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SPRAWOZDANIE KOMISJI DLA RADY

Przeglad Srodkow przejsciowych dotyczacych nabywania nieruchomosci rolnych
przewidzianych w traktacie o przystapieniu z 2003 r.

Komisja przedstawia Radzie niniejsze sprawozdanie zgodnie z Aktem dotyczacym warunkéw
przystapienia do Unii Europejskiej Republiki Czeskiej, Republiki Estonskiej, Republiki
Cypryjskiej, Republiki Lotewskiej, Republiki Litewskiej, Republiki Wegierskiej, Republiki
Malty, Rzeczpospolitej Polskiej, Republiki Stowenii i Republiki Stowackiej oraz dostosowan
w Traktatach stanowiacych podstawg Unii Europejskiej (akt przystapienia z 2003 r.) Dla
siedmiu z dziesigciu panstw cztonkowskich ustanowiono w akcie okresy przejsciowe
odnoszace si¢ do zakupu gruntéw rolnych przez cudzoziemcow, zastrzegajac, ze ,,026Iny
przeglad tych Srodkéw przejsciowych zostanie przeprowadzony w trzecim roku od daty
przystapienia. W tym celu Komisja przediozy sprawozdanie Radzie.”

Sprawozdanie Komisji dotyczace tych srodkéw przejSciowych oraz ich skutkéw zostato
poprzedzone analiza sytuacji w sektorze rolnym w odpowiednich panstwach, przeprowadzona
dla Komisji przez konsultanta'.

1. Podstawa prawna sprawozdania Komisji

Na podstawie aktu przystapienia z 2003 r. Estonii, Litwie, Lotwie, Polsce, Republice
Czeskiej, Stowacji i Wegrom (siedmiu nowym panstwom cztonkowskim zwanym
dalej 7NPC) przyznano oKkresy przejsciowe na utrzymanie istniejacych przepisow
ograniczajacych nabywanie gruntéw rolnych i laséw” w drodze odstepstwa od
zasady swobodnego przeptywu kapitatu okreslonej w art. 56 Traktatu WE. Na mocy
art. 24 tego aktu poszczegélne Srodki przejsciowe sa wymienione odpowiednio w
zatacznikach V, VI, VIII, IX, X, XII oraz XIV. W rozdziatach tych zalacznikéw
odnoszacych si¢ do swobodnego przeptywu kapitatu przewiduje sig, ze ,,0g60lny
przeglad tych Srodkéw przejsciowych zostanie przeprowadzony w trzecim roku od
daty przystapienia. W tym celu Komisja przedtozy sprawozdanie Radzie. Rada,
dziatajac jednomyslnie na wniosek Komisji, moze podjaé decyzje o skréceniu lub
zakonczeniu okresu przejsciowego [...].”

2. Uzgodnienia przejSciowe

Swobodny przeptyw kapitalu stanowi jedna =z fundamentalnych swobdd
zagwarantowanych w prawie wspdlnotowym. Obejmuje on inwestycje w
nieruchomosdci® niezaleznie od okreséw przejéciowych ustanowionych na zakup
gruntéw rolnych przez cudzoziemcéw w siedmiu nowych panstwach cztonkowskich.
Wydaje sig, ze gtdwna przyczyna starania si¢, a nastgpnie przyznania tych srodkéw

! Centre for European Policy Studies (Centrum Studiéw Polityki Europejskiej), ,Review of the

Transitional Restrictions Maintained by New Member States on the Acquisition of Agricultural Real
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jest potrzeba ochrony warunkéw spoleczno-ekonomicznych dziatalnos$ci rolnej
w zwigzku z wprowadzeniem jednolitego rynku i objeciem Wspdlna Polityka
Rolng 7NPC. W szczegdlnosci srodki te miaty by¢ odpowiedzia na obawy zwiazane
z mozliwym przejSciowym wplywem na sektor rolny w wyniku poczatkowych
znacznych réznic w cenach gruntéw i dochodach w poréwnaniu z reszta UE.
Tymczasowe odstepstwa miaty réwniez ztagodzi¢ proces prywatyzacji oraz
przywracania gruntow rolnych rolnikom w niektérych krajach. Terminy
obowiazywania takich ograniczen wyznaczono, majac na uwadze potrzebe
zmniejszenia negatywnego wplywu na rozwoj sektora rolnego w 7NPC wywieranego
przez dlugotrwate ograniczenia inwestycji zagranicznych w tym sektorze, co, jak
uwazano, moglo na wiele lat zahamowa¢ wydajno$¢ i konkurencyjnos¢. Okresy
przejsciowe wynosza odpowiednio 12 lat dla Polski oraz 7 lat dla Estonii, Litwy,
Lotwy, Republiki Czeskiej, Stowacji i Wegier.

