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GRUNTY ZASOBU WLASNOSCIROLNE]
SKARBU PANSTWA W REKACH CUDZOZIEMCOW
1 PODMIOTOW Z UDZIALEM KAPITALU ZAGRANICZNEGO

1. Wstep

Prawo polskie nie zakazuje cudzoziemcom nabywania nieruchomosci rolnych
potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, wprowadza jednak warunek
uzyskania przez nich stosownych zezwolen. Maja oni takze prawo do korzystania z
nieruchomosci na podstawie uméw dzierzawy. Zainteresowanie inwestoréw zagra-
nicznych, zwlaszcza z Europy Zachodniej, ziemia w Polsce jest uzasadnione, po-
niewaz jest ona relatywnie tania, znacznie nizszy jest tez czynsz dzierzawny.

Agencja Nieruchomosci Rolnych dysponuje gruntami zasobu wlasnosci rolnej
Skarbu Panstwa (WRSP). Czesto stawiany jest jej zarzut nadmiernej ,,wyprzedazy
polskiej ziemi” cudzoziemcom. Wydaje sig, ze jest on nieuzasadniony, gdyz agen-
cja dziata zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa. W celu zapewnienia ciag-
tych i jednolitych informacji prowadzi rejestr transakcji sprzedazy cudzoziemcom
gruntéw z zasobu. Do konca 2000 r. prowadzila takze rejestr transakcji sprzedazy
gruntéw spétkom z udzialem kapitalu zagranicznego.

2. Sprzedaz nieruchomosci zasobu WRSP cudzoziemcom
i podmiotom z udzialem kapitalu zagranicznego
nie bedacym cudzoziemcami

Podstawowym aktem prawnym regulujacym nabywanie nieruchomosci przez
cudzoziemcéw w Polsce jest wielokrotnie juz nowelizowana Ustawa z 24 marca
1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw.
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Tabela 1. Sprzedaz nieruchomosci z zasobu WRSP cudzoziemcom
i podmiotom z udziatem zagranicznym nie bgdacym cudzoziemcami (stan na 30.06.2005)

Oddziat terenowy/ Cudzoziemcy Podmioty 2 udziatem za granic?ny m
/filia agencji : : : : nie bedace cudzo'zwmca'ml
liczba uméw | powierzchniawha | liczbauméw | powierzchnia w ha
Warszawa 6 22 17 3576
Bydgoszcz I 3 5 8
Gdansk 8 23 21 4671
Gorzéw 1 0 13 1 889
Koszalin 7 60 26 7118
Lublin - - 1 641
LédZ 1 1 8 422
Olsztyn 18 283 41 8 284
Opole 42 319 7 500
Pita 6 25 - -
Poznan 10 44 15 238
Rzeszéw 2 8 8 1913
Suwatki 1 1 4 726
Szczecin 8 58 40 6671
Wroclaw 11 132 56 2939
Zielona Géra 12 89 17 883
RAZEM 134 1 067 279 40478

Zrédio: Zesp6t Gospodarowania Zasobem Agencji Nieruchomosci Rolnych.

Jesli nabywca jest cudzoziemiec w rozumieniu ustawy', sprzedaz nieruchomosci z
zasobu wlasnosci rolnej Skarbu Panstwa mozliwa jest dopiero po uzyskaniu przez nie-
go zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji, wydanego przy braku
sprzeciwu Ministra Obrony Narodowej oraz Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi?.

! Cudzoziemcem w rozumieniu Ustawy z 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcéw (tekst jednolity DzU 2004 nr 167, poz. 1758 z p6zn. zm.) jest: 1) osoba fizyczna nie
posiadajaca obywatelstwa polskiego; 2) osoba prawna majaca siedzibg za granica; 3) nie posiadajaca
osobowosci prawnej spétka oséb wymienionych w pkt 1 i 2, majaca siedzibg¢ za granica, utworzona
zgodnie z ustawodawstwem parstw obcych; 4) osoba prawna i spétka handlowa nie posiadajaca oso-
bowosci prawnej, majaca siedzibg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana bezposred-
nio lub posrednio przez osoby lub sp6iki wymienione w pkt 1, 2 i 3. W przypadku sp6tki handlowe;j
za kontrolowang uwaza si¢ spélke¢, w ktérej cudzoziemiec lub cudzoziemcy dysponuja bezposrednio
lub posrednio powyzej 50% gloséw na zgromadzeniu wspélnikéw lub na walnym zgromadzeniu, tak-
ze jako zastawnik, uzytkownik lub na podstawie porozumien z innymi osobami, albo majg pozycj¢
dominujaca w rozumieniu przepiséw art. 4 § 1 pkt 4 lit. b) lub c) lub €) ustawy z 15 wrzesnia 2000 r.
Kodeks spétek handlowych.

