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W WARUNKACH RYNKOWYCH

Wprowadzenie

Panstwowe zasoby ziemi wystepuja w wiekszosci panstw ze wzgledu na stra-
tegiczne czy administracyjne funkcje tych nieruchomosci. W Polsce w sposob
szczegolny ksztaltuje si¢ rowniez sytuacja panstwowych gruntéw rolnych, co
jest wynikiem procesow upanstwawiania rolnictwa po 1948 roku. W 1950 roku
gospodarstwa panstwowe byly uzytkownikiem okoto 9% ziemi rolniczej w Pol-
sce, piec lat pozniej udziat ten wzrést do 12,4%, a w latach 1960—1980 ulegat
dalszemu wzrostowi'. Ze wzgledu jednak na wysoka nieefektywno$¢é panstwowe;j
formy dziatalnosci rolnej, wraz z przemianami ustrojowymi w Polsce, podjeto
decyzj¢ o prywatyzacji rolnictwa oraz panstwowych zasobow ziemi. Transforma-
cja ustrojowa zmienita znaczenie gospodarki ziemig i nadata jej nowy wymiar.
Wprowadzenie gospodarki rynkowej uwydatnilo znaczenie ekonomiczne ziemi.
Stala si¢ ona przedmiotem zmian stosunkéw wiasnosciowych oraz przeksztalcen
restrukturyzacyjnych i organizacyjnych zmierzajacych, poprzez prywatyzacje
panstwowych gruntéw rolnych, do zmiany struktury agrarnej w polskim rolnic-
twie w kierunku opartej na mozliwie nowoczesnych, wydolnych ekonomicznie,
indywidualnych gospodarstwach rolnych.

Wedtug danych z konica 1991 roku w Polsce we wladaniu panstwa znajdowato
si¢ ponad 4,7 mln ha gruntéw, ktore od 1992 roku przekazywane byty do Zasobu
Witasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa (ZWRSP)?. W skiad Zasobu weszly gléwnie

' 'W. Zigtara, Rynek ziemi w Polsce w okresie powojennym, w: Rynki wiejskie: ziemia — kapital
— praca, red. M. Ktodzinski, IRWiR Polskiej Akademii Nauk, Warszawa 2001, s. 29.

2 Rocznik Statystyczny z 1992 r. za: Prawo rolne, red. A. Stelmachowski, Wydawnictwo Praw-
nicze LexisNexis, Warszawa 2008, s. 209.
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grunty pochodzace z likwidacji panstwowych gospodarstw rolnych (80%) oraz
z Panstwowego Funduszu Ziemi (13%)’. Majatek rolniczy Skarbu Panstwa zostat
powierzony do zagospodarowania Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
(obecnie Agencji Nieruchomosci Rolnych — ANR) powstatej na mocy Ustawy
z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (Dz.U. 2007 roku nr 231, poz. 1700). Poczawszy od roku 1990,
udziat panstwa w uzytkowaniu i wtadaniu nieruchomosci rolnych systematycznie
spadat. Do konca 2008 roku ANR trwale rozdysponowata prawie 2,36 min ha, tj.
okoto 50% przejetych nieruchomosci, z czego okoto 1,9 min ha (okoto 39% ogétu
gruntéw) zostato sprzedane. Wedtug stanu na dzien 31.12.2008 roku w sktad Za-
sobu wchodzito 2,37 mln ha, ziemi, z czego okoto 1,8 min ha byto w dzierzawie,
a do rozdysponowania zostato okoto 345 tys. ha*. Gléwnym przeznaczeniem ziem
pozostajacych w dyspozycji ANR jest zabezpieczenie rekompensat z tytutu rosz-
czen bylych wiascicieli’. Roszczenia te w catej Polsce obejmujg okoto 500 tys. ha,
a w samej Wielkopolsce 80% gruntéw posiadanych przez ANR w tym regionie®.
W zwigzku z powyzszym mozliwos$¢ sprzedazy gruntéw Zasobu stata si¢ bardzo
ograniczona. Obecnie podejmowane sg jednak dziatania stuzace zakonczeniu pro-
cesOw prywatyzacyjnych panstwowych gruntéw rolnych. Celem opracowania jest
scharakteryzowanie dotychczasowego przebiegu prywatyzacji ziemi publicznej
w Polsce oraz proba oceny projektow regulacji okreslajgcych nowe warunki sprze-
dazy nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa.

1. Prywatyzacja panstwowych gruntéw rolnych w Polsce

Jednym z zadan przypisanych ANR bylo przeprowadzenie prywatyzacji nierucho-
mosci rolnych bedgcych wlasnoscia publiczng’. Procesy prywatyzacyjne, trwajace
do dnia dzisiejszego, dokonywane sa w czterech formach: oddania nieruchomosci
do tymczasowego zarzadu, oddania go w administrowanie, dzierzawy oraz sprzeda-
zy®. Dominujacymi formami sa dwie ostatnie, z czego jedynie sprzedaz shuzy trwalej

3 A. Kolodziej, Rynek ziemi rolniczej, w: Analiza produkcyjno-ekonomicznej sytuacji rolnictwa
i gospodarki zywnosciowej w 2001 roku, red. A. Wos, IERiGZ, Warszawa 2002, s. 279.