Cele sprawozdania

Celem Komisji byto dokonanie przegladu srodkéw przejsciowych oraz ich skutkéw z
zamiarem wyrazenia opinii na temat mozliwosci skrocenia okresu obowigzywania
srodkow przejsciowych. Zwazywszy na przyczyny zastosowania tymczasowych
odstepstw Komisja postanowita zbada¢, czy rozwdéj, jaki nastapit w 7NPC,
pozwolil rozwia¢ poczatkowe obawy na tyle, aby odstepstwa mogly by¢ wycofane
przed terminem. Wiazalo si¢ to z koniecznoscia przeprowadzenia badania i analizy
postgpéw od czasu negocjacji akcesyjnych i poréwnania z sytuacja i kierunkami
rozwoju w ,,starych” panstwach cztonkowskich.

Podejscie metodologiczne

Aby zrozumie¢ obecny i przyszty wplyw ograniczen w nabywaniu gruntéw w
badaniu skupiono si¢ na dwoéch pytaniach: czy w 7NPC nadal istnieje obawa przed
masowym przejmowaniem gruntow przez cudzoziemcéw; oraz jak dalece
ograniczenia w nabywaniu gruntow przez cudzoziemcow wplyngly na efektywnos¢
wymiany i rozdzialu gruntéw oraz wzrost wydajnosci w 7NPC. W centrum uwagi
znalazty si¢ nastgpujace kluczowe kwestie: poréwnawcza analiza przejsciowych
ograniczen w 7NPC; inne czynniki oddziatlujace na rynki obrotu gruntami; kierunki
rozwoju rynkOéw obrotu gruntami rolnymi w ostatnich latach, zwlaszcza w
odniesieniu do cen sprzedazy i dzierzawy gruntéw oraz stopien ich konwergencji z
panstwami UE-15; oraz analiza kluczowych wskaznikéw wydajnosci rolnictwa w
TNPC w poréwnaniu do odpowiednich wskaznikéw w panstwach UE-15.

Przeglad sytuacji po trzech latach cztonkowstwa w UE

Ograniczenia prawne w 7NPC w nabywaniu nieruchomosci rolnych przez
cudzoziemcowQgraniczenia w nabywaniu nieruchomo$ci rolnych przez
cudzoziemcow zostaly réznie sformutowane w poszczegélnych 7NPC. Dotyczy to
zwlaszcza definicji ,,cudzoziemca” oraz warunkéw, jakie cudzoziemcy musza
spetni¢, aby (w drodze wyjatku) uzyska¢ prawo wtasnosci do nieruchomosci rolnych
(zalacznik I).Jesli chodzi o definicj¢ cudzoziemca, Wegry sa jedynym krajem, ktory
nie uznaje spotek za wilascicieli gruntéw rolnych (jest to ograniczenie
niedyskryminujace). Jesli chodzi o warunki uzyskania (w drodze wyjatku) prawa
wlasnosci, kazde z 7NPC dopuszcza nabywanie gruntéw rolnych przez
cudzoziemcOw, ktorzy przez co najmniej trzy poprzednie lata uprawiali dane grunty
jako rezydenci. Republika Czeska i Litwa zezwolilty nawet takim osobom na
nabywanie gruntow rolnych w ogoéle. Z kolei Estonia, Litwa 1 Stowacja dopuszczaja



