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Abstrakt. Przedstawiono wyniki badan dotyczacych trwatosci zagospodarowania nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa
w wojewodztwie warminsko-mazurskim. W analizie i ocenie wykorzystano opinie doradcow terenowych powiatowych
zespotow doradztwa rolniczego dotyczace oceny trwatosci zagospodarowania nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa
oraz czynnikow warunkujacych realizacje tego procesu. Na dynamike, poziom i trwatos¢ tego procesu zasadniczy wpltyw
ma polityka panstwa, czego odzwierciedleniem sg regulacje formalno-prawne oraz czynniki ekonomiczne.

Wstep

W ciggu 20 lat trwania procesu przeksztalcen wlasnosciowych panstwowego sektora rolnego ze wszyst-
kich zrodel do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (ZWRSP) przejeto 4740,4 tys. ha, z tego grunty
pochodzace z panstwowych gospodarstw rolnych (pgr) stanowity 79,4%, tj. 3762,1 tys. ha. W sposéb trwaty
zagospodarowano 2785,2 tys. ha, co stanowi 58,8% gruntow przejetych do ZWRSP. W procesie tym mozna
wyrdzni¢ dwie zasadnicze fazy. Pierwsza zwigzana byta z wejsciem Ustawy o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Panstwa z dnia 19 pazdziernika 1991 roku (Dz.U.07.231.1700), zgodnie z ktora
przejmowano nieruchomosci rolne do ZWRSP, ktore po przygotowaniu byly nastgpnie zagospodarowywane
glownie przez dzierzawe i sprzedaz. Ponadto, do ZWRSP przejeto majatek trwaly i obrotowy pochodzacy
z bytych pgr i innych tytuléw o wartosci ksiggowej netto 8,6 mld zt oraz zobowigzania ogdtem na kwote
ok. 2,9 mld zt, ktore ANR sptacita w catosci do konca 2000 r. Ogétem do konca 2011 r. sprzedano ponad
2217,0 tys. ha (46,8%), a w dzierzawie pozostaje nadal 1468,8 tys. ha, co stanowi 31,0% gruntéw ZWRSP.
Charakterystyczng cecha zwigzang ze sprzedaza gruntow rolnych jest systematyczny wzrost ich cen. W
okresie ostatnich 10 lat zanotowano ok. 5-krotny wzrost $redniej ceny za ha, z poziomu 3414 zt w 2001 .
do 15 281 zt z/ha 2010 r. Udzial wlasno$ci panstwowej w rolnictwie jest zréznicowany regionalnie, wynika
gltéwnie z potozenia pgr, ktore znajdowaly sie przewaznie w rejonach potnocnej i zachodniej Polski, w tym
na obszarze woj. warminsko-mazurskiego [Raport z dziatalnosci... 2011, Miesieczny Meldunek... 2012].

Dokonujacy si¢ proces przeksztalcen wlasnosciowych w panstwowym sektorze rolnictwa wywotat
zmiany w strukturze wlasno$ciowej, ktorej efektem jest wystapienie dzierzawy w relatywnie duzej skali
spotecznej, gospodarczej, przestrzennej, infrastrukturalnej oraz obszarowej. Jak wskazuje Niedzielski
[2009], regionalne rozmieszczenie gruntdw Skarbu Panstwa w niewielkim zakresie wplyn¢to na zmiany
struktury obszarowej w skali kraju, w poréwnaniu do oczekiwan zwigzanych z tym procesem.

Tempo i zakres przeksztatcen wlasnosciowych oraz powszechno$¢ dzierzawy w rolnictwie, jak wskazuje
Sadowski [2009] sktania do jej postrzegania z punktu widzenia feudalnego modelu wtasno$ci podzielone;,
w ktorym wystepowata wtasno$¢ zwierzchnia i uzytkowa lub podobnie jak w uzytkowaniu wieczystym,
gdzie panstwo (gmina) ma wlasno$¢ zwierzchnia, a uzytkownik wieczysta uzytkowsq. Takie traktowanie
wlasnosci panstwowej sprawia, ze wlasciciel (panstwo) moze naktada¢ obowigzek dokonywania okre-
$lonych dziatan (badz ich zaniechania), ktore sa korzystne z punktu widzenia obecnego spoteczenstwa
i przysztych pokolen. Dzialania takie w efekcie mogg doprowadzi¢ do dostosowywania si¢ prawa w do
nowych rozwigzan we wspotczesnych systemach ekonomicznych, a te z kolei powinny przyczyni¢ si¢ do
tworzenia rozwigzan poprawiajgcych efektywno$¢ gospodarowania, chociazby przez umocnienie pozycji
dzierzawcow. Takie dualne postrzeganie wlasnosci i sformalizowanie kontraktéw dzierzawnych powinno
przyczyni¢ si¢ do roztozenia ryzyka prowadzenia dziatalnodci gospodarczej po jego obu stronach. Do-



Trwatosc zagospodarowania nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa 271

datkowym czynnikiem stymulujacym precyzyjne formutowanie kontraktow jest wysoka, szybko rosngca
warto$¢ ziemi, co powoduje, ze konieczne jest zabezpieczenie obu stron kontraktu przez precyzyjne zapisy
w zawartych umowach. Wskazuje takze, ze dzierzawa moze stanowi¢ skuteczne narzedzie ksztattowania
struktury agrarnej, ktore bez koniecznosci dokonywania znacznych naktadow kapitatowych przez rolni-
kéw moze przyczynic si¢ do zwigkszenia obszaru gospodarstwa, a konsekwencji, poprawy efektywnosci
gospodarowania. Efekt ten uzyskaty kraje Unii Europejskiej w latach 70. i 80. XX wieku, ktore wdrazaly
II plan Manshlota z 1968 r., gdzie szczegdlng uwage zwrdcono na stabilizacje dzierzawy gruntow.

