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Otwarcie rynku ziemi na Ukrainie

Stawomir Matuszak

1 lipca weszta w zycie ustawa z 31 marca 2020 r. wprowadzajgca po raz pierwszy w historii
niepodlegtej Ukrainy mozliwos¢ sprzedazy gruntow rolnych przez ich wtascicieli. Do konca
2023 r. ziemie bedg mogty nabywaé jedynie osoby fizyczne, po nie wiecej niz 100 ha,
natomiast od 1 stycznia 2024 r. prawo to otrzymajg takze zarejestrowane w kraju osoby
prawne, a limit koncentracji zostanie podniesiony do 10 tys. ha. Obcokrajowcy oraz spétki, w
ktorych sg oni udziatowcami, nie bedg miaty prawa kupowac gruntéw, chyba ze zostanie na
to wyrazona zgoda w ogdlnokrajowym referendum. Rynek ma obejmowac 27 min ha ziem
nalezagcych do ludnosci. Sprzedaz gruntéw panstwowych i komunalnych pozostanie
zabroniona.

Komentarz

e Przez ostatnie poéttora roku parlament przyjat szereg ustaw niezbednych do otwarcia
rynku mimo sprzeciwu opozycji, przede wszystkim populistycznej Batkiwszczyny Julii
Tymoszenko i prorosyjskiej Opozycyjnej Platformy — Za Zycie, ktérych deputowani
probowali zablokowac¢ proces legislacyjny, zgtaszajgc kilka tysiecy poprawek do
proponowanych projektéw. W efekcie Rada Najwyzsza przyjeta dwa kluczowe dla
funkcjonowania rynku dokumenty dopiero w kwietniu (poprawki do kodeksu ziemskiego)
i maju (ustawa o aukcjach, umozliwiajgca zawieranie transakcji poprzez elektroniczng
platforme, ktéra zostanie uruchomiona 5 lipca). Pytaniem otwartym pozostaje, na ile
sprawnie bedzie dziatat system rejestracji gruntéw (kataster rolny), ktéry od roku
przechodzi proces cyfryzacji. Niemniej dwuipétletni okres przejsciowy przed wejsciem w
zycie wszystkich zapisow dokumentu daje mozliwosé ewentualnych korekt ustaw i aktow
wykonawczych.

e Opdznienia w legislacji oraz brak pewnosci, jak w rzeczywistosci bedzie funkcjonowat
rynek, spowodujg zapewne, ze w pierwszych miesigcach liczba transakcji bedzie
niewielka. Co wiecej, wedtug ocen ekspertéw jedynie 5-7% wiascicieli ziemi jest
gotowych do jej sprzedazy, co wynika przede wszystkim z niskiej ceny wyjsciowej gruntu.
Cho¢ nie wiadomo, ile ostatecznie bedzie kosztowat hektar — stanie sie to jasne dopiero
po przeprowadzeniu aukcji — to wedtug ustawy jego warto$¢ nie moze by¢ mniejsza niz
odgornie ustalona cena normatywna, oscylujgca wokot 1 tys. dolaréw w zaleznosci od
obwodu. Zgodnie z prognozami Srednia cena bedzie wynosi¢ poczgtkowo 2-2,5 tys.
dolaréw i stopniowo rosngé¢ w ciggu najblizszych lat (dla poréwnania s$rednia cena
hektara uzytkéw rolnych w Polsce to blisko 13 tys. dolaréw). Wydaje sie, ze dopiero
wejscie na rynek oséb prawnych w 2024 r. spowoduje znaczgcy wzrost wartosci
gruntow.
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e Otwarciu rynku ziemi sprzeciwia sie zdecydowana wiekszos$¢ spoteczenstwa. Zgodnie z
badaniem opublikowanym 2 czerwca br. wolnego obrotu gruntami rolnymi nie popierato
62% ankietowanych. Nastroje te prébowata wykorzysta¢ Tymoszenko, zapowiadajgc
przeprowadzenie referendum blokujgcego reforme, lecz jej inicjatywa zostata 11 czerwca
odrzucona przez Centralng Komisje Wyborcza. Wydaje sig, ze kwestia rynku ziemi moze
doprowadzi¢ do protestéw tylko w przypadkuy, jesli w najblizszych miesigcach zacznie
dochodzi¢ do razacych naruszen na tym polu na szerokg skale.

e W dtuzszej perspektywie wprowadzenie rynku ziemi powinno przynies¢ pozytywne
zmiany dla ukrainskiego sektora rolnego, ktéry w ostatnich latach stat sie jedng z
najwazniejszych gatezi gospodarki i gtéwnym motorem eksportu (22,2 mld dolaréw w
2020 r., co stanowito 45% jego catosci). Wedtug réznych ocen petna liberalizacja rynku
od 2024 r. moze przyczyni¢ sie do wzrostu PKB o 1,5-3%. Mozliwos¢ kupna gruntow
powinna tez doprowadzi¢ do zwiekszenia inwestycji w branze wymagajgce
znaczniejszych naktadéw finansowych, jak sadownictwo i przetworstwo. Ponadto ziemia
bedzie mogta by¢ wykorzystywana jako zastaw pod kredyty, a to z kolei utatwi dostep do
finansowania matym i srednim gospodarstwom rolnym.
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