nabywanie gruntéw przez spotki, w ktorych wigkszo$¢ udzialéw posiadaja
cudzoziemcy, jesli maja one siedzibe w tych panstwach. Dodatkowo w Estonii
ograniczenia nie dotycza dziatek majacych ponizej 10 ha, a w Polsce — ponizej 1 ha
(z wyjatkiem regionéw granicznych). Wreszcie Wegry zezwalaja na nabywanie
bardzo niewielkich gospodarstw rolnych (ponizej 6000 m?) oraz nieruchomosci pod
budynki rolne konieczne do celéw intensywnej hodowli zwierzat. Co najwazniejsze
zadne z 7NPC nie naklada na cudzoziemcéw zadnych ograniczen jesli chodzi o
dzierzawe gruntéw rolnych. Na przyktadzie tych r6znic wida¢, ze nie obowiazuje
catkowity, surowy zakaz nabywania gruntéw przez obcokrajowcéw, w zwiazku z
czym nie mozna uwazac, ze jest on niezbedny do osiagnigcia celéw przejSciowych.

Z uwagi na roznice istniejace w 7NPC warto przyjrzec sig, na ile w rzeczywistosci
cudzoziemcy byli w stanie kupowaé grunty rolne. Wedlug oficjalnych statystyk
udzial obcokrajowcéw we wilasnosci gruntdw rolnych jest raczej niewielki. Na
przyktad na Wegrzech transakcje dotyczace gruntéw rolnych z udziatem
cudzoziemcOw stanowily mniej niz 0,2% catkowitych obrotéw w latach 2005 1 2006.
Wsréd wszystkich 7NPC najwigkszy procent takich transakcji zostal zanotowany w
tym samym okresie na Lotwie, ale nawet tam nie przekroczyt 2%. Z drugiej strony
krajowi rzeczoznawcy bioracy udzial w badaniach podkreslali, ze oficjalne statystyki
moga zaniza¢ rzeczywisty procent zagranicznej wlasnosci gruntéw rolnych z uwagi
na fakt, iz nie uwzgledniaja one transakcji dokonywanych przez lokalnych
posrednikow lub na podstawie nieformalnych uméw nieodnotowywanych w
rejestrach.

Ograniczenia prawa wtasnosci a rynki obrotu gruntami

Wazne, aby skutki ograniczen dotyczacych nabywania wtasno$ci nieruchomosci
przez cudzoziemcoéw rozwazy¢ w szerszej perspektywie funkcjonowania rynkéw
obrotu gruntami. W kontekscie 7NPC nalezy pamigtac, Zze ograniczenia nie dotycza
dzierzawy gruntow rolnych. Do innych, instytucjonalnych czynnikéw
wplywajacych na transakcje dotyczace gruntéw rolnych naleza ograniczenia i
niedoskonatosci rynkow kapitatowych. Duze znaczenie 1 wptyw na rozdzial gruntéw
maja tez koszty transakcji na rynkach obrotdw gruntami i nieprecyzyjne prawa
wlasno$ci. Problemy z niepewnymi prawami wlasnosci, a przede wszystkim
niedokonczona prywatyzacja, chociaz w rézny sposéb i w réznym stopniu, to
jednak oddziatuja zaréwno na rynek sprzedazy, jak i na rynek dzierzawy i stanowia
gtéwny czynnik rzutujacy na ceny sprzedazy i dzierzawy gruntéw.

Inwestycje zagraniczne

Zagraniczne inwestycje w rolnictwie wywieratyby znaczace, dlugoterminowe skutki,
jesli chodzi o doptyw niezbgdnego kapitatu 1 wiedzy, funkcjonowanie rynkéw obrotu
gruntami i wydajno$¢ produkcji rolnej. Z catkowitej kwoty bezposrednich inwestycji
zagranicznych w 7NPC wynoszacej ok. 170 mld EUR (w 2004 r.) na sektor rolny jak
na razie przeznaczono ponizej 1 mld EUR. Mimo tego, biorac pod uwage
tymczasowo obowiazujace ograniczenia, stanowi to wciaz znaczny doptyw kapitatu.
Kwota ta $wiadczy, ze ,nieformalna” wlasno$§¢ gruntéw rolnych przez
cudzoziemcOw przekracza obecnie oficjalne statystyki, ale réwniez wskazuje na
inwestycje w gospodarstwa nalezace do spotek i dzierzawg gospodarstw. Do
bezposrednich  (horyzontalnych) skutkéw inwestycji w  sektorze rolnym,
pozostajacych wciaz na niskim poziomie, mozna doda¢ (mozliwie) o wiele bardziej
znaczace (pionowe) zewngtrzne efekty inwestycji w przemyst spozywczy, ktérych



catkowita kwota wynosi obecnie ok. 9 mld EUR. Wszystko to pozwala ztagodzic¢
proces transformacji w sektorze rolnym.

