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Od autora

Przedmiotem niniejszego opracowania jest przedstawienie stanu przywracania
(restytucji) praw wiasnosci do gruntéw rolnych, funkcjonowania rynkéw ziemi, sys-
temoOw rejestracji obrotu ziemia 1 aktéw wiasnosci gruntéw oraz komasacji 1 wymia-
ny gruntéw w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej, ktore z poczatkiem lat dzie-
wigcdziesiatych ubieglego stulecia podjely wyzwanie prywatyzacji panstwowego
1 spotdzielczego (kolektywnego) rolnictwa. Kwestie te definiowane sa najczesciej
w literaturze naukowej z tego zakresu jako problemy zarzadzania gruntami (land
management).

Przeksztalcenia wlasnosciowe polskiego rolnictwa wykorzystuja rozwiazania
prawne funkcjonujace w innych krajach, czego przyktadem moze by¢ ustawa z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa. Tre$¢ niektoérych zawartych w niej przepisbw wzorowano na rozwigzaniach
przyjetych w prawie niemieckim. Takze niektore z rozwiazan regulujacych obrot
gruntami rolnymi, miedzy innymi w Danii 1 Francji, wykorzystano w ustawie
z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Obecnie pojawiaja si¢ u nas postulaty uchwalenia ustawy o dzierzawie grun-
tow rolnych, w uzasadnieniu ktorych wskazuje si¢ na istnienie takich regulacji praw-
nych w innych krajach. Od poczatku transformacji naszego rolnictwa przedmiotem
kontrowersji stato si¢ nabywanie nieruchomosci rolnych przez cudzoziemcoOw oraz
sprawa restytucji praw wiasnosci do gruntow, okreslana u nas mianem reprywatyza-
cji. Wydaje si¢ zatem, ze poznanie 1 ocena efektow dziatania regulacji prawnych
funkcjonujacych w innych krajach moze by¢ uzyteczna dla analitykow 1 tworcow
systemow doskonalacych zarzadzanie gruntami w Polsce.

W przedstawione] analizie pominig¢to charakterystyke systemu zarzadzania
gruntami rolnymi w naszym kraju gdyz jest on przedmiotem oddzielnych publikacji
w bogatej literaturze prawno-ekonomicznej dostgpnej dla polskiego czytelnika.

Pragng podzigkowa¢ osobom, ktorych wkiad w wymiang informacji migdzy-
narodowej stanowil dla mnie inspiracj¢ do wykonania tego opracowania.
W szczegolnosci dzigkuje panu Thierry de 1’Escaille — sekretarzowi generalnemu
Europejskiego Stowarzyszenia Wiascicieli Ziemskich, panu Paulowi van der Sluys —
sekretarzowi generalnemu Europejskiego Stowarzyszenia Organizacji Rozwoju Ob-
szarow Wigjskich, panu Vladimirovi Evtimov z subregionalnego biura Organizacji
ds. Wyzywienia 1 Rolnictwa ONZ w Budapeszcie, panu dr. Robertowi Sebestyen
z Wegierskiego Funduszu Ziemi, pani dr Elenie Horskiej ze Stowackiego Uniwersy-
tetu Rolniczego w Nitrze oraz wielu innym, niewymienionym z imienia i nazwiska
kolezankom 1 kolegom, pracownikom ministerstw 1 agencji rolnych, z ktoérych zycz-
liwosci korzystalem w rozpoznawaniu sytuacji na rynkach ziemi rolniczej ich kra-
jow. Szczegodlnie serdecznie dzigkuje¢ pani prof. Alinie Sikorskiej z Instytutu Eko-
nomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej — Pafstwowego Instytutu Badawcze-
go w Warszawie, ktora zwrdcita moja uwage na implikacje zarzadzania gruntami
w Europie wptywajace na sytuacj¢ w gospodarce gruntami rolnymi w naszym kraju.



1. Albania

W 1946 r. w Albanii rozpoczgto reforme rolna, w wyniku ktorej ziemia
duzych prywatnych posiadtosci przydzielana byla drobnym rolnikom lub bez-
rolnym mieszkancom wsi. Rownolegle z reforma rolna zapoczatkowano maso-
wa kolektywizacje wsi. W rezultacie jej zakonczenia w 1968 r. 140 tys. ha grun-
tow rolnych znalazlo si¢ w uzytkowaniu 77 panstwowych gospodarstw rolnych,
a 560 tys. ha w uzytkowaniu 415 rolniczych spo6tdzielni produkcyjnych.

Obecnie ponad 85% powierzchni gruntow rolnych w Albanii znajduje sig
w prywatnym posiadaniu. Lasy stanowia wlasnos¢ panstwowa, prywatng lub
wlasno$¢ grupowa. Obcokrajowcy nie maja prawa zakupu gruntoOw rolnych i la-
sow, a jedynie prawo dzierzawy gruntow rolnych (do 99 lat) oraz mozliwos¢
tworzenia wspdlnych przedsigbiorstw rolnych z podmiotami krajowymi. Przed-
sigbiorstwa z udzialem kapitatu zagranicznego uzytkuja jednak dotychczas zale-
dwie 700 ha gruntéw rolnych.

Reaktywowanie gospodarstw prywatnych rozpoczg¢te zostato pod nadzo-
rem Ministerstwa Rolnictwa jeszcze przed rokiem 1990 (ustawa nr 7501). Pro-
ces ten polegal na nadziale gruntéw panstwowych pomiedzy bytych cztonkéw
gospodarstw kolektywnych 1 pracownikéw panstwowych gospodarstw rolnych.
Przedmiotem nadzialu byt areal gruntu ornego, sadu, plantacji winoro$li badz
oliwek w przeliczeniu na czlonka rodziny. W wyliczeniu nadzialu gruntu
uwzgledniano rowniez jako$¢ gleby, oddalenie pdl od osrodka gospodarczego
oraz, co jest szczegOlnie istotne w goérzystej Albanii, uksztaltowanie powierzch-
ni pol. Lacznie przekazano w uzytkowanie (bez tytulu wtasnosci) dla 350 tys.
rodzin 439 tys. ha gruntow rolnych bedacych uprzednio w uzytkowaniu spot-
dzielni produkcyjnych. Nastgpne 91 tys. rodzin otrzymalo w uzytkowanie 123
tys. ha gruntéw pochodzacych z gospodarstw panstwowych. Ustawa nr 7501 nie
przewidywala zwrotu gruntow na wlasnos$¢ badz rekompensat za utracone grun-
ty dla ich bylych wtascicieli

W 1993 r. albanski parlament uchwalit ustawe o restytucji praw wtasnos$ci
bylych wlascicieli (ustawa nr 7698) oraz ustawe o rekompensatach pieni¢znych
1 nieruchomosciach zamiennych (ustawa nr 7699). Na mocy ustawy nr 7699 byli
wlasciciele gruntéw lub ich spadkobiercy uprawnieni zostali do peinej rekom-
pensaty finansowej do maksimum 15 ha utraconej powierzchni gruntu. W przy-
padku roszczen do wigkszej powierzchni naliczanie rekompensat odbywa sig
wedlug nastgpujacej formuty:

e przy powierzchni 15-100 ha, kazdy hektar powyzej 15 ha rekompensowa-
ny jest jako 0,1 ha,



e przy powierzchni 100-1100 ha, kazdy hektar powyzej 100 ha rekompen-
sowany jest jako 0,02 ha,
e powierzchnia powyzej 1100 ha nie jest rekompensowana.

Wyliczona taczna powierzchnia stanowigca podstawg do wyptaty rekom-
pensaty nie mogla przekroczy¢ 43,5 ha. Rekompensaty finansowe ustalane byty
w zalezno$ci od zakwalifikowania gruntu do jednej z 7 kategorii, gdzie stawki
rekompensat wynosily od 520 do 3000 euro/ha. W roku 2004 uchwalona zostata
ustawa nr 9235 o restytucji i rekompensatach z tytutu utraconej wlasnosci, na
mocy ktorej restytucja wlasnosci do gruntéw rolnych lub wysokos$¢ rekompen-
saty za utracone grunty powigkszone zostalty do maksimum 60 ha.

W rzeczywisto$ci, zwrot nieruchomosci odbywa si¢ na terenie tej samej
wsi, gminy lub powiatu gdzie dokonano wywlaszczenia. Przy fizycznym zwro-
cie gruntow zamiennych uwzgledniane jest, w miar¢ mozliwos$ci, poprzednie
usytuowanie gruntow w stosunku do osrodka gospodarczego oraz lokalizacja
pol (grunt ptaski, pagorkowaty badz potozony w terenie gorskim). Ustawa nr
9235 zaktada zakonczenie procesu restytucji do roku 2006 oraz wyplate rekom-
pensat finansowych do roku 2014.

Przebieg procesu restytucji nadzoruje powotany przez parlament centralny
komitet panstwowy 1 jego odpowiedniki na szczeblu regionalnym. Na mocy
rozporzadzenia premiera w roku 2003 powotana zostala rowniez grupa robocza
weryfikujaca stan zasobu gruntdéw, ktore moga by¢ przeznaczone na cele resty-
tucji 1 rekompensat oraz rozpatrujaca skargi odnosnie juz rozdysponowanych
nieruchomosci. Grupa wypracowata procedury restytucji i rekompensat odno-
szace si¢ do gruntow rolnych, terenéw pod zabudowe, lasow, pastwisk goérskich
1 terenéw zielonych na nizinach.

W wyniku dotychczasowej realizacji wymienionych ustaw na koniec roku
2004 w uzytkowaniu prywatnym byto 562 tys. ha gruntéw rolnych ($rednio 1,06
ha na jedna rodzing), z czego status rolnika (gospodarstwo powyzej 0,1 ha) mia-
to 388 tys. uzytkownikow gruntoéw. Na cele restytucji pozostato jeszcze okoto
130 tys. ha gruntow.

Albania ma bardzo rozdrobniona strukture gospodarstw rolnych, gdyz tyl-
ko 11,5 % gospodarstw, potozonych gléwnie na terenie nizin nadmorskich, ma
powierzchni¢ przekraczajaca 2 ha, a 51% gospodarstw nie przekracza po-
wierzchni 1 ha (tab. 1)

Ponad 40% gospodarstw sklada si¢ z wigcej niz 4 dziatek potozonych
w odlegtosci 2-5 km od os$rodka gospodarczego. Dodatkowe utrudnienie stanowi
brak nawodnien, gdyz byle gospodarstwa uspotecznione uzytkowaty systemy
irygacyjne funkcjonujace w modutach obstugujacych powierzchnie od 10 do
12 ha. Obecnie areaty te podzielone zostaty pomigdzy 20-25 uzytkownikow bez



mozliwosci uzytkowania czesci modutow. Powoduje to znaczny spadek plonow
na dziatkach nienawadnianych.

Tab.1. Struktura wielkos$ci gospodarstw rolnych w Albanii

Wielko$¢ gospodarstw Gospodarstwa
w ha liczba procent
0,1-0,5 92 924 24,0
0,5-1,0 104 585 27,0
1,0-2,0 145 857 37,5
powyzej 2,0 44 564 11,5
Ogotem 387930 100,0

Zrédlo: Bulletin of Ministry of Agriculture. Tirana, 2003.

Elementem decydujacym o duzym rozdrobnieniu pdél w albanskim rolnic-
twie sa warunki naturalne tego kraju. W Albanii obszary potozone powyzej
200 m n.p.m. zajmuja 71,5% jej ogdlnej powierzchni. Niewielkie gospodarstwa
1 brak mozliwos$ci zatrudnienia poza rolnictwem powoduja, ze $rednia cena zie-
mi w obrocie wolnorynkowym osiaga bardzo wysoka warto$¢ (ok. 30 tys. euro),
oderwana od realnego standardu zycia albanskich rolnikéw. Dlatego prywatny
obrot ziemia zarejestrowany w latach 1998-2004 dotyczyt tylko 6 tys. ha tj.
0,01% ogodlnej powierzchni gruntéw rolnych. Banki akceptuja ziemi¢ jako za-
bezpieczenie hipoteczne kredytéw udzielanych na cele budownictwa, ale nie na
zakupy samej ziemi.

Z powodu niedostatku ziemi, prywatna dzierzawa gruntow spotykana jest
gtownie na obszarach miejskich. Ocena jej skali sprawia trudno$¢, poniewaz
zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego, jedynie dzierzawy na okres dtuzszy
niz 9 lat podlegaja rejestracji, ale i1 tak wigkszo$¢ umoéw zawieranych na okresy
dhuzsze niz 9 lat nie jest rejestrowana przez strony umowy.

Z pomoca Banku Swiatowego przeprowadzono pilotowy projekt wymiany
gruntdw na terenie czterech gmin. Rolnicy doceniaja znaczenie wymiany grun-
tow, lecz ograniczone zaufanie do instytucji panstwa, zwtaszcza wsrdd starszego
pokolenia, nie daje mozliwosci przeprowadzania tego procesu na szersza skalg.
Dotychczas nie zostaly rowniez uchwalone przepisy regulujace prowadzenie
prac komasacyjnych.

Badania ankietowe przeprowadzone wsrod rolnikow wykazaty, ze 2%
spos$rdd nich dokonato juz wzajemnej wymiany gruntéw. Niektorzy rolnicy pro-
buja zblokowanej uprawy tych samych roslin na sasiadujacych polach lub two-
rzenia grup producenckich. W roku 2003 stwierdzono istnienie 300 grup produ-
cenckich, przy czym tworzyly je od dwdch do pigciu rodzin.
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W roku 1994 uchwalono ustawe o rejestracji nieruchomosci prywatnych
1 publicznych, tworzac podlegte radzie ministréw, centralne biuro rejestracji nie-
ruchomosci z 35 oddziatami regionalnymi. Terytorium Albanii podzielone zo-
stalo na 3064 okregdw katastralnych, z czego 2928 stanowia okregi na terenach
wiejskich, gdzie okreg katastralny obejmuje obszar jednej wsi. Poczatkowo pro-
ces wdrazania systemu rejestracji nieruchomos$ci prowadzony byt pod nadzorem
Ministerstwa Rolnictwa i finansowany przez fundusz pomocowy rzadu USA.
Drugi etap systemu rejestracji, realizowany w latach 1993-1998, finansowat
czesciowo Bank Swiatowy. Od roku 1999 wszystkie prace nad rejestrem nieru-
chomosci finansowane sa z budzetu krajowego, dzigki czemu dokonano aktuali-
zacji granic wigkszosci (80%) dzialek gruntowych oraz wykonano czg$¢ mapo-
wa 1 informatyczna systemu. Zakonczenie prac nad rejestrem nieruchomosci na
terenie calego kraju przewidziane jest na koniec 2006 roku.

Celem naliczania optat podatku za posiadanie gruntéw rolnych, Albania
podzielona jest na 4 strefy podatkowe. Pierwsza strefa zawiera najwyzsze stawki
podatku naliczane od najlepszych gleb potozonych na terenie nadmorskich row-
nin. Strefa czwarta grupuje powiaty zlokalizowane na terenach potozonych po-
wyzej 1600 m n.p.m., o gorszej jakosci bonitacyjnej niz gleby w trzech po-
przednich strefach 1 nizszym udziale gleb irygowanych uzytkowanych przez
rolnikéw dysponujacych stabszym wyposazeniem technicznym.

2. Bosnia i Hercegowina

Powierzchnia uzytkow rolnych Bosni 1 Hercegowiny liczy 2,6 min ha.
Okoto 80% powierzchni kraju zajmuja tereny gorzyste, co istotnie ogranicza
uzycie maszyn w pracach polowych.

Na obszarze Bos$ni 1 Hercegowiny, ktore po II wojnie §wiatowej wchodzi-
ty w sklad byte; Jugostawii, wszystkie nieruchomosci tacznie z budynkami
mieszkalnymi zostaty upanstwowione, co spowodowato, ze odtworzenie doku-
mentacji dowodzacej wlasnosci nieruchomosci natrafia na ogromne trudnosci.
W roku 1992 parlament uchwalit ustawe o restytucji nieruchomos$ci upanstwo-
wionych po II wojnie $wiatowej, jednak doprowadzito to do znacznego roz-
drobnienia gruntow. Pewna orientacje o strukturze gospodarstw w Bosni 1 Her-
cegowinie daja dostgpne statystyki (tab. 2). Podstawowe problemy wymagajace
pilnego rozwiazania w zarzadzaniu gruntami rolnymi to stworzenie systemu
ewidencji 1 rozpoczecie komasacji gruntow.

Na gospodarce rolnej 1 le$nej zdecydowanie negatywny wptyw wywarly
lata wojny (1992-95). W trakcie dziatan wojennych zniszczono wiele drog do-
jazdowych do pdl, szereg gospodarstw zostato opuszczonych badz zamieszka-

11



tych przez osoby przesiedlone, a pewne obszary ziemi przestaty by¢ uprawiane.
Problemem staly si¢ pola minowe pokrywajace okoto 250 tys. ha gruntéw rol-
nych. Koszt usuniecia min szacuje si¢ na 2-7 USD/m’, a dodatkowo trzeba braé
pod uwagg, ze 20% uzytkdéw rolnych ulegto rowniez skazeniom.

Tab. 2. Struktura wielkos$ci gospodarstw w Bo$ni i Hercegowinie
(dane za rok 1991)

Wielkos$¢ gospodarstw Gospodarstwa
w ha liczba procent
ponizej 1 180 673 33,9
1-3 178 138 334
3-5 86272 16,2
5-8 56 115 10,5
8-10 16 661 3,1
powyzej 10 14 669 2,9
Ogoétem 532 528 100,0

Zrédio: Custovic H., Bukale., Bosnia and Hercegowina Case Study. International Workshop.
Prague, 2005.

Bosnia i Hercegowina podejmuje wysitki na rzecz przywrdcenia racjonal-
nej gospodarki w rolnictwie korzystajac z pomocy instytucji miedzynarodowych
wedlug strategii rozwoju rolnictwa opracowanej przy udziale FAO. Z pomoca
organizacji niemieckiej (BVVG) opracowano pilotowy projekt katastru, a z po-
moca UNDP projekt optymalnej organizacji zagospodarowania ziemi przez go-
spodarstwo panstwowe.

3. Bulgaria

Powierzchnia uzytkow rolnych w Butgarii wynosita w 2003 r. 5 325 tys.
ha, z czego 450 tys. ha czasowo nie byto uzytkowane (tab. 3).

Bulgaria byla jednym z pierwszych krajow Europy Srodkowo-
-Wschodniej, gdzie uchwalono ustawe o restytucji praw wilasnosci do ziemi
1 wedtug oficjalnych danych 90% gruntow zostalo juz zwrocone ich poprzednim
wlascicielom. Wedtug niektérych zrodet (Nedalkow N., Country Report — Bul-
garia. CELK Center. Budapest, 2005) petna restytucja objeta tylko 70% wiasci-
cieli gruntow, gdyz taka cze$¢ z nich byta w posiadaniu dokumentéw umozli-
wiajacych im dysponowanie swoim prawem wlasnosci do gruntow. Byli to
z reguty wlasciciele drobnych dzialek, gdyz wczesniejsza reforma rolna prze-
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prowadzona w Bulgarii (w 1921 r.) nie zmienila istotnie przeludnienia bulgar-

skiej wsi.

Tab. 3. Powierzchnia uzytkowania gruntow w Bulgarii

w latach 1998-2003 w tys. ha

o Rok
Rodzaj uzytku 1998 2000 2003

Grunty orne 3392 3400 3238
Ogrody 142 124 82
Sady 117 99 80
Winnice 151 143 122
Inne plantacje trwale 12 10 9
Trwate uzytki zielone 1 829 1 804 1792
Szklarnie, namioty foliowe,

uprawy pod ostonami 2 2 2
Razem uzytki rolne 5645 5582 5325

Zrédlo: Ministerstwo Rolnictwa i Lesnictwa Bulgarii — Raport roczny 2004.

Butgaria posiada bogata baze legislacyjna w zakresie praw wilasnosci
1 obrotu ziemia, w tym ustaw¢ o dzierzawie gruntow. Obfitos¢ legislacji przy-
czynita si¢ rowniez do pojawienia si¢ problemu nieprzejrzystosci przepisow,
przykladem tego jest, ze ustawa o wlasnosci 1 uzytkowaniu gruntéw rolnych
uchwalona w 1991 r. byla juz nowelizowana az 35 razy. Na mocy tej ustawy
restytucja praw wilasnosci do ziemi objeci zostali byli wiasciciele gruntow lub
ich spadkobiercy. Mogli oni otrzyma¢ grunt lub rekompensat¢ za utracony grunt
przyznawang w formie bonéw rekompensacyjnych, w postaci gruntu komunal-
nego albo udziatow w spotkach komunalnych i panstwowych posiadajacych
grunty. Z uwagi na mozliwo$¢ przyznania gruntow komunalnych w formie re-
kompensat, sa one w okresie przejsciowym wydzierzawiane poprzez odnawialne
kontrakty jednoroczne bez notarialnej rejestracji.

Metody wyceny warto$ci gruntow na potrzeby restytucji regulowane sa
w oparciu o rozporzadzenia Rady Ministrow i zatacznik do ustawy o podatkach
lokalnych. W Butgarii dziata 3 tys. licencjonowanych rzeczoznawcow wyceny
nieruchomosci. Licencje na wyceng nieruchomosci rolnych wydaje Minister-
stwo Rolnictwa 1 Lesnictwa.

Uprawnienia do restytucji posiadaja wywlaszczeni obywatele butgarscy
oraz osoby nieposiadajace takiego obywatelstwa. Z uwagi na to, ze wilasciciela-
mi gruntow rolnych 1 lasow moga by¢ wylacznie obywatele bulgarscy, osoby
nieposiadajace bulgarskiego obywatelstwa, ktore uzyskaly prawo witasnos$ci
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w ramach restytucji, obowiazane sa do sprzedazy lub innego przeniesienia swo-
jego prawa witasnosci do odzyskanej nieruchomosci rolnej lub lesne;.

