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Abstrakt: W pracy podjeto problem obrotu panstwowymi gruntami rolnymi, za
ktory jest odpowiedzialna panstwowa instytucja — Agencja Nieruchomosci Rolnych
(ANR). Przedstawiono uwarunkowania prawne i skutki dziatalnosci ANR. Analizy
zagadnienia dokonano m.in. w oparciu o wybrane pozycje literatury przedmiotu,
dane ANR i akty prawne. Istota interwencji ANR na rynku ziemi rolniczej polega
na preferowaniu nabywania nieruchomosci rolnych przez osoby prowadzgce go-
spodarstwa rodzinne i dysponujgce okreslonymi kwalifikacjami. Specyfika dziatal-
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nosci Oddziatu Terenowego ANR w Olsztynie jest zwigzana ze znacznym udziatem
w przesztoSci na analizowanym terenie ziemi panstwowej.

Chosen Institutional Arrangements in Trading of
Agricultural Land of the State Treasury in Poland

JEL Classification: K/1, P32, Q15

Key words: Agency of Agricultural Real Estates (AARE), institutions, agricultural
land, agrarian structure, Agricultural Property Stock of the State Treasury
(APSST)

Abstract: This paper discusses the problem of state trading of agricultural land,
for which is responsible a state institution — the Agency of Agricultural Real Es-
tates (AARE). The legal conditions and effects of activity were to present. Analysis
was based on selected literature, data from the AARE and appropriate legal acts.
In essence, the intervention of the Agency on the farmland market involves giving
preference, when selling farmland, to people with adequate qualifications who run
family farms. The distinguishing feature of the regional branch of the Agency in
Warmia and Mazury is the considerable share of state-owned farmland found in
this region in the past.

Wprowadzanie

Skuteczno$¢ zarowno polityki rolnej panstwa, jak i polityki gospodarczej
w ogoble jest uzalezniona od sfery instytucjonalnej (Czyzewski 2005).
W teoriach instytucjonalnych najwazniejsze instytucje funkcjonujace
w gospodarce i spoteczenstwie wedlug Iwanka i Wilkina (1998) mozna
sklasyfikowa¢ w trzech grupach jako: normy, rynki, organizacje. Pierwsza
grupa obejmuje normy, ktore sg ksztaltowane w sposob ewolucyjny (trady-
cje, zwyczajowe sposoby postgpowania, normy etyczne), a takze normy
prawne, ktore ustanawia panstwo. Druga grupa to mechanizm rynkowy.
Instytucjonali$ci twierdza, ze gospodarka nie jest tylko mechanizmem ryn-
kowym, bowiem obejmuje ona instytucje ksztattujace strukture rynku oraz
tworzace kanaty, bez ktorych rynek nie moze funkcjonowac. Struktury
instytucjonalne tworza mechanizmy, ktore efektywnie alokujg zasoby (Wos
2000). Trzecia grupa to instytucje utworzone w celu realizacji potrzeb
uczestnikéw organizacji (np. szkota, przedsi¢biorstwo, samorzad lokalny,
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organizacje spoteczne, panstwowe, ponadnarodowe). Przyblizone formy
instytucji sg wzgledem siebie komplementarne (Marks-Bielska 2010).

Ramy gospodarowania ziemia rolnicza w Polsce sa wyznaczane zarow-
no przez instytucje nieformalne, bedace czescig kultury ludowej i przeka-
zywane z pokolenia na pokolenie (np. przekazywanie ziemi przez rodzicow
dzieciom®), a takze przez instytucje formalne (np. obowiazujace przepisy
w zakresie nabywania praw emerytalnych, dzialalno$¢ instytucji rzadowych
— m.in. Agencji Nieruchomos$ci Rolnych (ANR)) (Marks-Bielska 2010).

Obro6t ziemia rolniczg definiuje si¢ jako zmiany uzytkownikow ziemi
niezaleznie od zmiany jej wlasnosci. Obejmuje wszystkie przeptywy ziemi
miedzy gospodarstwami i sektorami w rolnictwie za pomoca takich form
jak: przekazanie nastepcy, sprzedaz, dzierzawa, darowizna, dziedziczenie
(Rudnicki 1995, Klimowicz 1997). Wspieranie obrotu ziemig rolnicza jest
warunkiem poprawy struktury obszarowej gospodarstw przez stopniowa
koncentracje ziemi (Rudnicki 1995, Klimowicz 1997, Masniak 2009,
Marks-Bielska 2010).

Polski ustawodawca, kierujac si¢ zmieniajacg si¢ polityka panstwa
w odniesieniu do rolnictwa, stosunkowo czgsto modyfikowal regulacje
dotyczace tego obrotu. Aktualnie obrot nieruchomosciami rolnymi w Pol-
sce reguluje ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Intencja przyjetych
zapiséw bylo przyspieszenie koncentracji ziemi i poprawa struktury agrar-
nej. Wprowadzono jednak narzgdzia zapobiegajace nadmiernej koncentra-
cji ziemi w ramach prywatyzacji panstwowej ziemi rolniczej, przez zakaz
sprzedazy, jezeli po zawarciu transakcji powierzchnia uzytkéw rolnych
(UR), bedacych wlasnoscia nabywcy przekroczy 500 ha (Rynek ziemi
2011, Marks-Bielska, Babuchowska 2012).

