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Ustawa o rynku ziemi -
kluczowy krok dla rozwoju ukrainskiego rolnictwa

Stawomir Matuszak, wspotpraca Tadeusz A. Olszanski

28 kwietnia prezydent Wotodymyr Zetenski podpisat ustawe o wprowadzeniu na Ukrainie rynku ziemi
rolnej. Przewiduje ona zniesienie moratorium na handel gruntami rolnymi — czesciowo od 1 lipca
2021 r., a w petni od 2024 r. W ten sposdb po raz pierwszy w historii niepodlegtej Ukrainy pojawi sie
mozliwos$¢ wolnego obrotu ziemia rolna. Mozliwos¢ jej nabywania przez obcokrajowcédw oraz przez
spotki ukrainskie, ktore chocby w czesci naleza do obywateli innych panstw, zostata jednak obwa-
rowana zgoda ogodlnokrajowego referendum. Mimo pewnych zastrzezen co do tresci ustawy, m.in.
zwiazanych z ryzykiem obejscia przepiséw antykoncentracyjnych oraz koniecznoscia przyjecia szeregu
ustaw i aktow wykonawczych, aby rynek ziemi zaczat funkcjonowad w praktyce, samo jej przyjecie
to wydarzenie przetomowe. Nie nalezy oczekiwa¢, ze juz w 2024 r. dojdzie do zmian wtasnoscio-
wych gruntéw rolnych na masowa skale, jednak dokument bedzie miat daleko idace konsekwencje
dla ukrainskiego rolnictwa w perspektywie srednio- i dtugoterminowej. Pozwoli zintensyfikowac
produkcje oraz rozwdj branz, ktére obecnie sa niedoinwestowane, powinien tez wzmocni¢ pozycje
mniejszych i Srednich przedsiebiorstw rolnych' kosztem wielkich agroholdingéw oraz doprowadzi¢
do wzmocnienia pozycji Ukrainy jako jednego ze Swiatowych lideréw w produkcji zywnosci.

Historyczne tto stawaty czescia gruntéw uzytkowanych przez dany

kotchoz. Na sowieckiej Ukrainie dominowaty go-

W Zwiazku Radzieckim ziemia byta przedmio- spodarstwa prowadzace gospodarke ekstensywna

tem wytacznej witasnosci panstwa. Podmioty go-
spodarki rolnej (kotchozy i sowchozy) korzystaty
z prawa do bezptatnego i bezterminowego jej
uzytkowania, natomiast ich wtasnoscia byty bu-
dynki, maszyny i inne zasoby ruchome. Dziatki
przyzagrodowe — kartowate gospodarstwa oddane
pod uprawe poszczegdélnym kotchoznikom — pozo-

— kotchozy (spotdzielnie produkcyjne) i sowchozy
(przedsiebiorstwa panstwowe). W 1990 r. kotcho-
zO6w byto ok. 8 tys., a kotchoznikéw — ok. 3,8 min.
Dziatki przyzagrodowe, uprawiane intensywnie,
niekiedy metodami ogrodniczymi, dostarczaty zas
29,6% produkgji rolnej, w tym 48,1% produkgji
zwierzecej?.

' Mniejsze przedsiebiorstwa — do 100 ha, srednie przedsie-
biorstwa — 100-1000 ha.

2 T, Olszanski, Cwieréwiecze niepodlegtej Ukrainy. Wymiary
transformacji, OSW, Warszawa 2017, s. 46, www.osw.waw.pl.
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W 1992 r. uchwalona zostata ustawa reformujaca
dotychczasowe kotchozy. Nie zniosta ich, lecz
przyznata kotchozZznikom prawo do przypadaja-
cej na kazdego z nich czesci gruntéw kotchozu
(tzw. paju). Ustawa nie przewidywata oznacza-
nia tych udziatéw w terenie i na mapach (dziat-
ki miano wyodrebnia¢ tylko w przypadku, gdy
wiasciciel paju chciat opusci¢ kotchoz i gospoda-
rowa¢ samodzielnie). Procesem objeto jedynie
grunty, wywtaszczajac tym samym kotchoznikéw
z wspoétwiasnosci budynkéw, parku maszynowe-
go i srodkéw obrotowych spétdzielni. Ogromnie
utatwito to prywatyzacje kotchozéw.

Proces ustalania wielkosci pajow (1-8 ha, zaleznie
od obwodu) trwat 10 lat. Polegat on na okreslaniu,
jaka powierzchnia gruntéw przypada na kotchoZni-
ka, i wystawieniu odpowiedniego certyfikatu (Swia-
dectwa udziatowego) opiewajacego na okreslony
udziat w puli ziemi uzytkowanej przez kotchoz.
.Rozpajowana” zostata catos¢ ziem spétdzielni,
a Swiadectwa potwierdzajace prawo do pajéw
otrzymato wedtug réznych danych 6—-8 min oséb.
Ogromna wiekszos¢ tych certyfikatow zostata wy-
dzierzawiona szefom agrofirm lub wniesiona jako
aport do kierowanych przez nich spotek; jedynie
ok. 6% przeksztatcono w prawo uzytkowania kon-
kretnej, wyodrebnionej fizycznie dziatki.

