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KOMISIJONI ARUANNE NOUKOGULE

2005. aasta Uhinemislepingus satestatud pdollumajandusliku kinnisvara omandamisega
seotud Uleminekumeetmete |abivaatamise kohta

KOKKUVOTE

2005. aastal Bulgaaria ja Rumeeniaga sOlmitud hinemislepingus’ on kehtestatud
seitsmeaastane Uleminekuperiood (aastad 2007-2014), mille jooksul lubati neil liikmesriikidel
jétkuvalt kohaldada teiste ELI/EMP riikide fuusliste v&i juriidiliste isikute suhtes
pdllumajandus- ja metsamaa omandamise suhtes kehtivaid piiranguid. Uhtlasi on lepingus
sa'tezstatud, et kolmandal Uhinemigéargsel aastal vaatab komigon need Uleminekumeetmed
l&bi“.

K&esoleva aruande eesmérk on vaadata 18bi kdnealused gjutised piirangud ja nende mdju, et
anda Ulevaade vBimalusest Uleminekuperioodi |ihendada vdi see enne Uhinemislepinguga ette
ndhtud téhtaega |Opetada. Seda eesmérki silmas pidades telliti 2009. aastal vastav uuring.
K &neal use uuringu ja kdesol eva aruande jareldused on jargmised.

e Bulgaarias ja Rumeenias e rakendata pdllumajandusmaa omandamise téielikku keeldu.
Seepérast on sinna gutistest piirangutest hoolimata tekkinud hulgaliselt valisinvestoreid
(uute &@rithingute asutamise voi kohapeal asuvates &rilihingutes osalemise, ELi kodanike
flusilisest isikust pdlluma andusettevotjana tegutsemise ja pdllumajandusmaa rentimise
teel), ilma et see oleks slsteemi margatavalt héirinud. Arvestades kapitali piiratud
kattesaadavust ja maa killustatust kahes agaomases liikmesriigis, VvOib
valisinvesteeringutest teatavate ingtitutsiooniliste piirangute kdrvaldamisel isegi abi olla
Véisinvestorite tegevus voib Bulgaaria ja Rumeenia pdllumajandusreformi positiivselt
mojutada uute tehnoloogiate kasutuselevGtmise, tootmiseks hadavajaliku kapitali
pakkumise, maakasutuse ratsionaliseerimise ning maa vadrtuse suurendamise kaudu.

e Bulgaaria ja Rumeenia ning teiste ELi liikmesriikide sissetulekute ja maa mudigihindade
vahe vaheneb agja jooksul, kuid on siiski mérkimisvadrne ja kaugel téaielikust |ahenemisest.
Ent selle vahe vdhenemine @ olnud ka ootuspdrane ning seda e kasitatud erandite
| Gpetami se eeltingimusena.

e Pollumagjandustootmise sotsiaalmajanduslikud néitajad on paranenud ning prognooside
kohaselt peaks see positiivne suundumus jdtkuma. Séilinud on aga suur vahe kahe uue
liikmesriigi jateiste ELi liikmesriikide t66joudluses ning pdllumajandusttdta)ate osakaal us
kdikide tO0tajate arvus.

Kuigi kdesoleva aruande koostamisel kéasitletud gjavahemik on paratamatult 10hike, leiab
komigon Bulgaaria ja Rumeenia olukorra vahehindamisele tuginedes, et
pdllumajandusmaa omandamist piiravate Uleminekumeetmete kohaldamise ajalis
piiranguid ei tule [ihendada.

Samas rbéhutab komigion, et kahel uuel liikmesriigil on véga oluline kasutada Ulejdanud
Uleminekuaega pdllumajandussektori arengu soodustamiseks. Komisjoni arvates oleks

! ELT L 157, 21.6.2005, 1k 11.

