
рактика та перспективи розвитку ринку зе�
мель в Україні мають багато спільного з інши�
ми пострадянськими країнами, проте від�
різняються певною специфікою, що означена

комплексом географічних, природно�кліматичних,
політичних і ментальних чинників. 

Володіючи найбільшою в Європі територією та
унікальними чорноземами, Україна навіть за ниніш�
нього невисокого рівня розвитку аграрних техно�
логій, посідає передові позиції серед світових експор�
терів якісної сільськогосподарської продукції.

На тлі зростання глобальних продовольчих проб�
лем, майбутнє української економіки в першу чергу
пов’язано з розвитком аграрного сектору та його
експортного потенціалу, що базується на фундаменті
ефективної моделі сільськогосподарського землеко�
ристування.

З 60 млн га земель України — 42 млн, або 69%
становлять сільськогосподарські угіддя.

З 17 млн га несільськогосподарських земель:
ліси становлять 10,6 млн га;
забудовані землі — 2,5 млн га;
землі водного фонду — 2,4 млн га.

У структурі сільськогосподарських угідь більше 32
млн га, або 78% займає рілля. На пасовища припадає
5,5 млн га, сіножаті — понад 2 млн га, багаторічні на�
садження — майже 1 млн га.

Питома вага ріллі в загальній структурі земельно�
го фонду України є однією з найвищих у світі, що
свідчить про значний ресурсний потенціал, який
потребує адекватного обсягу внутрішніх і зовнішніх
інвестицій.

Доповідь на четвертому міжнародному семінарі
LANDNET

з розвитку ринку землі та консолідації земель
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Таблиця

КІЛЬКІСТЬ РІЛЛІ ПОРІВНЯНО З ІНШИМИ ДЕРЖАВАМИ

№ 
п/п

Країна
Загальна

площа, 
млн га

Площа
рілля, 
млн га

Площа ріллі 
від загальної 

площі (%)

1 Україна 60,4 32,5 54

2 Індія 328,7 158,7 48
3 Франція 54,8 18,4 34
4 Германя 35,7 11,9 33
5 Нідерланди 4,2 1,1 25
6 Великобританія 24,4 6,1 25
7 США 963,2 170,4 18
8 Китай 959,8 140,6 15
9 Японія 37,8 4,3 11

10 Росія 1707,5 121,6 7
11 Бразилія 851,5 59,5 7
12 Австралія 774,1 44,2 6
13 Канада 998,5 45,1 5



Всього за роки земельної реформи з 42 млн га
сільськогосподарських угідь майже 31 млн га, або
більше 74% було безкоштовно передано громадянам
України у приватну власність.

Основну частину цих земель — близько 28 млн га ста�
новлять землі колишніх колективних сільськогоспо�
дарських підприємств, які розподілені між 7 млн селян.

При цьому в державній власності залишилося
майже 10,7 млн га сільськогосподарських земель,
з яких понад 7 млн, або 71% перебувають в запасі,
а решта знаходяться у користуванні громадян та
сільськогосподарських підприємств.

Особливістю українського ринку земель є його
початкова глибока сегментація, що дозволяє говори�
ти про дві принципово різні моделі ринкових відно�
син в сільськогосподарському та несільськогоспо�
дарському сегментах.

Якщо на ринку сільськогосподарських земель
продовжує діяти мораторій, що обмежує його вик�
лючно орендними відносинами та успадкуванням,
то ринок несільськогосподарських земель активно
розвивається упродовж 20 років і нині характери�
зується наявністю на ньому всіх форм цивільно�
правових угод (див. таблицю).

Тільки за останні 5 років ринкові операції з держав�
ними несільськогосподарськими землями принесли
місцевим бюджетам майже 7 млрд гривень доходів.

Водночас на цьому сегменті ринку існує обме�
женість і висока залежність від кризових явищ (див.
діаграму).

