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FORMY ZAGOSPODAROWANIA MIENIA ZASOBU
WEASNOSCI ROLNEJ SKARBU PANSTWA”

Aneta Suchon
Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu

Abstrakt. Agencja Nieruchomosci Rolnych (poprzednia nazwa: Agencja Whasnosci Rol-
nej Skarbu Panstwa) istnieje juz ponad 16 lat. Przedstawiono formy zagospodarowania
mienia z Zasobu WRSP i dane statystyczne w tym zakresie. Dominujace formy to dzier-
zawa 1 sprzedaz. Wskazano gtéwne problemy, z jakimi styka si¢ obecnie Agencja. Wyni-
kaja one przede wszystkim z braku odpowiednich przepiséw prawnych.

Stowa kluczowe: Zaséb Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, sprzedaz, dzierzawa

WSTEP

Agencja Nieruchomos$ci Rolnych (poprzednia nazwa: Agencja Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa') funkcjonuje juz ponad 16 lat. W momencie powotania gtownym
zadaniem tej panstwowej osoby prawnej bylo przejecie i rozdysponowanie mienia rol-
nego Skarbu Panstwa. To pierwsze zostato praktycznie w catosci zrealizowane. Obecnie
nastepuje zagospodarowanie mienia. Od poczatku dziatalnosci do 31 grudnia 2006 roku
ANR przejeta do Zasobu WRSP 4 717 940,00 ha gruntéw. Z tego do konca 2006 roku
zostaty sprzedane 1 693 984,00 ha (w tym w 2006 roku — 107 367,00 ha), w dzierzawie
pozostawato 1 905 607,00 ha, w uzytkowaniu wieczystym 56 691,00 ha, w administro-
waniu 2304,00 ha. Z kolei do spotek wniesiono 15 785,00 ha. Duze powierzchnie zosta-
ly oddane takze nieodplatnie, w tym: jednostkom samorzadu terytorialnego, Lasom

" Artykut przygotowany w ramach grantu interdyscyplinarnego 4/04/W1/07/AR-UAM.

'Na mocy ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego [Ustawa...
2003] zmianie ulegta nazwa Agencji Wtasnosci Rolnych Skarbu Panstwa na Agencje Nierucho-
mosci Rolnych. Agencja Nieruchomosci Rolnych jest nastepca prawnym AWRSP.
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Panstwowym, osobom prawnym Kosciota. Do rozdysponowania, 31 grudnia 2006 roku,
pozostato w Zasobie WRSP ok. 386 248,00 ha [Raport... 2007].

Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie problematyki form zagospodarowa-
nia mienia z Zasobu WRSP i ocena ich funkcjonowania w praktyce. Z uwagi na to, ze
ramy niniejszego artykutu sa ograniczone, a tematyka szeroka, zostana przedstawione
tylko wybrane zagadnienia.

OGOLNE INFORMACJE O AGENCJI NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

ANR to panstwowa osoba prawna o ogolnokrajowym zasiegu dzialania z siedzibg
w Warszawie. Zostala powotana na podstawie ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 roku
o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa [Ustawa... 2004 b]*.
W $wietle art. 5 ust. 1 wymienionego aktu prawnego Skarb Panstwa powierza Agencji
wykonywanie prawa wilasno$ci i innych praw rzeczowych na rzecz Skarbu Panstwa w
zakresie okre§lonym przepisami. Uprawnienia Agencji w sferze gospodarowania mie-
niem Skarbu Panstwa opierajg si¢ na konstrukcji prawnej ,,powiernictwa”.

Ustawa z 19 pazdziernika 1991 roku [Ustawa... 2004 b] reguluje zasady gospodaro-

wania mieniem Skarbu Panstwa w odniesieniu do:

1) nieruchomoéci rolnych w rozumieniu Kodeksu cywilnego, potozonych na obsza-
rach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele gospo-
darki rolnej, z wylaczeniem gruntéw znajdujacych si¢ w zarzadzie Lasow Pan-
stwowych 1 parkow narodowych,

2)innych nieruchomosci i sktadnikow mienia pozostalych po likwidacji panstwo-
wych przedsigbiorstw gospodarki rolnej oraz ich zjednoczen i zrzeszen,

3)lasoéw niewydzielonych geodezyjnie z nieruchomosci, okreslonych w pkt. 11 2.