Uhinemislepingu protokolli V1 jaVII lisa 3. punkti alapunktis 2 on sitestatud: ,, Selleks esitab komision
néukogule aruande. Ndukogu vdib Gihehaalselt ja komisjoni ettepaneku pdhjal otsustada liihendada [ .. ]
Uleminekuperioodi voi selle 16petada.”
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Bulgaaria ja Rumeenia pdllumajandussektori konkurentsivdime edendamise seisukohast
ilmselt kasulik kaaluda vOimalust avada moddukate meetmete abil veelgi enam
pdllumajandusturge véalisinvesteeringutele juba enne Uleminekuga |6ppu. Siinkohal voib
soovitada teatavaid vabatahtlikke meetmeid:

e |ubada ELi kodanikest valismaalastel, kes e ole registreeritud EL 2s, osta riigis vabalt
teatavas ulatuses pdllumajandusmaad,;

e |ubada ELi kodanikest vdlismaalastel, kes e ole registreeritud EL 2s, kindlaksméaratud
maksimaalse tehingusumma piires vabalt osta teatavas ulatuses pollumajandusmaad; iga
tehinguga voib kaasneda nbue teha teatav investeering tehnol oogiauuendustesse;

e |ubada ELi kodanikest valismaalastel, kes e ole registreeritud EL 2s, kuid kes rendivad
seal pdllumganduslikku kinnisvara, osta vabalt pdllumajandushooneid ja nende all olevat
maad.
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KOMISIJONI ARUANNE NOUKOGULE

2005. aasta Uhinemislepingus satestatud pdollumajandusliku kinnisvara omandamisega
seotud Uleminekumeetmete |abivaatamise kohta

Komigion esitab kéesoleva aruande ndukogule kooskdlas Bulgaaria Vabariigi ja Rumeenia
Euroopa Liitu vastuvGtmise tingimusi ja korda k&sitleva protokolliga. Nimetatud protokoll
ning selle VI ja VI lisa sisaldavad Uleminekumeetmete kohal damiseks ettenghtud tingimusi,
sealhulgas Uleminekuperioodi, mille jooksul on lubatud Séilitada teiste ELI/EMP riikide
flusiliste vai juriidiliste isikute suhtes kehtivad piirangud seoses pdllumajandusmaa, metsade
ja metsamaa omandamisega. Kummaski lisas on séitestatud, et kolmandal Uhinemisargsel
aastal korraldatakse kdnealuste Uleminekumeetmete Uldldbivaatus, milleks komison esitab
ndukogule aruande.

Seda kohustust silmas pidades korraldas konsultant®  uuringu,® analtitisides
Uleminekumeetmete moju Bulgaariaja Rumeenia (edaspidi ,,EL 27) pdllumajandussektorile.

1. Komigoni aruande 6iguslik alus

Euroopa Liidu toimimise lepingu artiklis 63 on pohivabadusena sétestatud kapitali vaba
liikumine,> mis muu hulgas hdlmab vaba investeerimiskorda kinnisvara omandamiseks”.

Bulgaaria ja Rumeeniaga 2005. aastal sdlmitud tihinemislepinguga on ette néhtud, et erandina
aluslepingus sdtestatud kapitali  vabast liikumisest vbimaldatakse mdlemae uuele
liikmesriigile seitsmeaastane Uleminekuperiood alates 2007. aastast (Uhinemise aeg) kuni
2014. aastani, mille jooksul neil lubatakse jétkata Uhinemislepingu sdlmimise gjal kehtivates
Oigusaktides sisalduvate pdllumajandusmaa, metsade ja metsamaa omastamise piirangute
kohaldamist.

Bulgaaria Vabariigi ja Rumeenia Euroopa Liitu vastuvtmise tingimus ja korda kasitleva
protokolli artiklis 20 on sétestatud, et eespool nimetatud Uleminekumeetmeid kohaldatakse VI
(Bulgaaria) ja VIl (Rumeenia) lisaga ette ndhtud tingimustel.

Lisades on sdtestatud, et , kolmandal Uhinemigargsel aastal korraldatakse kdnealuste
Uleminekumeetmete Uldlabivaatus. Selleks esitab komigon ndukogule aruande. Ndukogu
vOib Uhehaalselt ja komigioni ettepaneku pohjal otsustada lUhendada [...] Uleminekuperioodi
vOi selle |Bpetada.”

