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BOGDAN PODGORSKI', LESZEK SWIETOCHOWSKI?

STAN ROZDYSPONOWANIA NIERUCHOMOSCI
ZASOBU WELASNOSCI ROLNEJ SKARBU PANSTWAS

Abstrakt. W artykule podjgto probe przedstawienia dotychczasowych dziatan ANR w za-
kresie realizacji zadan ustawowych, w tym problematyki rozdysponowania nieruchomosci.
Od poczatku dziatalno$ci ANR trwale rozdzielita 2,9 mln ha, w tym 2,3 mln ha poprzez
sprzedaz, ktora jest dominujaca forma rozdysponowania. Przedmiotem tego typu dziatalno-
$ci jest rowniez infrastruktura przejgta wraz z majatkiem PGR, w tym mieszkania bytych
pracownikéw. Pozostajace 1,8 mln ha podlega dalszym procesom prywatyzacji. Dzierzawa
gruntdw zmniejsza si¢ co roku o ponad 100 tys. ha w wyniku rozwiazywania umow dzier-
zawy 1 wylaczania z nich czg$ci gruntéw. Analizg przeprowadzono na podstawie danych
pochodzacych gtdwnie z raportoéw z dziatalnosci Agencji Nieruchomosci Rolnych, opracowan
wewngtrznych i dostgpnej literatury przedmiotu. Zaprezentowane wyniki $wiadcza o duzym
zaangazowaniu ANR w prywatyzacj¢ oraz wielu zlozonych procesach, ktore towarzysza
trwatemu rozdysponowaniu nieruchomosci po 20 latach jej funkcjonowania.

Stowa kluczowe: sprzedaz gruntow ornych, dzierzawa gruntow, przetargi publiczne i ogra-
niczone, zasob mieszkaniowy, zadania ANR

WPROWADZENIE

Agencja Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, od 2003 roku dziatajaca jako Agen-
cja Nieruchomosci Rolnych (ANR), zostata powotana na mocy ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa
[Ustawa 1991]. Przejmowane przez Agencje gtownie po zlikwidowanych PGR-ach

! 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.

3 Niniejsza problematyka byta poruszana w artykule B. Podgorskiego i L. Swigtochowskiego: Uwarunkowania
trwalego rozdysponowania nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa [2012].0becnie
uaktualniono i rozszerzono czg$¢ poruszanych zagadnien.
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mienie rolne Skarbu Panstwa utworzyto Zasob Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

(dalej Zasob).

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

— tworzenie oraz poprawg struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych,

— tworzenie warunkow sprzyjajacych racjonalnemu wykorzystaniu potencjatu pro-
dukcyjnego Zasobu,

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

— obrét nieruchomosciami 1 innymi sktadnikami majatku Skarbu Panstwa uzytko-
wanymi na cele rolne,

— administrowanie zasobami majatkowymi Skarbu Panstwa przeznaczonymi na
cele rolne,

— zabezpieczenie majatku Skarbu Panstwa,

— inicjowanie prac urzadzeniowo-rolnych na gruntach Skarbu Panstwa oraz popiera-
nia organizowania na gruntach Skarbu Panstwa prywatnych gospodarstw rolnych.
Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie uwarunkowan dotyczacych dziatal-

no$ci Agencji w zakresie trwatego rozdysponowania nieruchomosci Zasobu WRSP.

Dominujaca forma rozdysponowania jest sprzedaz, ktora utrzymuje si¢ na poziomie
ponad 100 tys. ha gruntdow rocznie. Zaawansowany jest proces zagospodarowania
przejetej infrastruktury, w tym mieszkan, gdzie dominuje sprzedaz na rzecz najem-
cOw 1 nieodptatne przekazanie dla uprawnionych podmiotow.

Dzierzawy podlegaja dalszym procesom restrukturyzacji poprzez sprzedaz gruntow
na rzecz dzierzawcow 1 wylaczania czedci z nich na sprzedaz w drodze przetargowej
dla innych nabywcoéw. Na podstawie Ustawy [2011] reaslizowane beda 30-pro-
centowe wylaczenia z dzierzaw o powierzchni wigkszej niz 429 ha. Skuteczno$¢
przetargéw w 2012 roku byla na poziomie 18%. Przedstawiono dotychczasowe
zagospodarowanie przej¢tych gruntow, wskazano takze czynniki majace wptyw na
trwate rozdysponowanie nieruchomosci, $wiadczace o ztozonos$ci procesow, jakie
towarzysza temu procesowi.

GOSPODAROWANIE ZASOBEM WRSP

Gltowne formy trwatego zagospodarowania mienia Zasobu to sprzedaz, nieodptat-
ne przekazanie uprawnionym podmiotom oraz wniesienie mienia aportem do spotek
prawa handlowego (rysunek 1). Podstawowa forma nietrwatego rozdysponowania
gruntoOw Zasobu jest dzierzawa, ktora byta dominujacym sposobem zagospodarowy-
wania gruntéw Zasobu w poczatkowym okresie dziatania Agencji, gdy brak kapitatu
inwestycyjnego w rolnictwie ograniczat popyt na nabywanie gruntow.

