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Kierunki gospodarowania zasobem
wlasnosci rolnej skarbu panstwa i realizacja
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego

Streszczenie: W artykule podjeto probe przedstawienia dotychczasowych dzialan ANR
w zakresie realizacji zadan ustawowych, w tym problematyki rozdysponowania nieru-
chomosci i ksztaltowania ustroju rolnego. Od poczatku dziatalno$ci ANR trwale rozdys-
ponowata 3,3 mln ha gruntéw, w tym 2,7 mln ha przez sprzedaz, ktéra byta dotychczas
dominujacg formg rozdysponowania. Przedmiotem rozdysponowania byla réwniez infra-
struktura, gtéwnie przejeta wraz z majatkiem panstwowych przedsiebiorstw gospodarki
rolnej (PPGR). Obecnie po nowelizacji przepiséw (Ustawa 2016/1) dzierzawa gruntdéw
jest gléwng forma, gdzie zaktada sie funkcjonowanie wieloletnich dzierzaw, dajacych
mozliwoé¢ uzytkowania gruntéw bez angazowania srodkow finansowych. Obecnie ten-
dencje zmniejszania si¢ powierzchni gruntéw w dzierzawie zostaly zahamowane poprzez
wydzierzawienie gruntéw dotychczas nierozdysponowanych i ograniczenie sprzedazy
nieruchomosci powyzej 2 ha. Analize zagospodarowania nieruchomosci przeprowa-
dzono na podstawie danych pochodzacych gtéwnie z raportéw z dzialalnosci Agencji
Nieruchomosci Rolnych, opracowan wewnetrznych i dostepnej literatury przedmiotu.
Zaprezentowane wyniki analizy $wiadczg o duzym zaangazowaniu ANR w prywatyzacje
nieruchomosci oraz wielu zlozonych procesach, ktére dotycza nieruchomosci Zasobu
WRSP i rynku prywatnego.

Stowa kluczowe: sprzedaz i dzierzawa gruntoéw, otwarte przetargi publiczne i przetargi
ograniczone, zadania ANR.
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1. Wprowadzenie!

Agencja Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa od 2003 r. dzialajaca jako Agen-
cja Nieruchomosci Rolnych (ANR) zostala powotana na mocy ustawy z dnia
19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Prze-
jete przez Agencje gtéwnie z PPGR panstwowe mienie rolne Skarbu Panstwa tworzy
Zasob Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (dalej Zasob).

Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie dziatalnosci Agencji w zakre-
sie rozdysponowania nieruchomosci Zasobu i realizacji ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego.

W ostatnich kilku latach poziom sprzedazy nieruchomosci Zasobu wynosit
ponad 100 tys. ha gruntéw rocznie i byl dominujacg formg rozdysponowania
gruntéw Zasobu. Zaawansowany jest proces zagospodarowania przejetej infra-
struktury, w tym mieszkan, gdzie dominuje sprzedaz mieszkan na rzecz najemcow
i nieodptatne przekazanie dla uprawnionych podmiotow.

Dzierzawy podlegaly procesom restrukturyzacji przez sprzedaz gruntéw na
rzecz dzierzawcow i wylaczania czedci z nich do sprzedazy w drodze przetargdéw
ograniczonych na rzecz rolnikéw. Obecnie widoczny jest proces stabilizacji dzier-
zawy, gdzie powierzchnia dzierzaw w I pétroczu 2016 r. wzrosta w poréwnaniu do
konica 2015 r. o0 ponad 28 tys. ha. W artykule podjeto probe przedstawienia dotych-
czasowego zagospodarowania przejetych gruntéw. Wskazano réwniez czynniki
majgce wplyw na trwale rozdysponowanie nieruchomosci §wiadczace o zlozonosci
procesow, jakie towarzysza rozdysponowaniu nieruchomosci Skarbu Panstwa.
Zreferowano ponadto dotychczasowe wyniki realizacji ustawy (Ustawa 2003) oraz
nowe uregulowania w tym zakresie (Ustawa 2016/2).

2. Gospodarowanie zasobem

W wyniku 24-letniej dzialalno$ci ANR najwigkszy udzial w rozdysponowaniu
mienia maja sprzedaz, dzierzawa i nieodptatne przekazanie Zasobu uprawnio-
nym podmiotom oraz wniesienie mienia aportem do spétek prawa handlowego
(rysunek 1). Podstawowa forma nietrwalego rozdysponowania gruntéw Zasobu
jest dzierzawa, ktora byla dominujacym sposobem zagospodarowywania gruntéw
Zasobu w poczatkowym okresie dzialania Agencji, gdy brak kapitalu inwestycyjnego
w rolnictwie ograniczal popyt na nabywanie gruntow.