2. Uleminekumeetmed

Tulenevalt sarnasest murest, mida véljendasid seitse kiimnest 2004. aastal ELiga liitunud
riigist, taotlesid Bulgaaria ja Rumeenia Uhinemislabirddkimistel Uleminekuperioodi seoses
pollumajandusmaa omandamisega teiste liikmesriikide kodanike ja teiste liikmesriikide
Oiguse alusel asutatud juriidiliste isikute poolt, kelle tegevuskoht e ole Bulgaarias ega

Euroopa Paliitikauuringute Keskus.

»Bulgaarias ja Rumeenias pdllumajandusliku kinnisvara omandamise valdkonnas Uleminekuperioodil
sédilitatud piirangute labivaatus’, edaspidi , Euroopa Poliitikauuringute Keskuse 2010. aasta uuring”,
http://ec.europa.eu/internal_market/capital/reports.

> Vt nbukogu 24. juuni 1988. aasta direktiivi 88/361/EMU (asutamislepingu artikli 67 rakendamise
kohta; EUT L 178, 8.7.1988, lk 5) | lisas sitestatud kapitali liikumise nomenklatuur. Ehkki direktiiv
tunnistati Maastrichti lepinguga kehtetuks, on Euroopa Kohus omistanud nomenklatuurile soovitusliku
téhenduse.

K&esolevas aruandes e kasitleta Bulgaariale ja Rumeeniale vdimaldatud viieaastast tleminekuperioodi
seoses kinnisvara omandami sega li sael uaseme soetamiseks.
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Rumeenias ning kes e ole seal registreeritud’ (edaspidi , ELi kodanikest vélismaalased”).
Selle taotluse peamine pBhjus ndib olevat vajadus kindlustada Uhisturule ja Uhisele
pdllumajanduspoliitikale Glemineku kontekstis pdllumajandusliku tegevuse sotsiaal-
majanduslikud tingimused. Uleminekumeetmete eesmark on leevendada mdju, mis avatud
turul EL 2 pdllumajanduslikule kinnisvarale on ja mis tuleneb nende riikide suhteliselt
madalast maa ostuhindade ja pOllumajandusettevotjate sissetulekute tasemest, vorreldes
ulgjgénud Euroopa Liiduga (edaspidi ,EL 25"). Ent kuna vélisinvesteeringute piirangud
voivad pdllumajandussektori arengut ning eeskétt selle tootlikkust, tehnoloogilisi uuendusi ja
konkurentsiviimet kahjulikult mdjutada, on Bulgaarial ja Rumeenia lubatud oma piiravaid
sétteid kohal dada Uksnes seitsmeaastase Uleminekuperioodi jooksul (2007—2014).

3. Aruande eesmargid

Komigoni eesmark on vaadata |dbi Uhinemise ja agjutiste piirangute mdju EL 2
pdllumajandussektorile. Kaalutakse ka seda, kas Bulgaaria ja Rumeenia mure, mis gendas
neid pdllumaandusmaa vaba omandamise suhtes Uleminekuperioodi taotlema, on endiselt
aktuaalne. See vOimaldab komigonil hinnata vajadust sdlitada Uleminekumeetmed kuni
Uleminekuperioodi |8puni ning esitada aruanne selle kohta, kas on maistlik seda perioodi
lihendada vOi see enne Ghinemislepingus satestatud téhtaega ehk 2014. aastat |6petada.
Komigjoni hinnangu koostamisele eelnes Euroopa Poliitikauuringute Keskuse 2010. aasta
uuring, mis sisaldas Ulevaadet ja analttsi EL 2 riikides alates nende thinemisest toimunud
arengust ja nendes valitseva olukorra vordlust EL 25 riikide olukorraga.

4. Metoodika

Selleks, et mdista maaomandiga seotud piirangute mdju praegu ja tulevikus, keskenduti
uuringus kahele kusmusele: i) mil méédral on vélismaalastele vara omandamisel seatud
piirangud md&jutanud maatehingute, maakasutuse ning tootlikkuse kasvu téhusust ja ii) mil
maéral on jatkuvalt aktuaalsed Bulgaaria ja Rumeenia mure (et piirangute puudumise korral
vOivad vélismaal ased asuda massiliselt maad ostma) tinginud tegurid.

