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SPOSOBY ZAGOSPODAROWANIA GRUNTOW )
Z ZASOBU WLASNOSCI ROLNEJ SKARBU PANSTWA
(NA PRZYKLEADZIE WOJ. KUJAWSKO-POMORSKIEGO)

Grzegorz Smytry, Bogdan M. Wawrzyniak

Streszczenie. Agencja Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa zostala powolana w celu zago-
spodarowania gruntow panstwowych gospodarstw rolnych i Pafnstwowego Funduszu
Ziemi. Agencja rozpoczgla dzialalnosé w 1992 r. i w polowie 2003 r. zostata przeksztal-
cona w Agencj¢ Nieruchomoscei Rolnych. W ten sposdb Agencja w poprzednim ksztalcie
przeszia do historii. Badania przeprowadzone na terenie dzialania jednego oddzialu tere-
nowego Agencji charakteryzuja kierunki zagospodarowania gruntow bytyech PGR na
przestrzeni 11 lat. Wyniki badan przedstawiono w trzech grupach tematycznych: 1) jako
sprzedaz gruntéw, 2) jako dzierzawe i 3) inne sposoby zagospodarowania mienia Skarbu
Panstwa. Analizy dokonano najpierw w ukladzie trzech wojewddztw (do 1998 r.). a po
wylonieniu jednego wojewddztwa — w skali calego regionu kujawsko-pomorskiego.

Slowa kluczowe: sprzedaz ziemi, dzierzawa. administrowanic.

WSTEP

Powolanie w lipcu 2003 r. Agencji Nieruchomoséci Rolnych w miejsce Agencji
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (AWRSP) oznaczato, ze Agencja wyczerpala swojg
formule dzialania, spelnila swoja misje i definitywnie zamknela pewien rozdzial dzialal-
nosci w sferze transformacji rolnictwa. Jak wiadomo, Sejm RP ustawa 7 1991 r. uczynit
z Agencji jedynego gospodarza majatku Skarbu Panstwa w rolnictwie oraz powierzyl
jej realizacje przeksztatcen wiasnosciowych w tym sektorze. W ustawie okreslono tryb
likwidacji PGR, spos6b przejmowania mienia przez Agencj¢ do Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Parstwa oraz ustalono podstawowe formy zagospodarowania tego mienia.

Z kolei Agencja Nieruchomosci Rolnych, oprocz zadan zwigzanych z kontynuowa-
niem roli AWRSP, zostata zobowiazana do poprawy struktury agrarnej oraz do prze-
ciwdzialania nadmiernej koncentracji nicruchomosci rolnych (ustawa z 2003 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego).

Zakresem pracy objeto lata 1992-2001 i skoncentrowano sig na funkcjonowaniu
jednego Oddzialu Terenowego Agencji.
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CEL I METODY BADAN

Zasadniczym celem badad byla analiza kierunkéw zagospodarowania gruntow
z Zasobu Skarbu Panstwa, ktére realizowane bylo przez nastgpujace formy: 1) sprzedaz
gruntéw Zasobu WRSP, 2) przekazanie w dzierzawe, 3) inne sposoby zagospodarowa-
nia, jak administrowanie, tymczasowy zarzad lub nieodplatne przekazanie.

Badania przeprowadzono na terenie dziatania Oddzialu Terenowego AWRSP
w Bydgoszczy, obejmujacego obszar trzech wojewodztw: bydgoskiego, torunskiego
i wloclawskiego. Obszar ten od 1999 r. stanowi woj. kujawsko-pomorskie. Przyjety
teren badan koncentruje w sobie jak w soczewce wszystkie typowe problemy wystepu-
jace w innych regionach kraju, zwigzane z funkcjonowaniem w przeszlosci kombina-
tow, nadmiarem sily roboczej, przerostem funkcji socjalnych nad produkeyjnymi. malo
efektywnym wykorzystaniem czynnikéw produkeji czy tez rozrzutnym dysponowaniem
dotacjami panstwowymi [Guziewicz 1998].

Do 1998 r. badano te zjawiska w ramach trzech wymienionych wojewddztw, a po-
tem, gdy wyloniono nowe wojewodztwa, tacznie w skali calego Oddzialu Terenowego
Agencji.

Podstawgq badan byly metody analizy dokumentacji, metody statystyczne oraz me-
tody porownawceze danych migdzy wojewddztwami (do 1998 r.). Stan sprywatyzowania
Zasobow Skarbu Panstwa mierzono stosunkiem ziemi sprzedanej do ziemi pozostajacej
jeszcze w gestil panstwa.

SPRZEDAZ GRUNTOW ZASOBU WRSP NA TERENIE
WOJ. KUIAWSKO-POMORSKIEGO

Regulacje dotyczace sprzedazy gruntow Zasobu AWRSP wynikaja z ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. wraz z péZniejszymi zmianami [Zictara 1998]. Sprzedaz nieru-
chomodci jest trwalym i najbardziej pozadanym sposobem wykorzystania majatku
panstwowego. Sprzedaz nastgpuje w trybie publicznego przetargu ustnego (licvtacja)
lub w formie przetargu ofert pisemnych (konkurs ofert).

