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Synopsis. W pracy podjeto probe oceny roli ANR w powigkszaniu i tworzeniu
gospodarstw rolnych. Analiz¢ przeprowadzono w oparciu o informacje pochodzace z ra-
portéw z dziatalnosci Agencji, opracowan wewnetrznych i dostgpnej literatury. Zaprezen-
towane wyniki $wiadcza o znacznym wktadzie ANR w ksztaltowanie struktury agrarnej,
szczegolnie tam, gdzie wystgpowata koncentracja gruntéw przejetych do Zasobu WRSP.

WPROWADZENIE

Powotanie Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panistwa (AWRSP), obecnie Agencja Nie-
ruchomosci Rolnych (ANR) na mocy ustawy z dnia 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, jako instytucji bedacej powiernikiem okreslonego
majatku Skarbu Panistwa, skutkowatlo przejeciem i dysponowaniem przez Agencje¢ ponad 4,7
min ha. Od potowy 2000 r. przejmowane sa juz tylko grunty pochodzace gtéwnie z tzw. ,,pozo-
statych zrodel”, tj. w trybie przepiséw o ksztaltowaniu ustroju rolnego, o ubezpieczeniu spo-
fecznym rolnikdéw, a takze grunty pochodzace z pierwokupow i odkupdw realizowanych w
trybie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.

Dziatania Agencji, zardwno na poczatku lat dziewigcdziesiatych, jak i obecnie uwarun-
kowane byly czynnikami zewnetrznymi i wewnetrznymi. Do pierwszych nalezy zaliczy¢:
trudna sytuacj¢ gospodarcza kraju, w tym na rynku pracy, charakteryzujacym si¢ duzym
bezrobociem. Kolejnym czynnikiem oddzialujacym na funkcjonowanie Agencji byla trudna
sytuacja w rolnictwie [Dzun 2005]. Przejmowane nieruchomosci potozone byly gléwnie w
Polsce pdétnocno-zachodniej, a w zwiazku z tym tam byta najwigksza podaz ziemi. W pierw-
szym okresie rozdysponowanie odbywalo si¢ glownie przez wydzierzawianie nieruchomo-
$ci, ze wzgledu na ograniczony popyt na zakup gruntéw, jak rowniez koniecznos¢ szybkie-
go zapewnienia nadzoru nad mieniem Skarbu Panstwa. Totez w pierwszych czterech latach
funkcjonowania zagospodarowano w formie dzierzawy wigkszos¢ nieruchomosci.
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Do czynnikéw wewnetrznych determinujacych dziatalno$¢ ANR w zakresie sprzedazy
mozna zaliczy¢: wystepujace roszczenia reprywatyzacyjne, limit sprzedazy 500 ha UR dla
jednego wlasciciela, brak planéw miejscowych, wprowadzanie przez gminy do studiéw
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego ogélnych sformutowan do-
tyczacych wielofunkcyjnosci terenu, unormowania prawne zwigzane z najemcami lokali
mieszkalnych w budynkach wpisanych do rejestru zabytkéw, bedacych w Zasobie WRSP.

Dziatania ANR uwarunkowane byty i sa nadal sytuacja w rolnictwie i na rynku nieru-
chomosci, w tym struktura agrarna. Na terenach, gdzie znajduje si¢ wigkszos¢ funkcjonuja-
cych gospodarstw niewielkich obszarowo ANR nie posiadata przejetych do Zasobu nieru-
chomosci. Totez oczekiwania, aby Agencja miala znaczacy wpltyw na poprawe struktury
agrarnej w Polsce w rejonach, gdzie jest mato gruntow Zasobu nie moga by¢ zrealizowane.
Dzialania Agencji mimo, Ze sa znacznie ograniczone, jednak sa kontynuowane w taki spo-
sob, aby mozna byto wywiaza¢ si¢ z powyzszego zadania w stopniu jak najlepszym.

Celem opracowania byla ocena dziatan Agencji Nieruchomosci Rolnych majacych wptyw
na powigkszanie i tworzenie gospodarstw rolnych w odniesieniu do ogélnej sytuacji rolnic-
twa w Polsce. Ponadto, przedstawiono wyniki prac w obszarze zagospodarowania przeka-
zanych nieruchomosci. Wskazano takze czynniki ograniczajace mozliwosci trwalego rozdy-
sponowania nieruchomosci Skarbu Panstwa, co pozwolito przyblizy¢ problematyke i ztozo-
no$¢ procesow w zakresie rozdysponowania nieruchomosci. W dziatalnosci Agencji moz-
narozréznic kilka okresow:

— lata 1992-1995, kiedy nastepowato przejecie nieruchomosci do Zasobu i ich zagospo-
darowanie, gtéwnie przez wydzierzawienie,