Od poczatku swego dziatania Agencja sprzedata z Zasobu WRSP nieruchomosci
o powierzchni 2336 tys. ha gruntoéw, tj. 49,7% powierzchni przejgtej do Zasobu.
W catym okresie dziatania Agencji na ogdlna liczbe 265,5 tys. umow sprzedazy za-
wartych do konca grudnia 2012 roku (rowniez bez transakcji obejmujacych grunty pod
budynkami, takze mieszkalnymi, wyodrebnionymi obiektami, wodami, shuzacymi do
wydobywania kopalin itp, jak tez grunty nierolne) blisko potowa (120,2 tys. umow —
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RYSUNEK 1. Rozdysponowanie gruntéw Zasobu WRSP [tys. ha], stanna 31.12.2012 r. (na podstawie danych
ANR)
FIGURE 1. State Treasury land distribution as to 31.12.2012 [x1000 ha] (by APA data)

45,3%) dotyczyta nieruchomosci do 1 ha, a kolejne 105,2 tys. uméw (39,6%) zawarto
na zakup gruntéw w przedziale od 1 do 10 ha. Na grunty o powierzchni od 10 do
100 ha zawarto 37,4 tys. umow (14,1%), a na sprzedaz nieruchomosci o powierzchni
przekraczajacej 100 ha —2819. W okresie 2007-2012 dominujaca forma rozdyspono-
wania gruntow byta sprzedaz realizowana na poziomie 100 tys. ha rocznie. Niewielki
areat podlegat nicodplatnym przekazaniom na rzecz uprawnionych podmiotéw, nato-
miast wydzierzawianie byto zjawiskiem majacym niewielkie znaczenie.

Sprzedaz gruntéw odbywa si¢ w formie przetargowej i bezprzetargowej. W latach
2007-2011 sprzedaz uprawnionym podmiotom bez przetargu (gtownie dzierzawcom
w ramach przystugujacego im prawa pierwszenstwa nabycia) utrzymywata si¢ srednio
na poziomie 54%, natomiast udziat sprzedazy przetargowej wynidst w omawianym
okresie 46%. Jednak w 2012 roku udziat sprzedazy bezprzetargowej wyniost 66%,
prawie w cato$ci na rzecz dzierzawcow. Ustawa o gospodarowaniu nieruchomo$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa [1991], a takze inne przepisy upowazniaja badz zobowia-
zuja Agencje do nieodptatnego przekazywania czgs$ci gruntow Zasobu uprawnionym
podmiotom.W okresie swego funkcjonowania Agencja przekazata nieodptatnie
579,9 tys. ha, w tym: jednostkom samorzadu terytorialnego z r6znych tytutow (gtow-
nie gminom) — ponad 53,8 tys. ha gruntéw, Lasom Panstwowym — ponad 152,9 tys.
ha, ko$cielnym osobom prawnym réznych wyznan — ponad 86,5 tys. ha, innym
uprawnionym podmiotom — okoto 88,1 tys. ha. Przekazano réwniez grunty ,,obce™
uprawnionym podmiotom o powierzchni 198,6 tys. ha.

W transakcjach sprzedazy gruntéw rolnych organizowanych przez Agencj¢ po
2001 roku obserwuje si¢ systematyczny wzrost cen (rysunek 2). W latach 2001—
2012 nastapit ich prawie szesciokrotny wzrost — z 3414 zt za 1 ha w 2001 roku do
19 288 zt na koniec 2012 roku. W 2012 roku ceny wzrosty o 12,3% w poréwnaniu

4 Sa to grunty, ktore z mocy prawa przeszty w zarzad lub na wiasnoé¢ innych podmiotéw, lecz nie zostaty
jeszcze protokolarnie przejgte. W tej powierzchni dominuja grunty pokryte wodami ptynacymi, fizycznie
nieprzejgte jeszcze z Zasobu przez regionalne zarzady gospodarki wodnej i marszatkow wojewodztw.
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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 of the APA and on private markets by GUS (by APA and GUS data)

do 2011 roku. Nalezy oczekiwaé, ze w Polsce w dalszym ciagu beda rosty ceny

gruntow rolnych, gdyz w krajach Europy Zachodniej sa one znacznie wyzsze niz

w Polsce [Sikorska i in. 2012]. Rost bedzie takze popyt na zywnos¢ [Kulawik

2012], lecz ziemia, jako podstawowy czynnik produkcji, wystepuje w ograniczo-

nym zakresie.

Na koniec 2012 roku w Zasobie pozostawato 1,8 min ha, ale areat, ktory
w nadchodzacych latach moze by¢ przeznaczony do sprzedazy, pomniejszaja
nast¢pujace kategorie gruntow:

— obce grunty w Zasobie,

— grunty w wieczystym uzytkowaniu i trwalym zarzadzie,

— grunty w dzierzawie spotek hodowli roslin i zwierzat, nad ktorymi Agencja petni
nadzor wilascicielski,

— grunty, ktore nie moga by¢ sprzedane dotychczasowym dzierzawcom z uwagi 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, zarezerwowane
na cele publiczne, nieprzeznaczane do sprzedazy z uwagi na trwajace prace pla-
nistyczne, wymagajace zbadania na obecno$¢ kopalin i zaplanowania przebiegu
drog itp.

Powierzchnia gruntow Zasobu, ktdre nie sa obcigzone wyzej wymienionymi
ograniczeniami w ich dystrybucji, oceniana jest ponizej 1,0 mln ha. Sprzedaz grun-
tow w trybie bezprzetargowym w ostatnim okresie ksztattowata si¢ na poziomie
ponad 50 tys. ha rocznie, jednak w 2012 roku wyniosta 86 tys. ha. Biorac pod
uwage powierzchnie sprzedazy przetargowej i bezprzetargowej oraz skuteczno$é
przetargdbw, w procesie przygotowania gruntow do sprzedazy jest jeszcze ponad
250 tys. ha. Ocenia sig, ze w proces przygotowania do sprzedazy zaangazowane
jest 25% dyspozycyjnej powierzchni Zasobu. Obecnie wystgpuje popyt na grunty
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w niektorych rejonach naszego kraju, jednak czgsto brak jest gruntéw ,,wolnych”,

ktore dotychczas nie zostaly rozdysponowane.

