki, ze podmioty te nie wyrazaja zgody na przejecie tych
mieszkan, co wyklucza mozliwos¢ ich trwalego rozdysponowania przez Agencje.
O ile zatem nie zmienia si¢ ustawowe przepisy, to przedmiotowe mieszkania ob-
cigzone umowami najmu nadal pozostang w Zasobie.

Nalezy jednak podkresli¢, ze Agencja podejmowata i podejmuje dziatania,
majace na celu trwate rozdysponowanie lokali mieszkalnych. Mieszkania, ktére
pozostaty, sa trudnozbywalne rowniez z powodu sytuacji ekonomicznej najem-
cé6w. Pomimo przystugujacej im znizki w wysokosci kilkudziesieciu procent
i mozliwosci roztozenia kwoty sprzedazy na raty najemcy nie sg w wigkszosci
przypadkow zainteresowani ich nabywaniem lub sprzedaz nie jest mozliwa z in-
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nych wzgledéw (zabytki, potozenie w osrodkach gospodarczych, gdzie nie jest
mozliwe wydzielenie itp.). Majac Swiadomosé wielu ograniczen oraz konie-
cznos¢ realizacji zadaii w zakresie trwalego rozdysponowania nieruchomosci,
Agencja podejmuje dziatania majace na celu ,,wyprowadzanie” najemcéw z obiek-
téw, ktére w ten sposob beda moglty byé w calosci rozdysponowane. Ustawa
[2011] daje podstawy prawne do rozwiazania wielu probleméw w tym zakresie.
Istnieje mozliwos¢ nabycia lub wybudowania lokali w celu ,,uwolnienia” do-
tychczas zajmowanych, aby méc je trwale rozdysponowac.

Nalezy zauwazy¢, ze substancja mieszkaniowa juz w momencie przejecia do
Zasobu WRSP (1992-1995) byta w réznym stanie technicznym. Agencja w ca-
tym okresie dziatania usitlowata je utrzymacé w stanie umozliwiajacym korzysta-
nie przez najemcéw. Pogarszanie si¢ stanu technicznego obiektéw jest w duzej
mierze procesem naturalnym, wynikajacym ze zuzycia substancji mieszkanio-
wej. Duza przeszkode w jej utrzymaniu stanowia m.in. bariery zwigzane z re-
montami pustostanéw w budynkach, w ktérych wynajete mieszkania zostaty
sprzedane, a co do ktérych brak jest zgody wspdtwiascicieli na partycypowanie
w kosztach remontu czg¢sci wspdolnych budynku. Ponadto z analizy przygotowy-
wanych i przeprowadzonych remontéw i inwestycji dotyczacych starej substan-
cji mieszkaniowej wynika, ze w niektérych przypadkach podejmowanie dziatan,
majacych na celu prowadzenie prac w tym zakresie, byloby niezasadne nie tyl-
ko pod wzgledem ekonomicznym, ale przede wszystkim technicznym (zbyt du-
7e zniszczenie materiatowe obiektéw i brak spetnienia norm wytrzymatoscio-
wych). Nalezy réwniez zauwazy¢, iz juz podczas przejecia do Zasobu czgs$¢ mie-
szkar byta niezasiedlona lub zostata opuszczona w p6Zniejszym okresie, co jest
niezalezne od ANR.

Budynki nadajace si¢ do remontu lub adaptacji na cele mieszkaniowe sa suk-
cesywnie remontowane lub przystosowywane do celéw mieszkaniowych i ofe-
rowane do wynajgcia osobom zamieszkujacym w mieszkaniach, ktére nie moga
by¢ sprzedane. Tam natomiast, gdzie nie istnieja przestanki ekonomiczne i te-
chniczne, a takze gdzie istnieje faktyczna mozliwos¢ dokonania likwidacji obie-
ktéw, prace remontowe sa prowadzone sukcesywnie.