— lata 1996-2003, kiedy miata miejsce kontynuacja procesu wydzierzawiania nieruchomo-
$ci i sprzedaz nieruchomosci na poziomie ponad 100 tys. ha rocznie; pojawit si¢ rowniez
wtorny popyt na obszarach, gdzie wczesniej na etapie sporzadzania i realizacji progra-
mow restrukturyzacji popyt na grunty byt zgtaszany w ograniczonym zakresie; w 1999
roku ustawowo wprowadzono mozliwos¢ organizowania przetargdw ograniczonych, a
w2003 r. weszla w zycie ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego, w tym wprowadzono
limit sprzedazy 500 ha UR na rzecz jednego podmiotu,

— okres 0d 2004 r. — do chwili obecnej, tj. po przystapieniu Polski do Unii Europejskie;j,
charakteryzujacy si¢ znacznym wzrostem cen gruntéw rolnych, zwigkszeniem popytu
szczegoblnie na zakup nieruchomosci rolnych i utrzymujacym si¢ poziomem sprzedazy
powyzej 100 tys. harocznie.

Nie ma watpliwosci, ze formalna i praktyczna likwidacja panstwowego sektora rolnego
nie mogla przebiega¢ zywiotowo. Po wejsciu w zycie ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych
ustaw, na mocy ktdrej realizacj¢ procesu transformacji strukturalnej i wlasno$ciowej w rol-
nictwie powierzono Agencji Wilasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (obecnie ANR), przejmowa-
ne przez Agencje nieruchomosci oraz pozostale mienie z nimi zwiazane po zlikwidowanych
PPGR, z PFZ, a takze z innych tytutléw utworzyly Zasob Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
(ZWRSP). Ustawa okre$lata zadania jakie ANR ma realizowa¢ miedzy innymi w zakresie:

— tworzenia oraz poprawy struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych,

— tworzenia warunkow sprzyjajacych racjonalnemu wykorzystaniu potencjatu produkcyjne-
go Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,

— restrukturyzacji oraz prywatyzacji mienia Skarbu Panstwa uzytkowanego na cele rolnicze,

— obrotu nieruchomos$ciami i innymi skfadnikami majatku Skarbu Panstwa uzytkowanymi
na cele rolne,
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— administrowania zasobami majatkowymi Skarbu Panstwa przeznaczonymi na cele rolne,

— zabezpieczenia majatku Skarbu Panstwa,

— inicjowania prac urzadzeniowo-rolnych na gruntach Skarbu Panistwa oraz popierania
organizowania na gruntach Skarbu Panstwa prywatnych gospodarstw rolnych.

GOSPODAROWANIE ZASOBEM WRSP

Od poczatku dziatania do konca 2008 r. Agencja przejeta do Zasobu WRSP nierucho-
mosci o powierzchni ponad 4,7 mln ha, gtéwnie po zlikwidowanych panstwowych przedsig-
biorstwach gospodarki rolnej (80%) oraz po PFZ. W rzeczowej strukturze przejetego majat-
ku trwalego dominujaca pozycje¢ zajmowaty budynki i budowle stuzace produkcji rolnej oraz
mieszkania wraz z infrastruktura towarzyszaca (kottownie, hydrofornie, oczyszczalnie $cie-
kow, jak réwniez obiekty przemystu rolno-przetworczego, handlowe i ustugowe). Na rysun-
kach 1 i2 przedstawiono lokalizacj¢ gruntéw Skarbu Panstwa przejetych do Zasobu WRSP
(stanna 31.12.2008 r.) z bytych PPGR oraz z PFZ i innych tytutéw.

Przejete do Zasobu nieruchomosci, gtownie za sprawa uwarunkowan lokalizacyjnych
bylych ppgr, potozone sa przede wszystkim w rejonach pétnocnej i zachodniej Polski (rys. 1
i 2). Ma to swoje konsekwencje rowniez w obecnej lokalizacji Zasobu, gdyz na terenie 5
wojewddztw granicznych (warminsko-mazurskiego, pomorskiego, zachodniopomorskiego,
lubuskiego i dolnoslaskiego) nadal znajduje si¢ w Zasobie ponad 1,5 min ha gruntéw (61%).
Takie potozenie zasobow panstwowej ziemi w znacznym stopniu ogranicza mozliwosci Agen-
cji w zakresie poprawy struktury obszarowej rolnictwa indywidualnego w centralnych i potu-
dniowych rejonach kraju. Dlugofalowo sytuacje moze poprawi¢ ustawa o ksztaltowaniu
ustroju rolnego, ktorej dzialanie sprzyja powiekszaniu gospodarstw rodzinnych, zwlaszcza
tam, gdzie nie ma wystarczajacych zasobow gruntéw Skarbu Panstwa. Przejete do Zasobu

