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GOSPODAROWANIE NIERUCHOMOSCIAMI
ZASOBU WEASNOSCI ROLNEJ SKARBU PANSTWA

Streszczenie: W artykule podjeto probe przedstawienia dotychczasowych dziatan ANR w zakre-
sie realizacji zadan ustawowych, w tym problematyki rozdysponowania nieruchomosci. Od po-
czatku dziatalno$ci ANR trwale rozdysponowata 3,1 mln ha, w tym 2,5 min ha poprzez sprzedaz,
ktora jest dominujaca forma rozdysponowania gruntdw. Przedmiotem rozdysponowania jest
réwniez infrastruktura, przejgta gtdwnie wraz z majatkiem panstwowych przedsigbiorstw gospo-
darki rolnej (PPGR). Pozostajace 1,6 min ha podlega dalszym procesom prywatyzacji przede
wszystkim w drodze sprzedazy. Dzierzawa gruntéw zmniejsza si¢ co roku o ok. 150 tys. ha
w wyniku rozwiazywania uméw dzierzawy lub wylaczania z nich czgséci gruntéw. Analiz¢ zago-
spodarowania nieruchomosci przeprowadzono na podstawie danych pochodzacych gléwnie z ra-
portow z dziatalnosci Agencji Nieruchomosci Rolnych, opracowan wewngtrznych i dostepne;j
literatury przedmiotu. Zaprezentowane wyniki analizy $§wiadcza zarowno o duzym zaangazowa-
niu ANR w prywatyzacj¢ nieruchomosci, jak i wielu ztozonych procesach, ktore towarzysza
trwalemu rozdysponowaniu nieruchomosci po 21 latach funkcjonowania Agencji.

Stowa kluczowe: sprzedaz i dzierzawa gruntdéw, dzierzawa gruntdw, otwarte przetargi pu-
bliczne i przetargi ograniczone, zadania ANR

WPROWADZENIE®

Agencja Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, od 2003 r. dziatajaca jako Agencja
Nieruchomosci Rolnych (ANR), zostata powotana na mocy ustawy z dnia 19 paz-
dziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.

' Autor jest kierownikiem Sekcji Analiz i Prognoz w Zespole Gospodarowania Zasobem Biura
Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych, e-mail: bpodgorski@anr.gov.pl

2 Autor jest prezesem Agencji Nieruchomosci Rolnych, e-mail: Iswietochowski@anr.gov.pl

3 Niniejsza problematyka byta poruszana w artykule Podgorski B., Swigtochowski L.: Stan rozdyspo-
nowania nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, Wies i Rolnictwo nr 2 (159) 2013.
Obecnie uaktualniono i rozszerzono czgs$¢ poruszanych zagadnien.
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Przejmowane przez Agencje gtownie popegeerowskie (PPGR) panstwowe mie-
nie rolne Skarbu Panstwa tworzy Zaséb Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (dalej:
Zasob).

Przepisy ustawy okre$laja ponizej wymienione podstawowe zadania Agencji
w zakresie zagospodarowania mienia Zasobu:
— tworzenie oraz poprawg struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych,
— tworzenie warunkow sprzyjajacych racjonalnemu wykorzystaniu potencjatu
produkcyjnego Zasobu,
— restrukturyzacja oraz prywatyzacja mienia Skarbu Panstwa uzytkowanego na
cele rolnicze,
— obrét nieruchomos$ciami i innymi sktadnikami majatku Skarbu Panstwa uzytko-
wanymi na cele rolne,
— administrowanie zasobami majatkowymi Skarbu Panstwa przeznaczonymi na
cele rolne,
— zabezpieczenie majatku Skarbu Pafistwa,
— inicjowanie prac urzadzeniowo-rolnych na gruntach Skarbu Panstwa oraz po-
pieranie organizowania na gruntach Skarbu Panstwa prywatnych gospodarstw
rolnych.

Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie dziatalnosci Agencji w zakresie
trwatego rozdysponowania nieruchomosci Zasobu.

W ostatnich kilku latach poziom sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu WRSP wyno-
si 120 tys. ha gruntéw rocznie i jest dominujaca forma rozdysponowania gruntow
Zasobu. Zaawansowany jest proces zagospodarowania przejetej infrastruktury,
w tym mieszkan, gdzie przewaza sprzedaz mieszkan na rzecz najemcow i nieodptat-
ne przekazanie uprawnionym podmiotom.

Dzierzawy podlegaja dalszym procesom restrukturyzacji poprzez sprzedaz grun-
tow na rzecz dzierzawcow i wylaczanie czgsci z nich na sprzedaz w drodze przetar-
gbw ograniczonych na rzecz rolnikoéw. Realizowane sa na podstawie ustawy [2011]
30-proc. wylaczenia z dzierzaw o powierzchni wigkszej niz 429 ha. W artykule pod-
jeto probe przedstawienia dotychczasowego zagospodarowania przejetych gruntow.
Wskazano réwniez czynniki majace wpltyw na trwate rozdysponowanie nieruchomo-
$ci $wiadczace o zlozonosci procesow, jakie towarzysza rozdysponowaniu nierucho-
mosci Skarbu Panstwa.

