WIES I ROLNICTWO, NR 3 (168) 2015

BOGDAN PODGORSKI!, LESZEK SWIETOCHOWSKI?

GOSPODAROWANIE PRZEZ ANR
ZASOBEM WELASNOSCI ROLNEJ SKARBU PANSTWA

Streszczenie: W artykule podjgto probe przedstawienia dotychczasowych dziatan ANR w za-
kresie realizacji zadan ustawowych, w tym problematyki rozdysponowania nieruchomosci. Od
poczatku dziatalnosci ANR trwale rozdysponowata 3,2 min ha, w tym 2,6 mln ha poprzez
sprzedaz, ktora jest dominujaca forma w tym zakresie. Przedmiotem rozdysponowania jest
rowniez infrastruktura, glownie przejeta wraz z majatkiem panstwowych przedsigbiorstw go-
spodarki rolnej (ppgr). Pozostate 1,5 mln ha podlega dalszym procesom prywatyzacji gléwnie
w drodze sprzedazy. Dzierzawa gruntow zmniejsza si¢ co roku o ok. 150 tys. ha w wyniku roz-
wigzywania umow dzierzawy lub wytaczania z nich cz¢Sci gruntow. Analizg¢ zagospodarowa-
nia nieruchomosci przeprowadzono na podstawie danych pochodzacych gtéwnie z raportow
z dzialalno$ci Agencji Nieruchomos$ci Rolnych, opracowan wewngtrznych i dostepnej litera-
tury przedmiotu. Zaprezentowane wyniki analizy §wiadcza zardwno o duzym zaangazowaniu
ANR w prywatyzacjg nieruchomosci, jak i wielu ztozonych procesach, ktore towarzysza trwa-
femu rozdysponowaniu nieruchomosci po 22 latach funkcjonowania Agencji.

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

WPROWADZENIE?

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

' Autor jest prezesem Agencji Nieruchomosci Rolnych (e-mail: bpodgorski@anr.gov.pl).

2 Autor jest kierownikiem Sekcji Analiz i Prognoz w Zespole Gospodarowania Zasobem Biura
Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych (e-mail: Iswietochowski@anr.gov.pl).

3 Niniejsza problematyka byta poruszana m.in. w artykule: Podgérski B., Swigtochowski L. ,,Go-
spodarowanie nieruchomo$ciami Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa”, Wies i i Rolnictwo
nr 2 (163) 2014. Obecnie uaktualniono i rozszerzono czgs¢ poruszanych zagadnien.
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Przejete przez Agencje gtdwnie ppgr panstwowe mienie rolne Skarbu Panstwa
tworzy Zasob Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (dalej: Zasob).
Przepisy ustawy okre$laja ponizej wymienione podstawowe zadania Agencji
w zakresie zagospodarowania mienia Zasobu:
tworzenie oraz poprawe struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych,
tworzenie warunkow sprzyjajacych racjonalnemu wykorzystaniu potencjatu
produkcyjnego Zasobu,
restrukturyzacja oraz prywatyzacja mienia Skarbu Panstwa uzytkowanego na
cele rolnicze,
obrot nieruchomosciami i 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 popie-
rania organizowania na gruntach Skarbu Panstwa prywatnych gospodarstw rol-
nych.
Celem niniejszego artykulu jest przedstawienie dziatalno$ci Agencji w zakresie
rozdysponowania nieruchomosci Zasobu.

W ostatnich kilku latach poziom sprzedazy nieruchomosci 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 dominuje sprzedaz mieszkan na rzecz najemcow i nicodptat-
ne przekazanie dla uprawnionych podmiotow.

Dzierzawy podlegaja dalszym procesom restrukturyzacji poprzez sprzedaz grun-
tow na rzecz dzierzawcow 1 wylaczania cze¢sci z nich na sprzedaz w drodze przetar-
géw ograniczonych na rzecz rolnikow. 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 wptyw na trwate rozdysponowanie nieruchomo-
$ci $wiadczace o ztozono$ci procesow, jakie towarzysza rozdysponowywaniu nieru-
chomo$ci Skarbu Panstwa.

GOSPODAROWANIE ZASOBEM WRSP

Gloéwne formy trwalego zagospodarowania mienia Zasobu to sprzedaz, nieodptatne
przekazanie uprawnionym podmiotom oraz wniesienie mienia aportem do spotek
prawa handlowego (rys. 1). Podstawowa forma nietrwatego rozdysponowania grun-
tow Zasobu jest dzierzawa, ktora byta dominujacym sposobem zagospodarowywa-
nia gruntéw Zasobu w poczatkowym okresie dziatania Agencji, gdy brak kapitatu
inwestycyjnego w rolnictwie ograniczat popyt na nabywanie gruntow.

Od poczatku swej dziatalnosci Agencja do konca 2014 r. sprzedata nieruchomo-
$ci gruntowe o powierzchni 2 608 tys. ha, tj. 55,0 % powierzchni gruntéw przejgtych
do Zasobu WRSP.
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RYSUNEK 1. Rozdysponowanie gruntow Zasobu WRSP [%], stan na 31.12.2014 r. (na podstawie
danych ANR)

FIGURE 1. ASP land distribution as of 31.12.2014 [%] (according to ANR data)

Na ogdlna liczbg 292 tys. uméw sprzedazy zawartych do konca grudnia 2014 r.
(bez transakcji obejmujacych grunty pod budynkami i innymi wyodrgbnionymi
obiektami, wodami, terenami stuzacymi do wydobywania kopalin itp.), 44,7% doty-
czyto umoéw sprzedazy nieruchomosci do 1 ha. Kolejne 110,7 tys. uméw (39,5%) za-
warto na sprzedaz gruntéw w przedziale od 1 do 10 ha. Na grunty o powierzchni od
10 do 100 ha przypadto 42,9 tys. umow (14,7%). — Jedynie 3194 umowy dotyczyty
sprzedazy najwigkszych nieruchomosci — o powierzchni przekraczajacej 100 ha.