Metodyka badan

W pracy podjeto problem obrotu panstwowymi gruntami rolnymi, za ktory
jest odpowiedzialna panstwowa instytucja — Agencja Nieruchomosci Rol-
nych. Szczegdlng uwage zwrdcono na jedng z form obrotu ziemig rolnicza
— dzierzawe, bowiem na mocy nowelizacji ustawy o gospodarowaniu nie-
ruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych innych
ustaw (Dz.U. z 2011 r., nr 233, poz. 1382) dla dzierzawcow wigkszych

# 7 przeprowadzonych badan whasnych (Marks-Bielska 2010) wynika, ze az 78,90%
sposrodd 943 badanych rolnikdéw otrzymato chociaz czg$¢ ziemi, na ktorej gospodaruje od
rodzicow/tesciow, a 73,49% chciatoby przekazaé gospodarstwo swoim dzieciom lub wnu-
kom (taka deklaracja dotyczyta prawie wszystkich badanych rolnikow, ktorzy mieli dzie-
ci/wnuki).
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obszarowo gospodarstw (powyzej 428,5714 ha UR) zaszly istotne zmiany,
polegajace na mozliwosci wylaczenia przez ANR 30% gruntow z uzytko-
wania. Przedstawiono uwarunkowania prawne i skutki dziatalnosci ANR.
Analizy zagadnienia dokonano w oparciu o wybrane pozycje literatury
przedmiotu, dane ANR i akty prawne. Wykorzystano rowniez wyniki ba-
dan wiasnych przeprowadzonych wsrdd 943 uzytkownikow gruntow rol-
nych (Marks-Bielska 2010) oraz wsérdéd 108 rolnikow (Marks-Bielska
2012), ktérzy mogli potencjalnie naby¢ grunty rolne pochodzace z wyla-
czen, jak i tych, ktorym ANR na mocy art. 4 i 5 ustawy z dn. 16 wrzes$nia
2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2011 r.,
nr 233, poz. 1382) ANR moze wylaczy¢ z uméw dzierzawy 30% po-
wierzchni uzytkow rolnych. Role ANR w obrocie gruntami rolnymi Skarbu
Panstwa zobrazowano na podstawie danych liczbowych dla woj. warmin-
sko-mazurskiego, bowiem w tym regionie do 1990 r. dominowala wtasnos¢
panstwowa w rolnictwie i obecnie obszary te charakteryzujg si¢ wieloma
problemami rozwojowymi.

Uregulowania prawne rynku ziemi

Do najwazniejszych aktéow prawnych bezposrednio regulujacych obrot

nieruchomo$ciami rolnymi mozna zaliczy¢:

— Ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz.
93 z pozn. zm.) — m.in. w zakresie umow sprzedazy, przepisow o dzie-
dziczeniu i wspotwlasnosci gospodarstw rolnych.

— Ustawe z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo-
Sciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2004 r., nr 208, poz. 2128
z pozn. zm.) — regulujaca m.in. zasady prywatyzacji panstwowych nie-
ruchomosci rolnych pochodzacych gtownie ze zlikwidowanych PGR-
6w, prowadzonej przez Agencje Nieruchomosci Rolnych (Kowalczyk
iin. 2006). Obecnie obowigzujgca nowelizacja ustawy z 16 wrzesnia
2011 r., ktora weszta w zycie 3 grudnia 2011 r. (Dz.U. Nr 233, poz.
1382) oprocz zmian w ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa, wprowadza zmiany do ustawy z 20 grudnia
1990 r. 0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikow oraz ustawy z 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, celem nowelizacji ww. ustawy
jest usprawnienie systemu obrotu ziemig rolnicza, utatwienie rolnikom
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indywidualnym zakupu ziemi oraz szybkie trwate (gldwnie przez sprze-

daz) zagospodarowanie gruntow Zasobu WRSP*.

Wsréd zadan natozonych na ANR w wyniku zmian w ustawie byto
przedstawienie do 3 czerwca 2012 r. podmiotom okreslonym w przepisach
(dzierzawigcym powyzej 428,5714 ha UR gruntow z Zasobu WRSP) pro-
pozycji dokonania zmian umowy dzierzawy dotyczacych wylaczen 30%
gruntéow bedacych przedmiotem dzierzawy. Wraz z pisemnym zawiado-
mieniem o tym fakcie przesytano réwniez projekty aneksow do umow
dzierzaw, w ktérych okreslono m.in. grunty podlegajace wylaczeniu i ter-
min wylaczenia ich z umowy dzierzawy. Dziatania te dotyczyly 1085
dzierzawcow i ponad 135 tys. gruntéw (Rok z nowa ustawa 2012).

Zaproponowane zmiany mogg by¢ korzystne z punktu widzenia rolni-
kéw cheacych powigkszy¢ gospodarstwa rodzinne w oparciu o grunty pan-
stwowe pochodzace z wylaczen. Zgodnie z zasadami sprzedazy™ nieru-
chomosci rolnych Zasobu WRSP nieruchomosci rolne, nieobcigzone umo-
wa dzierzawy, niezabudowane, o powierzchni wickszej niz 1 ha i nieru-
chomosci rolne zabudowane o powierzchni UR 1-300 ha przeznacza si¢
w pierwszej kolejnosci na powickszenie gospodarstw rodzinnych. Pierwszy
przetarg na te nieruchomos$ci begdzie ograniczony, dedykowany rolnikom
indywidualnym, w rozumieniu przepisoOw ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego, zamierzajacych powickszy¢ rodzinne gospodarstwo rolne, jesli
mieszkajag w gminie, w ktorej potozona jest nieruchomos$¢ wystawiona na
przetarg lub w gminie graniczacej z ta gming. Jesli pierwszy przetarg nie
zostanie rozstrzygnigty, drugi bedzie przeznaczony dla rolnikéw indywidu-
alnych oraz dla podmiotow wymienionych w art. 29 ust 3b, pkt. 2-7 (m.in.,
pracownikéw bytych panstwowych przedsiebiorstw gospodarki rolnej
(ppgr) cheacych utworzy¢ gospodarstwo rodzinne). W przypadku nieroz-
strzygnigcia dwoch przetargéw ograniczonych, kolejny jest przetargiem
nieograniczonym (Rok z nowa ustawg 2012).