# Uzasadnienie do ustawy o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa i niektorych innych ustaw, projekt z dnia 20.11.2009 roku.

3 A. Sikorska, Rynkowy i nierynkowy obrot ziemiq rolniczq, w: Analiza produkcyjno-ekonomicznej
sytuacji rolnictwa i gospodarki zywnosciowej w 2007 roku, red. A. Kowalski, IERiGZ, Warszawa
2008, s. 185.

¢ 1. Trusewicz, Ziemia coraz drozsza, Rzeczpospolita, 10 grudnia 2007 roku.

" Por. W. Dzun, Paristwowe gospodarstwa rolne w procesie przemian systemowych w Polsce,
Wies i Rolnictwo, 2005, nr 3, s. 44-53.

8 Por. T. Zagorski, Rola Agencji Nieruchomosci Rolnych w przeksztalceniach wlasnosciowych
w Polsce, Wies i Rolnictwo, 2006, nr 3, s. 166-181. Jedng z form zagospodarowania panstwowych
nieruchomosci rolnych bylo réwniez powotanie jednoosobowych spotek Agencji, ktorych przedmio-
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prywatyzacji. W latach 1992-2000 przewazajaca cz¢s¢ gruntow podlegajacych
zagospodarowaniu przez ANR byta wydzierzawiana (por. rysunek 1). W tym okre-
sie tacznie wydzierzawiono ponad 4,2 mln ha, podczas gdy sprzedano okoto 970
tys. ha ziemi panstwowej. Zaleznos¢ te uzasadnia¢ mozna mig¢dzy innymi brakiem
$rodkéw finansowych ze strony gospodarstw rolnych na zakup gruntéw. W polskich
warunkach to wlasnie umowa dzierzawy stuzy bardzo cz¢sto uzupetnianiu arealu
uprawnego gospodarstw rolnych i chociaz nie zmienia formy wlasnosci gruntow,
daje mozliwos¢ gospodarowania zgodnie z zasadami wolnego rynku. Dzierzawca
uzyskuje swobode podejmowania decyzji, a jednoczesnie jest w petni obcigzony
ryzykiem z tym zwigzanym. Rolnicy preferujg dzierzawe jako sposéb powigkszania
istniejgcych i tworzenia nowych gospodarstw. Umowa ta nie niesie tak wielkiego
wydatku pienieznego, jak np. zakup gruntu rolnego, co pozwala ulokowac zasoby
finansowe w innych niz ziemia $rodkach produkcji’.

Najwickszy areal ziemi panstwowej zagospodarowany zostal w pierwszych
latach funkcjonowania Agencji (por. rysunek 1). W okresie 1992—1996 sprzedano
i wydzierzawiono facznie prawie 4 mln ha gruntéw, a w calym analizowanym
okresie ANR sprzedata ponad 1,8 mln ha, a wydzierzawita okoto 4,9 mln ha nie-
ruchomosci rolnych. W przypadku dzierzawy nalezy jednak podkreslic, iz czgs¢
ziem podlegata kilkukrotnemu zagospodarowaniu, co wynika z wygasajacych
i zawieranych na nowo uméw dzierzawy. Zainteresowanie nabywaniem gruntow
rolniczych wynika z wielu uwarunkowarn, z ktorych najwazniejszg rol¢ odgrywaja
te o charakterze rynkowym, a w szczegolnosci sytuacja dochodowa potencjalnych
nabywcow, relacje cenowe oraz poziom wsparcia finansowego.

Transformacja ustrojowa w sposob zasadniczy wplyneta na sytuacje docho-
dowg ludnosci rolniczej w Polsce. Lata 1990-1992 to czas terapii ,,szokowej”,
kiedy to dochody rolnicze obnizyly si¢ do poziomu 40,7% wielko$ci dochodéw
z 1989 roku. Podstawowg przyczyng zapasci dochodowej rolnictwa polskiego
w okresie transformacji byto rozwarcie nozyc cen na niekorzys¢ rolnictwa (w 1990
roku wskaznik ten wynidst niespetna 50% w stosunku do roku poprzedniego),
do czego doprowadzito uwolnienie spod kontroli panstwa cen rolnych w warun-
kach liberalizacji handlu zagranicznego oraz pojawienia si¢ bariery popytu na
zywnos$¢'?. Powodowato to niskie zainteresowanie ziemig oferowang z ZWRSP,
nawet w warunkach relatywnie niskich cen (por. tabela 1). Wyrazne ozywienie
sprzedazy i dzierzawy gruntéw rolnych widoczne jest w latach 1993—-1996. Jako iz

tem dzialalnosci jest hodowla roslin i zwierzat o strategicznym znaczeniu dla gospodarki narodowe;.
Por. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 11 kwietnia 2003 r. w sprawie wykazu
spotek hodowli roslin uprawnych oraz hodowli zwierzat gospodarskich o szczegdlnym znaczeniu dla
gospodarki narodowej (Dz. U. 2003 r. nr 80, poz. 726).