Wprowadzenie moratorium
i jego skutki

W 2001 r. uchwalono Kodeks ziemski Ukrainy usta-
nawiajacy prawo wtasnosci gruntéw rolnych. Po-
niewaz jednak nie bez racji uznano, ze kraj nie jest
przygotowany do wprowadzenia wolnego obrotu
nieruchomosciami rolnymi — chocby ze wzgledu
na brak katastru gruntowego — dopuszczenie tego
obrotu zostato zawieszone (w ukrainskiej nomen-
klaturze prawnej objete moratorium) do czasu
spetnienia niezbednych warunkow.

Zawieszenie prawa kupna-sprzedazy gruntéw
rolnych przedtuzano rok po roku az do 2019 r.
z przyczyn polityczno-spotecznych (zob. nizej).
W tym czasie zaszty dwa bardzo istotne procesy.
Pierwszym byta koncentracja gospodarki rolnej —
powstaty tzw. agroholdingi, firmy gospodarujace

na dziesigtkach, a nawet setkach tysiecy hektaréw
dzierzawionych od wtascicieli pajéw. Dziesie¢ naj-
wiekszych agroholdingéw na Ukrainie dzierzawi
w sumie 2,8 min ha ziemi®. Witasciciele tych przed-
siebiorstw stopniowo stali sie jedna z wazniejszych
— obok oligarchéw dziatajacych w przemysle ciez-
kim — grup nacisku politycznego w kraju.

Drugim procesem byto wymieranie bytych kotchoz-
nikéw, z ktérych wielu nie miato spadkobiercow,
a w konsekwencji pojawienie sie pajéw bezdzie-
dzicznych, czesto uzytkowanych przez wtascicie-
li agrofirm bezumownie (ich obszar szacuje sie
na 1,6 min ha, liczba ta szybko rosnie). Mozliwos¢
bezptatnego wykorzystywania tych gruntéw byta
wazna motywacja do przeciwdziatania uporzadko-
waniu sytuacji wtasnosciowej w rolnictwie.

¥ Proces ustalania wielkosci pajow
trwat 10 lat, a Swiadectwa potwier-
dzajace prawo do pajow otrzymato
6-8 miIn osoéb.

Brak prawa wtasnosci ziemi doprowadzit do wy-
ksztatcenia sie specyficznego modelu ukrainskie-
go rolnictwa, nastawionego na maksymalizacje
dochodow w jak najkrétszym terminie, przy mi-
nimalnych naktadach. Dominuja uprawy zb6z
i roslin oleistych, natomiast branze wymagajace
wiekszych srodkéw (jak uprawa roslin wieloletnich
czy hodowla zwierzat), a takze przetworstwo po-
zostaja duzo stabiej rozwiniete, cho¢ w diuzszej
perspektywie sa o wiele bardziej dochodowe.
Wynika to z niecheci do dtugoterminowych in-
westycji na dzierzawionych terenach. Ponadto
brak wtasnosci ziemi sprawia, ze operujace na nigj
przedsiebiorstwa w niewielkim stopniu troszcza
sie o jej prawidtowe wykorzystywanie, co prowa-
dzi do wyjatawiania gruntéw.

Mimo specyficznego modelu gospodarowania
ziemia rolnictwo w ostatnich latach dynamicznie
sie rozwijato. Dla przyktadu zbiory stonecznika od
2015 do 2019 r. wzrosty z 11,2 do 15,3 min ton,
pszenicy z 26,5 do 28,3 mln ton, a kukurydzy
z 23,3 do 35,9 min ton. Rolnictwo stato sie gtéw-

3 3. Penux, ArpapHbie utoru MapketuHrosoro roga 2018/2019,
BbusHec LeHnsop, 7.10.2019, www.censor.net.ua.
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nym motorem handlu zagranicznego, wyprze-
dzajac metalurgie. W 2019 r. eksport produktéw
rolno-spozywczych byt wart 22,1 mld dolaréw,
co stanowito 44,2% catosci eksportu, podczas gdy
sprzedaz produkgji hutniczej wyniosta 10,2 mld
dolaréw (20,5%). W rezultacie Ukraina stata sie
jednym z czotowych graczy na $wiatowym rynku
produktéw rolnych. Wedtug danych Organizacji
Narodéw Zjednoczonych do spraw Wyzywienia
i Rolnictwa (FAO) jest ona najwiekszym na Swie-
cie eksporterem oleju stonecznikowego, zajmuje
tez wysoka pozycje wsrdd sprzedawcdw pszeni-
cy (5. miejsce), kukurydzy (4. miejsce), rzepaku
(3. miejsce) i jeczmienia (3. miejsce)*.