Uuringus keskenduti jargmistele pShiteemadele: EL 2 Uleminekupiirangute vordlev anallius,
muud pdllumajandusmaa ja maatehingute turgu mojutavad tegurid; pdllumaandusmaa
turgude areng viimastel aastatel, eriti maa ja rendihindade ning pdllumaandustulude
valdkonnas, ja selle lahenemine EL 25 olukorrale; EL 2 pdllumajanduse tulemuslikkuse
pohinditaate analtils vordluses EL 25 vastavate néitajatega.

5. Ulevaade olukorrast kolm aastat parast ELiga tihinemist
Valismaal aste suhtes maa omandamisel kehtivad piirangud ja maatur gude toimimine

Bulgaarias ja Rumeenias on vélismaalaste suhtes kehtestatud piirangud seoses
pollumgjandusmaa omandamisega (kuid mitte rentimisega). Kuna EL 2 riikides
pdllumajandusmaa omandamisel valismaalaste suhtes seatud piirangud on oma olemuselt
piiratud, tuleb réhutada, et pdllumajandusmaaga tehtavate tehingute tdhusust nédivad takistavat
ka mitmesugused muud tegurid, néiteks: i) kapitaliturgude piirangud ja puudused, millest
tulenevalt tuleb pdllumajandusettevotjatel paratamatult rahastada maa ostmist oma séastudest;
i) maa killustatus, mis piirab pdllumajandusmaa mudki, sest ostjad on rohkem huvitatud
tervikliku maa-ala ostmisest; iii) korged halduskulud maaga tehtavate tehingute ja
omandidiguse kaitse puhul.

! Uhinemislepingu tépse sinastuse kohaselt on kdik eespool nimetatud eeskirjad pérast Ghinemist

vahetult kohaldatavad ka EMP kodanike jajuriidiliste isikute suhtes.
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EL 2 riikides vdlismaalaste suhtes pdllumajandusmaa omandamisel kehtivad Giguslikud
piirangud

Bulgaaria ja Rumeenia thinemislepingus on sédtestatud voimalus jétta thinemisele jargneva
seitsmeaastase Uleminekuperioodi jooksul jéusse riiklikud eeskirjad, mille kohaselt ei saa ELIi
kodanikest valismaalased Uldiselt pdllumajandusmaad omandada. Teatavatel tingimustel on
ELi kodanikest valismaalastel aga v6imalus omandada EL 2 riikides pdllumajandusmaad juba
uleminekuperioodil. Peale selle vdivad ELi kodanikest vélismaalased mdlemas riigis
pdllumajandusmaad vabalt rentida.

Bulgaarias ja Rumeenias on pdllumaandusmaa omandamine ELi kodanikest
valismaalaste poolt reguleeritud thtemoodi:

1) nende ELi kodanike suhtes, kes soovivad tegutseda fulsilisest isikust
pdllumajandusettevdtjana ning Bulgaarias ja Rumeenias pdllumajandusmaad omandada, ei
kohaldata mingeid muid piiranguid ega menetlus kui oma kodanike suhtes; ii) ka
arithingud, kelle tegevuskoht on Bulgaarias v6i Rumeenias, voivad mdlemas riigis vabalt
maad omandada, olenemata valismai se osaluse tasemest &ritihingu kapitalis.

ELi kodanikest valismaalaste kBnealused investeerimisvbimalused néitavad, et EL 2 riikides
kohaldatavad piirangud e ole nii ranged kui need, mis kehtivad mones ELiga 2004. aastal
liitunud riigis, kes taotlesid pdllumajandusmaa omandamise suhtes Uleminekuperioodi
(edaspidi EL 7 riigid)®. Peamine erinevus seisneb selles, et Bulgaarias ja Rumeenias e kehti
maa omandamise piirangud selliste arithingute suhtes, kelle tegevuskoht on nende
territooriumil, olenemata valismaisest osalusest nende &rithingute kapitalis. Samuti tuleb
réhutada, et Bulgaaria ja Rumeenia on kehtestanud pehmemad tingimused, mida ELi
kodanikud peavad téitma, enne kui nad saavad end registreerida asaomastes riikides
fllsilisest isikust pdllumajandusettevdtjana ja kasutada oma 6igust omandada
pdllumajandusmaad. Ametlikud andmed Bulgaarias ja Rumeenias valismaalaste omanduses
pdllumajandusmaa kohta aga puuduvad, seega e ole piirangute mgju lihtne hinnata. Sellest
hoolimata viitab uuringus osalenud riiklike maaekspertide mitmesugustest allikatest kogutud
teave’ sellele, et mdlemas riigis omavad valismaalased markimisvadrsel hulgal
pollumgjandusmaad. Maa omandamine vélisinvestorite poolt kasvas ilmselgelt maa
eraomanikele tagastamise tulemusel.