Wptyw przystgpienia do UE na rynki obrotu gruntami w 7NPC

Przystapienie do UE wywarto posredni wptyw na rynki rolne w 7NPC, stajac si¢
impulsem do bezposrednich inwestycji ze strony dawnych 15 panstw cztonkowskich,
co poglebilo wyzej omoéwione skutki. Przystapienie do UE pobudzito reformy
sektora finansowego 1 zachgcilo instytucje finansowe z panstw UE-15 do
zwigkszania swej obecno$ci, co poskutkowalo lepszym dostgpem do kredytow i
ubezpieczen, usuwajac gtéwne przeszkody na drodze do wigkszej efektywnosci
rynkéw obrotu gruntami. Przystapienie do UE wiazalo si¢ tez ze zwigkszeniem
dotacji dla rolnikéw z 7NPC w ramach Wspdlnej Polityki Rolnej (WPR). Mimo Ze
gospodarstwa rolne znajdujace si¢ w 7NPC kwalifikuja si¢ tylko do czgsci dotacji
dostgpnych dla gospodarstw rolnych w panstwach UE-15, dotacje te stanowia
znaczna cz¢s$¢ ich dochodéw. Przyczyniaja si¢ one do poprawy warunkéw socjalnych
wsréd rolnikéw w 7NPC, a wraz z lepszym dostgpem do kredytow stwarzaja
lokalnym inwestorom bodzce i mozliwos$ci nabywania gruntéw rolnych i jak dotad
doprowadzily do znacznego wzrostu dochodéw gospodarstw rolnych, liczby
transakcji gruntowych i cen gruntéw.

Zmiany na rynkach obrotu gruntami w 7NPC

To$ciowo znacznie wigcej gruntéw jest dzierzawionych® niz sprzedawanych. We
wszystkich 7NPC, oprécz Polski i Lotwy, ponad potowa gruntéw rolnych jest
dzierzawiona, co znacznie przewyzsza $rednia w panstwach EU-15. Jednak w
przypadku Polski 1 Lotwy stosunek ten jest nizszy niz Srednia w EU-15.

W ostatnich latach na rynek obrotu gruntami szczegdlny wpltyw miata sprzedaz
publiczna w ramach programéw prywatyzacji gruntow. Dotyczy to zwlaszcza
Republiki Czeskiej, ale rowniez Polski i Litwy. Prywatyzacja zostata juz zasadniczo
zakonczona w Estonii 1 na Lotwie, jesli zas chodzi o Wegry 1 Stowacjg, znajdujg sig
tam nadal grunty publiczne, ktére w przysztosci moga by¢ prywatyzowane, ale
obecnie nie ma to wigkszego wptywu na rynek obrotu gruntami.

Do celéw badania wykorzystano krajowe statystyki cen sprzedazy i dzierzawy
gruntow. Komisja korzystata réwniez z danych Eurostatu, o ile byly dostgpne.
Zaréwno zakres, jak i jako$¢ badan statystycznych sa w trakcie opracowywania, a
wyniki sa podawane z opdznieniem. Z dostgpnych danych wynika, ze w okresie
2000-2006 we wszystkich krajach, z wyjatkiem Republiki Czeskiej i Stowacji,
odnotowano znaczacy wzrost cen sprzedazy gruntow (zatacznik II) mierzonych w
walutach krajowych z uwzglednieniem inflacji. Sredni wzrost cen wahal si¢ w
przedziale od 10% rocznie w Polsce do niemal 60% na Lotwie. Nalezy zauwazy¢, ze
wigkszos$¢ skokéw cenowych odnotowano w okolicach roku przystapienia do UE.
Natomiast w Republice Czeskiej 1 na Stowacji ceny w rzeczywistosci spadty po 2001
r. W tym okresie w Republice Czeskiej zdecydowanie wzrosta sprzedaz publiczna w
zwiazku z prywatyzacja pozostatosci gruntéw panstwowych.
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Dzierzawa gruntéw ma szczegolnie duze znaczenie na Stowacji, Wegrzech, w Republice

Czeskiej, Estonii i na Litwie, gdzie udziat dzierzawionych gruntéw rolnych wynosi ponad 50%. Na
Lotwie stosunek ten wynosi 24%, a w Polsce — 22%. W latach 2003—2005 stosunek dzierzawionych
gruntéw do gruntéw uprawnych ogétem nieznacznie sie zmniejszyt (1%—4%) we wszystkich krajach z
wyjatkiem Wegier, gdzie wzrdst o 3%.