W sktad Zasobu WRSP wchodzg zaréwno grunty rolne, jak i nierolne, a takze inne
sktadniki mienia, np. ruchomosci. Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy z 19 pazdziernika
1991 roku [Ustawa... 2004 b], omawiana instytucja powiernicza gospodaruje Zasobem
WRSP przez: 1) sprzedaz mienia w catosci lub jego czesci, 2) oddanie na czas oznaczo-
ny do odptatnego korzystania osobom prawnym lub fizycznym (dzierzawa, najem),
3) wniesienie mienia lub jego czgéci do spotki, 4) oddanie na czas oznaczony admini-
stratorowi calo$ci lub czgsci mienia w celu gospodarowania, 5) przekazanie w zarzad,
6) zamiany nieruchomosci.

Dzierzawa i sprzedaz s3 dominujgcymi formami zagospodarowania mienia z Zasobu
WRSP i dlatego beda przedmiotem dalszych rozwazan.

SPRZEDAZ GRUNTOW

Dane statystyczne pokazuja, ze tempo sprzedazy gruntow panstwowych wzrasta.
Ot6z w pierwszym potroczu 2007 roku ANR sprzedata prawie 57 tys. ha gruntow,
tj. potowe z zaplanowanych na ten rok (113 tys. ha). Jak wynika ze wstgpnych danych,
w 2007 roku Agencja sprzedata ponad 103 tys. ha gruntow z Zasobu Wtasnosci Rolnej

% Zwana dalej ustawa z 19 pazdziernika 1991 roku.
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Skarbu Panstwa (w 2006 roku — 107 tys. ha). W Zasobie do rozdysponowania pozostato
okoto 345 tys. ha, natomiast w dzierzawie znajduje si¢ prawie 1 mln 840 tys. ha. Od
poczatku swojej dziatalno$ci Agencja sprzedata prawie 1,8 min ha. Najwigcej gruntow
do rozdysponowania znajduje si¢ na terenach wojewodztw: zachodniopomorskiego
(ponad 60 tys. ha), warminsko-mazurskiego (prawie 50 tys. ha), lubuskiego (ponad 37
tys. ha), dolnoslaskiego (prawie 36 tys. ha). Z kolei najmniej gruntéw Agencja posiada
w wojewodztwach: matopolskim (nieco ponad 5 129 ha), podlaskim i kujawsko-po-
morskim (po ok. 7000 ha).

Sprzedaz nieruchomo$ci wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa nastepuje z reguty w formie przetargu. Przepisy ustawy z 19 pazdziernika 1991
roku [Ustawa... 2004 b] przewiduja nastepujace jego formy: nieograniczony przetarg
ustny, nieograniczony przetarg ofert pisemnych, ograniczony przetarg ustny oraz ogra-
niczony przetarg ofert pisemnych.

W przetargu nieograniczonym ustnym biorg udziat podmioty, ktére w wyznaczonym
terminie i formie wplacily wadium, spehily inne warunki podane w ogloszeniu oraz
stawily si¢ na przetarg ustny. Jezeli nie zachodza okoliczno$ci uzasadniajace wstrzyma-
nie przetargu, przewodniczacy komisji inicjuje licytacje, oglaszajac wywotawcza ceng
gruntu, i wzywa uczestnikow przetargu do zglaszania postapien. Przewodniczacy komi-
sji przedstawia kolejne (wyzsze) postapienia zglaszane ustnie przez uczestnikéw prze-
targu, dopoki — mimo trzykrotnego ogloszenia tej samej ceny — nie stwierdzi braku
dalszych postapien.