° A. Suchon, Dzierzawa jako tytul organizowania i prowadzenia gospodarstwa rolnego, Roczniki
Naukowe SERiA, Warszawa—Poznan—Krakow, 2003, t. 5, s. 307-311.

10 J. S. Zegar, Dochody w rolnictwie w okresie transformacji i integracji europejskiej, IERIGZ
PIB, Warszawa 2008, s. 99-102.
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w latach 1992—-1995 nastgpita poprawa relacji cenowych (sredni wskaznik nozyc
cen w tym okresie ksztaltowat si¢ na poziomie 102,5) migdzy innymi na skutek
zastosowania narze¢dzi interwencji panstwa w zakresie ochrony celnej krajowego
rynku zywnosciowego i skupu interwencyjnego niektérych produktow rolnych,
mozna stwierdzié, ze nabywcy z rocznym opdznieniem zareagowali na zmiang
optacalnosci produkcji rolniczej, wyrazajac to zwigkszonym popytem na ziemicg,
oferowang do sprzedazy przez ANR.
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Rysunek 1. Powierzchnia gruntéw Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
wydzierzawionych oraz sprzedanych w latach 1992-2008

Zr6dio: opracowanie wlasne na podstawie: Rynek ziemi rolniczej; stan i perspektywy, Raporty rynkowe nr 12,
IERiGZ — PIB, ANR, MRiRW, Warszawa 2009

Najwiekszg powierzchniowo sprzedaz nieruchomosci Zasobu odnotowano
w 1996 roku (193 tys. ha). Jedna z przyczyn tak nagltego wzrostu wielkos$ci sprze-
dazy byt fakt, iz do konca tego roku nabywcy nieruchomosci rolnych Zasobu mogli
ubiegac sie o zwolnienie na 5 lat z podatku rolnego od nabytych gruntéw, niezalez-
nie od wielkosci ich powierzchni. Poczawszy od 1 stycznial 997 roku zwolnienie
takie bylo mniej korzystne dla nabywcow, gdyz mogto dotyczy¢ maksymalnie
powierzchni 100 ha''.

" T. Zagérski, Rola..., op.cit., s. 162—189.
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Tabela 1. Srednie ceny gruntéw rolnych w Polsce w latach 1992-2008 (PLN/ha)

D a8 |y T Dynamika cen Cena gruntow
Ceny grun- s ; 12 gruntéw rol- | rolnych ZWRSP
. gruntéw rolnych | tow ornych o | 1
tow rolnych : nych w obrocie | jako procent ceny
Rok ZWRSP w (rok | w obrocie ;
ZWRSP 2 prywatnym gruntéw rolnych
w (PLN/ha) PODIZECil VBRIV w (rok po- w obrocie pry-
100, w %) | w (PLN/ha) <21 PLy
A przedni = 100) watnym
1992 500 = . - -
1993 1100 220 . - -
1994 1370 125 . ~ =
1995 1491 109 2250 - 66
1996 1874 126 3003 133 62
1997 2 444 130 3783 126 64
1998 3048 125 4379 116 69
1999 3684 121 4390 100 82
2000 3554 96 4 786 109 74
2001 3414 96 5197 109 66
2002 3438 101 5042 97 68
2003 3736 109 S%/53 114 65
2004 4 682 125 6 634 115 741
2005 5607 120 8244 124 68
2006 7374 132 9290 113 79
2007 91773 133 12 134 131 81
2008 12 540 128 15338 127 81
zmiana 3 ¥ 684% o
2008/1995|  SH” *

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Rynek ziemi rolniczej; stan i perspektywy, Raporty rynkowe nr 12,
IERiGZ — PIB, ANR, MRiRW, Warszawa 2009.

Lata 1996-1999, to pogarszanie si¢ wskaznika nozyc cen, a takze spadek zain-
teresowania nabywaniem ziemi rolniczej. W 2000 roku, po czterech latach nieko-
rzystnej koniunktury w rolnictwie, wskaznik nozyc cen osiggnat poziom 103%".
Znalazto to odzwierciedlenie we wzroscie zainteresowania gruntami rolnymi,
a w szczeg6lnosci ich zakupem w latach 2001-2002. Od 2003 roku mozna mowi¢
natomiast o systematycznym spadku zainteresowania dzierzawg gruntéw rolnych
na rzecz ich zakupu. Znaczne zainteresowanie nabyciem ziemi rolnej w tym okresie
zwigzane bylo z systemem doptat bezposrednich do gruntéw rolnych oraz urucho-
mieniem innych form wsparcia dochodéw rolniczych, wynikajacych z objecia pol-