Od poczatku dziatania do konca 2015 r. Agencja sprzedata nieruchomosci
gruntowe o powierzchni 2 686 tys. ha, tj. 56,7% powierzchni gruntéw przejetych

! Niniejsza problematyka byta poruszana m.in. w artykule: Podgérski, Swigtochowski 2015. Obecnie
uaktualniono i rozszerzono cze$¢ poruszanych zagadnien.
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do Zasobu. Na 0gélna liczbe 303 tys. uméw sprzedazy zawartych do konca grudnia
2015 r. (bez transakcji obejmujgcych grunty pod budynkami i innymi wyodreb-
nionymi obiektami, wodami, terenami stuzagcymi do wydobywania kopalin itp.),
44,8% dotyczylo uméw sprzedazy nieruchomosci do 1 ha. Kolejne 119,5 tys. umoéw
(39,4%) zawarto na sprzedaz gruntéw w przedziale od 1 do 10 ha. Na grunty
o powierzchni od 10 do 100 ha przypadlo 44,5 tys. uméw (14,7%). Jedynie 3,3 tys.
umow dotyczyto sprzedazy najwigkszych nieruchomosci o powierzchni przekra-
czajacej 100 ha.

Do rozdysponowania
249,7  Grunty obce

Inne 45,0
Dzierzawa 87,7

1023,9

Przekazane Sprzedane
nieodptatnie 2685,7
647,3

Rysunek 1. Rozdysponowanie gruntéw Zasobu WRSP, stan na 31.12.2015
Figure 1. ASP land distribution as at 31.12.2015

Zrédto: na podstawie danych ANR.
Source: according to ANR data.

Nabywcami nieruchomosci Zasobu sg osoby zaréwno fizyczne, jak i prawne.
Struktura udzialu obu tych grup nabywcéw wskazuje, ze w catym okresie dziatania
Agencji osoby prawne stanowily zaledwie 3% ogétu nabywcéw nieruchomosci
(liczby zawartych uméw — rysunek 2). Osoby prawne byly zainteresowane nieru-
chomosciami wigkszymi obszarowo. W 2015 r. przecigtna powierzchnia nierucho-
mosci sprzedanych na jedng umowe osobom prawnym wyniosta 38 ha (56,4 ha
w 2014 r.), a osobom fizycznym 5,8 ha (7,8 ha w 2014 r.).

Sprzedaz gruntéw z Zasobu odbywa si¢ w formie przetargowej i bezprzetar-
gowej. W latach 2007-2011 sprzedaz bez przetargu nieruchomosci gruntowych
uprawnionym podmiotom (gléwnie dzierzawcom w ramach przystugujacego im
prawa pierwszenstwa nabycia) utrzymywata sie srednio na poziomie 54%, natomiast
udzial sprzedazy przetargowej wyniost 46%. W 2015 r. udzial sprzedazy bezprzetar-
gowej wynidst 56% (rysunek 3), prawie w calosci ta forma dotyczyta dzierzawcow.
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Rysunek 2. Udziat sprzedazy gruntéw rolnych z Zasobu na rzecz oséb fizycznych
i 0séb prawnych (liczba umoéw, powierzchnia) wedtug stanu na 31.12.2015

Figure 2. Sales of ASP agricultural land to individuals and legal entities (the number
of contracts and land area) as at 31.12.2015

Zrédto: na podstawie danych ANR.
Source: according to ANR data.
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Rysunek 3. Sprzedaz gruntéw w formie przetargowej i bezprzetargowej w 2015 r. —
ogétem 76,7 tys. ha

Figure 3. Land sales in a tender and non-tender procedure in 2015 — the total of
76.7 thousand ha

Zrédto: na podstawie danych ANR.
Source: according to ANR data.

Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Ustawa
2016/1), a takze inne przepisy upowazniaja badz zobowiazujg Agencje do nie-
odplatnego przekazywania cze¢sci gruntéw Zasobu uprawnionym podmiotom.

190 Wies$ i Rolnictwo 3 (172)/2016



Kierunki gospodarowania zasobem wtasnosci rolnej skarbu panstwa...

W okresie do konca 2015 r. Agencja przekazata nieodplatnie ogoélem 647 tys. ha,
w tym: jednostkom samorzadu terytorialnego (gtéwnie gminom) - 57,0 tys. ha,
Lasom Panstwowym - 153,9 tys. ha, koscielnym osobom prawnym réznych wy-
znan - 88,8 tys. ha, innym uprawnionym podmiotom - 97,0 tys. ha. Przekazano
réwniez grunty ,,obce”? uprawnionym podmiotom o powierzchni 226,4 tys. ha.
W transakcjach sprzedazy gruntéw rolnych realizowanych przez Agencje po
2001 r. obserwuje si¢ systematyczny wzrost $redniej ceny gruntéw (rysunek 4). W la-
tach 2001-2015 nastapil dziewieciokrotny wzrost ceny z 3414 zf za 1 ha w2001 r. do
29 546 zI na koniec ubiegtego roku. W 2015 r. ceny wzrosty o 15% w poréwnaniu do
2014 r. Nalezy sie spodziewac, ze w Polsce w dalszym ciagu beda rosty ceny gruntéw
rolnych, z uwagi na to, ze w krajach Europy Zachodniej sa one jeszcze wyzsze niz
w Polsce (Sikorska i in. 2015). Rdst bedzie takze popyt na zywno$¢ (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
Figure 4. Agricultural land prices received by ANR and on the private market

Zrédto: na podstawie danych ANR i GUS.
Source: according to ANR and GUS data.