Nabywcami nieruchomosci Zasobu sa zar6wno osoby fizyczne, jak i prawne.
Struktura udziatlu obu tych grup nabywcow wskazuje, ze w catym okresie dziatania
Agencji osoby prawne stanowity zaledwie 3% ogotu nabywcow nieruchomosci
(liczba zawartych uméw rys. 2). Osoby prawne byly zainteresowane nieruchomo-
$ciami wigkszymi obszarowo. W 2014 roku przecigtna powierzchnia nieruchomosci
sprzedanych na jedna umoweg osobom prawnym wyniosta 56,4 ha (54,8 ha w 2013
roku), a osobom fizycznym 7,8 ha (7,1 ha w 2013 roku).
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RYSUNEK 2. Udziat sprzedazy gruntéw rolnych z Zasobu WRSP na rzecz os6b fizycznych i 0s6b
prawnych (liczba umoéw, powierzchnia) wg stanu na 31.12.2014 r. (na podstawie danych ANR)

FIGURE 2. Sale of ASP agricultural land to physical and legal persons (the number of contracts and area)
as of 31.12.2014. (according to ANR data).
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Sprzedaz gruntéw z Zasobu WRSP odbywa si¢ w formie przetargowej i bezprze-
targowej. W latach 2007-2011 sprzedaz bez przetargu nieruchomosci gruntowych
uprawnionym podmiotom (gléwnie dzierzawcom w ramach przyshigujacego im pra-
wa pierwszenstwa nabycia) utrzymywata si¢ $rednio na poziomie 54%, natomiast
udzial sprzedazy przetargowej wynidst w omawianym okresie 46%. Jednak w 2014
roku udzial sprzedazy bezprzetargowej wyniost 67% (rys. 3), prawie w calosci ta for-
ma dotyczyla dzierzawcow.

tys.ha [ Przetargi ograniczone [__| Przetargi nieograniczone [l Bezprzetargowo
100

80

60

40

20

Przetargi ogétem Bezprzetargowo

RYSUNEK 3. Sprzedaz gruntow w formie przetargowej i bezprzetargowej w 2014 roku — ogdtem
120,6 tys. ha (na podstawie danych ANR)

FIGURE 3. Land sale in a tender and non-tender procedure in 2014 — totally 120,6 th ha (according to
ANR data)

Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
[1991], a takze inne przepisy upowazniaja badz zobowiazuja Agencj¢ do nieod-
ptatnego przekazywania czg$ci gruntow Zasobu uprawnionym podmiotom.
W okresie do konca 2014 roku Agencja przekazata nieodptatnie ogdtem 635 tys. ha,
w tym: jednostkom samorzadu terytorialnego (gtdéwnie gminom) — 56,0 tys. ha,
Lasom Panstwowym — 153,7 tys. ha, ko$cielnym osobom prawnym roéznych wy-
znah — 87,8 tys. ha, jak rowniez innym uprawnionym podmiotom — 94,9 tys. ha.
Przekazano réwniez uprawnionym podmiotom grunty ,,obce™* o powierzchni
219,1 tys. ha.

W transakcjach sprzedazy gruntéw rolnych organizowanych przez Agencj¢ po
2001 roku obserwuje si¢ systematyczny wzrost $redniej ceny gruntow (rys. 4).
W latach 2001-2014 nastapit siedmiokrotny wzrost ceny, z 3414 zt za 1 ha w 2001
roku do 25 592 zt na koniec ubieglego roku. W 2014 roku ceny wzrosly o 19%

4 Sa to grunty, ktére z mocy prawa przeszty w zarzad lub na wtasnoéé innych podmiotéw, 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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w porownaniu do 2013 r. Nalezy si¢ spodziewaé, ze w Polsce w dalszym ciagu be-
da rosly ceny gruntéw rolnych, z uwagi na to, ze w krajach Europy Zachodniej sa
one jeszcze wyzsze niz w Polsce [Sikorska i in. 2014]. Bedzie rost takze popyt na
zywnos¢ [Kulawik 2012], a ziemia jako podstawowy czynnik produkcji wystepuje
w ograniczonym zakresie.
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RYSUNEK 4. Ceny za grunty uzyskiwane przez ANR i w obrocie prywatnym (na podstawie da-

nych ANR i GUS)

FIGURE 4. Agricultural land prices reached by ANR and on the private market (according to ANR and
GUS data)

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

Na koniec 2014 roku w Zasobie pozostawato 1,5 mln ha, ale areat, ktéry w nad-
chodzacych latach mogltby by¢ przeznaczony do sprzedazy, pomniejszaja nastgpuja-
ce kategorie gruntow:

= grunty obce w Zasobie,

= grunty w wieczystym uzytkowaniu i trwatym zarzadzie,

m grunty w dzierzawie spotek hodowli roslin i zwierzat, nad ktérymi Agencja pet-
ni nadzor wlascicielski,