Rolnicy, ktorzy gospodaruja na okreSlonym areale ziemi dzierzawionej
od wielu lat uznaja zaproponowane zmiany (wylgczenia) za niekorzystne
dla nich. Podkre$lali oni wcze$niej czgsto, ze podstawowa wada dzierzawy
od ANR jest niepewno$¢ gospodarowania. Na przyklad z wlasnych, ogol-
nopolskich badan ankietowych, przeprowadzonych wsréd 943 rolnikow™,
z ktorych 137 dzierzawilo ziemi¢ od ANR wynika, ze az 94,16% z nich
uznato niepewno$¢ gospodarowania za barier¢ w prowadzeniu dzialalno$ci
rolniczej na gruntach Skarbu Panstwa. Zwigkszone ryzyko uzytkowania

* www.nieruchomosci.beck.pl, Weszta w zZycie nowelizacja ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (20.08.2012).

4 Zasady te zostaly wprowadzone przez Prezesa ANR 5 marca 2012 r.

4 Szczegotowe zatozenia metodyczne badan w monografii: Marks-Bielska (2010).
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gruntow panstwowych, w opiniach dzierzawcoéw wigze si¢ m.in. z mozli-

woscig wylaczenia czg$ci gruntow z uprawy z wigkszych obszarowo go-

spodarstw na podstawie zawartych w umowach dzierzawy z ANR klauzul

— przed nowelizacjg ustawy bylo to 20% (Marks-Bielska 2010, 2012).

Rowniez wyniki badan przeprowadzonych w 2012 r. wérod dzierzawcow

z woj. warminsko-mazurskiego®’ dowiodty, ze najwigksza wada dzierzawy

w opinii badanych dzierzawcéw (91,67% wskazan) byta niepewnos¢ go-

spodarowania.

Zgodnie z wcze$niejszym stanem prawnym wyltaczenie gruntdw nie by-
o uregulowane ustawowo, a mozliwo$¢ taka przewidywaty postanowienia
zawarte w umowie. Wprowadzane przepisy znowelizowanej ustawy spo-
wodowaly, ze stosunek ten zostat uksztalttowany mniej korzystnie dla po-
tencjalnego dzierzawcy. Ograniczono bowiem mozliwo$¢ negocjowania
postanowien umowy, zwigkszono powierzchni¢ gruntéw podlegajacych
wylaczeniu, co negatywnie wplywa na ochron¢ prawng dzierzawcy.
W gestii ANR pozostawiono takze wybor uzytkow rolnych podlegajacych
potencjalnemu wylaczeniu, co skutkuje wzrostem i tak juz wysokiego ry-
zyka zwiagzanego z gospodarowaniem na gruntach dzierzawionych od ANR
(Majchrzak 2012, Marks-Bielska 2012).

1. Ustawe z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego
(Dz.U. Nr 64, poz. 592) — definiujacg m.in. prawo panstwowego pier-
wokupu/wykupu nieruchomosci rolnych regulowanych przez Agencje
Nieruchomosci Rolnych.

2. Ustawe z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcow (Dz.U. Nr 167, poz. 1758 z pdzn. zm.).

3. Ustawe z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty
z tytutu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczy-
pospolitej (Dz.U. Nr 169, poz. 1418, z p6zn. zm.).

W obrocie nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa istotne sg roéwniez Prze-
pisy wprowadzajgce ustawy reformujqce administracje publiczng (Dz.U.
z 1998 r., nr 133, poz. 872), Ustawa z 24 lipca 1998 r. o zmianie niektorych
ustaw okreslajgcych kompetencje organow administracji publicznej
— w zwiqzku z reformq ustrojowq panstwa (Dz.U. Nr 106, poz. 668), ustawa
z 18 lipca 2001 Prawo wodne (Dz.U. Nr 115, poz. 1229 z po6zn. zm.)
(Marks-Bielska 2010).

47 Badaniami objeto 108 rolnikéw, zaréwno tych, ktérzy mogliby potencjalnie nabyé
grunty rolne pochodzace z wyltaczen, jak i tych, ktorym ANR na mocy art. 4 i 5 ustawy z dn.
16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 233, poz. 1382) ANR moze
wylaczy¢ z uméw dzierzawy 30% powierzchni uzytkow rolnych. Szczegdtowe zatozenia
metodyczne badan w: Marks-Bielska (2012).
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Ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. Nr
64, poz. 592) reguluje w zasadzie przenoszenie wlasnosci nieruchomosci
rolnych (obrét gruntami rolnymi). W celu przeciwdziatania nadmiernej
koncentracji gruntéw, ustawa wprowadza 300-hektarowy prog obszarowy,
przy catkowitej rezygnacji z bezwzglednego zakazu powigkszania gospo-
darstwa poza okre§long powierzchni¢. Artykul 28a ustawy o ksztaftowaniu
ustroju rolnego postanawia bowiem, ze sprzedaz nieruchomos$ci rolnej
przez Agencje Nieruchomosci Rolnych moze nastapic, jezeli w wyniku tej
sprzedazy taczna powierzchnia uzytkow bedacych wlasnoscia nabywcey nie
przekroczy 500 ha (Michna 2005, Tomczak 2005).

W celu ksztalttowania pozadanej struktury agrarnej mozna tez stosowaé
rozwigzania prawne zmiany generacji inter vivos (mig¢dzy zyjacymi)
w rolnictwie (por. Budzinowski 2009). Najogolniej rzecz ujmujac, chodzi
tutaj o przejecie wlasnosci nieruchomosci wehodzacych w sktad gospodar-
stwa przez nowego wiasciciela, mtodszego od zbywcy. Moze to nastgpi¢ na
podstawie formy prawnej uniwersalnej badz specjalnej. Pierwsza z nich
wystepuje w tzw. obrocie powszechnym. Dotyczy przeniesienia wiasno$ci,
takze nieruchomosci rolnych. Sg to umowy regulowane w Kodeksie cywil-
nym (np. dozywocie, darowizna, sprzedaz). Specjalne formy prawne wy-
stepuja w obrocie rolnym. Sa one wlasciwe dla prawa rolnego i z punktu
widzenia metody regulacji maja one charakter cywilno-prawny (przekaza-
nie w drodze umowy) albo administracyjno-prawny (przekazanie na pod-
stawie decyzji administracyjnej).