Przejecie z PPGR
do 100 tys. ha

100-200 tys. ha
200 300 tys. ha
300-400 tys. ha
400-500 tys. ha

pow. 500 tys. ha

Rysunek 1. Grunty Skarbu Panstwa przyjete do Zasobu WRSP (stan na 31 grudnia
) 2008 r.)
Zrédlo: dane ANR.
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Przejecie z PFZ i
pozostatych tytutow

do 20 tys. ha [
20-40 tys. ha []
40-60 tys. ha []
60-80 tys. ha [
80-100 tys.ha [
pow. 100 tys. ha I

Rysunek 2. Grunty Skarbu Panstwa przyjete do Zasobu WRSP (stan na 31 grudnia 2008 r.)
Zrodto: dane ANR.

WRSP nieruchomosci, zwlaszcza nieruchomosci pochodzace z relatywnie duzych gospo-
darstw (zaktadéw, folwarkéw) pegeerowskich, przed ich dalszym rozdysponowaniem Agen-
cja poddawala daleko idacej restrukturyzacji. Jej istota byto wydzielenie mniejszych jedno-
stek gospodarczych, nie tylko zdolnych do samodzielnego i racjonalnego funkcjonowania,
ale takze dostosowanych do mozliwosci organizacyjnych i finansowych nowych uzytkowni-
kow. Z uwagi na wystepujace pod wieloma wzgledami zréznicowanie PPGR (powierzchnia,
roztdg, ukierunkowanie produkcyjne, sposob organizacji gospodarstw itp.), dla kazdego przed-
sigbiorstwa opracowano indywidualny program jego restrukturyzacji. W kazdym z tych pro-
gramow uwzgledniano takze potrzebe przygotowania mozliwie szerokiej i zréznicowanej
oferty nieruchomosci, w tym réwniez wydzielanie niewielkich powierzchni, ktore cho¢ same
nie tworza gospodarstwa, moglyby stuzy¢ poprawie struktury obszarowej juz istniejacych,
okolicznych gospodarstw indywidualnych. Zdaniem Zigtary [2002] pierwotna restruktury-
zacja czgsci przedsigbiorstw byta niewystarczajaca i nie doprowdzita do wydzielenia przed-
sigbiorstw jednozakladowych umozliwiajacych tzw. kierowanie z jednej reki.

Dodatkowym efektem restrukturyzacji gospodarstw pegeerowskich bylo to, ze wyod-
rebniono i wydzielono wspomniany wczesniej majatek o charakterze ,,nieprodukcyjnym”,
zwlaszcza budynki mieszkalne wraz z towarzyszaca im infrastruktura oraz obiekty stuzace
dziatalnos$ci socjalnej (kulturalnej, oswiatowej), a takze obiekty sklepowe, hotelowe, zespo-
ty dworskie i patacowoparkowe itp. Byly one najczesciej przedmiotem odrgbnych transak-
Cji, z tym ze zasdb mieszkaniowy byt trwale rozdysponowywany w odrgbnym trybie, przede
wszystkim przez sprzedaz dotychczasowym najemcom lub przekazanie nieodptatnie upraw-
nionym podmiotom (gminom i spétdzielniom mieszkaniowym).

Podstawowymi kierunkami rozdysponowywania nieruchomosci Skarbu Panstwa prze-
jetych do Zasobu WRSP byly i sa sprzedaz i dzierzawa, realizowane glownie w trybie
przetargow publicznych, ktorych tacznie przeprowadzono okoto 680 tysiecy lub przetar-
géw ograniczonych do okreslonej kategorii uprawnionych oséb (np. rolnikéw indywidual-
nych zamierzajacych powigkszy¢ wlasne gospodarstwa rodzinne). Od potowy 1999 1., tj. od
momentu zaistnienia formy przetargdw ograniczonych ogloszono ich okoto 20 tysigcy.
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Lacznie, do konca grudnia 2008 r. Agencja sprzedata 1 803 676 ha, gtéwnie (62%) w woje-
wddztwach: warminsko-mazurskim, zachodniopomorskim, pomorskim, dolnoslaskim i lubuskim,
co wynika z wspomnianego juz rozkladu terytorialnego nieruchomosci Zasobu WRSP.

Nalezy zauwazyc¢, ze w transakcjach sprzedazy gruntéw rolnych organizowanych przez
Agencje po roku 2001 obserwuje si¢ systematyczny wzrost ceny. W 2001 r. $rednia cena za
1 hawynosita 3414 zt, w 2004 r. ptacono 4682 zt za 1 ha, w2005 r.— 5607 zt, w 2006 r.— 7374 zk,
w20071.—9773 zt,aw2008 r.— 12 540 zk.