Przy sprzedazy nieruchomosci rolnych Agencja przygotowala rozwigzania organi-
zacyjno-prawne, umozliwiajace finansowanie zakupoéw kredytami preferencyjnymi.
Jednoczesnie umozliwiono splaty w formie ratalnej, roztozone na wiele lat. Kredyty
preferencyjne byly wspierane przez Agencijg Restrukturyzacji i Modemizacji Rolnictwa.

W okresie od rozpoczegcia dziatalnoSci OT AWRSP w 1992 1. do 1998 r. sprzedano
na terenie badanego regionu 38.9 tys. ha gruntow, przy czym najwiecej — 21.0 tys. ha
(53.9%) w woj. bydgoskim (tab. 1). Nabywcami gruntow z reguly byli rolnicy indywi-
dualni, ktorzy dazyli do poprawy swojej struktury agrarnej.

Wigkszos¢ wylonionych w przetargach kandydatow na nabywcow wystepowala do
Agencji z wnioskami — zaopiniowanymi przez gminy — o rozlozenie na raty kosztow
zakupu nabywanych gruntéw. Przecigtnie kwota ta rozkladana byla na 4—6 rat. Srednia
cena sprzedazy | ha gruntow rolnyeh w 1992 r. wynosila 526 z1 i stale rosla od momentu
rozpoczgeia sprzedazy gruntow rolnych (tab. 2).
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Tabela 1. Sprzedaz gruntéw rolnych Skarbu Panstwa przejetych przez OT AWRSP w Bydgosz-

czy do 1998 .,
Table 1. Sale of agricultural land taken over by the Agricultural Property Agency in Bydgoszez
until 1998
P s Woj. Waoj. Wayj. Razem OT
SHEEREERS byvdgoskie  torunskie wloclawskie  AWRSP
Sprzedaz ogdlem (ha) 21013 13475 4 450 38038 §
Udzial sprzedazy w strukturze zagospodarowa-
nych gruntéw (w %) 114 18.3 18,0 138
Liczba zawartych umow Kupna-sprzedazy
(bez mieszkan) 1 816 1188 425 3420

Zradlo: Dane OT AWRSP w Bydgoszezy.
Source: Data from Local Office of Agricultural Property Agency in Bydgoszcz.

Ceny gruntow zalezaly od podazy ze strony Agencji oraz od miejsca ich polozenia.
W okolicach znacznej koncentracji bylych PGR i oferowania duzej liczby dzialek do
sprzedazy zainteresowanie ze strony rolnikéw malalo.

Tabela 2. Srednia cena | ha gruntu rolnego
Table 2. Average price of | ha agricultural land (PLN)

Cena w zl Wzrost w %
Lo 1992 = 100%
1992 526 100,0
1993 1076 2046
1994 1269 2412 i
1995 1386 263,5
1996 2383 453,0 i
1097 3224 6129 2
1098 3981 756.8

Zradlo: Dane OT AWRSP w Bydgoszezy.
Source: Data from Local Office of Agricultural Property Agency in Bydgoszcz.

W 1998 r. nastgpilo pewne ,.zalamanie™ dynamiki sprzedazy, co mialo zwigzek ze
spadajaca oplacalnoscia i nizsza niz dotychczas rentownoscia produkeji rolnicze).
Dynamika sprzedazy zalezala od prowadzonej polityki rolnej panstwa, mozliwosci
korzystania z kredytow preferencyjnych, kondycji gospodarstw rodzinnych oraz
perspektywy rozwoju sektora rolno-spozywezego. Potencjalnych nabywedw nierucho-
mosci rolnych, pomimo korzystnego rozkladania platnosei na raty, cechowaly czesto
niedostateczna zamozno$¢ lub brak zainteresowania inwestowaniem w ziemie. Znalazlo
to rowniez odbicie w znacznie nizszej skutecznosci przetargéw na sprzedaz gruntow.
Dodatkowg okolicznoscia hamujaca proces sprzedazy byl brak uregulowan w kwestii
reprywatyzacji oraz braki w dokumentacji prawno-wlasnosciowej i geodezyjnej.

W latach 1992-1998 dynamika sprzedazy gruntow nie wykazywala jednakowe]
tendencji. Do 1997 r. byl wyrazny wzrost, a potem roczny spadek sprzedazy wynids
niemal 50% (tab. 3).
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Tabela 3. Dynamika sprzedazy gruntéw z Zasobu Skarbu Panstwa
Table 3. Sale dynamism of the State Treasury Land

Sprzedaz W tym pierwokup
i ha h ent
a proc
1992 195 - -
1993 1 587 7 0.5
1994 5348 45 0.8
1995 4670 93 1,5
1996 9675 3 846 39.8
1997 11011 7971 724
1998 6453 1974 30,6

Zrodlo: Dane OT AWRSP w Bydgoszczy.
Source: Data from Local Office of Agricultural Property Agency in Bydgoszez.