W swych rozwazaniach dotyczacych gospodarowania gruntami rolnymi w Polsce Czyzewski i Stgpien
[2010] wskazuja, ze rozwoj gospodarstw rodzinnych mozliwy bylby dzigki sprzedazy ziemi panstwowe;.
Obecna struktura agrarna polskiego rolnictwa jest rozdrobniona. Jej zmiany zwigzane sg z jedne;j strony ze
zmniejszaniem liczby, jak i posiadanego obszaru gospodarstw matych i $rednich, a z drugiej ze wzrostem
liczby wigkszych gospodarstw (powyzej 20 ha) i ich obszaru. Procesowi przeptywu ziemi towarzyszy tzw.
,»gtod ziemi” w regionach o intensywnym rolnictwie oraz dynamiczny wzrost cen gruntow rolnych, majacy
niekiedy charakter spekulacyjny. W przysztosci polskie rolnictwo powinno opiera¢ si¢ na gospodarstwach
kilkudziesigciohektarowych, ktore zapewnig zrédto dochodow i utrzymania oraz miejsca pracy dla znacznej
czeSci mieszkancow wsi. Jednym z mozliwych i interesujgcych rozwigzan jest sprzedaz ziemi obecnym
dzierzawcom. Proces ten powinien odbywac si¢ stopniowo. W pierwszej fazie zagospodarowywane powinny
by¢ grunty powracajace z dzierzaw i upadlych gospodarstw, a proces wyltaczania ziemi z umow dzierzawy
duzych gospodarstw (powyzej 300 ha) powinien uwzglgdnia¢ uwarunkowania regionalne, tj. popytu na
ziemi¢. W regionach, gdzie zapotrzebowanie na grunty jest niewielkie nalezy stworzy¢ rownolegle przepisy
regulujace dzierzawe nieruchomosci rolnych na kolejne 20-30 lat. Sprawno$¢ przeprowadzenia procesu
sprzedazy gruntow wymagat bedzie wprowadzenia preferencji dotyczacych zarowno dluzszego okresu
splaty, jak i obnizenia poziomu pierwszej wplaty za nabywane grunty [Czyzewski, Stepien 2010].

Material i metodyka badan

Celem artykutu byta ocena trwatosci zagospodarowania nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa w
woj. warminsko-mazurskim. Osiagni¢cie celu badan powinna umozliwi¢ identyfikacja czynnikow sty-
mulujacych i ograniczajacych proces trwatego zagospodarowania gruntéw Skarbu Panstwa. Istotnym
elementem bedzie takze poznanie zamiaréw i oczekiwan rolnikow dotyczacych powigkszania obszaru
gospodarstw. Oceny dokonano na podstawie opinii rolniczych stuzb doradczych. Badania zrealizowano
metoda sondazu opinii, przy zastosowaniu techniki ankietowej, a narzgdziem byt kwestionariusz ankie-
towy. W analizie wynikow badan ankietowych oraz danych statystycznych ANR wykorzystano metode
statystyki opisowej. W analizie wykorzystano: informacje statystyczne i analizy dziatalnosci Oddziatu
Terenowego ANR w Olsztynie, roczniki statystyczne rolnictwa z lat 1998, 2009, 2010, wyniki badan
ankietowych przeprowadzonych w 2011 r.

W przeprowadzonych badaniach z kwestionariuszem ankietowym zwrocono si¢ do wszystkich doradcow
terenowych powiatowych zespotow doradztwa rolniczego Warminsko-Mazurskiego Osrodka Doradztwa
Rolniczego. Na 126 doradcow zatrudnionych w 19 powiatowych zespotach doradztwa rolniczego kwe-
stionariusz ankiety wypetnity 103 osoby, co stanowi 81,7% zatrudnionych na tych stanowiskach. W bada-
niach nie uczestniczyli tylko pracownicy bedacy na urlopach wypoczynkowych, wyjazdach stuzbowych,
zwolnieniach lekarskich. W analizie wykorzystano takze dane statystyczne dotyczace zagospodarowania
nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa w Polsce oraz na terenie woj. warminsko-mazurskiego.