Sprzedaz gruntéw w okresie 1995-2007 utrzymywatla si¢ na poziomie powyzej 100 tys.
ha rocznie (rys. 3). Natomiast w 2008 roku sprzedano 78 tys. ha. Sktada si¢ na to wiele
czynnikow, gtéwnie jest to ograniczona podaz przez roszczenia reprywatyzacyjne. Do Agencji
wplynely w tej sprawie 2634 wnioski dotyczace ok. 500 tys. ha gruntow Zasobu WRSP. Sa
wojewddztwa, gdzie udzial roszczen w stanie posiadania Zasobu jest bardzo wysoki i wynosi
ponad 85%, np. woj. wielkopolskie i kujawsko-pomorskie. Kolejne przyczyny to: brak planow
zagospodarowania przestrzennego, limit sprzedazy 500 ha UR dla jednego wlasciciela, trudna
sytuacja ekonomiczna w rolnictwie. Skale zjawiska w zakresie liczby nieruchomosci i po-
wierzchni, ktére sprzedano od poczatku
funkcjonowania Agencji dokonca2008r.w g
poszczegdlnych grupach obszarowych
przedstawia tabela 1. Z przedstawionychw 150
tabeli 1 danych wynika, ze w poszczegél- 1qg
nych grupach obszarowych w przedziale do
99,99 ha zawarto 212 006 uméw, w tym 207 20 D
065 sztuk przez osoby fizyczne i tylko 4 941 0
umow przez osoby prawne. W poszczegdl-
nych grupach obszarowych w przedziale
d0 99,99 ha sprzedano 1 098 557 ha, w tym Rysunek 3. Sprzedaz gruntéw Zasobu WRSP
osoby fizyczne zakupity 1 029 967 ha, a w latach 1992-2008
osoby prawne 77 590 ha. W przedziale 100 Zrodto: Agencja Nieruchomosci Rolnych.

tys. ha

1994 |

1992 []
1996
1998
2000
2002
2004
2006
2008

Tabela 1. Liczba zawartych uméw i powierzchnia sprzedanych gruntoéw z Zasobu WRSP wg grup obszarowych

Jednostki Liczba zawartych umow -sztuk do Powierzchnia sprzedanych gruntéw w ha do
grupy obszarowe 31.12.2008 r. [szt.] 31.12.2 2008 r. [ha]
razem 0soby osoby razem osoby osoby
fizyezme prawne fizyeme prawne
Do 1,00 98 019 96 974 1 045 41917 41 433 484
1,01-1,99 34 215 33712 503 48 825 48 093 732
2,00-4,99 32729 32 011 718 103 949 101 627 2322
5,00-9,99 17 853 17 262 591 126 592 122 369 4223
10,00-19,99 13 457 12 832 625 189 718 180 579 9139
20,00-49,99 13 892 12 652 1240 458 518 413 529 44 989
50,00-99,99 1 841 1622 219 129 038 113 337 15 701
100,00-499,99 1945 1 467 478 469 751 336 175 133 576
500,00-999,99 270 134 136 174 729 84 846 89 883
1000,00 i wigeej 37 12 25 60 639 16 622 44 017
Razem 214 258 208 678 5580 1 803 676 1458 610 345 066
w tym do 99,99 212 006 207 065 4941 1 098 557 1 020 967 77 590
100,00 i wigeej 2252 1613 639 705 119 437 643 267 476

Zrédlo: Agencja Nieruchomosci Rolnych.
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ha i wigcej sprzedano w omawianym okresie 705 119 ha, w tym 437 643 ha sprzedano oso-
bom fizycznym i 267 476 ha sprzedano osobom prawnym. Przecigtna powierzchnia zakupio-
nych nieruchomosci na 1 umowe wyniosta 8,5 ha.