Sposréd uniwersalnych form prawnych potrzebom zmiany generacji
w rolnictwie najbardziej odpowiada instytucja dozywocia, taczaca w sobie
przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci z uzyskaniem przez rolnika $wiad-
czen dozywotnich, bedacych zabezpieczeniem na starosc.

W Ustawie z 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow
(Dz.U. z 2008 1., Nr 50, poz. 291 ze zm.) przewidziano preferencje dla
umow darowizny i dozywocia, ktore sg zawierane w zwigzku z zaprzesta-
niem prowadzenia dziatalno$ci rolniczej przez rolnika, ktory ma ustalone
prawo do emerytury lub renty. W praktyce sa to umowy najczgsciej spoty-
kane w przeciwienstwie do umow sprzedazy, ktore sg zawierane w przy-
padku, gdy rolnik nie ma nastepcy z kregu rodziny (Budzinowski 2009).

W ksztattowaniu przeobrazen strukturalnych w rolnictwie, rynkowy
obroét ziemig odgrywa bardzo istotng role ze wzgledu na rodzinny charakter
polskich gospodarstw indywidualnych. W konsekwencji tych uwarunko-
wan, wigkszo$¢ gruntow wraz z pozostalym dobytkiem jest przejmowana
przez nastgpne pokolenie w rodzinie. W wielu przypadkach formy tego
przekazu sg uwarunkowane tradycjami i niekorzystnie oddzialuja na struk-
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ture agrarng poprzez opéOznianie koncentracji gruntow. Dzialy rodzinne
przyczyniajg si¢ rowniez do dalszego ich rozdrabniania (Sikorska 2006).

Prawno-rolng formg zmiany generacji w rolnictwie, uregulowang poza
Kodeksem cywilnym jest umowa z nastgpca. Wedtug art. 84 rolniczej usta-
wy ubezpieczeniowej z 1990 r. przez umowe z nastegpca, rolnik — wiasciciel
(wspotwlasciciel) gospodarstwa rolnego zobowiazuje si¢ przenie$¢ na 0so-
be (nastgpcg) mtodsza od niego o co najmniej 15 lat, wlasnos¢ (udziat we
wspotwlasnosci) i posiadanie tego gospodarstwa z chwilg nabycia prawa do
emerytury lub renty inwalidzkiej, jezeli nastepca do tego czasu nie praco-
wal w tym gospodarstwie. Przejmowanie gospodarstwa przez miodszego
wlasciciela nie jest jednorazowe, lecz stanowi wieloletni proces (Budzi-
nowski 2009).

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 19 czerwca 2007
r. reguluje kwestie przekazywania gospodarstw rolnych w zamian za rente
strukturalng. Po spemieniu wszystkich wymaganych warunkow (dotycza-
cych wieku, czasu prowadzenia dziatalnosci rolniczej, podlegania ubezpie-
czeniu emerytalno-rentowemu, wpisu do ewidencji producentéw rolnych,
zaprzestania prowadzenia dziatalnosci rolniczej) rolnik moze otrzymac
rent¢ strukturalng. Przekazanie gospodarstwa rolnego w zamian za wspo-
mniane $wiadczenie polega na wyzbyciu si¢ wilasno$ci gospodarstwa.
W ramach Programu Rozwoju Obszarow Wiejskich na lata 2007-2013 nie
mozna spei¢ tego warunku, co miato miejsce we wczesniejszym okresie
programowania, poprzez oddanie uzytkow rolnych, ktore wchodza w sktad
gospodarstwa w dzierzawe.

Natomiast zgodnie z art. 28 ust. 4 pkt. 1 ustawy z dnia 20.12.1990 r.
0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikow (Dz.U. z 1998 1., Nr 7 poz. 25 z pdz.
zm.), po spemieniu wszystkich innych wymaganych warunkow w celu
uzyskania wczes$niejszej emerytury (renty) z KRUS-u, uznaje si¢, ze emeryt
lub rencista zaprzestal prowadzenia dzialalnosci rolniczej, jezeli ani on, ani
jego matzonek nie jest wlascicielem (wspotwihascicielem) lub posiadaczem
gospodarstwa rolnego w rozumieniu przepisow o podatku rolnym i nie
prowadzi dzialu specjalnego, nie uwzgledniajac: gruntow wydzierzawio-
nych, na podstawie umowy pisemnej zawartej co najmniej na 10 lat i zglo-
szonej do ewidencji gruntow i budynkow, osobie nie bedacej malzonkiem
emeryta lub rencisty, jego zstgpnym lub pasierbem, osoba pozostajaca
z emerytem lub rencistg we wspolnym gospodarstwie domowym lub mat-
zonkiem ww. 0sob (Marks-Bielska 2010).
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Rola Agencji Nieruchomosci Rolnych w obrocie
panstwowymi gruntami rolnymi

Jak podkreslit Spychalski (2009) w Polsce po 1989 r. przyjeto powierniczy
model polityki rolnej, sprowadzajacy si¢ do realizacji zadan za posrednic-
twem agencji rzadowych (Agencja Nieruchomosci Rolnych, Agencja Re-
strukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa, Agencja Rynku Rolnego) podle-
gajacych Ministerstwu Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Instytucje wspierajace
polskie rolnictwo i rozwdj obszaréow wiejskich spetniaja standardy nowo-
czesnej administracji rzadowej. Wszystkie podmioty polityki rolnej wyma-
gaja jednocze$nie doskonalenia struktur organizacyjnych, dokapitalizowa-
nia majatku rzeczowego i systemow informatycznych oraz poprawy jakosci
kapitatu ludzkiego. Ciagla zmiennos$¢ otoczenia spolecznego, politycznego
i prawnego, determinuje staltg ewolucj¢ rozwigzan instytucjonalnych. Istot-
ne znaczenie dla polskiego sektora rolnego, w tym dla rozwigzan na rynku
ziemi rolniczej ma proces doskonalenia systemu instytucji.