Ogolne rzecz biorac, ceny dzierzawy nie rosty szybciej niz ceny sprzedazy gruntéw,
cho¢ w niektérych krajach odnotowano odmienne tendencje (zalacznik II). W Polsce
na poczatku okresu 2000-2006 odnotowano wzrost cen, ale pod koniec tego okresu
tendencja ta odwrdcita si¢. Mimo to ceny dzierzawy rosty w tym okresie $rednio o
4% rocznie. W pozostatych krajach odnotowano staly wzrost cen, od okoto 6%
rocznie na Wegrzech do ponad 20% na Litwie. Zwazywszy jednak, ze rynek
dzierzawy byl otwarty dla cudzoziemcéw, podczas gdy rynek sprzedazy gruntéw
pozostawat w duzej mierze zamknigty, na uwage zastuguje fakt, ze calosciowo ceny
dzierzawy wzrastaly we wzglednie umiarkowanym tempie.

Pod koniec okresu ceny w poszczegdlnych 7NPC pozostawaty nadal na réznych
poziomach (zatacznik III). Na przetomie 2005 i 2006 r. najnizsze ceny sprzedazy
gruntéw mierzone we wspdlnej walucie byty w Estonii i na Litwie, gdzie nie
przekraczaly 800 EUR/ha. Znacznie wyzsze ceny odnotowano w Polsce (1927
EUR/ha’) oraz w Republice Czeskiej i na Stowacji (odpowiednio 1625 EUR/ha i
1017 EUR/ha). Najwyzszy poziom cen utrzymywatl si¢ na Lotwie: 3591 EUR/ha.
Jednak réznice w poziomach cen moga po czesci wynika¢ z bledow statystycznych,
poniewaz poszczegdlne kraje prawdopodobnie stosuja odmienne podstawy obliczen.
I znowu tendencje ws$réod cen dzierzawy byly odmienne. Spos$réd krajow
prowadzacych statystyke na najnizszym poziomie utrzymywaty si¢ ceny na Stowacji,
gdzie 1 ha kosztowal 18 EUR (w 2005 r.), a na najwyzszym — na Wegrzech (67
EUR/ha%). Pomigdzy nimi uplasowaly si¢ Republika Czeska, Litwa i1 Polska, gdzie
ceny wynosity odpowiednio 32 EUR, 33 EUR i 41 EUR za hektar’.

Uksztaltowanie cen wydaje si¢ Swiadczy¢ o tym, ze czynniki instytucjonalne, inne
niz otwartos¢ na obecno$¢ cudzoziemcédw, nadal wywieraja duzy wpltyw na rozwdj
rynkéw rolnych. Naleza do nich ograniczenia 1 niedoskonalo$ci rynkéw
kapitatowych, koszty transakcji na rynkach obrotu nieruchomos$ciami i niejasne
prawa wiasnosci, jak réwniez niedokonczona prywatyzacja. Wydaje si¢ tez, sadzac
po wzglednie niewielkim wzro$cie cen dzierzawy, ze ryzyko podwyzek cen w
zwiazku z obecnos$cia cudzoziemcéw jest do opanowania.