W 2009 roku w Zasobie WRSP znajduje si¢ jeszcze okoto 2,37 min ha, z czego okoto 1,77
mln ha w dzierzawie (74%). W trwatym zarzadzie i wieczystym uzytkowaniu znajduje si¢
55 tys. ha. Ponadto, w ewidencji Zasobu znajduje si¢ 140 tys. ha ,,jezior o wodach plyna-
cych”, ktore sa sukcesywnie przekazywane podmiotom uprawnionym w trybie przepisow
ustawy Prawo wodne. Z przedstawionych w tabeli 2 danych wynika, ze dotychczas wyga-
sto lub rozwiazano ponad 197 tys. umow i powrdcito z dzierzaw ponad 2,8 miIn ha. Grunty te
byly rozdysponowane przez sprzedaz lub tez byly przedmiotem ponownego wydzierzawie-
nia w sytuacji np. braku uregulowania stanu geodezyjno-prawnego oraz przez zgloszone
roszczenia reprywatyzacyjne. Grunty z zawartych kilkuset tysiecy uméw sprzedazy pocho-
dzily w znacznym stopniu zumoéw dzierzawy, ktore wygasty w wyniku realizacji sprzedazy w
trybie bezprzetargowym lub tez w zwiazku z wylaczeniem czg$ci gruntéw z przedmiotu dzier-
zawy i ich sprzedaza w przetargach na rzecz okolicznych rolnikow. Na koniec 2008 roku
pozostawalo w dzierzawie ponad 113 tysigcy uméw, a ponad 100 tys. z nich powigksza
istniejace gospodarstwa. Srednia wysokos¢ czynszu dla trwajacych umow dzierzawy za
grunty na koniec 2008 r. wyniosta 2,9 dt pszenicy za 1 ha, za§ dla umow dzierzawy zawiera-
nych w 2008 r. przez ANR przecietny czynsz dzierzawny wyniost 6,9 dt pszenicy za 1 ha.
Majac na uwadze stosowane w praktyce przez Agencje zasady restrukturyzacji przejetych
nieruchomosci, mozna z duzym prawdopodobienstwem przyjac, ze nieruchomosci Zasobu
do 100 ha, przewaznie nie posiadajace ,,infrastruktury produkcyjne;j”, stuza przede wszyst-
kim powigkszeniu powierzchni juz istniejacych gospodarstw [Nawrocki 2008]. Nabywcy i
dzierzawcy takich nieruchomosci na koniec 2008 r. uzytkowali okoto 1,7 mIn ha gruntéw z
Zasobu, zakupionych i dzierzawionych na podstawie okoto 320 tys. umow (przecigtnie —
okoto 5,2 hana I umowe). Natomiast nabywcy i dzierzawcy duzych, zorganizowanych nie-
ruchomosci Zasobu, o obszarach przekraczajacych 100 ha, na koniec grudnia 2008 r. uzyt-
kowali 1,9 mln ha, na podstawie 5,2 tys. umoéw (przecigtnie — okoto 363 ha na 1 umowg).
Podane dane $wiadcza o wyraznym wptywie ANR w skali calego kraju na zmiany struktury
agrarnej w powiekszaniu i tworzeniu gospodarstw rolnych.

Tabela 2. Struktura obszarowa umow dzierzawy zawartych, zakonczonych i aktualnych

Jednostki Wydzierzawiono do Wygasla lub rozwiazano Stanna 31.12.2008 1.
grupy obszarowe 31.12.2008 r. umowe do 31.12.2008 r.
[hal liczba powierz- liczba powierz- liczba powierz-
umow [szt.] chnia [ha]  umow [szt.] chnia [ha]  umow [szt.] chnia [ha]
Do 1,00 141 022 70 516 94 321 47 249 46 701 23 267
1,01-1,99 60 215 84 136 39 011 54 467 21 204 29 669
2,00-4,99 46 312 143 028 27938 85 764 18 374 57 264
5,00-9,99 22 342 157 823 13179 93 177 9163 64 646
10,00-19,99 15 864 220 049 9030 123 754 6 834 96 295
20,00-49,99 12 901 400 934 6 904 214 256 5997 186 678
50,00-99,99 4 480 309 293 2374 163 335 2 106 145 958
100,00-499,99 5367 1291 838 2976 701 018 2391 590 821
500,00-999,99 1 408 975 239 1025 706 678 383 268 561
1000,00 i wigcej 560 939 046 395 631 194 165 307 852
Razem 310 471 4591 902 197 153 2820 892 113 318 1771 011

Zrédlo: Agencja Nieruchomosci Rolnych.
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Aktualnie do rozdysponowania pozostaje 330 tys. ha gruntéw, sukcesywnie przygoto-
wywanych do sprzedazy lub dzierzawy. Czgs¢ gruntéw kwalifikuje si¢ do zagospodarowa-
nia innego niz rolnicze, w tym pod zalesienie. Szacunek mozliwych kierunkoéw przeznaczenia
gruntow nierozdysponowanych wskazuje, ze do zagospodarowania rolniczego kwalifiko-
wato sie ok. 213 tys. ha (65%). W tej powierzchni okoto 15% stanowia jednak wieloletnie
odlogi. Nieruchomosci te sktadaja si¢ z 580 tysigcy dziatek o $redniej powierzchni 0,59 ha.
Charakteryzuja si¢ znacznym wspolczynnikiem rozproszenia i beda miaty niewielki wptyw
na poprawg struktury obszarowej w rolnictwie.