2 Sprzeciw jednego z nich oznacza niemoznos$é wydania decyzji pozytywnej, natomiast decyzja
pozytywna wydana przy sprzeciwie wymienionych ministréw jest prawnie wadliwa. Sprzeciw Mini-
stra Obrony Narodowej oraz Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi nast¢puje, zgodnie z art. 1a ustawy, w
drodze postanowienia. Stronie niezadowolonej z wydanego postanowienia przysluguje zazalenie
(art. 106 § 5 k.p.a.). Natomiast na wydana decyzj¢ Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji przy-
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Od poczatku dziatalnosci do konca czerwca 2005 r. zawarto z cudzoziemcami 134
umowy sprzedazy gruntéw z zasobu o tacznej powierzchni 1067 ha. Okoto 68,8% tej
powierzchni przypada na oddzialy: opolski, olsztyriski i wroctawski. Polozone sa one
gléwnie w trzech wojewddztwach: warminisko-mazurskim, $laskim i zachodniopo-
morskim. Giéwnymi nabywcami s3 inwestorzy niemieccy, holenderscy, finscy i dunscy.

Sprzedazy gruntéw cudzoziemcom nie odnotowano w wojewddztwach lubel-
skim, podkarpackim i podlaskim, a w 16dzkim, kujawsko-pomorskim i §wigtokrzy-
skim transakcje dotyczyly bardzo matych powierzchni (od 1 do 8 ha).

Pozostate kraje UE Inne 8,0%
9,4%

Szwecja: 5,1% Niemcy - 35,4%

Irlandia: 5,2%
Dania 5,6%

Finlandia' 149% Holandia 16.4%

Rys. 1. Struktura sprzedazy nieruchomosci z zasobu WRSP cudzoziemcom wedtug pochodzenia
kapitatu (stan na 30.06.2005)

Zrédio: Zesp6t Gospodarowania Zasobem Agencji Nieruchomosci Rolnych.

Réwniez podmioty polskie z udzialem kapitalu zagranicznego nie bedace cu-
dzoziemcami moga nabywac nieruchomosci zasobu. Jednakze wobec faktu, Ze nie
sa obecnie wymagane zezwolenia dla takich transakcji, agencja utracita mozliwosé
doktadnej ich selekcji i ewidencji®. Wedlug szacunkowych danych podmioty te do
konca czerwca 2005 r. zakupily na podstawie 279 uméw nieruchomosci o po-
wierzchni okoto 40,5 tys. ha*. Sa to podmioty, ktére w wigkszosci prowadza dzia-
talno$¢ rolnicza, nierzadko w potaczeniu z przetwérstwem i handlem.

sluguje stronie wniosek o ponowne rozpatrzenie sprawy (art. 127 § 3 w zwiazku z art. 144 k.p.a.), a tak-
ze — po wyczerpaniu toku instancji — skarga do Wojew6dzkiego Sadu Administracyjnego) [Sprawoz-
danie MSWiA 2004, s. 18).

3 W wyniku utraty (z dniem 1 stycznia 2001 r.) mocy ustawy z 14 czerwca 1991 r. o spéikach z
udziatem zagranicznym, m.in. w czg¢sci dotyczacej uzyskiwania przez podmioty z udzialem kapitatu
zagranicznego zgody Ministra Skarbu Paristwa na dzierzaw¢ i zakup nieruchomosci zasobu — agencja
utracila formalne narzedzie identyfikacji tych transakcji. Agencja nie posiada takze prawnych narzg-
dzi kontroli zmian struktury kapitaléw u dzierzawcéw i nabywcéw mienia zasobu, bedacych podmio-
tami z udzialem kapitalu zagranicznego.

4 W powierzchni tej znajduje si¢ 20,6 tys. ha gruntéw pozostajacych w dzierzawie czterech spéiek
agencji, w kt6érych udziaty wykupily podmioty z udzialem kapitalu zagranicznego.
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Z analizy wielkosci powierzchni gruntéw sprzedanych podmiotom z udzialem
kapitatu zagranicznego w poszczegélnych oddziatach agencji wynika, ze nieru-
chomosci polozone na terenie dziatania trzech z nich: szczecinskiego (z filia w Ko-
szalinie), olsztynskiego (z filia w Suwatkach) i gdanskiego, stanowia 67,9% gruntéw
sprzedanych takim podmiotom. Sprzedazy gruntéw nie odnotowano w filii w Pile, a
w oddziale bydgoskim transakcje dotyczyly powierzchni (zaledwie) kilku hektaréw.

