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Czarnoziem na sprzedaz — otwarcie rynku ziemi na Ukrainie

Maciej Zaniewicz

Ukrainski parlament 31 marca br. przyjat ustawe wprowadzajgcg wolny rynek ziemi. Zniesienie
prawie dwudziestoletniego zakazu handlu gruntami rolnymi moze przyspieszy¢ ukrainski wzrost
gospodarczy. Dostep do rynku zagranicznych inwestoréw nie jest jednak przesgdzony.

Co przewiduje ustawa?

Ustawa znosi dotychczasowy zakaz obrotu gruntami rolnymi z dniem 1 lipca 2021 r., jednak z kilkoma
wyjatkami. Przez pierwsze dwa lata jej obowigzywania tylko osoby fizyczne majgce ukrainskie
obywatelstwo bedg mogly nabywac grunty rolne — nie wiecej niz 100 ha iz wytgczeniem gruntow
panstwowych. Od stycznia 2024 r. prawo zakupu uzyskajg réwniez jednostki samorzadu terytorialnego,
panstwo oraz osoby prawne, z wyjgtkiem bankdw oraz podmiotéw zagranicznych, przy czym limit zostanie
zwiekszony do 10tys. ha. Dozwolony bedzie tez wykup gruntow panstwowych. Aby rynek ziemi
funkcjonowat w praktyce, parlament powinien przyjac¢ jeszcze ustawy o wolnym dostepie do danych
katastralnych, elektronicznych aukcjach i stworzeniu Funduszu Gwarancji Kredytowych.

Jak do tej pory wygladat obrot ziemig rolng na Ukrainie?

Od 1 stycznia 2002 r. na Ukrainie obowigzywato moratorium na sprzedaz gruntéw rolnych (ok. 70%
powierzchni kraju), regularnie przedtuzane do chwili obecnej. W 2018 r. Europejski Trybunat Praw
Cztowieka uznat te praktyke za naruszenie prawa wtasnosci. Krajowe izagraniczne holdingi rolnicze
obchodzity zakaz handlu ziemig, biorgc jg w dzierzawe, czesto nawet na kilkaset lat, po zanizonych cenach
wynikajgcych z braku funkcjonowania wolnego rynku. Stosowano réwniez inne metody przeniesienia
wtasnosci, jak odrolnienie za fapowke w celu wykupu i ponownego przeksztatcenia w grunt rolny czy
przejecie dziatki na podstawie decyzji sadu za fikcyjne dtugi miedzy witascicielem ziemi a nowym nabywca.
Umozliwiato to najwiekszym holdingom, mimo formalnego zakazu, gospodarowanie gruntami rolnymi
o powierzchni przekraczajacej niekiedy 500 tys. ha.

Kiedy zagraniczni inwestorzy bedg mogli naby¢ ziemie rolng na Ukrainie?

Ustawa nie przewiduje obecnie mozliwosci nabycia gruntéw rolnych przez zagraniczne osoby fizyczne
i prawne. Taka mozliwo$s¢ ma zosta¢ zatwierdzona w drodze referendum, ktére ukrainskie wtadze chca
przeprowadzi¢ pod koniec tego roku. Sondaze wskazujg, Zze spoteczernstwo prawdopodobnie
opowiedziatoby sie przeciwko zniesieniu zakazu — jesienig ub.r. az 41% ankietowanych wyrazato obawy
w zwigzku z potencjalnym wykupieniem ziemi rolnej przez obcokrajowcéw. Bezwzgledny zakaz nabycia
gruntéw bedzie obowigzywat m.in. podmioty, ktérych udziatowcami sg osoby albo spétki zarejestrowane
w Rosji lub rajach podatkowych. Ze sprzedazy podmiotom zagranicznym wytgczone bedg tez grunty lezace
w pasie przygranicznym o szerokosci 50 km. Obecnie zagraniczne podmioty (np. dunska Trigon Agri,



francuska AgroGeneration, saudyjska UFHC) dysponujg ukrainskimi gruntami za posrednictwem lokalnych
holdingow.

Jakie skutki gospodarcze dla Ukrainy moze miec otwarcie rynku ziemi?

Otwarcie rynku ziemi moze sie znaczgco przyczyni¢ do przyspieszenia wzrostu gospodarczego na
Ukrainie (3,2% w 2019r., ale spodziewana jest recesja w 2020 r. w zwigzku z epidemig koronawirusa).
Wedtug szacunkéw Banku Swiatowego zniesienie moratorium moze doda¢ od 0,5 do 1,5 pkt proc. wzrostu
PKB rocznie w pierwszych pieciu latach obowigzywania ustawy. Wzrost liczby transakcji na rynku ziemi
nastgpi jednak prawdopodobnie dopiero w 2024 r., gdy prawo zakupu uzyskajg osoby prawne. Ewentualne
wejscie na rynek zagranicznych inwestoréw, majacych dostep do najnowszych technologii, powinno
przyczynic¢ sie do wzrostu efektywnosci ukrainskiego rolnictwa (60% kraju pokrywajg zyzne czarnoziemy),
a w rezultacie zwiekszenia zyskow z eksportu produktéw rolnych, ktére obecnie odpowiadajg za ok. 40%
wartosci ukrainskiego eksportu. Oznacza¢ to bedzie rdwniez umocnienie sie konkurencji dla polskiego
rolnictwa.



