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SPRZEDAZ GRUNTOW
PRZEZ AGENCJE NIERUCHOMOSCI ROLNYCH
NA PRZYKLADZIE WOJEWODZTWA
PODKARPACKIEGO

SALE OF LAND
BY THE AGRICULTURAL PROPERTY AGENCY
ON THE EXAMPLE OF PODKARPACKIE PROVINCE

Streszczenie

Artykut przedstawia proces sprzedazy gruntéw, ktorych wiascicielem jest
Skarb Panstwa, reprezentowany przez Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych. Proces
ten moze przebiega¢ na rdzne sposoby, poniewaz uzalezniony jest od uprawnien
osoby kupujacej. Rownolegle ze sprzedaza prowadzone moze by¢ nieodptatne
przekazanie lub wrecz oddanie dochodu z obrotu takimi gruntami. W pracy opisa-
no ograniczenia stawiane stronie kupujacej, wynikajace z aktualnych przepiséw
prawa. Dalej oceniono dostgp do informacji o oferowanych nieruchomosciach
oraz przesledzono transakcje zawarte w latach 2009-2011. Badania przeprowadzo-
no dla transakcji pochodzacych z catego kraju, a nastgpnie zawgzono je do Osrod-
ka Terenowego w Rzeszowie i porownac z informacjami uzyskanymi dla gminy
Jarostaw. Glownym celem pracy byta ocena wpltywu Agencji na rynek nierucho-
mosci gruntowych poprzez zbadanie rozktadu powierzchni wszystkich gruntow
bedacych pod jej zarzadem na terenie Polski. W pracy przeprowadzono analizg
sposobu przekazywania ziemi innym podmiotom oraz oceniono ramy czasowe
dalszej dziatalnosci Agencji.

Stowa kluczowe: Agencja nieruchomosci rolny, sprzedaz nieruchomosci, nieru-
chomosci 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 Rzeszow and, at last, compared with the in-
formation obtained for the Jarostaw 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

WSTEP

Agencja Nieruchomo$ci Rolnych zarzadza majatkiem Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa. Utworzona w 2003 roku, przejeta ziemie dawnych
PGR-ow, Panstwowego Funduszu Ziemi, a takze inne mienie rolne stanowiace
wlasnos¢ Skarbu Panstwa. Jej dziatania maja istotny wplyw na rynek nierucho-
mosci gruntowych. ANR uzyskata narzedzia prawne do dysponowania i naby-
wania kolejnych ziem (ustawa o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa 1991). Moze ona pozyskiwa¢ nowe grunty na preferencyjnych
warunkach (poprzez prawo pierwokupu), jak rowniez sprzedawac je, lub odda-
wacé w dzierzawg (w drodze przetargu). Moze rowniez nieodplatnie przekazywac
nieruchomosci (jednostkom samorzadu terytorialnego) lub wptywy z ich sprze-
dazy. taczna kwota przekazana do Funduszu Rekompensacyjnego, z ktorego
pochodza rekompensaty dla Zabuzan, w okresie 20062011 r. wyniosta 2 811,
7 min zl. Czynno$ci te maja poprawiac¢ struktur¢ obszarowa gospodarstw rol-
nych i przeciwdziata¢ ich nadmiernej koncentracji (Ustawa o ksztattowaniu
ustroju rolnego, 2003). Do 2010 r., praktycznie kazde przekazanie nieruchomo-
$ci rolnej, wymagato uwzglednienia pierwszenstwa ANR, ktéra to w wigkszosci
przypadkow miata prawo pierwokupu lub odkupu. Przeniesienie wilasnosci
z pominigciem praw agencji uniewazniato zawarta umowe. Dopiero nowelizacja
ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa wytaczyta
spod nadzoru nieruchomosci rolne o powierzchni ponizej 5 hektarow.