W celu przyspieszenia przystosowania wielkotowarowych panstwowych
gospodarstw rolnych do realiow gospodarki rynkowej, 19 pazdziernika 1991
r. Sejm przyjat ustawe o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. Nr 107, poz. 464), ktora
weszta w zycie 1 lutego 1992 r. Na mocy tej ustawy powotana zostata Agen-
cja Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (AWRSP), ktérej powierzono realiza-
cje przeksztalcen wlasno$ciowych w rolnictwie. Ustawa uczynita z AWRSP
gospodarza majatku Skarbu Panstwa, okreslita podstawowe zasady i zobo-
wigzata ja do prowadzenia procesu przeksztatcen wtasnosciowych w rolnic-
twie (Marks-Bielska 2010, 2013). Dziatalno$¢ Agencji oparta zostata na
postanowieniach ww. ustawy oraz statutu, nadanego rozporzadzeniem Preze-
sa Rady Ministrow z 16 marca 1992 r. (Dz.U. Nr 24, poz. 104 z p6zn. zm.).

Przepisy zawarte w ustawie z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowa-
niu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa okreslity, ze do podstawo-
wych zadan Agencji nalezy:

1. tworzenie warunkoéw sprzyjajacych racjonalnemu wykorzystaniu poten-
cjatu produkcyjnego Zasobu Skarbu Panstwa;

2. restrukturyzacja oraz prywatyzacja mienia Skarbu Panstwa uzytkowa-
nego na cele rolnicze;

3. obrét nieruchomos$ciami i innymi sktadnikami majatku Skarbu Panstwa
uzytkowanymi na cele rolnicze;

4. administrowanie zasobami majatkowymi Skarbu Panstwa przeznaczo-
nymi na cele rolnicze;

5. tworzenie gospodarstw rolnych, zabezpieczenie majatku Skarbu Pan-
stwa;
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6. prowadzenie prac urzgdzeniowo-rolnych na gruntach Skarbu Panstwa
oraz popieranie organizowania na nich prywatnych gospodarstw rol-
nych;

7. tworzenie miejsc pracy w zwiazku z restrukturyzacja panstwowej go-
spodarki rolnej (Runowski 1992, Marks-Bielska 2010).

Ustanowiony zostal nowy typ wlasnosci. Wiascicielem okreslonych nie-
ruchomosci ziemskich stat si¢ Skarb Panstwa, a jego powiernikiem zostala
AWRSP. Bedac urzedem administracji panstwowej, Agencja otrzymata
pelne uprawnienia wiasciciela nieruchomosci rolnych, a wiec takze suwe-
renne prawo dysponowania nimi. W ten sposob ustanowiono nowy porza-
dek prawny w Polsce (Runowski 1992, Marks-Bielska 2010).

Wilkin (2005) podkreslit, ze AWRSP otrzymata zadanie kompleksowe-
go zagospodarowania majgtku panstwowego. Obejmowatl on zaréwno za-
soby produkcyjne (ziemig, trwaly i obrotowy majatek produkcyjny oraz sita
robocza), jak i1 zasoby nieprodukcyjne (przyrodnicze, kulturalne i socjalne).
Réznorodnos¢ przejetych zasobow wigzala si¢ tez z réznorodnoscia funk-
cji, ktore Agencja miata spelnia¢, a musiata ona by¢ m.in. instytucja pu-
bliczng odpowiedzialng za wazng cze$¢ reform systemowych panstwa
(prywatyzacje majatku panstwowego), instytucja komercyjng, gospodaruja-
cg w taki sposob, aby sfinansowaé swoje cele statutowe, instytucja powier-
nictwa spotecznego, zarzadzajaca szczegdlnie wartoSciowymi zasobami
przyrodniczymi i kulturalnymi, a takze, w pewnym zakresie, instytucja
opieki socjalnej (udzielanie pomocy socjalnej bylym pracownikom Pan-
stwowych Gospodarstw Rolnych).

Nowe zadania AWRSP, dziatajacej pod nazwg Agencji Nieruchomosci
Rolnych (ANR) okreslita ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaftowaniu
ustroju rolnego (Dz.U. nr 64, poz. 592). Od lipca 2003 r. sprzedaz nieru-
chomosci rolnych przez ANR moze nastgpi¢, jesli po zawarciu transakcji
powierzchnia uzytkow rolnych, bedacych wlasnoscig jednego nabywcy nie
przekroczy 500 ha. Oprocz tego zakres realizowanych dotychczas zadan
okreslonych w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. Nr 107, poz. 464) wy-
nikajgcych z polityki panstwa, ograniczonych do nieruchomo$ci wchodza-
cych w sktad Zasobu Skarbu Panstwa, zostal poszerzony o uprawnienie do
monitorowania transakcji przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnych
w prywatnym obrocie rynkowym (Kobylinski 2003).

Przestanka ustrojowa byto wspieranie rozwoju gospodarstw rodzinnych,
stanowigcych zgodnie z Konstytucja RP, podstawe ustroju rolnego kraju.
Przestanka polityczna to przeciwdzialanie nadmiernej koncentracji ziemi.
Agencja zostala wyposazona w dwa instrumenty: prawo pierwokupu
(w przypadku uméw sprzedazy) lub prawo wykupu (w odniesieniu do in-
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nych uméw, przenoszacych wlasnos¢ nieruchomosci rolnych, np. darowi-
zny, wniesienia mienia do spotki) na rzecz Skarbu Panstwa (Marks-Bielska
2010).