W sytuacjach uzasadnionych wzgledami gospodarczymi ANR moze przeprowadzié
przetarg pisemny (konkurs ofert). Sktada si¢ on z czesci jawnej 1 niejawnej. Przeprowa-
dza si¢ go, nawet wtedy, gdy wptynela tylko jedna oferta spetniajgca warunki okreslone
w ogloszeniu przetargu. ANR moze organizowac takze przetargi ograniczone. Odbywa-
ja si¢ one wtedy, gdy w ogloszeniu zostanie zastrzezone, ze moga w nim uczestniczy¢
wszystkie albo niektore kategorie osob, o ktorych mowa w art. 29 ust. 3 b ustawy z 19
pazdziernika 1991 roku [Ustawa... 2004 b]. Do podmiotow tych zalicza si¢ m.in. osoby
fizyczne, spetniajace warunki okreslone w przepisach o ksztattowaniu ustroju rolnego,
zamierzajace utworzy¢ lub powickszy¢ gospodarstwo rodzinne w rozumieniu tych
przepiséw, bedace np. rolnikami posiadajacymi gospodarstwo rolne w gminie, na ob-
szarze ktorej jest potozona nieruchomos$¢ wystawiona do przetargu oraz zamierzajacymi
powiekszy¢ to gospodarstwo. W ogloszeniu o przetargu podaje si¢ warunki zakwalifi-
kowania do uczestnictwa w procedurze. Zainteresowane podmioty powinny ztozy¢
w miejscu wskazanym przez jego organizatora dowody potwierdzajace spelnienie wa-
runkéw podanych w ogloszeniu.

Trzeba jednak zaznaczy¢, ze w przypadkach okreslonych w przepisach ANR moze
dokona¢ sprzedazy gruntdow bez przetargu osobom, ktérym przystuguje pierwszenstwo
nabycia nieruchomos$ci. Sama ustawa z 19 pazdziernika 1991 roku oraz wydane do niej
akty wykonawcze nie okre$laja jednak, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,,prawo
pierwszenstwa”. Ustawodawca nie czyni tego takze w innych aktach prawnych, w kto-
rych funkcjonuje ta instytucja. W literaturze zaznacza si¢, ze pierwszenstwo polega na
tym, ze okreslone w ustawie kategorie 0s6b moga naby¢ — z pomini¢ciem innych kan-
dydatéw, a tym samym normalnej drogi przetargu — nieruchomosci i lokale w domach
na gruntach nalezacych do Skarbu Panstwa lub Gmin albo otrzymac takie grunty
w dalsza dzierzawe lub najem [Prutis 1997].
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Zgodnie z art. 29 ust. 1 ustawy z 19 pazdziernika 1991 roku [Ustawa... 2004 b],
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci bez przetargu przystuguje:

1)bytemu wiascicielowi zbywanej nieruchomosci lub jego spadkobiercom, jezeli
nieruchomo$¢ zostata przejeta na rzecz Skarbu Panstwa przed 1 stycznia 1992 r.,

2)spoldzielni produkcji rolnej, wiadajacej faktycznie zbywang nieruchomoscia,
w odniesieniu do ktorej uzytkowanie ustanowione na rzecz tej spotdzielni wyga-
sto na podstawie art. 16 ust. 2 z dniem 31 grudnia 1993 roku,

3)dzierzawcy zbywanej nieruchomosci, jezeli dzierzawa trwala faktycznie przez
okres co najmniej trzech lat.

W przypadku istnienia osoby uprawnionej (np. dzierzawcy) ANR przesyla zawia-
domienie na pismie. Nalezy w nim poda¢ dane, ktore zostaty zamieszczone w wykazie
o sprzedazy, ceng, termin ztozenia wniosku o nabycie (ktory nie moze by¢ krotszy niz
21 dni, liczac od dnia otrzymania zawiadomienia) oraz inne warunki dotyczace nabycia
nieruchomosci.