GOSPODAROWANIE ZASOBEM WRSP

Glowne formy trwatego zagospodarowania mienia Zasobu to sprzedaz, nieod-
platne przekazanie uprawnionym podmiotom oraz wniesienie mienia aportem do
spotek prawa handlowego (rysunek 1). Podstawowa forma nietrwatego rozdyspo-
nowania gruntdéw Zasobu jest dzierzawa, ktora byta dominujacym sposobem za-
gospodarowywania gruntéw Zasobu w poczatkowym okresie dzialania Agencji,
gdy brak kapitalu inwestycyjnego w rolnictwie ograniczal popyt na nabywanie
gruntow.
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RYSUNEK 1. Rozdysponowanie gruntdéw Zasobu WRSP [tys. ha], stan na 31.12.2013 r. (na pod-
stawie danych ANR)
FIGURE 1. ASP land distribution as of 31.12.2013 [x1000 ha] (according to ANR data)

Od poczatku swego dziatania Agencja do konca 2013 roku sprzedata z Zasobu
nieruchomosci gruntowe o powierzchni 2 485 tys. ha, tj. 52,4% powierzchni grun-
tow przejetych do Zasobu WRSP.

Na ogolna liczbg 279,6 tys. umoéw sprzedazy zawartych do konca grudnia 2013
roku (bez transakcji obejmujacych grunty pod budynkami, i innymi wyodrgbnio-
nymi obiektami, wodami, terenami stuzacymi do wydobywania kopalin itp.)
44,7% dotyczyto uméw sprzedazy nieruchomos$ci do 1 ha. Kolejne 110,7 tys.
umoéw (39,6%) zawarto na sprzedaz gruntow w przedziale od 1 do 10 ha. Na grun-
ty o powierzchni od 10 ha do 100 ha zawarto 40,8 tys. umow (14,6%). Na sprze-
daz nieruchomosci najwigkszych, o powierzchni przekraczajacej 100 ha, zawarto
jedynie 2990 umow.

Nabywcami nieruchomos$ci Zasobu sa zardwno osoby fizyczne, jak i prawne.
Struktura udziatu obu tych grup nabywcow wskazuje, ze w catym dotychczas omo-
wionym okresie dzialania Agencji osoby prawne stanowity okoto 3% ogotu nabyw-
cOw nieruchomoéci (liczby zawartych umow); osoby prawne byly zainteresowane
nieruchomosciami wigkszymi obszarowo. W 2013 roku przecigtna powierzchnia
nieruchomosci sprzedanych na jedna umoweg osobom prawnym wyniosta 54,8 ha
(53,2 ha — w 2012 roku), a osobom fizycznym 7,1 ha (8,3 ha w 2012 roku).

Sprzedaz gruntéw z Zasobu WRSP odbywa si¢ w formie przetargowej i bezprze-
targowej. W latach 2007-2011 sprzedaz nieruchomosci gruntowych uprawnionym
podmiotom bez przetargu (glownie dzierzawcom w ramach przystugujacego im prawa
pierwszenstwa nabycia) utrzymywata si¢ rednio na poziomie 54%, natomiast udziat
sprzedazy przetargowej wynidst w omawianym okresie 46%. Jednak w 2013 roku
udzial sprzedazy bezprzetargowej wynidst 62,9% (rysunek 2), ta forma prawie w cato-
$ci dotyczyta dzierzawcow.
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RYSUNEK 2. Sprzedaz gruntéw w formie przetargowej i bezprzetargowej w 2013 r. — ogdtem
147,7 tys. ha (na podstawie danych ANR)

FIGURE 2. Land sale in a tender and non-tender procedure in 2013 — totally 147.7 th ha (according to
ANR data)

Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa [1991],
a takze inne przepisy upowazniaja badZz zobowiazuja Agencj¢ do nieodptatnego
przekazywania czg$ci gruntow Zasobu uprawnionym podmiotom. W okresie do kon-
ca 2013 r. Agencja przekazata nieodptatnie ogotem 622 tys. ha, w tym: jednostkom
samorzadu terytorialnego (gtownie gminom) — 54,8 tys. ha, Lasom Panstwowym —
153,1 tys. ha, koscielnym osobom prawnym réznych wyznan — 92,6 tys. ha, jak row-
niez innym uprawnionym podmiotom — 88,1 tys. ha. Przekazano rowniez uprawnio-
nym podmiotom grunty ,,obce”* o powierzchni 210,8 tys. ha.

W transakcjach sprzedazy gruntdéw rolnych organizowanych przez Agencj¢ po
2001 roku obserwuje si¢ systematyczny wzrost sredniej ceny gruntéow (rysunek 3).
W latach 2001-2013 nastapit sze$ciokrotny wzrost ceny, z 3414 zt za 1 ha w 2001 r.
do 21 813 zI na koniec ubieglego roku. W 2013 r. ceny wzrosty o 13% w poréwna-
niu do 2012 r. Nalezy si¢ spodziewac, ze w Polsce w dalszym ciagu beda rosty ceny
gruntéw rolnych, z uwagi na to, ze w krajach Europy Zachodniej sa one znacznie
wyzsze niz w Polsce [Sikorska i in. 2013]. Rost bedzie takze popyt na zywno$¢ [Ku-
lawik 2012], a ziemia, jako podstawowy czynnik produkcji, wystgpuje w ograniczo-
nym zakresie (rysunek 3).

Jednym z czynnikow determinujacych wzrost cen gruntéw i czynszow dzierzaw-
nych sa dotacje, wérdd nich doptaty bezposrednie [Goral, Kulawik 2014].