Ocenia sig, ze jednym z czynnikéw determinujgcych dotychczasowy wzrost
cen gruntéw i czynszow dzierzawnych sa dotacje, wsrdd nich doptaty bezposrednie
(Goral, Kulawik 2014).

2 Sgto grunty, ktére z mocy prawa przeszty w zarzad lub na wlasno$¢ innych podmiotéw, lecz nie zostaty
jeszcze protokolarnie przejete; w tej powierzchni dominuja grunty pokryte wodami ptynacymi, fizycznie
nieprzejete jeszcze z Zasobu przez regionalne zarzady gospodarki wodnej i marszatkéw wojewodztw.
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Obecnie daje si¢ zaobserwowa¢ wzmozenie popytu na grunty wystepujace
w tych regionach naszego kraju, gdzie czesto brak jest ,wolnych” gruntéw Zasobu,
ktdre dotychczas nie zostaty rozdysponowane.

Obecnie na podstawie ustawy (2011) wylaczanych jest 30% uzytkéw rolnych od
dzierzawcow, ktorzy dzierzawili powierzchnie 429 ha i wiecej, w przypadkach, kiedy
dzierzawcy wyrazili zgode na wylaczenie gruntéw. W okresie funkcjonowania zno-
welizowanej ustawy do konca 2015 r. wytaczono z tego tytutu 61,5 tys. ha gruntéw.

Od potowy 1999 r., tj. od powstania prawnej mozliwosci organizowania prze-
targow ograniczonych, do konca 2015 r. rozstrzygnieto 17,4 tys. przetargéw ogra-
niczonych na sprzedaz 221,1 tys. ha oraz 12,9 tys. przetargéw ograniczonych na
dzierzawe 261,4 tys. ha gruntéw Zasobu. Sprzedane grunty w przetargach ograni-
czonych w calosci powiekszaty gospodarstwa rodzinne.

3. Dzierzawa jako forma rozdysponowania gruntoéw zasobu

Wedtug stanu na 31.12.2015 r. w dzierzawie znajdowalo si¢ 1 023,9 tys. ha
(73% powierzchni gruntéw Zasobu), dzierzawionych na podstawie 53,2 tys. uméw
dzierzawy, z czego 52,5 tys. umoéw stanowily dzierzawy powiekszajace istniejace
gospodarstwa. Srednia wysoko$¢ czynszu dla wszystkich trwajacych uméw dzier-
zawy na koniec 2015 r. wyniosta 4,2 dt pszenicy za 1 ha za grunty, a dla umoéw
dzierzawy zawartych przez ANR w 2015 r. przecietny czynsz dzierzawny wyniost
11,5 dt pszenicy za 1 ha. Najwiekszy areal gruntéw Zasobu wydzierzawiono w la-
tach 1993-1996, natomiast w kolejnych latach areat gruntéw wydzierzawianych
malal. Grunty do sprzedazy pochodzily gtéwnie z dzierzaw, gdzie umowy wygasaly,
zostaly rozwigzane przed terminem, jak i wylaczano cze$¢ gruntéw z dzierzawy.
Grunty te byly przedmiotem sprzedazy (na rzecz dotychczasowych dzierzawcow
i w przetargach), jak i nieodptatnego przekazania lub ponownego wydzierzawiania
w sytuacji istnienia ograniczen w zakresie trwalego rozdysponowania tych gruntéw.

W 2015 r. wydzierzawiono ogdtem 37,3 tys. ha gruntéw Zasobu na podstawie
5,1 tys. zawartych uméw dzierzawy?, co oznacza znaczny spadek (rysunek 5) w po-
réwnaniu z 2014 r. Jednak w pierwszym polroczu 2016 r. byla to powierzchnia
50,5 tys. ha, a liczba zawartych uméw 7,1 tys., $rednio 7,1 ha na umowe.

Dzierzawcami nieruchomosci Zasobu sg osoby zaréwno fizyczne, jak i prawne.
Od poczatku dziatalnosci do konca 2015 r. osoby fizyczne zawarty z Agencja (na-
rastajaco) 98% ogdlnej liczby umow dzierzawy, przy czym te umowy obejmowaty
62% ogolu wydzierzawionej powierzchni gruntéw Zasobu. Osoby fizyczne dzierza-
wily najczedciej nieruchomosci o matych obszarach, zwlaszcza do 1 ha (45% liczby

3 Bez uméw przedtuzanych lub przywréconych.
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umoéw zawartych przez osoby fizyczne). Osoby prawne natomiast czesciej dzierza-
wily nieruchomosci duze, zwlaszcza w przedziale 100-500 ha (22% liczby uméw
zawartych przez te osoby).
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Rysunek 5. Powierzchnia gruntéw wydzierzawianych i powracajacych z dzierzaw

w tys. ha

Figure 5. Area of formerly leased land returning to the Agricultural Stock; in thou-
sand hectares

Zrédto: na podstawie danych ANR.
Source: according to ANR data.