Ceny gruntéw rolnych w Polsce, mimo ze wzrastaja, sa nadal nizsze niz w innych
krajach Unii Europejskiej. Dlatego wielu cudzoziemcdéw zainteresowanych jest ich
nabyciem. Zgodnie ze stanowiskiem negocjacyjnym Polska otrzymata zgode na okres
przejsciowy w odniesieniu do nieruchomosci rolnych i le§nych, polegajacy na tym, iz
przez dwanascie lat od daty uzyskania cztonkostwa w Unii Europejskiej nasz kraj moze
stosowa¢ wobec cudzoziemcow, bedacych obywatelami lub przedsigbiorcami panstw
cztonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego, przepisy ustawy z 24 marca
1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw [Ustawa... 2004 a]. Oznacza
to utrzymanie wymogu uzyskania zezwolenia Ministra Spraw Wewng¢trznych i Admini-
stracji na nabycie nieruchomosci rolnych i lesnych.

Inne zasady obowigzuja w stosunku do rolnikdéw, bedacych obywatelami panstw
cztonkowskich, osiedlajacych si¢ na terytorium Polski oraz podejmujacych prace na roli
na zasadach samozatrudnienia. Osoby te maja mozliwo$¢ nabywania gruntow rolnych
z pomini¢ciem wymogdw zawartych w ustawie z 24 marca 1920 roku [Ustawa... 2004 a]
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw pod warunkiem wczesniejszej dzier-
zawy nieruchomosci rolnych, statego zamieszkania w Polsce i samodzielnego uprawia-
nia tych gruntdow. Dzierzawa ta musi trwaé nieprzerwanie przez trzy lata, a w woje-
wodztwach warminsko-mazurskim, pomorskim, kujawsko-pomorskim, zachodniopo-
morskim, lubuskim, wielkopolskim, dolnoslgskim i opolskim — przez okres siedmiu lat,
liczac od dnia przyjecia traktatu akcesyjnego, oraz zakonczy¢ si¢ bezposrednio przed
nabyciem wlasnos$ci nieruchomosci. Zawarcie umowy dzierzawy wymaga zachowania
formy pisemnej z data pewna.

Trzeba rowniez wspomnie¢ o instytucji, ktéora moze doprowadzi¢ do naruszenia
trwalo$ci gospodarowania na gruntach nabytych z Zasobu WRSP. Chodzi mianowicie
o prawo odkupu. W s$wietle kodeksu cywilnego do umowy sprzedazy strony moga
wprowadzi¢ zastrzezenie prawa odkupu, stwarzajac po stronie kupujgcego obowigzek
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na sprzedawce z chwila skorzystania z tego
prawa przez uprawnionego za zwrotem ceny, kosztow sprzedazy oraz naktadow. We-
dlug art. 29 ust. 5 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 roku [Ustawa... 2004 b] ANR
przystuguje prawo odkupu nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa w okresie 5 lat,
liczac od dnia jej nabycia od ANR, z ujawnieniem tego prawa w ksiedze wieczystej.
Pewnym pocieszeniem jest fakt, ze ANR korzysta z prawa odkupu w wyjatkowych
wypadkach. Wedlug zasad sprzedazy nieruchomosci z Zasobu WRSP, wprowadzenie

Journal of Agribusiness and Rural Development



Formy zagospodarowania mienia Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa 5

ustawowego prawa odkupu nie oznacza, ze b¢dzie ona korzystaé¢ z niego w odniesieniu
do wszystkich sprzedawanych nieruchomosci. Przepis ten bowiem nalezy postrzegaé
jako instrument majacy przeciwdziataé ewentualnym zjawiskom spekulacji gruntami
rolnymi. W praktyce zatem ANR rozwaza, czy skorzysta¢ z prawa odkupu, gdy:
— nabywca odsprzeda nieruchomos¢ rolng na rzecz osoby, ktora w wyniku tego na-
bycia bedzie wtascicielem ponad 500 ha uzytkow rolnych,
— nabywca nie wywiaze si¢ z obowigzku zainwestowania lub utworzenia nowych
miejsc pracy, gdy takie zobowigzanie wynikalo z ustalen przetargu ofert,
— nastgpi zmiana przeznaczenia nieruchomo$ci w miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego na cele nierolne [Dzierzawa... 2003].