Na koniec 2013 r. w Zasobie pozostawato 1,6 min ha, ale areat, ktory w nadcho-
dzacych latach moglby by¢ przeznaczony do sprzedazy pomniejszaja nastgpujace
kategorie gruntow:

— grunty obce w Zasobie,
— grunty w wieczystym uzytkowaniu i trwatym zarzadzie,

4 Sato grunty, ktore z mocy prawa przeszty w zarzad lub na whasno$¢ innych podmiotow, lecz nie
zostaly jeszcze protokolarnie przejgte; w tej powierzchni dominuja grunty pokryte wodami ptyna-
cymi, fizycznie nieprzejgte jeszcze z Zasobu przez regionalne zarzady gospodarki wodnej i mar-
szatkow wojewodztw.
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RYSUNEK 3. Ceny za grunty uzyskiwane przez ANR i w obrocie prywatnym (na podstawie da-
nych ANR i GUS)

FIGURE 3. Agricultural land prices reached by ANR and on the private market (according to ANR and
GUS data)

— grunty w dzierzawie spotek hodowli roslin i zwierzat, nad ktorymi Agencja pet-
ni nadzor wiascicielski,

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

— grunty ,,objete blokadami” z uwagi na nieuregulowany stan prawny oraz grunty
zarezerwowane na cele publiczne, nieprzeznaczane do sprzedazy z powodu
trwajacych prac planistycznych albo wymagajace zbadania na obecnos¢ kopalin
czy zaplanowania przebiegu drég itp.

Powierzchnia gruntdw Zasobu, ktdre nie sq w ich dystrybucji obcigzone powyzej
wymienionymi ograniczeniami oceniana jest na 0,9 min ha. Przez dlugi okres dzia-
falnosci ANR sprzedaz gruntow w trybie bezprzetargowym ksztattowala si¢ na pozio-
mie ponad 50 tys. ha rocznie. Natomiast w 2012 r. wyniosta 86 tys. ha, a w 2013 r. —
93 tys. ha. Biorac pod uwage mozliwa powierzchnig gruntow Zasobu w trybie sprze-
dazy przetargowej i bezprzetargowej oraz skuteczno$é przetargéw, w procesie przy-
gotowania do sprzedazy jest 250 tys. ha gruntow Zasobu, tj. blisko 30% bedacej
w jego dyspozycji powierzchni.

Obecnie daje si¢ zaobserwowaé wzmozenie popytu na grunty wystepujace w tych
regionach naszego kraju, gdzie czgsto brak jest ,,wolnych” gruntéw Zasobu, ktore
dotychczas nie zostaty rozdysponowane.

Proces uzyskiwania i udostgpniania gruntéw Zasobu przeznaczonych na powigk-
szanie gospodarstw rodzinnych odbywa sig¢ poprzez nastgpujace dziatania Agencji:

— organizowanie przetargdéw na sprzedaz i dzierzawe gruntow Zasobu, w ktorych
uczestnicza wyltacznie rolnicy powigkszajacy gospodarstwa rodzinne,
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— sprzedaz gruntéw rolnikom indywidualnym na podstawie prawa pierwszenstwa
w nabyciu, przyshugujacego dzierzawcom nieruchomosci Zasobu,

— wylaczenia gruntow z wigkszych obszarowo nieruchomosci objetych umowami
dzierzawy, z przeznaczeniem na powigkszanie arealu istniejacych gospodarstw
indywidualnych,

— nabywanie przez ANR gruntdow na rynku prywatnym na podstawie prawa pier-
wokupu i prawa wykupu okreslonych w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego
(UKUR), z przeznaczeniem na rozdysponowanie w drodze sprzedazy gospodar-
stwom rolnym.

Wylaczanie gruntéw z wigkszych obszarowo dzierzaw nastgpuje na podstawie
tzw. klauzul wytaczeniowych (przy mozliwosci wytaczenia do 20% wydzierzawio-
nej powierzchni) zawartych w umowach dzierzawy wigkszych obszarowo nierucho-
mosci rolnych. Dotyczy to wszystkich umoéw, w ktorych uwzgledniona zostata przez
strony umowy taka mozliwo$¢. Wylaczenia nie dotycza sytuacji, w ktorych dzier-
zawca jest rolnikiem indywidualnym prowadzacym gospodarstwo rodzinne w rozu-
mieniu Ustawy [2003]. Dokonywane wylaczenia nie moga prowadzi¢ do
zmniejszenia powierzchni gospodarstwa rodzinnego do poziomu ponizej 300 ha UR
(razem z gruntami stanowiacymi wlasno$¢ rolnika indywidualnego).

Obecnie na podstawie nowelizacji Ustawy [2011] wyltaczanych jest 30% uzyt-
kéw rolnych od dzierzawcdow, ktorzy dzierzawili powierzchnig 429 ha i wigcej,
w przypadkach, kiedy dzierzawcy wyrazili zgodg na wylaczenie gruntow. W okresie
funkcjonowania znowelizowanej ustawy do konca 2013 r. wylaczono z tego tytulu
48 tys. ha gruntow.

Podstawowymi kierunkami rozdysponowywania nieruchomosci Skarbu Panstwa
przejetych do Zasobu WRSP pozostaja nadal sprzedaz, obecnie dominujaca jako forma
rozdysponowania oraz dzierzawa, realizowane gldwnie w trybie przetargéw publicz-
nych (tacznie od poczatku dziatalnosci Agencji do konca 2013 roku przeprowadzono
1,12 mIn). Od 2011 r. widoczny jest systematyczny wzrost powierzchni sprzedazy grun-
tow w przetargach ograniczonych (rysunek 4). W 2013 r. powierzchnia sprzedana
w przetargach ograniczonych byla dwukrotnie wyzsza w poréwnaniu do 2012 r.

Od potowy 1999 1., tj. od powstania prawnej mozliwos$ci organizowania przetar-
gow ograniczonych, do konca 2013 r. rozstrzygnigto 13,9 tys. przetargéw ograniczo-
nych na sprzedaz 183,7 tys. ha oraz 8,58 tys. przetargdbw ograniczonych na
dzierzawg 207,8 tys. ha gruntéw Zasobu.