Wyniki badan

ANR moze podejmowac decyzje dotyczace zarowno sposobu, jak i trybu rozdysponowania nabytych tg
droga gruntéw. Gospodarowaniem nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa na terenie woj. warminsko-
-mazurskiego zajmuje si¢ OT ANR w Olsztynie. Na mocy Ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Parnstwa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. ANR powierzono pehienie funkeji wiascicielskich
Skarbu Panstwa. Zgodnie z art. 6.1. ustawy ANR realizuje zadania wynikajace z polityki panstwa, w szcze-
gblnosci w zakresie: tworzenia oraz poprawy struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych; tworzenia
warunkow sprzyjajacych racjonalnemu wykorzystaniu potencjatu produkcyjnego ZWRSP, restrukturyzacji
oraz prywatyzacji mienia Skarbu Panstwa uzytkowanego na cele rolnicze; obrotu nieruchomos$ciami i
innymi sktadnikami majatku Skarbu Panstwa uzytkowanymi na cele rolne; administrowania zasobami
majatkowymi Skarbu Panstwa przeznaczonymi na cele rolne; zabezpieczenia majatku Skarbu Panstwa;
inicjowania prac urzadzeniowo-rolnych na gruntach Skarbu Panstwa oraz popierania organizowania na
gruntach Skarbu Panstwa prywatnych gospodarstw rolnych. Ponadto, ANR zobowigzano do realizacji
zadan okreslonych w Ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego z dnia 11 kwietnia 2003 r. (Dz.U.03.64.592
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ze zm.) w ktorej okreslono w art. 1. zasady umozliwiajace poprawe struktury obszarowej gospodarstw
rolnych', przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych oraz zapewnienie prowadzenia
dziatalnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach. Ustawg z
dnia 16 wrzesnia 2011 r. 0 zmianie Ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
Agencji wprowadzono zmiany dotyczace m.in. sposobu gospodarowania Zasobem Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa, gdzie zgodnie z art. 24.1. ANR bedzie dokonywa¢ w pierwszej kolejnosci sprzedazy mienia w
catosci lub jego czesci; oddawaé mienie na czas oznaczony do odplatnego korzystania osobom prawnym
lub fizycznym; wnosi¢ mienie lub jego czesci do spotek hodowli roslin uprawnych oraz hodowli zwierzat
gospodarskich o szczegblnym znaczeniu dla gospodarki narodowe;j, ktorych prawa z akcji lub udziatow
wykonuje ANR, lub innej spotki prawa handlowego, w ktorej Skarb Panstwa lub instytut badawczy ma
wigkszo$¢ udziatow lub akcji; oddawac na czas oznaczony administratorowi catosci lub czesci mienia w
celu gospodarowania, przekazywaé w zarzad a takze dokonywac zamiany nieruchomos$ci. Wprowadzone
zmiany w sposobie gospodarowania zasobem wskazuja, ze priorytetem dla ANR stanie si¢ trwate rozdy-
sponowanie nieruchomosci rolnych przez sprzedaz. Konsekwencja takiego podejscia do gospodarowania
zasobem sg zmiany dotyczace zasad dzierzawy. Zgodnie z zapisami ustawy do umoéw dzierzawy zawartych
przed nowelizacja ustawy zostang wprowadzone dodatkowe postanowienia, w mysl ktorych ANR w terminie
6 miesigcy przedstawi dzierzawcom w formie pisemnej propozycje dotyczaca wyltaczenia z dzierzawy 30%
powierzchni uzytkow rolnych bedacych przedmiotem dzierzawy. W terminie 3 miesi¢cy od otrzymania
zawiadomienia dzierzawca powinien podjac decyzje i ztozy¢ stosowne o$wiadczenie o przyjeciu zapropo-
nowanych zmian umowy dzierzawy lub ich odrzuceniu (przy czym brak o$wiadczenia bedzie traktowany
jako odrzucenie zaproponowanych zmian przez dzierzawcg). W przypadku odrzucenia zmian dzierzawca
utraci prawo pierwokupu dzierzawionej nieruchomosci. Postanowien tych nie bedzie si¢ stosowaé do umow
dzierzawy zawartych przed dniem wejscia w zycie Ustawy z dnia 16 wrzes$nia 2011 r o zmianie ustawy o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa w sytuacji, gdy taczna powierzchnia uzytkow
rolnych dzierzawionych z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu po dokonaniu wytaczenia nie przekraczataby
300 ha. Wprowadzono rowniez zmiany w zasadach sprzedazy gruntdw, obnizajac minimalny poziom wplaty
pierwszej raty do 10% (dotychczas nie mogta by¢ nizsza niz 20% wartosci sprzedawanych gruntéw). ANR
Wyposazono w uprawnienia, ktore umozliwiajg dokonywanie dziatan kontrolnych (w imieniu panstwa) na
rynku nieruchomosci rolnych oraz w razie potrzeby interweniowania przy ich obrocie, przez stosowanie
prawa panstwowego pierwokupu. W praktyce oznacza to, ze ANR moze podejmowac decyzje dotyczace
zarO6wno sposobu, jak i trybu rozdysponowania nabytych ta drogg gruntow.