Pod wzgledem liczby zawartych umoéow w strukturze sprzedanych gruntéw domi-
nowaly nieruchomosci o matym obszarze. Sredni areal sprzedazy przypadajacy na
I umowe wynosil 11,4 ha gruntow, w tym: w woj. bydgoskim — 11,6 ha, w woj. torun-
skim — 11.3 ha, w woj. wloclawskim — 10,5 ha.

Interesujaca byla takze struktura sprzedazy, ktora informuje, jakie grupy rolnikow
byly nabywcami. Na ogdlng liczbe 3429 zawartych uméw na zakup gruntéw 32,3%
stanowily umowy do 1 ha (tab. 4).

Tabela 4. Struktura sprzedazy gruntéw WRSP do 1998 r.
Table 4. Sale structure of the APA’s land into 1998

Powierzchnia w ha Liczba umow Procent
Do | 1108 323
s 950 77
6-10 619 18,1
11-20 398 11,6
21-50 265 1.7
51—-100 30 0.9
101-200 21 0,6
201-500 37 1
S01- 1000 i | 0,03

Zrodlo: Dane OT AWRSP w Bydgoszcry.
Source: Data from Local Office of Agricultural Property Agency in Bydgoszez.

Nabywcami gruntow rolnych byli giownie rolnicy indywidualni. W momencie
zatamania si¢ sprzedazy Ministerstwo Rolnictwa i Gospodarki Zywno$ciowej wystapito
z nowa inicjatywa wspierania zakupu przez pozyskiwanie kredytu preferencyjnego.

Jednakze przy preferencyjnym zakupie wprowadzono pewne zastrzezenie, dotycza-
ce maksymalnej powierzchni gruntow, jaka moze naby¢ jeden podmiot, oraz drugie
zastrzezenie, ktore dotyezylo wysokosci pierwszych wplat i maksymalnego okresu
sphaty [ Wawrzyniak 2003].
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W 1999 r. wyloniono nowe wojewddztwo kujawsko-pomorskie i w dzialalnogei
oddziatu terenowego nie zaszly istotne zmiany, poza odstapieniem od koniecznosci
prowadzenia odrebnej statystyki dla kazdego 6wezesnego wojewodztwa.

Sprzedaz gruntéw (w latach) przedstawiala sig nastgpujaco: 1999 — 4615 ha, 2000 —
7340 ha, 2001 — 7021 ha, 2002 — 7214 ha.

Z badan przeprowadzonych na terenie dzialania Oddzialu wynika, Ze zakupem nie-
ruchomosei rolnych zainteresowani byli gléwnie wlasciciele gospodarstw wigkszych,
zwlaszeza o powierzchni ponad 50 ha. Dlatego tez rolnicy z tych gospodarstw czesciej
stawali do przetargu, a przy tym poszukiwali dzialek o wigkszym areale.

Ogolnie biorac w latach 1992-2002 sprzedano {acznie 60 728 ha gruntow, co
w stosunku do 255 417 ha przejetych do zasobu nieruchomosci stanowito 23.8%.

Z kolei wskazniki sprywatyzowania w poszczegéinych latach przedstawialy sig
nastepujaco: 1995 —4,0, 1997 — 11,6, 1998 — 13,8,1999 — 15,4, 2000 — 18,2, 2001 —
20,9, 2002 — 23,8.

Jak wynika z powyzszej analizy. trwale zbycie mienia w postaci sprzedazy mialo
stala tendencje narastajaca i w 2002 r. juz prawie jedna czwarta Zasobu Skarbu Panstwa
znalazla nabywcdw, ktorzy te ziemig mogli wpisa¢ do ksiggi wieczystej. Z badan prze-
prowadzonych wsréd dzierzawcow wynika, ze istnieje silna cheé nabycia gruntow, ale
na przeszkodzie staly trudne warunki ekonomiczne, ktdre nie pozwalaly na zaciagnigcie
komercyjnego kredytu. Stad zapowiedZ wprowadzenia kredytu preferencyjnego. i to
rozlozonego na wiele lat, w sposdéb zdecydowany wplynela na zwigkszenie zaintereso-
wania kupnem ziemi.

Trwale zbycie mienia Skarbu Paristwa przez akt sprzedazy wydaje si¢ najbardziej
pozadang forma zagospodarowania gruntéw. Sprzedaz wykazala jednak swoje ograni-
czenia strukturalne, organizacyjne, prawne i produkcyjne. Ziemia jest szczegolnym
czynnikiem produkeji, ktérego nie mozna , przenosi¢” do nabywcy, lecz wreez odwrot-
nie — nabywca musi akceptowac fakt jej polozenia. Ponadto, Agencja nie byla zaintere-
sowana sprzedazg bylych PGR ,kawalek po kawalku”, lecz calvch jednostek gospodar-
czych. Wystepowata wiec wyrazna rozpietos¢ miedzy podazy ziemi a popytem na nig.
Rolnicy chcieli niekiedy ,,wytuska¢™ najlepsze kawalki gruntow z jednolitego obszaru,
co nie byto akceptowane przez Agencje [Spychalski 1999].