W zwiazku ze wzrostem cen stopniowo zmniejszaja si¢ réznice w cenach sprzedazy
gruntéw w nowych i starych panstwach cztonkowskich (zatacznik III), ale do konca
tego procesu jest jeszcze daleko. Porownanie z Niemcami Wschodnimi moze si¢
okaza¢ przydatne, poniewaz region ten przeszedl podobne transformacje, jakie
zachodza w 7NPC, chociaz jego granice z UE pozostawaly catkowicie otwarte od
wczesnych lat 90. XX w. W poréwnaniu do tego regionu Polska osiagn¢la mniej
wigcej potowe poziomu cenowego, podczas gdy w Republice Czeskiej, na Wegrzech
1 w Republice Stowackiej poziom ten jest nieco nizszy. Jedynie na f.otwie poziom
cenowy jest poréwnywalny do Niemiec Wschodnich oraz do cen w sasiedniej
Szwecji (nalezy jednak pamigta¢ o wspominanych réznicach w metodach
obliczeniowych). Zwazywszy, ze rynki dzierzawy sa otwarte dla cudzoziemcow,
wydaje si¢ dziwnym, ze zasadniczo ceny dzierzawy nie osiagngty wigkszego stopnia
konwergencji niz ceny sprzedazy gruntow.
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Dane dotyczace cen nieruchomosci rolnych w 2005 r. pochodzace z badania pt. ,Przeglad

przejsciowych ograniczen w nabywaniu nieruchomosci rolnych naktadanych przez nowe panstwa
gzionkowskie”. Dostepne dane Eurostatu z 2005 r. dotyczg wytacznie gruntdéw ornych: 2049 EUR/ha

7

Dane z 2006 r. W 2005 r.: 63 EUR/ha.
Dane z 2006 r. W 2005 r.: odpowiednio 32 EUR, 22 EUR i 35 EUR.



Spoteczno-ekonomiczna struktura sektora rolnego

Przeksztatcenia zachodzace w sektorze rolnym w 7NPC, prowadzace do lepszego
wykorzystania gruntéw 1 bardziej wydajnej produkcji, przyniosty znakomite
rezultaty, mierzone przede wszystkim plonami, ale réwniez w coraz wigkszym
stopniu wzrostem wydajnosci pracy. Na przyktad produkcja zboza (pszenicy) w
7NPC z Europy Srodkowej i Wschodniej wynosi obecnie od okoto 60% (Polska) do
90% (Republika Czeska) plonéw uzyskiwanych w panstwach UE-15. Kraje baltyckie
nadal pozostaja w tyle. Jesli za§ chodzi o produkcj¢ mleka, wszystkie 7NPC zbliza
si¢ do $redniego uzysku w krajach UE-15.

Sytuacja nie jest jednak az tak optymistyczna, jesli chodzi o wydajnos$¢. Na przyktad
réznice w wydajnosci pracy (warto$¢ dodana brutto na pracownika) zaréwno
pomigdzy poszczegdlnymi nowymi panstwami cztonkowskimi, jak i wzgledem
panstw UE-15 nadal sa znaczne, mimo Ze z biegiem czasu si¢ zmniejszaja.

‘Whnioski

a) Obawy wyrazane w trakcie negocjacji akcesyjnych z 7NPC, zwtlaszcza w
odniesieniu do wptywu, jaki na sektor rolny moga wywiera¢ znaczne réznice w
cenach gruntéw i dochodach w poréwnaniu z reszta UE, sa istotne, ale nie moga
przystania¢ podstawowych kwestii, ktére nadal do pewnego stopnia hamuja
strukturalne reformy sektora rolnego konieczne do zwigkszenia wydajnosci 1
dochodéw w 7NPC. Rynki obrotu gruntami rolnymi w 7NPC sa determinowane
przez czynniki instytucjonalne, takie jak niedokonczona prywatyzacja, niejasne
zasady wlasnosci 1 wspdtwlasnosci czy uciazliwe i1 kosztowne procedury
przenoszenia praw wlasnosci do gruntow.

b)  Znaczaca obecno$¢ cudzoziemcédw dzierzawiacych grunty rolne w 7NPC nie
spowodowata widocznego szoku w systemie, a by¢ moze przyczynila si¢ nawet do
rozwiazania wyzej wspomnianych probleméw instytucjonalnych. Mogta ona
wywrze¢ pozytywny wplyw na reformg rolna poprzez wprowadzanie nowych
technologii i dostarczanie tak bardzo potrzebnego kapitalu na cele produkcyjne.
Dodatkowo w niektéorych 7NPC obecno$¢ cudzoziemcéw moze pomdc w
zmniejszeniu dominacji wtascicieli duzych gospodarstw rolnych nad drobnymi,
rozproszonymi rolnikami posiadajacymi niepewne tytuly wiasnosci do gruntéw, co
pozwala im blokowa¢ ceny gruntéw i uniemozliwia upraszczanie procedur podziatu
gruntéw w celu taczenia przylegtych nieruchomosci.