Poczatkowo organem odpowiedzialnym za wdrazanie przepisOw ustawy
o wlasnosci 1 uzytkowaniu gruntow byta Krajowa Komisja Rolna podlegta Mi-
nisterstwu Rolnictwa. Komisja, poprzez swoje terenowe odpowiedniki, zajmo-
wala sig rejestracja roszczen do gruntow rolnych i le$nych oraz przyznawaniem
praw witasnos$ci. Moca wyroku Sadu Najwyzszego uznano, ze decyzje Komis;ji
sa rownoznaczne z nadaniem aktu notarialnego. Decyzje Komisji, na wniosek
zainteresowanych wiascicieli, sa rejestrowane przez sady.

Od roku 1992 roszczenia dotyczace restytucji praw wlasnosci do ziemi
rozpatrywaty wylacznie sady, przy czym podstawa dokumentowania praw wia-
snosci byly ocalate rejestry katastralne sprzed 1944 r., oraz inne dokumenty pi-
semne badz testamenty ustne. Wedtug szacunkéw wykonanych przez Bulgarskie
Stowarzyszenie Inwestorow 25% odzyskanych gruntow to grunty otrzymane
,»W starych granicach”. Okoto 10% nadzielonych gruntoéw jest przedmiotem spo-
row sadowych odnos$nie prawidlowosci dokumentowania praw wlasnosci.

W roku 2003 Ministerstwo Rolnictwa i Le$nictwa przeprowadzito pierw-
szy Spis Rolny, ktéry daje pewien obraz obecnej struktury uzytkownikow grun-
tow w Butlgarii. Rachmistrze spisowi przeprowadzili wywiady w 668 tys. go-
spodarstw uzytkujacych grunty rolne o powierzchni 2 901 tys. ha (tab. 4). Wy-
niki spisu wykazaly, ze 77% badanych gospodarstw uzytkowato ponizej 1 ha
gruntow, co stanowito mniej niz 7% ogolnego arealu gruntow bedacych przed-
miotem spisu. Z kolei 3,9 tys. duzych gospodarstw uzytkowalo 76% gruntow.
W gospodarstwach objgtych spisem dzierzawa byto powszechng forma uzytko-
wania gruntoOw, osoby fizyczne gospodarowaty na 50%, a osoby prawne na 70%
uzytkowanych przez siebie gruntéw. Trzeba zaznaczy¢, ze w Bulgarii forma
wlasnosci wyznacza rowniez pewne odmiennosci w charakterze produkcji. Go-
spodarstwa spotdzielcze specjalizuja si¢ w uprawie zboz 1 roslin oleistych, pod-
czas gdy uprawy pracochtonne (warzywa, tyton, kwiaty, plantacje winorosli)
prowadzone sa w gospodarstwach 0sob fizycznych. W gospodarstwach prowa-
dzonych przez osoby fizyczne blisko 80% zatrudnionych pracowato w niepel-
nym wymiarze czasu pracy.

Ministerstwo Rolnictwa i1 Le$nictwa prowadzi réwniez rejestracje gospo-
darstw ubiegajacych si¢ o dofinansowanie w ramach funduszy SAPARD. W ro-
ku 2001 celem uzyskania tej formy wsparcia w rejestrze byto 34 tys., a w 2003
roku 44 tys. takich gospodarstw.
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Tab. 4. Rodzaj 1 struktura gospodarstw rolnych w Bulgarii objetych
Spisem Rolnym w roku 2003

Powierzchnia Srednia
Rodzaj gospodarstw Liczba uZytkOW'fmych wielko$¢
gospodarstw gruntow gospodarstwa
w tys. ha w ha
Gospodarstwa nalezace
do oséb fizycznych 661 340 877 1,3
Przedsigbiorstwa prowadzace
dziatalno$¢ rolno-handlowa 2976 340 114,4
Spoéltdzielnie rolnicze 1 992 1168 586,6
Spotki 1339 470 351,0
Inne osoby prawne 353 46 130,3
Razem 668 000 2901 4,3

Zrédlo: Ministerstwo Rolnictwa i Lesnictwa Bulgarii. Spis Rolny 2003.

W Bulgarii pierwsze transakcje kupna-sprzedazy gruntow pozyskanych
w drodze restytucji rozpoczely si¢ w koncu lat dziewigédziesiatych ubieglego
wieku, ale znaczacy rozwo6j rynku ziemi nastapit dopiero w roku 2001. Od tego
czasu wzrastajaca liczba transakcji sprzedazy gruntéw wskazuje na stopniowa
odbudowg rynku ziemi. Ceny gruntéw rolnych utrzymuja si¢ na umiarkowanym
poziomie z uwagi na niskie ceny produktow rolnych 1 maly popyt na zywnos¢.
W przeciwienstwie do powszechnosci udzielania kredytow hipotecznych na za-
kup mieszkan, banki nie udzielaja kredytow na zakup gruntéw rolnych i nie
uznaja ich jako dostatecznego zabezpieczenia takich kredytow.

Wigkszo$¢ transakeji sprzedazy ziemi ma miejsce w okolicach Sofii i in-
nych, wigkszych miast oraz wybrzeza Morza Czarnego, gdzie nabywcy licza na
zmiang przeznaczenia gruntoOw z rolnych na tereny budowlane. Gtownymi na-
bywcami takich gruntow sa duze spotki traktujace nabywanie ziemi rolnej jako
inwestycje¢ dlugoterminowa, cho¢ koszt przeprowadzenia procedury zmiany
przeznaczenia gruntéw przekracza niekiedy koszt ich nabycia. Réwniez rolnicy
zaczeli nabywaé grunty celem poprawy istniejacego roztogu podl, poniewaz
srednie gospodarstwo butgarskie sktada si¢ przecigtnie z pigciu kawatkow grun-
tu.

Wszystkie transakcje sprzedazy ziemi musza by¢ przeprowadzane w for-
mie aktu notarialnego. Akty notarialne rejestrowane sa we wlasciwym teryto-
rialnie sadzie poprzez lokalny oddzial, powotanej w roku 2000, agencji kata-
stralnej podporzadkowanej Ministerstwu Sprawiedliwosci. Przecigtna cena
gruntu rolnego zalezy od jego lokalizacji oraz jakosci 1 waha si¢ w bardzo sze-
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rokim przedziale. Ministerstwo Rolnictwa 1 Le$nictwa prowadzi internetowy
serwis informacji o ofertach zakupu i sprzedazy gruntow obejmujacy obszar ca-
tego kraju dostgpny dla zarejestrowanych uzytkownikow serwisu. Wedlug da-
nych tego Ministerstwa w roku 2003 $rednia cena gruntu rolnego wyniosta 825
euro/ha, przy czym zmienito swoich wtascicieli 34 tys. ha gruntow rolnych.

Obecny system rejestracji gruntow w Bulgarii, ktory jest wzorowany na
rozwigzaniach belgijskich i francuskich, uwaza si¢ za niewystarczajacy. Wraz
z powstaniem Agencji Katastralnej, rozpoczeto budowe wspieranego srodkami
Banku Swiatowego, nowego systemu rejestracji katastralnej gruntéw. Po zakon-
czeniu budowy tego systemu przewidzianego na rok 2006, w rejestrze znajdzie
si¢ okoto 2,6 mln nieruchomos$ci. W prace zwigzane z wykonaniem map kata-
stralnych zaangazowane jest 2,5 tys. ekspertow geodezyjnych i informatykow.
Najwigksze trudnosci w budowie systemu stwarzaja wysokie koszty sprzetu
oraz braki specjalistow zarzadzajacych funkcjonowaniem systemu.

Ustawowo regulowany okres trwania dzierzawy gruntow rolnych w Bul-
garii wynosi od 5 do 50 lat, stad dzierzawy krotsze niz 5 lat nie podlegaja reje-
stracji. Procedury ustawowe sa czesto ignorowane, zwtaszcza przez osoby beda-
ce krewnymi, w takich przypadkach umowa werbalna najczesciej zastepuje pi-
semnga umowe¢ dzierzawy. Wedlug danych z 2004 r. 60% umow dzierzawy za-
warte zostalo w formie pisemnej, z czego 24% w formie aktu notarialnego,
a 28% w formie wpisu do rejestru katastralnego. W regionach $redniego upo-
wszechnienia dzierzaw przecigtna wysoko$¢ czynszu dzierzawnego waha si¢ od
2,5 do 15 euro/ha, a czynsz ptacony w naturze wynosi ok. 1 tony zboza/ha.
W regionach duzej powszechnosci dzierzaw wysokos$¢ optaty czynszowe] wy-
nosi odpowiednio 2,5-7,5 euro lub 600 kg zboza w przeliczeniu na 1 ha. Mak-
symalny obszar dzierzawionego gruntu nie moze przekroczy¢ 600 ha. Dzier-
zawcy przystuguje prawo pierwszenstwa zakupu dzierzawionej ziemi. Prywatni
rolnicy czgsto dzierzawia grunty od spotdzielni rolniczych, emerytow lub osob
mieszkajacych w miastach. Drobni wilasciciele gruntow wydzierzawiaja je roOw-
niez spotdzielniom rolniczym, ktére w powszechnej opinii sa znacznie gorszymi
ptatnikami czynszu niz prywatni rolnicy.

W Bulgarii istnieje rowniez zasob dostepnych do sprzedazy i dzierzawy
gruntow bedacych wlasnoscia komunalng 1 panstwowa. Przy dzierzawie tych
gruntéw priorytet maja osoby bezrolne lub posiadajace mniej niz 0,5 ha ziemi.
Zasob gruntéw panstwowych zarzadzany jest przez jednostke podlegta Minister-
stwu Rolnictwa, ktora w roku 2003 dokonata nastgpujacego rozdysponowania
tych gruntow:

e wymienita 7 tys. ha z prywatnymi wtascicielami gruntéw,

16



e sprzedata 1,7 tys. ha w drodze przetargow dla wtascicieli bonow kompen-
sacyjnych oraz oddata 0,5 tys. ha w ramach kompensat za mienie utraco-
ne,

e wydzierzawita 35 tys. ha,

e przekazala nieodplatnie 12 tys. ha bezrolnym mieszkancom wsi oraz
19 tys. ha dla rolniczych placowek naukowo-badawczych i szkot.
Dotychczasowa restytucja praw wlasnosci do ziemi doprowadzita do roz-

drobnienia powierzchni pol, co w ocenie Ministerstwa Rolnictwa wymaga prze-
prowadzenia komasacji na ok. 90% powierzchni drobnych gospodarstw. Istnie-
jace przepisy umozliwiaja wykorzystanie na cele komasacyjne wolnych gruntow
Skarbu Panstwa (w drodze wymian 1 dzierzawy). Dotychczas komasacja, pro-
wadzona przy wsparciu subsydiami rzagdowymi z Holandii 1 Francji, ma miejsce
w skromnej, pilotowej skali tylko w dwoch powiatach.

Konstytucja Bulgarii zabrania nabywania gruntow rolnych przez cudzo-
ziemcow (z wyjatkiem ustawowego dziedziczenia). Dziedziczacy cudzoziemiec
zobowiazany jest do pozbycia si¢ swojego prawa wilasnosci do gruntu w drodze
sprzedazy lub w innej formie transferu tego prawa. Spoétki tworzone z udzialem
kapitatu zagranicznego, niezaleznie od wielkosci tego udziatu, nie maja przy-
miotu cudzoziemskos$ci 1 maja prawo wilasnosci gruntow. Nie jest prowadzona
oficjalna statystyka gruntow posiadanych przez cudzoziemcow.

W zwiazku ze spodziewana akcesja Butgarii do UE, rzad wystapit o dzie-
sigcioletni okres przejsciowy na nabywanie gruntow przez cudzoziemcoOw.
W oficjalnym uzasadnieniu konieczno$ci wystapienia o okres przejSciowy po-
wolywano si¢ na dysproporcje w cenach ziemi — w Bulgarii jest ona kilkakrotnie
tansza niz w ,,starych” krajach UE — w zwiazku z czym obywatele Bulgarii,
z racji nizszego poziomu dochoddéw, winni mie¢ réwne szanse w konkurencji
z inwestorami zagranicznymi. Jednoczesnie wsrod przedstawicieli rzadu poja-
wiaja sig opinie, ze cudzoziemscy rolnicy winni mie¢ prawo nabywania gruntow
rolnych w Butgarii.

4. Chorwacja

Chorwacja posiada 3,1 mln ha gruntow rolnych, z czego 1 mln ha znajdu-
je si¢ nadal w uzytkowaniu gospodarstw panstwowych 1 rolniczych spotdzielni
produkcyjnych. Od 1991 r. przywracana jest utracona wlasnos¢ ich bytym wtia-
scicielom.

Zrédta chorwackie nie podaja petnej statystyki uzytkowania gruntow rol-
nych. W trakcie Spisu Rolnego przeprowadzonego w 2003 r. zarejestrowano
449 tys. gospodarstw prywatnych (rodzinnych) o $redniej powierzchni gospo-
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darstwa wynoszacej 1,9 ha uzytkéw rolnych. Gospodarstwa te sa bardzo roz-
drobnione, gdyz tylko 21 tys. sposrod nich ma powierzchni¢ powyzej 20 ha
uzytkow rolnych. Wedlug danych przeprowadzonego spisu w rolnictwie chor-
wackim funkcjonowalo rowniez 1364 spotek, w ktére przeksztatcity sig byle
spotdzielnie produkcyjne. Srednia powierzchnia takich spotek wynosita 160 ha
uzytkow rolnych. Czg$¢ z nich nadal stanowia spotki panstwowe, ktore beda
dopiero prywatyzowane. Gospodarstwa spolek objete spisem rolnym miaty
w swoim uzytkowaniu 218 tys. ha gruntéw rolnych, z czego 189 tys. ha (87%)
stanowily grunty dzierzawione.

W Chorwacji grunty bez udokumentowanej wtasnosci traktowane sa od
roku 2001 jako wtasno$¢ Skarbu Panstwa sprzedawana, dzierzawiona lub od-
dawana w uzytkowanie, w wigkszosci w drodze przetargéw publicznych. Prze-
targi przeprowadzaja lokalne wtadze administracyjne pod nadzorem Minister-
stwa Rolnictwa. Osoby fizyczne maja prawo pierwokupu dzierzawionych grun-
tow skarbu panstwa. Rezultat przetargu 1 umowa kupna/dzierzawy gruntu musza
by¢ zaaprobowane przez Ministerstwo Rolnictwa.

Do obowiazkoéw lokalnych wtadz administracyjnych nalezy sporzadzanie,
aprobowanych przez Ministerstwo Rolnictwa, programow zarzadzania gruntami
Skarbu Panstwa. Standardowy wzor programu zarzadzania gruntami Skarbu
Panstwa zawiera powierzchnig¢ gruntéw, ich dotychczasowych uzytkownikow
oraz okreslenie przeznaczenia gruntow na potrzeby restytucji, sprzedazy, dzier-
zawy lub oddania w uzytkowanie. Organ wtadzy lokalnej nie moze podejmowac
decyzji o dysponowaniu tymi gruntami przed zaaprobowaniem przez Minister-
stwo Rolnictwa wspomnianego programu zarzadzania gruntami.

Dotychczas wiadze lokalne przediozyty Ministerstwu Rolnictwa 338 pro-
gramoOw zarzadzania gruntami Skarbu Panstwa, z ktorych zaaprobowane zostaty
263 programy obejmujace tacznie 474 tys. ha gruntow. W niedalekiej przyszto-
sci ministerstwu przedtozonych zostanie kolejnych 138 programow.

Przepisy dopuszczaja bezposrednia sprzedaz gruntu bez przetargu (po ce-
nie rynkowej), o ile strona kupujaca przedstawi dowody, ze przemawia za tym
interes panstwa. Wniosek ministra rolnictwa o zawarciu takiej transakcji musi
by¢ zaaprobowany przez rzad Republiki. Na wniosek ministra rolnictwa rzad
moze rowniez wyrazi¢ zgod¢ na oddanie gruntu panstwowego w uzytkowanie
w drodze przetargu ofert. Zagraniczne osoby fizyczne i przedsigbiorstwa nie
moga kupowac gruntdw rolnych, laséw i terenéw lesnych.

Poczawszy od roku 2001 sprzedano 16 tys. ha, wydzierzawiono 23 tys.
1 oddano w uzytkowanie 9 tys. ha gruntow panstwowych w trakcie odpowiednio
52, 47 1 20 przetargbw. Rynek ziemi wspierany jest subsydiami budzetu pan-
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stwa, ktory zwraca rolnikom — nabywcom ziemi — 25% wartosci nabytego grun-
tu.

Podobnie jak w innych panstwach powstatych z rozpadu bytej Jugostawii,
tradycje komasacji gruntow w Chorwacji si¢gaja konca XIX wieku. Poczawszy
od uchwalenia pierwszej ustawy o komasacji gruntow (1891 r.), do roku 1950 na
terytorium obecnej Chorwacji wykonano prace komasacyjne na obszarze 400
tys. ha. W 1954 r. uchwalona zostala nowa ustawa o komasacji gruntow,
w oparciu o jej ustalenia do 1991 r. skomasowano 654 tys. ha gruntéw. Realiza-
cj¢ projektow komasacji faczono woéwczas z melioracja gruntow. Wykonawstwo
projektow komasacji gruntow na rzecz panstwowych gospodarstw rolnych czg-
sto prowadzone bylo bez ewidencji w rejestrach katastralnych, w zwiazku
z czym w trakcie prywatyzacji powstat problem nieewidencjonowanych grun-
tow panstwowych. Obecnie panstwowe stuzby geodezyjne wykonuja stosowne
pomiary tych gruntow. We wspotpracy z organizacjami niemieckimi rozpoczeto
rowniez wdrazanie dwoch pilotowych projektow komasacji gruntow.

5. Czechy

Republika Czech jest dobrze rozwinigtym gospodarczo krajem Europy
o dtugoletniej tradycji przemystowej, gdzie w rolnictwie pracuje tylko 3,7%
czynnej zawodowo populacji. Na terytorium Czech 1 Stowacji wraz z powsta-
niem w 1918 r. niepodlegte; Czechostowacji, 6wczesny rzad przeprowadzit ra-
dykalna reforme rolna likwidujaca wielka wtasno$¢ ziemska. Po II wojnie $wia-
towe] czechostowackie rolnictwo uleglo prawie calkowite] nacjonalizacji
1 uspoldzielczeniu. Obecne wtadze Czech i Stowacji uznaty, ze tytuly prywatne;j
wlasnos$ci ziemi w tych krajach ulegly zawieszeniu na okres lat 1948-1989, co
stanowi podstawe do ich restytucii.

Wedtug stanu na rok 2003 ogo6lna powierzchnia gruntow rolnych w Re-
publice Czech wynosita 4,3 min ha, z czego 3,6 mln ha byto witasnoscia oséb
fizycznych, a 0,7 mln ha stanowito wlasno$¢ panstwa bedaca w zarzadzie Pan-
stwowego Funduszu Ziemi, utworzonego na mocy ustawy z 1991 roku. W la-
tach dziewigcédziesiatych ubieglego stulecia znaczaca cze¢$¢ rolniczych spot-
dzielni produkcyjnych ulegla przeksztalceniu w spotki prawa handlowego
(gtownie spotki akcyjne). Obecnie najbardziej dynamiczng forma zarzadzania
gruntami rolnymi w Czechach sa spotki prawa handlowego, ktore w ciagu ostat-
nich trzech lat powigkszyty trzykrotnie swoj udziat w uzytkowaniu gruntow.

Grunty panstwowego funduszu ziemi uzytkowane sa przez ponad 50 tys.
podmiotéw prawnych, z czego 26% gruntow funduszu uzytkuja osoby fizyczne,
po 22% spotki z ograniczona odpowiedzialnoscia i1 spotki akcyjne, a 30% spot-
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dzielnie produkcyjne. Srednia wielko$¢ gospodarstwa utworzonego na Zasobie
Panstwowego Funduszu Ziemi znajdujacego si¢ w uzytkowaniu osoby fizyczne;j
wynosi 39 ha, spotki z ograniczona odpowiedzialnoscia 669 ha, spoiki akcyjne;j
1502 ha, a spotdzielni produkcyjnej 1465 ha. Okoto 40% prywatnych rolnikoéw
traktuje pracg w rolnictwie jako dodatkowe zajecie obok zatrudnienia w sekto-
rach pozarolniczych.

Grunty Panstwowego Funduszu Ziemi oraz lasy panstwowe sa od roku
1999 sprzedawane osobom fizycznym z prawem stalego pobytu na terytorium
Republiki Czech. Wtasciciele gruntow rolnych w Czechach z reguly nie uzytku-
ja ich osobiscie, az 95% ogotu gruntéw rolnych to grunty dzierzawione. Regu-
lowana wysoko$¢ czynszu dzierzawnego wynosi co najmniej 1% oficjalnej, de-
kretowanej przepisami, ceny gruntu. Rynkowa wysoko$¢ czynszu dzierzawnego
wynosi $rednio 1,5% oficjalnej ceny gruntu. Oficjalna cena ziemi stosowana jest
w trakcie restytucji, spadkobrania, wymiany gruntow, okre§lania wysokosci
czynszu dzierzawnego 1 obciazen podatkowych. Ceny oficjalne stuza tez jako
ceny bazowe do ustalania rynkowych cen gruntow.

Formuta liczenia cen oficjalnych opracowana zostata przez Instytut Eko-
nomiki Rolnej 1 jest corocznie uaktualniana przez Ministerstwo Finansow. Wy-
roznia si¢ 42 kategorie cen oficjalnych, przy czym za podstawg przy ich ustala-
niu brane sa pod uwage warunki klimatyczne, uksztalttowanie terenu oraz ocena
profilu glebowego. Ostateczng ceng gruntu okresla zysk brutto mozliwy do
osiagnigcia z danego typu gleby przy przyjeciu standardowego zestawu poten-
cjalnie uprawianych ro$lin i kosztoéw poniesionych na ich uprawe.