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

— przetargi na sprzedaz i dzierzaweg gruntdéw Zasobu, w tym przetargi ograniczone,
organizowane wytacznie dla rolnikéw powigkszajacych gospodarstwa 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 arealu istniejacych gospodarstw
indywidualnych,

— nabywanie gruntéw na rynku na podstawie prawa pierwokupu i tzw. prawa wy-
kupu, okreslonych w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego (UKUR) [2003],
rowniez z przeznaczeniem na rozdysponowanie w drodze sprzedazy gospodar-
stwom rolnym.

Wytaczanie gruntéw z wigkszych obszarowo dzierzaw nastepuje na podstawie
tzw. klauzul wylaczeniowych (przy mozliwosci wyltaczenia do 20% wydzierzawionej
powierzchni), zawartych w umowach wigkszych obszarowo nieruchomosci rolnych.
Dotyczy to wszystkich uméw, w ktorych uwzgledniona zostata przez strony taka
mozliwo$¢. Wylaczenia nie dotycza sytuacji, w ktorych dzierzawca jest rolnikiem
indywidualnym prowadzacym gospodarstwo rodzinne w rozumieniu Ustawy [2003].
Dokonywane wytaczenia nie moga prowadzi¢ do zmniejszenia powierzchni gospo-
darstwa rodzinnego do poziomu ponizej 300 ha UR (razem z gruntami stanowigcymi
wlasnos$¢ rolnika indywidualnego). Obecnie na podstawie Ustawy [2011] wytacza-
nych jest 30% uzytkow rolnych od dzierzawcow, ktorzy dzierzawili powierzchnig
429 ha i wigcej, w przypadkach kiedy dzierzawcy wyrazili zgode na wytaczenie
gruntow.

Podstawowymi kierunkami rozdysponowywania nieruchomos$ci Skarbu Panstwa
przejetych do Zasobu WRSP pozostaja nadal: sprzedaz, obecnie dominujaca jako
forma rozdysponowania, oraz dzierzawa, realizowane gtdéwnie w trybie przetar-
goéw publicznych (tacznie od poczatku dziatalnosci Agencji przeprowadzono ich
1,12 min).

Od potowy 1999 roku, tj. od powstania prawnej mozliwos$ci organizowania prze-
targow ograniczonych, do konca 2012 roku rozstrzygnigto 11,1 tys. przetargdw
ograniczonych na sprzedaz 149,6 tys. ha oraz 7,9 tys. przetargdw ograniczonych na
dzierzawe 193,8 tys. ha gruntow Zasobu. Nie oznacza to, ze w trwatym zagospoda-
rowaniu wymienionej ,,dyspozycyjnej” powierzchni gruntow Zasobu nie wystepuja
inne bariery i ograniczenia. Obecnie waznym ograniczeniem jest, mi¢dzy innymi,
mata skutecznos$¢ przetargéw na sprzedaz gruntéw Zasobu. W celu zwigkszenia
sprzedazy Agencja oferuje coraz wigksza powierzchni¢ w przetargach, co wiaze si¢
z organizowaniem coraz wigkszej liczby przetargdw na sprzedaz.

Liczba organizowanych przetargéw rosta znaczaco w latach 2007-2012, osia-
gajac w 2011 roku poziom 93 tys., jednak w 2012 roku liczba ta zmniejszyta si¢
o 13,3 tys., gdyz dominujaca byta sprzedaz bezprzetargowa. Przeprowadzenie
80,6 tys. przetargow w 2012 roku dalo efekt sprzedazy ponad 42 tys. ha, podczas
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gdy w 2007 roku dla osiagnigcia podobnego rezultatu wystarczyto 46 tys. przetar-
géw. Jest to efektem migdzy innymi naturalnego wyczerpywania si¢ powierzchni
gruntdw Zasobu — Agencja oferuje na przetargach mniejsze, niz miato to miejsce
kilka lat temu, dziatki gruntow, o stabszej bonitacji.

W 2012 roku zaoferowano do sprzedazy na przetargach ponad 132 tys. ha (rysu-
nek 3), z tego co trzeci oferowany hektar znalazt nabywce, co oznacza konieczno$¢
ponoszenia duzych nakladow pracy zwiazanych z przygotowaniem i przeprowa-
dzeniem przetargow.
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RYSUNEK 3. Powierzchnia oferowana i rozstrzygnigta w przetargach na sprzedaz w latach 2007-2012
(na podstawie danych ANR)
FIGURE 3.  Area offered and sold by sale tenders in the period 2007-2012 (by APA data)

Skuteczno$¢ przetargdw mierzona stosunkiem powierzchni oferowanej do po-
wierzchni, na ktora wytoniono kandydatow na nabywcow, wynosita: 56% w 2007
roku, 42% w 2008 roku, 29% w 2009 roku, 25% w 2010 roku, 20% w 2011 roku
130% w 2012 roku.