Ринок сільськогосподарської оренди демонструє
щорічний стабільний ріст, високу кризостійкість і
привабливість як для внутрішніх, так і для зовнішніх
інвесторів. Це пояснюється високими якісними
характеристиками українських земель, низькими
ставками податків і орендної плати, зростання яких
істотно відстає як від загальних темпів інфляції, так і
від зростання цін на сільськогосподарську продукцію. 

Фактором, що стримує інвестиції, є лише невели�
кий термін дії укладених договорів оренди, що ста�
новить в середньому 5�6 років, проте статистика
останніх років свідчить про стійку тенденцію
збільшення термінів оренди.
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СТРУКТУРА СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКИХ ЗЕМЕЛЬ 
ДЕРЖАВНОЇ ВЛАСНОСТІ (2012 рік)

Таблиця
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ДИНАМІКА ПРОДАЖУ ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК
НЕСІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКОГО ПРИЗНАЧЕННЯ І ПРАВ ОРЕНДИ 
НА НИХ (млн грн) за період з 2008 по 2012 рік
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ДИНАМІКА ЗМІН ЗАКУПІВЕЛЬНИХ ЦІН НА ЗЕРНО, 
КУМУЛЯТИВНИХ ЗНАЧЕНЬ  ІНДЕКСІВ СПОЖИВЧИХ ЦІН 
НА ВНУТРІШНЬОМУ РИНКУ І НОРМАТИВНОЇ ГРОШОВОЇ ОЦІНКИ
ЗЕМЕЛЬ за період з 1995 по 2012 рік

закупівельна ціна на зерно (в десятках разів)
споживчі ціни внутрішнього ринку
нормативна грошова оцінка земель

3В е б + с а й т :  h t t p : / / z e m v i s n u k . c o m . u a  * E + m a i l :  z e m v i s n u k @ u k r . n e t

Землі запасу  7,6 млн га
Землі в користуванні громадян 1,7 млн га
Землі в постійному користуванні підприємств 1,1 млн га
Землі інших землекористувачів 0,3 млн га

ДЕРЖАВА 
ВОЛОДІЄ 

10,7 млн га
сільськогосподарських

земель, 

в тому числі
землі запасу

7,6 млн га
71,0%

15,6%

10,3%

3,1%



Згідно із законодавством України ставка орендної
плати за землі сільськогосподарського призначення
не може бути меншою розміру земельного податку та
більшою 12% нормативної грошової оцінки відпо�
відних земель, за винятком випадків, коли орендар
визначається на конкурентних засадах.

У 2012 році середній розмір орендної плати за
сільськогосподарські угіддя становив 470 грн за 1 гектар.

Ставки земельного податку за 1 гектар сільгоспугідь
також визначаються у відсотках від їх нормативної
грошової оцінки і в 2012 році в середньому станов�
лять:

для ріллі — 21 грн/га;
для сіножатей — 5 грн/га;
для пасовищ — 4 грн/га;
для багаторічних насаджень — 12 грн/га.

Середня нормативна грошова оцінка 1 га ріллі в
поточному році становила 20635 грн і залежно від
регіону коливається від 13732 грн у Житомирській
області до 26562 грн у Черкаській (див. картодіаграму).

Варто зазначити, що підприємства, в яких частка
доходів від товарного сільськогосподарського вироб�
ництва за останній податковий рік становить не мен�
ше 75%, мають право замість загальної системи
оподаткування перейти на сплату фіксованого сіль�
ськогосподарського податку, який справляється з
одиниці площі сільгоспугідь і замінює сплату окремих
податків і зборів, таких як:

податок на прибуток підприємств;
земельний податок (крім земель, які не використову7
ються для товарного сільськогосподарського вироб7
ництва);
збір за спеціальне водокористування;
збір за провадження торгівельної діяльності.

Середній розмір фіксованого сільськогосподар�
ського податку в Україні в 2012 році становить для:

ріллі — майже 6 грн/га;
сіножатей — 2 грн/га;
пасовищ — майже 1 грн/га;
багаторічних насаджень — 11 грн/га.

Як бачимо, ринок оренди сільськогосподарських
земель в Україні є розвиненим, відкритим і динамічним,
а його інвестиційний клімат досить привабливим.