OT ANR w Olsztynie swoje zadania realizuje na terenie woj. warminsko-mazurskiego i podlaskiego. Do
ZWRSP z réznych tytuléw przejeto ponad 934,4 tys. ha, z tego 742.9 tys. ha (79,5%) to grunty pochodzace z
pgr. Okolo 86,4% przejetych gruntdw (807,3 tys. ha) potozone byto na terenie woj. warminsko-mazurskiego,
w ktorych dominowaty grunty bytych pgr (85,0%). Podejmujac dziatania zwigzane z zagospodarowaniem,
ANR ogtosita ogotem 100 980 przetargdw na grunty z woj. warminsko-mazurskiego, z ktorych odbylo si¢
96153, a 58,1% z nich rozstrzygnieto. L.acznie zaoferowano do dzierzawy lub sprzedazy ponad 2084,1 tys. ha,
z ktorych ustalono kandydatow na nabywcow na 1017,5 tys. ha. Dane te wskazuja, ze przy zagospodarowaniu
gruntdw wystepowaly znaczne trudnosci z ich zagospodarowaniem, co zwigzane byto z koniecznoscig nawet
kilkakrotnego oferowania tych samych gruntow. Dziatania te wynikaty z koniecznosci powtdrnego zagospo-
darowania tzw. gruntow powracajacych do ZWRSP od dzierzawcow, jak i nabywcow, ktorzy nie byli w stanie
wywigzac si¢ ze swoich zobowigzan wobec ANR. W efekcie prowadzonych dziatan do konca 2011 r. trwale
rozdysponowano 574,3 tys. ha (71,1%), z tego sprzedano 427,0 tys. ha (52,9%), a pozostate (ok. 147,0 tys.
ha) przekazano nieodptatnie lasom panstwowym, regionalnym zarzagdom gospodarki wodnej i marszatkowi
wojewodztwa, koscielnym osobom prawnym, jednostkom samorzadu terytorialnego, innym jednostkom oraz
na pozostate cele (przeksztalcenie prawa wieczystego uzytkowania w prawo wlasnosci, rozdysponowanie w
trybie przepisow o scalaniu i wymianie gruntéw, wniesienie aportu do spotek, itd.). W ZWRSP na terenie woj.
warminsko-mazurskiego pozostato okoto 233,3 tys. ha (28,9%), a okoto 1744 tys. ha (21,8%) zagospodarowane
jest przez dzierzawe. W ZWRSP pozostaje do rozdysponowania ok. 33,6 tys. ha (4,2%). Sa to gtdwnie grunty
dotychczas nieprzekazane, a uzytkowane przez podmioty okreslone w Ustawie Prawo wodne oraz bedace w
uzytkowaniu wieczystym uczelni publicznych [Informacja o dziatalnosci... 2011] (tab. 1).

W swoich zatozeniach przeksztatcenia wlasnosciowe w panstwowym sektorze rolnictwa miaty przy-
czyni¢ si¢ do poprawy struktury agrarnej w rolnictwie, obejmujace m.in. zmiany w strukturze wtasnosci
ziemi, obszaru gospodarstw rolnych oraz rozproszenia gruntow zardwno w catym kraju, regionie, jak i
na poziomie gminy. Analiza sondazu opinii przeprowadzonego wérdd doradcoéw rolniczych wskazuje, ze
w ciagu ostatnich 10 lat liczba indywidualnych gospodarstw rolnych zmienita si¢. Wigkszo$¢ responden-

' Zgodnie z art. 2 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego przez ,,gospodarstwo rolne” rozumie si¢ gospodarstwo rolne
zgodnie z Kodeksem cywilnym obszarze nie mniejszym niz 1 ha uzytkow rolnych.
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Tabela 1. Wyniki dzialalno$ci Agencji Nieruchomosci Rolnych w zakresie przejmowania i zagospodarowania
gruntow (Stan w dniu 31 XII 2011)

Table 1. Results of activity of the Agricultural Property Agency in taking over and management of lands (As was
on 31 XII 2011)

Wyszczegolnienie/Specification Oddzial Terenowy ANR w Olsztynie/
Local Branch of Agricultural Property
Agency in Olsztyn
ogoélem total w tym na terenie
woj. warminsko-
mazurskiego/of
which from Warmia-
masuria province
Grunty przejete /Land incorporated ha % ha %
Ogétem, w tym z/Total, of which from: 934 446 100 807 332 86,4
Panstwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej/State farms 742 948 79,5 685 969 85,0
PanstwowegoFunduszu Ziemi/National Land Fund 191 498 20,5 121 363 15,0
Dzialania zwigzane z zagospodarowaniem/Activities connected with management
Ogtoszone przetargi/Tenders announced 117275 100,0 100980 | 100,0
Odbyte przetargi/Tenders endured 108 138 92,2 96 153 95,2
Przetargi rozstrzygnigte/ Tenders adjudicated 66 202 61,2 55 858 58,1
Grunty zaoferowane ogotem/Lands offered Total 2314 091 2,5 2084113 2,6
Grunty zaoferowane do sprzedazy/Lands offered for sale 654 083 0,7 607 286 0,8
Grunty zaoferowane do dzierzawy/Lands offered for leased 1 660 008 1,8 1476 827 1,8
Grunty rozdysponowane na trwale uzytkowanie/Land distributed for permanent usufruct
Ogdtem/Total 656 583 70,3 574 009 71,1
Sprzedane/Sold: 481 835 51,6 427 009 52,9
—odptatne przeksztalcenie wieczystego uzytkowania w prawo
wlasnos$ci/chargable transformation of perpetual usufruct 16 | 0,002 16 | 0,002
into right of property
—w inny sposob, w tym z/other methods of distribution, of 174 748 187 147 000 182
which from: i ’
—oddane nieodptatnie/transferred free of charge 158 343 16,9 140 653 17,4
—wniesione do spotek/transferred to companies 556 0,1 530 0,1
Grunty pozostajace w Zasobie Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa/Land remaining in the Agricultural
Property Stock of the State Treasury
Ogotem/Total 277 863 29,7 233323 28,9
Wydzierzawione/Leased 208 060 22,3 176 380 21,8
Przekazane w trwaty zarzad i wieczyste uzytkowanie/ 10 416 11 8 467
Transferred for permanent management and perpetual usufiuct K 1,0
Obce grunty w Zasobie Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa/Land
in the State Treasury Agricultural Property Stock administered 13 867 1,5 11 896 1,5
by other entitiesd
Ogoiem grunty rozdysponowane i zagospodarowane/Total of 892 318 95.5 773717 95.8
dispensed and managed lands
Oczekujace na zagospodarowanie/Awaiting management 42128 4,5 33615 4,2