Oferowane grunty moga by¢ nabywane na warunkach preferencyjnych jeszcze
w 2013 roku. Rolnicy moga korzystac z kredytow preferencyjnych z doptata Agencji
Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa — o taki kredyt moga stara¢ si¢ rolnicy,
ktorzy planuja zakupi¢ grunty rolne albo zaktadaja Iub powigkszaja gospodarstwo
rodzinne. Wtedy realne oprocentowanie wynosi 2%, reszt¢ doptaca ARiIMR. Jest
tez mozliwo$¢ zakupu gruntéw na raty od Agencji. Jezeli nabywca chce skorzystaé
z takiej mozliwosci, to musi wptaci¢ 10% wartosci nieruchomosci przed podpisa-
niem umowy, a reszta naleznosci zostanie mu roztozona maksymalnie na 15 lat.
Oprocentowanie w tym przypadku zalezy od sposobu nabywania gruntow. I tak
2-procentowe odsetki przystuguja w przypadku zakupu gruntéw na powigkszenie
lub utworzenie gospodarstwa, jesli grunty byly kupione w trybie przetargowym.
Grunty sprzedawane na raty dotyczyty nieruchomosci wigkszych obszarowo (ry-
sunek 4). Z analizy udziatu pierwszej wplaty w transakcjach sprzedazy wynika,
ze w Polsce Potnocno-Zachodniej byty one znacznie wyzsze i przekraczaty 50%
ceny sprzedazy.
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RYSUNEK 4. Procentowy udzial w powierzchni gruntéw sprzedanych w 2012 roku z roztozeniem na raty
(na podstawie danych ANR)
FIGURE 4.  Percentage share of the land sold instalments in 2012 (by data ANR)

Roéwniez sprzedaz nieruchomosci nierolnych moze odbywac si¢ z roztozeniem na
raty. Podmioty zainteresowane zakupem terenow inwestycyjnych od Agencji moga
skorzysta¢ z roztozenia na raty ceny sprzedazy. Mozliwo$¢ ta pojawia si¢ wytacz-
nie przy sprzedazy w trybie przetargowym i dopiero w kolejnym przetargu, jezeli
poprzedzajacy nie zostat rozstrzygnigty. Wowczas ceng t¢ mozna roztozy¢ tylko na
roczne raty wyrazone w mierniku pienigznym, przy czym wysoko$¢ pierwszej wptaty
nie moze by¢ nizsza niz 50%, a okres sptaty catej naleznosci nie dtuzszy niz 5 lat.
Naleznos¢ roztozona na roczne raty w mierniku pienieznym podlega oprocentowaniu
na zasadach obowiazujacych w Agencji, w zroznicowanej wysokosci, w zaleznos$ci
od rodzaju sprzedawanej nieruchomosci i trybu sprzedazy.

Pozytywne rozpatrzenie wniosku oferenta o roztozenie ceny sprzedazy na raty
mozliwe jest wtedy, gdy w ogloszeniu przetargu podana byta taka mozliwo$¢ oraz
jesli oferent spetnia nastgpujace warunki:

— nie bedzie miat wymagalnych lub prolongowanych zobowigzan finansowych
wobec Agencji,
— przedtozy odpowiednie zabezpieczenie zaplaty ceny sprzedazy.

W przypadkach gdy podmiot nabywajacy nie wywiazuje si¢ nalezycie z innych
niz finansowe zobowigzan wynikajacych z umow zawartych z Agencja, nie uzyska
on takze zgody na roztozenie na raty ceny sprzedazy nieruchomosci nierolne;j.

DZIERZAWA JAKO FORMA ROZDYSPONOWANIA GRUNTOW
ZASOBU WRSP

Wedhug stanu na 31 grudnia 2012 roku w dzierzawie znajdowalo si¢ 1319 tys.
ha (75% powierzchni Zasobu). Dzierzawcy mieli zawarte 68,9 tys. umow, z czego
prawie 68 tys. stanowity dzierzawy powickszajace istniejace gospodarstwa. Srednia
wysokos$¢ czynszu dla trwajacych umow dzierzawy na koniec 2012 roku wyniosta
3,2 dt pszenicy za 1 ha za grunty, a dla umoéw dzierzawy zawieranych w 2012 roku
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RYSUNEK 5. Powierzchnia gruntéw wydzierzawianych i powracajaca z dzierzaw (na podstawie danych

ANR)
FIGURE 5. Area of formerly leased lands returning to the Agency (by APA data)

przez ANR przecigtny czynsz dzierzawny wynidst 8,7 dt pszenicy za 1 ha. Najwigkszy
areal gruntow zostat wydzierzawiony w latach 1993—1996, natomiast w kolejnych
latach areat gruntéw wydzierzawianych malal. Grunty do sprzedazy pochodzity
gtéwnie z dzierzaw (rysunek 5), w ktorych umowy wygasaty lub rozwiazywano je
przed terminem, jak rowniez wytaczano czg¢s¢ gruntow z dzierzawy. Grunty te byty
przedmiotem sprzedazy (na rzecz dzierzawcdw i w przetargach), nieodptatnego
przekazania lub ponownie je wydzierzawiano w sytuacji, kiedy istnialy ograniczenia
w zakresie trwatego rozdysponowania.