Agencja moze odkupi¢ nieruchomo$¢ na rzecz Skarbu Panstwa w okre-
sie pieciu lat, liczac od dnia nabycia (z wyjatkiem nieruchomosci potozo-
nych w granicach specjalnych stref ekonomicznych) w cenie, w jakiej nie-
ruchomo$¢ sprzedano. Przeniesienie wilasnosci na rzecz innej osoby nie
skutkuje wygasnigciem tego prawa. Korzystanie z prawa odkupu motywo-
wane jest najczesciej przeciwdziataniem zamiarowi sprzedazy nieruchomo-
$ci przez nabywce, w krotkim czasie od zakupu gruntow panstwowych, za
ceng przekraczajacg znacznie ceng nabycia, a takze koniecznoscig odkupie-
nia gruntoéw, ktore zmienily swoje przeznaczenie, np. na cele publiczne.
Agencja wykonuje odkup, jezeli sprzedane gruntu mialy shuzy¢ pierwotnie
tworzeniu lub powigkszaniu gospodarstw rolnych, a w p6zniejszym czasie,
po zmianie planéw zagospodarowania przestrzennego, zostaly przeznaczo-
ne na inne cele. Prawo odkupu jest uregulowane w Kodeksie cywilnym.
Nabywcy nieruchomosci sprzedawanych przez ANR s3 informowani
o uprawnieniu Agencji do odkupu, w tresci aktu notarialnego umowy
sprzedazy. Instytucja odkupu jest bardzo istotna z punktu widzenia zabez-
pieczenia interesu Skarbu Panstwa, szczegdlnie w sytuacji niestabilno$ci
systemu planowania przestrzennego w kraju (brak planow miejscowych,
wzgledna tatwos$¢ dokonywania zmian w studium) (Zadura 2008).

Przepisy znowelizowanej ustawy z 16 wrzesnia 2011 r. o gospodarowa-
niu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych
innych ustaw przewiduja, ze w gospodarowaniu panstwowymi gruntami
rolnymi bedzie preferowana sprzedaz catosci lub cze$ci nieruchomosci.
Przepisy ww. ustawy dotyczace dzierzawy, przez nadanie nowego brzmie-
nia dotychczasowym regulacjom, ksztattuja umowy zawierane po dniu
wejscia w zycie ustawy (tj. 3 grudnia 2011 r.), a takze reguluja w sposob
szczegolny dotychczasowe stosunki. W pierwszym przypadku przewidzia-
no, ze w zawieranych umowach beda zamieszczone postanowienia o0 moz-
liwo$ci wypowiedzenia przez ANR umowy dzierzawy w zakresie wyltacze-
nia 30% uzytkdéw rolnych, bedacych przedmiotem umowy. W gestii ANR
pozostawiono wskazanie uzytkéw rolnych podlegajacych potencjalnemu
wylaczeniu, co skutkuje wzrostem ryzyka zwigzanego z gospodarowaniem
na gruntach dzierzawionych z Zasobu WRSP. W odniesieniu do umoéw
dzierzawy zawarte przed 3 grudnia 2011 r., stosunki obligacyjne beda
trwac zgodnie z postanowieniami zawartymi w trwajacych umowach dzier-
zawy. Agencja Nieruchomos$ci Rolnych przedstawi jednocze$nie w termi-
nie 6 miesigcy dzierzawcom propozycje zmiany umowy, polegajaca na
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wylaczeniu 30% powierzchni uzytkéw rolnych bedacych w dzierzawie
(Majchrzak 2012).

Dzierzawca moze, w terminie 3 miesigcy od dnia otrzymania propozycji
zmian, przyjac ja lub odrzuci¢. W przypadku zgody na wylaczenia ANR,
w ciggu jednego miesigca od otrzymania o§wiadczenia, podpisze z dzier-
zawcg aneks do umowy. Wylaczenie musi nastgpi¢ najpdzniej w ciggu roku
od podpisania aneksu. P6zniejszy termin wylaczen dotyczy tylko dzierzaw-
cow, ktorzy sa zaangazowani m.in. w realizacje programow finansowanych
z udziatem $rodkow Europejskiego Funduszu Rolnego Rozwoju Obszarow
Wiejskich lub Europejskiego Funduszu Gwarancji Rolnej. W przypadku
odrzucenia zaproponowanych przez ANR zmian w umowie dzierzawy oraz
jesli nie zostang dokonane zmiany umowy dzierzawy z przyczyn lezacych
po stronie dzierzawcy, zostanie on pozbawiony mozliwosci skorzystania
z prawa pierwszenstwa nabycia gruntu (do 500 ha dla jednego podmiotu)
w przypadku sprzedazy przez ANR dzierzawionej przez niego nieruchomo-
Sci a takze prawa pierwszenstwa przyshugujacego mu w przypadku, gdy
ANR przeznaczy nieruchomo$¢ do dalszej dzierzawy (art. 4 ust. 11) po
uplywie okresu, na jaki zostata zawarta umowa*®.

Wedlug stanu na dzien 30 wrzesnia 2012 r. podpisano 675 aneksow do
umow dzierzaw, ktore obejmowaly wylaczenia 77,5 tys. ha UR. Brak ak-
ceptacji przez dzierzawcow zaproponowanych przez ANR warunkow wy-
faczen gruntow dotyczyt 409 umow (57,3 tys. ha UR). Najwiecej umow
dzierzaw objetych ustawowymi wylaczeniami dotyczyto dzierzawcow
w woj. zachodniopomorskim (302 umowy), w wielkopolskim (141),
w pomorskim (106) i w warminsko-mazurskim (90). Aneksy dotyczace
30% wytaczen UR zostaty podpisane w przypadku 62,27% umdw, najmniej
(po 36,36%) w woj. $laskim 1 warminsko-mazurskim (tab. 1). Spory praw-
ne migdzy ANR a dzierzawcami dotyczg 1025 ha (Rok z nowa ustawa
2012).

Obroét nieruchomosciami rolnymi przez Agencje
Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w Olsztynie

Mozliwosci obrotu nieruchomosciami rolnymi bedacymi wilasnoscig Skar-
bu Panstwa w woj. warminsko-mazurskim wynikajg ze specyfiki gospodar-
ki rolnej na tym terenie przed rozpoczeciem przeksztatcen wlasno$ciowych,
zwigzanych z transformacjg polskiej gospodarki. Byte woj. olsztynskie,

* www.nieruchomosci.beck.pl, Weszla w zZycie nowelizacja ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (20.08.2012).
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w aktualnym podziale administracyjnym wchodzace w sktad woj. warmin-
sko-mazurskiego, posiadato bowiem jeden z najwigkszych w Polsce udzia-
tow gospodarki uspotecznionej w strukturze wiladania ziemig (ok. 50%).
W niektérych gminach (np. Barciany, Korsze) udziat powierzchni PGR
wynosit ponad 60% (Marks-Bielska 2011).