Polityczne gry z moratorium

Niemal od razu po wprowadzeniu na Ukrainie mo-
ratorium rozpoczety sie dyskusje o jego zniesieniu
i wdrozeniu wolnego obrotu gruntami rolnymi.
Za takim rozwiazaniem opowiadaty sie przede
wszystkim Srodowiska liberalno-wolnorynkowe,
ktére jednak zawsze pozostawaty w mniejszo-
$ci. Warunek zniesienia moratorium pojawit sie
tez w programie wspotpracy z Miedzynarodo-
wym Funduszem Walutowym w 2014 r., cho¢
do niedawna nie byt on uznawany za niezbedny
do otrzymania nowych transz kredytu®. MFW nie
wskazywat przy tym konkretnego ksztattu, jaki
miataby przyjac reforma rolna, ani nie domagat
sie umozliwienia kupna ziemi obcokrajowcom.

Wsrod gtownych przeciwnikdw zniesienia morato-
rium mozna wymieni¢ srodowiska nacjonalistycz-
ne, uznajace ziemie za podstawe bytu narodowe-
go, oraz populistyczne, zbijajace kapitat polityczny
na hastach o grozbie wyprzedazy majatku naro-
dowego. Wsréd tych drugich mozna wymienié
partie Batkiwszczyna Julii Tymoszenko i Radykalna
Partie Oteha Laszki. Postawa populistow wynikata
z faktu, ze zamiar zniesienia moratorium cieszy sie
niskim poparciem spotecznym. Jeszcze w lutym br.
w sondazu Centrum Razumkowa jedynie 19,6%
Ukraincow opowiadato sie za wprowadzeniem

4 Dane za 2017 r., www.fao.org.

> Dopiero w kwietniu 2020 r. przedstawiciele MFW wprost
wymienili przyjecie ustawy o rynku ziemi jako warunek
niezbedny do podpisania nowego programu wspotpracy.

wolnego obrotu ziemia rolng, a az 64,4% byto
temu przeciwne. Tak wysoka nieche¢ do tej zmiany
wynika z leku przed powtdrzeniem sie sytuacji
z prywatyzacja majatku panstwowego z lat dzie-
wiecdziesiatych, kiedy wiekszos¢ dochodowych
przedsiebiorstw i fabryk zostata przejeta przez
grupe oligarchéw za niewielka czes$¢ ich wartosci
rynkowej. Istniaty tez obawy przed socjalnymi
konsekwencjami uwtaszczenia sie wielkich firm
rolnych dla mieszkancéw obszaréow wiejskich,
dla ktérych dochéd czerpany z oddawania paju
w dzierzawe stanowi wazny element domowego
budzetu. Takie nastroje spoteczne powodowa-
ty, ze umozliwienie handlu ziemia rolna nie byto
priorytetem dla zadnej sity politycznej po 2001 r.

) Brak prawa wiasnosci ziemi dopro-
wadzit do wyksztatcenia sie spe-
cyficznego modelu ukrainskiego
rolnictwa.

Status quo byto tez na reke poteznym agroholdin-
gom, ktére miaty dostep do finansowania z innych
zrédet. Przed kryzysem w 2009 r. jednym ze sposo-
bow na zdobycie funduszy byto wejscie na gietdy
zagraniczne (pie¢ ukrainskich firm rolnych jest
notowanych na GPW w Warszawie). Innymi meto-
dami byty: emisja obligacji, indywidualne kredyty
dla duzych przedsiebiorstw badz — w przypad-
ku najwiekszych agroholdingéw — finansowanie
z wiasnego banku. Powyzsze dziatania zapewniaty
im przewage konkurencyjna nad mniejszymi pod-
miotami, pozbawionymi takich instrumentéw.