Niski poziom czynszu nie motywuje dzierzawcow do zakupu ziemi.
W latach 1992-2002 tylko 174 tys. ha gruntéw bylo przedmiotem rynkowego
obrotu ziemia. Nabywcami gruntow cz¢sto sa osoby, ktore chcialyby zmienié
ich przeznaczenie z gruntu rolnego na teren budowlany, stad transakcje kupna-
-sprzedazy ziemi w wigkszosci wystepuja w okolicach atrakcyjnych rekreacyj-
nie lub w sasiedztwie duzych aglomeracji miejskich.

Badania rynku ziemi prowadzone od 10 lat przez Instytut Ekonomiki Rol-
nej Republiki Czech na 1/3 powierzchni kraju wykazuja niewielka skalg trans-
akcji kupna-sprzedazy gruntéw rolnych. W badanych powiatach obejmowaly
one od 0,2 do 0,4% ogdlnej powierzchni. Podstawowymi przyczynami takiej
sytuacji jest niska optacalno$¢ dziatalnosci rolniczej i niskie ceny czynszu dzier-
zawnego. Przedmiotem wigkszoS$ci transakcji sa na ogét dziatki nieprzekracza-
jace 1 ha, przeznaczone glownie na cele nierolnicze. Srednia cena ziemi sprze-
dawanej na cele rolne, ktorej powierzchnia stanowita powyzej 5 ha wyniosta
w 2004 r. 2520 euro za hektar, podczas gdy rynkowa wysokos¢ czynszu dzier-
zawnego to okoto 25 euro/ha. Ograniczeniem na rynku ziemi jest brak mozliwo-
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Sci otrzymania kredytow hipotecznych na zakup nieruchomosci rolnych, gdyz
czeskie banki uznaja, ze warto$§¢ gruntdw nie stanowi wystarczajacego zabez-
pieczenia ryzyka takiej transakcji. Pewne ozywienie w obrocie ziemig wprowa-
dzita przyjeta w 2001 roku ustawa zezwalajaca na sprzedaz gruntow panstwo-
wych po cenie oficjalnej obnizonej o 10%.

W latach 1991-2003 zgloszono 228 tys. roszczen restytucyjnych, z czego
rozstrzygnigto 98,6% spraw. W przypadkach braku mozliwos$ci zwrotu skonfi-
skowanego majatku, Panstwowy Fundusz Ziemi oferuje inne nieruchomosci lub
rekompensate w formie bonéw skarbowych. Fundusz ma réwniez prawo sprze-
dazy gruntow panstwowych, tworzenia spotek zarzadzania nieruchomosciami
panstwowymi lub administrowania tymi nieruchomos$ciami. Fundusz jako admi-
nistrator gruntow panstwowych moze przeznaczac je na cele komasacji oraz
wpiera¢ komasacje. W ramach komasacji grunty panstwowe przeznaczane sa
z reguly na tworzenie $rodpolnych korytarzy ekologicznych i realizacje¢ projek-
tow z zakresu gospodarki wodnej. Ogétem na wszystkie realizowane formy ko-
masacji zarezerwowano okoto 200 tys. ha gruntéw z Zasobu Funduszu Ziemi.

Ostateczne rozstrzygnigcie roszczen restytucyjnych skomplikowato
uchwalenie ustawy w 1999 roku, wedlug ktorej dlugoletni dzierzawcy nabyli
prawo kupna dzierzawionych gruntow i ustanowiono preferencje dla zakupu
gruntow panstwowych przez jednostki samorzadu terytorialnego oraz traktowa-
nia Zasobu Funduszu jako substytutu mienia utraconego. Wprowadzenie tej
ustawy oceniane jest negatywnie przez Ministerstwo Rolnictwa, poniewaz nato-
zone na Fundusz obowiazki prowadza do sytuacji w ktorej panstwo wyzbywa
si¢ wlasnej rezerwy gruntow i1 zmuszane bedzie do kosztownych wywtlaszczen
w sytuacji, gdy niektore z gruntdw moga okazaé si¢ niezbednie potrzebne na
cele publiczne takie jak budowa drég czy ksztaltowanie krajobrazu.

Od roku 1993 rejestracja aktow wilasnosci gruntow i innych praw do nie-
ruchomosci w Czechach prowadzona jest przez Krajowe Biuro Geodez;ji, Karto-
grafii 1 Katastru posiadajace 14 oddzialéw regionalnych. Rejestr zawiera dane
o lokalizacji dziatki gruntowej, jej wtascicielu, rodzaju uzytkowania i zabudowy
dziatki. Dane te dostgpne sa rOwniez w internecie.

Na ziemiach czeskich, wzorem rozwiazan niemieckich, obowiazywato
prawo przejmowania gospodarstwa przez najstarsze dziecko, co w naturalny
sposob przeciwdzialalo fizycznemu rozdrabnianiu gospodarstw. W sensie for-
malno-prawnym prawo wilasnosci do gruntow ma jednak bardzo wielu wiasci-
cieli, gdyz wedlug danych z roku 1998 w ewidencji rejestru katastralnego byto
12 900 tys. dziatek 1 2 962 tys. aktow whasnosci do gruntow.

Komasacja gruntow w Czechach regulowana jest przepisami ustawy wy-
danej w 1991 r. Komasacja zwykta to zamiana gruntéw pomigdzy kilkoma wta-
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Scicielami na obszarze mniejszym niz jeden obr¢b katastralny. Ten typ wymiany
gruntéw byl szeroko stosowany we wczesnej fazie transformacji czeskiego rol-
nictwa na poczatku lat dziewig¢édziesiatych ubiegltego stulecia. Komasacja kom-
pleksowa obejmuje kilka elementéw organizacji przestrzeni produkcyjnej tacz-
nie z pracami wodnymi, ksztaltowaniem krajobrazu itp. W latach 1991-2003
prace w ramach komasacji zwyktej i kompleksowej objely areat 286 tys. ha, tj.
blisko 24 tys. ha rocznie. Poczawszy od roku 2000 koszt tych prac pokrywany
jest z budzetu krajowego z czeSciowym udzialem funduszy UE (SAPARD
1 EAGGF). Kontynuowana jest realizacja projektow komasacji zwyklej na ob-
szarze 197 tys. ha 1 komasacji kompleksowej na obszarze 269 tys. ha. Od roku
2003, w zwiazku z reforma administracji publicznej, zadania 77 terenowych biur
realizacji projektow urzadzania obszaréw wiejskich zatrudniajacych 1400 pra-
cownikéw przekazano pod nadzér Ministra Rolnictwa.

6. Estonia

W Estonii, podobnie jak we wszystkich panstwach regionu nadbattyckie-
go, w okresie miedzywojnia ubieglego wieku przeprowadzono radykalng refor-
ma rolna. Dlatego w Estonii, podobnie jak na Litwie 1 Lotwie, dominujacym ty-
pem gospodarstw indywidualnych przed II wojna Swiatowa byly gospodarstwa
rodzinne. W okresie po roku 1940, kiedy Estonia utracita niepodlegto$¢, osoby
prywatne mogty uzytkowac¢ jedynie drobne dziatki gruntu bez prawa wtasnosci.
Wraz z uchwaleniem ustawy o reformie rolnej w 1991 r. restytucja praw wia-
snosci do ziemi prowadzona byta pod hastem ,,przywr6¢my dawne granice na-
szej wiasnosci”. Na mocy tej ustawy prawo pierwokupu ziemi uzyskali rowniez
wiasciciele budynkéw znajdujacych sig na tym gruncie. W roku 1992 uchwalo-
na zostata kolejna ustawa o reformie rolnej likwidujaca gospodarstwa kolektyw-
ne. W jej wyniku na bazie majatku 360 gospodarstw kolektywnych powstato
11,7 tys. gospodarstw prywatnych i1 700 przedsigbiorstw rolnych w formie
spotek prawa handlowego.

Restytucja praw wilasnosci do ziemi doprowadzita do rozdrobnienia grun-
tow, gdyz w istocie odtworzyta granice pol z lat trzydziestych ubiegltego wieku.
Podjete proby komasacji gruntow blokowane byty przez uczestnikow tego pro-
cesu nieakceptujacych zmian starego przebiegu granic pol. Komasacje wspiera-
ne kredytami Banku Swiatowego w latach 1997-2002 i wspotpraca z rzadem
holenderskim réwniez nie przyniosty wigkszych efektow, z racji braku zaintere-
sowania witascicieli gruntow, z ktorych wielu nie jest uzytkownikami posiadane]
ziemi. Czgsto takze koszt przeprowadzenia komasacji jest rowny rynkowej cenie
gruntu, stad prace te musza by¢ w calosci subsydiowane z budzetu.
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Powierzchnia uzytkéw rolnych w Estonii (dane za rok 2000) wynosita
1 458 tys. ha, z czego 1 132 tys. ha stanowity grunty orne. Cecha rynku ziemi
w Estonii jest rozpowszechnienie zakupow na cele nierolnicze, poniewaz zmia-
na przeznaczenia gruntéw rolnych na tereny budowlane nie jest opodatkowana.
Tego rodzaju transakcje sa szczeg6lnie czgste w okolicach duzych miast (Tallin,
Tartu) i wybrzeza morskiego. W zwiazku z akcesja Estonii do UE ceny gruntéw
wzrosty 1 w roku 2004 wynosity §rednio 351 euro za 1 hektar. W Estonii istnieje
mozliwos$¢ zaciagnigeia kredytu na zakup gruntow rolnych za posrednictwem
Fundacji Rozwoju Obszarow Wiejskich, cho¢ prowadzi ona dziatalno$¢ kredy-
towa w skromnej skali 1 w roku 2002 udzielita jedynie 72 takich kredytow.

Dotychczas w Estonii dziatki na 80% ogolnej powierzchni gruntow maja
udokumentowanych witascicieli wpisanych do rejestru katastralnego. Instytucja
odpowiedzialna za prowadzenie katastru jest Krajowy Urzad Ziemski podpo-
rzadkowany Ministerstwu Srodowiska. W ciagu ostatnich 5 lat stworzono sys-
tem publicznej informacji o nieruchomos$ciach. Dane katastralne dziatek wraz
zich mapami dostgpne sa do publicznej wiadomosci na stronie internetowe;j
urzedéw ziemskich, natomiast informacje odnosnie praw wilasnosci, zgodnie
z ustawa o ochronie danych osobowych, sa umieszczane na stronie internetowej
Ministerstwa Sprawiedliwosci po uprzedniej rejestracji 1 wniesieniu stosownej
oplaty skarbowe;.

7. Litwa

Powierzchnia uzytkéw rolnych Litwy wynosi 4,2 mln ha. Prywatyzacja
rolnictwa na Litwie rozpoczgla sie¢ w 1990 r. wraz z uchwaleniem ustawy
o uzytkowaniu ziemi przez osoby posiadajace prawo do mieszkan i wspolnej
wlasnosci na terenach wiejskich. Zagospodarowaniem gruntow Skarbu Panstwa
zajmuje si¢ Krajowy Urzad Ziemski dziatajacy w ramach Ministerstwa Rolnic-
twa. Urzad odpowiada za restytucje praw wlasnosci, sprzedaz i dzierzawg grun-
tow, administrowanie rezerwa gruntdéw dotychczas nierozdzielonych oraz
wspotdziata z panstwowym system rejestracji gruntow i katastru.

W roku 1991 uchwalono ustawe o restytucji praw wlasnosci do ziemi oraz
ustawe o reformie rolnej. Wedtug przepisow tych ustaw ziemia rolnicza mogta
by¢ przejmowana tylko przez obywateli litewskich, mieszkajacych stale na tery-
torium Republiki Litwy. Prawo wiasnosci ziemi obejmowato maksimum 80 ha,
w tym nie wigcej niz 50 ha uzytkow rolnych, przy czym przywrocone ono zosta-
to tym wtascicielom, ktorzy posiadali grunt przed rokiem 1940 oraz ich spadko-
biercom. Ustawa restytucyjna przewidywata zwrot wlasno$ci w naturze, w for-
mie gruntu zamiennego lub rekompensaty pieni¢zne;j.
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W roku 1997 przyjgto nowa ustawg o warunkach odzyskania praw wtla-
sno$ci do ziemi. W mysl tej ustawy areal objgty prawem przywrocenia wlasno-
$ci wzrdst do 150 ha tacznie z powierzchnia lasow 1 gruntdw pod wodami. Pra-
wo przywrdcenia wlasnosci przyznano wszystkim obywatelom Litwy niezalez-
nie od miejsca ich zamieszkania. Ustawa przyznata pewne przywileje w nadzia-
le gruntow dla oséb zastuzonych oraz ofiar represji i deportacji. ROwnoczesnie
podjete zostaly prace nad opracowaniem map glebowych z okre§leniem granic
dziatek gruntowych, drog gminnych 1 stuzebnos$ci gruntowych. Ostatnia noweli-
zacja tej ustawy miala miejsce w pazdzierniku 2004 r.

Do 1 sierpnia 2004 r. ztozono 750 tys. wnioskow o przywrdcenie praw
wlasnosci do 4,2 mln ha gruntéw potozonych na terenach wiejskich. Wtadze
wydaty decyzje przywracajacych prawa wtasnosci do 3,8 mln ha gruntow. Wy-
dano réwniez ponad 100 tys. decyzji o finansowej rekompensacie za przej¢ta
ziemig rolnicza, lasy i grunty pod wodami.

Na Litwie wyroznia si¢ trzy typy uzytkownikdéw gruntow rolnych: gospo-
darstwa farmerskie, gospodarstwa spotek i gospodarstwa prywatne (rodzinne).
Gospodarstwa farmerskie uwazane sa za bardziej efektywne niz gospodarstwa
rodzinne. Dane Spisu Rolnego za rok 2003 wykazywaty, ze $rednia wielko$¢
gospodarstwa uzytkowanego przez osobe fizyczna wynosita 9,1 ha a przez oso-
be prawna 528 ha.

Obecnie $rednie gospodarstwo litewskie, uzytkowane przez osobg fizycz-
ng jest mniejsze niz miato to miejsce przed Il wojna Swiatowa, poniewaz wtedy
srednia wielko$¢ takiego gospodarstwa wynosita 12,4 ha. Obecnie wigkszo$¢
tych gospodarstw (83%) ma powierzchni¢ ponizej 10 ha. Duze gospodarstwa
posiadajace ponad 100 ha uzytkdéw rolnych stanowia jedynie 0,7% ogdtu gospo-
darstw. Z uwagi na istniejace rozdrobnienie gospodarstw, rozpoczgto wdrazanie
w 2001 r. przy wspotpracy dunskiej, pierwszego pilotowego projektu komasacji
gruntow w rejonie dwoch gmin (Dotnuva, Kedainiai) na obszarze 392 ha grun-
tow prywatnych 1 32 ha gruntow panstwowych. Projekt zakonczony zostat
w koncu 2001 r. 1 w wyniku wymiany 86 ha gruntdow poprawiono roztog pol
w 19 gospodarstwach. W latach 2002-2003, ponownie przy udziale partnerow
dunskich, zrealizowano kolejny projekt obejmujacy trzy powiaty o rdéznym
stopniu rozdrobnienia gruntow.

W styczniu 2004 r. parlament litewski przyjat ustawe o ziemi zawierajaca
regulacje dotyczace komasacji gruntow. W $wietle przepisOw ustawy zadania
zwiazane z komasacja gruntow naleza do kompetencji starostw powiatowych.
Komasacja moze by¢ rozpoczgta na wniosek co najmniej pigciu wiascicieli
gruntow zamieszkatych w tej samej miejscowosci. Starosta powiatowy moze
wlaczy¢ do obszaru objetego komasacja wolne grunty panstwowe znajdujace si¢
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na komasowanym terenie. Od roku 2005, zgodnie programem promocji obsza-
row wiejskich na lata 2004-2005 prace komasacyjne finansowane sa w 75%
z funduszy strukturalnych UE, przy 25-procentowym wsparciu srodkami budze-
tu krajowego.

Przewiduje sig, ze po zakonczeniu procesu restytucji pozostanie okoto
0,4 min ha wolnej ziemi panstwowej. Ziemia ta bedzie wykupywana przez oso-
by fizyczne i1 prawne korzystajace ze wsparcia z funduszy krajowych i srodkow
UE. Urzedy ziemskie otrzymaty juz 7,5 tys. wnioskéw od osob fizycznych na
nabycie 65 tys. ha oraz 156 wnioskoOw od oso6b prawnych na nabycie 34 tys. ha
takich gruntow. Grunty panstwowe sprzedawane sa w drodze przetargow lub
bez przetargu. Ten drugi sposdb nabycia gruntdow ma zastosowanie w przypadku
kupcow posiadajacych prawo pierwszenstwa (dotyczy to m.in. dzierzawcow
sprzedawanego gruntu).

Z danych Krajowego Urzedu Ziemskiego wynika, ze w roku 2003 na Li-
twie mialo miejsce w ciggu miesigca przecig¢tnie 3650 transakcji kupna-
-sprzedazy, dzierzawy 1 darowizn gruntow rolnych obejmujacych *lacznie
8,9 tys. ha. Swiadczy to o dobrym rozwoju rynku ziemi na Litwie.

Obecnie na Litwie utrzymuje si¢ duzy popyt na grunty rolne. Wedlug in-
formacji pracownikow Krajowego Urzedu Ziemskiego $rednia cena gruntu rol-
nego o niskiej urodzajnosci wynosita w roku 2004 od 230 do 290 euro/ha, pod-
czas gdy cena gruntu o wysokiej urodzajnosci wahata si¢ od 570 do 1000 eu-
ro/ha. Rynkowa wysoko$¢ czynszu dzierzawnego wynosita odpowiednio 14-28
143-86 euro/ha. Minimalna wysoko$¢ czynszu dzierzawnego za grunt panstwo-
wy stanowita 1,5%, a maksymalna 4% wartoSci gruntu wycenionego przez rze-
czoznawcg. Ceny gruntow budowlanych byly o ok. 30 razy wyzsze niz ceny
gruntéw rolnych. Najwyzsze ceny na grunty budowlane utrzymuja si¢
w okolicach duzych miast — Wilna, Kowna 1 Ktajpedy. Banki nie traktuja grun-
tow rolnych jako zabezpieczenia hipotecznego zakupu ziemi z uwagi na nadal
niska ceng tych gruntow.

Zgodnie z kodeksem cywilnym prawo dzierzawy gruntow panstwowych
1 prywatnych maja obywatele litewscy 1 obcokrajowcy. Umowy dzierzawy mu-
sza by¢ sporzadzane w formie pisemnej. W przypadku dzierzawy dluzszej niz
trzy lata do umowy musi by¢ zataczony plan dziatki. Dlugo$¢ okresu dzierzawy
okreslana jest przez strony umowy, jednakze okres dzierzawy gruntu panstwo-
wego nie moze przekroczy¢ 99 lat, a minimalny okres dzierzawy panstwowego
gruntu rolnego o przeznaczeniu rolniczym wynosi 5 lat. Grunty panstwowe wy-
dzierzawiane sa w drodze przetargu lub bez przetargow. Procedur¢ pominigcia
przetargu stosuje si¢ w przypadku gruntéw zabudowanych obiektami dzierza-
wionymi lub posiadanymi przez osob¢ zamierzajaca przystapi¢ do ogltoszonego

25



przetargu. Dzierzawca gruntu moze go poddzierzawi¢ jedynie za pisemna zgoda
wydzierzawiajacego.

Transakcje kupna-sprzedazy gruntow musza by¢ przeprowadzone w for-
mie aktu notarialnego. Stan wlasno$ci ziemi ewidencjonowany jest w rejestrach
prowadzonych przez Panstwowe Centrum Rejestracji Nieruchomosci w Wilnie
i podlegte mu oddzialy regionalne. Centra rejestracji podlegaja Ministerstwu
Sprawiedliwo$ci funkcjonujac w $cistym wspotdziataniu z Ministerstwem Fi-
nans6w, Ministerstwem Ochrony Srodowiska i Krajowym Urzedem Ziemskim.

Rejestr nieruchomosci zawiera dane tekstowe 1 dane graficzne dotyczace
ponad pieciu milionéw nieruchomos$ci, w tym gruntow, budynkoéw, budowli
1 infrastruktury na obszarze 1403 okregéw katastralnych. System zawiera dane
dotyczace stanu praw wilasnosci do danej nieruchomosci, obciazeniach wierzy-
telnos$ciami, sluzebnosci, oraz o innych tytutach prawnych zabezpieczajacych
prawo wilasnosci danej nieruchomosci. Jeden okreg katastralny na terenach wiej-
skich liczy 4300 ha. Obszar kazdego miasta stanowi wydzielony okreg kata-
stralny. Integralnym elementem rejestru tekstowego jest mapa katastralna sta-
nowiaca cz¢s$¢ graficzna rejestru.

Z uwagi na jeszcze niezakonczony proces restytucji praw wilasnosci do-
tychczas 70% terytorium Litwy posiada w pelni opracowane mapy katastralne.
Wydzielanie nieruchomosci i prowadzenie prac geodezyjnych dla celow kata-
stralnych prowadzone jest przez osoby prawne posiadajace stosowna licencje
wydana przez Krajowy Urzad Ziemski.

W roku 1998 rozpoczeta na Litwie dziata¢ instytucja hipoteki majaca na
celu rejestracj¢ obciazen na majatku ruchomym 1 nieruchomosciach administro-
wana przez Centralne Biuro Hipoteczne podlegte Ministerstwu Sprawiedliwosci.
Centralne Biuro Hipoteczne wysyla na biezaco dane o obciazeniach do rejestru
nieruchomosci. W roku 2002 z og6lnej liczby 34,3 tys. hipotecznie obciazonych
nieruchomosci, 4,5 tys. sposrod nich byly nieruchomosciami gruntowymi.