W pracy podjeto probg oceny oddziatywania ANR na ksztaltowanie si¢
rynku nieruchomosci gruntowych, przeznaczonych pod cele rolne. Fakt takiego
zawgzenia analizowanego sektora moglby sugerowac niklty wptyw na caty ry-
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nek. Warto jednak zwrdci¢ uwage na powierzchnig pozostajaca w rgkach skarbu
Panstwa oraz mozliwosci przeksztatcenia charakteru gruntow. Przeprowadzono
rowniez analizg sposobu przekazywania ziemi innym podmiotom oraz oceniono
ramy czasowe dalszej jej dziatalno$ci. Za materiat badawczy postuzyly dane
z lat 2009-2010 oraz raporty $rednich cen w roku 2011.

OSOBY UPRAWNIONE DO NABYCIA NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

Ustawa o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa
ogranicza mozliwo$¢ zakupu nieruchomosci rolnych od ANR, do wybranych
grup. Glownym kryterium podziatu jest sposéb nabycia nieruchomosci [Ustawa
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, 2003], przepisy te dotycza Obywateli Rzeczpo-
spolitej Polskiej. Sposob zakupu nieruchomosci przez cudzoziemcow reguluje
Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez obcokrajow-
cow, szczegodtowo zasady opisano w [Jasinska, Klajn 2007] .

1) Agencja moze ograniczy¢ uczestnikow przetargu do nastgpujacych grup
[ustawa o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa
19917]:

a) o0sob fizycznych bedacych rolnikami i posiadajacych gospodarstwo rol-
ne w tej samej gminie, co nieruchomo$¢ kupowana, zamierzajacym w
ten sposob powigkszy¢ swoje gospodarstwo, w szczegdlnosci:

- bylych pracownikéw PGR-6w, w celu utworzenia nowego gospo-
darstwa,

- rolnikdw, ktorzy w roku 1992 r. i pdzniej sprzedali Skarbowi Pan-
stwa nieruchomo$¢ niezbedna do celow publicznych,

- czltonkow rolniczych spotdzielni produkeyjnych postawionych w
stan likwidacji lub upadtosci, w szczegolnosci,

b) o0sob spetniajacym warunki do objgcia programem osadnictwa rolni-
czego,

¢) repatriantow, ktorzy przybyli do Rzeczypospolitej Polskiej nie wcze-
$niej niz 6 lat przed dniem przetargu,

d) spotek , w ktorych wszystkie udziaty lub akcje naleza do pracownikow
zlikwidowanych PGR-6w,

2) Bez przetargu nieruchomos¢ naby¢ moga osoby fizyczne lub prawne, ktore:
a) w dniu przejecia ich gruntdéw do Zasobu, wiadaly nimi na podstawie

umowy lub decyzji administracyjne;j,
b) sauzytkownikami wieczystymi tych gruntow,
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c) sa kandydatami ustalonymi na nabywce¢ w mysl przepisow obowiazuja-

cych przed wejsciem w zycie ustawy, tj. przed dniem 1.01.1992 r.
3) Pierwszenstwo nabycia przystuguje:

a) bylym wiascicielom lub spadkobiercom nieruchomosci przejetych przed
1992 rokiem,

b) spoétdzielniom produkeji rolnej wiadajacymi zbywanymi gruntami, do
ktorych uzytkowanie wygasto z dniem 31 grudnia 1993 r.,

¢) dzierzawcy, w przypadku, gdy prawo dzierzawy trwalo co najmniej trzy
lata.