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z Informacja o dziatalnosci... 2012
Source: self study based on Informacja o dziatlalnosci... 2012
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tow (62,1%) wskazata, ze na ich terenie dziatania wzrosta liczba gospodarstw. Jako gtowne zrédto tego
procesu 41,7% badanych osdb wskazato podziat gospodarstw indywidualnych. Kolejnym czynnikiem
wplywajacym na zwigkszenie liczby gospodarstw byly przeksztalcenia wlasno$ciowe w panstwowym
sektorze rolnictwa zwigzane zagospodarowaniem nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa w wyniku
zakupu gruntow z Zasobu ANR (23,3%) lub dzierzawy (16,5%), na bazie ktérych powstaty nowe go-
spodarstwa. Z kolei 37,9% respondentow wskazalo, ze na ich terenie dziatania zmniejszyta si¢ liczba
gospodarstw, co nasta;pilo glownie w wyniku likwidacji i sprzedazy czgéci gospodarstw indywidualnych
wskutek pogorszenia optacalno$ci produkcji rolnej (17,5%), wzrostu kosztow srodkow produkeji (17, 5%),
wysokich cen ziemi (13,6%), wyludniania su; obszaroéw wiejskich (8,7%), llledaCJl i dzierzawy czesci
gospodarstw indywidualnych (5,8%). W opinii badanych niewielki wptyw na te zmiany miata niewtasciwa
polityka panstwa, wylaczenia gruntdow rolnych pod zalesienie, wysokie wymagania dla kredytobiorcow
oraz wylgczenia gruntéw rolnych na cele infrastrukturalne.

Oceniajgc zainteresowania rolnikow zagospodarowaniem nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa,
prawie wszyscy respondenci wskazali (97,1%), ze rolnicy sa zainteresowani zagospodarowaniem nieru-
chomosci rolnych Skarbu Panstwa, gtownie przez zakup gruntow (69,9%), a co drugi z nich zdecydowa-
laby si¢ na dzierzawe. Zaledwie 2,9% respondentdow wskazalo, ze rolnicy nie wykazuja zainteresowania
zagospodarowaniem nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa, wskazujac gtdwnie na niska optacalnosé
produkgc;ji rolnej, niestabilng polityke rolng, niekorzystny poziom cen zakupu gruntéw/czynszu dzier-
zawnego oraz niewielkg ofert¢ w rejonie ich zamieszkania.

Mimo ogromnego zainteresowania rolnikow zagospodarowaniem nieruchomosci rolnych Skarbu
Panstwa, wigkszo$¢ respondentéw (63,1%) wskazata na wiele przeszkod, ktoére moga w znacznym
stopniu utrudniac ten proces. Zaliczyli do nich gtownie bariery zasobowe — brak gruntéw atrakcyjnych i
przydatnych do wykorzystania rolniczego (41,5%) oraz finansowe (35,4 %) — wynikajace z wysokich cen
oferowanych nieruchomosci lub wysokich czynszow dzierzawnych oraz ograniczen formalno-prawnych
zwigzanych z dzierzawg lub sprzedaza gruntow.

Kolejng kwestig podnoszona przez respondentéw zwigzang z mozliwosciami aktywnego uczestnictwa
rolnikdw w procesie zagospodarowama nieruchomosci rolnych sg ograniczenia finansowe, ktore wynikajg
m.in. z niskiego poziomu uzyskiwanych dochodow. Pod tym wzglgdem mozna zauwazy¢ swoistego ro-
dzaju rozwarstwienie. Wedlug badanych osob potowa rolnikéw ma relatywnie niskie dochody, tj. skromne
(38,1%) badz w skrajnych przypadkach na poziomie ubdstwa (10,2%). Na drugim biegunie sa rolnicy,
ktorych dochody mozna okresli¢ jako przecigtne 42,1%, a co dziesiaty rolnik (9,6%) ma dochody wysokie.
Rozpatrujac mozliwo$¢ uczestnictwa rolnikow w zagospodarowywaniu nieruchomosci rolnych, mozna
sadzi¢, ze potencjalnie w tym procesie moglby wziaé¢ udzial co dziesiaty rolnik majacy wysokie dochody.

W swoich zatozeniach zmiany w strukturze agrarnej polskiego rolnictwa miaty przyczynic si¢ do powsta-
wania silnych gospodarstw rodzinnych, zapewniajacych godziwy dochdd oraz miejsca pracy wlascicielom
i ich rodzinom. Wyniki sondazu opinii wskazuja, ze docelowym modelowym gospodarstwem rolnym w
Polsce powinny by¢ gospodarstwo kilkudziesi¢ciohektarowe (ok. 70 ha), majace tzw. tradycyjng strukture
produkcji (produkcja roslinna i zwierzgca) badz gospodarstwo o powierzchni ponad 125 ha nastawione na
produkcje roslinng, zawierajacg w strukturze zasiewow rosliny towarowe, przy jednoczesnym uwzglednieniu
warunkow przyrodniczo-glebowych. Wyniki analizy danych statystycznych dotyczacych procesu zmiany
w strukturze agrarnej w ostatnim dwudziestoleciu na terenie woj. warminsko-mazurskiego wskazuja, ze
odbywaly si¢ one relatywnie wolno. W okresie ostatnich 10 lat obszar gospodarstw indywidualnych dzia-
tajacych na terenie woj. warminsko-mazurskiego wzrdst o ponad 2,5 ha i w 2009 r. wynosit 19,7 ha UR i
byt przeszto 2,4-krotnie wigkszy od $redniej wielkosci gospodarstwa w kraju (8,2 ha UR/gospodarstwo),
ktorego przecigtna powierzchnia praktycznie si¢ nie zmienita [Rocznik statystyczny... 1998, 2009, 2010].

