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ЦІНОУТВОРЕННЯ НА СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКІ ЗЕМЛІ  
В КРАЇНАХ-ЧЛЕНАХ ЄВРОСОЮЗУ:  

ІННОВАЦІЙНІ РІШЕННЯ ДЛЯ УКРАЇНИ

Узагальнено досвід країн-членів Євросоюзу з питань формування ціни на земельні ділянки сільсько-
господарського призначення, визначено рівень її кореляції від ефективності ферм, структури виробництва 
й агропродовольчого експорту. Встановлено, що чинниками збільшення капіталізації земельних ділянок 
є домінування в структурі посівних площ високо маржинальних культур, продуктивність рослинництва і 
тваринництва. Обґрунтовано необхідність адаптації України до європейського досвіду з метою посилення 
стресостійкості всіх форм господарювання, незалежно від розміру земельних та інших аграрних активів. 
Доведено, що нинішня неоліберальна модель земельного ринку може призвести до згортання виробництва 
сімейними, мікро- й малими фермами, що спричинить значні ризики для продовольчої безпеки країни і 
зайнятості в аграрному секторі, загострить проблеми бідності й соціальної ізоляції селян, унеможливить 
збалансований сільський розвиток. 

Ключові слова: структура виробничих витрат, ціноутворення на сільськогосподарські землі, землеко-
ристування ферм, урожайність культур, продуктивність тваринництва, національне рахівництво, ефектив-
ність виробництва, експорт агропродовольства. 

Постановка проблеми. У багатьох країнах 
світу [1; 2], як і в Україні [3], існує два різно-
види ціни – нормативна для земель сільсько-
господарського призначення та ринкова – для 
потреб інших видів господарської діяльності. 
Наприклад, у Франції для будівництва рин-
кова вартість земельної ділянки до 25 разів 
вища [4], а в Україні – до 10 разів [3], ніж на 
аграрні угіддя. При цьому зміна цільового 
призначення земель обмежується законодав-
ством, зокрема проведено зонування площ, 
де окремі види діяльності взагалі заборонені 
(житлове будівництво) [5], встановлено зна-
чну плату за переведення сільськогосподар-
ських земель в інші категорії [6], отримання 
дозволів часто пов’язано з наперед визначе-
ною структурою посівних площ тощо [7].

В Україні нормативна грошова оцінка 
земель (НГО) сільськогосподарського призна-
чення розрахована за рентним доходом, який 
не перевищує 1000 дол. США. У 20 країнах, що 
мають до 0,3 га ріллі в розрахунку на  жителя 
(в середньому 0,11 га), досягли високої ціни 
землі – понад 5 тис. дол. США/га. На ці дер-
жави припадає 26% сільськогосподарських 

угідь, тут проживає 44% населення планети, 
ними експортується 44% світових обсягів 
агропродовольства та створюється 54% дода-
ної вартості в сільському господарстві. Ліди-
руючі позиції серед 20-ки посідають Індія, 
Китай, Саудівська Аравія, Великобританія, 
Італія, Швеція. Вони скупили або орендують 
найбільше земель в інших країнах переважно 
для потреб тваринництва – на виробництво 
зернових культур, сої, сіна та ін. Можна при-
пустити, що економіки з низьким рівнем зем-
лезабезпеченості та високою ціною земель 
візьмуть її в оренду, заплативши за україн-
ські чорноземи до 5 тис. дол. США за гектар, 
що дешевше, ніж на їхньому внутрішньому 
ринку. При нинішній зерно-олійної спеціа-
лізації й сировинному експорті, присутність 
цих країн на ринку оренди земельних діля-
нок в Україні призведе до збитковості нашого 
сільського господасртва.