12 M. Koztowska-Burdziak, Uwarunkowania rynkowe sprzedazy gruntéw rolnych Skarbu Pan-
stwa w latach 1992-2003, Roczniki Naukowe SERiA, Warszawa—Poznan 2005, t. 7, s. 193—-196.
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skiego rolnictwa mechanizmami wspolnej polityki rolnej. Zainteresowanie zakupem
ziem przed akcesja Polski do UE wynikato réwniez z obaw przed wzrostem cen
ziemi po integracji. Jak si¢ pozniej okazalo obawy te byly w pelni uzasadnione.
W 2004 roku ceny gruntéw rolnych ZWRSP wzrosty 0 25% w stosunku do roku
poprzedniego (por. tabela 1).
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Rysunek 2. Ceny nominalne gruntéw rolnych w Polsce w latach 19922008

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Rynek ziemi rolniczej; stan i perspektywy, Raporty rynkowe nr 12,
IERIGZ — PIB, ANR, MRiRW, Warszawa 2009

Nalezy jednoczesnie podkreslic, iz ceny gruntow wchodzacych w sktad ZWRSP
ksztattujg si¢ na poziomie o okoto 20-30% nizszym od cen gruntéw w obrocie pry-
watnym (por. tabela 1). W roku 2008 cena gruntu z Zasobu wynosita 12 540 PLN/ha,
podczas gdy cena gruntow prywatnych ksztattowata si¢ na poziomie 15 338 PLN/ha.

Jedng z przyczyn powyzszej sytuacji jest fakt, iz ziemia panstwowa sprzedawana
jest przewaznie w wigkszych areatach. Nalezy jednak zauwazy¢, iz pod wzgle-
dem tendencji zmian cen nieruchomosci rolnych w badanym okresie sytuacja jest
bardzo zblizona — w obu przypadkach nastgpuje wyrazny wzrost (por. rysunek 2).
W przypadku gruntéw Zasobu w okresie 1995-2008 byt on ponad o$miokrotny.
Jest on szybszy od wzrostu cen gruntow prywatnych (w latach 1995-2008 oko-
to 6,8 razy), co jest uzasadnione nizszymi cenami nieruchomosci panstwowych
i dgzeniem do wyréwnania ich poziomu. Wyrazny wzrost cen gruntéw rolnych
zarOwno w obrocie prywatnym, jak i gruntow rolnych ZWRSP nastapil po akces;ji
Polski do UE. Sredni wzrost cen gruntéw rolnych ZWRSP w latach 2004-2007

13 E. Szot, Ziemia w cenie, AgroTRENDY, 2007, nr 17, s. 9.




336 Adam Majchrzak, Katarzyna Smedzik

wynidst 28%, natomiast gruntéw w obrocie prywatnym — 21% rocznie. Wzrost
cen gruntow rolnych po akcesji wynika migdzy innymi z tendencji do ich wyréw-
nywania w krajach cztonkowskich, jako iz w nowych krajach UE, w tym réwniez
w Polsce, ziemia rolnicza byta znacznie tansza niz w UE-15. W roku 2004 $rednia
cena ziemi rolniczej w Polsce wyniosta 1463 EUR za 1 ha podczas gdy w krajach
UE-15, w ktérych ziemia rolnicza byta najtansza (Szwecja, Francja i Finlandia),
jej ceny byly 0 60-260% wyzsze niz w Polsce'*.

2. Wokol projektu zmian gospodarowania panstwowa ziemia rol-
nicza w Polsce

Obecnie trwajg prace dazace do przeprowadzenia mozliwie szybkiej prywatyzacji
panstwowych gruntéw rolnych bedacych dotad w dyspozycji ANR. Celem wpro-
wadzenia zmian w obowigzujacym prawodawstwie (przede wszystkim w usta-
wie o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz ustawie
o ksztaltowaniu ustroju rolnego) jest trwate oraz jak najszybsze rozdysponowanie
panstwowych nieruchomosci rolnych, usprawnienie systemu obrotu ziemig rolniczg,
a takze stworzenie warunkow ulatwiajgcych rolnikom indywidualnym powigksze-
nie lub zatozenie rodzinnych gospodarstw rolnych'®. Pilna potrzeba przeksztalcen
w zakresie struktury agrarnej wynika z rozdrobnionej struktury gospodarstw w Pol-
sce w stosunku do wigkszosci krajow UE. Polskie rolnictwo wraz ze litewskim
i stowenskim wykazuje bowiem najbardziej rozdrobniong strukturg¢ gospodarstw
w UE. W krajach tych gospodarstwa najmniejsze (1-5 ha) i mate (5-10 ha) sta-
nowig ponad 80% ogotu gospodarstw'®. Celem reformy jest rowniez przekazanie
uzytkownikom prawa wiasnosci gruntéw rolnych, ktére powinny naleze¢ do tych,
co jg uprawiajg'’. Wedtug uzasadnienia projektu ustawy zmiany beda oddziatywac
na sytuacje i rozwoj regionalny poprzez powigkszenie gospodarstw rolnych oraz
wzrost liczby gospodarstw o wigkszej zamoznosci, w tym przede wszystkim go-
spodarstw rodzinnych, co w rezultacie skutkowa¢ ma poprawg ich dochodowosci.