Wycena warto$ci gruntu panstwowego niezbedna do przeprowadzenia
procesu restytucji oraz sprzedazy i dzierzawy takich gruntéw dokonywana moze
by¢ w sposob indywidualny z zachowaniem zasad okreslonych w zarzadzeniu
Rady Ministrow. W tym sposobie wyceny o wartosci gruntu stanowi jako$¢ gle-
by, a nie jej wartos¢ rynkowa. Tego rodzaju wycena gruntu stanowi podstawe
okreslania wysokos$ci podatku gruntowego oraz czynszu dzierzawnego za grunty
panstwowe. Obecnie zaczynaja przewazac opinie, ze warto$¢ gruntu powinna
by¢ okreslania wytacznie w drodze tzw. wyceny masowej. Wycena masowa
przeprowadzona zostala po raz pierwszy przez specjalistéw Panstwowego Cen-
trum Rejestracji Nieruchomosci w roku 2003 na obszarze Litwy podzielonym na
413 okregdéw wartosci gleb. Nastepnie przeprowadzono druga, bardziej szczego-
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towa wyceng gruntow dzielac kraj na 926 okregdw wartosci gleb. Istota wyceny
warto$ci gruntu przy pomocy metody masowej opiera si¢ na zatozeniu, ze grun-
ty o podobnych cechach jakos$ci, potozenia i lokalnego popytu na glebg winny
mie¢ podobna warto$¢ pieni¢zna. Wymieniona wczesniej wycena indywidualna
przeprowadzana przez licencjonowanych rzeczoznawcoOw jest znacznie drozsza
niz wycena masowa i znajduje zastosowanie gtownie w sprawach spornych lub
na specjalne zyczenie stron uczestniczacych w transakcji obrotu nieruchomo-
Scia.

Osoby prawne, przedsigbiorstwa oraz organizacje nieposiadajace osobo-
woscl prawne] zarejestrowane na terytorium Litwy obowigzane sa do placenia
podatku od nieruchomosci, ktory wynosi 1% podstawy opodatkowania. Inni
prywatni wlasciciele gruntéw optlacaja podatek rolny wynoszacy 1,5% indywi-
dualnie wycenionej warto$ci gruntu. Podatek od nieruchomosci, podatek rolny
1 czynsz dzierzawny od gruntow panstwowych naleza do kategorii optat lokal-
nych wptacanych do budzetu gminy, na terenie ktorej zlokalizowana jest dana
nieruchomos¢.

Litwa wynegocjowata siedmioletni okres przejsciowy na nabywanie grun-
tow rolnych i lasow przez cudzoziemcoOw. Cudzoziemcy, ktorzy maja karte sta-
tego pobytu 1 zajmuja si¢ osobiscie rolnictwem, moga naby¢ grunty rolne 1 lasy
na zasadach identycznych jak obywatele litewscy po trzech latach pobytu na Li-
twie. Do zakupu gruntow rolnych i laséw na podobnych zasadach uprawnione sa
roOwniez zagraniczne osoby prawne i1 inne organizacje zagraniczne, ktore utwo-
rzyty na terytorium Litwy swoje oddziaty badz przedstawicielstwa. Od 1996 ro-
ku obcokrajowcy moga kupowa¢ bez zezwolenia ziemig nierolnicza.

8. Lotwa

Wedtug danych za rok 2002 powierzchnia gruntow rolnych na Lotwie
wynosita 2,5 mln ha, z czego okoto 0,5 mln ha gruntow marginalnych nie byto
uzytkowanych. Proces odlogowania gruntow zostal obecnie zahamowany, gdyz
cze$¢ odlogdw objeta zostata programami zalesiania 1 zaktadania pastwisk.

W 1990 r. gospodarstwa panstwowe 1 spotdzielcze uzytkowaty 92% grun-
tow. Ustawa o reformie rolnej z 1991 r. przewidywata zwrot znacjonalizowane;j
wlasnosci bylym wtascicielom lub ich spadkobiercom, nadanie ziemi dotych-
czasowym prywatnym uzytkownikom gruntéw oraz osobom, ktore nie byty za-
trudnione w rolnictwie, ale chcialy otrzymaé¢ ziemig. Celem reformy bylo szyb-
kie oddanie gruntow w prywatne rece.
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Podstawe dokumentujaca prawo nadania utraconych praw wiasnos$ci sta-
nowity mapy katastralne i rejestry gruntow z lat 1924-1940. W trakcie restytucji
praw wilasnosci do ziemi miaty miejsce dwa etapy przywracania tego prawa:

e ctap 1 — przyznanie prawa uzytkowania ziemi,

e ctap 2 — przyznanie prawa wilasnos$ci ziemi dla bylych wiascicieli lub ich
spadkobiercow badz prawa nabycia ziemi z dokonaniem ptatnosci kupo-
nami reprywatyzacyjnymi.

Organem odpowiedzialnym za przywracanie praw wtasnosci byta Cen-
tralna Komisja Ziemska majaca swoje odpowiedniki na szczeblu wojewodztw
1 gmin. Pierwszy etap restytucji zakonczony zostal w roku 1997, a drugi etap
w roku 2001. Restytucja obj¢la wytacznie obywateli Lotwy. Wiladze zachecaty
do rozwiazywania gospodarstw kolektywnych jeszcze przed rozpoczgciem pro-
cesu restytucji. W roku 1997 komisje ziemskie ulegly likwidacji, a ich zadania
przejete zostaly przez Panstwowa Stuzbg Ziemska dziatajaca pod nadzorem Mi-
nisterstwa Sprawiedliwosci.

W rezultacie restytucji powstalo 212 tys. prywatnych nieruchomosci
ziemskich (gospodarstw rolnych, gospodarstw pomocniczych i dziatek przyza-
grodowych), w tym 180 tys. nieruchomosci rolnych kwalifikowanych jako go-
spodarstwa rolne. Srednia wielko$é nieruchomosci rolnej wynosi 14,3 ha, ogo-
tem w tym 8,4 ha gruntow rolnych 1 4,6 ha laséw (tab. 5).

Tab. 5. Prywatne nieruchomosci ziemskie na Lotwie

) . ) Srednia Powierzchnia | Powierzchnia

Powierzchnia Liczba : ., ] ,
. , . wielkos¢ ogotem ogotem
w ha nieruchomosci
w ha w ha w procentach

ponizej 2,0 36 697 0,9 33027 1,1
2,1-5,0 37 052 3,6 133 387 4.4
5,1-10,0 41 632 7,4 308 077 10,1
10,1 - 20,0 48 113 14,6 702 450 23,1
20,1 -50,0 38 814 30,2 1172183 38,6
powyzej 50,0 9533 71,9 685 423 22,7
Ogodtem 211 841 14,3 3034 547 100,0

Zrédio: Micurova V., The State of Land Funds and Land Fragmentation in Latvia. Internatio-
nal Workshop. Tonder —Denmark, 2004.

Forma gospodarstwa pomocniczego ma na Lotwie tradycje historyczna.
Przed rokiem 1940 mianem takim okreslano gospodarstwa mieszkancow wsi,
ktorzy nie posiadali statusu rolnika indywidualnego. Byly to osoby taczace pra-
ce w zawodzie pozarolniczym (np. rzemieslnicy wiejscy, nauczyciele itp.)
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z uprawa roli. Obecnie, wedlug oswiadczenia pracownikow Panstwowej Stuzby
Ziemskiej, zamierza si¢ odstapi¢ od klasyfikowania tych gospodarstw do kate-
gorii gospodarstw pomocniczych z uwagi na brak precyzyjnych kryteriéw takiej
kwalifikacji.

Lotwa wynegocjowata z UE siedmioletni okres przejSciowy na nabywanie
gruntow rolnych 1 laséw przez cudzoziemcow. Do tego czasu zakup ziemi przez
cudzoziemca wymaga pozwolenia wydawanego przez lokalne wtadze wtasciwe
dla miejsca potozenia gruntu. Mozliwe jest rowniez nabywanie przez zagranicz-
nych inwestorow udziatow w totewskich spdtkach uzytkujacych grunty. Jesli
jednak nie podpisano z krajem inwestora uktadu o ochronie inwestycji, jego
udziat w kapitale sp6tki nie moze przekroczy¢ 50%.

W ramach restytucji odzyskiwano stosunkowo duze areaty gruntow, przy
czym blisko 60% z tych nieruchomosci sktada si¢ z jednego zwartego komplek-
su gruntow. Na Lotwie nie wystepuje zatem, jak ma to miejsce w rolnictwie kra-
jow Europy Potudniowej, w masowej skali problem rozdrobnienia gospodarstw.
Istnieje jednak potrzeba przeprowadzenia wymiany gruntow w czgs$ci gospo-
darstw oraz w tych miejscach, gdzie dziatki jednego uzytkownika stanowia en-
klawy w zwartym roztogu gruntow nalezacych do innego wtasciciela. Niezbed-
ne jest rowniez dokonanie korekt ,,sztucznych” granic pdl dostosowujac je do
naturalnego przebiegu ciekow wodnych czy granicy lasoéw. W niektorych przy-
padkach niedogodne granice i mate dziatki pol stanowia rezultat zbyt pospiesz-
nej prywatyzacji. Inspektorzy katastralni ustalili, ze potrzeba korekt uksztatto-
wania roztogu dotyczy nieco ponad 20% gospodarstw rolnych.

Panstwowa Stuzba Ziemska poprzez swoje biuro na szczeblu centralnym
19 biur regionalnych, obok realizacji zadan zwiazanych z restytucja praw wia-
snosci, odpowiada za prowadzenie rejestru katastralnego nieruchomosci i map
katastralnych. Prowadzony do celéw wymiaru podatku gruntowego rejestr kata-
stralny zawiera opis wszystkich nieruchomo$ci z wyszczegdlnieniem po-
wierzchni kazdej dzialki, opis budynkow, wartosci katastralnej gruntu 1 budyn-
kéw, wartosci wierzytelnosci z wyznaczeniem granic nieruchomosci na mapie
katastralnej. Rejestracja tytutow wlasnosci do nieruchomos$ci prowadzona jest
przez 28 regionalnych biur banku ziemi podlegtych Ministerstwu Sprawiedliwo-
sci. Do zadan bankow ziemi nalezy:

e weryfikacja prawna dokumentow potwierdzajacych prawo wtasnosci do
nieruchomosci,

e rejestracja prawa wlasnos$ci do nieruchomosci 1 praw pokrewnych,

e rejestracja obciazen hipotecznych danej nieruchomosci,

e wydawanie dokumentdéw potwierdzajacych prawa wilasnosci,

e udostepnianie informacji odno$nie stanu prawnego danej nieruchomosci.
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W rejestrze tytutow wlasnosci znajduja si¢ rowniez dane dotyczace ogra-
niczen praw wiasnosci do danej nieruchomosci i wykaz stuzebnos$ci. Dane reje-
stru katastralnego jak 1 rejestru tytutow witasnosci sa réwnolegle gromadzone
w komputerowej bazie danych.

Rejestracja gruntdéw w krajowym rejestrze tytutow wilasnosci rozpoczgta
w roku 1993 zostata w zasadzie juz ukonczona. W roku 2004 w ewidencji reje-
stru byto 852 tys. nieruchomosci. W strukturze witascicieli gruntow zdecydowa-
nie dominuja osoby fizyczne, w ktorych posiadaniu w roku 2003 znajdowalo si¢
87,3% ogbdlu gruntow.

Popyt na ziemi¢ rolng na totwie jest stosunkowo slaby i1 zaznacza sig
gtéwnie w rejonach o korzystnych warunkach glebowych. W roku 2003 zareje-
strowano 51 tys. aktow przeniesienia praw wilasnosci do ziemi w formie sprze-
dazy. W liczbie tej mieszcza si¢ rOwniez transakcje dotyczace matych dziatek
gruntow potozonych na terenach miejskich, na ktore jest wigkszy popyt niz na
grunty rolne. Wobec tego w strukturze sprzedazy gruntow mozna wyr6znic
grunty rekreacyjne, grunty rolne i grunty lesne.

Sprzedaz gruntdow na cele rekreacyjne stanowi najaktywniejszy segment
rynku nieruchomosci, obejmuje on gtownie atrakcyjne odcinki wybrzeza mor-
skiego oraz brzegow rzek 1 jezior. Cena dzialek o powierzchni od 1 do 10 ha
potozonych w tym obszarze waha si¢ 1500 do 9000 euro/ha.

W odniesieniu do gruntow rolnych najwigkszym popytem ciesza si¢ po-
wierzchnie od 20 do 70 ha w powiatach o najlepszych glebach. Istnieje rowniez
zjawisko spekulacyjnego wykupu gruntow rolnych. W tym przypadku kupowa-
ne sa arealy o powierzchni przynajmniej 100 ha.

Tab. 6. Srednie ceny gruntéw rolnych na Lotwie (w euro/ha)

Region kraju Rok
2000 2001 2002 2003 2004
Ponoc 157 174 193 243 329
Zachod 171 214 229 264 386
Wschod 143 157 157 157 214
Centrum 314 343 357 400 617
Rejon Rygi 429 300 529 843 767

Zrédio: Latvian Real Estate Reviev (2000-2004)

Poczawszy od roku 1998 Panstwowa Stuzba Ziemska rozpoczeta groma-
dzi¢ dane o cenach ziemi, te informacje sa corocznie publikowane w formie ra-
portu. Stanowia one uzyteczne zrodto informacji o rynkowej wartosci gruntow
1 obrazuja tendencje w ksztalttowaniu si¢ poziomu cen gruntow na Lotwie. Wy-
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nika z nich, ze znaczacy wzrost cen gruntow rolnych na t.otwie rozpoczal si¢ od
roku 2003 1 cechuja si¢ one duzym zrdznicowaniem regionalnym. Najwyzsze
ceny osiagane sa za urodzajne plaskie grunty w Lotwie centralnej, najnizsze za$
za piaszczyste 1 pagoérkowate ziemie potozone na wschodzie kraju (tab. 6).

Grunty lesne kupowane sa najczesciej przy okazji zakupu gruntow rol-
nych. Niekiedy nabywane sa réwniez grunty gorszej jakosci celem ich pdznie;j-
szego zalesienia. Cena gruntdw lesnych wraz z drzewostanem waha si¢ $rednio
od 750 do 2400 euro/ha.

9. Macedonia

Macedonia, panstwo powstatle w roku 1991 z rozpadu bylej Jugostawii,
doswiadczyto w roku 2001 duzych trudnos$ci gospodarczych na skutek powsta-
nia etnicznej grupy ludnos$ci albanskiej. Od roku 2002 Macedonia weszta po-
nownie na Sciezke wzrostu gospodarczego, ale jej podstawowymi problemami
pozostaja nadal wysoki poziom bezrobocia i rozlegta szara strefa w gospodarce
szacowana na okoto 40% wartosci PKB.

W Macedonii posiadajacej ok. 1,4 mln ha gruntéw rolnych, ziemia znaj-
dujaca si¢ w przesziosci w uzytkowaniu agrokombinatéw zostata przejgta na
wlasnos¢ Skarbu Panstwa i jest obecnie wydzierzawiana przez Ministerstwo
Rolnictwa. Stosownie do przepiséw ustawy o denacjonalizacji z roku 2000,
grunty przejete przez panstwo przed rokiem 1950 zostana zwrocone ich bylym
wlascicielom. Macedonia jest dopiero na poczatku procesu restytucji praw wia-
snosci do ziemi. Nie istnieja formalno-prawne ograniczenia podziatu gospo-
darstw oraz zakupu gruntéw przez cudzoziemcdw. Uzytkownicy zabudowanych
nieruchomosci gruntowych moga ubiegac si¢ o prawo wilasnosci tych gruntow
po uzyskaniu zgody Ministerstwa Komunikacji. Rynek ziemi jest dopiero w fa-
zie tworzenia, a wzrostowy ruch cen gruntow widoczny jest tylko na obszarach
miast.

Kataster gruntowy na terytorium dzisiejszej Macedonii ustanowiony zo-
stal juz w roku 1929 i bazowat do roku 1933 na klasycznych pomiarach geode-
zyjnych uzupelionych, w latach 1954-2004 mapami terenu wykonanymi na
podstawie zdje¢ lotniczych. Kataster umozliwia przeprowadzenie transakcji
kupna-sprzedazy gruntéw na 50% powierzchni kraju. Przewiduje sig, ze w ciagu
nastgpnych 5 lat, po kompletnym wykonaniu nowych pomiarow geodezyjnych
1 sporzadzeniu map, ktore sa przeprowadzane na 44% powierzchni kraju, takze
te tereny zostang objete katastrem nieruchomosci. Pozostate 6% powierzchni
kraju jest obszarem nieposiadajacym dotychczas precyzyjnych pomiaréw dzia-
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tek gruntowych, gdzie mimo to dopuszcza si¢ przenoszenie praw wiasnosci do
gruntow.

Akty wlasno$ci gruntow sporzadzane przez kancelarie notarialne ewiden-
cjonowane sa w rejestrach katastralnych przez Panstwowe Biuro Geodezji po-
siadajace 29 oddziatow na terenie kraju.

10. Niemcy

Na poczatku lat dziewig¢édziesiatych ubieglego wieku Niemcy podjely
wyzwanie prywatyzacji panstwowego rolnictwa skoncentrowanego na terenie
bylej NRD. Mienie panstwowe powstato gléwnie w drodze reformy rolnej prze-
prowadzonej w latach 1945-1949. W ramach reformy upanstwowiono majatki
ziemskie o powierzchni powyzej 100 ha. Bezposrednio po zjednoczeniu panstw
niemieckich, prywatyzacja nieruchomosci Skarbu Panstwa prowadzona byta
przez urzad powierniczy (Treuhandtanstalt). Od 1992 r. zadanie prywatyzacji
nieruchomosci rolnych i lesnych kontynuowane jest przez nadzorowana przez
Federalne Ministerstwo Finansow spotke wyceny 1 zarzadu gruntami (Bodenve-
rvertungs und Verwaltungs GmbH — w skrocie BVVG). Prywatyzacja na terenie
bylej NRD objeta ok. 2,2 mln ha gruntow.

Mienie upanstwowione w ramach reformy rolnej nie jest zwracane nieod-
ptatnie bylym wiascicielom, natomiast uniewaznione zostaty wywlaszczenia
przeprowadzone po 1949 r. (gléwnie mienia uciekinierow do RFN), a grunty
rolne 1 lasy (ok. 550 tys. ha) zostaly zwrocone wtascicielom.

Na podstawie ustawy z 1994 r. (Entschaedigungs und Ausgleichsle-
istungsgesetz — EALG) specjalna grupa nabywcow moze kupi¢ nieruchomosci
Skarbu Panstwa za 65% urzedowej ceny gruntow. Sprzedaz w ramach EALG
realizowana jest tylko w odniesieniu do bylych wtascicieli nieruchomosci (do
50% utraconej powierzchni) oraz dtugoletnich dzierzawcow gruntow Skarbu
Panstwa (umowa dzierzawy powyzej 6 lat, nie wigcej niz 150 ha dla jednego
podmiotu). Umowy sprzedazy nieruchomosci w ramach EALG podlegaja nad-
zorowi BVVG przez okres 20 lat. W tym okresie w przypadku zbycia takiej nie-
ruchomos$ci osobie trzeciej ewentualna nadwyzka uzyskanej zaptaty ponad
wczesniejsza ceng zakupu od BVVG musi by¢ przekazana na rzecz tej instytu-
Cjl.

Sprzedaz innych nieruchomos$ci rolnych bedacych wilasnoscia panstwa
dokonywana jest na podstawie przetargu ofert. O wyborze oferenta decyduje
realno$¢ przedstawionego planu zagospodarowania nieruchomosci i gwarancja
banku zabezpieczajacego finansowa strong transakcji. Nieruchomosci sprzeda-
wane na tych zasadach podlegaja nadzorowi BVVG przez okres 10 lat. Jesli
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sprzedawana nieruchomos$¢, w ocenie BVVG, moze by¢ przeznaczona na cele
inne niz rolnicze, w umowie sprzedazy zamieszczany jest warunek, ze w przy-
padku zbycia nieruchomos$ci w okresie 10 lat, nadwyzka kwoty uzyskanej ponad
ceng zakupu od BVVG musi by¢ przekazana na rzecz BVVG. Zapis tej tresci
zaczgto stosowaé w umowach sprzedazy poczawszy od 2001 r.

W federalnych regulacjach prawnych Niemiec nie wystepuja ograniczenia
dotyczace nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow. Odnosi si¢ to row-
niez do nabywania akcji lub udzialéw spotek bedacych wiascicielami nierucho-
mosci. Ograniczenia w nabywania nieruchomosci rolnych dotycza wszystkich
podmiotéw (w tym obywateli RFN) 1 wiaza si¢ z poprawa struktury rolnej, pra-
wem do pozyskiwania kopalin oraz obrotem ziemia na terenie nowych landéw.

Obecnie, na ogdlna powierzchni¢ ok. 5,5 mln gruntow rolnych potozo-
nych na terenie bytej NRD, 4,5 mln ha (81%) znajduje si¢ w posiadaniu prywat-
nym, 0,8 mln ha (15%) w zarzadzie BVVG, a 0,2 mln ha (4%) w zarzadzie
(wlasnos$ci lub administracji) stowarzyszen ziemskich (Landgesellschaften). Do
zadan tych stowarzyszen nalezy pozyskiwanie, uzytkowanie i tworzenie rezerwy
gruntow, poprawa struktury gospodarstw, komasacja gruntow, wspieranie zmian
wlasnosciowych i1 rozwoju obszarow wiejskich. Stowarzyszenia dziataja na mo-
cy ustawy osiedlenczej z roku 1919 potwierdzonej traktatem unifikacyjnym
z roku 1990. Posiadaja one status prawny spotek z ograniczona odpowiedzialno-
$cia. Udziatowcami stowarzyszen jest administracja rzadowa landow, BVVG,
banki (np. Niemiecki Bank Osiedlenczo-Hipoteczny — DSL, banki regionalne),
spotki utworzone przez organy samorzadu krajowego 1 lokalnego oraz stowarzy-
szenia rolnikow.