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

= grunty ,,objete blokadami” z uwagi na nieuregulowany stan prawny oraz grunty
zarezerwowane na cele publiczne, nieprzeznaczane do sprzedazy z uwagi na
trwajace prace planistyczne, wymagajace zbadania na obecno$¢ kopalin i zapla-
nowania przebiegu drog itp.
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Powierzchnia gruntow Zasobu, ktore nie sa obciazone powyzej wymienionymi
ograniczeniami w ich dystrybucji, oceniana jest na 0,8 mln ha. Przez dlugi okres
dziatalnosci ANR sprzedaz gruntéw w trybie bezprzetargowym ksztattowala si¢ na
poziomie ponad 50 tys. ha rocznie. Natomiast w 2013 roku wyniosta 92,9 tys. ha,
aw 2014 roku — 80,7 tys. ha. Biorac pod uwage mozliwa powierzchni¢ gruntow Za-
sobu w trybie sprzedazy przetargowej i bezprzetargowej oraz skuteczno$¢ przetar-
géw w procesie przygotowania do sprzedazy jest 250 tys. ha gruntéw Zasobu,
tj. prawie 30% dyspozycyjnej powierzchni Zasobu.

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

Proces pozyskiwania i udostgpniania gruntéow Zasobu przeznaczonych na po-
wigkszanie gospodarstw rodzinnych odbywa si¢ poprzez nast¢pujace dziatania
Agencji:

organizowanie przetargéw na sprzedaz i dzierzawe gruntow Zasobu, w ktorych
uczestnicza wylacznie rolnicy powigkszajacy gospodarstwa rodzinne,

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

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

nabywanie przez ANR gruntéw na rynku prywatnym na podstawie prawa pier-
wokupu i prawa wykupu okreslonych w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolne-
go (UKUR) — z przeznaczeniem na rozdysponowanie w drodze sprzedazy
gospodarstwom rolnym.

Wylaczanie gruntow z wigkszych obszarowo dzierzaw nast¢puje na podstawie
tzw. klauzul wylaczeniowych (przy mozliwo$ci wytaczenia do 20% wydzierzawio-
nej powierzchni) zawartych w umowach dzierzawy wigkszych obszarowo nierucho-
mosci rolnych.

Dotyczy to wszystkich umow, w ktorych taka mozliwos$¢ zostata uwzgledniona
przez strony umowy. Wylaczenia nie dotycza sytuacji, w ktorych dzierzawca jest rol-
nikiem indywidualnym prowadzacym gospodarstwo rodzinne w rozumieniu Ustawy
[2003]. Dokonywane wylaczenia nie moga prowadzi¢ do zmniejszenia powierzchni
gospodarstwa rodzinnego do poziomu ponizej 300 ha UR (razem z gruntami stano-
wiacymi wlasno$¢ rolnika indywidualnego).

Obecnie na podstawie Ustawy [2011] wylaczanych jest 30% uzytkow rolnych od
dzierzawcow, ktorzy dzierzawili powierzchni¢ 429 ha i wigcej w przypadkach, kiedy
dzierzawcy wyrazili zgode na wytaczenie gruntdéw. W okresie funkcjonowania znowe-
lizowanej ustawy do konca 2014 r. wytaczono z tego tytutu ponad 52 tys. ha gruntow.

Podstawowymi kierunkami rozdysponowywania nieruchomosci Skarbu Panstwa
przejetych do Zasobu WRSP pozostaja nadal sprzedaz, obecnie dominujaca jako for-
ma rozdysponowania, oraz dzierzawa, realizowane gtownie w trybie przetargdw pu-
blicznych, (facznie od poczatku dziatalnosci Agencji do konca 2014 r. przeprowadzono
ich 1,2 min).
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Od potowy 1999 roku, tj. od powstania prawnej mozliwo$ci organizowania prze-
targow ograniczonych, do konca 2014 roku rozstrzygnigto 15,8 tys. przetargéw ogra-
niczonych na sprzedaz 206,6 tys. ha oraz 11,5 tys. przetargdw ograniczonych na
dzierzawe 239,8 tys. ha gruntow Zasobu.

W 2014 roku zaoferowano do sprzedazy na przetargach ponad 98,3 tys. ha, z cze-
go co drugi oferowany hektar znalazt nabywce.

Skuteczno$¢ przetargéw mierzona stosunkiem powierzchni oferowanej na
przetargach do powierzchni, na ktéra wytoniono kandydatow na nabywcow, wyno-
sita odpowiednio: 56% w 2007 r., 42% w 2008 r., 29% w 2009 r., 25% w 2010 r.,
20% w 2011 roku, 30% w 2012 1., 46% w 2013 r. 1 40% w 2014 r. Wyzsza skutecz-
no$¢ przetargbw w 2013 roku wynika z tego, ze 67% powierzchni sprzedanej
w przetargach w 2013 roku stanowita sprzedaz w przetargach ograniczonych na
rzecz rolnikéw powigkszajacych gospodarstwa rodzinne. Wysoki odsetek gruntow
w przetargach ograniczonych sprzedano réwniez w 2014 roku (58%). W przetar-
gach ograniczonych rolnicy nabywali wigksze arealowo powierzchnie i grunty do-
brej jakosci. Sprzedaz gruntdéw rolnych moze odbywac si¢ z roztozeniem na raty,
pierwsza wptata moze wynies¢ 10%, a pozostata kwota moze by¢ roztozona do
sptaty w ciagu 15 lat.