W 2013 r. zaoferowano do sprzedazy na przetargach ponad 109,8 tys. ha, z cze-
go co drugi oferowany hektar znalazt nabywce.

Skuteczno$¢ przetargdw mierzona stosunkiem powierzchni oferowanej na prze-
targach do powierzchni, na ktéra wyloniono kandydatéw na nabywcow wynosita od-
powiednio: 56% w 2007 r., 42% w 2008 r., 29% w 2009 r., 25% w 2010 r., 20%
w 2011 r., 30% w 2012 1. 1 46% w 2013 r. Wyzsza skutecznos$¢ przetargéw w 2013 r.
wynika z faktu, ze 67% powierzchni sprzedanej w przetargach w 2013 r. stanowila
sprzedaz w przetargach ograniczonych na rzecz rolnikow powigkszajacych gospo-
darstwa rodzinne. W przetargach ograniczonych rolnicy nabywali wigksze arealowo
powierzchnie i grunty dobrej jako$ci. Do 2013 r. uprawnione grupy nabywcow mo-
gly kupowaé grunty za kredyty preferencyjne z doplata Agencji Restrukturyzacji
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RYSUNEK 4. Powierzchnia gruntow rolnych sprzedanych na przetargach ograniczonych w tys. ha
w latach 2009-2013 (na podstawie danych ANR)
FIGURE 4: Area sold in restricted tenders in 2009-2013 [ha] (according to ANR data)

i Modernizacji Rolnictwa. O kredyt preferencyjny mogli stara¢ si¢ rolnicy, ktorzy
planowali zakupi¢ grunty rolne albo zaktadali lub powigkszali gospodarstwo rodzin-
ne. Realne oprocentowanie kredytéw preferencyjnych na zakup gruntéw z Zasobu
WRSP dla rolnikéw wynosito 2%, reszt¢ doptacala ARiMR. Rolnicy moga rowniez
nabywac grunty z roztozeniem platnosci na raty, korzystajac z takiej mozliwosci na-
bywca musi wptaci¢ 10% ceny nieruchomosci przed podpisaniem umowy sprzeda-
zy. Reszta nalezno$ci zostanie mu wowczas roztozona maksymalnie na okres 15 lat.
Oprocentowanie w tym przypadku zalezy od sposobu nabywania gruntow. I tak, od-
setki w wysokoS$ci 2% przystugiwaty w przypadku zakupu gruntéw na powigkszenie
Iub utworzenie gospodarstwa, jesli grunty byly kupione w trybie przetargowym.

Z dniem 31 grudnia 2013 r. stracitla bowiem moc decyzja Rady 2010/10/WE
z dnia 20 listopada 2009 r. w sprawie przyznania przez wtadze Rzeczypospolitej Pol-
skiej pomocy panstwa na zakup nieruchomosci rolnych w okresie od 1 stycznia 2010 .
do 31 grudnia 2013 r. Na podstawie tej decyzji dotychczas udzielana byta pomoc
krajowa na zakup uzytkéw rolnych, w tym w formie doptat do oprocentowania kre-
dytow bankowych oraz pomoc polegajaca na roztozeniu na raty naleznosci z tytutu
sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa z preferencyj-
nym oprocentowaniem w wysokosci 2%.

Sprzedaz nieruchomosci nierolnych Zasobu moze rowniez odbywac si¢ z rozto-
zeniem ptatno$ci na raty. Mozliwo$¢ ta pojawia si¢ wytacznie przy sprzedazy w try-
bie przetargowym i dopiero w kolejnym przetargu, jezeli poprzedzajacy przetarg
nie zostat rozstrzygnigty. Ceng sprzedazy takich nieruchomosci mozna roztozyc¢ tyl-
ko na raty roczne wyrazone w mierniku pieni¢znym, przy czym wysokos¢ pierw-
szej wplaty nie moze by¢ nizsza niz 50%, a okres sptaty calej nalezno$ci nie dtuzszy
niz 5 lat. Naleznos$¢ roztozona na raty podlega oprocentowaniu na zasadach obo-
wigzujacych w Agencji, w zroéznicowanej wysokosci, w zalezno$ci od rodzaju
sprzedawanej nieruchomosci i trybu sprzedazy. Pozytywne rozpatrzenie wniosku
o roztozenie ceny sprzedazy na raty jest mozliwe, jezeli w ogloszeniu przetargu po-
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dana byla taka mozliwos$¢, oraz uzaleznione jest w szczego6lnosci od speinienia
przez niego tacznie nastepujacych warunkow:

— nieposiadania wymagalnych lub prolongowanych zobowiazan finansowych wo-

bec Agencji,
— przedlozenia odpowiedniego zabezpieczenia zaptaty ceny sprzedazy.
Jesli podmiot nabywajacy nie wywiazuje si¢ nalezycie réwniez z innych niz fi-

nansowe zobowiazan wynikajacych z umoéw zawartych z Agencja — nie uzyska tak-
ze zgody na rozlozenie na raty ceny sprzedazy nieruchomosci nierolne;.