ROLA AGENCJI NIERUCHOMOSCI ROLNYCH W KSZTALTOWANIU USTROJU
ROLNEGO

Od dnia 16 lipca 2003 r. Agencja realizuje takze zadania wynikajace z ustawy z dnia 11
kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (UKUR), ktéra wptyneta na modyfikacje
jej dotychczasowej prywatyzacyjno-socjalnej misji [Ciodyk 2004]. ANR uzyskata mozli-
wos¢ sprawowania swego rodzaju kontroli nad czg$cia obrotu nieruchomog$ciami rolnymi
na rynku prywatnym, ktory odbywat si¢ dotychczas bez jej udziatu, przez mozliwos¢ podej-
mowania w uzasadnionych przypadkach interwencji w tym obszarze, stuzacej wspieraniu
przemian strukturalnych w rolnictwie. Zasadnicze cele ustawy to wplywanie na poprawe
struktury obszarowej gospodarstw rolnych, przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji nie-
ruchomosci rolnych oraz zapewnienie prowadzenia dzialalnosci rolniczej w gospodarstwach
rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach.

Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego wniosla réwniez istotne zmiany do ustawy z
dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa, regulujacej m.in. zasady sprzedazy nieruchomosci Zasobu. Obecnie sprzedaz nieru-
chomosci przez Agencj¢ moze nastapic, o ile po zawarciu transakcji powierzchnia uzytkow
rolnych, bedacych wlasnoscia nabywcy nie przekroczy 500 ha. Wprowadzono rowniez
prawo odkupu nieruchomosci Agencji w okresie 5 lat, liczac od dnia jej nabycia od Agencji.

Cele ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego moga by¢ realizowane dzigki wprowa-
dzeniu nowych uprawnien Agencji, tj. prawa pierwokupu nieruchomosci rolnej (w wypad-
ku umow sprzedazy) i prawa nabycia nieruchomosci rolnej (w wypadku innych umow
przenoszacych wtasnos¢, np. darowizn). Uprawnienie do nabycia nieruchomosci rolnych na
tych zasadach przyshuguje ANR w okreslonych sytuacjach, w odniesieniu do uméw, na
podstawie ktorych wlasnos¢ nieruchomosci rolnych przenoszona jest przez osoby fizyczne
lub prawne, inne niz Agencja. Prawo pierwokupu lub nabycia przez Agencj¢ nie ma zastoso-
wania m.in. do uméw sprzedazy nieruchomosci rolnej na rzecz dzierzawcy na podstawie przy-
shugujacego mu prawa pierwokupu, do uméw, w wyniku ktorych nastepuje powiekszenie
gospodarstwa rodzinnego do powierzchni nie wigkszej niz 300 ha uzytkéw rolnych (UR).
Stosowane jest takze do umow, ktorych skutkiem jest przeniesienie wlasnosci na rzecz osoby
bliskiej zbywcy w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami.

Istota ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego sprowadza si¢ jednak do tego, ze pre-
feruje ona nabywanie nieruchomosci rolnych przez gospodarstwa rodzinne. Nastgpuje to z
jednej strony przez rezygnacjg przez panstwo z kontroli nad transakcjami, gdzie nabywcami
sarolnicy indywidualni powigkszajacy gospodarstwa rodzinne, a z drugiej przez umozliwie-
nie tym rolnikom uczestniczenia w przetargach ograniczonych, organizowanych przez ANR
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na sprzedaz lub dzierzawe. Dotyczy to nie tylko nieruchomosci nabytych na podstawie
ustawy, lecz réwniez czgsci nieruchomosci przejetych po bylych PGR-ach i z bylego Pan-
stwowego Funduszu Ziemi. Oba te zrodia gruntow stuza wigc powigkszaniu gospodarstw
rodzinnych.

Do korica 2008 r. skorzystano na podstawie powyzszej ustawy z prawa pierwokupu i
nabycia, interweniujac na rynku prywatnym w odniesieniu do 13,1 tys. ha. Wartos¢ transakcji
opiewala na taczna kwote 119,7 min zt, w tym w 2008 r. dotyczyto 0,9 tys. hana kwote 13,4 min
zk. Nieruchomosci nabywane w ramach UKUR rozdysponowywane sa w trybie przetargdw
ograniczonych — gtéwnie przez sprzedaz rolnikom indywidualnym powigkszajacym gospo-
darstwa rodzinne. Zakupione nieruchomosci w znacznej czgsci juz rozdysponowano, w tym:
5,6 tys. ha sprzedano, a 1,3 tys. ha pozostawalo w dzierzawie. Pozostata powierzchnia jest w
trakcie przygotowania do rozdysponowania. Z oceny wptywajacych uméw warunkowych
wynika, ze ponad 80% umow posiada powierzchnig do 1 ha. Umowy te nie maja znaczenia z
punktu widzenia ksztattowania struktury agrarnej rolnictwa w Polsce. Powoduja natomiast
dla kontrahentéw wydhuzenie czasu zawarcia umowy przeniesienia prawa wlasnosci, dla
Agencji—znaczne koszty i naktady pracy. Istnieje zatem koniecznos¢ zmian legislacyjnych
miedzy innymi w zakresie okreslenia progu powierzchniowego (np. od 1 ha), ktory warun-
kowalby konieczno$¢ zawierania badz niezawierania umow warunkowych.