Sprzedaz nieruchomosci nierolnych Zasobu moze rowniez odbywac sig z rozto-
zeniem platnodci na raty. Mozliwos¢ ta pojawia si¢ wylacznie przy sprzedazy w try-
bie przetargowym i dopiero w kolejnym przetargu, jezeli poprzedni przetarg nie
zostat rozstrzygnigty. Ceng sprzedazy takich nieruchomosci mozna roztozy¢ tylko na
raty roczne wyrazone w mierniku pieni¢znym, przy czym wysoko$¢ pierwszej wpla-
ty nie moze by¢ nizsza niz 50%, a okres splaty calej naleznosci nie dtuzszy niz 5 lat.
Naleznos$¢ roztozona na raty podlega oprocentowaniu na zasadach obowiazujacych
w Agencji, w zroznicowanej wysokosci, w zaleznos$ci od rodzaju sprzedawanej nie-
ruchomosci i trybu sprzedazy. Pozytywne rozpatrzenie wniosku o rozlozenie ceny
sprzedazy na raty jest mozliwe, jezeli w ogloszeniu przetargu podana byta taka moz-
liwos¢ oraz uzaleznione jest w szczegdlnos$ci od spetnienia przez kupujacego tacznie
nastgpujacych warunkow:

nieposiadania wymagalnych lub prolongowanych zobowiazan finansowych wo-
bec Agencji,
przedtozenia odpowiedniego zabezpieczenia zaptaty ceny sprzedazy.

Jesli podmiot nabywajacy nie wywiazuje si¢ nalezycie rowniez z innych niz fi-
nansowe zobowiazan wynikajacych z umoéw zawartych z Agencja — nie uzyska on
takze zgody na roztozenie na raty ceny sprzedazy nieruchomosci nierolne;.

DZIERZAWA JAKO FORMA ROZDYSPONOWANIA GRUNTOW
ZASOBU WRSP

Wedtug stanu na 31 grudnia 2014 r. w dzierzawie znajdowalo si¢ 1 089 tys. ha,
tj. 75% powierzchni gruntdéw Zasobu, dzierzawionych na podstawie 54,6 tysigcy
umow dzierzawy, z czego 53,9 tys. umow stanowily dzierzawy powigkszajace ist-
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niejace gospodarstwa. Srednia wysokos¢ czynszu dla wszystkich trwajacych
umoéw dzierzawy na koniec 2014 r. wyniosta 3,9 dt pszenicy za 1 ha za grunty, za$
dla umoéw dzierzawy zawartych przez ANR w 2014 roku przecigtny czynsz dzier-
zawny wyniost 11,7 dt pszenicy za 1 ha. Najwigkszy areat gruntéw Zasobu wy-
dzierzawiono w latach 1993-1996, natomiast w kolejnych latach areal gruntéw
wydzierzawianych malal. Grunty do sprzedazy pochodzity gtéwnie z dzierzaw,
gdzie umowy wygasaly, zostaly rozwigzane przed terminem, jak i wytaczano czgs¢
gruntéw z dzierzawy. Grunty te byly przedmiotem sprzedazy (na rzecz dotychcza-
sowych dzierzawcdw 1 w przetargach), jak 1 nieodptatnego przekazania lub ponow-
nego wydzierzawiania w sytuacji istnienia ograniczen w zakresie trwatego
rozdysponowania tych gruntow.

W 2014 roku wydzierzawiono ogotem 55,7 tys. ha gruntéw Zasobu na podstawie
5,5 tys. zawartych uméw dzierzawy>, co oznacza trzykrotny wzrost (rys. 5) w po-
rownaniu z 2013 rokiem.
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RYSUNEK 5. Powierzchnia gruntow wydzierzawianych i powracajaca z dzierzaw w tys. ha (na
podstawie danych ANR)

FIGURE 5. Area of formerly leased land returning to the Agricultural Stock; in thousand hectares
(according to ANR data)

Prawie w catym dotychczasowym okresie funkcjonowania Agencji dominowa-
ly umowy zawierane na dzierzawe dziatek rolnych o powierzchni do 1 ha (stano-
wity one prawie 45% liczby wszystkich uméw), ale w umowach zawartych w 2014
roku dzierzawy tak malych nieruchomosci stanowily juz tylko 23,6% ogoélne;j licz-

5 Bez uméw przedtuzanych lub przywroconych.
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by zawartych umow (w 2013 r. — 13,8%). W 2014 roku w grupie obszarowej od
1 do 10 ha zawarto ogotem 45,4% umoéw (38,7% w 2013 r.), a udzial umoéw w gru-
pie obszarowej 10—100 ha — wynidst 45,5% (w 2013 r. 45,5%, w 2012 r. 34,8%).
Spadek liczby zawieranych uméw dzierzawy relatywnie matych nieruchomosci
rolnych jest w duzym stopniu inspirowany przez sama Agencje, co jest podykto-
wane przestankami organizacyjnymi i finansowymi. Obstuga formalna duzej licz-
by matych dzierzaw angazuje znaczne sity pracownikow, a takze generuje istotna
czes¢ kosztow (korespondencja, nadzér wiascicielski), co powoduje, ze jest ona
nieadekwatnie kosztowna w stosunku do uzyskiwanych przychodéw z czynszu.
Dlatego Agencja podejmuje dziatania dla zdecydowanego ograniczenia liczby
umoéw na mate powierzchnie gruntéw (do 5 ha) i przeznaczania takich nierucho-
mosci w pierwszej kolejnosci do sprzedazy (m.in. dotychczasowym dzierzaw-
com). Liczba umow dzierzawy niewielkich obszarowo systematycznie maleje.
W 2014 roku liczba takich umoéw dzierzawy zmniejszyta si¢ o 4,9 tys., w tym
w grupie obszarowej do 10 ha 0 4,5 tys. umow, jest to 91% liczby umow, ktore ule-
gty zmniejszeniu w 2014 roku. W latach 2008-2014 ogotem liczba uméw dzierza-
wy zmniejszyla si¢ o 67,7 tysigcy, tj. o potowe.