ELi kodanike poolset pdllumajandusmaa omandamist reguleerivad &iguslikud
piirangud naitavad, et valismaalaste suhtes e rakendata maa omandamise ranget ja
taielikku keeldu, ning seega e saa neid pidada Uleminekuperioodi kehtestamise
eesmar kide saavutamisel vaga oluliseks.

Valismaised otseinvesteeringud

Pollumajandusse tehtavate valismaiste otseinvesteeringute suurenemisel oleks oluline
pikagjaline mgju vaaliku kapitali, tehnoloogia ja oskusteabe tagamisele asjaomases sektoris.
Véismaiste otseinvesteeringute kogumahust, mis Bulgaarias moodustas 2008. aastal umbes
32 miljardit eurot ja Rumeenias 2007. aastal umbes 43 miljardit eurot, on Bulgaarias
pdllumajandusse suunatud 166 miljonit eurot ja Rumeenias 280 miljonit eurot. Kuigi tegemist
on suhteliselt vaikeste summadega, aitavad need investeeringud koos seotud valdkondadesse
(nt toiduainetdostusesse) tehtud valismaiste otseinvesteeringute stimuleeriva (vertikaalse)
kdrvalmdjuga tosta pdllumajanduse tootlikkust ja maa véartust.

8 Need riigid on TSehhi Vabariik, Eesti, Léti, Leedu, Ungari, Poola ja Slovakkia.
° V't Euroopa Paliitikauuringute Keskuse 2010. aasta uuringu 4. ja 6. jaos esitatud selgitused ja néited.
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ELiga thinemise mdju EL 2 riikide maaturgqudele

Hoolimata pdllumajandussektorisse tehtavate vélisinvesteeringute suhtes kehtivatest
(osalistest) piirangutest, on ELiga Uhinemine asjaomase valdkonna arengut juba positiivselt
mdjutanud. Stimuleerides valisinvesteeringuid EL 2 riikide majandusse tervikuna ning
hdlbustades finantssektori kasvu, on ELiga Uhinemine parandanud pdllumajandusettevdtjate
krediidi- ja kindlustusvGimalusi, mille tulemusel on kasvanud pdllumajanduse tootlikkus,
ndudlus maa jarele ja maa vaartus.

Pedle selle moodustavad Uhise pdllumajanduspoliitika raames EL 2
pollumajandusettevotjatele antavad toetused, mis on kill teiste ELi liikmesriikide
pdllumajandusettevotjate toetustest vaiksemad, markimisvaarse osa EL 2
pdllumajandusettevdtjate sissetulekutest. Kuna enamik toetusi on seotud kas maa VvOi
toodanguga, suurendavad need nBudlust maa jarele ning stimuleerivad tootlikkuse kasvu.

EL 2 riikide maaturgude muutumine

Bulgaaria ja Rumeenia maa muugituru kogumaht on véke. Bulgaarias oli 2008. aastaks
mudgitehinguid tehtud ligikaudu 140 000 hektari pdllumajandusmaaga. Rumeenias oli 20009.
aastaks muidud ligikaudu 220 000 hektarit pdllumajandusmaad. Ent gjavahemikul 1999—
2008 kasvas mutidud maa pindala mdlemas riigis seitse korda. Uhinemise gjal (aastatel 2006—
2008) suurenes maa muumine Bulgaarias 45 % ja enam kui kolmekordistus Rumeenias
(aastatel 2005-2009).