Niewielka grupe dzierzawcdw stanowia podmioty z udziatem kapitatu zagra-
nicznego. Z uwagi na brak mozliwo$ci biezacego monitorowania zmian w strukturze
wlasnosci kapitalu w spétkach prawa handlowego, dane w tym zakresie mogg mie¢
jedynie charakter szacunkowy. Na koniec grudnia 2015 r. w dzierzawie przez cudzo-
ziemcow znajdowalo si¢ ok. 73,5 tys. ha, a w dzierzawie przez podmioty z udzialem
kapitatu zagranicznego niebedace cudzoziemcami 33 tys. ha nieruchomosci Zasobu.
Wiréd dzierzawcoéw bedacych cudzoziemcami dominujg (pod wzgledem liczby
zawartych umoéw) inwestorzy niemieccy, dunscy, holenderscy i francuscy (71%),
a wedtug powierzchni podmioty brytyjskie, niemieckie, dunskie i holenderskie
(ok. 58 tys. ha, tj. blisko 79% powierzchni pozostajacej w dzierzawie cudzoziemcow).

Nieruchomosci powracajace z rozwigzanych badz wygastych umoéw dzierzawy,
podobnie jak nieruchomosci pozostajace do zagospodarowania, byty przeznaczane
(co do zasady) do sprzedazy.
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Przedluzenie okresu trwania umowy jest poprzedzone analizg m.in.: mozliwosci
sprzedazy czesci lub catosci gruntéw czy tez innego trwalego sposobu zagospoda-
rowania nieruchomosci oraz dotychczasowego przebiegu dzierzawy.

Jesli dzierzawca wywiazuje si¢ z obowigzkéw wynikajacych z umowy i zostaly
spelnione warunki wynikajace z art. 4 i 5 ustawy (Ustawa 2011), dzierzawa moze
zosta¢ przediuzona do 6 lat.

Jezeli nieruchomos¢ nie moze podlegac sprzedazy badz przemawiajg za tym
inne obiektywne wzgledy, okres dzierzawy moze zosta¢ wydtuzony do 10 lat. Moze
to mie¢ zastosowanie w nastepujacych przypadkach:

- dzierzawca ponidst znaczne naklady finansowe w ramach prowadzonej dzia-
talnosci rolniczej, a przedluzenie umowy dzierzawy zapewni mu stabilno$¢
gospodarowania i zachowanie ptynnosci finansowej gospodarstwa,

- dzierzawca wykupit osrodek gospodarczy i prowadzi na nim dzialalnos¢ go-
spodarcza,

- przedmiotem dzierzawy s3 grunty, na ktérych znajduja sie plantacje kultur
wieloletnich,

- przedmiotem dzierzawy jest nieruchomo$¢ stawowa, ktdrej dzierzawca nie
moze naby¢ ze wzgledu na limit 500 ha UR (mozliwy do sprzedazy na rzecz
jednego nabywcy) i nieruchomosci tej nie mozna podzieli¢ ze wzgledéw go-
spodarczych,

- przemawiaja za tym wzgledy spoleczno-gospodarcze (np. wysokos¢ zatrudnie-
nia, profil produkc;ji).

4. Zmiany w zakresie gospodarowania zasobem

Ustawa (Ustawa 2016/1) wprowadzita wiele zmian w obszarze gospodarowania
Zasobem. Gltéwng zmiang jest swoiste ,,odwrocenie” priorytetéw w dziatalno$ci
Agencji w stosunku do nieruchomosdci rolnych Zasobu. Dotychczas preferowana
forma gospodarowania Zasobem WRSP byla sprzedaz nieruchomosci. Obecnie
gléwny nacisk zostal potozony na wydzierzawianie nieruchomosci rolnych, a ich
sprzedaz zostala znaczaco ograniczona. Przez okres 5 lat od wejscia w zycie wy-
mienionej ustawy bez zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi Agencja moze
sprzedawac¢ nieruchomosci rolne jedynie w dwéch przypadkach, tj.:

- gdy sa polozone w granicach specjalnych stref ekonomicznych, lub
- o powierzchni do 2 ha.