Zgodnie z rzadowymi propozycjami zmian w prawodawstwie z 2009 roku ma-
jacymi na celu przyspieszenie prywatyzacji ziemi panstwowej, procesom podlegac
miataby ziemia, ktdra jest obecnie przez ANR niezagospodarowana, jak réwniez
ziemie bedgce obecnie w dzierzawie. Mechanizm polega¢ miatby na wylaczeniu
z gospodarstw 30% uzytkéw rolnych dzierzawionych od ANR i przeznaczeniu ich
do sprzedazy. Obecnie ANR pozyskuje grunty, w celu umozliwienia ich nabycia

14 J. Masniak, Rynek ziemi rolniczej w Polsce na tle innych krajow Unii Europejskiej, Roczniki
Naukowe SERiA, Warszawa—Poznan 2006, t. 8, s. 119-123.

15 Uzasadnienie..., op.cit.

16 A. Fabisiak, Przemiany struktury obszarowej gospodarstw w krajach Europy Srodkowej
i Wschodniej, Roczniki Naukowe SERiA, Warszawa—Poznan 2005, t. 7, s. 28.
17 K. Bujoczek, J. Bromberek, Wigcej ziemi dla rolnikow, Topagrar Polska, 2008, nr 11.
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przez rolnikow, korzystajac z klauzul zamieszczonych w zawartych wezesniej umo-
wach dzierzawy nieruchomosci. Pozwalajg one Agencji na wylaczenie z dzierzawy
do 20% obszaru. Tym samym projekt ustawy przewiduje zwigkszenie obszaru
podlegajacego wylaczeniu z dotychczasowego zagospodarowania. W przypadku
akceptacji zmian warunkow dzierzawy przez dotychczasowego dzierzawce, w 13-
czacej strony umowie zostang dokonane odpowiednie zapisy. Jednoczes$nie w przy-
padku wypowiedzenia zmienionej umowy, dzierzawca bedzie mial mozliwos¢
zakupu calosci lub czesci ziem na zasadach pierwokupu po cenie preferencyjne;j
stanowiacej 95% ceny oszacowania'®. Z kolei w przypadku braku zgody dzier-
zawcy na zmiany, ANR wypowie umowe w zakresie wylaczenia z dzierzawy 30%
uzytkow rolnych. Pozostate grunty beda przeznaczone do sprzedazy po zakoncze-
niu umowy dzierzawy, a dotychczasowemu dzierzawcy nie bedzie przystugiwato
prawo pierwokupu. Jedng z propozycji jest rowniez wprowadzenie rekompensaty
dla dzierzawcéw z tytutu dokonanych wytaczen'®. W tym przypadku szacunkowe
koszty prywatyzacji wynie$¢ moga nawet 3,9 mld zt, przy przewidywanych do-
chodach ze sprzedazy wylgczonych powierzchni na poziomie 3 mld zi, ktora to
warto$¢ wplywataby do budzetu sukcesywnie ze wzgledu na rozlozenie naleznosci
z tytutu zakupu ziemi na raty®.

Procesy wylaczania uzytkéw rolnych bedacych wiasnoscia Skarbu Panstwa
z dzierzaw dotyczy¢ bedg jednak glownie gospodarstw duzych obszarowo?',
z uprzednim uwzglednieniem zapotrzebowania okolicznych rolnikéw na ziemig,
a takze interesu dzierzawcy gtownie w zakresie utrzymania odpowiedniej liczby
miejsc pracy, zagospodarowania dzierzawionych budynkow i budowli, zapew-
nienia bazy paszowej, spetnienia wymagan ochrony srodowiska oraz warunkow
inwestycyjnych??. Warto réwniez zaznaczy¢, iz wykonujgc ustawowe zadania,
Agencja wspolpracuje z organizacjami rolniczymi oraz jednostkami samorzado-
wymi, co umozliwia uzyskanie aktualnej wiedzy na temat sytuacji na lokalnych
rynkach ziemi, a w zwigzku z tym skuteczniejsze podejmowanie dziatan. Wspdlne
dziatanie jest istotne gléwnie pod wzgledem okreslenia wielkosci popytu na zie-
mi¢ w poszczegolnych regionach Polski. W niektorych wojewddztwach moze si¢
bowiem okazac, ze posrod gospodarstw rodzinnych nie bedzie wystepowat popyt
uzasadniajgcy dokonanie wylaczen ziemi z dzierzaw, w innych zas takie dziatanie
bedzie pozadane®. Nalezy tym samym unikna¢ sytuacji, w ktérej ANR wylgczy-

18 Uzasadnienie..., op.cit., s. 21.

19 Tbidem, s. 23.

20 Ibidem, s. 32.

21 Zgodnie z Uzasadnieniem..., wylaczenie obejmie niemal wszystkie umowy dzierzawy nieru-
chomosci o powierzchni powyzej 428 ha oraz cz¢$¢ umow dzierzawy nieruchomosci o powierzchni
od 10 ha do 428 ha.