DZIERZAWA JAKO FORMA ROZDYSPONOWANIA GRUNTOW
ZASOBU WRSP

Wedlug stanu na 31.12.2013 r. w dzierzawie znajdowato si¢ 1 180 tys. ha, tj. (75%
powierzchni gruntow Zasobu), dzierzawionych na podstawie 59,6 tys. umoéw dzierza-
wy, z czego 58,7 tys. umow stanowily dzierzawy powigkszajace istniejace gospodar-
stwa. Srednia wysoko$¢ czynszu dla wszystkich trwajacych uméw dzierzawy na
koniec 2013 r. wyniosta 3,5 dt pszenicy za 1 ha za grunty, za$ dla umow dzierzawy
zawartych przez ANR w 2013 r. przecigtny czynsz dzierzawny wyniost 9,3 dt pszeni-
cy za 1 ha. Najwigkszy areat gruntow Zasobu wydzierzawiono w latach 1993-1996,
natomiast w kolejnych latach areal gruntow wydzierzawianych malal. Grunty do
sprzedazy pochodzity gtéwnie z dzierzaw (rysunek 5), gdzie umowy wygasaty, roz-
wiazywano je przed terminem, jak i wylaczano czg§¢ gruntow z dzierzawy. Grunty
te byly przedmiotem sprzedazy (na rzecz dotychczasowych dzierzawcow i w prze-
targach), jak i nieodptatnego przekazania lub ponownego wydzierzawiania w sytu-
acji istnienia ograniczen w zakresie trwatego rozdysponowania tych gruntow.
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RYSUNEK 5. Powierzchnia gruntéw wydzierzawianych i powracajaca z dzierzaw w tys. ha (na pod-
stawie danych ANR)

FIGURE 5. Area of formerly leased land returning to the Agricultural Stock; in thousand hectares (accord-
ing to ANR data)
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W 2013 roku wydzierzawiono ogdtem 29,7 tys. ha gruntéw Zasobu na podstawie
1,7 tys. zawartych umow dzierzawy>, co oznacza dwuipdtkrotny wzrost w poréwna-
niu z 2012 rokiem.

Prawie w catym dotychczasowym okresie funkcjonowania Agencji dominowatly
umowy zawierane na dzierzawg dzialek rolnych o powierzchni do 1 ha (stanowity
one prawie 45% liczby wszystkich uméw), ale w umowach dzierzawy zawartych
w 2013 r., tak mate nieruchomosci stanowity juz tylko okoto 13,8% ogoélnej liczby
zawartych uméw (w 2012 r. — 27,5%). W 2013 r. w grupie obszarowej od 1 do 10 ha
zawarto ogotem 38,7% umow (35,1% w roku 2012), a udzial uméw w grupie obsza-
rowej 10-100 ha — wyniost 45,5% (w 2012 roku 34,8%, w 2011 roku 34%). Spadek
liczby zawieranych umoéw dzierzawy relatywnie matych nieruchomosci rolnych jest
w duzym stopniu inspirowany przez sama Agencje, co jest podyktowane przestanka-
mi organizacyjnymi i finansowymi. Obstuga formalna duzej liczby matych dzierzaw
angazuje znaczne sity pracownikow, a takze generuje istotna czgs$¢ kosztéw (kore-
spondencja, nadzor wlascicielski), co powoduje, Ze jest ona nieadekwatnie kosztow-
na w stosunku do uzyskiwanych przychodoéw z czynszu. Dlatego Agencja podejmuje
dziatania dla zdecydowanego ograniczenia liczby uméw na male powierzchnie grun-
tow (do 5 ha) i przeznaczania takich nieruchomosci w pierwszej kolejno$ci do sprze-
dazy (m.in. dotychczasowym dzierzawcom). Liczba uméw dzierzawy niewielkich
obszarowo systematycznie maleje. W 2013 r. liczba takich uméw dzierzawy zmniej-
szyla si¢ 0 9,3 tys., w tym w grupie obszarowej do 10 ha o 7,7 tys. umdw, jest to 83%
liczby umow, ktore w 2013 r. ulegly zmniejszeniu. W latach 2008-2013 ogdtem licz-
ba uméw dzierzawy zmniejszyla si¢ o 61 tys., tj. o polowe.

Dzierzawcami nieruchomosci Zasobu sa zaréwno osoby fizyczne, jak i prawne. Od
poczatku dziatalnosci do konca 2013 r. osoby fizyczne zawarly z Agencja (narastajaco)
98% ogolnej liczby umoéw dzierzawy, przy czym te umowy obejmowaty 61% ogdtu wy-
dzierzawionej powierzchni gruntéw Zasobu. Osoby fizyczne dzierzawily najczesciej
nieruchomosci o matych obszarach, zwtaszcza do 1 ha (46% liczby umoéw zawartych
przez osoby fizyczne). Osoby prawne natomiast czgsciej dzierzawity nieruchomosci du-
ze, zwlaszcza w przedziale 100-500 ha (23% liczby umoéw zawartych przez te osoby).

Niewielka grupg dzierzawcow stanowia podmioty z udziatem kapitalu zagranicz-
nego. Z uwagi na brak mozliwosci biezacego monitorowania zmian w strukturze
wlasnosci kapitatu w spotkach prawa handlowego, dane w tym zakresie moga mieé
jedynie charakter szacunkéw. Na koniec grudnia 2013 r. cudzoziemcy dzierzawili
ok. 91,2 tys. ha, a w dzierzawie przez podmioty z udziatem kapitatu zagranicznego,
niebedace cudzoziemcami — 29,8 tys. ha nieruchomosci Zasobu. Wérdd dzierzaw-
cow bedacych cudzoziemcami dominuja (pod wzgledem liczby zawartych umow)
inwestorzy niemieccy, dunscy, holenderscy i francuscy (77%), a wedlug powierzch-
ni podmioty brytyjskie, niemieckie, dunskie i holenderskie (okoto 77,5 tys. ha, tj. bli-
sko 85% powierzchni dzierzawionej przez cudzoziemcow).

