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Ukraina: dwa lata wolnego obrotu ziemia rolng

Stawomir Matuszak

1 lipca uptynety dwa lata od momentu wejScia w zycie ustawy o rynku ziemi, dzieki ktorej po
raz pierwszy na Ukrainie mozliwy stat sie obrot gruntami rolnymi. W ciggu 24 miesiecy
sprzedano ich ponad 400 tys. ha, czyli ok. 1,5% gruntéw objetych ustawg. Rosyjska agresja
w lutym 2022 r. doprowadzita do krotkotrwatego zatamania rynku, lecz po dwodch
miesigcach zaczat sie on odradzaé. Dynamika transakcji nie osiggneta jednak poziomu
sprzed wybuchu wojny. Srednia cena jednego hektara ziemi wynosi niespetna 1 tys. euro -
wielokrotnie mniej niz w sgsiedzkich panstwach unijnych. Pewnego zwiekszenia liczby
umow mozna oczekiwa¢ od poczatku przysztego roku, kiedy ziemie bedg mogty kupowaé
takze przedsiebiorstwa, a nie tylko osoby fizyczne. Z powodu drogich kredytéw i
niepewnosci zwigzanej z wojng wydaje sie jednak watpliwe, zeby sprzedaz gruntéw rolnych
nabrata masowego charakteru.

Ustawa o rynku ziemi

31 marca 2020 r. Rada Najwyzsza przyjeta ustawe, ktéra zniosta obowigzujgce moratorium
na obrét gruntami rolnymi, tym samym wprowadzajgc po raz pierwszy w historii Ukrainy
mozliwos¢ sprzedazy ziemi przez witascicieli dziatek. Dokument wszedt w zycie 1 lipca 2021
r. i w pierwszej fazie (do konca 2023 r.) przewidywat mozliwo$¢ zakupu gruntéw jedynie
przez osoby fizyczne, z ograniczeniem koncentracji do 100 ha na jedng osobe. Od 1
stycznia 2024 r. ziemie bedg mogty nabywac takze osoby prawne, dla ktérych limit obszaru
ustalono na 10 tys. ha. W obu przypadkach transakcje wolno zawiera¢ tylko obywatelom
Ukrainy oraz spotkom bez udziatu kapitatu zagranicznego. Ustawa dotyczyta 27 min ha
gruntéw nalezgcych do ludnosci, natomiast sprzedaz ziemi bedgcej we wtasnosci panstwa
oraz komunalnej pozostata zakazana.

W ciggu dwéch lat funkcjonowania rynku, do 1 lipca 2023 r., wedtug danych Panstwowej
Stuzby Ukrainy ds. Geodezji, Kartografii i Katastru (PSUGKK) zawarto blisko 190 tys. umoéw,
w ramach ktérych sprzedano 417 tys. ha ziemi. W pierwszych miesigcach po wejsciu w
zycie ustawy rynek zaczat dos¢ dynamicznie rosngé — w szczytowym okresie w grudniu
2021 r. sprzedano 57 tys. dziatek o areale 22,5 tys. ha (zob. wykres 1). Rosyjska inwazja
doprowadzita jednak do jego przejsciowego zatamania — w marcu i kwietniu ub.r. nie
rejestrowano zadnych transakcji, lecz od maja rynek zaczat sie stopniowo odradzac.

Wykres 1. Miesieczna dynamika liczby uméw i obszaru sprzedawanych gruntéw rolnych
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Zrodto: Panstwowa Stuzba Ukrainy ds. Geodezji, Kartografii i Katastru.

Inwazja miata nierbwnomierny wptyw na rynek, zalezat on od regionu. W obwodach
znajdujacych sie pod catkowitg lub czesciowag okupacjg (np. chersonskim, donieckim i
zaporoskim) transakcje w zasadzie ustaty (zob. wykres 2). W regionach, ktére byty pod
przej$ciowa kontrolg wojsk rosyjskich (m.in. charkowskim, sumskim, czy czernihowskim),
doszto do drastycznego ograniczenia liczby zawieranych uméw na kupno ziemi, co wigze
sie z kwestiami bezpieczenstwa — utrzymujgcymi sie ostrzatami terenéw przygranicznych
oraz zaminowaniem czesci obszaréw. Z kolei wptyw wojny na liczbe transakcji w obwodach
potozonych w zachodniej i centralnej czesci kraju byt ograniczony badz nikty.