2 W. Szarlinski, Realizacja ustawy, Gospodarowanie Ziemig Rolnicza, 24 maja 2007 roku, s. 6-9.

3 A. Czyzewski, S. Stgpien, Gospodarowanie gruntami rolnymi w Polsce — propozycja zmian,
Ekspertyza dla Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi, pazdziernik 2009, maszynopis.
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taby z dzierzaw 30% ziem, na ktore nie uksztattowatby sie popyt, a przywrdcenie
zagospodarowania tych ziem do stanu pierwotnego mogtoby by¢ nieosiggalne,
nieoplacalne i przedstawialoby organy publiczne jako dziatajgce nieefektywnie
i ze szkoda dla rolnictwa. W tym celu zasadne wydaje si¢ rozwazenie stopniowego
wylaczania ziem z dzierzawy.

Propozycja, by poprzez prywatyzacje¢ panstwowych gruntow rolnych umozliwic¢
gospodarstwom rodzinnym powigkszenie posiadanego areatlu, a w konsekwencji
efektywnosci produkcji rolnej, wydaje si¢ by¢ jednak trudna do realizacji ze wzgle-
du na sytuacje¢ dochodowa w polskim rolnictwie. Wiele gospodarstw indywidual-
nych pracuje bowiem gtéwnie w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb?. Co wigce;j,
wedlug przeprowadzonych badan dotyczacych sytuacji dochodowej podmiotow,
62,4% badanych na wsi wskazato na brak mozliwosci pokrycia z wiasnych srodkéw
nieoczekiwanego wydatku w wysokosci 500 z1*. Wedlug propozycji przedsta-
wionych przez ministra rolnictwa 1 rozwoju wsi sprzedaz ziemi odbywataby sie
na preferencyjnych warunkach. W projekcie Ustawy o zmianie ustawy o gospo-
darowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz zmianie niektorych
innych ustaw z dnia 20.11.2009 roku przewiduje si¢ rowniez wplate w wysokosci co
najmniej 10% ceny nieruchomosci oraz roztozenie sptaty pozostalej naleznosci na
nie dtuzej niz 15 lat*®. Szczegbdtowe warunki roztozenia spaty nalezno$ci na raty oraz
wysokos¢ oprocentowania naleznosci (ustalonego na warunkach preferencyjnych)
majg zosta¢ okreslone przez rozporzadzenie. Tym samym roczna wysokos¢ nalez-
nosci z tytulu zakupu bedzie si¢ ksztattowac na poziomie 6% ceny nieruchomosci
powickszonej o odsetki. Majac na uwadze, iz wedtug danych za rok 2007 $rednia
wysokos¢ czynszu dzierzawnego w Polsce ksztaltowata si¢ na poziomie 3% Sredniej
ceny rynkowej ziemi w przypadku obrotu prywatnego oraz okoto 4% Sredniej ceny
gruntéw Zasobu w przypadku dzierzaw od ANR?, proponowane rozwigzanie moze
si¢ okaza¢ w przypadku wielu gospodarstw nieosiggalne lub znacznie pogorszyc
ich ptynno$¢ finansowg oraz warunki ekonomiczne. Poza zasiegiem moze byc¢
zarowno wysokos¢ pierwszej wplaty, jak i1 poszczegdélnych rat. Biorgc bowiem
pod uwage dochodowos¢ produkcji rolnej, proponowane rozwigzanie powoduje,
iz przewidywana srednia wysokos$¢ rat moze okazac si¢ wyzsza od $redniego
dochodu uzyskanego z 1 ha gruntu®®. Na powyzsze zastrzezenia uwage zwrocity
réwniez podmioty, z ktorymi projekt ustawy byt konsultowany. Zgodnie z ich su-
gestiami okres, na ktory naleznos$¢ za nabywang nieruchomos¢ zostata roztozona,

24 L. Staszynski, Chlopi a przyszlos¢ Polski, Ludwik Staszynski, Warszawa 2008, s. 14, 24.

25 Ibidem, s. 11.

26 Wedtug obowiazujacej ustawy wysokos¢ pierwszej wplaty wynosita 20% ceny nabywane;j
nieruchomosci.

27 Obliczenia wlasne na podstawie: Rynek ziemi rolniczej; stan i perspektywy, Raporty rynkowe
nr 12, IERiGZ PIB, Agencja Nieruchomoéci Rolnych, Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wisi,
Warszawa 2009.

2 A. Czyzewski, S. Stepien, Gospodarowanie..., op.cit.




Panstwowe grunty rolne w Polsce w warunkach rynkowych 339

wydtuzono z 15 do 20 lat®**. Tym samym wysoko$¢ rocznej naleznosci gtéwnej
wynosi¢ bedzie 5% ceny nieruchomosci co rowniez, po uwzglednieniu odsetek,
moze w wielu przypadkach by¢ wielkoscia nieosiggalng. W zwigzku z powyzszym,
aby uskuteczni¢ procesy prywatyzacji ziemi panstwowej, nalezatoby stworzy¢
podmiotom zainteresowanym zakupem ziemi warunki kredytowania zblizone do
obcigzen wynikajgcych z obowiazujacych umoéw dzierzawy gruntéw. Warto rowniez
rozwazy¢ rozdysponowanie ziemi na warunkach preferencyjnych wzorowanych
na rozwigzaniach niemieckich, w tym przede wszystkim na zastgpieniu rynkowe;j
wartosci gruntow wartosciag dochodowa.