ANR gospodaruje nieruchomosciami Zasobu WRSP wedtug zasad okreslonych
w ustawie (Ustawa 2016/1). Aktualnie Agencja gospodaruje Zasobem w pierwszej
kolejnosci poprzez wydzierzawianie albo sprzedaz nieruchomosci rolnych na po-
wigkszenie lub utworzenie gospodarstw rodzinnych.
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Ponadto wigkszy nacisk zostal polozony na ,kierowanie” nieruchomosci rol-
nych Zasobu do gospodarstw rodzinnych. W tym celu zmianie ulegly zasady or-
ganizowania i przeprowadzania przetargéw (w tym przetargéw ograniczonych),
sposob ustalania wysokosci czynszu dzierzawnego oraz warunki wstapienia przez
osobe trzecia w prawa i obowiazki dzierzawcy wynikajace z umowy dzierzawy.
Wprowadzono tez prawna mozliwo$¢ wydzierzawienia bez przetargu nierucho-
mosci przylegle;j.

Réwnolegle obostrzeniom ustawowym poddano warunki nabycia nierucho-
moéci rolnych Zasobu (nowe limity powierzchniowe, wymogi do zawarcia umowy)
oraz wprowadzono dla nabywcéw zobowigzania na 15 lat (nieprzenoszenia wtas-
nosci, osobistego prowadzenia dziatalnosci, nieustanawiania hipoteki) zagrozone
karg w wysokosci 40% ceny sprzedazy. Zmieniono takze dopuszczalne formy za-
bezpieczenia naleznosci z tytutu rozlozenia ceny sprzedazy na raty.

Wprowadzone zostaly ponadto nowe zadania dla ANR zwigzane z:

— wystepowaniem do ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi z wnioskami
o wyrazenie zgody na sprzedaz nieruchomosci Zasobu WRSP innych niz okres-
lita ustawa,

— umarzaniem, odraczaniem lub rozktadaniem na raty naleznosci z tytutu wia-
dania nieruchomoscia Zasobu WRSP bez tytulu prawnego,

— udzielaniem pisemnych zgdd na przeniesienie wlasnosci lub na ustanowienie
hipoteki na nieruchomosciach nabytych z Zasobu WRSP,

— wystepowaniem do sagdéw o stwierdzenie niewaznosci uméw zbycia nierucho-
mosci Zasobu WRSP w przypadkach okreslonych ustawa,

— wykonywaniem praw z udzialow i akcji wszystkich spotek prawa handlowego
wchodzacych w sktad Zasobu (dotychczas byly tylko spotki ,,strategiczne”).
Powyzsze zmiany determinujg dalsze dziatania ANR polegajace na zmianie

priorytetéw. Juz w pierwszym pétroczu 2016 r. wydzierzawiono 50 tys. ha grun-
tow, w tym ponad 80% powierzchni w przetargach ograniczonych w calosci na
powigkszenie gospodarstw rodzinnych. Na sprzedaz, ktéra byla realizowana na
poziomie ponad 100 tys. ha w ostatnich latach, na 2017 r. zaplanowano areat 9 tys.
ha. Sprzedawane bedg nieruchomosci nierolne i rolne do 2 ha. Z analizy posiadanych
danych o gruntach Zasobu wynika, ze beda to gléwnie dzialki ponizej 1 ha. Sprzedaz
bedzie realizowana w pierwszej kolejnosci w przetargach ograniczonych lub bedzie
dotyczyla niewielkich obszarowo dzierzawionych gruntéw na rzecz dzierzawcow.

Jednak biorac pod uwage, ze do sprzedazy beda przeznaczone niewielkie area-
fowo nieruchomosci, bedzie istniata potrzeba sprzedazy dwukrotnie wiekszej liczby
nieruchomosci i zawarcia 20 tys. uméw sprzedazy oraz zorganizowania znacznie
wiekszej liczby przetargéw ograniczonych, aby osiagnaé cele zalozone w planie
rzeczowym Agencji.
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5. Realizacja ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego

Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego stanowita do konca 2015 r. podsta-
wowy tytul nabywania nieruchomosci rolnych do Zasobu, stwarzajac mozliwo$¢
wykorzystania ziemi pochodzgcej z obrotu prywatnego do wspierania pozytywnych
przemian strukturalnych (prawo pierwokupu, wykupu) w rolnictwie. Istota tej usta-
wy sprowadza sie do preferowania nabywania nieruchomosci rolnych przez osoby
o odpowiednich kwalifikacjach, prowadzace gospodarstwa rodzinne. Swiadczy
o tym m.in. to, Ze ustawodawca zrezygnowat z ingerencji pafistwa w takie transak-
cje. Natomiast transakcje sprzedazy nieruchomosci rolnych innym osobom, poza
obrotem w kregu najblizszej rodziny, s3 objete kontrola panstwa, ktorej wykonawca
jest Agencja Nieruchomosci Rolnych.

W wyniku nowelizacji ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego (UKUR) od 8 lipca 2010 r. do Agencji naptywaly warunkowe umowy prze-
niesienia wlasnos$ci nieruchomosci rolnych o powierzchni 5 ha i wigcej. W okresie
od poczatku wykonywania UKUR, tj. od 16 lipca 2003 r., do konca grudnia 2015 r.
do Agencji wptyneto 643,8 tys. umoéw przenoszacych wlasnos¢ nieruchomosci
rolnych o facznym obszarze okoto 1 249,3 tys. ha. Wigkszo$¢ umoéw wplywajacych
do Agencji dotyczyla nieruchomosci o niewielkiej powierzchni, ktére nie miaty
znaczenia z punktu widzenia realizacji ustawy.