Zniesienie moratorium

Szansa na skasowanie moratorium pojawita sie
po zwyciestwie Wotodymyra Zetenskiego, ktéry
juz w czasie kampanii prezydenckiej opowiadat
sie za tym rozwiazaniem, stato sie ono nawet jed-
nym z najwazniejszych punktéw jego programu.
W zatozeniu jego ekipy uwolnienie rynku ziemi
miato stad sie waznym impulsem rozwoju catej
ukrainskiej gospodarki. Po wyborach parlamen-
tarnych i zdobyciu wiekszosci w Radzie Najwyz-
szej wniesiono projekt ustawy wprowadzajacy
wolny obrét gruntami rolnymi. Pierwsze czytanie
odbyto sie w listopadzie 2019 r. Projekt wzbudzit
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duze kontrowersje, przede wszystkim ze wzgledu
na bardzo wysoki prég ograniczenia koncentracji
ziemi (200 tys. ha) oraz mozliwos¢ jej kupna przez
podmioty z kapitatem zagranicznym. Czes¢ opozy-
¢ji (Batkiwszczyna i prorosyjska Opozycyjna Plat-
forma — Za Zycie) prébowata zablokowa¢ przyjecie
dokumentu, zgtaszajac ponad 4 tys. poprawek,
ktérych rozpatrywanie trwato cztery miesiace.
Ostatecznie Zetenski zgodzit sie na kompromis
w najbardziej drazliwych kwestiach, w rezulta-
cie czego w projekcie skierowanym do drugiego
czytania obnizono prég koncentracji, zakazano
sprzedazy ziemi nalezacej do panstwa, a sprzedaz
gruntéw podmiotom zagranicznym oraz spétkom
ukrainskim, ktérych udziatowcami lub wspot-
udziatowcami sa obcokrajowcy, obwarowano
pozytywnym wynikiem referendum.

) s:zansa na skasowanie moratorium
pojawita sie po zwyciestwie Zeten-
skiego, ktory juz w czasie kampanii
prezydenckiej opowiadat sie za tym
rozwigzaniem.

Mimo pewnych oporéw, takze we frakcji rza-
dzacej, 31 marca 2020 r. Rada Najwyzsza osta-
tecznie uchwalita ustawe. Nie bytoby to mozliwe
bez poparcia dwoch partii opozycyjnych — Eu-
ropejskiej Solidarnosci oraz Glosu (z rzadzacej
partii Stuga Narodu za projektem zagtosowato
jedynie 206 z 248 deputowanych). Przeciw byty
Batkiwszczyna, Opozycyjna Platforma — Za Zy-
cie i wiekszos¢ deputowanych pozafrakcyjnych.
Czes¢ z nich (48 oséb, w tym Julia Tymoszenko),
zgtosita 4 maja do Sadu Konstytucyjnego wniosek
0 uznanie ustawy za niezgodna z prawem z po-
wodow proceduralnych. Rozpatrywanie go moze
trwac kilka lat, cho¢ skasowanie ustawy jest mato
prawdopodobne. W dotychczasowej praktyce
orzekania Sad najczesciej zajmowat stanowisko
lojalne wobec wtadz w Kijowie. Mimo niskiego
poparcia dla zniesienia moratorium gtosowanie nie
wywotato protestdéw spotecznych®. Dokument nie
wywotat tez fali krytyki ze strony mediéw (w tym

6 Miedzy pierwszym a drugim czytaniem odbyto sie kilka
demonstracji, ale nie byty one masowe i nie miaty cha-
rakteru spontanicznego, lecz stanowity zorganizowana
najprawdopodobniej przez lhora Kotomojskiego probe
nacisku na wtadze.

oligarchicznych), co mozna uzna¢ za przestanke,
ze przyjety model handlu ziemia réwnowazy inte-
resy wiascicieli gruntow, przedsiebiorstw rolnych
i panstwa.

Choc¢ przyjecie ustawy stanowito jeden z warun-
kow MFW dla wznowienia wspétpracy z Ukraing,
to wydaje sie, ze decydujacym w tej sprawie czyn-
nikiem byto stanowisko samego Zetenskiego. Bez
jego osobistego zaangazowania sie (gtosowanie
odbyto sie w obecnosci prezydenta, wczesniej
apelowat on do deputowanych o poparcie dla
projektu) wynik gtosowania bytby niepewny.

Przepisy ustawy...

Akt dotyczy 41,5 min ha gruntow, ktoére byty ob-
jete moratorium, i przewiduje mozliwos¢ handlu
nimi od 1 lipca 2021 r. Nastepnie przez kolejne
2,5 roku bedzie obowiazywac okres przejsciowy,
w ktérym ziemie — do 100 ha — beda mogty na-
bywa¢ wytacznie osoby fizyczne. Od 1 stycznia
2024 r. grunty beda mogty kupowac takze osoby
prawne, a maksymalny limit zostanie zwiekszony
do 10 tys. ha. Banki beda miaty prawo stac sie
witascicielami ziemi, wytacznie jesli otrzymaja
ja jako zastaw pod kredyt, ktéry nie zostanie
sptacony, beda tez zobowiazane do jej sprzedazy
w ciggu dwdch lat. Do 2030 r. cena zbycia nie moze
by¢ mniejsza niz cena normatywna ustanawiana
przez Panstwowa Stuzbe Ukrainy ds. Geodezji,
Kartografii i Kadastru (zob. Aneks).

Pierwszenstwo zakupu beda mieli dzierzawcy,
ktérzy arenduja ziemie co najmniej od 2010 r.
Uzyskaja oni mozliwos¢ jej nabycia z roztozeniem
sptaty na 10 lat i po normatywnej wycenie. Przepis
ten dotyczy takze gruntéw bedacych witasnoscia
panstwa (w sumie 10,4 min ha), ktérych sprzedaz
w innych przypadkach pozostaje zabroniona.