Ograniczona skala interwencji zwiazana jest przede wszystkim z rodzajem znacznej
czesci nieruchomosci stanowiacych przedmiot przekazywanych umoéw (mate obszarowo, o
charakterze nierolnym, wystgpujace obciazenia na nieruchomosci).

PRZEMIANY W STRUKTURZE OBSZAROWEJ GOSPODARSTW ROLNYCH

Z danych zawartych w tabeli 3 wynika, ze nastgpowato zmniejszanie si¢ w okresie przedak-
cesyjnym liczby gospodarstw rolnych bardzo matych obszarowo (1-5 ha UR), matych obszaro-
wo (5-10 ha UR) oraz sredniomatych obszarowo (10-20 ha UR). W uzytkowaniu gruntéw rol-
nych w okresie przedakcesyjnym widoczne bylo zmniejszanie areatu gruntéw w gospodar-
stwach matych i $redniomatych obszarowo, a wzrost w gospodarstwach $rednioduzych i du-
zych obszarowo. Wedlug Dzuna [2009] w obszarze przemian w strukturze obszarowej gospo-
darstw rolnych mozna stwierdzi¢, ze w okresie poakcesyjnym widoczna jest stagnacja zar6wno
w strukturze gospodarstw, jak i w strukturze uzytkowania gruntow. Dzun [2009] ocenia, Ze
., podstawowym czynnikiem jest brak podazy ziemi wynikajqcy przede wszystkim z wyczerpy-
wania si¢ zasobéw ziemi rolnej po zlikwidowanych PGR, ale takze wstrzymywanie si¢ rolni-
kéw ze sprzedazq i trwalym wydzierzawianiem ziemi w zwiqzku z doplatami bezposrednimi i
oczekiwanym wzrostem ceny ziemi. W rezultacie wejscie Polski do UE, aw szczegolnosci wpro-
wadzenie uproszczonego systemu doplat wyraznie ostabilo dynamike poprawy w strukturze
obszarowej gospodarstw rolnych prowadzqcych produkcje rolnq. Mozna jednak oczekiwad,
Ze sq to zjawiska przejsciowe”.

Oceniajac dotychczasowa dzialalno$¢ ANR w zakresie wptywu na powigkszanie i tworzenie
gospodarstw rolnych nalezy stwierdzi¢, ze wprowadzenie na rynek 4,4 mln ha gruntéw pozwolito
na powigkszenie znacznej liczby istniejacych gospodarstw rolnych i utworzenie ok. 5,2 tysigcy
nowych gospodarstw wigkszych obszarowo. Dziatania ANR maja jednak ograniczony wptyw na
popraweg struktury agrarnej w centralnej i potudnionej czeg$ci kraju z uwagi na koncentracje grun-
tow w Polsce poinocno-zachodniej. Z analizy realizacji ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
wynika, ze obrét gruntami rolnymi pomigdzy rolnikami ma charakter ograniczony.
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Tabela 3. Przemiany w strukturze obszarowej gospodarstw rolnych oraz w strukturze uzytkowania gruntow rolnych

Gospodarstwa wedlug grup obszarowych w [ha UR]
Lata do 1 1-5 5-10 10-20 20-30 30-50 >50

Liczba [tys.] i struktura gospodarstw [% ogéhu]

1996 1019,7 1130.3 521,1 306,9 55,9 19.8 12,7
33,2 36,9 17,0 10,0 1.8 0,7 0,4

2002 977,1 1 146,9 426,9 266,6 64.3 31,7 19.8
33.3 39,1 14,5 9,1 2,2 1,1 0,7

2005 946,7 10324 388.5 245,0 64.4 34,7 21,5
34,6 37,7 14,2 9,0 2,4 1,3 0,8

2007 771,1 1 036,9 400,1 2442 65.3 37.4 24,1
29.9 40,3 15.5 9,5 2,5 1.4 0,9

Powierzchnia gruntow rolnych [tys. ha] i ich struktura [%]
w gospodarstwach rolnych

1996 380,0 2851,1 3 715.6 4166,2 13273 729,7 4178.6
2,2 16,4 21,4 24,0 7,6 42 24,1

2002 396.5 2 764.5 3 031,6 3 656,3 1541.1 11814 4327,7
23 16,4 17,9 21,6 9.1 7,0 25,6

2005 378.4 2533.8 2 762,6 33649 15525 1304,5 4 009.,4
2.4 15,9 17,4 21,1 9,8 82 252

2007 330,8 26043 2 838,2 33571 1572,1 13972 40773
2,0 16,1 17,5 20,7 9,7 8.6 25,2

Zrédlo: Dzun 2009.