Kuigi EL 2 riikide maa mltgiturud paistavad arenevat sarnaselt, siis maa renditurud on
véaga erinevad. Rumeenias on maa rentimine palju ebaolulisem kui Bulgaarias. EL 27 riikidest
on rentimise osakaal Rumeenias vaikseim,’® kuigi see on viimastel aastatel suurenenud. Nagu
teisteski riikides, on maa rentimine Rumeenias téhtsam suurte juriidiliste isikute puhul, kes
rendivad kasutatavast maast rohkem kui Uhe kolmandiku (2007. aastal 36 %). 2007. aastal
kasutasid juriidilisest isikust pdllumajandusettevotjad kogu Rumeenia pdllumajandusmaast
aga vaid 35%, samas kui Bulgaarias kuulus juriidilistele isikutele 53 % kogu
pollumajandusmaast.

Maa muugi- ja rendihindade statistika saamiseks kasutati uuringus riiklikke alikaid. Péarast
iihinemist kasvasid rendihinnad Gldiselt vaid tagasihoidlikult™. Sellele vastupidiselt oli
mudgihindade tdus Uhinemise gjal ja sellele jargnevatel aastatel markimisvaarne.

Uhinemiseelsel agjal (2004—2006) téusid maa miiligihinnad Bulgaarias 24 % (tasemele 895
eurot/hektar). Parast Uhinemist kasvasid maa mutgihinnad Bulgaarias Uhinemiseelse gaga
vorreldes 34 % ning jOudsid aastatel 2007—2008 tasemele 1 202 eurot/hektar. Rumeenias
tbusid maa midgihinnad Uhinemiseelsel gal (2004-2005) Ule 200 % ehk tasemele 900
eurot/hektar, kugjuures eriti suur kasv toimus 2005. aastal, s.0 Uhinemislepingu sOlmimise
aastal. Parast Uhinemist tdusid pdllumajandusmaa hinnad Ghinemiseel se gjaga vorreldes veel
tle 50 % ning olid 2008. aastal 1 400 eurot/hektar.

Eespool kirjeldatud maa midgihindade tdusu tttu Bulgaarias ja Rumeenias on vahe nende
kahe riigi ja EL 25 maahindade vahel véhenemas. Sellele vaatamata on EL 2 ja EL 15 (ELi
liikmesriigid enne 1. maid 2004) maahindade vahel endiselt méarkimisvéarne erinevus.
Vastupidiselt sellele on EL 2 maa miitigihinnad niitid vérreldavad EL 7 riikidega ™.

10 V't Euroopa Poliitikauuringute Keskuse 2010. aasta uuringu tabel 4, 1k 20.

n Bulgaarias, kus maa rentimine on palju suurema tahtsusega kui Rumeenias, olid Uhinemisjérgsed
rendihinnad vaid 17 % k&rgemad kui thinemiseel sed rendihinnad 2006. aastal.

12 V't Euroopa Poliitikauuringute K eskuse 2010. aasta uuringu joonis 11 jatabel 17, Ik 43-44.
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Arvestades mdlema EL 2 riigi rendituru avatust vdlismaalastele, tuleb aga markida, et
uhinemigiargne ldhenemine e ole rendihindade puhul olnud suurem kui maa mitgihindade
puhul. Seda ilmingut vGib késitada néitajana selle kohta, et vélisinvestoritel on vaid véhene
huvi  pbllumgandusmaa rentimise vastu, kui puudub vBimalus Uhendada see
pdllumajandustegevuseks vajaliku maa omandamisega.

Pdllumajandussektori sotsiaal majanduslik struktuur

EL 2 riikide pdllumajandussektori kémasolev Umberkujundamine on juba andnud
positiivseid tulemusi. Kasutatavate andmete pdhjal oli nisu saagikus 2008. aastal Bulgaarias
70 % EL 25 tasemest ja Rumeenias ligikaudu 60 % EL 25 tasemest. KaEL 2 jaEL 25 riikide
tooviljakuse vahe on vahenemas, kuigi see on endiselt vaga suur. 2008. aastal moodustas
lisandvaértus pdllumajanduse t66j6usisendi kohta Rumeenias ligikaudu 45 % EL 25 tasemest
ja Bulgaarias 60 % EL 25 tasemest. Tuleb aga méarkida, et pdllumajanduse to6jousisend on
Bulgaarias ja Rumeenias markimisvaarselt vahenenud (aastatel 20002009 (ile 40 %)™,