Jedna z wiekszych kontrowersji dotyczyta nabywa-
nia ziemi przez obcokrajowcéw. W projekcie skie-
rowanym do pierwszego czytania taka mozliwos¢
zostata dopuszczona, jednak wobec negatywnych
reakgji politycznych i spotecznych w przegtoso-
wanej wersji ustawy przepis ten obwarowano
przeprowadzeniem referendum. Biorac pod uwage
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nastroje obywateli, jego negatywny wynik wyda-
je sie przesadzony — niezaleznie od tego, kiedy
sie ono odbedzie. Jednak nawet gdyby Ukraincy
wyrazili w nim zgode na sprzedaz ziemi obcokra-
jowcom, nabywcami nie beda mogty by¢ osoby
prawne, ktérych wiascicielem lub wspotwiasci-
cielem jest inne panstwo’, obywatele Rosji oraz
spoftki: zarejestrowane w rajach podatkowych;
znajdujace sie na prowadzonej przez FATF liscie
panstw trzecich, ktére nie prowadza skutecznych
dziatan przeciwko praniu pieniedzy; takie, ktérych
wiascicieli nie mozna ustali¢. Bez wzgledu na wy-
nik referendum obcokrajowcy nie beda tez mogli
nabywac terenéw w piecdziesieciokilometrowym
pasie przygranicznym. Zakazano réwniez zmian
wiasnosciowych gruntéw znajdujacych sie na te-
rytoriach Autonomicznej Republiki Krymu oraz
tzw. Donieckiej i tuganskiej Republiki Ludowe;j.

...i liczne watpliwosci

Przyjety dokument w kilku kwestiach jest niejasny
badz zapowiada szczegdtowe regulacje w przy-
sztych aktach prawnych. Jedna z nich dotyczy
ograniczenia koncentracji areatu do 10 tys. ha. Cho¢
w drugim czytaniu doprecyzowano jego zasady,
to wydaje sie, ze bedzie mozliwe obejscie tego
przepisu poprzez zapisanie ziemi na cztonkéw ro-
dziny, co dawatoby mozliwos¢ skupienia w jednych
rekach do kilkudziesieciu tysiecy hektaréw. Dla
zdecydowanej wiekszosci przedsiebiorstw rolnych
bytoby to w zupetnosci wystarczajacym obszarem
do utrzymania dziatalnosci na dotychczasowym
poziomie — obecnie jedynie kilkanascie agrohol-
dingbw dzierzawi wiecej niz 50 tys. ha areatu.

Niewiadoma pozostaje sposéb egzekwowania
zakazu koncentracji gruntow w praktyce. Ustawa
przewiduje, ze szczegbtowe zasady kontroli w tym
zakresie maja zostac przyjete oddzielnym rozpo-
rzadzeniem rzadu. Zgodnie z dokumentem obo-
wiazek sprawdzenia w rejestrze, czy dana osoba
lub podmiot ma prawo naby¢ ziemie, spoczywa
na notariuszu sporzadzajacym umowe, co w ukra-
inskich warunkach stwarza spore ryzyko korupcyj-

ne. Niewykluczone, ze wielkie agroholdingi beda
prébowac tamac prawo i skupowac grunty przez
sie¢ spotek zaleznych lub podstawione osoby fi-
zyczne (tzw. stupy). Taki proceder nie bedzie jednak
gwarantowat posiadania gruntéw w dtuzszej per-
spektywie —jesli dojdzie do ujawnienia kupna are-
atu powyzej progu 10 tys. ha badz ziemia znajdzie
sie posiadaniu osoby nieuprawnionej (np. wskutek
odziedziczenia), witasciciel bedzie miat rok na jej
zbycie, a jesli tego nie zrobi, zostanie ona skonfi-
skowana decyzja sadu, wystawiona na przetarg
i sprzedana. Srodki po potraceniu kosztéw proce-
sowych zostana przekazane wiascicielowi. Z kolei
zakaz nabywania gruntéw przez podmioty spoza
Ukrainy uderzy w miejscowe firmy, ktore wyszty
na zagraniczne gietdy, oraz takie, ktorych witasci-
cielami lub udziatowcami sg podmioty zagraniczne.
Nie jest jasne, czy takie przedsiebiorstwa znajda
sposob na obejicie tego przepisu.

1) jsednaz wiekszych kontrowersji do-
tyczyta nabywania ziemi przez obco-
krajowcow. W przegtosowanej wersji
ustawy przepis ten obwarowano
przeprowadzeniem referendum.