Na og6lna powierzchni¢ 169 755 ha gruntow, ktore powrdcity z dzierzawy
w 2013 1., 92 456 ha stanowitl areat gruntow, gdzie umowy zakonczyty si¢ w catosci,
natomiast powierzchnia gruntéw powracajacych w czgsci z umow dzierzawy, czyli
tzw. wylaczen wynosita 77 299 ha (rysunek 6).

5 Bez uméw przedtuzanych lub przywroconych.
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RYSUNEK 6. Powierzchnia gruntdw rolnych powracajacych z dzierzaw w 2013 r. ogbtem 169 755 ha
(dane ANR).

FIGURE 6. Area of agricultural land returning from leaseing in 2013, totally 196 755 ha (according to ANR
data)

Nieruchomosci powracajace z rozwiazanych badz wygastych uméw dzierzawy,
podobnie jak nieruchomosci pozostajace do zagospodarowania, przeznaczane sa co
do zasady do sprzedazy.

Powierzchnia gruntéw powracajacych w cz¢sci z dzierzawy wyniosta 77 299 ha.
Sposrdd tej powierzchni 49%, tj. 36 951 ha, zostalo wylaczonych z powodu naby-
cia tych gruntoéw przez dotychczasowego dzierzawce. Kolejne 15%, tj. 11 153 ha
nabyli inni uzytkownicy, za$ pozostate 34%, tj. 25 409 ha, zostato wytaczonych
z umoéw dzierzawy z powodu wykonywania przepisoOw ustawy o mozliwosci wy-
taczenia 30% gruntéw z umowy dzierzawy. Jedynie 2156 ha (6%) powrocilo
z dzierzaw z powodu rezygnacji dotychczasowego dzierzawcy z uzytkowania czg-
$ci nieruchomosci.

Sposrdd 92 456 ha gruntdow powracajacych z dzierzaw w catosci 72% (tzn. umoéw
dzierzawy rozwigzanych), czyli 66 131 ha, to grunty z uméw dzierzaw rozwiazanych
przed terminem (rysunek 7). Gtownym tego powodem byt zamiar dotychczasowego
dzierzawcy zawarcia innej umowy na t¢ nieruchomos$¢ — 48 587 ha oraz wypowie-
dzenie umowy przez dzierzawce — 14 117 ha. Dzierzawcy kupowali dzierzawione
dotychczas grunty.

Pozostate 28% z ogolnej powierzchni gruntéw powracajacych z dzierzaw w ca-
tosci, tj. areat 26 324 ha, dotyczylo umow dzierzawy zakonczonych w terminie.

Obecnie do dzierzawy kierowane sg jedynie nieruchomosci Zasobu, ktore ze
wzgledu na wystepujace uwarunkowania i ograniczenia formalnoprawne, gospodar-
cze i organizacyjne, nie moga by¢ skierowane do sprzedazy. Z uwagi na kontynuacj¢
procesu trwalego rozdysponowania mienia Zasobu nie tylko wydzierzawianie nieru-
chomosci, lecz takze przedtuzanie dotychczasowych umoéw, stosowane jest w ogra-
niczonym zakresie, tak aby nie stanowi¢ bariery dla dzialan prywatyzacyjnych. Co
do zasady umowy dzierzawy zawierane sa na okres nie dtuzszy niz 6 lat, za$ prze-
dtuzane na okres kolejnych 3 lat. Ewentualne wydtuzenie tych okreséw moze mieé
miejsce w wyjatkowo uzasadnionych przypadkach. Moga one wystgpowaé wowczas,
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gdy np. nieruchomo$¢ wymaga poniesienia znacznych naktadow finansowych,
dzierzawca uczestniczy w programach finansowanych z Europejskiego Funduszu na
rzecz Rozwoju Rolnictwa.
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RYSUNEK 7. Powierzchnia gruntéow rolnych w catosci powracajacych z dzierzaw — 92 456 ha
z podziatem na powody zakonczenia umow (zakonczone przed terminem, na jaki zostaly zawarte
i wygastych w terminie) (dane ANR)

FIGURE 7. Area of agricultural land returning from leasing in full — 92 456 ha, with reasons of con-
tracts conclusions (contracts terminated before their end and finished on their due date), (according to
ANR data)

DZIALANIA DOTYCZACE REALIZACJI USTAWY
Z 16 WRZESNIA 2011 R. ,,0 WYLACZENIACH 30%”

Na podstawie nowelizacji ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa, uchwalonej przez Sejm 16 wrzesnia 2011 r. [Dz.U. nr 233, poz.
1382], ktora weszta w zycie 3 grudnia 2011 r., Agencja zaproponowata dzierzawcom
uzytkujacym grunty Zasobu o powierzchni ponad 428,5714 ha uzytkow rolnych, wy-
taczenie 30% dzierzawionej powierzchni. Na 1085 zawiadomien wystanych przez
Agencje, zawierajacych propozycje wylaczenia 135 753 ha — dzierzawcy wyrazili
zgodg na wylaczenie 77 453 ha.

W stosunku do 410 umoéw na powierzchni¢ 58 351 ha dzierzawcy odrzucili za-
proponowane warunki wytaczenia gruntow. Dzierzawcom tym, zgodnie z zapisami
ustawy, Agencja nie bedzie mogta przedtuzy¢ umow dzierzawy. Traca oni takze
pierwszenstwo w nabyciu dzierzawionych gruntow (tabela 1).