W polityce gospodarki ziemig w Niemczech zaktada si¢ utrzymanie pew-
nej czgsci gruntdw we wladaniu panstwa. Ziemia ta ma shuzy¢ realizacji ,,prze-
widywalnych funkcji administracyjnych panstwa”. Jezeli jednak nie mozna
okresli¢ czy dana ziemia moze by¢, w przewidywalnej przysztosci, wykorzysta-
na w uzyteczny sposob, to uznaje si¢, ze nie ma powodu utrzymywania jej
w zasobie 1 powinna zosta¢ sprzedana. BVVG przyktada duza wage do wiary-
godnosci koncepcji zagospodarowania przejmowanego majatku oraz osoby na-
bywcy lub dzierzawcy mienia.

11. Rumunia
W historii Rumunii duza wlasno$¢ prywatna w rolnictwie ulegata stop-
niowemu ograniczaniu, gdyz na terytorium obecnego panstwa rumunskiego

miaty miejsce trzy liberalne reformy rolne przeprowadzone w latach: 1864,
18891 1918. W roku 1948 wiladze dokonatly przejecia wiasnosci rodziny krélew-
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skiej 1 wlasnosci koscielnej oraz innych, prywatnych wtasnosci ziemskich,
o powierzchni przekraczajacej 50 ha. Jednocze$nie rozpoczeto proces kolekty-
wizacji mniejszych wihasnos$ci, ktory zostat zakonczony w roku 1962. W jego
wyniku w prywatnym witadaniu pozostalo jedynie 15% powierzchni gruntow
rolnych potozonych w trudno dostgpnych terenach gorskich. Kolektywizacja
1 nacjonalizacja zanegowata funkcjonowanie prawa wilasnosci do ziemi, a kul-
minacj¢ tych procesOw stanowito uchwalenie ustawy w roku 1974 zezwalajacej
na przekazanie prawa wlasnosci ziemi wytacznie w wypadku dziedziczenia.

Ogo6lna powierzchnia gruntéw rolnych w Rumunii wynosi 14,8 min ha.
Z wyjatkiem aglomeracji Bukaresztu w pozostatych regionach Rumunii przewa-
zajaca czg$¢ pracujacej populacji znajduje zatrudnienie w rolnictwie. Obecne
zmiany w systemie wtadania ziemig w Rumunii zapoczatkowane zostaty uchwa-
leniem w roku 1989 ustawy o katastrze i rejestracji gruntow. Zadania przestrze-
gania przepisow ustawy powierzono Krajowemu Urzedowi Katastru, Geodez;ji
1 Kartografii (ONCGC) oraz Ministerstwu Sprawiedliwosci. Uchwalona w roku
1996 kolejna ustawa o katastrze wyznaczata systemowi katastralnemu nastg¢pu-
jace funkcje:

e techniczng — okreslajaca miejsce, konfiguracj¢ 1 obszar danej dziatki ka-
tastralnej, kategorie uzytkowanych gruntow i prawo wtasnosci,

e ckonomiczna — okreSlajaca rodzaj uzytkowania gruntow, kategorie 1
uzytkowanie innych elementow skladowych ziemi oraz budynkoéw
posadowionych na dziatce katastralne;j,

e prawnag — umozliwiajaca identyfikacje wiasciciela i jego tytul wlasnosci
do nieruchomosci.

W roku 1997 na mocy rozporzadzenia Rady Ministrow panstwowe biura
notarialne stanowiace oddzialy sadow rejonowych ulegly przemianowaniu
w Urzedy Notariatu Publicznego z przeniesieniem zadan panstwowych biur no-
tarialnych w zakresie rejestracji aktow wtasnosci ziemi do nowo utworzonych
biur rejestrow gruntow. W roku 2004 rzad zadecydowal o przeksztalceniu
ONCGC w Krajowa Agencje Rejestru Publicznego 1 Katastru (NCPI). NCPI jest
wyspecjalizowana, panstwowa osoba prawna podporzadkowana Ministerstwu
Spraw Wewngtrznych i Administracji. Do jej wlasciwosci nalezy koordynacja
1 integracja wszystkich czynno$ci zwiazanych z rejestrem nieruchomosci 1 kata-
strem, stad agencja ta przejeta rowniez biura rejestrow gruntoéw. NCPI ma swoje
odpowiedniki terenowe w postaci 42 rejonowych biur katastru i rejestru aktow
wiasnos$ci nieruchomos$ci. NCPI podlega réwniez Krajowe Centrum Geodez;ji,
Kartografii 1 Fotogrametrii odpowiadajace za realizacj¢ prac geodezyjnych
zwiazanych z prowadzeniem katastru i rejestru nieruchomosci.
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W ramach przygotowan do cztonkostwa w UE wiladze rumunskie podpi-
saly deklaracje o katastrze uchwalonga na europejskim kongresie katastralnym
zorganizowanym w roku 2002 w Grenadzie. Deklaracja stanowi, ze kazde pan-
stwo cztonkowskie UE zorganizuje wtasny system katastru dostgpny wszystkim
obywatelom oraz instytucjom UE. System ten ma stuzy¢ jako narzedzie rejestra-
cji aktow wlasnosci nieruchomosci, ustalaniu wymiaru obciazen podatkowych
oraz celom ochrony §rodowiska naturalnego i planowania przestrzennego.

W 1991 roku w Rumunii przyjeto ustawe o funduszu ziemi, ktoéra stano-
wita, ze wilasciciele gruntow zmuszeni w przesztosci do oddania ziemi do spot-
dzielni produkcyjnych mogli odzyska¢ do 10 ha gruntu rolnego 1 1 ha lasu. Caty
proces restytucji praw wilasnosci przeprowadzany byl przez powotane do tego
celu komisje restytucyjne. Proces restytucji praw wtasnosci do gruntéw przebie-
gal przez nastepujace etapy:

e przedtozenie roszczenia,

e stwierdzenie uprawnien do roszczenia,

e sporzadzenie bilansu gruntdéw w danej wsi,

e wskazanie dziatki gruntu, wykonanie pomiaréw geodezyjnych 1 przeka-
zanie gruntu,

e wydanie aktu wlasnosci gruntu.

Wymieniona ustawa zawierata klauzulg, ktora nie zezwalata na przeno-
szenie prawa wlasnosci gruntow odzyskanych w drodze restytucji przez okres
10 lat od rejestracji prawa restytucji. Przepis ten spowodowal powstanie czarne-
go rynku obrotu ziemia, gdyz osoby zainteresowane sprzedaza gruntow uciekaty
si¢ do takich wybiegdw jak pozorowane darowizny czy sprzedaz gruntow
w drodze umow nieformalnych.

W roku 1998 zliberalizowano ustawe o funduszu ziemi. W ramach no-
wych przepisOw ustanowiono, ze:

e dopuszczalny obszar gospodarstwa rolnego podwyzsza si¢ ze 100 do 200
ha,

e dopuszcza si¢ w ramach tych wielkosci obszarowych mozliwos¢ wymia-
ny gruntOw mig¢dzy osobami fizycznymi 1 osobami prawnymi,

e prawo pierwokupu gruntu przystugujace wspotwiascicielom 1 sasiadom
obejmowac bedzie rowniez dzierzawcow gruntu,

e obywatele rumunscy mieszkajacy za granica uzyskuja prawo nabycia
gruntow.

Dalsza liberalizacja ustawy o funduszu ziemi spowodowala, ze w jej wy-
niku przywrdcono bytym wtascicielom prawo wlasnosci do 9,2 mln ha gruntéw.
Nowe przepisy przewidywatly réwniez, poza zwrotem w naturze, rekompenso-
wanie wartosci znacjonalizowanej ziemi i budynkow.
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Rezultaty prac ustawodawczych przyczynity si¢ do ozywienia rynku zie-
mi, chociaz drobni rolnicy nie maja motywacji do pozbywania si¢ ziemi traktu-
jac ja jako zabezpieczenie socjalne. Raport Ministerstwa Rolnictwa za lata
1998-2004 wykazatl, ze w tym czasie miato miejsce 267 tys. transakcji kupna-
-sprzedazy gruntow rolnych (bez gruntéw pod siedliskami) obejmujacych po-
wierzchnig 428 tys. ha, a §rednia cena ziemi wyniosta 410 euro/ha. Szacuje sig,
ze w roku 2005 ceny ziemi rolniczej wzrosna o ok. 20% 1 beda trzy razy wyzsze
niz w roku 2003. Najwazniejszym czynnikiem powodujacym wzrost cen ziemi
rolniczej jest spodziewana akcesja Rumunii do UE 1 popyt na grunty. Poprawka
do Konstytucji wniesiona w 2003 r. zniosta niektore dotychczasowe ogranicze-
nia na zakup ziemi przez obcokrajowcoOw ,,na warunkach przyjetych w krajach
EU, zgodnie z innymi traktatami miedzynarodowymi przy zachowaniu zasady
wzajemnos$ci”. Analitycy rynku ziemi w Rumunii przewiduja, ze cudzoziemcy
beda gotowi ptaci¢ bardzo wysokie ceny za interesujace ich grunty (dotychczas
mialo to miejsce wzdhuz zachodniej granicy kraju). Niektore z gruntbw moga
by¢ kupowane w celach spekulacyjnych, stad rozwazane jest wprowadzenie 5-7
letniego okresu przej$ciowego na zakup gruntdw przez obcokrajowcdw po przy-
stapieniu Rumunii do UE. Ograniczenie to ma dotyczy¢ jedynie oséb fizycz-
nych, a nie zagranicznych spotek rejestrujacych swoja dziatalnos¢ w Rumunii.

Zaklada sig¢, ze 5 mln ha gruntow pozostanie wlasnoscia publiczno-
prawna 1 nie bedzie prywatyzowane. Pozostale grunty panstwowe beda przej-
sciowo oddawane w dlugoterminowe dzierzawy, zarzadzane przez najemnych
administratorow, lub panstwo sprzedawa¢ bedzie udziaty w spotkach powsta-
tych na bazie przeksztatconych panstwowych gospodarstw rolnych.

W roku 1999 do realizacji zadania prywatyzacji panstwowego rolnictwa
powotano Agencje Wiasnosci Panstwowej (AWP). Nowa ustawa uchwalona
w roku 2001 powierzyta AWP prawo sprzedazy udzialow i aktywoéw panstwo-
wych spolek prawa handlowego oraz wydzierzawiania 1 oddawania w uzytko-
wanie majatku tych spotek. Wptywy netto AWP przeznaczane sa na finansowa-
nie projektow rozwojowych rumunskiego rolnictwa. Stosownie do informacji
z konca roku 2004 AWP miala w swoim zasobie 739 spotek prawa handlowego
uzytkujacych 1,2 mln ha gruntow rolnych. AWP sprywatyzowata dotychczas
261 spotek, a pozostale spotki znajduja si¢ w trakcie prywatyzacji, restruktury-
zacji albo przeksztalcen ich statusu prawnego.

Instytucja hipoteki regulowana jest w Rumunii przepisami kodeksu cy-
wilnego stanowiacymi, ze zastaw hipoteczny (wierzytelno$¢ hipoteczna) jest
prawem wierzyciela hipotecznego do zaspokojenia jego roszczen w odniesieniu
do nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja stata si¢ ona wlasnoscia. Dtug odzy-
skiwany jest z wptywu osiagnigtego w drodze przymusowe] sprzedazy zasta-
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wionej nieruchomosci, przy czym zastaw hipoteczny ma pierwszenstwo przed
wierzycielami osobistymi wtasciciela obciazonej nieruchomosci. Przepisy ko-
deksu cywilnego uzupetione zostaty wydaniem trzech ustaw (w latach 1990,
1994 1 1999) oraz jednego rozporzadzenia Rady Ministréw. Nalezy zastrzec, ze
w Rumunii ustawy i rozporzadzenia dotyczace zasad stosowania instytucji hipo-
teki, podobnie jak ma to miejsce w innych krajach Europy Srodkowo-
-Wschodniej, uniemozliwiaja by grunty rolne byly zabezpieczeniem hipotecz-
nym zaciaganych kredytow.

Ustawa o funduszu ziemi zwalniata wiascicieli, ktorzy odzyskali swoje
grunty, z ptatnosci podatku rolnego na okres 3 lat. Z powodow socjalnych 1 poli-
tycznych dziatanie tej ustawy ulegato kolejnym przedluzeniom i1 dotychczas
w Rumunii grunty rolnicze nie sa obciazone podatkiem. W roku 1994 uchwalo-
no ustawe¢ wprowadzajaca podatek od przychodéw rolniczych. Podatkiem tym
objeto prywatnych rolnikow oraz spoétdzielnie 1 spotki rolnicze bedace witasci-
cielami gruntéw rolnych. Podatek ten byt w istocie podatkiem rolnym, poniewaz
nie obciagzat dziatalnosci pozarolniczej, stanowil 15% przychodéw netto gene-
rowanych z uprawy gleby. Naliczany byl on w zaleznosci od rodzaju potencjal-
nie uprawianych ro$lin 1 jakosci gleby (niezaleznie od tego, czy gleba byta fak-
tycznie uprawiana, czy nie). Z uwagi na niskie dochody rolnikéw ptatnos¢ tego
podatku w latach 1997-2003 byta zawieszona. W roku 2001 wprowadzono kate-
gori¢ podatku gruntowego, ktorego platnikami sa wytacznie osoby fizyczne (bez
spoldzielni 1 innych osdb prawnych) posiadajace wigcej niz 10 ha gruntéw rol-
nych, lasow 1 innych terenéw niezabudowanych. Podatek ten stanowi 15% sza-
cowanych przychodow z gruntow podzielonych na 5 kategorii jakosci 1 optacany
jest przez niewielka grupe wiascicieli gospodarstw. W sumie wszystkie z wy-
mienionych rodzajow podatkow bazuja na jakosciowej klasyfikacji gruntow,
natomiast nie uwzglednia si¢ w nich rynkowej warto$ci ziemi.

W okresie gospodarki centralnie planowanej dzierzawa gruntéw rolnych
w Rumunii byta zabroniona. Obecnie dzierzawca bedacy osoba fizyczna musi
posiada¢ obywatelstwo tego kraju, a w przypadku oséb prawnych wilasciciel
firmy musi mie¢ rumunskie pochodzenie. Okres na jaki zawierane sa umowy
dzierzawy wynosi zwykle od 1 roku do 5 lat.

Negatywnym aspektem restytucji praw wiasnosci do ziemi byt podziat
gruntoéw bylych spotdzielni produkcyjnych na mate arealy, gdyz $rednia wiel-
ko$¢ gospodarstwa prywatnego wynosi 1,9 ha. Ponad 60% rolnikéw, ktorzy od-
zyskali grunty w drodze restytucji, to ludzie starzy, a ich ziemia ulega dalszym
podziatom, poniewaz spadkobiercow jest zazwyczaj kilku. Nowo powstate
drobne gospodarstwa prywatne nie sa gospodarstwami towarowymi.
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W oparciu o analizy 50 lat doswiadczen krajow UE na polu komasacji
gruntéw Ministerstwo Rolnictwa Rumunii przygotowato projekt ustawy o ko-
masacji, ktory zostat przestany do parlamentu. Z propozycja pomocy technicz-
nej w tej sprawie wystapita wobec rzadu rumunskiego Organizacja ds. Wyzy-
wienia 1 Rolnictwa ONZ oraz niemiecka Agencja ds. Wspotpracy Technicznej
(GTZ) oferujac wsparcie finansowe dla realizacji pilotowego projektu komasacji
na terenie dwoch gmin.

12. Serbia

Powierzchnia uzytkow rolnych Serbii wynosi 5,1 mln ha, z czego 4,2 mln
ha stanowia grunty orne. W okresie po II wojnie Swiatowej zmiany struktury
rolnictwa w Serbii zmierzaty w kierunku powigkszania sektora publicznego, ale
wlasnos¢ prywatna nie uleglta marginalizacji 1 udziat gruntéw znajdujacych si¢
w uzytkowaniu prywatnym nie spadt nigdy ponizej 75%. W tym kraju, podobnie
jak w innych panstwach powstalych z rozpadu bytej Jugostawii, nie istniata
przed okresem II wojny §wiatowej duza wlasno$¢ ziemska, poniewaz ulegta li-
kwidacji w rezultacie reformy rolnej przeprowadzonej w roku 1919.

Wedtug spisu z roku 2004 r., 86% gruntow ornych w Serbii stanowito
wlasno$¢ prywatna, 11,6% wilasno$¢ spotek, a 2,4% wilasnos¢ spotdzielni rolni-
czych. Przecigtna wielko$¢ prywatnego gospodarstwa rolnego wynosita 2,5 ha.

Dotychczas w Serbii nie rozpoczg¢to procesu restytucji praw wiasnosci do
ziemi, istnieje jedynie projekt ustawy w tej sprawie. Projekt zaktada, ze proce-
sem restytucji objeci zostana wiasciciele gruntow, ktorzy utracili je po II wojny
swiatowej. Dotychczas sprywatyzowano 70 publicznych przedsigbiorstw rol-
nych, a dalsze 130 takich przedsigbiorstw planuje si¢ prywatyzowaé w drodze
otwartych przetargow lub sprzedazy udzialéw tych przedsigbiorstw po ich
uprzednim przeksztalceniu w spotki prawa handlowego.

Spotki zagraniczne oraz zagraniczne osoby fizyczne prowadzace dzialal-
nos$¢ gospodarcza w Serbii moga nabywac¢ nieruchomos$ci, w tym grunty rolne,
wowczas gdy nabyta nieruchomos$¢ jest uzyta do prowadzenia dziatalno$ci go-
spodarczej oraz nabywana na zasadzie wzajemnos$ci z ustawodawstwem pan-
stwa nabywcy. Zgodg na nabycie gruntu wydaje Ministerstwo Sprawiedliwosci.

W Serbii funkcjonuja trzy rodzaje rejestrow nieruchomos$ci — kataster
gruntowy, rejestr gruntow i rejestr tytutdw wiasnosci oraz kataster nieruchomo-
$ci. Kataster gruntowy prowadzony przez urzedy geodezyjne na terenie catego
kraju zawiera dane dotyczace kazdej dziatki gruntowej — jej miejsca, ksztattu,
klas gleby, rodzaju upraw, obciazen, wlasciciela 1 przychodu katastralnego.
Elementem katastru gruntowego jest mapa z planem dziatki. Kataster gruntowy
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nie zawiera ewidencji tytutow wiasnosci. Dane ewidencyjne wnoszone do kata-
stru gruntowego sa automatycznie gromadzone w komputerowej bazie danych.

W rejestrze gruntdw ewidencjonowana jest ziemia 1 budynki, a w rejestrze
tytutow wiasnosci prawo do danej nieruchomosci. Sa to najstarsze rejestry pro-
wadzone na terytorium Serbii, byly one rozpoczete juz w okresie przed I wojna
swiatowa (obecnie obejmuja 35% powierzchni kraju). Mankamentami rejestru
gruntdow 1 rejestru tytutow wlasnosci sa rozbieznosci w zapisach miedzy tymi
rejestrami. W obu przypadkach sa prowadzone wylacznie w formie papierowe;j
1 w okresie powojennym nie byty wystarczajaco aktualizowane.

Kataster nieruchomosci jest systemem publicznej ewidencji nieruchomo-
$ci i praw do nieruchomosci. Ten system rejestracji nieruchomosci zawiera dane
geodezyjne o powierzchni i numerach dzialek, klasach gleb, rodzaju uzytkowa-
nia 1 warto$ci katastralnej gruntu, uzytkowniku gruntu i obciazeniach nierucho-
mosci. Pozycja 1 ksztatt kazdej dziatki katastralnej oznaczone sa w cze$ci ma-
powej katastru. Kataster nieruchomosci nie zawiera rynkowej wartosci nieru-
chomosci. Tworzenie tego najnowszego systemu rejestracji wiaze si¢ z duzymi
naktadami finansowymi. Dotychczas zostal on wprowadzony w 2794 okrggach
katastralnych, ktore stanowia 61,7% ogoétu takich okrggéw w kraju (razem jest
ich 45 329). Dane ewidencyjne katastru nieruchomosci zawarte sa w roéwnolegle
prowadzonej komputerowej bazie danych. Organem odpowiedzialnym za pro-
wadzenie rejestrow katastralnych 1 rejestrow praw wilasnos$ci oraz wszelkich
zwiazanych z nimi prac technicznych jest Gtowny Urzad Geodezji 1 jego 10 cen-
trow regionalnych.

Rynek ziemi w Serbii jest rynkiem otwartym, bardzo aktywnym w strefie
miejskiej 1 na granicy miast. Przenoszenie praw wtasnosci do nieruchomosci
musi mie¢ forme aktu notarialnego. Dotychczas banki komercyjne nie udzielaja
kredytéw hipotecznych na zakup gruntéw. Wtasciciele nieruchomosci optacaja
podatek w wysokosci od 0,4 do 2% ich rynkowej wartosci wedlug stanu na ko-
niec grudnia roku podatkowego, stosownie do wyceny urzedu skarbowego.