Agencja zlozyta deklaracje nabycia w 629 przypadkach (rysunek 6), ktore
dotyczyly powierzchni 16,7 tys. ha.
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Rysunek 6. Liczba aktow notarialnych, w ktérych ANR oswiadczyta wole skorzystania
z prawa pierwokupu i wykupu z UKUR — wedtug stanu na 31.12.2015 (629 szt.)
Figure 6. The number of notarized deeds in which the ANR declared the will to exer-
cise its pre-emption and buy-out right — data as at 31.12.2015 (629 cases)

Zrédto: na podstawie danych ANR.
Source: according to ANR data.
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Najwigksza liczba o$wiadczen i zakupiony areal dotyczy dziatania OT Olsztyn,
ktéry dziata na terenie wojewodztw warminsko-mazurskiego i podlaskiego. Na-
bywane nieruchomosci w ramach UKUR sg rozdysponowywane gléwnie w trybie
przetargéw ograniczonych na sprzedaz dla rolnikéw powigkszajacych gospodarstwa
rodzinne. Wedlug stanu na koniec 2015 r. z przejetej protokolarnie powierzchni
12,6 tys. ha, 9,8 tys. ha zostalo trwale rozdysponowane, w dzierzawie pozostawalo
1 tys. ha. Pozostata powierzchnia (ok. 1,8 tys. ha) byta w trakcie przygotowania do
rozdysponowania (prace geodezyjno-gruntowe, dokonywanie wycen, zakladanie
ksigg wieczystych) lub byla w trakcie procedur przetargowych.

Zgodnie z ustawg (Ustawa 2016/2) nabywcami nieruchomosci rolnych moga
by¢ co do zasady rolnicy indywidualni, tj. rolnicy majacy kwalifikacje rolnicze,
prowadzacy osobiscie przez co najmniej 5 lat gospodarstwo rolne o powierzchni
nieprzekraczajacej 300 ha uzytkéw rolnych i przez okres ten zamieszkujacy w gmi-
nie, na obszarze ktorej potozona jest jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych
w sklad tego gospodarstwa. Przepisow znowelizowanej ustawy nie stosuje sie do
nieruchomosci rolnych o powierzchni ponizej 0,3 ha.

Powyzsze ograniczenia nie majg zastosowania do nabycia nieruchomosci rol-
nych przez: osoby bliskie zbywcy, jednostki samorzadu terytorialnego, Skarb Pan-
stwa, koscielne osoby prawne i zwigzki wyznaniowe oraz podmioty, ktore nabywaja
nieruchomosci w drodze dziedziczenia, zapisu windykacyjnego, na podstawie
art. 151 lub art. 231 Kodeksu cywilnego, a takze w toku postepowania restruktu-
ryzacyjnego w ramach postepowania sanacyjnego.

Nabycie nieruchomosci rolnej przez inne podmioty lub w innych sytuacjach niz
wymienione powyzej moze nastapic¢ za zgoda Prezesa Agencji, wyrazong w drodze
decyzji administracyjnej, wydanej na wniosek:

a) zbywcy, jezeli wykaze on, ze:

- nie bylo mozliwosci nabycia nieruchomosci rolnej przez inne podmioty niz
rolnik indywidualny, osoba bliska zbywcy, jednostka samorzadu terytorial-
nego, Skarb Panstwa oraz osoby prawne dzialajace na podstawie przepisow
o stosunku Panstwa do Kosciota katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej,
o stosunku Panstwa do innych ko$ciotéw i zwigzkéw wyznaniowych oraz
o gwarancjach wolnosci sumienia i wyznania,

- nabywca daje rekojmie nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej,

- w wyniku nabycia nie dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych;

b) osoby fizycznej zamierzajacej utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, ktéra:

— posiada kwalifikacje rolnicze albo ktérej, pod warunkiem uzupetnienia kwa-
lifikacji zawodowych, przyznano pomoc, o ktérej mowa w ustawach (Ustawa
2007) i (Ustawa 2015), a termin na uzupelnienie tych kwalifikacji jeszcze nie

uplynat,
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— daje rekojmie nalezytego prowadzenia dziatalno$ci rolniczej,

— zobowigze sie do zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomo-
$ci na terenie gminy, na obszarze ktérej potozona jest jedna z nieruchomosci
rolnych, ktora wejdzie w skfad tworzonego gospodarstwa rodzinnego.

Organem wyzszego stopnia, w rozumieniu przepiséw Kodeksu postepowania
administracyjnego, jest minister wtasciwy do spraw rozwoju wsi.