DZIERZAWA GRUNTOW

Jezeli chodzi o umowy dzierzawy nieruchomosci z Zasobu WRSP, to zawiera si¢ je,
co do zasady, rowniez po przeprowadzeniu procedury przetargowej. Na podstawie art.
24 ust. 1 pkt 2 ustawy z 19 pazdziernika 1991 roku [Ustawa... 2004 b] ustawodawca
zobowigzal ANR do zawierania umow dzierzawy na czas okreslony, pozostawiajac
stronom okreslenie ich dtugosci. Najczgsciej sa to okresy wieloletnie, zazwyczaj 10 lat.

Trzeba jednak wyttumaczy¢, ze przetargu nie stosuje sig¢, jezeli zachodzi chociazby
jedna z wymienionych okolicznoséci w art. 39 ust. 2 ustawy z 19 pazdziernika 1991 roku
[Ustawa... 2004 b], m.in. dotychczasowy dzierzawca ztozyl ANR o$wiadczenie o za-
miarze dalszego dzierzawienia nieruchomosci na nowych warunkach, uzgodnionych
zZ wymieniong osobg prawng, z tym, ze czynsz nie moze by¢ nizszy niz dotychczasowy.
Zdarzaty si¢ jednak przypadki, ze mimo zlozenia przez dzierzawce stosownego oswiad-
czenia woli niektore Odziaty Terenowe Agencji nie podejmowaly z nim zadnych nego-
cjacji, doprowadzajac do zakonczenia umowy dzierzawy na skutek uplywu terminu.
Dzierzawcy czegsto uwazali, ze sktadajac w terminie o§wiadczenie o zamiarze dalszego
dzierzawienia nieruchomosci, nie sa winni, iz Agencja nie podjeta negocjacji. Dlatego z
reguly odmawiali wydania dzierzawionej nieruchomosci, domagajac si¢ przedtuzenia
umowy, ktora wskutek uplywu terminu juz nie istniala. Powodowato to duzo proble-
mow. Nalezy zatem oceni¢ pozytywnie wejscie w zycie ustawy z dnia 15 czerwca 2007
roku o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa.
Zgodnie z jej trescig, w terminie miesigca od dnia wejscia w zycie nowelizacji, ANR
miala ztozy¢ propozycje nowych warunkéw dzierzawy dotychczasowym dzierzawcom
nieruchomosci, ktorzy przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy ztozyli, przed
zakonczeniem dzierzawy, oswiadczenia, o ktorych mowa w art. 39 ust. 2 pkt 1 ustawy
o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, i nie otrzymali zadnych
propozycji Agencji w tym zakresie, pod warunkiem jednak, ze w dniu wejscia w Zycie
ustawy [Ustawa... 2007]:

1) dzierzawiona nieruchomo$¢ byta nadal w ich uzytkowaniu;

2) w terminie optacali czynsz dzierzawny.

Za okres wladania nieruchomoscia po zakonczeniu umowy dzierzawy dotychczaso-
wy dzierzawca jest zobowigzany zaplaci¢ rownowartos¢ naleznego podatku od nieru-
chomosci, podatku rolnego lub lesnego oraz wynagrodzenie Agencji w wysokosci do-
tychczasowego czynszu dzierzawnego za ten okres.
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Warto rowniez przedstawi¢ zasady, jakie odnoszg si¢ do dzierzawcow, ktorzy obec-
nie albo w przysztosci wystapia do ANR z wnioskiem o przedtuzenie dzierzawy, skta-
dajac wymagane oswiadczenie. Ot6z zgodnie z nowelizacjg z dnia 15 czerwca 2007
roku [Ustawa... 2007], w razie nieprzedstawienia przez Agencj¢ dotychczasowemu
dzierzawcy nieruchomosci stanowiska odno$nie warunkow dalszego dzierzawienia tej
nieruchomosci, w terminie miesigca od dnia zlozenia o§wiadczenia przez dzierzawce
o zamiarze dalszego dzierzawienia nieruchomos$ci domniemywa sie¢, ze Agencja wyrazi-
ta zgode na dalsze dzierzawienie nieruchomosci na dotychczasowych warunkach przez
kolejny rok.