Dzierzawcami nieruchomosci Zasobu sa zar6wno osoby fizyczne, jak i prawne.
Od poczatku dzialalnosci do konca 2014 roku osoby fizyczne zawarty z Agencja (na-
rastajaco) 98% ogoblnej liczby umow dzierzawy, przy czym te umowy obejmowaty
61% ogotu wydzierzawionej powierzchni gruntow Zasobu. Osoby fizyczne dzierza-
wity najczgsciej nieruchomosci o matych obszarach, zwlaszcza do 1 ha (46% liczby
umoéw zawartych przez osoby fizyczne). Osoby prawne natomiast czgsciej dzierza-
wity nieruchomosci duze, zwlaszcza w przedziale 100-500 ha (23% liczby uméw
zawartych przez te osoby).

Niewielka grupe dzierzawcow stanowia podmioty z udziatem kapitalu zagranicz-
nego. Z uwagi na brak mozliwosci biezacego monitorowania zmian w strukturze
wiasnos$ci kapitalu w spoétkach prawa handlowego, dane w tym zakresie moga mie¢
jedynie charakter szacunkoéw. Na koniec grudnia 2014 roku w dzierzawie przez cu-
dzoziemcow znajdowato sig ok. 84,6 tys. ha, a w dzierzawie przez podmioty z udzia-
fem kapitatu zagranicznego, niebgdace cudzoziemcami 26,5 tys. ha nieruchomosci
Zasobu. Wérdd dzierzawcow bedacych cudzoziemcami dominuja (pod wzglgdem
liczby zawartych uméw) inwestorzy niemieccy, dunscy, holenderscy i francuscy
(75%), a wedtug powierzchni podmioty brytyjskie, niemieckie, dunskie i holender-
skie (okoto 74 tys. ha, tj. blisko 87% powierzchni pozostajacej w dzierzawie cudzo-
Ziemcow).

Zmniejszenie powierzchni gruntow Zasobu WRSP w dzierzawie w wyniku: po-
wrotow z dzierzawy pomniegjszonych o grunty wydzierzawione w okresie
2008-2014 wyniosty 738 tys. ha. Analizujac poszczegdlne grupy obszarowe (rys. 6),
stwierdza sig, ze najwigksze zmiany w zmniejszeniu powierzchni nastapity w grupie
10-100 ha (166,4 tys. ha). W grupach obszarowych 300-500 ha, 500-1000 ha i po-
wyzej 1000 ha wylaczenia byly na podobnym poziomie, tj. 130 tys. ha. Poréwnywal-
ny poziom zmniejszenia dzierzawionej powierzchni (ponizej 100 tys. ha) byt
w grupach do 10 ha i 100-300 ha.

165



180000
160000
140000
120000
100000
80000
60000
40000
20000

0
do 10 ha 10-100 ha  100-300 ha  300-500 ha 500-1000 ha  powyzej
1000 ha

RYSUNEK 6. Zmiany powierzchni gruntéow Zasobu WRSP w dzierzawie (ha) wg grup obszaro-
wych w latach 20082014 (powierzchnia zmniejszyla si¢ o 738 tys. ha) (dane ANR)

FIGURE 6. Changes in the area of ASP land in lease in 2008-2014 in area groups (area diminished by
738 thousand ha) (according to ANR data)

Nieruchomos$ci powracajace z rozwiazanych badz wygastych umow dzierzawy,
podobnie jak nieruchomosci pozostajace do zagospodarowania, przeznaczane sa (co
do zasady) do sprzedazy.

W okresie 2008-2014 liczba umoéw dzierzawy zmniejszyla si¢ o 67,7 tys. sztuk
(rys. 7). Zmnigjszenie liczby umoéw dzierzawy nastgpowato w wyniku zakupu grun-
tow przez dzierzawcoOw, rozwiazywania umow w sytuacji, kiedy dzierzawcy nie wy-
wiazywali si¢ z obowiazkow okreslonych w umowach (niewywiazywanie si¢ ze
zobowiazan finansowych i rzeczowych).
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RYSUNEK 7. Zmiany liczby uméw dzierzawy gruntow Zasobu WRSP wg grup obszarowych
w latach 2008-2014 (liczba uméw zmniejszyla si¢ o 67,7 tys. szt.) (dane ANR)

FIGURE 7. Changes in the quantity of contracts of ASP land in lease in 2008-2014 in area groups
(quantity diminished by 67,7 thousand contracts) (according to ANR data)
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Najwigcej uméw dzierzawy ubylo w grupie obszarowej do 10 ha, tj. 90% wszystkich
umoéw w omawianym okresie. W wyniku wylaczania czgsci gruntow z umoéw dzierzawy
wigkszych obszarowo, dzierzawy te przechodzity do nizszej grupy obszarowe;.