Jednoczesnie, poszukujac rozwigzan majacych na celu umozliwienie gospodar-
stwom rodzinnym powiekszenie posiadanego areatu oraz poprawe efektywnosci
prowadzonej produkcji rolnej, nalezy rozwazy¢ promowanie zawigzywania grup
producentéw rolnych lub innych form integracji poziomej, w tym réwniez spot-
dzielni rolniczych i gospodarstw zespotowych na wzér francuski. Podmioty te
na warunkach preferencyjnych mogtyby uczestniczy¢ w procesach prywatyzacji
gruntéw panstwowych. Pozwolitoby to, z jednej strony, na utrzymanie srednio-
obszarowych gospodarstw rolnych, z drugiej — wptynie na poprawe efektywnosci
produkcji i sytuacji dochodowej rodzin rolniczych. W propozycjach uregulowania
sposobow przeprowadzenia dalszej prywatyzacji panstwowych gruntéw rolnych
w Polsce nie uwzgledniono jednak takich rozwigzan, pomimo iz uwagi w tym
zakresie zgloszone zostaly przez Krajowy Zwigzek Rewizyjny Rolniczych Spot-
dzielni Produkcyjnych®.

Dokonczenie szybkiej prywatyzacji panstwowej ziemi rolnej w Polsce stuzy¢
ma réwniez ograniczeniu w przysztosci nabywania gruntéw dla celow spekulacyj-
nych. Jak najszybsze wprowadzenie zmian umozliwiajagcych prywatyzacj¢ ziemi
panstwowej jest motywowane gwattownie rosngcymi cenami gruntéw rolnych
w Polsce. Op6znienie tego procesu moze spowodowac, iz w przysztosci ceny nieru-
chomosci beda stanowié nieprzekraczalng barierg dla wielu gospodarstw rodzinnych
do powigkszenia areatu. Dokonczenie prywatyzacji rolniczej ziemi panstwowej
w Polsce powinno si¢ jednak wigzaé z uregulowaniem kwestii zabezpieczenia
roszczen reprywatyzacyjnych na wypadek ich wymagalnosci. Intuicyjne wydaje
si¢ przeznaczenie na ten cel sSrodkow uzyskanych z prywatyzacji, brak jest jednak
Jak dotad regulacji okreslajacych sposob ustalenia wartosci roszczen. Propozycja
unormowania tego zagadnienia znajdowata si¢ w ustawie o reprywatyzacji, ktora
Jednakze nie weszta w zycie®'. W obowiagzujacym prawodawstwie brak jest jednak
regulacji okres$lajacej alternatywna forme zaspokojenia roszczen reprywatyzacyj-
nych, co powoduje, iz prywatyzacja rolniczej ziemi panstwowej moze si¢ opdznic.

# Uzasadnienie..., op.cit., s. 30.

30 Ibidem, s. 31.

31 Publiczne prawo gospodarcze — kompendium, red. B. Popowska, M. Strzelbicki, Wydawnictwo
Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza w Poznaniu, Poznan 2008, s. 163.
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Jednoczesnie, wraz z przeprowadzeniem prywatyzacji nieruchomosci rolnych
Skarbu Panstwa, nalezy rozwazy¢ dalsze funkcjonowanie Agencji Nieruchomosci
Rolnych oraz ewentualny kierunek jej przeksztatcen. Majac na uwadze, iz ANR
ustawodawca przypisat zadanie osiggni¢cia celow okreslonych w Ustawie z dnia 11
kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. 2003, nr 64, poz. 592 ze
zmianami), ktérymi sg miedzy innymi: poprawa struktury obszarowej gospodarstw
rolnych, przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych oraz za-
pewnienie prowadzenia dziatalnosci rolniczej przez osoby posiadajace odpowiednie
ku temu kwalifikacje, konieczne jest wyposazenie ANR we wlasciwe instrumenty.
Pojawia si¢ koniecznos$¢ przede wszystkim unormowania warunkéw wtérnego ob-
rotu nieruchomosciami rolnymi. Regulacje takie powinny w sposob szczegotowy
okresla¢ podmioty moggce uczestniczy¢ w obrocie gruntami oraz przystugujgce im
uprawnienia (np. prawo pierwokupu), zasady zawierania transakcji, a takze organy
kontroli, ich obowiazki i uprawnienia. Rezygnacja z panstwowej wtasnosci nieru-
chomosci rolnych powinna wigzac si¢ z funkcjonowaniem efektywnego nadzoru
panstwowego nad gruntami przeznaczonymi do wykorzystania w rolnictwie. Zasady
te beda przede wszystkim narzedziem antyspekulacyjnym, antykoncentracyjnym
oraz zapewniajacym utrzymywanie przez gospodarstwa rodzinne statusu podstawy
ustroju rolnego. Niezwykle istotne jest takze, by wszelkie zmiany zostaly prze-
prowadzone w sposob kompleksowy i uwzgledniajacy wieloletnig perspektywe.
Wprowadzajac nowe regulacje, ustawodawca moze sugerowac sie¢ rozwigzaniami
stosowanymi w wybranych panstwach Unii Europejskiej, w tym gtownie we Francji
i Niemczech®. Kazde rozwigzanie nalezy jednak dostosowa¢ do warunkéw pol-
skich, majac na uwadze osiggni¢cie nadrzednych celéw wprowadzanych zmian.