Niezaleznie od poziomu dochodow i mozliwosci rozwojowych gospodarstw, respondenci wskazujg, ze
wigkszo$¢ rolnikow stara si¢ maksymalizowac swoje dochody w przysztosci. Swiadcza o tym zamierzenia
rolnikéw odnosnie powierzchni gospodarstwa rolnego. W perspektywie, jak wskazuje ponad 80,6% respon-
dentow, rolnicy zamierzaja zwickszy¢ obszar wlasnego gospodarstwa gltownie poprzez zakup lub wykup
juz dzierzawionych gruntow zarowno od ANR, jak i od innych wlascicieli gruntow. Realizacja oczekiwan
rolnikdw moze okazaé si¢ w praktyce nie do spetnienia, m.in. ze wzgledu na whasciwosci ziemi, jakimi
sg jej niepomnazalnos$¢ 1 nieprzemieszczalonos¢. Rozmieszezenie gruntdw bedacych w ZWRSP cechuje
duze przestrzenne zréznicowanie. W rejonach, w ktorych istnieje duze zapotrzebowanie (popyt) na grunty
rolne — ich nie ma, a ceny za 1 ha UR siggaja poziomu europejskiego (ok. 70 tys. zt/ha UR). Natomiast w
rejonach, gdzie oferta (podaz) moze by¢ relatywnie duza, istnieje niewielki popyt, wynikajacy nie tyle z
braku checi rolnikéw do powigkszania obszaru gospodarstwa, ale w gtéwnej mierze z ich ograniczonych
mozliwos$ci finansowych. Potwierdzeniem tego faktu jest syntetyczna ocena dochodow uzyskiwanych z
prowadzenia gospodarstwa rolnego dokonana przez respondentow. Wskazuja oni, ze poziom dochoddéw
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rolnikow w ostatnich latach w wigkszos$ci przypadkow (2/3 rolnikow) nie zwigkszyl sie, a w przypadku co
piatego gospodarstwa rolnego mozna mowic o relatywnym ich zmniejszeniu. W przypadku 1/3 rolnikéw
respondenci uznali dochody z dziatalnosci rolniczej ulegly zwigkszeniu. Na problem restrukturyzacji pol-
skiego rolnictwa zwraca uwage m.in. Czyzewski i Stepien [2010] wskazujac, ze w okresie ostatnich kilku
lat dokonuje si¢ on w duzym stopniu na koszt ,,biedniejszej czesci wsi”, ktorego efektem jest zmniejszanie
si¢ liczby matych i $rednich gospodarstw oraz stanu posiadania przez nie gruntéw rolnych. Towarzyszy
temu zjawisku systematyczne zwigkszanie si¢ liczby duzych podmiotdéw i ich przecigtnej powierzchni.

Przeprowadzone badania miaty na celu identyfikacj¢ czynnikow, utrudniajacych rozwoj i prowadzenie
gospodarstw rolnych. Zdaniem respondentow, czynnikami najbardziej utrudniajacymi funkcjonowanie i rozwaj
gospodarstw sg przede wszystkim czynniki zewngtrzne o charakterze finansowym. Zaliczono do nich: wysokie
ceny $rodkéw produkeji, niestabilne ceny skupu, wysokie koszty produkcji rolniczej oraz brak kapitatu na
rozwoj. Mniej istotne w opinii respondentow okazaty si¢ uregulowania formalno-prawne wynikajace m.in.
ze skomplikowanych procedur uzyskania dotacji z UE oraz regulacje formalno-prawne dotyczace dzierzawy,
ktore nie dajg poczucia stabilnosci/pewnosci warunkow dzierzawy. Kolejne wskazywane grupy barier, to po-
siadanie przestarzatego parku maszynowego o matej wydajnosci, ograniczone mozliwosci pozyskania kapitatu
(kredytu), ktore po czesci wynikaja z ograniczonego popytu na produkty wytwarzane w gospodarstwach oraz
relatywnie wysoki poziom czynszéw dzierzawnych za nieruchomosci rolne. Mniejsze znaczenie przypisuje
si¢ jakosci dzierzawionych gruntéw, poziomowi opodatkowania dziatalnosci rolniczej oraz ograniczeniom
obszarowym odnosnie kupowanych nieruchomosci rolnych. Najmniejsze znaczenie przypisano brakowi
informacji o rynku nieruchomosci rolnych oraz ksztattowaniu si¢ relacji cenowych na oferowane produkty
do sprzedazy, jak i dotyczace srodkow do produkcji rolne;j.