SPRZEDAZ GRUNTOW PRZEZ AGENCJE NIERUCHOMOSCI ROLNYCH
W LATACH 2009-2011

Od poczatku swojej dziatalnosci Agencja sprzedata z Zasobu WRSP nie-
ruchomos$ci o powierzchni 2 077,7 tys. ha gruntow, tj. 43.8 % catosci po-
wierzchni. W analizowanych latach byto to [http://www.anr.gov.pl ]:

— 1ok 2009: 102 tys. ha , przeprowadzono ok 72,7 tys. przetargow, Sred-
nia cena hektara wynosita 14 932 zi,

— 1ok 2010: 97 tys. ha, przeprowadzono ok 88,0 tys. przetargdw, $rednia
cena hektara wynosita 15 281 zt,

— 1ok 2011: 125 tys. ha, przeprowadzono ok 92, 5 tys. przetargdw, Sred-
nia cena hektara wynosita 17 165 zi,

Oprocz sprzedazy, w samym 2011 roku rozdysponowano (trwale i nieod-
platnie) ponad 14 tys. ha. Wliczajac powierzchni¢ oddana, w Zasobie pozostato
ok. 1 960 tys. ha, z czego prawie 1470 ty$ ha (75% catosci powierzchni) znaj-
duje si¢ w dzierzawie. Dzigki tym zabiegom proces prywatyzacji przyspieszyl,
jest to wypadkowa kilku czynnikdw, z jednej strony rosnacej liczby przetargdw,
z drugiej za$- zainteresowania nabywcow. Rosnacy popyt to rowniez zashuga
sprzedaz na raty, czy preferencyjnych kredytow, z doptatami do oprocentowa-
nia z ARIMR. Zwrocono uwageg na dwie mozliwosci wykorzystania zakupio-
nych terenow:

— jezeli klasa gleboznawcza ziemi jest wysoka —zapewne zostanie dota-
czona do gospodarstwa jako zrodto unijnych doptat bezposrednich do dziatalno-
$ci rolnej,

— w przeciwnym razie mozna stara¢ si¢ o odrolnienie terenu- wtedy
mozliwy zarobek z ponownej sprzedazy moze wynies¢ 100% pierwotnej ceny
(szczegbly reguluja nastgpujace akty prawne: ustawa o ochronie gruntow rol-
nych i lesnych z 3 lutego 1995 roku, ustawa o scalaniu i wymianie gruntéw z 26
marca 1982 roku, ustawa o gospodarce nieruchomosciami z 21 sierpnia 1997
roku oraz ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca
2003 roku).
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Wojewodztwo podkarpackie, jest jednym z najtanszych, po wzgledem
srednich cen nieruchomosci rolnych, co przedstawiono na rysunku 1. Najwyzsze
ceny 1 ha, osiagnigto w wojewodztwach: mazowieckim (26,8 tys. zt za
1 ha),matopolskim (28,2 tys. zt) i $laskim (24,3 tys. zl), a najnizsze w woje-
wodztwach: lubuskim (12,2 tys. zt) , lubelskim (12,9 tys. zt) i podkarpackim
(14,3 tys.z}).
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Zrodto: http://www.anr.gov.pl
Source: http://www.anr.gov.pl

Rysunek 1. Srednie ceny w IV kwartale 2011 r. w poszczegdlnych wojewodztwach
Figure 1. Average prices in the fourth quarter of 2011 in each province