Poziom sprzedazy ziemi byl funkcjg sytuacji ekonomicznej rolnictwa, wielkosci
taniego, bo preferencyjnego, kredytu oraz zapotrzebowania na produkty pochodzenia
rolniczego. Sprzedaz ta powinna wzrosnaé w zwigzku z nowa ustawa o obrocie ziemig,
ktéra ukazata sig przed naszym wejsciem do Unii Europejskicj.

DZIERZAWA GRUNTOW ZASOBU WLASNOSCI ROLNEJ
SKARBU PANSTWA

Dzierzawa gruntéw wchodzacych w sklad Zasobu Skarbu Panstwa okazala si¢ pod-
stawowa, a przy tym realizowang na szeroka skalg forma przeksztalcen wlasnosciowych
w rolnictwie. Istotg dzierzawy jest okreslony stosunek prawny, na mocy ktorego dzier-
zawca (osoba fizyczna lub prawna) uzytkuje cudza rzecz lub prawo majgtkowe za
zapfate (tenuta dzierzawna) okreslong w umowie. Umowa dzierzawna zawiera na ogdl
okres dzierzawy oraz prawa i obowiazki obu stron [Tanska-Hus 1999].

Oeconomia 2 (2) 2003
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Stosunki dzierzawne sg znane od dawna i przez to doéé rozpowszechnione w rol-
nictwie z uwagi na swoje walory prawne i strukturalne, poniewaz w stosunkowo szyb-
kim czasie mogg przyczyni¢ si¢ do poprawy struktury agrarnej. Dzierzawa gruntow jest
bardzo rozpowszechniona w Unii Europejskiej, gdzie 37% gruntow bylo uzytkowanych
w tej wlasnie formie [Grzelak 1999].

Przejécie do gospodarki rynkowej w rolnictwie ozywito obrét ziemia, w tym szcze-
golnie w formie dzierzawy. Rozwijajacy si¢ rynek wymuszal przyspieszenie procesow
dostosowawczych. Dla wielu gospodarstw chlopskich punktem wyjscia do tych proce-
sow bylo powigkszenie obszaru. Przy dotkliwym braku kapitatlu dzierzawa stala sig
najdogodniejszym sposobem ckspansji obszarowe;j.

Rowniez dla Agencji dzierzawa okazala si¢ najszybszym i najbardziej efektywnym
sposobem zagospodarowania mienia Skarbu Panstwa. Przez dzierzawg zdolano w spo-
sob powszechny udostgpni¢ ziemig¢ rolnikom, ktéra dzigki temu nie pozostawata
w odlogu oraz niewykorzystana rolniczo. Regulacje zwiazane z dzierzawa, a wigc oplaty,
okresy, warunki wypowiedzenia, prawo pierwokupu, byly dogodne dla obu stron.

Agencja w praktyce stosowala i stosuje trzy sposoby dzierzawy:

— dzierzawa wylacznie ziemi — z tej formy korzystaja glownie rolnicy indywidualni
zainteresowani powickszeniem swoich gospodarstw;

— dzierzawa ziemi z budynkami i budowlami; jest to oferta dla podmiotow krajowych
i zagranicznych, wykorzystywana w przypadku dzierzawy catych gospodarsiw lub
ich zorganizowanej czesci (zaktady, obiekty):

— dzierzawa ziemi z budynkami i budowlami oraz dzierzawa czesci drogich maszyn
i urzadzen.

Dzierzawa nieruchomosci rolnych realizowana byta w trybie przetargu publicznego
ustnego i pisemnego. W ogloszeniach o przetargu pisemnym Agencja czesto zamiesz-
cza informacje o dodatkowych wymaganiach, ktére bedzie brata pod uwage komisja
przetargowa przy wyborze najkorzystniejszej oferty. Kryteria te moga dotyczy¢ takich
spraw, jak:

—  wielkos¢ gwarantowanego zatrudnienia,

—  powodzenie wskazanego kierunku produkeji lub sposobu gospodarowania (na
obszarach prawnie chronionych),

—  przeznaczenie przedmiotu dzierzawy na cel okreslony w programie restrukturyzacji
(np. cel zwigzany z dzialalnoscia spoleczna),

~  zobowigzanie oferenta do zakonczenia lub rozpoczecia okre$lonych inwestycji (np.
rekonstrukeji obiektow zabytkowych),

—  kwalifikacje oferenta i gwarancja racjonalnej gospodarki.

Poczawszy od 1994 r. wprowadzono nowg forme rozdysponowania mienia, nawig-
zujaca do leasingu, wykorzystywanego w praktyce gospodarczej krajow Europy
Zachodniej jako zrodlo finansowania inwestycji.