Omawiajac zagadnienie przedtuzenia dzierzawy nieruchomosci z Zasobu WRSP, nie
sposOb nie wspomnie¢ o zmianie wysokosci czynszu dzierzawnego. Przepisy bowiem
dopuszczajg mozliwo$¢ przedtuzenia dzierzawy z zastrzezeniem jednak, Zze czynsz nie
moze by¢ nizszy niz dotychczasowy.

Na poczatku trzeba podkresli¢, ze w przypadku przedtuzenia dzierzawy na nastgpny
okres dzierzawny przez wiele lat wystgpowatl problem rownych dla wszystkich zasad
ustalania wysokos$ci §wiadczenia czynszowego. Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991
roku nie reguluje tej kwestii [Ustawa... 2004 b]. Nie wspomina o niej réwniez ostatnia
nowelizacja z 15 czerwca 2007 roku [Ustawa... 2007]. Zostaly zatem podj¢te odpo-
wiednie dziatania, majace na celu ujednolicenie procedury, a ich wynikiem byto ustale-
nie przez ANR, w II potowie 2006 roku, odpowiednich zasad. Wedtug nich, podczas
okreslania nowych warunkow dzierzawy, nalezy poréwnac¢ wysokos$¢ dotychczasowego
czynszu z takim czynszem, jaki najprawdopodobniej ANR uzyskataby, wydzierzawiajac
dang nieruchomo$¢ w wyniku przetargu, gdyby umowa nie byta przedtuzona. Ustalenia
wysokosci czynszu dzierzawnego dla gruntéw objetych dotychczasowa umowa dokonu-
je si¢ na podstawie bazy danych, zawierajacych informacje o wysokosci czynszu,
Ww rozpisaniu na poszczegélne rodzaje i klasy uzytkow rolnych, uzyskiwanych ze
wszystkich nieruchomosci wydzierzawionych w ciggu ostatniego roku, odrebnie dla
kazdego powiatu, znajdujacego si¢ na obszarze dziatania danego Oddziatu Terenowego
ANR. Do obshugi takiej bazy, zostal opracowany specjalny program komputerowy,
ktory oblicza wysokos$¢ sredniego czynszu dzierzawnego, a nastepnie odrzuca transak-
cje ze skrajnymi wysokosciami, tzn. takie, ktore przekraczaja 150% i sa nizsze niz 50%
sredniej wysokosci czynszu. Bazy danych maja by¢ ustalane corocznie do konca pierw-
szego kwartatu.