Analizujac ceny nieruchomosci tylko dla wojewddztwa podkarpackiego,
bedacego pod zarzadem Osrodka Terenowego Rzeszow, mozna zauwazyc
znaczne wahania, zwlaszcza pod koniec 2009 roku, kiedy to osiagnigto wartos¢
najnizsza — ponizej 10 tys. zt. Pod koniec 2001 roku cena 1 hektara powrécita do
poziomu najwyzszego, co wynika z rosnacego zainteresowania nieruchomo-
$ciami rolnymi. W analizowanym okresie, srednie ceny w kolejnych kwartatach
wahaly si¢ maksymalnie o 33% ( I1.09-111.09) Szczeg6ty przedstawiono na ry-
sunku 2.
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Obecnie zaréwno cena nieruchomosci jak i liczba zawieranych transakcji
jest najwyzsza, w poréwnaniu z poprzednimi latami. Dodatkowo Osrodek Tere-
nowy Rzeszéw sprzedat ruchomosci Zasobu objetej oddzialywaniem Specjalne;j
Strefy Ekonomicznej ,,EURO-PARK MIELEC" — Podstrefa Rzeszow (Dworzy-
sko). Umowa ta zostata zawarta na kwotg 9,891 miln zt. (www.anr.gov.pl). Dla
Agencji na terenie catego kraju rok 2011 byt jednym z najlepszych. Podczas gdy
nieruchomosci oferowane przez osoby fizyczne pomimo zastoju na rynku nieru-
chomosci gruntowych, czy lokalowych. Jest to zastuga preferencyjnej sprzedazy
dla potrzeb powigkszenia rodzinnego gospodarstwa rolnego [Ustawa o zmianie
ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o
zmianie niektorych innych ustaw z 16.9.2011 r. ], ale réwniez doskonatej formy
prezentacji ofert, poprzez potaczenie danych opisowych z przedstawieniem
przestrzennym w serwisie internetowym Geoportal. Takie przedstawienie oferty
przypomina ta stosowang przez portale prezentujace nieruchomosci niezwigzane
z ANR, co zaprezentowano na rysunku 3.
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Rysunek 2. Srednie ceny 1 hektara w wojewddztwie 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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Oferta nieruchomosci

Typ nieruchomosd
nieroina

Cena (zh)
Powierzchnia (ha)

Migjscowoss (Obreb

Lokalizacja
Wojewodztwo

Podkarpackie +

Powiat

Powiat jarostawski 3
Gmina
Jarostaw +

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

Rysunek 3. Przegladarka ofert nieruchomosci Agencji
Figure 3. Browser of real estate deals of the Agency

SPRZEDAZ GRUNTOW W POWIECIE JAROSEAWSKIM W POROWNANIU
DO SPRZEDAZY W WOJEWODZTWIE PODKARPACKIM

Szczegbdlna uwage zwrdcono na sprzedaz nieruchomosci w powiecie jaro-
stawskim, ktory zestawiono z calym wojewodztwem. Za material badawczy
postuzyly informacje o transakcjach zawartych w latach 2009-2010. Informacje
pozyskano na podstawie rejestru umoéw rozdysponowania trwatego z uzytkami
zawartych przez Agencje Nieruchomosci Rolnych OT Rzeszow, ktore przeka-
zywane sa w formie, reprezentowanej w tabeli 1.
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Tabela 1. Przyktadowe zestawienie danych dotyczacych sprzedazy nieruchomosci
przez ANR
Table 1. Sample data set for the sale of real estate by the ANR

symbaol umewy nrumewy | nr osaby Pow Wart Wart Data Sr.cena um | Sr.cena gr.
urmawy |ha| | umowy (2l | gruntu |2t | zawarcia |zt'ha| |2kha|
Uwagi
Chbreb Mr dzialki Paowierzchnia Atrakeyjna Rozdysponowanie Rodzaj
dziatki investycja transakeji
[uzytki klasa spasch | paw. uZytku
wojewddziwa: (18) PODKARPACKIE
powiat: (04) jaroslawski
gmina: (011) Jaroslaw
[ siemForiaoiozons | 79534]  637B3]  0,3149] & 600] 6 600 [ 2000-06-23 | 20 850,03 20 959,03]
[
[(2007) Jarastaw Obrek 1 | 1814/2] 0.3149 ha 101 [ P
Rl [ 02517 ha
Rllla R 00356 ha
Rl [ 0.0276 ha

Zrodho: Rejestr uméw rozdysponowania trwalego z uzytkami zawartych przez Agencje Nieruchomosci Rol-
nych OT Rzeszow.

Source: Registry of permanent distribution agreements concluded by the lands of the Agricultural Property
Agency RO Rzeszow.