W 2012 roku wydzierzawiono ogétem 11,6 tys. ha, w 2011 roku — 11 tys. ha,
w 2010 roku — 17,2 tys. ha, a w 2009 roku — 19,0 tys. ha. Jak wida¢, areal wydzier-
zawianych gruntow maleje w ostatnich latach. Spadek liczby zawieranych uméw
dzierzawy relatywnie matych nieruchomosci jest w duzym stopniu inspirowany przez
sama Agencje, co jest podyktowane przestankami organizacyjnymi i finansowymi. Ob-
stuga formalna duzej liczby matych dzierzaw angazuje znaczne sity pracownikow, a takze
generuje istotng czes$¢ kosztow (korespondencja, nadzor whascicielski), co powoduje, ze
jest ona nieadekwatnie kosztowna w stosunku do uzyskiwanych przychodow z czynszu.
Zintensyfikowanie prac na rzecz zdecydowanego ograniczenia zawierania umow na mate
powierzchnie (do 5 ha) i przeznaczania takich nieruchomosci w pierwszej kolejnosci do
sprzedazy (m.in. dotychczasowym dzierzawcom) dato pozytywne efekty. Liczba umow
dzierzaw niewielkich obszarowo systematycznie maleje. W 2012 roku zmniejszyta si¢
0 8,9 tys., w tym w grupie obszarowej do 10 ha— o0 7,7 tys. uméw, co stanowi 86% licz-
by umow, ktore ulegly zmniejszeniu w 2012 roku. W latach 2008-2012 liczba uméw
dzierzawy zmniejszyla si¢ o 49 tys.

Nieruchomosci powracajace z rozwiazanych badz wygastych umow dzierzawy,
podobnie jak nieruchomos$ci pozostajace do zagospodarowania, przeznaczane sa
co do zasady do sprzedazy. Do dzierzawy kierowane sa jedynie nieruchomosci,
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ktore ze wzgledu na szereg wystepujacych uwarunkowan i ograniczen formalno-
prawnych, gospodarczych i organizacyjnych nie moga by¢ obecnie skierowane
do sprzedazy. Jednocze$nie z uwagi na konieczno$¢ istotnego przyspieszenia
procesu trwalego rozdysponowania mienia Zasobu nie tylko wydzierzawianie
nieruchomosci Zasobu, ale i przedtuzanie dotychczasowych uméw stosowane jest
w ograniczonym zakresie, tak aby nie stanowi¢ bariery dla dziatan prywatyzacyj-
nych. Majac powyzsze na uwadze, umowy dzierzawy zawierane sa na okres nie
dtuzszy niz 6 lat i przedtuzane na okres kolejnych 3 lat. Ewentualne wydtuzenie
tych okreséw moze mie¢ miejsce w wyjatkowo uzasadnionych przypadkach (np.
nieruchomo$¢ wymaga poniesienia znacznych naktadow finansowych, dzierzawca
uczestniczy w programach finansowanych z Europejskiego Funduszu na rzecz
Rozwoju Rolnictwa).

DZIALANIA DOTYCZACE REALIZACJI USTAWY [2011]
»O WYLACZENIACH 30%”

Na podstawie nowelizacji ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolny-
mi Skarbu Panstwa, uchwalonej przez Sejm 16 wrzesnia 2011 roku, ktéra weszta
w zycie 3 grudnia 2011 roku, Agencja zaproponowata dzierzawcom uzytkujacym
grunty Zasobu o powierzchni ponad 428,5714 ha uzytkéw rolnych wytaczenie 30%
dzierzawionej powierzchni. Wytaczone grunty zostaty przeznaczone do sprzedazy
w pierwszej kolejnosci rolnikom indywidualnym na powigkszenie gospodarstw
rodzinnych.

Agencja wystala 1085 zawiadomien, proponujac wytaczenie 135 753 ha. Wigk-
szo$¢ dzierzawcow wyrazita zgode. Podpisanych zostato 675 aneksow (62%) do
umow dzierzawy na wytaczenie 77 453 ha (57%), natomiast w stosunku do 410
umow (38%) dotyczacych powierzchni 58 351 ha (43%) dzierzawcy odrzucili za-
proponowane warunki. Wytaczane grunty zlokalizowane sa gtownie na terenie
wojewodztw: zachodniopomorskiego (17 tys. ha), wielkopolskiego (11 tys. ha),
warminsko-mazurskiego i dolno$laskiego (po 9 tys. ha), pomorskiego i kujawsko-
-pomorskiego (po 8 tys. ha), opolskiego i lubuskiego, co stanowi 95,7% wytaczanych
gruntéw (rysunek 6).

Grunty, na ktorych wytaczenie wyrazili zgode¢ dzierzawcy, sa systematycznie przej-
mowane przez Agencje i kierowane do sprzedazy, gtdwnie na przetargi ograniczone
dla rolnikéw powigkszajacych gospodarstwa rodzinne. Czg$¢ tych gruntow zostanie
przejgta w ciagu nastepnych kilku lat — ze wzgledu na uczestnictwo dzierzawcow
w programach pomocowych finansowanych z udziatem §rodkéw Europejskiego Fun-
duszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich lub Europejskiego Funduszu
Orientacji i Gwarancji Rolnej. Ustawa odroczyta przejgcie gruntow od dzierzawcow
realizujacych programy do czasu ich zakonczenia.