Peale selle, kui 2007. aastal oli Bulgaarias pdllumajandussektori osa téohdives 18 % ja
Rumeenias 28 %, siis EL 25 riikides oli see vaid 5%. Aastatel 2000-2008 kasvas
t66jGusisendit Uletav tegelik pdllumajandustulu Bulgaarias 51 % ja Rumeenias 68 %', Kuigi
EL 2 ja EL 25 riikide pdllumajandustulu erinevused aja jooksul vahenevad, on need sellest
hoolimata méarkimisvééarsed. Bulgaarias oli pollumgandustulu 2008. aasta pool EL 15
tasemest,™ kuid |hemal EL 7 riikide keskmisele pdllumajandustulule. Rumeenia 2008. aasta
pdllumajandustulu moodustas neljandiku EL 15 tasemest ning kuigi see oli vorreldav Léti,
L eedu ja Poola pdllumajandustuluga, j&i seejatkuvalt alla EL 7 keskmise'®.

6. Jareldused

Bulgaaria ja Rumeenia pdllumajandussektori areng, eelkdige kasvanud pdllumajandustoodang
ning suurenenud tootlikkus, pdllumajandustulu ja maa mitgihinnad néitavad, et kuigi EL 2 ja
EL 25 riikide vahel esineb veel erinevusi, on need gja jooksul selgelt véhenemas. Seepérast
tundub, et Uhinemidldbirdakimistel valjendatud mure, nimelt et EL 2 riikide suhteliselt madal
sissetulekute ja maahindade tase, vorreldes EL 25 riikidega, toob kaasa olukorra, kus ilma
pdllumajandussektori  valisinvesteeringutele gjutisi  piiranguid kehtestamata omandavad
valismaalased hulgaliselt maad, on ka praegu aktuaalne, kuigi vaid teataval maaral.

Bulgaaria ja Rumeenia pdllumajandussektori praeguse olukorra analtilis néitab, et agaomaste
piirangutega e ole kaasnenud pdllumag andusmaasse tehtavate valisinvesteeringute ranget ega
taielikku keeldu. Samal ga esineb institutsioonilisi tegureid, mis mdnevorra aeglustavad
pollumajanduse struktuurilise reformimise edenemist EL 2 riikides. Kdnealused tegurid
hélmavad kapitaliturgude puudusi, maa killustatust ja kdrgeid tehinguhindu. Seega tundub, et
gjutiste piirangute eesméarke, s.0 leevendada avatud turu méju EL 2 pdllumaganduslikule
Kinnisvarale, oleks lihtsam saavutada juhul, kui UGleminekuperioodil oleks kohalikel
pollumajandusettevdtjatel ka takistamatu juurdepaés kapitalile. See voimaldaks nell liita oma
maa tervikuks, investeerida tehnoloogiasse ja tfsta tootlikkust ning selle tulemusel tduseksid
pollumajandustulu ja maa hinnad. Olukorras, kus kapitaliturud on — osaliselt finantskriisi téttu
— puudulikud, on uus kapital EL 2 pdllumajandussektori arengu edasiseks soodustamiseks ja
stimuleerimiseks aga hadavajalik. Seeparast tasub tOsiselt mbelda vOimalusele avada

13 Allikas. Eurostat (pdllumajanduse raamatupidamisarvestus, pdllumajanduse toojdusisendit kasitlev

statistika).

Vastavalt pdllumgjandustegevusest saadava tulu néitgjale A (alikas: Eurostat, p&llumaanduse
raamatupidamisarvestus).

Ostuj6u standardina.

16 V't Euroopa Poliitikauuringute K eskuse 2010. aasta uuringu joonis 18, 1k 54.
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kdnealused turud moddukate meetmete abil vdlisinvesteeringutele juba enne
Uleminekuperioodi [8ppu, et tagada EL 2 pdllumajandussektori konkurentsivdime.

