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SALE OF LAND
BY THE AGRICULTURAL PROPERTY AGENCY

ON THE EXAMPLE OF PODKARPACKIE PROVINCE

Streszczenie

Artykuá przedstawia proces sprzedaĪy gruntów, których wáaĞcicielem jest
Skarb PaĔstwa, reprezentowany przez AgencjĊ NieruchomoĞci Rolnych. Proces
ten moĪe przebiegaü na róĪne sposoby, poniewaĪ uzaleĪniony jest od uprawnieĔ
osoby kupującej. Równolegle ze sprzedaĪą prowadzone moĪe byü nieodpáatne
przekazanie lub wrĊcz oddanie dochodu z obrotu takimi gruntami. W pracy opisa-
no ograniczenia stawiane stronie kupującej, wynikające z aktualnych przepisów
prawa.  Dalej oceniono dostĊp do informacji o oferowanych nieruchomoĞciach
oraz przeĞledzono transakcje zawarte w latach 2009-2011. Badania przeprowadzo-
no dla transakcji pochodzących z caáego kraju, a nastĊpnie zawĊĪono je do OĞrod-
ka Terenowego w Rzeszowie i porównaü z informacjami uzyskanymi dla gminy
Jarosáaw. Gáównym celem pracy byáa ocena wpáywu Agencji na rynek nierucho-
moĞci gruntowych poprzez zbadanie rozkáadu powierzchni wszystkich gruntów
bĊdących pod jej zarządem na terenie Polski. W pracy przeprowadzono analizĊ
sposobu przekazywania ziemi innym podmiotom oraz oceniono ramy czasowe
dalszej dziaáalnoĞci Agencji.

S owa kluczowe: Agencja nieruchomoĞci rolny, sprzedaĪ nieruchomoĞci, nieru-
chomoĞci rolne
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Summary

The article presents the process of selling land owned by the State Treas-
ury, represented by the Agricultural Property Agency. This process can be carried
out in different ways, because it depends on the buyer's rights. Simultaneously with
the sale may be carried for free or manually putting the income from the trade in
such land. This paper describes the restrictions posed on the buying side, under
the current law. Next the access to information about the offered properties was
rated, and the transactions concluded in the years 2009-2011 were traced. The
study was conducted for the transaction from all over the country and then they
were narrowed to the Field Centre in Rzeszów and, at last, compared with the in-
formation obtained for the Jaros aw community. The main objective of this study
was to assess the impact of the Agency's real estate market by examining the dis-
tribution of all land under its management on Polish territory. The paper analyzes
how to transfer land ownership to other parties and rated time frame to further
Agency's activities.

Key words: Agricultural Property Agency, real estate selling, agricultural property

WST P

Agencja NieruchomoĞci Rolnych zarządza majątkiem Zasobu WáasnoĞci
Rolnej Skarbu PaĔstwa. Utworzona w 2003 roku, przejĊáa ziemie dawnych
PGR-ów, PaĔstwowego Funduszu Ziemi, a takĪe inne mienie rolne stanowiące
wáasnoĞü Skarbu PaĔstwa. Jej dziaáania mają istotny wpáyw na rynek nierucho-
moĞci gruntowych. ANR uzyskaáa narzĊdzia prawne do dysponowania i naby-
wania kolejnych ziem (ustawa o gospodarowaniu nieruchomoĞciami rolnymi
Skarbu PaĔstwa 1991). MoĪe ona pozyskiwaü nowe grunty na preferencyjnych
warunkach (poprzez prawo pierwokupu), jak równieĪ sprzedawaü je, lub odda-
waü w dzierĪawĊ (w drodze przetargu). MoĪe równieĪ nieodpáatnie przekazywaü
nieruchomoĞci (jednostkom samorządu terytorialnego) lub wpáywy z ich sprze-
daĪy. àączna kwota przekazana do Funduszu Rekompensacyjnego, z którego
pochodzą rekompensaty dla ZabuĪan, w okresie 2006–2011 r. wyniosáa 2 811,
7 mln zá. CzynnoĞci te mają poprawiaü strukturĊ obszarową gospodarstw rol-
nych i przeciwdziaáaü ich nadmiernej koncentracji (Ustawa o ksztaátowaniu
ustroju rolnego, 2003). Do 2010 r., praktycznie kaĪde przekazanie nieruchomo-
Ğci rolnej, wymagaáo uwzglĊdnienia pierwszeĔstwa ANR, która to w wiĊkszoĞci
przypadków miaáa prawo pierwokupu lub odkupu. Przeniesienie wáasnoĞci
z pominiĊciem praw agencji uniewaĪniaáo zawartą umowĊ. Dopiero nowelizacja
ustawy o gospodarowaniu nieruchomoĞciami rolnymi Skarbu PaĔstwa wyáączyáa
spod nadzoru nieruchomoĞci rolne o powierzchni poniĪej 5 hektarów.