c¢) W badaniu Komisji wykazano, ze w ciagu ostatnich lat r6znice w dochodach i
cenach gruntéw pomigdzy 7NPC a panstwami UE-15 ulegly zmniejszeniu. Nadal
jednak cenom daleko do pelnej konwergencji, chociaz nie bylo to oczekiwane, ani
traktowane jako konieczny warunek wycofania odstgpstw. W ramach panstw UE-15
rOwniez istnieja widoczne, cho¢ mniejsze, rozbieznosci w cenach, ktére jednak
ksztattuja si¢ na wyzszym Srednim poziomie cenowym. W krajach UE-15 koszty
transakcji, zwltaszcza dotyczace nabycia nieruchomosci przez cudzoziemcow, moga
rOwniez odgrywa¢ wazna, cho¢ mniejsza, rolg. Dotychczasowy rozwdj cen
dzierzawy w 7NPC moze sugerowac, ze po otwarciu rynkéw obrotu gruntami w
takim samym stopniu, jak w krajach UE-15, w 7NPC nie tylko nie dosztoby do
szoku cenowego, ale tez ceny sprzedazy gruntéw dalej zblizatyby si¢ stopniowo do
poziomu konwergencji takiego, jak w krajach UE-15.

d)  Spoleczno-ekonomiczne warunki produkcji rolnej ulegly poprawie i powinny
si¢ nadal polepsza¢. Jednak wydajnos¢ w 7NPC jest nadal o wiele nizsza niz w



krajach UE-15. Oznacza to, ze wiladze 7NPC powinny nadal zajmowac sig
problemem czynnikéw instytucjonalnych opdzniajacymi proces racjonalizacji
uzytkowania gruntéw 1 produkcji rolnej. Z korzyscia dla tego procesu jest i powinna
nadal by¢ obecno$¢ cudzoziemcow w sektorze rolnym, obecnie na zasadzie
dzierzawy, a docelowo wlasnosci gruntow.

e) Zwazywszy na termin dany na przygotowanie niniejszego sprawozdania w
akcie przystapienia z 2003 r. przeanalizowany okres byt z koniecznos$ci zbyt krétki®,
aby mozliwe bylo uzyskanie petniejszych dowodéw empirycznych potwierdzajacych
wplyw przystagpienia do UE na nabywanie gruntéw rolnych przez cudzoziemcow.
Jednak przeprowadzone przez Komisje badanie pokazuje, ze 7NPC powinny dobrze
wykorzysta¢ pozostaly okres obowiazywania odstgpstw do wspierania rozwoju
sektora rolnego, aby przygotowaé si¢ na jego nieunikniony koniec. W tym
kontekscie wladze 7NPC powinny rozwazy¢ mozliwos¢ stopniowego znoszenia
ograniczen w nabywaniu gruntéw przez cudzoziemcow tak, z korzyscia dla reform
rolnych. Mozna by na przykiad rozwazy¢ wprowadzenie ponizszych niewielkich
zmian, ktére juz czg¢sciowo obowiazuja w niektérych z 7NPC:

zwigkszenie minimalnej powierzchni gruntéw, ktére cudzoziemcy moga nabywac
bez ograniczen. Granica mogtoby by¢ na przykiad 10 hektaréw, jak w Estonii; oraz

umozliwienie cudzoziemcom dzierzawiagcym nieruchomosci rolne nieograniczonego
nabywania budynkéw gospodarskich i gruntéw, na ktérych te budynki si¢ znajduja.

Odpowiedz Komisji:

Z uwagi na sytuacje w 7NPC w czasie przeprowadzania Srédokresowego przegladu srodkéw
przejsciowych dotyczacych nabywania gruntéw rolnych, Komisja nie doszla do wniosku, ze nalezaloby
skréci¢ terminy obowigzywania tych srodkow.