Dzierzawa cieszyla si¢ od poczatku wigkszym zainteresowaniem niZ kupno, glow-
nie z uwagi na mozliwos¢ relatywnie nizszego zaangazowania wiasnych srodkow finan-
sowych rolnikow. Praktyka pokazala, ze forma dzierzawy stala sig¢ dla szerokiego kregu
rolnikow oraz innych podmiotéw gospodarczych dogodnym i stosunkowo latwo
dostgpnym sposobem uzytkowania nieruchomosei rolnych Skarbu Panstwa.

Acta Sci. Pol.
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W rezultacie procesu przemian wiasnosciowych w rolnictwie realizowanego przez
Agencje zostal stworzony rynek dzierzaw o duzej skali, zaréwno gruntow, jak i innych
si.'adnikow majatku Zasobu.

Dgolem od poczatku dzialalnosci Agencji do konica 1998 r. Oddzial Terenowy
wydrzierzawil 275,1 tys. ha gruntéw ogdlem. Udzial dzierzawy w strukturze zagospoda-
rowania gruntoéw wynosit 65,8%, a wigc byl dominujacy. Na wymienione grunty
zawarto okoto 16 tys. umow (tab. 5).

W strukturze wydzierzawionych gruntow dominowaty pod wzgledem liczby podpi-
sanych uméw dzialki do | ha (41,7%) oraz nieruchomosci o powierzchni 2-5 ha
(17,3%). Pod wzgledem wydzierzawionej powierzchni umowy dzierzawy nieruchomo-
$ci wickszych niz 100 ha obejmowaly 81,5% wszystkich wydzierzawionych gruntow.

Tabela 5. Dzierzawa gruntéw mienia Skarbu Paristwa przejgtego przez OT AWRSP w Bydgosz-
czy do 1998 r,

Table 5. Lease of the State Treasury’s land taken over by the Local Branch of the APA in
Bydgoszcz into 1998

Wyszczegolnienie el : Woj._ i Woj: . R“m“l S
bydgoskie  torunskie wiloclawskic  AWRSP

Dzierzawa — pow. ogolem w ha 186 779 62 187 26 195 275 156

Udzial dzierzawy w strukturze zagospodarowania

gruntéw (w %) 67,9 508 67.6 658

Liczba zawartych umow dzierzawy 9 861 3350 2485 15 696

Zrodlo: Dane OT AWRSP w Bydgoszezy.
Source: Data from Local Office of Agricultural Property Agency in Bydgoszez.

Przecigtny obszar przypadajacy na | umowe dla nieruchomosei do 100 ha wynosil
4 ha, a dla nieruchomo$ci wigkszych niz 100 ha — 492 ha.

Dzierzawione grunty w zaleznosci od wielkosci arealu znalazly si¢: 1) w rekach
rolnikow indywidualnych w przypadku dziatek malych od 1 do 20 ha, 2) w rekach kadry
kierowniczej bylych PGR oraz spoélek pracowniczych i podmiotéw gospodarczych.

Tabela 6. Struktura dzierzawionych gruntow WRSP do 1998 r.
Table 6. Structure of leased land of the APA into 1998

Powierzchnia w ha Liczba umaw Procent
Do | B 3045 41,7
1-2 909 12,5
2-5 1263 I
5-10 787 10,8
10-20 602 8.2 o
20-50 309 42
50-100 61 08
100-500 123 1,7 h
500-1000 90 1.2 i
Ponad 1000 16 T 02
Grunty nicrolne 03 - _l_;

Zrodlo: Dane OT AWRSP w Bydgoszczy.
Source: Data from Local Office of Agricultural Property Agency in Bydposzez.
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W przeciwienstwie do rosnacych nominalnie cen sprzedazy gruntéw, czynsze wyra-
zone w dt pszenicy w kolejnych latach, po pewnym wzroécie, mialy tendencje spadkowe.
W poréwnaniu do innych regiondéw kraju, czynsz na analizowanym terenie byl relatyw-
nie wysoki i wynosit srednio dla lat 1992—-1998 3,51 dt pszenicy (tab. 7).

Tabela 7. Srednie osiagane czynsze dzierzawne (w dt pszenicy)
Table 7. Average achieved rent (in dt of wheat)

Lata Woj. bydgoskie  Waoj. toruniskie Woj. wioclawskic  Razem OT AWRSP
1992 2,80 1,90 0,90 241

1993 3,21 3,74 2,40 3,26

1994 3,36 4,63 4,20 3,40

1995 3,36 4,56 4,70 3,66

1996 2,99 2,53 3,70 2,99

1997 3,60 5,25 6,80 4,72
1998 il 3,04 4,31 5,07 3,55

1992—1998 3,36 4,21 2792 351

Zrodlo: Dane OT AWRSP w Bydgoszezy.
Source: Data from Local Office of Apricultural Property Agency in Bydgoszez.