Obecnie trudno przesadza¢, jak proces zmiany wtas-
nosci ziemi bedzie wygladat w praktyce. Istnieje
ryzyko, ze wystapia liczne przypadki nadmiernej
koncentracji gruntéw w sposéb niezgodny z prawem.
Wszystko bedzie zaleze¢ od tego, na ile efektywnie
zostang potaczone rejestry oséb prawnych, kadastru
i mienia nieruchomego. Co prawda w ustawie jest
przepis o zwiekszeniu wymiany informacji miedzy
nimi i technicznie ich petna synchronizacja wydaje
sie dos¢ tatwa, jednak pytaniem otwartym pozo-
staje, na ile wola wtadz bedzie zapewnienie petnej
transparentnosci wiasnosci ziemi®.

Kolejne pytanie, na ktére trudno jednoznacznie
odpowiedzie¢, dotyczy gotowosci finansowej
przedsiebiorstw do zakupu rozlegtych terenéw.
Nawet jesli dosztoby do transakcji kupna-sprzeda-
zy jedynie 10% catosci ziemi rolnej po normatyw-
nej cenie, ktéra na Ukrainie wynosi $rednio 1000

7 Chodzi tu gtéwnie o zabezpieczenie sie przed funduszami
inwestycyjnymi nalezacymi do Chin i krajéw arabskich.

& Przyktadem na to, ze transparentnos¢ jest mozliwa, moze
by¢ obowigzek przedstawiania koncowych wiascicieli stacji
radiowych i telewizji, pod grozba odebrania licencji.
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dolaréw za ha, oznaczatoby to wydatek ponad
4 mld dolaréw, co jak na miejscowe warunki jest
suma ogromna. Ponadto wedtug badan socjolo-
gicznych jedynie 7% witascicieli gruntow bedzie
chetnych do sprzedazy swojej wtasnosci®. Ustawa
przewiduje opracowanie planu wsparcia finanso-
wego 0s6b fizycznych i gospodarstw farmerskich
w celu zakupu ziemi, ale watpliwe, aby program
mogt umozliwié kredytowanie na szeroka skale'®.
Teoretycznie wielkie agroholdingi maja wieksze
mozliwosci uzyskiwania kredytow, ale spora czes¢
z nich jest zadtuzona i raczej nie bedzie w stanie
wygospodarowac srodkéw na zakup duzych are-
atéw ziemi w krétkim czasie. W tej sytuacji nalezy
oczekiwad, ze proces zmian wtasnosciowych ziemi
roztozy sie na lata.

W ostatecznej wersji ustawy zniesiono tez ograni-
czenie dotyczace posiadania przez jeden podmiot
wiecej niz 33% gruntéw dowolnej jednostki ad-
ministracyjnej. Przy wprowadzeniu ograniczenia
areatu do 10 tys. ha utrzymanie takiego zaka-
zu na poziomie obwodu mijatoby sie z celem.
Na szczeblu najnizszych jednostek (hromad), szcze-
go6lnie mniejszych powierzchniowo, ta zmiana
oznacza jednak, ze jakis podmiot bedzie mégt
wykupi¢ cata ziemie rolna na danym obszarze.

1]/ Przyjecie ustawy nalezy uznac za
przetom rozwiazujacy problem, kto6-
ry powinien zosta¢ uregulowany
wiele lat temu.

Wreszcie powazna watpliwos¢ budzi przepis o pra-
wie dzierzawcy do pierwokupu. Ogranicza sie on
do umow, ktére zostaty zawarte do 2010 r. Prywat-
ni wtasciciele beda mieli obowiazek sprzedazy zie-
mi dzierzawcy wytacznie w sytuacji, gdy nikt inny
nie zaproponuje wyzszej ceny. Niejasna pozostaje
natomiast kwestia kupna gruntéw panstwowych,
ktérymi handel w innych przypadkach pozosta-
nie zabroniony. Z obecnych przepisow wynika,
ze dzierzawca bedzie miat prawo naby¢ je bez

przetargu, po cenie normatywnej, ktéra jest sto-
sunkowo niska. Nie ma informacji, jak duzy areat
ziem panstwowych bedzie mozliwy do zakupienia
w ten sposdb, ale wydaje sie, ze moze to by¢ furt-
ka do uwtaszczenia sie wieloletnich dzierzawcéw
stosunkowo niskim kosztem. O ile w przypadku
prywatnych wtascicieli trudno oczekiwa¢, ze kto$
sprzeda ziemie po zanizonej cenie, o tyle w od-
niesieniu do areatu panstwowego istnieje takie
ryzyko. W tej chwili trudno przesadzag¢, jak tego
typu transakcje beda funkcjonowac w praktyce;
szczegotowe zasady maja zostac ustalone od-
dzielnag ustawa.