W pracy podjĊto próbĊ oceny oddziaáywania ANR na ksztaátowanie siĊ
rynku nieruchomoĞci gruntowych, przeznaczonych pod cele rolne. Fakt takiego
zawĊĪenia analizowanego sektora mógáby sugerowaü nikáy wpáyw na caáy ry-
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nek. Warto jednak zwróciü uwagĊ na powierzchniĊ pozostająca w rĊkach skarbu
PaĔstwa oraz moĪliwoĞci przeksztaácenia charakteru gruntów. Przeprowadzono
równieĪ analizĊ sposobu przekazywania ziemi innym podmiotom oraz oceniono
ramy czasowe dalszej jej dziaáalnoĞci. Za materiaá badawczy posáuĪyáy dane
z lat 2009-2010 oraz raporty Ğrednich cen w roku 2011.

OSOBY UPRAWNIONE DO NABYCIA NIERUCHOMO CI ROLNYCH

Ustawa o gospodarowaniu nieruchomoĞciami rolnymi Skarbu PaĔstwa
ogranicza moĪliwoĞü zakupu nieruchomoĞci rolnych od ANR, do wybranych
grup.  Gáównym kryterium podziaáu jest sposób nabycia nieruchomoĞci [Ustawa
o ksztaátowaniu ustroju rolnego, 2003], przepisy te dotyczą Obywateli Rzeczpo-
spolitej Polskiej. Sposób zakupu nieruchomoĞci przez cudzoziemców reguluje
Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomoĞci przez obcokrajow-
ców, szczegóáowo zasady opisano w [JasiĔska, Klajn 2007] .
1) Agencja moĪe ograniczyü uczestników przetargu do nastĊpujących grup

[ustawa o gospodarowaniu nieruchomoĞciami rolnymi Skarbu PaĔstwa
1991]:
a) osób fizycznych bĊdących rolnikami i posiadających gospodarstwo rol-

ne w tej samej gminie, co nieruchomoĞü kupowana, zamierzającym w
ten sposób powiĊkszyü swoje gospodarstwo, w szczególnoĞci:

-  byáych pracowników PGR-ów, w celu utworzenia nowego gospo-
darstwa,
-  rolników, którzy w roku 1992 r. i póĨniej sprzedali Skarbowi PaĔ-
stwa nieruchomoĞü niezbĊdną do celów publicznych,
-  czáonków rolniczych spóádzielni produkcyjnych postawionych w
stan likwidacji lub upadáoĞci, w szczególnoĞci,

b) osób speániającym warunki do objĊcia programem osadnictwa rolni-
czego,

c) repatriantów, którzy przybyli do Rzeczypospolitej Polskiej nie wcze-
Ğniej niĪ 6 lat przed dniem   przetargu,

d) spóáek , w których wszystkie udziaáy lub akcje naleĪą do pracowników
zlikwidowanych PGR-ów,

2) Bez przetargu nieruchomoĞü nabyü mogą osoby fizyczne lub prawne, które:
a)  w dniu przejĊcia ich gruntów do Zasobu, wáadaáy nimi na podstawie

umowy lub decyzji administracyjnej,
b) są uĪytkownikami wieczystymi tych gruntów,



El bieta Jasi ska, Edward Preweda

34

c) są kandydatami ustalonymi na nabywcĊ w myĞl przepisów obowiązują-
cych przed wejĞciem w Īycie ustawy, tj. przed dniem 1.01.1992 r.