Oddziat Terenowy (OT) AWRSP w Olsztynie przejat do zagospodaro-
wania ok. 17,7% PGR przejetych w Polsce do Zasobu, co stanowito 19,8%
ogolnego obszaru gospodarstw panstwowych w kraju. Srednia powierzch-
nia gospodarstwa po bytlych PGR-ach wynosita 2518,9 ha (o 11,6% wigcej
niz $rednio w kraju) (Marks-Bielska 2011).

Trwale zagospodarowanie przejetego mienia Agencja Nieruchomosci
Rolnych (ANR) realizuje przede wszystkim przez jego sprzedaz. Wedlug
stanu na koniec 2011 r. w woj. warminsko-mazurskim w sposob trwaty
rozdysponowane zostato ok. 574 tys. ha, tj. 71,1% nieruchomosci rolnych
z Zasobu, ktorym dysponuje ANR w Olsztynie. Sprzedano — ponad 53%
gruntéow (tab. 2). Sprzedaz gruntdéw rolnych z Zasobu Wlasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa jest preferowana w polityce rolnej, realizowanej przez
ANR, ze wzgledu na poszukiwanie zrodet wplywow srodkéw finansowych
do budzetu panstwa. Do takiego kierunku dzialan przyczynia si¢ rowniez
relatywnie wysoki koszt administrowania przez ANR dzierzaw o malych
areatach.

Do 2005 r. podstawowg forma uzytkowania ziemi po dawnych PGR by-
fa dzierzawa. W kolejnych latach wyraznie zmniejszat si¢ udziat dzierza-
wionych gruntéw tak, ze na koniec 2011 r. niewiele ponad /s gruntow
przejetych do Zasobu WRSP w woj. warminsko-mazurskim byla dzierza-
wiona. Od 2006 r. dominuje sprzedaz jako trwala forma zagospodarowania
gruntow po bylych PGR. Pozostate formy trwalego zagospodarowania
obejmowaty nieodptatne przekazanie, wniesienie do spotki i inne. W 2010
r. powierzchnia sprzedanych gruntow zrealizowana przez OT ANR ponad
dwukrotnie przekroczyla powierzchni¢ gruntéw dzierzawionych, a w 2011
r. dynamika ta byta jeszcze wigksza. Taki stan rzeczy wiaze si¢ z realizo-
waniem coraz wickszej sprzedazy, przy jednoczesnym ograniczaniu areatu
dzierzaw (grunty wczesniej dzierzawione przeznacza si¢ na sprzedaz).

Szczegblne ozywienie w zainteresowaniu zakupem i dzierzawa nastapi-
to w okresie integracji Polski z Unig Europejska. W obawie przed znacz-
nym wzrostem cen gruntdOw oraz potrzeba dostosowania powierzchni go-
spodarstw do wymogow unijnych wielu rolnikow podjeto decyzje o po-
wigkszeniu gospodarstwa. Wzrost popytu na grunty rolne mogt miec tez
zwigzek z ograniczeniami, ktére wprowadzita nowelizacja ustawy o ksztai-
towaniu ustroju rolnego.
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Skutkiem obrotu ziemig rolnicza, réwniez z Zasobu Witasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa jest wzrost $redniej powierzchni gospodarstw rolnych
w woj. warminsko-mazurskim. Przed restrukturyzacja PGR-0w $rednia
ogo6lna powierzchnia gospodarstw indywidualnych nie przekraczata 16 ha,
w 1996 r. wzrosta do 17,8 ha, w 2004 r. przekroczyla 21 ha, natomiast
w 2010 r. wynosita 18,61 ha.

Realizacja zadania ANR polegajacego na intensyfikowaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu WRSP napotyka na przeszkody wynikajace z prze-
pisow prawa. Agencja nie ma na nie wplywu, poniewaz bariery te (np. limit
sprzedazy powierzchni UR jednemu nabywcy, planowanie przestrzenne,
roszczenia reprywatyzacyjne) mogg by¢ usuniete jedynie w drodze nowych
regulacji lub nowelizacji istniejagcych przepisow. Pracownicy ANR staraja
si¢ wlacza¢ w proces zmian aktow prawnych regulujacych prywatyzacje
Zasobu WRSP, wnioskujac m.in. o zmiany prowadzace w kierunku uta-
twienia nabywania gruntéw rolnych zaréwno przez kierownikéw gospo-
darstw rodzinnych, jak i przedsigbiorcow rolnych, prowadzacych wigksze
obszarowo gospodarstwa rolne i tworzacych miejsca pracy dla osob ze
srodowisk popegeerowskich (Nawrocki, Podgorski 2009).

Od poczatku funkcjonowania ustawy z dnia 16 lipca 2003 r. o ksztatto-
waniu ustroju rolnego do konca 2011 r. do Oddzialu Terenowego ANR
w Olsztynie (bez Filii w Suwatkach) wptyneto tacznie 23 319 aktow nota-
rialnych na taczna powierzchnig¢ 95,4 tys. ha. Realizacje uprawnien wyni-
kajacych z ww. ustawy (dotyczacych prawa pierwokupu i wykupu nieru-
chomosci rolnych) w latach 2003-2011 przedstawiono w tabeli 3.