Perspektywy

Przeniesienie terminu zniesienia moratorium z paz-
dziernika 2020 r. (co przewidywat projekt w pierw-
szym czytaniu) na lipiec 2021 r. daje Radzie Naj-
wyzszej i rzadowi czas na przyjecie dodatkowych
ustaw, nowelizacje istniejacych oraz przygotowanie
szeregu niezbednych aktéw wykonawczych, m.in.
regulujacych zasady przeprowadzania aukgji
sprzedazy ziemi oraz ewidencji gruntéw'". Okres
przejsciowy umozliwi gtéwnym graczom na rynku
rolnym przygotowanie sie do nowych realidw.
Petne zniesienie moratorium dopiero w 2024 r.
jest tez uzasadnione w zwiazku z perspektywa
kryzysu gospodarczego na Ukrainie wywotanego
pandemia COVID-19. Szybkie otwarcie rynku ziemi
wiazatoby sie tez z duzym ryzykiem, ze znaczna
czes¢ gruntow zakupionych na kredyt znalaztaby sie
w rekach bankéw z powodu trudnosci w sptacaniu
zobowiazan przez ich nabywcow.

W tej chwili trudno oceni¢, jak ograniczenie wias-
nosci gruntéw do 10 tys. ha wptynie na dziatalnos¢
wielkich agroholdingéw. Dziewie¢ z nich dzier-
zawi obecnie areaty o powierzchni wiekszej niz
100 tys. ha, a kilkadziesiat kolejnych — wiekszej niz
10 tys. ha. O ile mniejsze przedsiebiorstwa beda
najprawdopodobniej w stanie obejs¢ zakaz poprzez
zapisywanie ziemi na cztonkéw rodziny, o tyle po-

8 Jlnwe 7% 3emneBnacHUKIB 36MparoTbCA npogaBaTv nav
y pa3i BigkpuTTA prHKY, YKpaiHcbki HauioHanbHi HoBUHNM,
10.09.2019, www.unn.com.ua.

0 W Radzie Najwyzszej zostat zarejestrowany projekt ustawy
przewidujacej utworzenie specjalnego funduszu, ktéry ma by¢
wspotfinansowany przez miedzynarodowych donatoréow.

" Niektére akty prawne zostaty juz przegtosowane przez
Rade Najwyzszag — np. ustawa o panstwowej infrastrukturze
danych geoprzestrzennych. Czes¢ przyjeto w pierwszym
czytaniu, ale w zwiazku z istotnymi zmianami w ustawie
o rynku ziemi beda one wymagaty modyfikacji.
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zostate beda zmuszone do dalszego dzierzawienia
wiekszosci areatu. Nie wydaje sie, aby po 2024 r.
miato dojs¢ do masowego skupowania gruntéw.
Bedzie to jednak zalezato od ptynnosci finansowe;j
podmiotéw kupujacych i wysokosci rynkowych cen
za 1 ha, czego w tej chwili nie sposéb przewidziec.

Niezaleznie od opisanych wyzej watpliwosci przy-
jecie ustawy nalezy uznad za przetom rozwiazujacy
problem, ktéry powinien zosta¢ uregulowany
wiele lat temu (Ukraina pozostaje jedynym krajem
w Europie, gdzie handel ziemia jest zabronio-
ny). W tej chwili nie da sie przesadzi¢, jak bedzie
funkcjonowat rynek ziemi rolnej po faktycznym
zniesieniu moratorium. Wszystko bedzie zaleze¢
od jakosci nowych ustaw i aktow wykonawczych,
przejrzystosci rejestrow, a takze od praktyki prze-
strzegania wprowadzonych przepiséw. Wydaje
sie jednak, ze przyjety model w dtuzszej per-
spektywie ma szanse stac sie istotnym zrédtem
wzrostu gospodarczego'?. Poprzez umozliwienie
dostepu do kredytowania powinien tez nastapic
bardziej dynamiczny rozwoj mniejszych i Srednich
przedsiebiorstw rolnych. Oznacza to, ze proces
wzrostu znaczenia rolnictwa, ktéry mozna ob-
serwowac w ukrainskiej gospodarce w ostatnich
latach, bedzie tylko przyspieszat.

Wprowadzenie wtasnosci ziemi powinno takze
da¢ impuls do rozwoju branz wymagajacych
wiekszych inwestycji, ale tez przynoszacych wiek-
sze dochody, jak sadownictwo czy hodowla zwie-
rzat, gdzie fakt wtasnosci, a nie jedynie dzierzawy
ziemi ma duze znaczenie. Z racji ograniczonej

ilosci kapitatu, jaka dysponuja ukrainskieprzed-
siebiorstwa, nie nalezy oczekiwa¢, ze bedzie
to szybki proces. Rozwdj rolnictwa moze sty-
mulowacd towarzyszace gatezie przemystu, takie
jak przetwérstwo i produkcja nawozoéw, jednak
w tym przypadku czynnikiem hamujacym pozo-
staje niesprzyjajacy klimat inwestycyjny w kraju,
zwiazany gtéwnie z korupcja i niezreformowanym
wymiarem sprawiedliwosci. W najblizszych latach
raczej nie nalezy oczekiwac istotnej poprawy
sytuacji pod tym wzgledem.