PODSUMOWANIE

Agencja jest instytucja pafistwowa, ktérej gtdwnym zadaniem jest prywaty-
zacja majatku paristwowego w rolnictwie i racjonalne gospodarowanie powie-
rzonym mieniem Skarbu Paristwa. Po okresie minionych 20 lat dziatalnosci
Agencji nalezy stwierdzié, iz tak ztozonych i zdywersyfikowanych zadar, ja-
kie ona wykonuje, nie miata zadna instytucja publiczna utworzona w okresie
transformacji systemowej polskiej gospodarki, jak tez gospodarek nowych
krajow UE.

Od poczatku dziatalnosci ANR trwale rozdysponowata 2,8 mln ha. Sprzedaz
realizowana w ostatnim okresie utrzymuje si¢ na poziomie 100 tys. ha. Pozosta-
jace 1,9 mln ha podlega dalszym procesom prywatyzacji, grunty do sprzedazy
pochodza gléwnie z dzierzawy, ktéra kazdego roku pomniejsza si¢ srednio
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0 100 tys. ha. Nastepuje systematyczny przeptyw gruntéw z dzierzawy do rolni-
kéw, ktérzy dotychezas dzierzawili przedmiotowe nieruchomosci.

W 2011 roku zaoferowano do sprzedazy na przetargach ponad 200 tys. ha
gruntéw, z czego co piaty oferowany hektar znalazt nabywce. Udzial sprzedazy
bezprzetargowej, gldéwnie na rzecz dzierzawcdow, w latach 2007-2011 wynosit
54% ogolnej powierzchni sprzedazy.

Ustawa [2011] zobowiazata ANR, aby dzierzawcom, ktérzy dzierzawia 429 ha
i wiecej wylaczy¢ 30% UR z uméw dzierzawy. Dotyczy to okoto 600 dzierzaw,
z ktérych moze by¢ wytaczone do 150 tys. ha. Wytaczone grunty zostang wysta-
wione do przetargéw, w pierwszej kolejnosci ograniczonych, na powigkszenie
gospodarstw rodzinnych, a jesli nie znajda nabywcow, to do przetargéw nieogra-
niczonych.

Agencja jest nadal waznym narzedziem wspierania polityki rolnej parstwa
i realizowania waznych celéw publicznych.

Zadanie intensyfikowania sprzedazy nieruchomosci Zasobu napotyka réw-
niez na przeszkody, ktére moga by¢ usunigte jedynie w drodze nowych regula-
cji lub nowelizacji istniejacych przepiséw (np. planowanie przestrzenne).

Do rozdysponowania pozostato 4% przejetych do Zasobu mieszkan, jednak
jest wiele czynnikoéw ograniczajacych ten proces.

Przedstawione dziatania ANR maja na celu przyspieszenie sprzedazy grun-
téw Zasobu, w tym na rzecz rolnikéw indywidualnych powigkszajacych gospo-
darstwa rodzinne.
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CONDITIONS OF PERMANENT DISPOSAL OF REAL ESTATE
FORMING AGRICULTURAL PROPERTY OF THE STATE
TREASURY

Abstract. The article tries to evaluate the Agricultural Property Agency's (ANR) activity to-
-date regarding its statutory tasks, including the problem of permanent disposal of real esta-
te. The dominant form of disposal is the sale of real estate. Since the beginning of the Agri-
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cultural Property Agency’s activity, 2.9 million ha of land have been permanently allocated,
of which 2.2 million have been sold. The remaining 1.9 million ha are subject to further pri-
vatisation. Land for sale comes mainly from terminated lease agreements. The area of land
used under lease agreements has been decreasing annually by approximately 100 thousand
ha. The analysis was based on the data from the Agricultural Property Agency's activity re-
ports, internal studies and available scientific literature. The presented results attest to the
Agency’s major involvement in the process of permanent disposal of the State Treasury’s
agricultural property.

Key words: sale of arable land, lease of land, public procurement, housing resources, func-
tions and tasks of the Agricultural Property Agency
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