Obecnie do dzierzawy kierowane sa 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 kontynuacjg
procesu trwatego rozdysponowania mienia Zasobu, nie tylko wydzierzawianie nie-
ruchomosci, ale i przedtuzanie dotychczasowych umow stosowane jest w ograniczo-
nym zakresie, tak aby nie stanowi¢ bariery dla dziatan prywatyzacyjnych. Co do
zasady umowy dzierzawy zawierane sa na okres nie dtuzszy niz 6 lat, za$ przedtuza-
ne — na okres kolejnych 3 lat.

Umowy dzierzawy, ktorych termin wygasnigcia jest dtuzszy niz 1 rok, nie sg
przedluzane, chyba Ze z analizy wniosku dzierzawcy wynika, ze wczes$niejsze prze-
dtuzenie umowy jest uzasadnione gospodarczo.

Przedhuzenie okresu trwania umowy, poprzedzone jest analiza m.in.: mozliwos$ci
sprzedazy czesci lub catosci gruntéw czy tez innego trwatego sposobu zagospodaro-
wania nieruchomosci oraz dotychczasowego przebiegu dzierzawy.

Jesli dzierzawca wywiazuje si¢ z obowiazkow wynikajacych z umowy i spetio-
ne zostaty warunki wynikajace z art. 4 i 5 Ustawy [2011] — dzierzawa moze zostaé
przedtuzona do 6 lat.

Jezeli nieruchomo$¢ nie moze podlega¢ sprzedazy badz przemawiaja za tym in-
ne obiektywne wzgledy, okres dzierzawy moze zosta¢ wydtuzony do 10 lat; moga to
by¢ nastgpujace przypadki:

dzierzawca poniost znaczne naktady finansowe w ramach prowadzonej dziatal-
nosci rolniczej, a przedluzenie umowy dzierzawy zapewni mu stabilno$¢ gospo-
darowania i zachowanie ptynnosci finansowej gospodarstwa,

dzierzawca wykupit osrodek gospodarczy i prowadzi na nim dziatalno$¢ gospo-
darcza,

przedmiotem dzierzawy sa grunty, na ktorych znajduja si¢ plantacje kultur wie-
loletnich,

przedmiotem dzierzawy jest nieruchomo$¢ stawowa, ktorej dzierzawca nie moze
naby¢ ze wzgledu na limit 500 ha UR (mozliwy do sprzedazy na rzecz jednego
nabywcy) 1 nieruchomosci tej nie mozna podzieli¢ ze wzglgdéw gospodarczych,
przemawiajq za tym wzgledy spoteczno-gospodarcze (np. wysokos$¢ zatrudnie-
nia, profil produkcji).

DZIALANIA DOTYCZACE REALIZACJI USTAWY
7 16 WRZESNIA 2011 R. O WYLACZENIACH 30%

Na podstawie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa,
uchwalonej przez Sejm 16 wrze$nia 2011 r. (Dz.U. Nr 233, poz. 1382), ktdra weszta
w zycie 3 grudnia 2011 1., Agencja zaproponowata dzierzawcom uzytkujacym grunty
Zasobu o powierzchni ponad 428,5714 ha uzytkow rolnych, wytaczenie 30% dzierzawio-
nej powierzchni. Na 1085 zawiadomien wystanych przez Agencje, zawierajacych propo-
zycje wylaczenia 135 753 ha — dzierzawcy wyrazili zgode na wytaczenie 77 453 ha.
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W stosunku do 410 umoéw na powierzchni¢ 58 351 ha dzierzawcy odrzucili za-
proponowane warunki wyltaczenia gruntow. Dzierzawcom tym, zgodnie z zapisami
ustawy, Agencja nie bedzie mogta przedhuzy¢é uméw dzierzawy. Traca oni takze
pierwszenstwo w nabyciu dzierzawionych gruntow (tab. 1).

Grunty, na wylaczenie ktérych dzierzawcy wyrazili zgodg, sa systematycznie
przejmowane przez Agencjg. W stosunku do tych dzierzawcow, ktorych dzierzawa
jest niezbgdna do wykonania obowiazkéw lub zobowiazah wynikajacych z realizo-
wanych programéw pomocowych finansowanych z udzialem $rodkow Europejskie-
go Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich lub Europejskiego
Funduszu Orientacji i Gwarancji Rolnej — wylaczenie ich z uméw dzierzawy nastg-
powac bedzie po wykonaniu tych obowiazkéw lub zobowiazan, stosownie do art. 4
ust. 12 ww. Ustawy [2011].

Od poczatku obowiazywania ustawy do konca 2014 roku z uméw dzierzaw wy-
taczono tacznie 52 tys. ha.

GOSPODARKA FINANSOWA

Wplywy z gospodarowania mieniem Zasobu wyniosty 2 950 939 tys. zt. Gléwna po-
zycj¢ stanowily wptywy ze sprzedazy mienia Zasobu, ktore wyniosty 2 438 917 tys. zt
(tj. 83% wplywow z gospodarowania mieniem Zasobu) i wptywy z odplatnego ko-
rzystania z mienia Zasobu, ktdre wyniosty 453 322 tys. zt (tj. 15% wplywow ogodtem).
Wplywy z odsetek od $rodkéow na rachunkach bankowych wyniosty 20 891 tys. zt.
Pozostatymi wplywami byty wplywy z oprocentowania pozyczek oraz wpltywy z in-
nych zrodet (np. odsetki za zwloke w zakresie wptywow z rozdysponowania mienia
Zasobu, wadia przepadajace na rzecz Agencji).
Wydatki zwiazane z gospodarowaniem mieniem Zasobu WRSP wyniosly tacznie