Podsumowanie

Zapoczatkowany transformacjg ustrojowa proces odtwarzania praw wlasnosci pan-
stwowych gruntow rolnych w Polsce moze stanowié¢ podstawe do wnioskowania
na temat mechanizmoéw, jakie wplywaja na ksztaltowanie si¢ struktury agrarnej
w warunkach rynkowych. Dotychczasowe doswiadczenia pozwalajg stwierdzic,
ze procesy prywatyzacji ziemi panstwowej w Polsce sprzyjaly przemianom w tym
zakresie. Tylko w latach 1990-2002 odnotowano znaczacy wptyw przeksztalcen
wlasnosciowych na powierzchni¢ gospodarstw indywidualnych, ktéra wzrosta az
o0 17,3%. Pozwala to sadzi¢, ze kontynuacja proceséw prywatyzacji, prowadzona
w sposob taki, ktory umozliwi szerokg partycypacje w nich gospodarstwom ro-
dzinnym, wplynie korzystnie na koncentracj¢ gruntéw w tych gospodarstwach,
wyzwalajagc powstanie silnych ekonomicznie gospodarstw indywidualnych, konku-

32 P. Czechowski, Agencja Nieruchomosci Rolnych — restrukturyzacja czy likwidacja?, Przeglad
Prawa Rolnego, 2008, nr 2, s. 87-95.
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rencyjnych na rynku unijnym. Aby jednak do tego doszto, konieczne jest stworzenie
warunkéow umozliwiajgcych wiascicielom indywidualnych gospodarstw rolnych
nabycie gruntéw wchodzacych w sktad ZWRSP.

Istotnym czynnikiem regulujacym obrét ziemig rolniczg jest rowniez otoczenie
prawne i instytucjonalne — mozliwo$¢ zakupu ziemi na preferencyjnych warunkach,
roztozenie splaty naleznosci na raty, preferencje w zakresie opodatkowania naby-
tych gruntéw. Instrumenty te sa szczegdlnie wazne w warunkach ustroju rolnego
opartego na gospodarstwach rodzinnych, o rozdrobnione;j strukturze obszarowej,
gdyz towarzyszac procesom prywatyzacji rolniczej ziemi panstwowej w Polsce,
majg szanse przyczyni¢ si¢ do poprawy struktury agrarnej tych podmiotow. Jed-
noczesnie nalezy w sposob szczegotowy, regionalnie zréznicowany, okresli¢ zapo-
trzebowanie gospodarstw rolnych na ziemig i do niego dostosowac skale proces6w
prywatyzacyjnych w poszczeg6lnych regionach kraju. Co wigcej, niezwykle istotne
jest uregulowanie w Polsce zasad wtornego obrotu gruntami rolnymi, ktére bedzie
zgodne z zatozeniami okreslonymi w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
a takze bedzie zapobiegato spekulacyjnemu obrotowi ziemig rolniczg. Wzorem dla

Polski w tym zakresie mogg by¢ zasady obrotu gruntami rolnymi obowigzujgce
we Francji czy w Niemczech, z ktérymi juz obecnie wystgpuja pewne elementy
wspolne. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, iz kazde rozwigzanie powinno byc¢ do-
stosowane do charakteru polskiego rolnictwa, a proponowane reformy powinny
by¢ przeprowadzone w sposob kompleksowy.
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STATE-OWNED AGRICULTURAL LAND IN POLAND UNDER
MARKET CONDITIONS

Summary

The paper describes the privatization process of the state-owned agricultural land in Poland
in long period and focuses on impact of the market factors which determine the function-
ing of the land market in Poland during 1990 — 2008. The effects of privatization and its
important role in the structure changes of the family farms have been shown. In the context
of the suggested changes in the Polish law, desirable direction of changes in the privatization
of state-owned agricultural land has been pointed out taking the improvement of the Polish
agriculture competitiveness into consideration. In particular, the necessity of institutional
support that would enable the family farmers to acquire the land has been emphasized. The
main attention has been paid to the preferential conditions of purchase, the possibility and
the conditions of purchasing by instalments and the preferential treatment of the agricultural
producer groups and other forms of horizontal integration.