3) PierwszeĔstwo nabycia przysáuguje:
a) byáym wáaĞcicielom lub spadkobiercom nieruchomoĞci przejĊtych przed

1992 rokiem,
b) spóádzielniom produkcji rolnej wáadającymi zbywanymi gruntami, do

których uĪytkowanie wygasáo z dniem 31 grudnia 1993 r.,
c) dzierĪawcy, w przypadku, gdy prawo dzierĪawy trwaáo co najmniej trzy

lata.

SPRZEDA  GRUNTÓW PRZEZ AGENCJ  NIERUCHOMO CI ROLNYCH
W LATACH 2009-2011

Od początku swojej dziaáalnoĞci Agencja sprzedaáa z Zasobu WRSP nie-
ruchomoĞci o powierzchni 2 077,7 tys. ha gruntów, tj. 43.8 % caáoĞci po-
wierzchni. W analizowanych latach byáo to [http://www.anr.gov.pl ]:

– rok 2009: 102 tys. ha , przeprowadzono ok 72,7 tys.  przetargów, Ğred-
nia cena hektara wynosiáa 14 932 zá,

– rok 2010: 97 tys. ha, przeprowadzono ok 88,0 tys.  przetargów, Ğrednia
cena hektara wynosiáa 15 281 zá,

– rok 2011: 125 tys. ha, przeprowadzono ok 92, 5 tys. przetargów, Ğred-
nia cena hektara wynosiáa 17 165 zá,

Oprócz sprzedaĪy, w samym 2011 roku rozdysponowano (trwale i nieod-
páatnie) ponad 14 tys. ha. Wliczając powierzchniĊ oddaną, w Zasobie pozostaáo
ok. 1 960 tyĞ. ha, z czego prawie 1470 tyĞ ha (75%  caáoĞci powierzchni) znaj-
duje siĊ w dzierĪawie. DziĊki tym zabiegom proces prywatyzacji przyspieszyá,
jest to wypadkową kilku czynników, z jednej strony rosnącej liczby przetargów,
z drugiej zaĞ- zainteresowania nabywców. Rosnący popyt to równieĪ zasáuga
sprzedaĪ na raty, czy  preferencyjnych kredytów, z dopáatami do oprocentowa-
nia z ARiMR. Zwrócono uwagĊ na dwie moĪliwoĞci wykorzystania zakupio-
nych terenów:

– jeĪeli klasa gleboznawcza ziemi jest wysoka –zapewne zostanie doáą-
czona do gospodarstwa jako Ĩródáo unijnych dopáat bezpoĞrednich do dziaáalno-
Ğci rolnej,

– w przeciwnym razie moĪna staraü siĊ o odrolnienie terenu- wtedy
moĪliwy zarobek z ponownej sprzedaĪy moĪe wynieĞü 100% pierwotnej ceny
(szczegóáy regulują nastĊpujące akty prawne: ustawa o ochronie gruntów rol-
nych i leĞnych z 3 lutego 1995 roku, ustawa o scalaniu i wymianie gruntów z 26
marca 1982 roku, ustawa o gospodarce nieruchomoĞciami z 21 sierpnia 1997
roku oraz ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca
2003 roku).



Sprzeda  gruntów...

35

Województwo podkarpackie, jest jednym z najtaĔszych, po wzglĊdem
Ğrednich cen nieruchomoĞci rolnych, co przedstawiono na rysunku 1. NajwyĪsze
ceny 1 ha,  osiągniĊto  w województwach: mazowieckim (26,8 tys. zá za
1 ha),maáopolskim (28,2 tys. zá) i Ğląskim (24,3 tys. zá), a najniĪsze w woje-
wództwach: lubuskim (12,2 tys. zá) , lubelskim (12,9 tys. zá) i podkarpackim
(14,3 tys.zá).