Pierwsze prace komasacyjne w gospodarstwach rolnych na terenie Serbii
zaczeto prowadzi¢ w 11 potowie XIX wieku. Prace komasacyjne realizowane po
IT wojnie $wiatowe] zostaly przerwane w 1998 roku, gdy ich koszty zaczgly
przekracza¢ rynkowa warto$¢ gruntow. W okresie najintensywniejszego prowa-
dzenia tych prac w latach 1955-1995 udalo si¢ je wykona¢ na 20% uzytkéw rol-
nych Serbii. W wyniku tych dziatan trzykrotnie zredukowano liczb¢ dziatek
gruntdéw, a powierzchnia gruntow przeznaczona na drogi $rodpolne ulegla
zmniejszeniu o 25%. Efekty procesu poprawy struktury agrarnej w Serbii nie sa
jednak uznawane za zadowalajace. W opinii znawcoéw tego problemu powazna
przeszkoda w poprawie struktury gospodarstw w ramach przeprowadzanej ko-
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masacji byt limit powierzchni prywatnej nieruchomosci (do 10 ha) i wylaczenie
wiascicieli gospodarstw z konsultacji projektow komasacji.

13. Slowacja

Od roku 1918 do 1993 Stowacja wchodzita w sktad Czechostowacii,
z przerwa w latach 1939-1945, kiedy istniata jako Republika Stowacji. Wspot-
czes$nie powstanie Republiki Stowacji nastapito w roku 1993. W 1918 roku na
Stowacji zlikwidowano wielka wlasno$¢ rolng. Gtéwnym celem dwczesnej re-
formy byto nadanie ziemi bezrolnym i matorolnym chtopom. Po II wojnie swia-
towej w latach pigédziesiatych, w rezultacie masowej kolektywizacji i nacjona-
lizacji stowackiego rolnictwa, we wiadaniu panstwowych gospodarstw rolnych
znalazto si¢ okoto 1,0 mln ha, a pozostate grunty (1,4 miln ha) uzytkowane byty
przez rolnicze spotdzielnie produkcyjne.

Na Stowacji, podobnie jak w Czechach, uwaza sig, ze w okresie realnego
socjalizmu ziemia, w sensie prawnym, pozostata nadal prywatna wtasnoscia rol-
nikéw, ktorzy jednak nie mogli korzysta¢ ze swojej wtasnosci, gdyz znajdowata
si¢ w uzytkowaniu rolniczych spotdzielni produkcyjnych i1 gospodarstw pan-
stwowych. Na Stowacji funkcjonuje potoczne okreslenie stosowane takze nie-
kiedy w literaturze naukowej (Csaba Csaki i zespot — Word Bank Studies,
2002), ze w owym czasie z uwagi na przejecie gruntow prywatnych bez rekom-
pensaty przez panstwowe gospodarstwa rolne 1 spotdzielnie produkcyjne, pra-
wowici posiadacze tych gruntow byli ,,gotymi wtascicielami” (tab. 7).

Tab. 7. Uzytkowanie gruntow rolnych na Stowacji (dane za rok 2003 w tys. ha)

Rodzaj gruntu Powierzchnia
tys. ha w procentach

Grunty orne 1 441 59,1
Trwate uzytki zielone 874 35,8
Inne w tym ogrody 78 3,2
Plantacje trwale

(winnice, sady, plantacje chmielu) 46 1,9
Ogotem 2439 100,0

Zrédio: Slovakia — Country Report. CELK. Budapest 2004.

Organem administracyjnym o statusie panstwowej osoby prawnej powo-
tanym do przeprowadzenia procesu restytucji praw wtasnosci do gruntdéw jest,
utworzony w roku 1992, Stowacki Fundusz Ziemski (SFZ). SFZ odtwarza reje-
stry uzytkowania gruntOw oraz mapy, na ktorych wyznaczane sa granice dzialek
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bytych wiascicieli gruntéw. Odtworzone rejestry gruntow 1 mapy dziatek sa do-
kumentami umozliwiajacymi restytucj¢ praw wilasnosci do ziemi. Mozliwy jest
przydziat gruntu w naturze lub finansowa rekompensata za utracone mienie.

Do roku 2004 nadano i przywrdécono prawo wiasnosci do 1268 tys. ha
gruntow rolnych 1 1280 tys. ha lasow, co stanowito odpowiednio 52% ogotu
gruntow rolnych 1 64% laséw. W administracji SFZ znajdowato si¢ w tym cza-
sie 618 tys. ha gruntow rolnych, z czego 133 tys. ha stanowito wlasno$¢ pan-
stwa, a 485 tys. ha nalezato do niezidentyfikowanych witascicieli.

Restytucja whasnosci ziemi w niewielu przypadkach pozwalata na fizycz-
ne wydzielenie gospodarstwa ze zwartego roztogu poél. Brak realnych mozliwo-
$ci wydzielen dziatek gruntowych w terenie powoduje, ze na Stowacji funkcjo-
nuje bardzo ograniczony, prywatny rynek ziemi. Od roku 2004 ceny ziemi
sprzedawanej w transakcjach prywatnych z udzialem oséb fizycznych 1 0sob
prawnych sa ustalane stosownie od woli stron. Oficjalna cena gruntow stosowa-
na do celow restytucji, dziedziczenia, wymiaru podatku rolnego, komasacji,
ochrony gruntéw i ustalania czynszu dzierzawnego dla SFZ regulowana jest
rozporzadzeniem ministra finanséw. W przypadku zakupu gruntéw przez insty-
tucj¢ panstwowa obowiazuje cena oszacowana przez niezaleznego rzeczoznaw-
ce w oparciu o rozporzadzenie ministra sprawiedliwosci. W rozporzadzeniu tym
cena gruntu ustalana jest w oparciu o dane rynkowe, takie jak lokalizacja i do-
stgp do danej dziatki.

Rynek ziemi na Stowacji badany jest od kilku lat na terenie 6 powiatéw
(Dunajska Streda, Liptovsky Miklas, Michalovce, Rimavska Sobota, Svidnik
1 Topolcany). Badania te (Blaas G. 1 zespot, Slovak Land Market 2001 and 2003
— Survey Results) wykazaty, ze w transakcjach sprzedazy ziemi w tych powia-
tach w latach 2001-2003 osiagnigto przecigtnie 11,43 koron stowackich za jeden
metr kwadratowy gruntu rolnego. Stanowi to okoto 2800 euro/ha. W badanym
okresie we wszystkich z wymienionych powiatow sprzedano ogotem 4472 ha
gruntow rolnych, w tym 2659 gruntow ornych, 1084 ha winnic, 26 sadow, 702
ha trwatych uzytkow zielonych i nieco ponizej 1 ha ogrodéw. Wydaje sig, ze
duzy udziat sprzedazy winnic wptynal na wysoko$¢ $redniej ceny sprzedanych
gruntow.

Wedtug przepisow ustawy z roku 1995 Ministerstwo Rolnictwa zarzadza
systemami rejestrow katastralnych w 1195, a Urzad Geodezji, Kartografii i Ka-
tastru w 2334 okregach katastralnych. Dotychczas proces rejestracji praw wia-
sno$ci do nieruchomosci gruntowych zostatl zakonczony w 47% okregow kata-
stralnych, w kolejnych 20% okregdéw jest w fazie rejestracji, a w pozostatych
33% okregdéw nie zostat jeszcze podjety.
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Na Stowacji dziata kilka bankéw komercyjnych udzielajacych kredytow
pod zastaw hipoteczny. Dotychczas banki te nie aprobuja gruntéw rolnych jako
zastawu hipotecznego. Jedynym bankiem udzielajacym kredytow na zakup
gruntow rolnych jest Stowacki Bank Gwarancji i Rozwoju, jednak 1 w tym
przypadku kredyty te musza by¢ zabezpieczane hipotecznie nieruchomos$ciami,
ktére nie sg gruntami rolnymi.

W roku 2003 na mocy ustawy zdecydowano, ze grunty, ktorych wtasci-
ciele nie zostana zidentyfikowani do konca sierpnia 2005 r. zostana znacjonali-
zowane, a z dniem 1 wrze$nia 2006 r., prawo wilasnosci do tych gruntow prze-
kazane zostanie gminom. Gminy z kolei bgda pozbawione prawa przekazania
wlasnos$ci tych gruntéw przez okres 10 lat. Rolnicze lobby spodziewato sig, ze
znacjonalizowane grunty bgda sprzedawane rolnikom w drodze publicznych
przetargow, co ozywitoby rynek ziemi na Slowacji. Ministerstwo Rolnictwa
zdecydowato jednak, ze zasdéb gruntow panstwowych ma by¢ przeznaczony na
zamiany gruntow w zwiazku z wywlaszczeniami pod budoweg autostrad i obiek-
tow przemystowych oraz jako rekompensaty w kontynuowanej restytucji. SFZ
prowadzi sprzedaz gruntéw rolnych, ktore sa wtasno$cia panstwa, ale nie zamie-
rza dalej prywatyzowac¢ panstwowych laséw.

Zdecydowana wigkszo$¢ gruntow rolnych (49%) na Stowacji uzytkowana
jest obecnie przez rolnicze spdtdzielnie produkcyjne, ktore w wigkszosci prze-
ksztalcily si¢ w spotki prawa handlowego (uzytkuja 37% gruntéw). Osoby fi-
zyczne uzytkuja okoto 13% ogotu powierzchni rolnych. Srednia wielko$é go-
spodarstwa uzytkowanego przez spoldzielnie produkcyjna wynosi 1 600 ha,
w odniesieniu do spotek jest to 930 ha, a w przypadku osob fizycznych 42 ha.
Na Stowacji wiascicielami gruntéw rolnych moga by¢ zaré6wno osoby fizyczne,
jak 1 osoby prawne (tab. 8).

Tab. 8. Forma prawna uzytkownikéw gruntéw rolnych na Stowacji

(dane za rok 2003)

Rodzaj uzytkownika gruntu rolnego Liczba uzytkownikow
Panstwowe gospodarstwa rolne 5
Rolnicze spotdzielnie produkcyjne 722
Spoéiki z ograniczona 700

odpowiedzialno$cia
Spotki akcyjne 123
Inne osoby prawne 83
Osoby fizyczne 5874

Zrédlo: Ministerstwo Rolnictwa Republiki Stowacji — Green Report 2004.
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Cudzoziemcy beda mogli kupowa¢ grunty rolne bez zezwolenia po roku
2010, jednak obywatele panstw Unii Europejskiej, ktérzy na mocy prawa o cza-
sowym pobycie w Stowacji pracowali w rolnictwie przez okres co najmniej
3 lat, poczawszy od daty przystapienia Stowacji do UE juz wcze$niej beda mo-
gli kupowac ziemig rolnicza bez zezwolenia. Zagraniczni przedsigbiorcy, ktorzy
zarejestrowali wlasna dziatalno$¢ gospodarcza na terenie Stowacji sa w rozu-
mieniu prawa ,,cudzoziemcami krajowymi” 1 moga nabywa¢ grunty orne. Dzier-
zawa gruntOw nie wymaga zezwolenia, stad wigkszo$¢ obcokrajowcow decydu-
je si¢ na t¢ forme uzytkowania gruntow i rzadko podejmuje starania o uzyskanie
zezwolenia na ich zakup.

Podobnie jak Czechy, Stowacja ma jeden z najwyzszych wskaznikow
dzierzaw gruntow rolnych w Europie (95%). Grunty nieznanych wtlascicieli
1 grunty stanowiace wlasno$¢ Skarbu Panstwa wydzierzawia SFZ. Wedlug ostat-
niej instrukcji dyrektora generalnego SFZ, ktora weszia w zycie z dniem
1 stycznia 2005 r. w umowach dzierzawy zawieranych przez ten Fundusz staw-
ka czynszu dzierzawnego wynosi przynajmniej 1,5% oficjalnej ceny gruntu.
Rynkowe ceny czynszu w rejonach lepszych gleb znajdujacych si¢ w prywat-
nym obrocie (Nitra i okolice) osiagaja poziom od 2,5 do 3,0% ceny gruntow.

Umowy dzierzawy SFZ zawierane sa czg¢sto na okres w zaleznosci od dal-
szych planéw zwiazanych z wydzierzawionym mieniem. Moze nim by¢ na
przyktad termin sprzedazy masy upadto$ciowej firmy panstwowej, zakonczenie
przetargu na sprzedaz nieruchomosci, zakonczenie wynajmu budynkow. Jesli
grunt wykorzystywany jest do celow komercyjnych (produkcja na rynek), mi-
nimalny okres dzierzawy wynosi 5 lat, a maksymalny 15 lat (20 lat dla sadow).

W kregach stowackich ekonomistéw zajmujacych si¢ problemami gospo-
darki ziemiq istnieje przekonanie, ze obecne regulacje prawne dotyczace dzier-
zaw preferuja t¢ forme uzytkowania gruntow rolnych. Uzasadnieniem dla takich
ustalen jest fakt, ze grunty rolne na Stowacji sa w wigkszosci uzytkowane przez
dzierzawcow. Dzierzawcy stowaccy nie w pelni podzielaja ta opini¢. Uwazaja
miedzy innymi, ze warunki dzierzaw sa dla nich niekorzystne. Dotyczy to
zwlaszcza pobieranej oplaty podatku gruntowego, ktéra powoduje, ze maja oni
wyzsze koszty produkcji niz wlasciciele gruntu. W konsekwencji Stowacka Izba
Rolnicza wystapita z postulatem zniesienia podatku rolnego wobec dzierzawcow
gruntéw. Postulat ten wydaje si¢ by¢ trudnym do zrealizowania, gdyz podatek
rolny klasyfikowany jest w kategorii optat gminnych 1 jego zniesieniu sprzeci-
wiajq si¢ lokalne srodowiska.

Na Stowacji restytucja przywraca formalny stan posiadania gruntow jaki
istniat w tym kraju bezposrednio po zakonczeniu Il wojny swiatowej. W okresie
kolektywizacji 1 upanstwowienia rolnictwa prowadzono prace komasacyjne
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1 byle gospodarstwa spoldzielcze 1 panstwowe uzytkowaty duze, zwarte roztogi
pol. Tak samo wyglada obecnie krajobraz wsi na Stowacji, jednak w ewidencji
gruntéw zarejestrowane jest ok. 12 min dziatek, przy czym niektore z nich sta-
nowia niekiedy wspotwlasnos¢ kilkunastu witascicieli. Sytuacja ta jest dziedzic-
twem historycznym, gdyz na ziemiach slowackich, obowigzywato prawo fi-
zycznego podziatu gospodarstwa na wszystkich spadkobiercow. Formalny stan
podziatu gruntéw nie stwarza utrudnien technicznych w produkcji rolniczej, lecz
wykreowal mnogo$¢ czynnosci niezbednych przy zmianie witasciciela dziatki,
na przyktad przy transakcji sprzedazy dziatki warunki umowy musza by¢ nego-
cjowane z kilkoma wspotwtascicielami takiej dziatki.

Prace komasacji gruntow na ok. 2/3 uzytkéw rolnych Stowacji organizo-
wane sa przez Gtowny Urzad Geodezji 1 Kartografii oraz Ministerstwo Rolnic-
twa. W okresie przemian prywatyzacyjnych stowackiego rolnictwa wykonano je
na powierzchni 123 tys. ha na obszarze 109 okregoéw katastralnych, przy czym
trzeba zaznaczy¢, ze w pierwszym okresie transformacji stowackiego rolnictwa
wlasciciele gruntow nie przejawiali zainteresowania komasacja

14. Slowenia

Stowenia jest krajem o najwyzszym poziomie produktu krajowego brutto
sposrdd wszystkich panstw, ktore przystapity do UE w 2004 r. (12 237 euro per
capita wedlug danych z 2003 r.). W stowenskim rolnictwie pracuje 7,9% ogoétu
zatrudnionych, a jego udziat w produkcie krajowym brutto wynosi blisko 3%.
Powierzchnia uzytkowanych gruntoéw rolnych wynosi 481 tys. ha, z czego 70%
gruntow potozonych jest na terenach goérzystych kwalifikowanych jako grunty
o niekorzystnych warunkach gospodarowania.

Po II wojnie $wiatowej stowenskie rolnictwo zachowato prywatny charak-
ter, gdyz ponad 90% gruntéw rolnych nalezalo do gospodarstw prywatnych.
W trakcie reformy rolnej przeprowadzonej bezposrednio po zakonczeniu Il woj-
ny $wiatowe]j znacjonalizowano wylacznie nieruchomosci rolne o powierzchni
ogolnej powyzej 45 ha, w tym o powierzchni gruntow rolnych przekraczajacej
25 ha. Kolejna ustawa z 1953 r. stanowila, ze prywatne gospodarstwa rolne mu-
sialy odda¢ nadwyzke¢ gruntu rolnego ponad 10 ha do przedsigbiorstwa pan-
stwowego (w niektorych przypadkach nadwyzke ponad 15 ha). Lasy pozostaty
prywatna wtasnoscia pod zarzadem panstwa z ograniczonymi uprawnieniami
prywatnych wtascicieli do eksploatacji zasobow drewna.

W roku 1991 osoby, ktore przekazaty nadwyzke powierzchni gruntu zo-
staly uprawnione do restytucji swojej wtasnosci. W 1993 roku wtadze utworzyty
Fundusz Rolny i Le$ny (FRL), ktérego celem jest administrowanie panstwowy-
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mi zasobami gruntow rolnych 1 lasow przeznaczonymi na cele restytucji. Osoby
zglaszajace roszczenia mogly, o ile to byto fizycznie mozliwe, odzyskaé¢ swoja
wlasno$¢ w naturze. Gdy odzyskiwana nieruchomos$¢ znajdowata si¢ w zwartym
kompleksie gruntu 1 jej wydzielenie nie byto mozliwe, zglaszajacy roszczenie
mogt tylko uzyska¢ swiadectwo wtasnosci do tej nieruchomosci. Trzecia opcja
bylo otrzymanie obligacji kompensacyjnej emitowane] przez panstwowy fun-
dusz restytucyjny.

Roszczacy ma obowiazek zgromadzenia wszystkich dokumentéw dowo-
dzacych jego prawa do nieruchomos$ci, przy tym wymagane jest rowniez posia-
danie slowenskiego obywatelstwa. Wiadze maja prawo odmowy zwrotu nieru-
chomos$ci w naturze 1 w takim przypadku roszczacy jest uprawniony do otrzy-
mania rekompensaty.

Dotychczas wydano decyzje o zwrocie 51% przejetych gruntéw rolnych
167% lasow. FRL ma nadal w swojej administracji 140 tys. ha gruntow rolnych
1300 tys. ha lasow (z czego 50% potozone jest na terenach gorzystych 1 pagor-
kowatych). Grunty panstwowe stanowiace 8% ogolnego arealu gruntow rolnych
dzierzawione sa przez przeksztatcone w spotki byle panstwowe gospodarstwa
rolne oraz przez 22 tys. gospodarstw prywatnych. Srednia powierzchnia gruntu
dzierzawionego od FRL przez gospodarstwo prywatne wynosi 1,2 ha, natomiast
spoiki zarzadzaja bardzo duzymi przedsigbiorstwami o powierzchni od 5 do 20
tys. ha gruntéw rolnych. FRL ma réwniez prawo nabywania 1 sprzedazy grun-
tow rolnych i le§nych celem wspierania procesu restytucji, komasacji gruntow,
ochrony gleby 1 $rodowiska oraz tworzenia gospodarstw efektywnych ekono-
micznie.

Na mocy ustawy z 1996 roku prywatny obrot gruntami rolnymi i lasami
znajduje si¢ pod kontrola panstwa. Terenowe placowki administracji rzadowe;j
podlegte Ministerstwu Rolnictwa, Lesnictwa i Zywnosci orzekaja czy zamierzo-
na transakcji nie narusza praw pierwokupu przystugujacego w kolejnosci:
wspotwlascicielowi gruntu, dzierzawcy, pierwszym sasiadom, innym miejsco-
wym rolnikom, FRL, samorzadowi lokalnemu oraz lokalnym przedsigbior-
stwom rolnym. W przeszto$ci nabywca gruntu rolnego musiat udokumentowac
sw@j rolniczy status, lecz obecnie nie jest to juz wymagane. W dotychczasowe]
praktyce banki sa sktonne do udzielania kredytow hipotecznych wylacznie spot-
kom komercyjnych z sektora budownictwa mieszkaniowego.

Stowenskie rolnictwo jest bardzo rozdrobnione, gdyz przecigtne prywatne
gospodarstwo rolne ma powierzchni¢ ok. 4 ha i sktada si¢ $rednio z 7 dziatek
gruntu. W okresie najbardziej intensywnych prac komasacyjnych przypadaja-
cych na lata osiemdziesiate ubiegltego stulecia poprawiono strukturg¢ gospo-
darstw na ok. 10% ogoélnej powierzchni gruntow. W latach 1990-1995 nie pro-
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wadzono prac komasacyjnych. W roku 1995 uchwalona zostala nowa ustawa
rolna, na bazie ktérej Ministerstwo Rolnictwa uruchomito finansowanie prac
komasacyjnych. Do roku 2003 zrealizowano prace komasacyjne na obszarze
3 795 ha.

Wedtug przepiséw ustawy rolnej prace komasacyjne rozpoczynane sa na
wniosek przynajmniej 80% rolnikéw (uprzednio 50%) zamieszkujacych obszar
objety projektem komasacji. We wszystkich ze zrealizowanych projektow odse-
tek rolnikow zainteresowanych komasacja byt wigkszy, co usprawnito jej prze-
bieg. Czynnikiem przyspieszajacym proces komasacji stata si¢ rOwniez restytu-
cja praw wiasnosci 1 reprywatyzacja gospodarstw panstwowych. Wiele bytych
rolniczych spoétdzielni produkcyjnych uzytkowalo grunty nieewidencjonowane
w rejestrze katastralnym, stad rejestracja tych gruntdw prowadzona byta tacznie
z organizowaniem przestrzeni produkcyjnej gospodarstw przejmujacych grunty
od spoéidzielni. Przepisy ustawy rolnej okreslaja kilka mozliwych sposobow fi-
nansowania prac komasacyjnych, jednakze rolnicy stowenscy oczekuja, ze prace
te beda w calosci finansowane z budzetu panstwa. Istotne znaczenie ma tutaj
fakt, ze tereny o rozdrobnionej strukturze agrarnej charakteryzuja si¢ najnizszym
poziomem w rozwoju rolnictwa, stad wielu wlascicieli gospodarstw nie sta¢ na
pokrycie kosztow komasacji. W planach na rok 2005 przewidziano do realizacji
projekty komasacji na taczna kwote 1250 tys. euro, ale nie okreslono zrodet fi-
nansowania tych prac. Przewiduje si¢ réwniez, ze w nadchodzacych latach, zin-
tensyfikowane zostana prace z zakresu wymiany 1 komasacji gruntow w zwiaz-
ku z programem budowy autostrad. W tym przypadku koszty prac wymienno-
komasacyjnych pokrywane beda przez inwestoréw autostrad. Niezaleznie od
prac komasacyjnych, w stowenskim rolnictwie zachodza procesy koncentracji
ziemi w efekcie ubytku cze$ci gospodarstw. W latach 1991-2000 blisko 30 tys.
gospodarstw o powierzchni ponizej 10 ha uleglo likwidacji (tab. 9).