Przystapienie w 2005 1. Polski do struktur UE rolnicy przyjeli z mieszanymi odczuciami. WdroZone
mechanizmy wsparcia gospodarstw rolnych w ramach tzw. Wspdélnej Polityki Rolnej uksztattowaty
w $wiadomosci spotecznosci lokalnych opinie umozliwiajace w miar¢ obiektywna oceng osigganych
korzysci wynikajacych z integracji z UE. Respondenci oceniajac poziom dotacji (doplat) uzyskiwanych
z UE w poréwnaniu do warto$ci ptaconego czynszu dzierzawnego jednoznacznie wskazali, Ze sg one
korzystne dla rolnikow. Wigkszos$¢ z nich (68,0%) wskazuje, ze sa one wyzsze od warto$ci ptaconego
czynszu, a 22,3% okresla ich wielko$¢ na tym samym poziomie. Tylko nieliczni (9,7%) oceniaja poziom
doptat na nizszym poziomie od ptaconego czynszu dzierzawnego. Takie postrzeganie korzysSci z tytutu
gospodarowania na nieruchomosciach rolnych sprawia, ze zainteresowanie nabyciem lub dzierzawa
gruntow przez rolnikow jest duze. Nalezy pamietac, ze proces zagospodarowania gruntow byt zwigzany
z wieloma problemami i wielu dzierzawcow i nabywcow gruntow w wyniku zmian koniunktury i btednie
podjetych decyzji zbankrutowata, pomimo tego ze uzyskiwane doptaty bezposrednie byty w wiekszosci
tych przypadkoéw wyzsze od placonego czynszu dzierzawnego. W efekcie grunty wracaty do ZWRSP i
byly wystawiane do ponownego zagospodarowania.

Na tempo przebiegu proces zagospodarowania nieruchomosci rolnych poprzez ich sprzedaz wptywa
wiele czynnikow. Do czynnikdéw utrudniajacych zakup gruntdw respondenci zaliczyli wysokie ceny
ziemi (84,5%). Nieco mniejsze znaczenie respondenci przypisuja niestabilnej optacalno$¢ produkcji
rolnej (45,6%) oraz niestabilnej polityce panstwa odno$nie ksztattowania ustroju rolnego (30,1%), ktorej
efektem s3 m.in. zmiany w podejsciu do traktowania dzierzawy nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa
jako formy przejsciowej nietrwatej. Do kolejnych barier respondenci zaliczyli uwarunkowania prawne,
ograniczajace wielko$¢ obszaru gruntow mozliwych do zakupu (7,8%) oraz niejasne przepisy prawne
(3,9%), ktore w swojej istocie nieprecyzyjnie reguluja zasady sprzedazy dajac duze pole do swoistej
uznaniowosci, np. okres roztozenia na raty ptatnosci za zakupione nieruchomosci i poziom pierwszej raty.

Najpopularniejszg formg zagospodarowania nieruchomosci rolnych w procesie przeksztalcen wlasno-
sciowych w panstwowym rolnictwie byta dzierzawa. W tej formie pozostaje nadal ponad 4 nieruchomosci
przejetych do ZWRSP. Udziat tej formy zmniejszyt si¢ w ostatnich dziesigciu lat. Wyniki analizy poziom
uzyskiwanych wartosci czynszow przy nowo zawieranych umowach ($redni czynsz dzierzawny uzyskany
przez OT ANR w Olsztynie na terenie woj. warminsko-mazurskiego w 2011 r. wynidst ok. 10,5 dt’/ha UR)
wykazaly, ze dzierzawa mogtaby by¢ nadal trwalg i popularng formg zagospodarowania nieruchomosci
rolnych Skarbu Panstwa. Wysoki i rosnacy poziom czynszu jest korzystny z punktu widzenia dysponenta
nieruchomosci, tj. ANR. Z drugiej strony moze przyczynic si¢ do rezygnacji z dzierzawy gruntow przez
dzierzawce badz powodowac zaleganie z platnosciami w przypadku obnizenia optacalno$ci produkcji
rolniczej. Negatywne skutki zmian optacalnosci produkcji w znacznym stopniu mogg rekompensowaé
uzyskiwane doptaty bezposrednie z UE. Jak wskazuje ponad potowa respondentéw, dzierzawa jako for-
ma zagospodarowania nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa powinna by¢ trwata ze wzgledu na brak
kapitatu u rolnikow na zakup (37,9%), co wynika w znacznej mierze z niskiej optacalnosci produke;ji
rolniczej (4,9%), a takze z potrzeby zachowania wlasnosci panstwowej (27,2%), tzw. rezerwy na cele
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infrastrukturalne, roszczenia reprywatyzacyjne. Pozostali respondenci wskazywali, ze dzierzawa nie
powinna by¢ trwalg forma zagospodarowania ze wzgledu na przyjete rozwigzania formalno-prawne
nie zapewnia trwalos$ci gospodarowania (29,1%), moze utrudnia¢ realizowanie procesu inwestowania
(33,1%), a takze nie daje pewnosci i stabilno$¢ gospodarowania (23,3%).

W dotychczasowej dziatalnosci ANR dzierzawa bylta najszerzej stosowang formg zagospodarowa-
nia nieruchomosci ZWRSP, gtownie dlatego ze w przeciwienstwie do transakcji kupna nie wymagata
angazowania znacznego kapitatu, ktéry mozna przeznaczy¢ na zakup innych, trwatych i obrotowych
srodkow produkeji. W przeprowadzonym sondazu opinii respondenci wskazali, ze dzierzawa mogtaby
si¢ sta¢ trwatg forma zagospodarowania pod warunkiem, ze zostang wprowadzone niezb¢dne zmiany w
jej zasadach. Trwalo$¢ zapewni¢ powinna zmiana regulacji prawnych dotyczacych:

— wydluzenia czasu trwania dzierzawy (59,2%), co najmniej na okres 15-30 letni lub dtuzszy;

— zmiany trybu wylaniania dzierzawcy (42,7%), ograniczony tylko do lokalnych rolnikow;