8

Dane statystyczne dostepne w momencie przyjecia niniejszego sprawozdania dotyczyty

wytacznie 2006 r. i tylko czesci panstw cztonkowskich. Najbardziej wyczerpujace dane na temat cen
gruntéw do celéw poréwnawczych pomiedzy ,nowymi” a ,starymi” panstwami cztonkowskimi dotyczg
lat 2004 i 2005.




ZALACZNIK I: Ograniczenia prawne w odniesieniu do nabywania gruntéw rolnych w 7NPC
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ZAYLACZNIK II: Ceny gruntéw rolnych w 7NPC w latach 2000-2006

Mierzone w walucie krajowej za hektar, wg cen z 2005 r.

SPRZEDAZ 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Republika Czeska 61134 48976 50501 50601 48279 45118
(CZK)
Estonia (EEK) *) 3850 4985 7255
Lotwa (Laty) 370 383 733 1602 2346
Litwa (LTL) 1139 1185 1663 1398 1439 1851 2441
Wegry (1000HUF) *) 174 196 [373]

)

Polska (PLN) **%*) 5476 5649 5375 6088 6776 8244 9171
Stowacja (SKK) 50672 47113 45438 41781 38908 37850 36303

Dzierzawa 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Republika Czeska 599 716 762 788 867 960 940
(CZK) *)
Estonia (EEK)
Lotwa (Laty)
Litwa (LTL) 35 44 47 49 60 77 110
Wegry (1000HUF) 12837 12780 14851 14871 15720 17101
Polska (PLN) *) 132 104 101 122 200 141 164
Stowacja (SKK) *) 368 462 479 562 684

Zrédta: Eurostat, o ile nie podano inaczej. Dane Eurostatu wyliczone wg cen z 2005 r. na podstawie obecnie
obowiazujacych cen w bazie danych Eurostatu.

*) Dane na podstawie zrédet krajowych, zebrane w ,,Przegladzie przejSciowych ograniczen w nabywaniu
nieruchomosci rolnych naktadanych przez nowe panstwa cztonkowskie”
*%) Dane z 2006 r. pochodzace z systemu FADN, odnoszace si¢ do gruntéw ornych.

*%) Dane Eurostatu, odnoszace si¢ do gruntéw ornych.




ZAYL.ACZNIK III: Ceny gruntéw rolnych w 7NPC i wybranych panstwach UE-15 w latach 2000-
2006
Liczone wg obecnie obowigzujacych cen w euro za hektar
SPRZEDAZ 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Republika Czeska 1556 1403 1528 1522 1561 1621 1625
Estonia *) 218 297 464
Lotwa 546 526 1031 2301 3591
Litwa 294 321 468 390 406 536 734
Wegry *) 676 742 [1552]
%)
Polska *#%) 1194 1415 1307 1308 1465 2049 2385
Stowacja 895 878 888 912 946 981 1017
Dania 10330 12211 12920 14669 15995 18787 22791
Niemcy 9081 9427 9465 9184 9233 8692 8909
Niemcy Zachodnie *) 16830 17246 16966 16489 16035
Niemcy Wschodnie *) 3631 3811 4014 3831 3944
Francja *) 4913 5384 5778 6079 6567
Niderlandy 35713 37150 40150 34160 31432 30235 31290
Szwecja 1989 1988 2019 2126 2455 3351 3706
Dzierzawa 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Republika Czeska *) 15 20 24 24 27 32 32
Estonia
Lotwa
Litwa 9 12 13 14 17 22 33
Wegry 41 45 53 57 63 67
Polska *) 29 26 25 26 43 35 41
Stowacja *) 7 9 10 14 18
Dania 328 346 368 391 399 397 456
Niemcy 164 174 176
Niemcy Zachodnie *) 225 261
Niemcy Wschodnie *) 104 116
Francja *) 124 123 124 123 122
Niderlandy 405 443 445 445 447 462 466
Szwecja 107 104 108 110 110 108 110

Zrédta: Eurostat, o ile nie podano inaczej.

*) Dane na podstawie zrédet krajowych, zebrane w ,,Przegladzie przejsciowych ograniczen w nabywaniu
nieruchomosci rolnych naktadanych przez nowe panstwa cztonkowskie”

*%) Dane z 2006 r. pochodzace z systemu FADN, odnoszace si¢ do gruntéw ornych.

*%) Dane Eurostatu, odnoszace si¢ do gruntéw ornych.