Ta utrzymujaca si¢ tendencja wynikata migdzy innymi z ciagle niezaspokojonego
popytu na ziemig. Potwierdzaja to przeprowadzone badania ankietowe na temat zainte-
resowania rolnikow kupnem lub dzierzawa nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa.
Z drugiej strony, znaczna czes¢ oferowanych gruntow byta gorszej jakosci, roziog byl
przy tym mniej korzystny, a ziemie oddalone od siedzib ludzkich.

Rownolegle z procesem wydzierzawiania nieruchomosci z Zasobu miat miejsce
proces ich . powrotow™ z wezesniejszych dzierzaw. Wiazalo sie to przede wszystkim
Z wygaszaniem terminow dzierzawy okreslonych w umowach, ale takze ze zjawiskiem
rozwigzywania umow.

Do konca 1998 r. z dzierzaw ,powrdcito™ 89,0 tys. ha, z tego na skutek wygasniecia
umowy 36,7 tys. ha (41,2%), rozwiazania umowy 24,6 tys. ha (27.6%) oraz wylaczenia
czesci gruntow 27,7 tys. ha (31.2%).

W Kategorii rozwiazania umowy mozna wyroznic¢ pozycje z powodu niedotrzyma-
nia warunkow umowy przez dzierzawce. W taki sposob rozwiazano 35 umow na
powierzchni¢ 12,8 tys. ha. Grunty ,,odebrane™ dzierzawcom z powodu niewywiazywania
si¢ z warunkow umowy stanowily zaledwie 6,8% powierzchni wydzierzawionej ogélem
oraz 0,5% liczby wszystkich zawartych umow.

Od poczatku dzialalnosci Agencji podejmowano wiele dzialan wychodzacych
naprzeciw oczekiwaniom dzierzawcow, ktorzy z przyczyn niezaleznych od nich napo-
tykali na trudnosci w realizacji zobowiazan wynikajacych z zawartych umow. Podej-
mowane byly indywidualne rozstrzygnigcia dotyczace obnizenia lub umorzenia nalez-
nosci, a takze przesunigcia terminu platnosci.

W 1998 r. problemy dzierzawcow nasilily sie. a warunki gospodarowania, uzalez-
nione od sytuacji na rynku produktow rolnych, ulegly pogorszeniu. Wprowadzono
zatem dorazne rozwigzania o charakterze interwencyjnym w zakresie skupu zboz.
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Zastosowany tu instrument cesji umozliwit dzierzawcom zwolnienie si¢ w terminie
z ich zobowiazan wobec Agencji, mimo braku otrzymania faktycznej zaplaty za dostar-
czony towar. Przewidziano ponadto w uzasadnionych przypadkach, w ramach dziafan
krotkofalowych, mozliwosé prolongaty platnosci ezynszu, ale bez naliczania odsetek.

Podjeto réwniez dzialania dlugofalowe zmierzajace w kierunku poprawy efektyw-
nosci gospodarowania przez partycypowanie w inwestycjach realizowanych na przed-
miocie dzierzawy, zwhaszcza zwigzanych z ochrona Srodowiska, zastosowaniem nowo-
czesnych technologii czy poprawa jakosci produktow.

Po powstaniu nowego woj. kujawsko-pomorskiego dzierzawa nadal nalezala do
wiodacych form rozdysponowania mienia Zasobu WRSP. Niezwykle istotng rolg
w rozwoju gospodarstw, ktore uzytkowaly wieksze arealy ziemi w formie dzierzawy, byto
poczucie statosci stosunkow dzierzawy. Jednoczesnie dzierzawcy odczuwali potrzebe
bardziej precyzyjnego unormowania umowy dzierzawy rolniczej. W poszczegdlnych
latach Oddziat Terenowy Agencji wydzierzawit: 1999 — 263 305 ha, 2000 — 278 686 ha,
2001 — 285 177 ha, 2002 — 292 728 ha.

Umowy dzierzawne na ogot byly zawierane na 10 lat, a w uzasadnionych przypad-
kach (np. podjecie inwestycji przez dzierzawcg) wydiuzone byly nawet do 30 lat. Nie
zmienita sig istotnie struktura wydzierzawionych gruntéw. Nadal dominujaca pozycije
zajmowaly dziatki mate do 1 ha (34.1% umow) oraz nieruchomosci od 1 do 10 ha
(46,8% umow). W grupie obszarowej 10-100 ha zawarto 14,8% uméw, a na nierucho-
mosci przekraczajgce 100 ha 4,3% umow.

Z kolei powierzchnia gruntow wydzierzawionych w tych grupach obszarowych
byla odwrotnie proporcjonalna do liczby zawartych umoéw. Grupa powyzej 100 ha, chot
najmniej liczna, obejmowala 63,4% powierzchni wszystkich wydzierzawionych grun-
tow, a przecigtny obszar przypadajacy na jedna umowg wynosil 448,7 ha, podczas gdy
dla dzierzawcow nieruchomosci o powierzchni do 100 ha wynosit tylko 5,8%.