Dzierzawcom, ktorzy wrazili zgode na wylaczenie ,,30%” gruntow, przystuguje
prawo pierwokupu pozostalego areatu (tacznie od ANR mozna zakupi¢ 500 ha UR).
Zadeklarowali oni nabycie 141 815 ha na podstawie ztozonych o$wiadczen dotycza-
cych zakupu gruntow. Najwigcej gruntow zadeklarowali naby¢ w 2013 1 2014 roku
(71,4 tys. ha), jednak proces ten bedzie trwat jeszcze do konca 2017 roku.
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RYSUNEK 6. Podpisane aneksy do umow dzierzawy dotyczace wytaczen ,,30%” — ogotem 77,5 tys. ha. (na

podstawie danych ANR)
FIGURE 6. Annexes to lease contracts regarding “30%” of land exclusions from lease agreements
— 77.5 thousand ha in total (by APA data)

Dzierzawcy, ktorzy nie zgodzili si¢ na wytaczenia (410 umdéw na powierzchnig
58 351 ha), moga dzierzawi¢ catos$¢ gruntéw do konca trwania umowy. Zgodnie
z zapisami ustawy Agencja nie bedzie mogla przedtuzy¢ im umowy, dzierzawcy ci
traca takze pierwszenstwo w nabyciu dzierzawionych gruntow (rysunek 7).

Wygasajace umowy zlokalizowane sa na terenie 10 wojewodztw potnocno-zachod-
niej Polski. Najwigkszy areat gruntéw, gdzie dzierzawcy odmowili zgody na wy-
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RYSUNEK 7. Powierzchnia wygasajacych uméw dzierzawy w latach 2012-2033, dla ktorych dzierzawcy
odrzucili zaproponowane warunki w ramach wylaczen ,,30% — stan na pazdziernik 2012
roku (na podstawie danych ANR)

FIGURE 7. Area of lease contracts to be finalized in the period 2012—-2033 due to leaseholders* refusals
of 30% land exclusion — as of October 2012 (by APA data)
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faczenie ,,30%” powierzchni, zlokalizowany jest w wojewddztwach: wielkopolskim
(48,2 tys. ha), zachodniopomorskim (44,9 tys. ha), dolno$laskim (37,8 tys. ha). Sred-
nia powierzchnia przypadajaca na 1 umowe wynosi 488 ha, jednak w wojewddztwie
opolskim na 1 umowe przypada 1265 ha.

Wygasnie 410 umow dzierzawy na powierzchnig 200 tys. ha, gdyz dzierzawcy
odrzucili zaproponowane warunki w zakresie wylaczenia ,,30%” gruntow. W latach
2012-2015 moze powroci¢ z wygasajacych 96 umow dzierzawy 25,4 tys. ha.
W kolejnych 10 latach (2016-2025) dotyczy¢ to moze 140,7 tys. ha — prawie 70%
powierzchni gruntow, a w latach 20262033 — 34,1 tys. ha. Najwigcej takich dzierzaw
(75,6 tys. ha) ma datg zakonczenia umowy na 2023 i 2024 rok.

GRUNTY DO ROZDYSPONOWANIA, W TYM TRUDNOZBYWALNE

Na koniec 2012 roku w ogélnej powierzchni gruntéw Zasobu pozostawato do
rozdysponowania okoto 321 tys. ha. Dokonywana w jednostkach terenowych
Agencji szacunkowa ocena przydatnosci tych gruntéw do réznych celow wskazu-
je, ze wigkszos¢ (okoto 70%) moze by¢ sprzedana lub wydzierzawiona kontrahen-
tom Agencji na cele zwiazane z produkcja rolna. Wystepuje duze rozdrobnienie
ponad 500 tys. dziatek. Kolejne 66 tys. ha okreslono jako kwalifikujace si¢ do
wykorzystania w celach nierolniczych — zwtaszcza pod zalesienia, pod budow-
nictwo i dziatalno$¢ ustugowa, a takze na cele rekreacji i zwiazane z ochrona
przyrody. Do rozdysponowania sa takze grunty okreslane jako ,,pozostate”, dla
ktoérych nie definiowano mozliwych kierunkéw ewentualnego wykorzystania,
a ktorych jest okoto 30,6 tys. ha.

Ocenia sig, ze znaczna cz¢$¢ tych gruntow charakteryzuje si¢ duzym rozdrobni-
eniem oraz innymi niekorzystnymi cechami (np. nieuregulowane stosunki wodne,
zakamienione, potozone na skarpach, urwiskach, migdzy watami przeciwpowod-
ziowymi). Srednia powierzchnia dziatki nierozdysponowanej wynosi 0,6 ha. Tak
duza liczba nieruchomosci wymaga poniesienia znacznych naktadow pracy, aby
w przysztosci dokona¢ ich rozdysponowania. Wiele nieruchomosci posiada nie-
uregulowany stan geodezyjno-prawny. Strukturg dziatek nierozdysponowanych
przedstawiono na rysunku 8. Z danych na nim przedstawionych wynika, ze ponad
77% dziatek ma powierzchnig nieprzekraczajaca 0,5 ha.

W zwiazku ze znaczna liczba nieruchomosci o niewielkiej powierzchni i znacz-
nym rozproszeniu mozna mowi¢ o nieruchomosciach trudnozbywalnych. Wedtug
autor6w niniejszego opracowania definicja nieruchomosci trudnozbywalnej brzmi
nastegpujaco: Nieruchomos¢ trudnozbywalna w Agencji Nieruchomos$ci Rolnych to
obszar nalezacy do jednego wtasciciela, charakteryzujacy si¢ niekorzystnymi ce-
chami fizycznymi i geodezyjno-prawnymi. Z powodu czynnikdw natury prawne;j,
potozenia, ksztaltu i wielkosci rozdysponowanie takiej nieruchomosci jest trudne
lub w niektorych przypadkach wprost niemozliwe.