Інша справа — питання про можливість придбання
сільськогосподарських земель у власність.

Конституція України називає землю основним
національним багатством, що належить народу Укра�
їни і перебуває під особливою охороною держави.

Для українського суспільства земельне питання на
ментальному рівні є ключовим і дуже болючим. Як по�
казують численні соціологічні дослідження, не дивля�
чись на всі негативні наслідки мораторію — наявність
тіньового корумпованого ринку, соціальної недовіри,

неадекватного розподілу земельної ренти, поступової
соціальної деградації села — більшість українців поки
не готові позитивно сприймати ідею можливої купівлі�
продажу сільськогосподарських земель.

Водночас, як показали минулорічні парламентські
слухання з цього питання, широке обговорення про�
екту закону «Про ринок земель» та передвиборча
риторика основних політичних сил напередодні тільки
що проведених у державі парламентських виборів,
у суспільстві почав ясніше проглядатися, визрівати
можливий компроміс, навколо якого найближчим
часом може бути сформована прийнятна для абсолют�
ної більшості громадян національна модель ринку.

Основні її риси можна охарактеризувати вже зараз:
1. Землю можуть продавати всі, хто її має, а купува�

ти — тільки держава, територіальні громади,
Державний земельний банк і в межах декількох
десятків або сотень гектарів економічно активні
селяни, які переважно власною або сімейною
працею при фінансово�кредитній підтримці
держави бажають і в майбутньому займатися
сільським господарством.

2. Великі і середні сільськогосподарські підпри�
ємства розвивають свій бізнес на засадах довго�
строкового, надійно гарантованого державою
права оренди земель, яке може закладатися в
іпотеку і вільно відчужуватися.

3. Держава, крім ролі законодавця, адміністратора і
гаранта ринку, за допомогою Державного земель�
ного банку має виступити «буфером» — на етапі
відкриття ринку поглинає надлишок пропозиції і
за рахунок цього забезпечує соціальний спокій та
справедливу ціну на землю.

4. Покупець разом із землею набуває певний, визна�
чений державою, пакет соціальних зобов’язань.
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Картодіаграма

НОРМАТИВНА ГРОШОВА ОЦІНКА  1 га РІЛЛІ

Мінімальна 13732 грн
Середня 20635 грн
Максимальна 26562 грн

Гривень за гектар

13000 – 16000
16001 – 20000
20001 – 23000
23001 – 27000

19976,3
Волинська     

17762,3
Львівська     

17599,3
Закарпатська

Рівненська
20954,0

Житомирська
13731,6

Хмельницька
23016,2

20042,8  
Тернопільська   

19060,3
Ів.@Франківська

22684,7
Чернівецька

Вінницька
22066,6

21330,5
Київська     

Чернігівська 
16295,0      

19633,5
Сумська      

22853,3
Полтавська      

Черкаська
26562,0      

Кіровоградська       
21414,8      

Одеська
18756,9

Миколаївська
17588,1

Херсонська
23151,1

Запорізька
22577,0

Донецька
23255,1

Луганська
17694,3

АР Крим
24651,4

Харківська
21688,4

Дніпропетровська
21701,4



5. Всі операції на ринку мають бути абсолютно про�
зорі: суспільство має знати кожного покупця
земель сільськогосподарського призначення,
розмір його земельної власності і джерело похо�
дження коштів на її купівлю. «Соціальний порт�
рет» покупця обов’язково повинен бути суспільно
зрозумілим і прийнятним.

Той, хто за вищезазначеними принципами зуміє по�
будувати прийнятну для суспільства модель, зможе без
соціальних потрясінь відкрити в Україні ринок земель.

Держземагентство України активно працює над
створенням такої моделі, яка наступного року зможе
лягти в основу взаємопов’язаного пакету законів, не�
обхідних для ефективного функціонування земельно�
го ринку.