W procesie negocjacji z Unia Europejska Polska uzyskata okres przejsciowy na
nabywanie gruntéw rolnych przez cudzoziemcéw, w ktérym prawomocne bgda do-
tychczasowe przepisy w zakresie uzyskiwania zgody na ich zakup (tj. przepisy
Ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziem-
céw). Dopiero po 12 latach od przystapienia Polski do Unii Europejskiej obywatele
z pozostatych nalezacych do niej panstw beda mogli nabywaé grunty rolne na ta-
kich samych zasadach jak obywatele polscy. Znacznie wcze$niej prawo nabywania
gruntéw beda mieli jednak dzierzawcy z krajéw UE, ktérych obowiazuje okres 3
lat w odniesieniu do gruntéw potozonych w poludniowych i wschodnich regionach
Polski i okres 7 lat — w regionach pétnocnych i zachodnich.

3. Dzierzawa nieruchomosci zasobu WRSP
cudzoziemcom i podmiotom z udzialem kapitalu zagranicznego
nie bedgcym cudzoziemcami

Znaczenie dzierzawy w naszym rolnictwie jest dos¢ skromne w poréwnaniu z
innymi krajami Unii Europejskiej®. Krajowy rynek dzierzaw z formalnego punktu
widzenia dotyczy bowiem gtéwnie Agencji Nieruchomosci Rolnych (ANR), gdyz
dzierzawy miedzysasiedzkie obejmuja zwykle niewielkie powierzchnie, a umowy
maja charakter nieformalnyé. Dzierzawa jest szczegdlnie dogodnym i tatwo do-
stgpnym sposobem uzytkowania nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa, gléwnie
dlatego, ze nie wymaga, tak jak przy zakupie, zaangazowania znacznego kapitatu.

Cudzoziemcy moga dzierzawi¢ ziemi¢ z zasobu WRSP w zasadzie bez ograni-
czenr. Wedlug stanu na koniec czerwca 2005 r. gospodarowali oni na ponad 119 tys.

3 Wér6d panstw Unii Europejskiej najwickszy areal dzierzawionych gruntéw wystepuje w Cze-
chach. Podobna sytuacja ma miejsce na Stowacji, gdzie w dzierzawie znajduje si¢ 80% gruntéw.
W innych krajach wspélnoty dzierzawy stanowia odpowiednio: Belgia — 67%, Francja — 65%, Niem-
cy — 62%, Estonia, Wegry i Litwa od 50 do 60%, Dania - 28%, oraz ponizej 25% — Lotwa i Stowenia
(»Agro Serwis” 2005 nr 15-16, s. 46).

6, Agro Serwis” 2005 nr 13, s. 51.

7 Dzierzawcg nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa wylania si¢ w drodze przetargu ustnego (li-
cytacja) lub pisemnego (konkurs ofert). Dzierzawca zostaje ta osoba, ktéra zglosila najwyzszy czynsz
(licytacja) lub zaproponowata najkorzystniejsze warunki dzierzawy (konkurs ofert). Przetargi z zasa-
dy sq nieograniczone. Oznacza to, ze kazdy, kto wptaci wadium, a w przypadku przetargu pisemnego
zlozy réwniez ofert¢ — moze w nim uczestniczy¢é. W uzasadnionych przypadkach agencja moze jed-
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ha gruntéw na podstawie 319 uméw. Grunty te znajduja si¢ na terenie wigkszosci wo-
Jjewddztw, najwigcej za$ w zachodniopomorskim, opolskim, pomorskim i lubuskim.

Tabela 2. Dzierzawa nieruchomosci z zasobu WRSP cudzoziemcom
i podmiotom z udziatem zagranicznym nie bedacym cudzoziemcami (stan na 30.06.2005)

Oddzial terenowy/ Cudzoziemcy Pod@oty z udzialem Zagrameznym
/filia agencji - i : . nie bedace cudzqzxemcarm
liczba uméw | powierzchniawha [ liczbauméw | powierzchnia w ha

Warszawa 1 0 - —
Bydgoszcz 4 4 683 - -
Gdafrisk 48 15459 20 5889
Gorzéw 31 11832 7 1587
Koszalin 36 21167 33 7648
Lublin - - - —

Lédz - - - —

Olsztyn 13 3688 9 4775
Opole 16 17 183 3 891
Pila — — 1 67
Poznan 4 6 526 3 468
Rzeszéw 9 486 | 0
Suwalki 3 27 — -

Szczecin 126 28 075 86 26 104
Wroclaw 4 2 468 25 8 393
Zielona Géra 24 7521 4 345
RAZEM 319 119114 1192 56 169

Zrédio: Zespot Gospodarowania Zasobem Agencji Nieruchomosci Rolnych.