W przypadku braku uzyskania takiej zgody na wniosek strony sprzedajacej
Agencja jest zobowigzana zakupi¢ taka nieruchomos¢ za zaplatg réwnowartosci
pienieznej odpowiadajacej jej wartosci rynkowej, okreslonej przez Agencje przy
zastosowaniu sposobow ustalania wartosci nieruchomosci przewidzianych w prze-
pisach o gospodarce nieruchomosciami.

Nabywca nieruchomosci rolnej jest obowiazany przez okres co najmniej 10 lat
od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosdci:

— prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sklad ktorego weszla nabyta nieruchomos¢
rolna, a w przypadku osoby fizycznej prowadzi¢ to gospodarstwo osobiscie,

— nabyta nieruchomos¢ nie moze by¢ w tym okresie zbyta ani oddana w posia-
danie innym podmiotom bez zgody sadu.

Przepisow tych nie stosuje sig, jesli nabycie nastapilo przez: osoby bliskie zbyw-
cy, jednostki samorzadu terytorialnego; Skarb Panstwa; koscielne osoby prawne
i zwiazki wyznaniowe, w wyniku dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego, na
podstawie art. 151 lub art. 231 Kodeksu cywilnego.

Agencji Nieruchomosci Rolnych przystuguje:

— prawo pierwokupu udzialéw i akcji w spotce prawa handlowego, ktéra jest
wlascicielem nieruchomosci rolnej,

— prawo nabycia,

— prawo nabycia nieruchomosci w przypadku zmiany wspoélnika lub przystapienia
nowego wspolnika do spotki osobowej,

— prawo kontroli nabywcéw nieruchomosci rolnych w zakresie spelnienia zobo-
wigzania do zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomosci na
terenie gminy, na terenie ktorej polozona jest jedna z nieruchomosci rolnych,
ktora wejdzie w sklad tworzonego gospodarstwa rodzinnego oraz prowadzenia
gospodarstwa rolnego przez okres co najmniej 10 lat od dnia nabycia nieru-
chomosci.

Agencji Nieruchomosci Rolnych przystuguje prawo pierwokupu nierucho-
mosci rolnej (w wypadku umoéw sprzedazy) lub prawo nabycia nieruchomosci
rolnej (w wypadku innych uméw przenoszacych wlasnos¢ nieruchomosci rolnych
np. darowizny, wniesienia mienia do spétki). Uprawnienia te polegaja na tym, ze
w wypadkach okreslonych w ustawie Agencji przystuguje prawo wejscia w miej-
sce nabywcy i nabycia nieruchomosci za cene i na warunkach okreslonych przez
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strony umowy. W przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej prawo pierwokupu
przystuguje z mocy ustawy jej dzierzawcy, jezeli umowa dzierzawy zostala zawar-
ta w formie pisemnej i ma date pewng oraz byta wykonywana co najmniej przez
3 lata, dzierzawione jest cate gospodarstwo rolne, liczac od tej daty, oraz nabywana
nieruchomo$¢ rolna wchodzi w sktad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy.

Warunkiem jest wigc, aby umowa miata forme pisemng i dat¢ pewng (zawarta
u notariusza, potwierdzona w urzedzie gminy itd.).

Jezeli brak jest dzierzawcy uprawnionego do pierwokupu albo nie wykona
on tego prawa, prawo pierwokupu przysluguje Agencji, w przypadku nabycia
nieruchomosci rolnej przez rolnika indywidualnego, ktéry nie mieszka w gminie,
gdzie jest potozona nabywana nieruchomo$¢, ani w gminie graniczacej oraz przez:
koscielne osoby prawne, nienalezace do tego samego kosciota lub zwiazku wy-
znaniowego, w toku postepowania restrukturyzacyjnego w ramach postepowania
sanacyjnego.

Prawo pierwokupu nie przystuguje Agencji jezeli nabywca jest: jednostka
samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa, osoba bliska zbywcy lub nabycie na-
stepuje za zgoda Prezesa Agencji, wyrazong w drodze decyzji administracyjne;j.
Prawo to nie przystuguje, gdy sprzedaz nastepuje miedzy osobami prawnymi dzia-
tajacymi na podstawie przepiséw o stosunku Panstwa do Kosciota katolickiego
w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku Panistwa do innych Kosciotow i zwigzkow
wyznaniowych oraz o gwarancjach wolnoséci sumienia i wyznania, tego samego
Kosciota lub zwigzku wyznaniowego. Rowniez prawo to nie przystuguje, jezeli w wy-
niku nabycia nastepuje powickszenie gospodarstwa rodzinnego do powierzchni
ponizej 300 ha, a nabywana nieruchomos¢ potozona jest w gminie, gdzie nabywca
ma miejsce zamieszkania, lub w gminie graniczacej.

Agengcji dzialajacej na rzecz Skarbu Panstwa przystuguje prawo pierwokupu
udziatéw i akcji w spélce prawa handlowego, ktdra jest wlascicielem nieruchomosci
rolne;j.