Przedstawiajac zagadnienie przedtuzenia umowy dzierzawy nieruchomosci z Zasobu
WRSP, nalezy przyblizy¢ problematyke zabezpieczenia wierzytelnosci ANR z tytutu
platnoéci czynszu dzierzawnego. Takie zabezpieczenie stanowi niewatpliwie przede
wszystkim $rodek ochrony interesow wydzierzawiajacego. Wedlug wzoru umowy
dzierzawy nieruchomosci z Zasobu WRSP, dzierzawca, w celu zabezpieczenia zaplaty
zaleglego czynszu, najczeSciej za dwa poétrocza oraz za dodatkowy trzymiesigczny
okres wyznaczony przez wydzierzawiajacego, jest zobowigzany do ztozenia ANR za-
bezpieczenia. Wniesienie zabezpieczenia §wiadczenia czynszowego jest takze niezbgd-
ne w momencie przedhuzenia dzierzawy, co stanowi problem dla wielu dzierzawcow
nieruchomos$ci z Zasobu WRSP. Ustalajac sposob zabezpieczenia platnosci czynszu
dzierzawnego, ANR stosuje formy, ktére w konkretnej sytuacji najlepiej gwarantuja
splate nalezno$ci. Zalicza si¢ do nich m.in.: gwarancje bankowe, poreczenie, weksel
wilasny in blanco, zastaw na prawach, hipoteke, przelew wierzytelnosci, blokade §rod-
kéw pienigznych na rachunku bankowym. W zalezno$ci od konkretnej sytuacji ANR
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stosuje jedna lub kilka form zabezpieczenia jednoczesnie. Kilka form jest stosowanych
tylko wtedy, gdy jedna nie wystarczy do zabezpieczenia calej kwoty wierzytelnosci.
Poza tym ANR wykorzystuje instytucje dobrowolnego poddania si¢ egzekucji przez
dzierzawce w zakresie obowigzku zaptaty czynszu wraz z odsetkami za opdznienie (art.
777 § 1 pkt 5 k.p.c.). Wydaje si¢, ze ANR korzysta z niej przede wszystkim z uwagi na
fakt, ze jako powiernik Skarbu Panstwa musi szczegdlnie dba¢ o zabezpieczenie wie-
rzytelnosci z tytutu ptatnosci czynszu.

Jak zostalo juz wyjas$nione, dzierzawcom po trzech latach trwania dzierzawy nieru-
chomosci z Zasobu WRSP przystuguje prawo pierwszenstwa nabycia tychze nierucho-
mosci bez przetargu. W $wietle przepisow decyzje o przeznaczeniu nieruchomosci do
sprzedazy podejmuje ANR. Czgsto jednak dzierzawcy po uptywie trzech lat faktyczne-
go trwania dzierzawy wystepuja do wspomnianej instytucji z wnioskiem o przeznacze-
nie do sprzedazy dzierzawionej nieruchomosci. W wielu przypadkach ANR nie moze
sprzedaé dzierzawcy dzierzawionych gruntow z uwagi na roszczenia bylych wiascicieli.
Zakaz sprzedazy nieruchomosci, w odniesieniu do ktorych zostaly zgloszone roszczenia
bytych wtascicieli albo ich spadkobiercéw, obowigzuje od listopada 1997 roku, a zostat
wprowadzony w zwiazku z trwajagcymi w tym czasie pracami nad projektem ustawy
reprywatyzacyjnej [Petryna 2002]. Przeznaczenie do sprzedazy jest mozliwe tylko
w sytuacji zlozenia przez bylego wlasciciela lub jego spadkobiercow notarialnego
oswiadczenia, ze nie beda si¢ ubiegaé o zwrot nieruchomos$ci w naturze. Wydaje sie, ze
problem roszczen bytych wiascicieli i sprzedazy nieruchomosci z Zasobu WRSP zosta-
nie rozwigzany dopiero po wejsciu w zycie ustawy reprywatyzacyjnej, a prace nad jej
uchwaleniem trwaja juz od wielu lat.

Na koniec 2007 roku w dzierzawie znajdowato si¢ prawie 1 min 840 tys. ha (na ko-
niec 2006 roku — 1 mln 920 tys. ha). W roku ubieglym Agencja przekazata w dzierzaweg
tylko niecate 42 tys. ha (w 2006 roku — 80 tys. ha). Powierzchnia wydzierzawianych
gruntéw zmniejsza si¢ od kilku lat. Jest to spowodowane wyczerpywaniem si¢ wigk-
szych zorganizowanych nieruchomosci rolnych w Zasobie oraz faktem, ze rolnicy,
pomimo wysokich cen, sg coraz bardziej zainteresowani zakupem gruntow na wlasnosc.
W roku ubieglym w calym kraju odbyto si¢ ok. 51 tys. przetargdw, w tym ponad 46 tys.
na sprzedaz i prawie 4800 na dzierzawe gruntow z Zasobu Wlasno$ci Rolnej Skarbu
Panstwa [Raport... 2006].