Nieruchomosci trudnozbywalne sg to gtownie nieruchomosci rolne o matej po-
wierzchni, waskie, potozone w terenie odlegtym od zabudowan, trudnodostgpnym,
dos$¢ czesto rowniez sg to nieruchomosci nieposiadajace bezposredniego dostepu do
drogi publicznej. Czgsto stanowia odrgbne dziatki geodezyjne jako drogi osiedlowe,
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RYSUNEK 8. Struktura gruntow niezagospodarowanych na 31.12.2012 rok (na podstawie danych ANR)
FIGURE 8. Structure of land to be distributed as of 31.12.2012 (by APA data)

i $rodpolne, ktore zgodnie z ustawa o drogach nie moga przeja¢ gminy, a okoliczni
sasiedzi nie sg zainteresowani uregulowaniem stanu, ktory w przysztosci zapewni im
dostep do drogi publicznej lub umozliwi korzystanie na zasadach wspotwlasnosci.

Oczywiscie nalezy pracowac nad rozwiazaniami, ktére pozwola rozdysponowac
1 tego typu nieruchomosci albo przynajmniej znacznie ograniczy¢ skalg tego zjawiska.

PROBLEMATYKA ZWIAZANA Z ZAGOSPODAROWANIEM
MIESZKAN PRZEJETYCH DO ZASOBU WRSP

Do konca 2012 roku Agencja przejeta do Zasobu ponad 337 tys. mieszkan
(rysunek 9). Sprzedano 305,7 tys. mieszkan, a 16,6 tys. trwale rozdysponowano,
miedzy innymi w wyniku nieodptatnego przekazania na rzecz gmin lub spotdziel-
ni mieszkaniowych oraz poprzez wniesienie w formie aportu do spoétek. Ponadto
Agencja zlikwidowata 3,9 tys. mieszkan. W Zasobie wedtug stanu na 31 grudnia
2012 roku byto 10,9 tys. mieszkan, co stanowito 3,2% ogdtem przyjetych. Pozostate
3,2% mieszkan stanowi w duzej cz¢sci substancj¢ trudnozbywalna.

Pomimo stosunkowo niskich cen mieszkan, a takze przystugujacego upraw-
nionym najemcom pomniejszenia ceny sprzedazy z tytutu lat pracy w PGR 1 lat
najmu mieszkania od PGR oraz powszechnie stosowanej przez Agencj¢ praktyki
rozktadania ceny sprzedazy na raty odnotowywany jest spadek zainteresowania
nabywaniem mieszkan. Wér6d wazniejszych powodow ograniczonych mozliwosci
trwatego rozdysponowania nalezy wymienic:

— wyczerpanie si¢ w Zasobie mieszkan o stosunkowo dobrym standardzie oraz
atrakcyjnie zlokalizowanych, ktére moga by¢ zaoferowane najemcom do nabycia,

o czym moze $wiadczy¢ fakt, ze cz¢$¢ najemcow nie skorzystata w ostatnich latach

z oferty nabycia przedstawionej im przez Agencj¢, mimo ze Agencja wielokrotnie

ofert¢ ponawiata,
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RYSUNEK 9. Zagospodarowanie mieszkan Zasobu WRSP w latach 1992-2012 (na podstawie danych ANR)
FIGURE 9. Utilisation of residential property from the Agricultural Property Stock of the State Treasury
in the period 1992-2012 (by APA data)

— konieczno$¢ ponoszenia przez nabywcow wszystkich kosztow utrzymania miesz-
kan wykupionych; czg$¢ najemcoOw nieposiadajacych spadkobiercéw zaintereso-
wanych takimi mieszkaniami nie zgtasza checi zakupu mieszkan na wtasnosé,
niezaleznie od kwestii kosztow i ceny nabycia.

Agencja, majac na uwadze przepisy dotyczace gospodarki mieszkaniowej Zasobu,
okreslone w ustawie o gospodarowaniu nieruchomosci rolnymi Skarbu Panstwa,
stawia sobie za gtowny cel (tam gdzie jest to mozliwe) trwale rozdysponowanie
mieszkan, zwlaszcza poprzez sprzedaz najemcom posiadajacym uprawnienie do
ich nabycia w ramach pierwszenstwa, na warunkach preferencyjnych okreslonych
w ustawie. W $wietle obowiazujacych przepisow, jezeli pomimo otrzymania oferty
nabycia mieszkania najemca nie zamierza skorzysta¢ z mozliwos$ci jego nabycia, to
Agencja moze nieodplatnie przekaza¢ wynajgte mieszkanie gminie albo spotdzielni
mieszkaniowej. Wymaga jednak podkre$lenia, ze nieodptatne przekazanie moze
nastapi¢ jedynie wowczas, gdy gmina albo spotdzielnia mieszkaniowa wykaze zain-
teresowanie nieodptatnym przejeciem takich mieszkan. Niejednokrotnie wystepuja
przypadki, ze podmioty te nie wyrazaja na to zgody, co wyklucza mozliwo$¢ ich
trwalego rozdysponowania przez Agencjg. O ile zatem nie zmienia si¢ ustawowe
przepisy, to przedmiotowe mieszkania obcigzone umowami najmu nadal pozostana
w Zasobie.