Tab. 9. Struktura wielkos$ci prywatnych gospodarstw rolnych w Stowenii

Grunty rolne Rok
w ha 1991 1997 2000
do 1 15576 8 448 7 998
1,01 -3,0 41 062 31 040 27251
3,01-5,0 22 868 20073 18 128
5,01-10,0 24 251 22 469 22 053
10,01 - 20,0 7 251 7619 9158
powyzej 20,0 923 928 1732
Razem 111931 90 577 86 320

Zrédio: Urzqd Statystyczny Republiki Stowenii.
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Catos¢ spraw zwiazanych z planowaniem przestrzennym, rejestrem grun-
tow 1 budynkoéw oraz pracami kartograficznymi i1 geodezyjnymi znajduje sig
w zarzadzie Centralnego Biura Geodezji oraz jego 12 oddzialéw regionalnych
i 46 oddziatéow branzowych nadzorowanych przez Ministerstwo Srodowiska,
Planowania Przestrzennego 1 Energii Republiki Slowenii. System rejestracji
gruntéw w Stowenii prowadzony jest w ramach katastru gruntowego i rejestru
gruntow.

Bazowa jednostka katastru gruntowego jest dziatka gruntu stanowiaca
niepodzielny przedmiot transakcji kupna-sprzedazy. W ramach istniejacych
2698 okregow katastralnych zarejestrowanych jest 5 140 tys. dzialek grunto-
wych. Prawa wlasnosci do gruntow ewidencjonowane sa w rejestrach gruntow
prowadzonych przez sady rejestrowe.

15. Ukraina

Podstawg prawna funkcjonowania rynku ziemi na Ukrainie stworzyt ko-
deks ziemski obowiazujacy od 1 stycznia 2002 r. Kodeks dopuszcza swobode
obrotu ziemia, ktora nie ma charakteru rolniczego, natomiast grunty rolne moga
by¢ przedmiotem kupna-sprzedazy dopiero poczawszy od 2007 roku. Rowno-
czesnie zastrzezono, ze do roku 2015 w prywatnym posiadaniu jednego podmio-
tu nie moze by¢ wigcej niz 100 ha gruntow. Do zakupu ziemi rolnej uprawnieni
sa obywatele Ukrainy, ktorzy posiadaja wyksztatcenie rolnicze lub doswiadcze-
nie pracy w rolnictwie albo prowadza dziatalno$¢ rolnicza, oraz osoby prawne
dysponujace wymaganymi dokumentami $wiadczacymi o zamiarze podjecia
dziatalnos$ci rolniczej. Kodeks stanowil, ze w ciagu 3 lat wladze powotlaja insty-
tucje funkcjonowania rynku ziemi (rejestr gruntdw 1 gospodarstw rolnych, insty-
tucj¢ hipoteki 1 banku hipotecznego). Po trzech latach wdrazania postanowien
kodeksu natrafiono na trudnosci z wydzieleniem gruntow z duzych roziogow,
brak jest takze instytucji rejestracji gruntow i hipoteki. Uchwalono jedynie
ustawe o powotaniu banku hipotecznego.

W praktyce rozréznia si¢ tez dwa rodzaje prawa do wilasnosci gruntu.
Pierwsze z nich maja osoby, ktore odzyskaly to prawo z wyznaczeniem granic
ich wiasnosci. Druga grupa to osoby posiadajace §wiadectwa udziatowe bez
przynaleznego im wydzielenia gruntu z kolektywnej witasnosci. Konsekwencja
takiego ustanowienia praw wilasnosci jest sytuacja, w ktorej witasciciel realnie
otrzymanego gruntu moze rozpocza¢ na nim dziatalno$¢ gospodarcza, natomiast
wlasciciel Swiadectwa udzialowego bez wydzielonej dziatki gruntowej jest po-
zbawiony takiej mozliwosci.
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Obcokrajowcy moga dzierzawi¢ grunty rolne, ale nie moga ich kupic.
Wyjatek stanowi nabycie prawa do witasno$ci gruntu przez fizyczna osobg za-
graniczna w drodze dziedziczenia. Osoba ta musi jednak przenie$s¢ swoje prawo
wlasnosci do gruntu na inny uprawniony podmiot prawny w przeciagu jednego
roku.

Na Ukrainie przepisy okreslaja czas trwania dzierzawy krotkoterminowej
do 5 lat, a dlugoterminowej do 50 lat. Na wniosek stron umowa dzierzawy moze
by¢ sporzadzona w formie aktu notarialnego. Za okazaniem notarialnie po-
$wiadczonego petnomocnictwa mozliwe jest wydzierzawienie gruntu nalezace-
go do krewnego pracujacego za granica. Przepisy dopuszczaja ustalenie czynszu
dzierzawnego w formie pienigznej, w naturze lub w formie $wiadczenia ustug,
wzglednie kombinacje wymienionych form. Maksymalna wysoko$¢ czynszu za
grunt bedacy w prywatnym posiadaniu nie moze przekroczy¢ 10% ,,normatyw-
nie oszacowanej wartosci przedmiotu umowy”. Zasady szacowania warto$ci
gruntéw rolnych okresla rozporzadzenie rady ministrow, ktore dopuszcza usta-
lenie wyzszej wysokosci czynszu ,,na bazie konkurencyjnej”.

Dzierzawca moze przekaza¢ swoje prawo do dzierzawy (o ile umowa nie
stanowi inaczej) lub poddzierzawi¢ grunt za zgoda wtasciciela gruntu. Jedno-
stronne rozwiazanie umowy dzierzawy jest mozliwe jedynie w przypadkach
okreslonych umowa lub wowczas, gdy dzierzawca zalega z optata czynszu przez
okres dluzszy niz 3 miesiace. Mozliwe jest zawieranie uméw dzierzawy na
swiadectwa udzialowe wtasno$ci gruntu. W przypadku ustalenia lokalizacji
1 wyznaczenia granic przydzielonej dziatki, dotychczasowa udzialowa umowa
dzierzawy ulega korekcie formalnej, ale moze by¢ tez zmieniona za obopolna
zgoda stron.

16. Wegry

W latach 1945-1948 na Wegrzech na skutek przeprowadzenia reformy
rolnej, znacznie wzrosta liczba drobnych gospodarstw rolnych, a cz¢s¢ duzej,
prywatnej wilasno$ci ziemskiej przejety nowo powstate panstwowe gospodar-
stwa rolne 1 spotdzielnie produkcyjne. W latach 1948-1962 indywidualni rolnicy
zmuszani byli do zrzeszania si¢ w spotdzielnie rolnicze.

Reforma reprywatyzacyjna przeprowadzona w latach 1992-1996 bazowa-
ta na rekompensacie warto$ci utraconego mienia, restrukturyzacji spotdzielni
rolniczych oraz prywatyzacji panstwowych gospodarstw rolnych. W najnowsze;j
historii Wegier byta to druga reforma reprywatyzacyjna. Pierwsza reforme prze-
prowadzono bowiem w sierpniu 1919 roku, po upadku istniejacej zaledwie
5 miesigcy Wegierskiej Republiki Rad, ktorej wladze rozpoczgty kolektywizacje
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prywatnego rolnictwa. Ten fakt historyczny mial pewne znaczenie przy plano-
waniu rozwigzan obecnej reformy reprywatyzacyjnej, gdzie w miejsce zwrotu
tych samych nieruchomos$ci badz nieruchomosci zamiennych, rekompensata
warto$ci utraconego mienia przebiegata w drodze emisji kuponow, ktérymi re-
gulowano naleznosci w trakcie udziatu w przetargach na prywatyzowane mienie
(bez wzgledu na pochodzenie etniczne i narodowos$¢ zglaszajacego roszczenie).
Kupony byty réwniez przedmiotem obrotu rynkowego lub mogly by¢ inwesto-
wane na gietdzie papierow warto§ciowych.

Na zaspokojenie roszczen reprywatyzacyjnych przeznaczono 2500 tys. ha
gruntdéw bedacych uprzednio w uzytkowaniu rolniczych spétdzielni produkcy;j-
nych 1 200 tys. ha gruntéw panstwowych gospodarstw rolnych. Pozostate grunty
znajdujace si¢ w uzytkowaniu zrestrukturyzowanych rolniczych spoétdzielni pro-
dukcyjnych zostaty rozdzielone migdzy cztonkéw tych spotdzielni. Rowniez
pozostale panstwowe gospodarstwa rolne (121) zostaty zakupione przez prywat-
nych wegierskich inwestorow, z ktorych 50% stanowili menadzerowie 1 zatogi
tych gospodarstw. Jedynie w 3 przypadkach inwestorami dokonujacymi zakupu
takich gospodarstw byli obcokrajowcy.

W 2002 r. na ogétem 9303 tys. ha gruntow rolnych i lasow, 2033 tys. ha
stanowito jeszcze wilasnos¢ panstwowa (tab. 10). W rezultacie prywatyzacji
z duzych obszaréw pol bylych gospodarstw panstwowych i1 spotdzielni rolni-
czych wydzielono drobne dziatki gruntow, ktorych faktyczni witasciciele rzadko
uzytkuja je osobiscie.

Obecnie grunty rolne na Wegrzech znajduja si¢ w uzytkowaniu nastepuja-
cych, gtobwnych typow gospodarstw:

e gospodarstwa farmerskie (60%) uzytkujace grunty wilasne i dzierzawione
o powierzchni od 5 do 100 ha, dysponujace stabym lub §rednim wyposa-
zeniem technicznym,

e rolnicze spotdzielnie (25%) dzierzawiace arealy o powierzchni okoto
1000 ha, dysponujace dobrym lub §rednim wyposazeniem technicznym,
stosujace nowoczesne metody produkcji rolnicze;,

e spotki rolnicze (15%) gospodarujace na ziemi wlasnej i dzierzawionej
o powierzchni od 50 do 500 ha z dobrym i $rednim wyposazeniem tech-
nicznym.

Wedlug danych za rok 2002 §redni obszar przedsigbiorstwa rolniczego na
Wegrzech, do ktérego zaliczano 7,8 tys. istniejacych rolniczych spotdzielni pro-
dukcyjnych 1 spotek, wynosit okoto 500 ha, podczas gdy srednia wielkos¢ 960
tys. gospodarstw prywatnych wynosita 4,5 ha (tab. 11).
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Tab. 10. Uzytkowanie gruntow na Wegrzech (dane za rok 2002)

) , W tym grunty 1 las

Rodzaj uzytku Grunty 1 lasy ogélem SlZarbi Pafilstwa ’

w tys. ha W proc. w tys. ha W proc.

Grunty orne 4516 48,6 280 13,8
Ogrody 98 1,1 0 0,0
Sady 97 1,0 9 0,0
Winnice 93 1,0 4 0,0
Uzytki zielone 1 063 11,4 233 11,5
Lasy 1772 19,0 1 026 51,0
Grunty pod wodami 93 1,0 28 1,4
Grunty nie uzytkowane 1571 16,9 453 22,3
Ogoétem 9303 100,0 2033 100,0

Zrédio: Sebestyen R., The National Land Fund. International Workshop. Tonder — Denmark,

2004.

Tab. 11. Uzytkownicy gruntow na Wegrzech (dane za rok 2002)

Liczba Uzytkowane Srednia
Rodzaje gospodarstw gospodarstw grunty wielko$¢
w tys. tys. ha w ha
Rolnicze spotdzielnie
produkcyjne i spotki 7,8 3678,0 471,5
Gospodarstwa prywatne 960,4 4339,0 4,5
Inne X 1 286,0 X
Ogobtem X 9303,0 X

Zrédlo: Sebestyen R., Country Report — Hungary. CELK Center. Budapest, 2005.

Niektorzy z wegierskich specjalistow uwazaja, ze podziat duzych gospo-
darstw na drobne dziatki byt bledem, gdyz potowa ogdlnej powierzchni gruntow
rolnych znalazta si¢ w uzytkowaniu gospodarstw o powierzchni ponizej 10 ha.
Drobni rolnicy, a takze cze¢$¢ miejskich beneficjentow prywatyzacji oferuje
grunty na sprzedaz lub je porzuca z powodu braku srodkéw, wiedzy lub checi do
zajmowania si¢ rolnictwem. Z tych powodow liczba gospodarstw prywatnych
w roku 2000 zmniejszyla si¢ w poréwnaniu do roku 1991 az o 30%, przy czym
liczba gospodarstw o powierzchni do 1 ha zmniejszylta si¢ az o polowe. Nalezy
jednak zaznaczy¢, ze oficjalne dane o duzym rozdrobnieniu gospodarstw moga
by¢ przesadzone. Na Wegrzech male gospodarstwa sa bowiem wylaczone
z pewnych kategorii oplat podatkowych, stad niekiedy zdarza sig, ze kilku
cztonkéw rodzin rejestruje prowadzenie dziatalno$ci rolniczej, podczas gdy
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w rzeczywisto$ci gospodarstwo uzytkowane jest tylko przez jedna osobg. Do-
wodzi tego ponowny wzrost liczby rejestrowanych gospodarstw indywidualnych
obserwowany na Wegrzech od roku 2001.

Okoto 70% gruntow jest wydzierzawianych. Minimalny okres dzierzawy
nie jest prawnie okreslony 1 w 95% przypadkow umowy dzierzawy zawierane sa
na okres krétszy niz 5 lat, gdyz wielu wydzierzawiajacych grunty liczy na zwyz-
ke cen ziemi i mozliwo$¢ szybszej, korzystnej sprzedazy gruntéw. Srednia wy-
soko$¢ czynszu wynosi od 2 do 5% warto$ci ziemi.

Celem wykupu gruntéw niechcianych oraz zagospodarowania czesci
gruntow panstwowych, ktére jeszcze nie znalazly nabywcow, powotano w 2002
roku Panstwowy Fundusz Ziemi (NLF). NLF jest instytucja powiernicza Skarbu
Panstwa w formie spotki uzytecznos$ci publiczne;j.

Do zasobu NLF przejeto dotychczas 1291 tys. ha (63%) gruntow pan-
stwowych, z czego 361 tys. ha gruntow rolnych 1 653 tys. ha lasow. NLF gro-
madzi ponadto w drodze zakupu grunty rolnikow przechodzacych na emeryture
(w wieku powyzej 60 lat). Grunty zasobu zagospodarowywane sa w drodze
sprzedazy, wymian 1 dzierzaw. Sprzedaz, dzierzawa i wymiana gruntéw odbywa
si¢ w drodze przetargu. NLF utrzymuje rezerwe¢ gruntow na cele komasacji
1 przystuguje mu prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy gospodarstw przez
rolnikdéw rezygnujacych z prowadzenia dziatalno$ci rolnicze;.

Kilka wegierskich bankow oferuje hipotecznie gwarantowane linie kredy-
towe traktujac grunty rolne jako zabezpieczenie kredytu. Do linii tych nie maja
dostepu spotki, gdyz jako osoby prawne nie maja prawa posiadania ziemi rolne;j.
Banki jako osoby prawne réwniez nie moga posiada¢ ani przejmowac ziemi
w zamian za dlugi. Gospodarstwo indywidualne moze posiadac tylko do ok. 300
ha gruntow rozumianych jako ekwiwalent 6000 tzw. ztotych koron (ZK), ktore
sa historyczna, wegierska miarg wartosci ziemi uwzgledniajaca jej powierzch-
nig, jakos¢ 1 rodzaj uzytkowania. System ztotych koron jest wprawdzie uznawa-
ny juz za zbyt staro§wiecki, lecz bgdac tacznikiem miedzy dawnymi a obecnymi
czasami wykazuje swoja przydatno$¢ w procesie reprywatyzacji i wycenie war-
tosci rekompensat gruntowych. Grunty rolne o wartosci ponizej 15 ZK oceniane
sa jako grunty stabe, o wartosci 15-25 ZK jako grunty $rednie, o wartosci 25-35
ZK jako grunty dobre, a o warto$ci powyzej 35 ZK jako grunty ekstra. Celem
porownania systemu ztotych koron do punktowej metody oceny jakosci gruntow
stosowanej w UE, nalezy do liczby ztotych koron doda¢ 45 punktéw. Grunt
o wartosci 25 ZK bedzie miat zatem wedlug metody UE warto$¢ 70 punktow.

W przypadku grozby upadtosci danego gospodarstwa rolnego biuro NLF
zwraca si¢ do banku z wyrazeniem checi zakupu ziemi tego gospodarstwa. Bank
1 biuro uzgadniaja ceng ziemi przed podpisaniem renegocjowanej umowy kredy-
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towej z rolnikiem. Jesli nie wchodzi w gre prawo pierwszenstwa zakupu przez
inny podmiot, bank — bazujac na renegocjowanej umowie kredytowej — z upo-
waznienia rolnika posredniczy w sprzedazy ziemi, a grunt jest przejmowany do
NLF. W przypadku prawa pierwszenstwa zakupu ziemia moze by¢ zakupiona
przez posiadacza tego prawa wedlug ceny oferowanej przez biuro. Wptywy ze
sprzedazy przeznaczane sa na pokrycie dtugu.

Srednia cena ziemi rolnej na Wegrzech wynosita w 2004 roku 1900 eu-
ro/ha. Najwyzsze ceny za grunty rolne osiagane sa w zachodniej 1 pdinocno-
-zachodniej czes$ci kraju oraz w okolicach Budapesztu, podczas gdy ceny za
grunty na wielkiej rOwninie wegierskiej sa nizsze, mimo 1z czg¢sto sa to gleby
dobrej jakosci. Na znizke cen ziemi wplywa duza podaz gruntéw gdzie zanie-
chano uprawy 1 niska optacalno$¢ produkcji rolniczej. Ocenia si¢ réwniez, ze
wysokos$ci czynszu dzierzawnego, zwlaszcza na zachodzie kraju, sa zawyzone
w stosunku do cen ziemi, do czego przyczynita si¢ wigksza popularno$¢ dzier-
zaw anizeli zakupow ziemi.

Wedlug ostroznych szacunkoéw wegierskich ekonomistow ceny gruntéw
rolnych w tym kraju w nadchodzacych 2-3 latach wzrasta¢ beda Sredniorocznie
o okoto 30-40%. Lepiej beda si¢ sprzedawac grunty o duzych powierzchniach
(powyzej 100 ha), co moze nawet spowodowac brak ofert rynkowych na takie
grunty. Dotychczas ceny gruntéw rolnych rosnag w umiarkowanym stopniu, po-
niewaz niewielu krajowych inwestorow dysponuje wystarczajacymi Srodkami
na ich zakup.

Najwyzszej zwyzki cen gruntow oczekiwac nalezy po zakonczeniu okresu
przejsciowego, kiedy przestanie obowiazywa¢ wydawanie zezwolen dla obco-
krajowcow na zakup takich gruntéw. Wegry wynegocjowaty okres przejsciowy
(7 lat) na nabywanie gruntéw przez cudzoziemcoOw. Z wyjatkiem ustawowego
dziedziczenia, cudzoziemskie osoby fizyczne 1 osoby prawne nie moga nabywac
gruntéw rolnych 1 obszaro6w chronionych bez zezwolenia. Zezwolenie wydawa-
ne jest przez kierownika wtasciwego urzedu administracji publicznej, jesli obje-
cie nieruchomosci przez cudzoziemca nie narusza interesu lokalnych wiladz
1innego interesu publicznego. Cudzoziemscy rolnicy, ktoérzy chca mieszkad
1 prowadzi¢ gospodarstwo rolne na Wegrzech, po trzech latach statego zamiesz-
kania w tym kraju moga naby¢ grunty rolne na tych samych zasadach co obywa-
tele wegierscy.

Pierwszy system rejestru gruntéw tzw. kataster gruntowy powstal na We-
grzech za czaséw monarchii austro-wegierskiej w roku 1875. System ten sktadat
si¢ z rejestru opisowego 1 czgsci mapowej. Dane z rejestru katastralnego stuzyly
do ustalania obciazen podatkowych oraz do prowadzenia przez sady ksiggi
ziemskiej (Grundbuch), w ktorych rejestrowano akty wiasnos$ci, obciazenia oraz
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pozostale prawa do ziemi 1 nieruchomosci z nia zwigzanych. W roku 1972
w wyniku integracji systemu katastru z ksiggami ziemskimi powstat zunifiko-
wany system rejestru gruntow (ZSRG) funkcjonujacy na Wegrzech przez caty
okres rzadow wiadz komunistycznych. W ZSRG zarejestrowanych jest obecnie
7,3 mln dzialek gruntowych i okoto 2 min innych nieruchomosci. W roku 2002
systemu ZSRG wyposazony zostal w zmodernizowane oprogramowanie kompu-
terowe. Kazda nieruchomo$¢ zarejestrowana w systemie ma swoj indywidualny
numer z wyszczegdlnieniem:

e danych opisowych adres nieruchomosci, jej powierzchnig, okreslenie ro-
dzaju nieruchomosci (miejska, wiejska, zabudowana, do zabudowy) oraz
informacj¢ o budynkach posadowionych na nieruchomosci, rodzaju uzyt-
kowania gruntow rolnych, jakosci gleby i1 wartosci gruntu,

e danych o stanie wlasnos$ci nieruchomosci, nazwisko i imi¢ wihasciciela, ty-
tul wlasnosci,

e innych danych, dotyczacych na przyktad obciazenia hipotecznego, ewen-
tualnego ograniczenia praw wtasnosci, stuzebnosci.