Prawo pierwokupu nie przystuguje w przypadku zbywania:

— akcji dopuszczonych do obrotu na rynku gietdowym,
— udziatéw i akeji na rzecz osoby bliskiej.

Agencja moze zlozy¢ o$wiadczenie o nabyciu nieruchomosci, jezeli nabycie
nieruchomosci rolnej nastepuje w wyniku: zawarcia umowy innej niz umowa
sprzedazy, jednostronnej czynnosci prawnej, orzeczenia sadu, organu administracji
publicznej albo orzeczenia sadu lub organu egzekucyjnego wydanego na podstawie
przepiséw o postepowaniu egzekucyjnym, zasiedzenia, dziedziczenia, zapisu win-
dykacyjnego, podziatu, przeksztalcenia badz taczenia spétek handlowych.

Nabycie nie przysluguje Agencji, jezeli nastepuje:

— na powiekszenie gospodarstwa rodzinnego do powierzchni ponizej 300 ha,
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— zazgoda Prezesa Agencji wyrazong w drodze decyzji administracyjnej albo za
zgoda, o ktorej mowa w ustawie (Ustawa 2016/2),

— wwyniku dziedziczenia ustawowego albo dziedziczenia przez rolnika indywi-
dualnego,

— w wyniku umowy z nastepca,

albo jesli jest to nabycie przez:

— osobe bliska zbywcy,

— osoby prawne dzialajace na podstawie przepisow o stosunku Panstwa do Ko$-
ciofa katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku Panstwa do innych
Kosciotow i zwigzkéw wyznaniowych oraz o gwarancjach wolnosci sumienia
i wyznania - tego samego Kosciota lub zwigzku wyznaniowego.

Jezeli spotka osobowa jest wiascicielem nieruchomosci rolnej, to w sytuacji gdy
nastapila zmiana wspélnika lub przystapienie nowego wspolnika, Agencji przystu-
guje prawo nabycia, sposob zawiadamiania okreslono w ustawie (Ustawa 2016/2).

Nabycie nieruchomosci rolnej, udziatu badz czgsci udzialu we wspotwlasnosci
nieruchomosci rolnej, nabycie akcji i udziatéw w spdtce prawa handlowego bedacej
wlascicielem nieruchomosci rolnej dokonane niezgodnie z przepisami ustawy
jest niewazne.

Najwazniejsze cele wymienione w ustawie (Ustawa 2016/2) to: poprawa struk-
tury obszarowej gospodarstw rolnych, przeciwdzialanie nadmiernej koncentracji
nieruchomosci rolnych, zapewnienie prowadzenia dzialalnosci rolniczej w gospo-
darstwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze ustawa dala Agencji uprawnienia, za pomoca
ktorych, dzialajgc w imieniu panstwa, moze ona sprawowac kontrole nad rynkiem
nieruchomosci rolnych, a w razie potrzeby interweniowac tak, aby wyeliminowaé
mozliwosci spekulacyjnego zakupu ziemi rolnej przez osoby, ktérych zasadnicza
aktywnos¢ zyciowa i zawodowa ma miejsce poza rolnictwem, a zakup ziemi traktuja
one jako forme lokaty kapitatu.

W okresie od 30.04. 2016 1., tj. od poczatku obowigzywania ustawy (2016), do
31.07.2016 r. wplynety 1594 wnioski dotyczace przeniesienia wlasnosci nierucho-
mosci rolnych. Wydano 438 decyzji administracyjnych na nabycie nieruchomosci
rolnych, w tym: 402 decyzje pozytywne (powierzchnia nieruchomosci rolnych,
ktérej dotycza wydane decyzje — 1074 ha), 35 decyzji o umorzeniu (powierzchnia
nieruchomosci rolnych, ktérej dotycza wydane decyzje — 66 ha).
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Management of Agricultural Real Estate Belonging
to State Property Stock and Implementation
of the Agricultural System Formation Act

Abstract: The Authors try to evaluate the Agricultural Property Agency’s (APA’s) operations
to date regarding the implementation of its statutory tasks, disposal of property and the
implementation of tasks related with the formation of the agricultural system. From the
very beginning of APAs operation, 3.3 million hectares of land have been permanently
allocated, of which 2.7 million hectares through sales, which was the predominant form of
the property transfer. Infrastructure of state farms taken over by the Agencywas also subject
to privatization. At present, after the legislative amendments (the Act of 2016) long-term
lease is the leading form which enables agricultural land cultivation without engaging
financial means. Currently, the tend of reducing the area granted for lease was stopped
by leasing available land and limiting the sales of land, the area of which exceedes 2 ha.
The analysis was based on the data of the Agricultural Property Agency’s reports, internal
studies and available literature. The presented results prove the Agency’s huge involvement
in the process of privatisation of agricultural property and other processes which concern
state-owned property and real estate in the private market.

Key words: land leases and sales, land lease, open public tenders, restricted tenders, fun-
ctions and tasks of Agricultural Property Agency.
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