Grunty, na wytaczenie ktorych dzierzawcy wyrazili zgode, sa systematycznie
przejmowane przez Agencj¢. W stosunku do tych dzierzawcow, ktorych dzierzawa
jest niezbedna do wykonania obowiazkow lub zobowiazan wynikajacych z realizo-
wanych programéw pomocowych finansowanych z udzialem §rodkéw Europejskie-
go Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich lub Europejskiego
Funduszu Orientacji i Gwarancji Rolnej — wytaczenie ich z uméw dzierzawy nastg-
powac bedzie po wykonaniu tych obowiazkow lub zobowiazan, stosownie do art. 4
ust. 12 ww. ustawy.

Od poczatku obowiazywania ustawy do konca 2013 roku z umoéw dzierzaw wy-
taczono tacznie 47 954 ha.
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TABELA 1. Dane dotyczace liczby i powierzchni umow dzierzaw, ktore dotyczyly wytaczen 30% powierzchni
+  TABLE 1. Data concerning number and area of lease contracts which are subject to 30% exclusions

Zawiadomienia wystane do | Podpisane
Umowy dzierzaw, ktore dotycza wylaczenia ,,30%” dzierzawcow dotyczace dzierza
wylaczen ,,30%” wylag
. w tym
Wojewodztwo Ticzb -
iczba umow,
liczba umow | powierzchnia| o ktérych ierzchni liczba umow | powierzchnia | liczba umé
(szt.) (ha) mowaw |P OWl(e;;)c nia (szt.) (ha) (szt.)
art. 5 ust. 1
(szt.)
Dolnoslaskie 205 69 885 6 302 205 20 154 8¢
Kujawsko-Pomorskie 54 34579 0 0 54 10 374 35
Lubelskie 3 3082 0 0 3 920 3
Lubuskie 72 27 029 0 0 72 7 850 61
L.odzkie 6 2702 0 0 6 834 4
Matopolskie 10 833 0 0 10 229 10
Mazowieckie 4 1695 0 0 4 507 4
Opolskie 65 40 709 1 4 65 12 209 48
Podkarpackie 9 1367 0 0 9 407 C
Podlaskie 6 967 0 0 6 270 €
Pomorskie 106 38 125 0 0 106 11279 81
Slaskie 11 4700 2 27 11 1410 4
Swietokrzyskie 0 0 0 0 0 0 C
Warminsko-Mazurskie 91 49 774 0 0 91 14 348 65
Wielkopolskie 141 86 356 0 0 141 25397 71
Zachodniopomorskie 302 104 033 3 569 302 29 566 18¢
RAZEM 1085 465 846 12 902 1085 135 753 675




GRUNTY DO ROZDYSPONOWANIA, W TYM TRUDNO ZBYWALNE

Na koniec 2013 r. w ogolnej powierzchni gruntow Zasobu pozostawato do roz-
dysponowania okoto 306 tys. ha. Szacunkowa ocena przydatnosci tych gruntow
wskazuje, ze wigkszo$¢ (ok. 76%) moze by¢ sprzedana lub wydzierzawiona kontra-
hentom Agencji na cele zwiazane z produkcja rolna. Mankamentem jest duze roz-
drobnienie (ponad 500 tys. dziatek), jednak tego typu grunty rowniez beda
znajdowaty nabywcoéw [Gorecki 2010]. Kolejne 60,6 tys. ha tych gruntéw okreslono
jako kwalifikujace si¢ do wykorzystania w celach nierolniczych — zwtaszcza pod za-
lesienia, budownictwo i dziatalno$¢ ushugowa, a takze na cele rekreacji i zwiazane
z ochrona przyrody. Do rozdysponowania sg takze grunty okreslane jako ,,pozostate”,
dla ktorych nie zdefiniowano mozliwych kierunkow ewentualnego wykorzystania,
a ktorych jest okoto 38,4 tys. ha. Znaczna czg$¢ tych gruntdéw, poza duzym rozdrob-
nieniem, charakteryzuje si¢ innymi niekorzystnymi cechami (np. nieuregulowane
stosunki wodne, zakamienione, potozone na skarpach, urwiskach, miedzy watami
przeciwpowodziowymi itp.). Srednia powierzchnia dziatki nierozdysponowanej wy-
nosi 0,6 ha. Duza liczba takich nieruchomosci wymaga poniesienia znacznych nakta-
doéw pracy, aby w przysztosci dokonaé ich rozdysponowania. Wiele z tych
nieruchomosci posiada rowniez nieuregulowany stan geodezyjno-prawny. Strukturg
dziatek nierozdysponowanych przedstawiono na rysunku 8.

% |:| powierzchnia - dziatki
450 41,8%

40,0
35,0
30,0 28,6%

38.7%

35,5%

25,0
20,0 16,6%
15,0 13.5% 12.0%
10,0
5,0 2,5% 1,7%
0 L L L L | —
do 0,10 ha 0,10-0,49 ha 0,50-0,99 ha 1,00-4,99 ha 5 ha i wiecej

9,1%

Grupy obszarowe

RYSUNEK 8. Struktura gruntéw niezagospodarowanych na 31.12.2013 r. (dane ANR)
FIGURE 8. Structure of land to be distributed as of 31.12.2012. Source: ANR data

Z danych przedstawionych na rysunku 8 wynika, ze ponad 77% dzialek jest
w przedziale o powierzchni do 0,5 ha.

Najwigkszy udzial wérod dziatek nierozdysponowanych w Zasobie WRSP stano-
wia nieruchomosci pochodzace z Panstwowego Funduszu Ziemi (PFZ). Udziat ten
wynosi $rednio 65% wg stanu na 31.12.2013 r. (rysunek 9).