1] Wprowadzenie wlasnosci ziemi po-
winno dac¢ impuls do rozwoju branz
wymagajacych wiekszych inwesty-
cji, jak sadownictwo czy hodowla
zwierzat.

Impuls do wzrostu gospodarczego bytby duzo
wiekszy, gdyby umozliwiono zakup ziemi pod-
miotom zagranicznym. Wigzatoby sie to jednak
z ryzykiem, ze wykupityby one znaczna cze$¢ ziemi.
Zwazywszy na nastroje spotfeczne, nie wydaje sie,
aby taki wariant zyskat poparcie w Radzie Najwyz-
szej. W najblizszych latach przyjety dokument nie
doprowadzi do radykalnych przemian, lecz tworzy
ramy prawne umozliwiajace przetomowe zmiany
strukturalne i wiasnosciowe w ukrainskim rolnictwie.
Mozna oczekiwad, ze w perspektywie Srednio-
okresowej, niezaleznie od perturbacji gospodarczych
wywotanych pandemia COVID-19, dzieki reformie
rolnej i zwiazanym z nia inwestycjom w rozwdj
rolnictwa znaczenie Ukrainy wsréd Swiatowych
producentéw zywnosci znaczaco sie wzmocni'>.

2 Minister rozwoju gospodarczego Tymofij Mytowanow oce-
niat, ze wprowadzenie rynku ziemi od 2021 r. spowoduje
wzrost PKB o 1%. PbiHok 3emaun: MunoBaHOB pacckasar,
Kakow npupocT BBIT oxuaatoT B 3TOM rogy, SKOHOMMYecKasn
npaena, 6.02.2020, www.epravda.com.ua.

3 Chodzi tu gtéwnie o nieprzetworzone lub niskoprzetwo-
rzone produkty, jak zboza czy oleje roslinne, a nie gotowe
artykuty spozywcze.
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ANEKS

Normatywna cena (w hrywnach) hektara gruntu w zaleznosci od uzytku rolnego na Ukrainie
(stan na 1 stycznia 2020 r.)’

Region grunty orne sady taki pastwiska
obwdd charkowski 32 237,00 67 015,10 6 280,76 6 427,07
obwadd chersonski 24 450,00 37 072,18 5314,49 4 284,71
obwdd chmielnicki 30477,00 52 756,57 6 763,90 5 258,51
obwadd czerkaski 33 646,00 74 144,37 8 454,87 5 648,03
obwéd czernihowski 24 065,00 55 608,28 8 696,44 5 063,75
obwdd czerniowiecki 33 264,00 62 737,54 5 556,06 5063,75
obwdd dniepropetrowski 30 251,00 55 608,28 7 971,74 6 232,31
obwdd doniecki 31111,00 58 459,98 7 247,03 6 037,55
obwadd iwanofrankiwski 26 087,00 37 072,18 4 831,36 4 479,47
obwadd kijowski 26 531,00 42 775,60 6 280,76 4 479,47
obwad kirowohradzki 31 888,00 67 015,10 8 696,44 6 037,55
obwdd lwowski 21 492,00 27 091,21 5797,63 4 089,95
obwad tuganski 27 125,00 47 053,16 8 213,30 5842,79
obwdd mikotajowski 27 038,00 47 053,16 8 213,30 5842,79
obwadd odeski 31 017,00 62 737,54 8 938,01 7 011,35
obwdd pottawski 30 390,00 64 163,40 5 556,06 4284,71
obwdd réwnienski 21 938,00 37 072,18 5072,92 3700,43
obwod sumski 26 793,00 49 904,86 6 522,33 4 674,23
obwadd tarnopolski 29 035,00 57 034,13 6 280,76 5 648,03
obwdd winnicki 27 184,00 47 053,16 3 140,38 1 558,08
obwdd wotynski 21 806,00 41 349,74 6 039,19 4 479,47
obwadd zakarpacki 27 268,00 37 072,18 6 522,33 5 258,51
obwdd zaporoski 24 984,00 41 349,74 6 039,19 4 868,99
obwadd zytomierski 21 411,00 35 646,33 5072,92 4 089,95
Autonomiczna Republika Krymu 26 005,00 58 459,98 10 145,85 4 284,71

' Za: OnpuirogHeHa HOPMAaTVBHa rPOLIOBA OLiHKa CillbCbKOrocrnogapcbkmx 3emesib ctaHoMm Ha 01.01.2020, Jlira 3akoH,
16.01.2020, buh.ligazakon.net/ua.
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