2 876 694 tys. zt, z czego:

2 315 276 tys. zt — przekazy zewnetrzne w 2014 roku, ktore stanowity 81% wydat-

kéw ogotem, na ktore ztozyly sig:

— 1956 111 tys. zt — zrealizowany w 2014 roku przekaz do budzetu panstwa (z tego
455 111 tys. zt jest r6znicq migdzy wysokoscia zobowigzania wobec budzetu
ustalona za 2013 r. a kwotg odprowadzonych zaliczek za ten rok; 1 501 000 tys. zt
sa to zaliczkowe wplaty do budzetu tytutem rozliczenia za 2014 rok),

— 359 165 tys. zt — érodki, ktoére Agencja przekazata do Funduszu Rekompensa-
cyjnego (w styczniu 2015 roku przekazana zostata kolejna ptatnos¢ za IV kwar-
tat 2014 roku w wysokosci 63 500 tys. z1),

— 269 100 tys. zt — wydatki na koszty funkcjonowania Agencji (9% wydatkow
ogoltem),

— 292 318 tys. zt — wydatki zwiazane z dzialalno$cia Agencji w zakresie gospoda-
rowania mieniem Zasobu (10% ogdétu wydatkoéw). Byly to m.in. wydatki na in-
westycje 1 remonty mienia Zasobu, bezzwrotna pomoc finansowa dla gmin
1 spotdzielni mieszkaniowych na budowe, remonty oraz przebudowe budynkéw
i lokali, obiektow infrastruktury technicznej oraz innego majatku przekazanego
przez Agencjg bez uprzedniego doprowadzenia do nalezytego stanu techniczne-
go, wydatki zwigzane z rozdysponowaniem mienia.
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TABELA 1. Dane dotyczace liczby i powierzchni umow dzierzaw, ktore dotyczyly wylaczen 30% powierzchni
TABLE 1. Data concerning number and area of lease contracts which are subject to 30% exclusions

Umowy dzierzaw, ktore dotycza wylaczenia 30%

Zamobwienia wystane do
dzierzawcow dotyczace
wytaczen 30%

Podpisane aneksy do
umow dzierzawy
dotyczace wylaczen 30%

Umowy dzierzawy, co do
ktorych zostaty odrzucone
zaproponowane warunki

Wojewodztwo . w tym . . .
liczba . . - - liczba . . liczba . . liczba . .
. powierzchnia liczba umow, . . . powierzchnia . powierzchnia . powierzchnia

umow (ha) o ktorych mowa powierzchnia umow (ha) Umow (ha) umow (ha)

(szt.) wart 5 ust. | (ha) (szt.) (szt.) (szt.)
Dolnoslaskie 205 69 885 6 302 205 20 154 88 9188 117 10 965
Kujawsko-Pomorskie 54 34579 0 0 54 10 374 35 7909 19 2 465
Lubelskie 3 3082 0 0 3 920 3 920 0 0
Lubuskie 72 27 029 0 0 72 7 850 61 5949 11 1916
Lodzkie 6 2702 0 0 6 834 4 530 2 304
Matopolskie 10 833 0 0 10 229 10 229 0 0
Mazowieckie 4 1695 0 0 4 507 4 507 0 0
Opolskie 65 40 709 1 4 65 12 209 48 6 021 17 6 189
Podkarpackie 9 1367 0 0 9 407 9 407 0 0
Podlaskie 6 976 0 0 6 270 270 0 0
Pomorskie 106 38 125 0 0 106 11 279 81 8224 25 3083
Slaskie 11 4700 2 27 11 1410 206 7 1203
Swigtokrzyskie 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Warminsko-Mazurskie 91 49 774 0 0 91 14 348 65 9234 26 5114
Wielkopolskie 141 86 356 0 0 141 25397 71 11203 70 14 204
Zachodniopomorskie 302 104 033 3 569 302 29 566 186 16 656 116 12 909
RAZEM 1085 465 846 12 902 1085 135 753 675 77 453 410 58 351
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RYSUNEK 8. Wptaty ANR do kasy panstwa w latach 2012-2014 (dane ANR)
FIGURE 8. ANR Payments to State Treasury in 2012-2014 (according to ANR data)

W ostatnich latach wptaty do budzetu panstwa realizowane sa przez ANR na po-
ziomie dwoch miliardéw ztotych rocznie.

Windykacja naleznoS$ci Agencji z tytulu rozdysponowania mienia Zasobu

Nalezno$ci z tytulu umow dzierzawy i sprzedazy, ktorych termin platnosci zapa-
dal w 2014 roku wynosilty 3 981 860 tys. zt. Na podstawie art. 700 Kodeksu
cywilnego obnizono ptatnosci z tytulu czynszu dzierzawnego o kwote 730 tys. zt, co
stanowito 0,02% nalezno$ci ogotem. Dzierzawcy i nabywcy mienia Zasobu zobowia-
zani byli do sptaty naleznosci w kwocie 3 981 130 tys. zt, z czego 2 750 930 tys. zt
(69,10% nalezno$ci ogdtem) stanowity nalezno$ci biezace, a pozostala kwote, tj.
1 230 200 tys. zt (30,90% nalezno$ci ogdtem) — naleznosci zalegte, ktérych termin
ptatnosci przypadal w poprzednich okresach i ktore nie zostaty uregulowane. Lacz-
nie w 2014 roku uregulowano naleznosci Agencji w kwocie 2 782 368 tys. zl, co sta-
nowito 69,89% naleznos$ci wymagalnych ogoétem.