W zwiazku ze znaczna liczba nieruchomosci o niewielkiej powierzchni i znacz-
nym rozproszeniu mozna mowi¢ o nieruchomosciach trudno zbywalnych.
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RYSUNEK 9. Udzial dziatek nierozdysponowanych pochodzacych z PFZ w Zasobie WRSP wy-
nosi $rednio 65%, stan na 31.12.2013 r. (dane ANR)

FIGURE 9: Percentage share of land to be distributed, originated from Public Land Fund, in APS amo-
unts to 65% on average, ANR data of 31.12.2013.

Wedlug autoréw niniejszego opracowania definicja nieruchomoscei trudno zby-
walnej brzmi nastgpujaco: ,,Nieruchomos$¢ trudno zbywalna w Agencji Nieruchomo-
$ci Rolnych to obszar nalezacy do jednego wilasciciela, charakteryzujacy si¢
niekorzystnymi cechami fizycznymi i geodezyjno-prawnymi. Z powodu czynnikow
natury prawnej, potozenia, ksztaltu i wielko$ci trudne jest rozdysponowanie takiej
nieruchomosci lub w niektoérych przypadkach wprost nie jest ono mozliwe”.

Nieruchomosci trudno zbywalne sa to gldwnie nieruchomosci rolne o matej po-
wierzchni, waskie, potozone w terenie odleglym od zabudowan, terenie trudno do-
stepnym, dos$¢ czgsto réwniez sg to nieruchomosci nieposiadajace bezposredniego
dostgpu do drogi publicznej. Czgsto stanowia odrgbne dziatki geodezyjne jako dro-
gi: osiedlowe, $rodpolne, ktorych — zgodnie z ustawa o drogach — nie moga przejaé
gminy, za$ okoliczni sasiedzi nie sg zainteresowani uregulowaniem stanu, ktory
w przysztosci zapewni im dostgp do drogi publicznej lub umozliwi korzystanie na
zasadach wspotwlasnosci.

Oczywiscie nalezy pracowaé nad rozwiazaniami, ktore pozwola rozdyspono-
wacé i tego typu nieruchomosci albo przynajmniej znacznie ograniczy¢ skalg tego
zjawiska.

PODSUMOWANIE

Agencja jest panstwowa osoba prawna, ktorej glownym zadaniem jest prywaty-
zacja majatku panstwowego w rolnictwie i racjonalne gospodarowanie powierzonym
mieniem Skarbu Panstwa. Po okresie minionych 21 lat dziatalno$ci Agencji nalezy
stwierdzi¢, iz tak ztozonych i zdywersyfikowanych zadan, jakie wykonuje Agencja
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Nieruchomosci Rolnych, nie miata zadna instytucja publiczna, utworzona w okresie
transformacji systemowej polskiej gospodarki, jak tez zadna z gospodarek nowych
krajow UE.

Od poczatku dzialalno$ci do konca 2013 r. ANR trwale rozdysponowata 3,1 mln ha.
Sprzedaz realizowana w ostatnim okresie jest na poziomie powyzej 120 tys. ha. Po-
zostajace w Zasobie 1,6 mln ha podlega dalszym procesom prywatyzacji, grunty
sprzedawane pochodza gléwnie z dzierzawy, ktora w ostatnim roku pomniejszyla si¢
o 150 tys. ha. Nastepuje rOwniez systematyczny przeptyw gruntow z dzierzawy do
rolnikéw, ktdrzy dotychczas dzierzawili przedmiotowe nieruchomosci.

W 2013 r. sprzedaz wyniosta 147,7 tys. ha i byt to najwyzszy poziom od 2003 r.
Udzial sprzedazy bezprzetargowej, gldwnie na rzecz dzierzawcoéw w latach 2007—
—2011 wynosit 54% w ogodlnej powierzchni sprzedazy, a w 2013 r. wynidst 62,9%.

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 ktorych dzierzawcy wyrazili zgode na wytaczenie 77,5 tys. ha. Wylaczone
grunty zostana wystawione do przetargéw, w pierwszej kolejnosci ograniczonych, na
powigkszenie gospodarstw rodzinnych.

ANR jest nadal waznym narz¢dziem wspierania polityki rolnej panstwa i realizo-
wania waznych celow publicznych.

Cze$¢ gruntdow pozostajacych do rozdysponowania ocenia si¢ jako trudno zby-
walne z uwagi na ich rozdrobnienie, rozproszenie, ksztalt i jako$¢.

Przedstawione dziatania ANR maja na celu realizacj¢ sprzedazy gruntow Zaso-
bu, w tym na rzecz rolnikéw indywidualnych powigkszajacych gospodarstwa ro-
dzinne.
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REAL ESTATE MANAGEMENT OF AGRICULTURAL PROPERTY
ASSETS OF THE STATE TREASURY

Abstract: The article purpose is to evaluate the Agricultural Property Agency's (APA) acti-
vities to date within its statutory requirements and, in particular, the permanent disposal of
property. The dominant form of disposal of real estate is sale. The Agricultural Property
Agency had at the beginning of its activity 3.1 million ha of land, of which 2.5 million ha has
now been reallocated, the majority by sale. The land distributed was mainly from the assets
of former state farms (PGRs). There remains to be privatised a further 1.6 million ha mostly
by sale. Annually the area of land leased decreases by approximately 150,000 ha through en-
ding of leasing contracts or part returns.

The analysis was based on data from activity reports of the Agricultural Property Agency, as
well as internal studies and other available scientific literature. The results as presented indi-
cate the level of the Agency's large commitment to the privatisation of property and the com-
plex process required that accompanies the permanent allocation of property over the 21
years of operation of the Agency.

Key words: sale and lease of land, lease of land, open public tenders, restricted tenders, func-
tions and tasks of Agricultural Property Agency.