ħródáo: http://www.anr.gov.pl
Source: http://www.anr.gov.pl

Rysunek 1.  ĝrednie ceny w IV kwartale 2011 r. w poszczególnych województwach
Figure 1. Average prices in the fourth quarter of 2011 in each province

Analizując ceny nieruchomoĞci tylko dla województwa podkarpackiego,
bĊdącego pod zarządem OĞrodka Terenowego Rzeszów, moĪna zauwaĪyü
znaczne wahania, zwáaszcza pod koniec 2009 roku, kiedy to osiągniĊto wartoĞü
najniĪszą – poniĪej 10 tys. zá. Pod koniec 2001 roku cena 1 hektara powróciáa do
poziomu najwyĪszego, co wynika z rosnącego zainteresowania nieruchomo-
Ğciami rolnymi. W analizowanym okresie, Ğrednie ceny w kolejnych kwartaáach
wahaáy siĊ maksymalnie o 33% ( II.09-III.09) Szczegóáy przedstawiono na ry-
sunku 2.
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Obecnie zarówno cena nieruchomoĞci jak i liczba zawieranych transakcji
jest najwyĪsza, w porównaniu z poprzednimi latami. Dodatkowo OĞrodek Tere-
nowy Rzeszów sprzedaá ruchomoĞci Zasobu objĊtej oddziaáywaniem Specjalnej
Strefy Ekonomicznej „EURO-PARK MIELEC'' – Podstrefa Rzeszów (Dworzy-
sko). Umowa ta zostaáa zawarta na kwotĊ 9,891 mln zá. (www.anr.gov.pl). Dla
Agencji na terenie caáego kraju rok 2011 byá jednym z najlepszych. Podczas gdy
nieruchomoĞci oferowane przez osoby fizyczne pomimo zastoju na rynku nieru-
chomoĞci gruntowych, czy lokalowych. Jest to zasáuga preferencyjnej sprzedaĪy
dla potrzeb powiĊkszenia rodzinnego gospodarstwa rolnego [Ustawa o zmianie
ustawy o gospodarowaniu nieruchomoĞciami rolnymi Skarbu PaĔstwa oraz o
zmianie niektórych innych ustaw z 16.9.2011 r. ], ale równieĪ doskonaáej formy
prezentacji ofert, poprzez poáączenie danych opisowych z przedstawieniem
przestrzennym w serwisie internetowym Geoportal.  Takie przedstawienie oferty
przypomina tą stosowaną przez portale prezentujące nieruchomoĞci niezwiązane
z ANR, co zaprezentowano na rysunku 3.

ħródáo: http://www.anr.gov.pl
Source: http://www.anr.gov.pl

Rysunek 2.  ĝrednie ceny 1 hektara w województwie podkarpackim
w latach 2009-2011, podane w PLN

Figure 2. The average price of one hectare in Podkarpackie province in 2009-2011,
presented in PLN
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ħródáo: http://www.anr.gov.pl
Source: http://www.anr.gov.pl

Rysunek 3.  Przeglądarka ofert nieruchomoĞci Agencji
Figure 3. Browser of real estate deals of the Agency

SPRZEDA  GRUNTÓW W POWIECIE JAROS AWSKIM W PORÓWNANIU
DO SPRZEDA Y W WOJEWÓDZTWIE PODKARPACKIM

Szczególna uwagĊ zwrócono na sprzedaĪ nieruchomoĞci w powiecie jaro-
sáawskim, który zestawiono z caáym województwem. Za materiaá badawczy
posáuĪyáy informacje o transakcjach zawartych w latach 2009-2010.  Informacje
pozyskano na podstawie rejestru umów rozdysponowania trwaáego z uĪytkami
zawartych przez AgencjĊ NieruchomoĞci Rolnych OT Rzeszów, które przeka-
zywane są w formie, reprezentowanej w tabeli 1.
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Tabela 1. Przykáadowe zestawienie danych dotyczących sprzedaĪy nieruchomoĞci
przez ANR

Table 1. Sample data set for the sale of real estate by the ANR

ħródáo: Rejestr umów rozdysponowania trwaáego z uĪytkami zawartych przez AgencjĊ NieruchomoĞci Rol-
nych OT Rzeszów.
Source: Registry of permanent distribution agreements concluded by the lands of the Agricultural Property
Agency RO Rzeszow.