Tak wiec dzierzawe traktowano jako formg kontraktu zapewniajacego perspektywe
gospodarowania w rolnictwie w warunkach ograniczonego kapitatu. Z tego tez wzgledu
dzierzawa stala si¢ podstawowym kierunkiem zagospodarowania nieruchomosci rolnych.

INNE SPOSOBY ROZDYSPONOWANIA MIENIA SKARBU PANSTWA

Poza sprzedazg i dzierzawg mienia Skarbu Pafnstwa istnialy — zgodnie z ustawg —
inne kierunki zagospodarowania, jak przekazanie w administrowanie, przekazanic w
tymezasowy zarzad, nieodplatne przekazanie lub przekazanie w wieczyste uzytkowanie.

Administrowanie bylo formg przejSciows zagospodarowania mienia pozostajacego
pod zarzadem panstwowym. Na terenie dzialania Oddzialu Terenowego AWRSP
powotano 24 takie gospodarstwa. Ogélem w administrowaniu byto 26,7 tys, ha uzytkéw
rolnych. Ta forma uzytkowania nie wystepowala tylko na terenie bylego woj. wloclaw-
skiego.

Przekazanie w zarzad dotyczylo tych gruntéw, ktére zostaly odstapione gléwnie
panistwowym jednostkom organizacyjnym nie posiadajacym osobowosci prawnej,
w tym szkotom, domom pomocy spotecznej, szpitalom. zespotom parkow krajobrazo-
wych. Tak wigc w okresie do 2002 r. przekazano w zarzad 7,9 tys. ha gruntow.
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Kolejng forma zagospodarowania mienia Skarbu Paristwa byto nieodplatne przeka-
zanie odpowiednim jednostkom organizacyjnym. Nieodptatnie przekazywano to mienie
gminom na cele istniejacej i planowanej infrastruktury, lasom panstwowym w celu
zalesienia, a takze na rzecz osob prawnych kosciola. W pierwszym okresie transforma-
cji tym sposobem zagospodarowania objeto 4.4 tys. ha gruntéw, co stanowito 1,7%
udziatu w strukturze rozdysponowania mienia.

Przekazanie w wieczyste uzytkowanie stanowito najmniejsza pozyci¢ w ogdlnym
bilansie zagospodarowania Zasobu Skarbu Panstwa, gdyz objeto tylko 1.5 tys. ha
(0,5%) i nie wazyto na ogdlnym kierunku przeksztaicen dawnych PGR.

Wystgpowala jeszcze kategoria dozywotniego uzytkowania. Dotyczylo to osdb,
ktore na mocy dawnych przepisow prawnych oraz obecnie obowigzujacej ustawy
z 1990 r. o ubezpieczeniu spolecznym rolnikéw przekazywaty swoje gospodarstwa rolne
na rzecz Skarbu Pafstwa w zamian za $wiadczenia emerytalno-rentowe. Osoby te, ktore
poddaly si¢ rygorom powyzszych ustaw, miaty prawo do dozywotniego i bezptatnego
uzytkowania gruntow relnych o powierzchni ok. 0,30 ha, W skali wojewddztwa dato to
areal 1229 ha. Nieruchomosci te w latach 1992-2002 zostaly przeckazane stosownymi
decyzjami przez wojewodéw do Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Osoby te
mogly ubiega¢ si¢ o nicodplatne nadanie im tych gruntéw na whasnos¢. Wnioski takie
wplywaly do whasciwych miejscowo starostw powiatowych, ktére wydawaly odpo-
wiednie decyzje administracyjne.

Przekazywanie nieruchomosci rolnych osobom prawnym kosciola nastgpowalo
w trybie postgpowania regulacyjnego na mocy ustawy o stosunku panstwa do kosciola
katolickiego. Poniewaz ko$cidl katolicki na badanym terenie byt whascicielem znacznej
ilosci gruntéw przed ich upanstwowieniem, stad pozycja przywracenia wlasnosei nieru-
chomoéei lub przyznania nieruchomosci zamiennej byla znaczaca i traktowana jako
ekwiwalent za utracone mienie.

Tabela 8. Wskazniki trwalego rozdysponowania mienia Skarbu Panstwa
Table 8. Indexes of lasting allocation of The State Treasury

Lata Nieodplatne przekazanie Rozdysponowanie trwale
15 ., 5,7
1997 s 17,1
1998 T 67 205
1999 76 231
2000 T 26,7
2001 ) 90 304
2002 i %5 o 34,1

Zrodio: Dane OT AWRSP w Bydgoszcey.
Source: Data from Local Office of Agricultural Property Agency in Bydgoszcz.

Tak wige z calego Zasobu WRSP okolo 9,5% przekazano réznym podmiotom
w trybic nicodplatnym, (a wskaznik rozdysponowania trwalego majatku wynids! ponad
34 1%). W pozostalych pozycjach zdecydowanie pierwsza zajmowala dzierzawa
(61.9%). przy czym forma administrowania zanikla zupekie, a zjawisko przekazywania
mienia w zarzad mialo charakter wygasajacy. Czg$é gruntéw (2763 ha) nadal oczekuje
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na zagospodarowanie, z uwagi na niewyjasnione kwestie wlascicielskie lub roszczenia
spadkobiercow.