Основним у цьому пакеті має бути закон «Про обіг
земель сільськогосподарського призначення», пара�
лельно з ним повинні бути розроблені і прийняті
закони, що регулюють:

правовий статус та порядок діяльності Державного
земельного банку;
порядок проведення консолідації земель;
особливості оподаткування сільськогосподарських
земель та розподіл відповідних надходжень між
бюджетами різних рівнів;
суттєве скорочення дії інституту безкоштовної
передачі земель;
питання правового статусу нерозподілених між гро�
мадянами земель колишньої колективної власності;
питання приналежності земель відумерлої спадщини;
деякі інші питання.

Відзначу, що нинішній рік для земельної реформи в
законодавчому плані був дуже плідним і заклав усі
необхідні основи для подальших кроків.

Цього року на законодавчому рівні:
врегульовано та істотно спрощено порядок встанов�
лення меж адміністративно�територіальних одиниць;
вирішено питання про розмежування земель дер�
жавної та комунальної власності;
врегульовано порядок проведення земельних торгів
у формі аукціону;
спрощено порядок надання та зміни цільового при�
значення земельних ділянок;
запроваджується персональна сертифікація інже�
нерів�землевпорядників, оцінювачів землі та геоде�
зистів;
у першому читанні прийнятий закон про припи�
нення мораторію на купівлю�продаж сільськогос�
подарських земель з моменту вступу в силу закону
про особливості їх обігу;
внесено зміни до Земельного кодексу і до закону
«Про банки і банківську діяльність», що визнача�
ють з 1 січня 2013 року Держземагентство головним
розпорядником державних сільськогосподарських
земель в Україні і дозволяють Кабінету Міністрів

України передавати, а Державному земельному
банку приймати в статутний капітал державні
сільськогосподарські землі.

Певні законодавчі передумови для практичного ство�
рення Державного земельного банку вже сформовані.

Законом «Про Державний бюджет України на 2012
рік» у складі видатків розвитку виділено 120 млн грн
Міністерству аграрної політики та продовольства на
створення Державного земельного банку, на підставі
чого Кабінет Міністрів України створив публічне
акціонерне товариство «Державний земельний
банк», 100 відсотків статутного капіталу якого нале�
жить державі. 

Завершується робота над створенням Концепції і
плану розвитку Державного земельного банку на най�
ближчі роки.

Головною особливістю майбутньої моделі є поєднан�
ня в одній інституції Державного земельного банку як
функції державної спеціалізованої фінансово�кредит�
ної установи, так і функції компанії з управління
державними сільськогосподарськими землями.

Таке об’єднання функцій яскраво виражено в про�
голошених стратегічних цілях банку, якими є:

фінансова підтримка розвитку малого та середньо�
го сільгоспвиробника;
підтримка Державної програми розвитку аграрного
сектору економіки на підставі зворотнього фінан�
сування;
підвищення ефективності управління державними
сільськогосподарськими землями.

Функція підвищення ефективності управління дер�
жавними сільськогосподарськими землями закладена
у 4 основних завданнях:

1. Створення недоторканного фонду державних
сільськогосподарських земель для забезпечення
продовольчої безпеки.

2. Створення динамічного обмінного фонду дер�
жавних сільськогосподарських земель, їх кон�
солідація в єдині масиви для поліпшення струк�
тури землекористування, підвищення вартості та
реалізації інвестиційних (в тому числі інфра�
структурних) проектів.

3. Підвищення економічної віддачі державних
сільськогосподарських земель за рахунок ефек�
тивної оренди і продажу неліквідних залишків.

4. Забезпечення публічності прийняття рішень про
розпорядження державними сільськогоспо�
дарськими землями та повної інформаційної
прозорості операцій з ними.

Ми не лише повні амбітних планів, але й знаходимо�
ся в найактивнішій фазі їх практичної реалізації.

2013 рік бачимо роком завершення створення законо�
давчих основ ринку земель в Україні, роком початку
практичної роботи Державного земельного банку.

МІЖНАРОДНИЙ ФОРУМ: ПРЕЗЕНТАЦІЯ УКРАЇНИ
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