Jak wynika z danych przedstawionych w tab. 2 cudzoziemcy dzierzawia sto-
sunkowo najwigcej gruntéw na zachodzie i pétnocy kraju. W powierzchni tej naj-
wigkszy udzial maja Niemcy, Brytyjczycy i Holendrzy, ktérzy skupiaja acznie
66,9% areatu dzierzawionego przez cudzoziemcéw (rys. 2).

Podmioty z udziatem kapitatu zagranicznego stanowia relatywnie mata grupe
dzierzawcéw. Z uwagi na brak formalnych mozliwosci ich wyselekcjonowania, a
tym bardziej monitorowania zmian w strukturze wlasnosci kapitatu, w agencji nie
prowadzi si¢ od 2001 r. oddzielnej ewidencji takich transakcji (por. przypis 3).
Z szacunkéw wynika, ze na koniec czerwca 2005 r. w dzierzawie tych podmiotéw
znajdowato si¢ okoto 56 tys. ha gruntéw zasobu (tab. 2).

nak zastrzec, ze w przetargu moga uczestniczy¢ np. wylacznie osoby fizyczne spelniajace warunki
okreslone w przepisach ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, zamierzajace utworzy¢ lub powigk-
szy¢ gospodarstwo rodzinne lub spétki utworzone przez pracownikéw zlikwidowanych panstwowych
przedsigbiorstw gospodarki rolne;.



431

Pozostale kraje UE

Inne: 3,8%
14,4%

1

Niemcy . 25.3%

Dania 14,9%

Wielka Brytania
Holandia 18,6% 23,0%

Rys. 2. Struktura dzierzawy nieruchomosci z zasobu WRSP cudzoziemcom
wedtug pochodzenia kapitatu (stan na 30.06.2005)

Zrédio: Zesp6l Gospodarowania Zasobem Agencji Nieruchomosci Rolnych.

Powierzchnia gruntéw dzierzawionych przez podmioty z udziatlem kapitatu za-
granicznego zmniejszyla si¢ o okolo 4 tys. ha w poréwnaniu ze stanem z konca
2002 roku. W przypadku tych podmiotéw, podobnie jak w przypadku krajowych
dzierzawcéw, wystepuje bowiem zjawisko wycofywania gruntéw z dzierzaw.
Wsréd przyczyn tego zjawiska wymienia si¢: wygasnigcie uméw, rezygnacje z
dzierzawy z powodu niskiej optacalnosci produkcji rolniczej oraz wylaczenie czg¢-
sci gruntéw z obowiazujacych uméw z przeznaczeniem dla polskich rolnikéw lub
bylych pracownikéw panstwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej. Zdarzaja si¢
tez przypadki, w ktérych agencja rozwiazuje umowg z dzierzawcg z powodu niedo-
trzymania jej warunkéw.

4. Podsumowanie

Whbrew obiegowym opiniom stosunkowo niewielkie obszary gruntéw zasobu
wlasnosci rolnej Skarbu Panstwa staty si¢ wlasnoscia cudzoziemcéw. Wedlug sta-
nu na koniec czerwca 2005 r. nabyli oni bowiem zaledwie 1067 ha, co stanowi
okoto 0,07% calej powierzchni sprzedane) przez agencj¢. Trzeba jednak zaznaczy¢,
ze po wejsciu Polski do Unii Europejskiej cudzoziemcy, ktérzy obecnie dzierzawia
grunty (ok. 119 tys. ha), beda mogli je naby¢ po spetnieniu okreslonych warunkéw.

Poniewaz od poczatku 2001 r. nie jest wymagana zgoda Ministra Skarbu Pan-
stwa na zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci z zasobu podmiotom z udzia-
lem kapitalu zagranicznego nie bgdacym cudzoziemcami, mozna jedynie szaco-
waé, ze w latach 1992-2005 podmioty te kupity od agencji okoto 40,5 tys. ha, tj.
mniej niz 3% wszystkich sprzedanych gruntéw. Réwniez na zawieranie uméw
dzierzawy przez takie podmioty nie jest wymagana obecnie zgoda organéw admi-
nistracji panstwowej. W zwiazku z tym jedynie si¢ szacuje, Ze na koniec czerwca
2005 r. dzierzawity one okoto 56 tys. ha gruntéw z zasobu WRSP.
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LAND OUT OF STATE TREASURY OWNED OR RENTED
BY FOREIGNERS AND ENTITIES WITH FOREIGN CAPITAL

Summary

While managing the property belonging to the State Treasury the Agricultural Property Agency (APA)
is entitled to sell or rent agricultural land also to foreigners or entities with foreign capital. The papers is fo-
cused on the scope of this phenomenon according to its’ development by the end of June 2005.
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