Ogdlnie biorae, szezegdlnego znaczenia nabieral zawsze nadzér wiascicielski nad
mieniem wydzierzawionym. Agencja wykonujac prawo wiasnosci i inne prawa rzeczowe
w stosunku do mienia Skarbu Pafistwa w rolnictwie, sprawowata tym samym funkcje
wiascicielskie w stosunku do objetego przez nig mienia. Tak wige pelnienie nadzoru
wiascicielskiego bylo jednym z nadrzednych zadan Agencji i wynikalo wprost z powie-
rzenia jej prawa wlasnosci.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

W okresie prawie 11 lat funkcjonowania Agencji stalg troska bylo wladciwe przeje-
cie mienia Skarbu Panstwa — najpierw od PGR i Pafistwowego Funduszu Ziemi, potem
opracowanie planu restrukturyzacji, a nastgpnie racjonalne jego zagospodarowanie.

W ustawie z 1991 r. nie ustalono i nie sprecyzowano drog postepowania z przeje-
tym mieniem, a wigc nie wymieniono systeméw wartosci, wedlug ktérych nalezy po-
stgpowac, ani nie ustalono hierarchii waznosci co do kierunkéw dysponowania mieniem
panstwowym. Ogolnie natomiast mowilo sie, Zze zadaniem Agencji jest realizacja zadan
wynikajacych z polityki panstwa, a dalej wymieniano szczegélowe funkeje spoczywajgce
na Agencji, w tym migdzy innymi: 1) tworzenie warunkow sprzyjajacych racjonalnemu
wykorzystaniu potencjatu produkeyjnego Zasobu Skarbu Panstwa; 2) restrukturyzacja
i prywatyzacja mienia Skarbu Panstwa uzytkowanego na cele rolnicze: 3) obrét nieru-
chomosciami i innymi majatkami Skarbu Panstwa uzytkowanego na cele rolnicze.

Z punktu widzenia interesu spolecznego dominujaca pozycje zyskala sprzedaz
gruntéw, jako trwaly i ostateczny proces rozliczenia z przejetego mienia. Sprzedaz
ziemi — jak juz wspomniano wecze$niej — byla stymulowana réznymi czynnikami, w tym
koniunktura w rolnictwie, ceng ziemi, klasa gruntow i polozeniem, a takze otoczeniem
rolniczym zwigzanym z popytem na grunty rolne.

Obok sprzedazy drugim sposobem zagospodarowania Zasobu Skarbu Pafistwa byla
dzierzawa. W umowie dzierzawy okresla sig warto$é przedmiotu dzierzawy oraz liczbe
lat, na ktora dzierzawa zostala zawarta.

Dzierzawe traktowano jako forme kontraktu zapewniajgcego perspekiywe gospoda-
rowania w rolnictwie w warunkach ograniczonego kapitatu. 7 tego wzgledu dzierzawa
stala sig podstawowym kierunkiem zagospodarowania nieruchomosei rolnych. Ta forma
zagospodarowania cieszyla si¢ wigkszg popularnoscig niz sprzedaz. Dzierzawe trakto-
wano bowiem na roéwni z gospodarowaniem na wlasnej ziemi.

Inne formy rozdysponowania mienia Skarbu Panstwa traktowano jako sposob
wywigzania si¢ panstwa ze zobowigzan majgtkowych wobec kosciolow oraz niewyja-
snionych kwestii wlascicielskich lub wobec roszezen spadkobiercow.

Dzialalnos¢ Agencji miala pozytywne i negatywne strony. Do pozvlywow nalezy
zaliczy¢ szybkie przejecia mienia Skarbu Panstwa i nadanie im ram prawnych. Do ne-
gatywnych natomiast zjawisk nalezy zaliczy¢ niski stopien sprzedazy (23.8%), nietrafne
dzierzawy i powroty ziemi do Zasobu oraz trudnosci z platnosciami rat dzierzawnych.
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WAYS OF DEVELOPING PROPERTIES OF THE AGRICULTURAL
PROPERTY AGENCY (ON THE EXAMPLE OF KUJAWSKO-POMORSKI
REGION)

Abstract. The Agency of Agricultural Property of The State Treasury was formed to
develop lands of state farms and National Found of Land. The Agency started its activity
in 1992 and in the middle of 2003 was converted into The Agency of Agricultural
Property. The research was carried in a ground of one local branch of the Agricultural
Property Agency. The results of the rescarch are shown in three groups: 1. as a sale of the
land; 2. as a lease of the land; 3. other ways of property developed. The analysis was
made in three regions (till 1998) and after emerging of one province in a scale of the
whole kujawsko-pomorski region.

Key words: land sale, lease, administering.
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