W czasie analizowanego okresu sprzedano blisko 500 dziatek, z czego 86
na zasadzie pierwszenstwa dla osoby bedacej dzierzawca. Laczna powierzchnia
sprywatyzowanych nieruchomosci to 651,4 ha, z czego potowa dotyczy gmin
Radymno i Laski. Stanowi to 10% powierzchni wszystkich nieruchomosci
sprzedanych przez OT Rzeszéw w latach 2009-2010.

Podobnie jak w przypadku catego osrodka, przewazaja transakcje nie-
uwzgledniajace pierwszenstwa dzierzawcow. Najwigkszym powodzeniem ciesza
si¢ nieruchomosci o powierzchni 1-100 ha i stanowia potowe wszystkich trans-
akcji. Pozostate dotycza powierzchni ponizej 1 ha (jak ta przedstawiona w tabeli
1), lub tych z przedziatu 100-300 ha. Nie odnotowuje si¢ transakcji dla obszarow
wigkszych niz 300 ha. Nieruchomosci o powierzchni ponizej jednego hektara
kupowane sa gtownie w celu powigkszenia istniejacego juz gospodarstwa.

Lacznie w latach 2009-2010 OT Rzeszéw uzyskat dochdd ze sprzedazy
gruntow w wysokosci 130 382 tys. zt. Warto zwrdci¢ uwage, ze pomimo atrak-
cyjnego sposobu prezentacji ofert oraz cen nizszych niz w przypadku nierucho-
mosci np. przeznaczonych na cele budowlane, tylko 25 % przetargow w roku
2010 i1 20% w roku 2009, zostato rozstrzygnigtych. Oznacza to dalsza prywaty-
zacje w kolejnych latach.

Procz sprzedazy OT Rzeszoéw nieodptatnie przekazal 41, 3 tys. ha (co sta-
nowi¢ moze réwnowartos¢ 60 min zt), z czego polowe otrzymaty Lasy Pan-
stwowe.
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WNIOSKI

Agencja Nieruchomosci Rolnych odgrywa istotna role w ksztaltowaniu
rynku nieruchomos$ci gruntowych. Pomimo ustawowych ograniczen w handlu
tymi nieruchomos$ciami, moze znaczaco oddziatywac na rynek, przede wszyst-
kim na terenach niezurbanizowanych. Wojewodztwo podkarpackie od wielu lat
plasuje sig w segmencie trzech wojewddztw o najtanszej cenie 1 ha, nie prze-
szkadza to jednak w jego sprawnym funkcjonowaniu. Dla Osrodka Rzeszow-
skiego, dochod ze sprzedazy gruntow, w latach 2009-2010 przekroczyt 130 mi-
lionow zt. Z kolei dla wszystkich osrodkow Agencji, najlepszym byt rok 2011.
Mimo kryzysu na rynku finansowym, ceny nieruchomosci rolnych utrzymuja si¢
na staltym poziomie, a przynajmniej nie sa tak wrazliwe na sytuacje¢ ekono-
miczna, jak nieruchomosci lokalowe.

Wybrane wojewodztwo i powiat sa jednymi z ubozszych w Polsce, nie
marginalizuje to jednak znaczenia wptywu ANR na ksztaltowanie sig¢ lokalnego
rynku. Oprocz sprzedazy, grunty przekazywane sa nieodptatnie, co uszczupla
budzet, ale sprzyja celom statutowym. Pomimo bezptatnego przekazywania,
Agencja w dalszym ciagu przynosi duze zyski dla Skarbu Panstwa. Warto przy-
pomnie¢ rowniez, ze czes¢ srodkoéw finansowych przekazywana jest np. zabu-
rzanom. W zarzadzie Osrodka Rzeszowskiego do rozdysponowania pozostaje
jedna z najmniejszych powierzchni terenow rolnych, gtownie na cele rolnicze.
Przy obecnym poziomie sprzedazy catkowita prywatyzacja moze potrwac kolej-
ne 10 lat. Przyjmujac jednak, jako kryterium oceny, wypetnianie zadan statuto-
wych - OT Rzeszow prezentuje si¢ bardzo dobrze.
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