— zmiany warunkow ptlatnosci za czynsz dzierzawny (31,1%), uwzgledniajace podniesienie kultury
gleby oraz w odpowiedniej skali skutki klgsk zywiotowych;

— zmiany trybu rozwiazania umowy dzierzawy (22,3%), tylko w przypadku ewidentnej winy dzierzawcy;

— wprowadzenia systemowego rozliczania nakladow inwestycyjnych (10,7%), ponoszonych przez
dzierzawceg podnoszacych potencjat produkcyjny gospodarstwa dzierzawionego;

— zmiana zasad wylaczania gruntéw z dzierzawy (10,7%), tylko z waznych przyczyn;

— wprowadzenia rzeczywistych ograniczen obszaru dzierzawionego gospodarstwa (10,7%);

— zmiany form zabezpieczen ptatno$ci za czynsz dzierzawny (5,8%) 1 trybu rozstrzygania sytuacji
spornych (4,9%), tj. zobiektywizowania procesu bez zbe;dnej uznaniowosci.

Istotnym elementem kazdego procesu gospodarowanla jest osiggniecie swoistego rodzaju stabilizacji
dziatan. Respondenci wskazuja, ze aby przyspieszy¢ trwale zagospodarowanie nieruchomosci rolnych z
ZSP nalezaloby: roztozy¢ ceng nabycia na dogodne raty i oprocentowanie (74,8%), stosowaé bonifikaty
przy zakupie gruntéw (45,6%), usankcjonowac prawnie dzierzawe jako stala forme¢ zagospodarowania
(wprowadzi¢ mozliwo$¢ dziedziczenia) 1 wydtuzy¢ jej okres (37,9%), zwigkszy¢ dostgpnosé preferen-
cyjnych kredytow — wigksze limity (29,1%), zmieni¢ sposéb ich uzytkowania (przeznaczy¢ na cele
nierolnicze — 5,8%). Szczegdlnie interesujgce wydaje si¢ uznanie dzierzawy, jako statej formy zagospo-
darowania, poniewaz usankcjonowatoby to staly sposob zasilania budzetu z uzyskiwanych czynszow
dzierzawnych oraz racjonalne uzytkowanie nieruchomosci rolnych, ktore w chwili obecnej osiagnely
relatywnie wysoki i korzystny poziom dla jego dysponenta, tj. Skarbu Panstwa.

Podsumowanie

Wyniki badan wskazuja, ze trwato§¢ zagospodarowania nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa
stymuluja gldwnie czynniki majace charakter ekonomiczny, ktore z jednej strony zwiazane sg z checia
poprawy efektywnosci gospodarowania, a z drugiej z potencjatem finansowym gospodarstw rolnych
umozliwiajacym im rozw6j m.in. przez powigkszanie obszaru gospodarstw przez zakup i dzierzawe.
Powigkszanie gospodarstw jest $cisle powigzane m.in. z dostgpno$cig oraz przestrzennym zrdéznicowa-
niem wlasno$ci panstwowej w rolnictwie, ktora ma czesto charakter lokalny.

Na poprawe efektywnosci zagospodarowania nieruchomosci rolnych mogloby wplyna¢ uznanie
dzierzawy, jako trwatej formy. Wymagatoby to zmian formalno-prawnych zwigzanych z wprowadzeniem
dhugoletnich dzierzaw (15-30 lat), wprowadzeniem ograniczen w dostgpnosci do przetargdow w procedurze
wylaniania dzierzawcy; systemowe uwzglednianie naktadow inwestycyjnych i podnoszacych potencjat
produkcyjny i kulture gleby oraz na niwelowanie skutkow klesk zywiotowych, zmiany trybu rozwigza-
nia umoéw dzierzawy, zasad wylaczania gruntéw z dzierzawy tylko z waznych przyczyn, wprowadzenia
rzeczywistych ograniczen obszaru dzierzawionego gospodarstwa.

Nalezy wskaza¢, ze dokonywane zmiany regulacji prawnych dotyczacych gospodarowania nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Panstwa nie zawsze Znajdowaly uzasadnienie ekonomiczne wynikajace
z dazenia do poprawy efektywnosci gospodarowania. Czgsto inspiracjg byt motyw polityczny. Kwestig
wymagajaca rozstrzygme;ma pozostaje m.in. efektywno$¢ gospodarowania nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa zarowno w krotkiej, jak i w dhugiej perspektywie. Niestabilno$¢ polityki rolnej wptywa
bowiem na destabilizacje rozwigzan prawnych, ktore stanowig podstawe podejmowania decyzji gospo-
darczych, co nie sprzyja racjonalno$ci gospodarowania. Zwigzany jest z tym takze problem uzasadnienia
sprzedazy panstwowych nieruchomosci rolnych relatywnie waskiej grupie spotecznej, a tym samym
ograniczonego wptywu na zmiany struktury agrarnej w kraju, jak i w regionie objetym badaniami.
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Summary

The process of privatization in agriculture, lasting more than 20 years, has been implemented in the large spatially
diversified area. The study assesses the permanence of management of Treasury agricultural land in Warminsko-
mazurskie voivodship, the location of 18.2% of land once owned by the former state farm sector in Poland. The
analysis uses opinions of field advisors from the District Extension Service Teams about the durability of managing
Treasury agricultural real estate and factors necessary to implement this process. The growth, level and stability of
the process are fundamentally influenced by the government policy, reflected in regulations and economic factors.
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