W stosunku do czgéci nalezno$ci wymagalnych w 2014 roku podjeto nastgpuja-
ce dziatania:

m odroczono ptatnos¢ naleznosci w kwocie 26 370 tys. zt (0,66%),
= roztozono na raty naleznosci w kwocie 4 552 tys. zt (0,11%),
= umorzono naleznosci w kwocie 3 044 tys. zt (0,08%).

Bezzwrotna pomoc finansowa

Program pomocy srodowiskom popegeerowskim realizowany jest przez Agencje
od 2009 roku poprzez udzielanie bezzwrotnej pomocy finansowej gminom, spétdziel-
niom mieszkaniowym oraz od dnia 19 listopada 2010 r. jednostkom panstwowym
i komunalnym, przejmujacym urzadzenia, obiekty i sieci w trybie art. 24 ust. 6
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Ustawy z 1991 roku, prowadzacym dziatalno§¢ w tym zakresie. Celem programu jest
doprowadzenie przekazanych beneficjentom przez Agencje obiektow do stanu tech-
nicznego, umozliwiajacego ich sprawna eksploatacj¢. W 2014 roku oddzialy tereno-
we 1 filie ANR realizowaty 189 umoéw o udzielenie bezzwrotnej pomocy finansowe;j,
przekazujac srodki w tacznej kwocie 43 870,5 tys. zt (154 umowy o tacznej kwocie
38 420,3 tys. zt dotyczyly pomocy gminom, 35 uméw na kwote¢ 5 450,2 tys. zt — po-
mocy spétdzielniom mieszkaniowym).

PODSUMOWANIE

Agencja jest panstwowa osoba prawna, ktorej gtdwnym zadaniem jest prywatyzacja
majatku panstwowego w rolnictwie i racjonalne gospodarowanie powierzonym mie-
niem Skarbu Panstwa. Po okresie minionych 22 lat dziatalnoéci Agencji nalezy
stwierdzi¢, iz tak ztozonych i zdywersyfikowanych zadan, jakie wykonuje Agencja
Nieruchomosci Rolnych, nie miata Zadna instytucja publiczna, utworzona w okresie
transformacji systemowej polskiej gospodarki, jak tez gospodarek nowych krajow
Unii Europejskiej.

Od poczatku dzialalno$ci do konca 2014 r. ANR trwale rozdysponowata 3,2 min ha.
Sprzedaz realizowana w ostatnim okresie jest na poziomie powyzej 120 tys. ha. Po-
zostajace w Zasobie 1,5 mln ha podlega dalszym procesom prywatyzacji, grunty
sprzedawane pochodza glownie z dzierzawy, ktéra w ostatnim roku pomniejszyla si¢
o 147 tys. ha. Nastgpuje roOwniez systematyczny przeptyw gruntéw z dzierzawy do
rolnikdw, ktérzy dotychczas dzierzawili przedmiotowe nieruchomosci.

W 2014 roku sprzedaz wyniosta 120,6 tys. ha. Udziat sprzedazy bezprzetargowe;j,
glownie na rzecz dzierzawcow w latach 2007-2013 wynosit 57% w ogdlnej po-
wierzchni sprzedazy, a w 2014 r. wyniost 67%.

Ustawa [2011] zobowiazata ANR, aby dzierzawcom, ktérzy dzierzawia 429 ha
i wigcej, wylaczy¢ 30% UR z uméw dzierzawy. Dotyczyto to 1085 uméw dzierza-
wy, z ktorych dzierzawcy dla 675 uméw wyrazili zgodg na wytaczenie 77,5 tys. ha.
Wylaczone grunty zostang wystawione do przetargow, w pierwszej kolejnosci ogra-
niczonych, na powigkszenie gospodarstw rodzinnych.

ANR jest nadal wazna instytucja wspierania polityki rolnej panstwa i realizowa-
nia waznych celow publicznych. ANR prowadzi odrgbnie gospodark¢ finansowa
Agencji oraz gospodarke finansowa Zasobu nie pobierajac $srodkéw finansowych
z budzetu. Agencja zrealizowata przekazy zewngtrzne, zasilajac m.in. budzet pan-
stwa w 2014 roku kwota 2,3 mld zt, co stanowito 81% wydatkow ogdtem.
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MANAGEMENT OF REAL ESTATE OF THE AGRICULTURAL
PROPERTY STOCK OF THE STATE TREASURY

Abstract: The article tries to evaluate the Agricultural Property Agency’s activity to date re-
garding its statutory requirements and permanent disposal of property in particular. The do-
minant form of disposal of real estate is sale. From the beginning of the Agricultural Property
Agency’s activity, 3.2 mln ha of land have been permanently allocated, of which 2.6 miIn ha
were sold. The subject of privatisation is also infrastructure of state farms taken over by the
Agency to the Agricultural Property Stock. The remaining 1.5 mln ha are subject to further
privatisation, in particular by sale. Each year land within leasing is decreasing approximate-
ly by 150 th ha due to such factors as the terminations of leasing contracts and the exclusions
parts of land being in lease. The analysis was based on the data of the Agricultural Property
Agency’s activity reports, internal studies and available scientific literature. The presented re-
sults prove the Agency’s huge involvement in the process of privatisation of agricultural pro-
perty and other processes which accompany permanent disposal of property after 22 years of
the Agency’s functioning.
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