W czasie analizowanego okresu sprzedano blisko 500 dziaáek, z czego 86
na zasadzie pierwszeĔstwa dla osoby bĊdącej dzierĪawcą. àączna powierzchnia
sprywatyzowanych nieruchomoĞci to 651,4 ha, z czego poáowa dotyczy gmin
Radymno i Laski. Stanowi to 10% powierzchni wszystkich nieruchomoĞci
sprzedanych przez OT Rzeszów w latach 2009-2010.

Podobnie jak w przypadku caáego oĞrodka, przewaĪają transakcje nie-
uwzglĊdniające pierwszeĔstwa dzierĪawców. NajwiĊkszym powodzeniem cieszą
siĊ nieruchomoĞci o powierzchni 1-100 ha i stanowią poáowĊ wszystkich trans-
akcji. Pozostaáe dotyczą powierzchni poniĪej 1 ha (jak ta przedstawiona w tabeli
1), lub tych z przedziaáu 100-300 ha. Nie odnotowuje siĊ transakcji dla obszarów
wiĊkszych niĪ 300 ha. NieruchomoĞci o powierzchni poniĪej jednego hektara
kupowane są gáównie w celu powiĊkszenia istniejącego juĪ gospodarstwa.

àącznie w latach 2009-2010 OT Rzeszów uzyskaá dochód ze sprzedaĪy
gruntów w wysokoĞci 130 382 tys. zá. Warto zwróciü uwagĊ, Īe pomimo atrak-
cyjnego sposobu prezentacji ofert oraz cen niĪszych niĪ w przypadku nierucho-
moĞci np. przeznaczonych na cele budowlane, tylko 25 % przetargów w roku
2010 i 20% w roku 2009, zostaáo rozstrzygniĊtych. Oznacza to dalszą prywaty-
zacjĊ w kolejnych latach.

Prócz sprzedaĪy OT Rzeszów nieodpáatnie przekazaá 41, 3 tys. ha (co sta-
nowiü moĪe równowartoĞü 60 mln zá), z czego poáowĊ otrzymaáy Lasy PaĔ-
stwowe.
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WNIOSKI

Agencja NieruchomoĞci Rolnych odgrywa istotną rolĊ w ksztaátowaniu
rynku nieruchomoĞci gruntowych. Pomimo ustawowych ograniczeĔ w handlu
tymi nieruchomoĞciami, moĪe znacząco oddziaáywaü na rynek, przede wszyst-
kim na terenach niezurbanizowanych. Województwo podkarpackie od wielu lat
plasuje siĊ w segmencie trzech województw o najtaĔszej cenie 1 ha, nie prze-
szkadza to jednak w jego sprawnym funkcjonowaniu. Dla OĞrodka Rzeszow-
skiego, dochód ze sprzedaĪy gruntów, w latach 2009-2010 przekroczyá 130 mi-
lionów zá. Z kolei dla wszystkich oĞrodków Agencji, najlepszym byá rok 2011.
Mimo kryzysu na rynku finansowym, ceny nieruchomoĞci rolnych utrzymują siĊ
na staáym poziomie,  a przynajmniej nie są tak wraĪliwe na sytuacjĊ ekono-
miczną, jak nieruchomoĞci lokalowe.

Wybrane województwo i  powiat są jednymi z uboĪszych w Polsce, nie
marginalizuje to jednak znaczenia wpáywu ANR na ksztaátowanie siĊ lokalnego
rynku. Oprócz sprzedaĪy, grunty przekazywane są nieodpáatnie, co uszczupla
budĪet, ale sprzyja celom statutowym. Pomimo bezpáatnego przekazywania,
Agencja w dalszym ciągu przynosi duĪe zyski dla Skarbu PaĔstwa. Warto przy-
pomnieü równieĪ, Īe czĊĞü Ğrodków finansowych przekazywana jest np. zabu-
rzanom.  W zarządzie OĞrodka Rzeszowskiego do rozdysponowania pozostaje
jedna z najmniejszych powierzchni terenów rolnych, gáównie na cele rolnicze.
Przy obecnym poziomie sprzedaĪy caákowita prywatyzacja moĪe potrwaü kolej-
ne 10 lat. Przyjmując jednak, jako kryterium oceny, wypeánianie zadaĔ statuto-
wych - OT Rzeszów prezentuje siĊ bardzo dobrze.
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