Wykres 2. Porownanie sredniej liczby miesiecznych transakcji w obwodach przed i po 24
lutego 2022 roku
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Zrédto: Pafnstwowa Stuzba Ukrainy ds. Geodezji, Kartografii i Katastru.
Ceny ziem rolnych

Réwniez srednia cena 1 ha gruntéw rolnych rézni sie istotnie w zaleznosci od regionu.
ZaznaczyC trzeba, ze petne dane na ten temat nie sg dostepne, gdyz w przypadku
wiekszosci zawieranych umoéw PSUGKK nie dysponuje informacjg o wartosci transakcji.
Wysoka cena ziemi w obwodach kijowskim i Iwowskim (zob. mapa 1) wynika
najprawdopodobniej z zakupéw dziatek w poblizu duzych miast w celu ich pdzniejszego
przeksztatcenia w dziatki budowlane. Wydaje sie tez, ze Srednia cena w mniejszym stopniu
zalezy od jakosci gleb na danym obszarze, a w wiekszym — od bliskosci do linii frontu.
Powoduje to, ze stosunkowo mniej urodzajne ziemie na zachodniej Ukrainie osiggaja
wyzszg wartos¢ niz te w potudniowo-wschodniej czesci kraju, ktére przed wojng
odpowiadaty za wiekszos¢ produkcji rolnej.
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Mapa 1. Srednia cena za 1 ha gruntéw rolnych w poszczegélnych obwodach
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Zrédto: Panstwowa Stuzba Ukrainy ds. Geodezji, Kartografii i Katastru.

Wedtug PSUGKK srednia cena 1 ha w ciggu dwoch lat funkcjonowania rynku rolnego
wyniosta 39 tys. hrywien (ok. 970 euro) i utrzymywata sie na zblizonym poziomie przez caty
omawiany okres. Jak wspomniano, jest ona zdecydowanie nizsza niz w unijnych panstwach
sgsiadujgcych z Ukraing (zob. wykres 3), nawet jesli wezmie sie pod uwage okres sprzed 10
lat.

Wykres 3. Poréwnanie sredniej ceny 1 ha ziemi na Ukrainie i w unijnych panstwach
sgsiedzkich
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Zrédto: Eurostat.

Réznice cen ziem rolnych na Ukrainie i w unijnych panstwach sasiedzkich jeszcze wyrazniej
wida¢ na poziomie regionalnym. Nawet wartos¢ gruntow na gérzystych obszarach Stowac;ji
jest wyzsza niz tych w obwodzie kijowskim, a w przypadku polskich wojewddztw
sgsiadujgcych z Ukraing réznice sg kilkukrotne.

Mapa 2. Srednia cena 1 ha gruntéw rolnych na Ukrainie i w unijnych panstwach
sgsiedzkich w 2021 roku
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Zrodto: Eurostat, Panstwowa Stuzba Ukrainy ds. Geodezji, Kartografii i Katastru.
Perspektywy

Wydaje sieg, ze do konca br., tj. dopoki ziemie moga kupowacé tylko osoby fizyczne, nie nalezy
spodziewaé sie znaczacego wzrostu liczby zawieranych transakcji. Pytaniem otwartym
pozostaje, na ile duzym impulsem dla rozwoju rynku bedzie dopuszczenie do handlu od 1
stycznia 2024 r. przedsiebiorstw. Najprawdopodobniej dojdzie do zwiekszenia liczby umow,
jednak wzrost ten bedzie ograniczony przez wiele czynnikdw. Przepisy antykoncentracyjne
(do 10 tys. ha) spowodujg wytgczenie z rynku najwiekszych agroholdingéw, natomiast
trudno ocenié, na ile dostep do kapitatu bedg miaty mate i Srednie przedsiebiorstwa rolne.
Do inwestowania moze takze zniechecac brak jasnych perspektyw dotyczacych eksportu
produkcji — zaréwno drogg morska, jak i do unijnych sgsiadéw. Mozna z kolei oczekiwac
pewnej zwyzki cen ziemi, ale raczej ograniczy sie ona do zachodnich i centralnych regionéw
kraju, potozonych daleko od linii frontu. Nawet jesli w najblizszych miesigcach dojdzie do
zakonczenia wojny i wyzwolenia okupowanych terenéw, to rolnictwo na tych obszarach
zapewne szybko sie nie odrodzi z powodu zniszczen systemow irygacyjnych oraz
problemdéw z minami i niewybuchami.

Teoretycznie szybki rozwdj rynku ziem rolnych mogtoby wywotac¢ jego otwarcie na kapitat
zagraniczny, ktory z uwagi na ogromne roéznice w cenach gruntéw na Ukrainie i w UE mogtby
by¢ zainteresowany inwestycjami w ukrainskie rolnictwo nawet w warunkach trwajgcego
konfliktu zbrojnego. Ustawa przewiduje mozliwos¢ nabywania ziem przez obcokrajowcow,
jesli taka decyzja zostanie podjeta w ogdlnokrajowym referendum. Jego przeprowadzenie
jest jednak niemozliwe, dopoki trwa stan wojenny, a pozytywny wynik, biorgc pod uwage
wczesniejsze nastroje spoteczne (przed wojng takie rozwigzanie popierato jedynie 15%
Ukraincow), nalezy uznaé za mato prawdopodobny.
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