W rezultacie prywatyzacji okoto 5 mln ha gruntow rolnych podzielonych
na ok. 1,5 mln dzialek znalazto si¢ w prywatnym uzytkowaniu. Trudny dostgp
1 szachownica niektorych dzialek stwarzaja duze problemy w ich uzytkowaniu.
Wegry nie maja ustawy o scalaniu gruntow, jedynie w ustawie o gospodarce
ziemia sa zapisy dotyczace wymiany gruntow na zasadach dobrowolnosci, co
nie reguluje kompleksowo problemu scalen. Rolnikéw nie sta¢ na pokrycie
kosztow scalen bez pomocy panstwa, lecz w obecnej sytuacji finansowej pan-
stwo nie jest w stanie udzieli¢ takiej pomocy. Istnieje potrzeba realizowania
programow scalania gruntow uwzgledniajacych konieczno$¢ ochrony krajobrazu
wiejskiego 1 urzadzania obszaréw wiejskich. Oczekuje sig, ze te problemy znaj-
da rozwiagzania prawne w ustawie o scalaniu gruntow przewidzianej do uchwa-
lenia przez parlament w perspektywie ok. 3 lat. Przepisy pozwalaja, aby grunty
Panstwowego Funduszu Ziemi mogly by¢ przeznaczane na cele poprawy rozto-
gu pol 1 rozw0] gospodarstw wyspecjalizowanych w produkcji zwierzecej. Ce-
lem zebrania niezbednych doswiadczen w prowadzeniu scalen, we wspotpracy
z niemieckim Ministerstwem Rolnictwa, rozpoczg¢to w 15 gminach realizacje
wegiersko-niemieckiego pilotowego projektu scalen gruntow (TAMA).
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Podsumowanie

W krajach Europy Srodkowo-Wschodniej, ktore w péznych latach osiem-
dziesiatych lub na poczatku lat dziewigcédziesiatych ubieglego wieku rozpoczety
przeksztatcenia rynkowe swoich gospodarek w odniesieniu do ziemi rolniczej,
nastapito przechodzenie od panstwowej i1 kolektywnej wihasnosci gruntow do
wlasnosci prywatnej. Likwidacja kolektywnej 1 panstwowe] wlasnosci ziemi
miala na celu restytucje praw wilasnosci do gruntow prowadzac do utworzenia
znaczacego sektora prywatnych gospodarstw zdolnych do przetrwania w re-
aliach gospodarki rynkowej (Litwa, Lotwa, Wegry, Bulgaria, Rumunia, Alba-
nia).

Restytucja praw wilasnosci do ziemi odbywala si¢ dwiema gléwnymi dro-
gami. Pierwsza z nich polegata na przywrdceniu praw wilasnosci do ziemi jej
bylym wtascicielom lub ich spadkobiercom (Czechy, Stowacja, Stowenia, We-
gry, Estonia, Litwa, Lotwa). Druga droga polegata na nadaniu praw wilasnosci
do ziemi jej uzytkownikom (Albania, Butgaria, Ukraina, a takze w poczatko-
wym etapie reform Litwa, Lotwa 1 Estonia).

Transformacja wlasnosciowa rolnictwa krajow Europy Srodkowo-
-Wschodniej jest procesem silnie osadzonym w dziedzictwie historycznym
panstw tego regionu. W zdecydowanej wigkszosci tych panstw podjeto, w okre-
sie po I wojnie §wiatowej, realizacje glebokich reform rolnych majacych na celu
wlaczenie ludnosci wiejskiej do budowy panstwowosci tych krajow (Estonia,
Lotwa, Rumunia, Litwa, Stowacja, Jugostawia). Przeprowadzenie reform rol-
nych rozwiazato kwesti¢ restytucji wielkiej wtasnosci ziemskiej, ale jednocze-
$nie wykreowato problem rozdrobnienia struktury agrarnej (Czechy, Stowacja).

Model transformacji stosunkow wlasnosciowych nakierowany na reakty-
wowanie gospodarstw indywidualnych okazat si¢ niekiedy niemozliwy do szyb-
kiego przeprowadzenia (Czechy, Stowacja, Bulgaria), gdyz wydzielenie prywat-
nych gospodarstw z istniejacych duzych jednostek produkcyjnych byto przed-
sigwzigciem trudnym do realizacji, gtownie ze wzgledow technicznych oraz
kosztow takiego przedsigwzigcia. W konsekwencji proces restytucji praw wia-
sno$ci do ziemi nie zmienit istotnie dotychczasowych struktur w rolnictwie tych
krajéw. Z tego powodu dominujacym modelem uzytkowania gruntow rolnych
w Czechach, Stowacji 1 Butgarii sa prorynkowo zorientowane spotdzielnie pro-
dukcyjne 1 byte panstwowe gospodarstwa rolne dziatajace w formie spotek pra-
wa handlowego. Jednostki te najczgs$ciej przyjmowaty grunty drobnych wilasci-
cieli uzytkujacych je w formie dzierzaw. Pozytywnym efektem takiego rozwia-
zania bylo ztagodzenie procesu transformacji wlasnosciowej, za$ konsekwencje
negatywne polegaly na dominacji systemu dzierzaw hamujacych transakcje
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sprzedazy gruntéw (Bulgaria), kontynuacji elementow starego, nieefektywnego
systemu zarzadzania gruntami. Brak aktywnego obrotu ziemia zmusza wiladze
niektérych z tych krajéw (Czechy, Stowacja) do administracyjnego stanowienia
cen gruntéw rolnych, co wptywa na znieksztatcenia w funkcjonowaniu rynkéw
ziemi rolniczej.

Beneficjentami restytucji praw wlasnosci do ziemi stali si¢, w wigkszosci
przypadkow, spadkobiercy bylych wiascicieli gruntow. Sa to osoby, ktoére
w wigkszo$ci nie mieszkaja na wsi, a po uptywie kilkudziesigciu lat od czasu
upanstwowienia lub skolektywizowania przynaleznej im ziemi, utracily swoje
zwiazki z rolnictwem. Osoby te, w wielu przypadkach, nie posiadaja kwalifika-
cji 1 motywacji do zajmowania si¢ rolnictwem 1 daza do mozliwie szybkiej
sprzedazy swojej wlasnos$ci. Nadpodaz gruntéw prowadzi niekiedy do spadku
cen ziemi 1 powigkszania arealu gruntow odtogowanych. W celu przeciwdziala-
nia takim procesom wiadze niektorych krajow zmuszone byly do utworzenia
instytucji zajmujacych si¢ problemem zarzadzania takimi gruntami (Wegry)
badz powierzenia realizacji zadan zagospodarowania gruntéw marginalnych ist-
niejacym strukturom administracyjnym (Lotwa).

W niektorych z analizowanych krajéw (Albania, Litwa, Lotwa, Estonia)
w poczatkowym etapie przemian wilasnosciowych celem przyspieszenia prze-
mian dokonywano nadziatow gruntow dla cztonké6w rolniczych spotdzielni pro-
dukcyjnych, pracownikow panstwowych gospodarstw rolnych lub innych oséb
mieszkajacych na wsi badz wyrazajacych chg¢ prowadzenia gospodarstwa rol-
nego bez specjalnego uwzgledniania ewentualnych roszczen do gruntéw zgto-
szonych przez ich bylych wiascicieli. Roszczenia takie pojawily si¢ na pdzniej-
szym etapie realizacji procesu restytucji, co wymagato wprowadzenia stosow-
nych regulacji prawnych uwzgledniajacych prawa bytych wlascicieli do odzy-
skania ich wlasnosci.

W wybranych panstwach na poczatku procesu restytucji zdecydowano si¢
na opcje fizycznego zwrotu utraconej wlasnosci (Rumunia, Albania). Pelny fi-
zyczny zwrot utraconych nieruchomosci w wielu przypadkach okazat si¢ nie-
mozliwy do przeprowadzenia i dlatego konieczna byta nowelizacja istniejacych
przepiséw. Dopuszczono w nich mozliwo$¢ nadziatu gruntéw zamiennych lub
zastosowanie rekompensat finansowych za utracone grunty. Jedynie Wegry, nie
zwracaly tych samych gruntéw lub zamiennych nieruchomosci, ale zdecydowa-
ty si¢ na powszechna emisje kuponow, ktorymi uprawnieni do restytucji regu-
lowali swoje naleznos$ci uczestniczac w przetargach na prywatyzowane mienie.

Prze§wiadczenie, ze restytucja praw witasnosci do ziemi spowoduje po-
wstanie silnej klasy rolnikoéw indywidualnych okazalo si¢ nieuzasadnione. Do-
tyczyto to przede wszystkim Wegier, Lotwy, Estonii 1 Bulgarii. Z kolei nadziaty
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gruntow dla bytych wiascicieli lub uzytkownikow ziemi, zwtaszcza w Albanii,
Rumunii 1 Bulgarii, doprowadzily do nadmiernego rozdrobnienia gospodarstw,
bez realnych widok6é6w na poprawg ich struktury obszarowej w przewidywalnym
okresie.

Z poroéwnania efektow funkcjonowania procesu restytucji wynika, ze
przebiegala ona sprawniej w tych krajach, w ktorych nacjonalizacja i kolektywi-
zacja ziemi przeprowadzona zostata okoto 50 lat temu. Na Ukrainie, gdzie pro-
cesy nacjonalizacji i1 kolektywizacji mialy miejsce okoto 80 lat temu, reformy
w rolnictwie zatrzymaty si¢ w wigkszo$ci na etapie ,,udzialowe]” wilasnosci
ziemi, co w istocie uniemozliwilo powstanie rynku ziemi i1 prywatnego zarzadu
ziemia. Dowodzi to rowniez konieczno$ci podejmowania dziatan reformator-
skich, nawet wowczas, gdy wymagaja one szczegolnych zabiegow prawnych
1 wielokrotnej nowelizacji istniejacych przepisow. Brak determinacji w realiza-
cji reform w niektoérych z analizowanych panstw (Albania, Rumunia, Ukraina)
wyrazal si¢ glbwnie w opoznianiu ich 1 ustanawianiu okreséw abolicji dla funk-
cjonowania niektorych rozwiazan restytucyjnych i regulacyjnych na rynku zie-
mi.

Relatywnie lepsza sytuacja w zakresie wzmocnienia prywatnego sektora
rolnictwa 1 przywrocenia ozywienia na rynku ziemi rolniczej wystgpowala
w tych krajach, gdzie w okresie gospodarki centralnie planowanej gospodarstwa
prywatne funkcjonowaly obok gospodarstw spotdzielczych i1 panstwowych badz
koegzystowaty z tymi gospodarstwami (Stowenia, Serbia, Bosnia i Hercegowi-
na). Jednak istotnym ograniczeniem w procesie restytucji wlasnosci w tych kra-
jach czgsto nie sprzyjata ich trudna sytuacja ekonomiczna. Dotyczyto to gtownie
panstw powstalych na bazie bytej Jugostawii. Jedynie w Slowenii, a wigc
w kraju wyr6zniajacym si¢ najwyzszym poziomem produktu krajowego brutto
per capita sposrod wszystkich nowych panstw cztonkowskich UE, te ogranicze-
nia nie wystgpowaty, ale sektor rolny nie jest pierwszoplanowym dla gospodarki
tego kraju.

W kazdym z opisywanych krajow wladze utworzyly instytucj¢ centralne-
go egzekutora restytucji praw wlasnosci do ziemi oraz prywatyzacji w rolnic-
twie. Najczesciej byty to instytucje panstwowe dzialajace jako komitet pan-
stwowy, agencja lub fundusz (bank) ziemi (Albania, Butgaria, Czechy, Rumu-
nia, Stowacja, Stowenia, Wegry). W przypadku krajow, gdzie zadania zwiazane
z przeprowadzeniem procesu restytucji powierzono organom administracji rza-
dowej lub samorzadowej (Litwa, Lotwa, Chorwacja), przebieg takiego procesu
jest monitorowany badz kierowany przez centralne osrodki decyzyjne.

Rozpatrywane kraje cechuje rdzny stopien konkurencyjnosci w transak-
cjach na rynku ziemi w zaleznosci od istniejacych ograniczeh w nabywaniu nie-

56



ruchomosci rolnych. Ograniczenia te dotycza obywateli danego kraju 1 obcokra-
jowcow lub wylacznie obcokrajowcow. Ujemna konsekwencja ograniczania
konkurencyjno$ci na rynku ziemi sa niskie ceny gruntéw, co oddzialuje na
zmniejszanie mozliwos$ci inwestowania w rolnictwie, poniewaz utrudnia dostep
rolnikéw do kredytéw gwarantowanych zastawem hipotecznym na grunty rolne.
Ograniczenia dotycza réwniez mozliwosci wykonywania zawodu rolnika przez
osoby, ktére dotad si¢ tym nie zajmowaty, ale ze wzgledu na plany inwestycyjne
1 zamierzenia produkcyjne mogtyby korzystnie oddzialywaé na rozwd;j tego sek-
tora.

Doswiadczenia ,,starych” krajow cztonkowskich UE dowodza, ze poste-
pujace otwarcie opisywanych gospodarek krajow Europy Srodkowo-
-Wschodniej, w dluzszym dystansie czasowym wymusi szersze otwarcie ryn-
kow ziemi na konkurencje zagraniczna. W zwiazku z tym, panstwa ktore przy-
stapilty do UE, zastrzegly sobie prawo udzielania pozwolen na zakup gruntow
rolnych przez cudzoziemcoOw (najczesciej na okres 7 lat). Dotychczasowa prak-
tyka nie potwierdza wczesniejszych obaw o masowym wykupie gruntoéw przez
cudzoziemcoéw, a staby popyt wewngtrzny na grunty rolne w opisywanych kra-
jach moze przyczyni¢ si¢ do przysziej rewizji tego postanowienia traktatu akce-
syjnego przez niektore panstwa.

We wszystkich wymienionych panstwach trwaja dalsze prace nad dosko-
naleniem istniejacych rejestréw katastralnych i rejestrow aktow wilasnosci nieru-
chomosci. Prace te zmierzaja do odtworzenia wczesniejszych struktur prywat-
nego uzytkowania dziatek (Stowacja, Czechy, Lotwa, Estonia) lub wiaza si¢
z konieczno$cia opracowania nowych rejestrow, ktére nie byly prowadzone
w okresie upanstwowienia i skolektywizowania tych nieruchomosci. Czg$¢
z krajow potozonych w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej (Albania, Bo-
$nia 1 Hercegowina, Litwa) otrzymata na prowadzenia tych prac wsparcie sprze-
towe, finansowe lub pomoc techniczna ze strony instytucji migdzynarodowych
badz rzadow innych panstw, uzyskujac tym samym szanse wdrozenia nowocze-
snych, wspomaganych komputerowo, systemow ewidencji gruntow i transakeji
na rynku ziemi rolne;.
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Summary

The study presents the restoration of ownership rights (restitution) to agricul-
tural land, land market performances as well as systems of land registration and con-
solidation in Central and Eastern European countries (CEEC), which with the last dec-
ade of XX century started privatizing their state and cooperative (collective) agricul-
ture. This question is often defined as problem of land management.

In the process of transformation of Polish agriculture there are used some legal
constructions originating from other countries. For example, regulations of the law
dated 19 October, 1991 on management of agricultural property of the state treasury,
are based on German experiences. Also Danish and French solutions were used in law
of 11 April, 2003 on formation of agricultural system.

Currently it 1s postulated a need of law concerning the lease of agricultural land.
Also, the object of permanent controversy is purchase of agricultural land by foreign-
ers and restitution of ownership to agricultural land known in Poland under the term of
reprivatisation. From this point of view, the knowledge in the land management pro-
cedures functioning in described countries seems to be useful for creators and analysts
perfecting systems of Polish land legislation. This study does not describe the system
of land management in Poland which is the object of separate publications accessible
for Polish readers.

The current transformation of European land management is strongly placed in
historical heritage of our region. In majority of CEECs, after | WW, there were per-
formed deep agricultural reforms encouraging people for building new statehood of
these countries (the Czech Republic, Estonia, Latvia, Romania, Lithuania, Slovakia,
Yugoslavia). It had solved the problem of restitution of great agricultural property but,
sometimes, it created a problem of crumbling the structure of land ownership (Czech
Republic, Slovakia).

The constitutional transformation of CEEC agriculture means conversion from
state and collective property to the private one. Liquidation of collective and state
property in agriculture had on the aim significant strengthening the private farms
which would be able to survive in realities of market economy. The restitution has
been conducted with two main methods. The first one meant the restitution of former
property (Czech Republic, Slovakia, Slovenia, Hungary, Estonia, Lithuania, Latvia)
when the second one the enfranchisement for the users of state or collective land (Al-
bania, Bulgaria, Ukraine as well as Lithuania, Latvia and Estonia in initial stage of re-
forms).

Quick reactivation of private farms was, sometimes, impossible (the Czech Re-
public, Slovakia, Bulgaria) because separation of private plots from existing, large ag-
ricultural enterprises was too difficult both from technical and economic reasons.
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Therefore, the predominant users of agricultural land in these countries are still former
state farms acting in the legal form of commercial companies as well as the market
oriented agricultural cooperatives. All of them, in the largest degree, lease the private
land. The positive side of such solution was appeasement of the process of transforma-
tion but the broadly developed system of leasing hampers the growth of land market
and continues (Bulgaria) some elements of old, ineffective, land management. The
lack of active land turnover forced the authorities (the Czech Republic, Slovakia) to
administrative determination of land prices deforming free market performances.

In major cases, the incumbents of restitution became the heirs of legal landown-
ers who often do not live in the country and after many years from the time of nation-
alization or collectivization they have not any relationships with agriculture. Many
from them do not possess any qualifications and motivation to deal with agriculture
aiming to possibly quick sale of received property. This situation creates the oversup-
ply of agricultural land on the local markets leading to fall of land prices and to
enlargement of acreage of fallow land. With the aim of counteraction of this process
some country authorities have set up the agricultural land funds (Hungary) responsible
for management of unwanted land or charged that task to state administration (Latvia,
Lithuania, Croatia).

In some countries (Albania, Lithuania, Latvia, Estonia) for acceleration of ini-
tial stage of ownership transformation the state and collective land was distributed
among members of agricultural cooperatives, workers of former state farms, people
living in the countryside or other persons wanting to be the farmers. The claimants
appeared on later stage of restitution, forced authorities to introduce the appropriate
regulations taking into account the right of former owners for recovery of their prop-
erty.

Some countries, on the beginning of restitution, decided about recovery of lost
property in kind (Romania, Albania). As appeared later, physical recovery of all lost
property was impossible therefore it was necessary to amend the existing regulations
foreseeing the option of exchangeable land or financial compensations. Hungary de-
cided on general emission of coupons entitling claimants to regulate their amount dues
during the tenders on privatized property.

The conviction, that restitution would cause the rise of strong individual farms
became not so evident especially in Hungary, Latvia, Estonia and Bulgaria. The distri-
bution of land among its former users in Albania, Romania and Bulgaria has brought
to excessive crumbling the structure of farms impossible for improvement in foresee-
able period of time.

The process of restitution seems to be more efficient in these countries, where
the nationalization and collectivization have taken place 50 years ago. In Ukraine
where that process had a place 80 years ago the reform in agriculture stopped on the
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»share” stage and it made impossible the rise of private land market and private land
management so far. This also proves the validity of determination in execution of re-
forms in spite of possible mistakes on their ways. The major part of described states
shows, that mistakes can be removed by improvement of existing laws. The lack of
determination in realization of reform (Albania, Romania, Ukraine) was expressed by
setting up the transitional periods for some solutions deciding about free turnover of
land.

It seems possible that good opportunity for strengthening the private sector of
agriculture is created in these countries where in period of centrally planned economy
the private farms coexisted with cooperative and state farms (Slovenia, Serbia, Bosnia
and Herzegovina). The considered examples do not always confirm the legitimacy of
these expectations. The war in Bosnia and Herzegovina was a strong inhibitor on the
way of land reforms. The process of restitution is also exceptionally difficult in other
countries formed after disintegration of former Yugoslavia. This remark do not con-
cern Slovenia being the state with high level of GDP.

In each country of our region undertaking the challenge of land restitution the
authority created the central executor of land reforms acting most often in the form of
state legal person as committee, agency or fund (Albania, Bulgaria, the Czech Repub-
lic, Romania, Slovakia, Slovenia, Hungary). In some countries where these organs are
a part of state administration (Lithuania, Latvia, Croatia) the process of restitution is
fully steered and monitored by central organs of administration.

The different degree of competitiveness on the land markets in considered
countries expresses itself by introducing limitations in purchase of agricultural land by
citizens of given country and foreigners or exclusively by foreigners. The restricted
access to agricultural activity reduces the possibility of investing in agriculture. The
countries of region which are UE members since 2004 reserved themselves the right
of permission on purchase of agricultural land by foreigners (most often on period of
7 years). The current practice does not confirm the strong foreign demand on the land
and, perhaps, it can be a reason for later revision of this right.

All described countries are working over creation new or improvement of exist-
ing cadastral registers. The objective of these works is reproduction of former shape of
private plots (Slovakia, the Czech Republic, Latvia, Estonia) or elaboration of registers
which did not be lead in the collective agriculture. Some countries of region (Albania,
Bosnia and Herzegovina, Lithuania ) have received the financial and technical aid
from international or foreign, governmental institutions supporting creation of land
registers or land consolidation projects.

The author hereby would like to thank all experts representing organizations,
ministries, governmental agencies and land funds from Poland and abroad. Their in-
spiration extremely helped him in compiling this publication.
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