Tabela 3. Realizacja ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego w latach 2003-2011
przez OT ANR w Olsztynie

. . Powier?chnia Nabyte nieruchomosci
Liczba umoéw umow
Lp.| Rok zgloszonych | zgloszonych do
do ANR ANR Liczba powierzchnia wartos¢
[tys. ha] oSwiadczen [ha] [tys. zl]
1. 2003 1300 3,1 4 9 41,8
2. 2004 3200 13,7 18 227 993,2
3. 2005 2900 17,3 13 186 1043,9
4. 2006 3350 17,5 26 927 4210,2
5. 2007 4340 13,2 28 1210 12168,4
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Tabela 3 cigg dalszy
. , Pomer?chma Nabyte nieruchomosci
Liczba uméw umow
Lp.| Rok zgloszonych | zgloszonych do
do ANR ANR Liczba powierzchnia wartos¢
[tys. ha] oSwiadczen [ha] [tys. zl]
6. 2008 3830 10,0 17 254 2650,8
7. 2009 2857 7,6 6 435 4374,5
8. 2010 1342 72 5 48 642,4
9. 2011 200 5.8 2 21 234,0
10. | Razem 23319 95,4 119 3317 26359,2

Zrddto: Rzeszutek (2012), s. 140.

Rysunek 1. Przeci¢tna powierzchnia ogétem [ha] indywidualnego gospodarstwa
rolnego wedlug wojewodztw w 2010 r.

Zachodnio-
pomorskie
22,58

-

Dolnoslaskie
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Wielkopolskie
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—%
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-pomorskie
14,33

tédzkie

Warmirisko-
-mazurskie

Matopolskie
3,00

18,74

Mazowieckie

8,53

Zrédto: Marks-Bielska, Babuchowska (2012, s. 43).
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W zwigzku z realizacjg ustawy Zasob WRSP powickszyt si¢ 0 3317 ha.
Do konca 2011 r. Oddziat Terenowy w Olsztynie ztozyt 119 notarialnych
o$wiadczen o wykonaniu prawa pierwokupu badz wykupu nieruchomosci
o0 tacznej powierzchni 3317 ha i wartosci 26359,2 tys. zt (Rzeszutek 2012).

Wojewodztwo warminsko-mazurskie posiada korzystne warunki do
uksztaltowania pozadanej struktury agrarnej gospodarstw rolnych. Szcze-
g6Ina rolg odegra¢ mogg tu nieruchomosci rolne bedace jeszcze w Zasobie
WRSP, znajdujace si¢ w dyspozycji Agencji Nieruchomosci Rolnych.
W woj. warminsko-mazurskim znajduje si¢ wyzszy niz w innych regionach
kraju odsetek gospodarstw wigkszych, a wystepujaca struktura agrarna jest
korzystniejsza. Przeksztatcenia wlasnosciowe bytych PGR-6w realizowane
przez ANR na tym terenie wplywaja pozytywnie na przeobrazenia obsza-
row wiejskich regionu. Sprzedajac i wydzierzawiajac ziemi¢ rolnikom na
powiegkszenie arealu gospodarstw, ANR wptywa na poprawe ich struktury
obszarowej, co skutkuje ksztaltowaniem pozadanej struktury obszarowej
gospodarstw rodzinnych w analizowanym wojewodztwie (Marks-Bielska,
Babuchowska 2012).

Wedlug danych spisowych z 2010 r. najwigksze gospodarstwa wyste-
powaly w wojewodztwach: zachodniopomorskim (22,58 ha), warminsko-
mazurskim (18,74), pomorskim (15,77 ha) oraz kujawsko-pomorskim
(14,33 ha) (rys. 1).

Zakonczenie

Poprawa struktury obszarowej gospodarstw rolnych jest jednym z celow zapi-
sanych w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego, ktora okre§la m.in. zasady
ksztaltowania ustroju rolnego panstwa. Jedng z form oddziatywania panstwa
na ksztalt ustroju rolnego w Polsce jest prywatyzacja ziemi, nalezacej Zasobu
Wiasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa. Wojewddztwo warminsko-mazurskie
posiada korzystne warunki do uksztattowania pozadanej struktury agrarnej
gospodarstw rolnych. Szczegodlng role odegra¢ moga tu nieruchomosci
rolne, bgdace w Zasobie Skarbu Panstwa, znajdujace si¢ w dyspozycji
Agencji Nieruchomosci Rolnych. Gospodarstwa, ktore do tej pory powstaly
w cato$ci ze zrestrukturyzowanego mienia popegeerowskiego oraz gospo-
darstwa, ktore powigkszyly swoj areal, dzierzawiac lub dokupujac ziemig
popegeerowska, stanowia dynamicznie rozwijajaca si¢ grupe gospodarstw
w skali wojewoddztwa i kraju.

Specyfika dziatalnosci OT ANR w Olsztynie jest zwigzana ze znacznym
udziatem w przesztosci na analizowanym terenie ziemi panstwowej. Olsz-
tynski OT przejat do Zasobu WRSP najwigcej gruntow (19,71% przejetych
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w kraju gruntéw), a wedlug stanu na koniec grudnia 2011 r. byt drugim
w kraju OT (po oddziale szczecinskim), w ktorym pozostawato najwigce;j
gruntow w Zasobie WRSP (14,22%).

Wydaje si¢, ze wzorem innych panstw, m.in. Europy Zachodniej (np.
Francja, Niemcy) istnieje potrzeba nadzoru nad instytucjami zarzadzajacy-
mi gruntami rolnymi przez panstwo. W Polsce odbywa si¢ to w formie
funkcjonowania instytucji rzadowej — ANR, ktora ksztaltuje rynek ziemi
rolniczej w Polsce zgodnie z kierunkami prowadzonej w kraju i na pozio-
mie UE polityki rolne;.

Aktualny obroét nieruchomo$ciami rolnymi w Polsce, a takze jego przy-
szto$¢ determinuja zaré6wno instytucje formalne (normy prawne, ANR), jak
i nieformalne (niepisane zwyczaje, tradycja, ,,przywigzanie do ziemi”, wy-
razajace si¢ m.in. w przekazywaniu ziemi z pokolenia na pokolenie). Obo-
wigzujace uregulowania prawne w analizowanym przedmiocie wymagaja
ewaluacji w kierunku rozwigzan pozwalajacych egzekwowaé prawa wia-
snosci do ziemi oraz gwarantowa¢ prawie kompletne uprawnienia wtasno-
sciowe dzierzawcom, przy ochronie praw wilasciciela.
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