Eespool esitatud ettepanekuga seoses voOiks kaaluda jargmiste moddukate reformide

elluviimist:

e |ubada ELi kodanikest valismaalastel, kes e ole registreeritud EL 2s, osta riigis vabalt
teatavas ulatuses pdllumajandusmaad,;

e |ubada ELi kodanikest vélismadastel, kes e ole registreeritud EL 2s, osta
kindlaksmddratud maksimaalse tehingusumma piires vabat teatavas ulatuses
pdllumgjandusmaad; iga tehinguga vOib kaasneda ndue teha teatav investeering
tehnol oogiauuendustesse;

e |ubada ELi kodanikest valismaalastel, kes e ole registreeritud EL 2s, kuid kes rendivad
seal pdllumaanduslikku kinnisvara, osta vabalt pdllumajandushooneid ja nende all olevat
maad.

Tuleb meeles pidada, et Bulgaaria ja Rumeenia pdllumajandusturul on juba markimisvaarne
arv vdlisinvestoreid, kes tegutsevad EL 2 riikides asutatud juriidiliste iskute kaudu ja
kasutavad valiskapitali, pdllumajandusmaad ilma piiranguteta rentivaid valismaalasi ning
EL 2 riikides elavaid flulsilisest isikust ELi p6llumagandusettevotjaid. Maa omandamine
nende ELi investorite poolt e ole slisteemi méargatavalt hdirinud. Nende majandustegevus
voib isegi adata lahendada slisteemseld puudujddke seoses kestvate institutsiooniliste
probleemidega, mis seisavad pollumgandusmaa tdhusama kasutamise ja seega ka
pollumajanduse tootlikkuse teel. Samuti tundub ebatdendoline, et ilmneks maa massilisest
kokkuostmisest tulenevaid tagasil66ke Uleminekuperioodi |6ppedes, sest tulevased investorid
on ilmselt EL 2 pdllumagandusturust pohimdtteliselt huvitatud, ent mitte sel méaéral, et neil
olnuks vaja end Uleminekuperioodi jooksul nendes riikides registreerida ja juba praegu veelgi
odavama hinna eest pdllumajandusmaad omandada. Peale selle tundub hindade kujunemine
juba piiranguteta renditurul osutavat sellele, et maa mutgihindade jarkjarguline |&henemine
EL 25 tasemele vdib jétkuda ka pérast tleminekuperioodi 18ppu. Ootuste kohaselt thendavad
valisinvestorid pdllumajandusmaa ostmise ja rentimise.
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Vottes arvesse 2005. aasta Uhinemislepinguga kéesoleva aruande koostamiseks ette néhtud
tahtaega, on vaadeldud ajavahemik® liigaliihike, et oleks vdimalik koguda rohkem empiirilist
tbendusmaterjali Uhinemise ja gutiste piirangute moju kohta EL 2 pdllumajandusturu
arengule. Sellest hoolimata néitas komisoni uuring, et EL 2 ja EL 25 sissetulekute ja
maahindade vahe, mis oli Uhinemise gja kahes agaomases riigis Uks peamisi muresid, on
viimastel aastatel vahenenud, kuid téielik |dhenemine on veel kaugel. Seega e ole téielik
ldhenemine erandi |0petamiseks el ootusparane ega vaalik tingimus. Lisaks nditas Euroopa
Poliitikauuringute Keskuse 2010. aasta uuring, et EL 2 riigid peaksid héasti |dabi métlema,
kuidas Uleja@nud tleminekuperioodi pdllumajandussektori arengu soodustamiseks edukalt dra
kasutada ning ajutiste piirangute vétimatuks |8ppemiseks ette valmistuda. Kuna
valisinvesteeringud ilmselt soodustavad pdllumajandusmaade kasutamise ratsionaliseerimist,
suurendavad tootlikkust, tb@stavad tehnoloogilise uuendamise taset ja parandavad
pdllumajandusturgude konkurentsivéimet, tundub asjakohane soovitada EL 2 riikidel kaaluda
vabatahtlikke meetmeid oma pdllumajandussektori edasi seks avamiseks.

Tuginedes pdllumajandusmaa omandamisega seotud Uleminekumeetmete vahehinnangus
kirjeldatud olukorrale EL 2 riikides, e pea komigon vajalikuks Bulgaarias ja Rumeenias
kohaldatavate ajutiste piiravate meetmete ajalisi piiranguid lUhendada.

v Enamik kéesoleva aruande vastuvdtmise ajal kéttessadavast statistikast kajastab 2008. aastaga

piirduvaid andmeid.
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