PODSUMOWANIE

Agencja jest instytucja zadaniowa. Jej gléwnym zadaniem jest prywatyzacja majatku
panstwowego w rolnictwie i racjonalne gospodarowanie powierzonym mieniem.

Z perspektywy czasu nalezy stwierdzié, iz tak ztozonych i zdywersyfikowanych zadan,
jakie wykonuje Agencja Nieruchomosci Rolnych nie miata zadna instytucja publiczna, utwo-
rzona w okresie transformacji systemowej polskiej gospodarki, jak tez gospodarek nowych
krajéw UE. Jak wskazuja wyniki rankingéw wspolorganizowanych przez Agencje prowa-
dzone przez nia przeksztalcenia wlasnosciowe w ostatnich 17 latach skutkuja takze stworze-
niem silnych gospodarstw produkujacych na rynek, konkurencyjnych na unijnym rynku.

Potlozenie zasobow panstwowej ziemi gldwnie w Polsce potnocno-zachodniej w znacz-
nym stopniu ogranicza mozliwo$ci Agencji w zakresie poprawy struktury obszarowej rol-
nictwa indywidualnego w centralnych i potudniowych rejonach kraju.

Jakkolwiek Agencja juz rozdysponowata trwale ponad 50% powierzchni nieruchomo-
$ci Skarbu Panstwa przejetych do Zasobu, jest ona nadal waznym narzedziem wspierania
polityki rolnej (na przyktad w ksztattowaniu ustroju rolnego) i realizowania waznych celéw
publicznych, takich jak udziat w realizacji zobowiazan rzadu wobec ,,zabuzan” i 0s6b zgla-
szajacych roszczenia reprywatyzacyjne.

ANR prowadzac prywatyzacje¢ udostepnita nabywcom i dzierzawcom mniejszych ob-
szarowo nieruchomosci okoto 1,7 mln ha gruntéw z Zasobu, na podstawie okoto 320 tys.
uméw (przecigtnie — okoto 5,2 hana 1 umowe). Natomiast nabywecy i dzierzawcy duzych,
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zorganizowanych nieruchomosci Zasobu, o obszarach przekraczajacych 100 ha, na koniec
grudnia 2008 r. uzytkowali 1,9 mIn ha, na podstawie 5,2 tys. uméw (przecigtnie — okoto 363
hana 1 umowe).

Zadanie intensyfikowania sprzedazy nieruchomosci Zasobu napotyka takze na prze-
szkody wynikajace z przepisow prawa. Agencja nie ma na nie wplywu, bowiem przeszkody
te moga by¢ usuniete jedynie w drodze nowych regulacji lub nowelizacji istniejacych prze-
pisow (np. limit sprzedazy powierzchni UR jednemu nabywcy, planowanie przestrzenne,
roszczenia reprywatyzacyjne). Tym niemniej Agencja w miar¢ mozliwosci wlacza si¢ row-
niez w proces zmian aktow prawnych regulujacych prywatyzacje Zasobu, wnioskujac m.in.
o zmiany prowadzace w kierunku ulatwienia nabywania gruntéw rolnych zaréwno przez
gospodarstwa rodzinne, jak i przedsigbiorcow rolnych, prowadzacych wigksze obszarowo
gospodarstwa rolne i tworzacych miejsca pracy dla osob ze srodowisk popegeerowskich.
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Tomasz Nawrocki, Bogdan Podgorski

THE ROLE OF AGRICULTURAL PROPERTY AGENCY IN FORMATION
AND ENLARGEMENT OF AGRICULTURAL FARMS

Summary

This paper presents the analysis of Agricultural Property Agency’s (APA’s) activity, conditions and
factors which determine it and its impact on the improvement on the spatial structure of agricultural
farms in Poland. It is estimated that agricultural farms extended their areas by 1.7 million ha due to the
conclusions of more than 320 thousand sale and lease contracts, which gives c.a. 5.2 ha per one contract
on average. As of the end of December 2008 the purchasers and leasees of the large (exceeding 100 ha)
arranged properties of the Stock used 1.9 million ha of land on the basis of 5.2 thousand contracts, which
gives 363 ha per one contract on average. Changes in agrarian structure depend on many factors, not
only on the supply of APA Stock land but on general situation in agriculture.
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