Nalezy zauwazy¢, ze substancja mieszkaniowa juz w momencie przejecia do
Zasobu WRSP (1992-1995) byta w réznym stanie technicznym. Agencja w caltym
okresie dziatania realizowala zadania w zakresie jej utrzymania w stanie umozliwia-
jacym korzystanie przez najemcoéw. Pogarszanie si¢ stanu technicznego obiektow
jest jednak w duzej mierze procesem naturalnym, wynikajacym ze zuzycia sub-
stancji mieszkaniowej. Duza przeszkod¢ w utrzymaniu substancji mieszkaniowej
stanowia miedzy innymi bariery zwiazane z remontami pustostanoéw w budynkach,
w ktorych wynajete mieszkania zostaly sprzedane, a co do ktorych brak jest zgody
wspotwiascicieli na partycypowanie w kosztach remontu czesci wspdlnych budynku.
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Ponadto z analizy przygotowywanych i przeprowadzonych remontdéw i inwestycji
dotyczacych starej substancji mieszkaniowej wynika, ze w niektorych przypad-
kach podejmowanie dzialan, majacych na celu prowadzenie prac w tym zakresie,
bytoby niezasadne nie tylko pod wzgledem ekonomicznym, ale przede wszystkim
technicznym (zbyt duze zniszczenie materiatowe obiektow i brak spelnienia norm
wytrzymatosciowych). Warte zauwazenia jest to, iz cz¢$¢ mieszkan podczas prze-
jecia do Zasobu byta niezasiedlona lub w okresie p6zniejszym istniata konieczno$¢
wyprowadzenia najemcow i dlatego proces utrzymywania si¢ pewnej liczby pusto-
stanow jest niezalezny od ANR.

Budynki nadajace si¢ do remontu lub adaptacji na cele mieszkaniowe sa sukce-
sywnie remontowane lub przystosowywane na cele mieszkaniowe i oferowane do
wynaj¢cia osobom zamieszkujacym w mieszkaniach, ktére nie moga by¢ sprzedane.
Tam natomiast, gdzie nie istnieja przestanki ekonomiczne i techniczne, a takze gdzie
istnieje faktyczna mozliwo$¢ dokonania likwidacji obiektow, prace sa sukcesywnie
prowadzone.

PODSUMOWANIE

Agencja jest panstwowa instytucja, ktorej gtbwnym zadaniem jest prywatyzacja
majatku panstwowego w rolnictwie i racjonalne gospodarowanie powierzonym
mieniem Skarbu Panstwa. Po okresie minionych 20 lat dziatalno$ci Agencji nalezy
stwierdzi¢, iz tak ztozonych i zdywersyfikowanych zadan, jakie wykonuje, nie miala
zadna instytucja publiczna utworzona w okresie transformacji systemowej polskiej
gospodarki, jak réwniez gospodarek nowych krajow UE.

Od poczatku dziatalnosci Agencja trwale rozdysponowata 2,9 min ha. Sprzedaz
realizowana w ostatnim okresie utrzymuje si¢ na poziomie ponad 120 tys. ha. Po-
zostajace 1,8 mln ha podlega dalszym procesom prywatyzacji, grunty do sprzedazy
pochodza gtownie z dzierzawy, ktora w ostatnim roku pomniejszyta si¢ o 150 tys. ha.
Nastepuje systematyczny przeplyw gruntdéw z dzierzawy do rolnikow, ktorzy dotychczas
dzierzawili przedmiotowe nieruchomosci.

W 2012 roku sprzedaz wyniosta 132 tys. ha i byt to najwyzszy poziom od 2003
roku. Udziat sprzedazy bezprzetargowej, gtownie na rzecz dzierzawcow, w latach
2007-2011 wynosit 54% w ogdlnej powierzchni sprzedazy, a w 2012 roku wyniost
66%.

Ustawa [2011] zobowiazata ANR, aby dzierzawcom, ktérzy dzierzawia 429 ha
1 wigcej wylaczy¢ 30% UR z uméw dzierzawy. Dotyczyto to 1085 umoéw dzierza-
wy, z ktérych dzierzawcy wyrazili zgodg na wylaczenie 77,5 tys. ha. Wylaczone
grunty zostana wystawione do przetargéw, w pierwszej kolejnosci ograniczonych,
na powigkszenie gospodarstw rodzinnych.

Cze$¢ gruntow pozostajacych do rozdysponowania ocenia si¢ jako trudnozbywalne
z uwagi na ich rozdrobnienie, rozproszenie, ksztalt i jako$¢.

Do rozdysponowania pozostato 3,2% przejetych do Zasobu mieszkan, jednak jest
wiele czynnikow ograniczajacych ten proces. Przedstawione dziatania ANR maja na
celu realizacje sprzedazy gruntow Zasobu, w tym na rzecz rolnikéw indywidualnych
powigkszajacych gospodarstwa rodzinne.
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ANR jest nadal waznym narzgdziem wspierania polityki rolnej panstwa i reali-
zowania waznych celéw publicznych.
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CURRENT STATUS OF PERMANENT DISPOSAL OF REAL ESTATE
OF THE AGRICULTURAL PROPERTY ASSETS OF THE POLISH
STATE TREASURY

Abstract. The article tries to evaluate the Agricultural Property Agency’s activity to date
regarding its statutory requirements and the permanent disposal of property in particular. The
dominant form of disposal of real estate has been sale. From the beginning of the Agricultural
Property Agency’s activity, 2.9 mln ha of land has been permanently allocated, of which 2.3
mln ha have been sold. The remaining 1.8 mln ha are subject to further privatisation. Land
for sale comes mainly from terminated leasing contracts. Each year the land within lease
contracts is decreasing by approximately 100,000 ha. The analysis was based on data of
the Agricultural Property Agency’s activity reports, internal studies and available scientific
literature. The results presented prove the Agency’s huge involvement in the process of per-
manent disposal of property considering existing restrictions of Agricultural Property Assets.

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