PODSUMOWANIE

Przedstawione rozwazania, dotyczace sprzedazy i dzierzawy, sklaniajag do sformu-
towania kilku uwag.

Przede wszystkim nalezy stwierdzi¢, ze oprocz powszechnie obowigzujacego prawa
istotny wptyw na formy zagospodarowania mienia z Zasobu WRSP maja Wytyczne
Prezesa Agencji. Przyktadem sa chociazby te z 1997 roku, wprowadzajace zakaz sprze-
dazy nieruchomosci objetych roszczeniami bytych wiascicieli. Taki ,,stan zawieszenia”
w tym zakresie nie jest dobry zardwno dla bytych wlascicieli, Agencji, jak i dzierzaw-
cow, ktorzy nie moga naby¢ whasnosci dzierzawionych gruntéw rolnych. Ponadto usta-
lanie jednakowych wytycznych w skali catego kraju jest r6znie oceniane. Pojawiajg si¢
glosy, ze wprowadzone zasady nie uwzgledniaja potrzeb regionéow. Jednak trzeba pa-
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mictaé, ze ANR jest powierniczag osobg prawng i w swoich dziataniach uwzglgdnia
m.in. interesy wlasciciela — Skarbu Panstwa oraz swoje ustawowe zadania.

Jezeli chodzi o dzierzawg, to najlepszym rozwigzaniem byloby, aby postulat stwo-
rzenia regulacji poswigconej dzierzawie rolniczej, wysuwany od wielu lat w doktrynie,
zostal wreszcie zrealizowany. Wydaje si¢, ze prace legislacyjne, dotyczace rozbudowy
regulacji poswigconej dzierzawie gruntow rolnych, powinny by¢ prowadzone réwnole-
gle z pracami nad ustawa poswigcong reformie ANR. Od wielu lat s3 wysuwane postu-
laty dotyczace gruntownej modernizacji Agencji. Niektore zaktadaly nawet rozwigzanie
tejze instytucji. Za niekorzystne trzeba uznaé propozycje zawarte w niektorych projek-
tach aktow prawnych, np. ustawy o reformie rolnictwa, reformie rolnej i gospodarstwie
rodzinnym® oraz ustawy o finansowaniu jednostek samorzadu terytorialnego®. Projekty
te przewidywaly likwidacje AWRSP (obecnie: ANR) i w nastepstwie badZ zakonczenie
dzierzawy nieruchomosci, badZz wprowadzenie nowych postanowien do zawartych
umoéw dzierzawy. Wydaje si¢, ze lepszym rozwigzaniem dla zachowania ciggtoéci pro-
wadzonej dziatalnosci rolniczej jest, aby nieruchomosci rolne, wchodzace w sktad Za-
sobu WRSP, nadal w nim pozostaly. ANR ma ponad szesnastoletnie doswiadczenie
w zakresie gospodarowania pafnstwowymi nieruchomo$ciami rolnymi i korzystniej
bedzie dokonaé jej modernizacji niz na przyktad przekaza¢ grunty wchodzace w sktad
Zasobu WRSP.
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? Projekt zostat ztozony w Sejmie w dniu 17.01.2001 roku (druk nr 2665). Przewidywat on li-
kwidacje AWRSP i utworzenie Gtéwnego Urzedu Ziemskiego. Zgodnie z tym projektem umowy
dzierzawy nieruchomosci z Zasobu WRSP miaty zostaé wypowiedziane po wejSciu w zycie
ustawy o reformie rolnictwa, reformie rolnej i gospodarstwie rodzinnym.

* Zgodnie z pierwotng wersja projektu, zlozong w Sejmie w maju 2001 roku, AWRSP miata
przekaza¢ do dnia 31 grudnia 2001 roku pozostajace w jej dyspozycji mienie Skarbu Panstwa
wilasciwym, ze wzgledu na polozenie, starostom. Dotychczasowi dzierzawcy mieli uzgadniad
ewentualng kontynuacje dzierzawy gruntéw rolnych ze starostami.
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