Прихильники неоліберальної моделі рин-
кового обігу прав на земельні ділянки сіль-
ськогосподарського призначення із влад-
ними повноваженнями через підконтрольні 
засоби масової інформації обґрунтовують 
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свою політику підвищенням ціни на цей 
актив завдяки залученню великих іноземних 
інвестицій в галузь, що вже само по собі без-
умовно має стати благом для народу Укра-
їни. Насправді, завдяки глибоко укоріненим 
земельним оборудкам за безпосередньою 
участю високопосадовців, приховується інша 
мотивація – узаконити статус-кво великих 
землевласників, всупереч вимогам середнього 
класу на селі, переробників сировини та пред-
ставників організацій громадянського сус-
пільства. З урахуванням того, що в Україні, за 
оцінками експертів, від 30 до 50% сільськогос-
подарських угідь контролюється іноземними 
компаніями участю в капіталі агрохолдингів 
або через своїх представників в афілійованих 
структурах [8], то для обходу інших інститу-
ційних бар’єрів уже напрацьовані різні «сірі» 
схеми у земельних відносинах.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Розробники Національної економічної стра-
тегії України до 2030 р. або Векторів еконо-
мічного розвитку 2030 (28 учасників робочих 
груп, серед яких Анатолій Амелін, Дмитро 
Ливч, Олег Карізський, Андрій Мартин та 
ін.) [29, с. 402] передбачають, що на 10 рік 
впровадження реформи буде досягнута спра-
ведлива ціна – 4958 дол. США за норматив-
ного рівня в 2018 р. – 955 дол. США [9, с. 21]. 
Клаус Дейнінгер та Олег Нів’євський підняли 
планку справедливої ціни до 6000 дол. США 
за гектар [10], а вчені Інституту майбутнього 
обґрунтували (Амелін Анатолій, Хоменко 
Ольга) щорічний темп приросту на 43,2% 
[11]. Дані Євростату за 2011–2022 рр. показу-
ють, що найвищий щорічний темп приросту 
ціни землі в ЄС досягнутий в Чехії – 1,2 раза, 
або 19,4%. Голова спілки «Центр розви-
тку земельних правовідносин в Україні» 
Корейба Л.В. стверджує, що ціна землі пови-
нна бути як у сусідній Польщі від 10 до 
50 тис. євро за гектар [12]. Згідно прогнозних 
розрахунків Київської школи економіки, про 
що повідомляє її дослідник Роман Нейтер, 
присутність іноземців на цьому ринку може 
збільшити ціну земель на 70% [13]. Очільник 
аграрного комітету Верховної Ради України 
Микола Сольський заявив, що через 5–7 років 
самі фермери будуть із задоволенням прода-
вати землю іноземцям [14].

Водночас у публікаціях недостатньо 
уваги приділяється стану ціноутворення на 
земельні ділянки сільськогосподарського 
призначення в країнах-членах Євросоюзу 
та взаємозв’язок із рівнем прибутковості 
й капіталізації типових ферм різних розмірів 
і спеціалізації, про що нагадують Жук В.М., 
Бездушна Ю.С. [15]. Оскільки в Україні не 

встановлені типові розміри ферм, але розро-
блені ставки капіталізації й показана їх суть 
в системі показників у світовій статистиці, 
то нами виявлені основні проблеми ціноут-
ворення та ризики нинішньої моделі ринко-
вого обігу прав на аграрні угіддя.

Мета статті – узагальнити досвід країн-
членів Євросоюзу щодо ціноутворення на 
земельні ділянки, визначивши кореляцію 
від ефективності ферм, урожайності культур 
і продуктивності тваринництва, структури 
виробництва й агропродовольчого експорту. 

Виклад основного матеріалу дослі-
дження. Підтвердженими на практиці чинни-
ками, що сукупно впливають на формування 
ринкової ціни сільськогосподарських угідь є:

•	ліквідність земельних ділянок та їх 
цільове призначення; 

•	відстань до ринків збуту сільськогоспо-
дарської продукції; 

• стан інженерної та шляхової інфраструк-
тури території;

• природно-кліматична зона, родючість 
ґрунтів і геометрія ділянки; 

• перспектива отримувати додатково еко-
логічні послуги; 

• можливість перепродажу на вигідних 
умовах;

• рівень орендної плати та переукла-
дення угоди на якомога триваліший строк (до 
15–20 років);

• кредитування під заставу земельної 
ділянки;

• посилення екологічних вимог до 
землеробства;

• цінова кон’юнктура на енергетичні культури;
• терміновість транзакції для власника та 

інвестора і вартість оформлення угоди нота-
ріусом та ін.

З-поміж перелічених, суттєвий вплив на 
ціноутворення мають й інші фактори, що, як 
правило, викривлюють ціну й перебіг ринку 
земельних ділянок. Мається на увазі: а) рівень 
прямих державних дотацій на сільське гос-
подарство і засоби виробництва; б) екс-
портні субсидії національним виробникам; 
в) тіньовий економічний обіг земель; г) рівень 
земельної корупції; д) загрози рейдерського 
захоплення земельних активів і врожаю та ін. 
В інтегральній взаємодії ринкові й неринкові 
чинники різною мірою впливають ціну кон-
кретної земельної ділянки. Проте, через від-
сутність достовірних статистичних даних вио-
кремити еластичність впливу кожного з них 
на капіталізацію земельної ділянки – це рів-
няння з багатьма невідомими. Хоча такі дослі-
дження проводяться. Наприклад, у Канаді 
обрахували, що на ціну земельної ділянки 
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впливає рівень субсидій: при їх збільшенні на 
1% ціна зростала на 0,4% [16], але за умови 
незмінності інших чинників. 

Для з’ясування причин, від яких залежить 
ринкова ціна сільськогосподарських земель, 
здійснимо аналіз даних національного рахів-
ництва у країнах-членах Євросоюзу шляхом 
їх групування і України та виявимо, які з них 
стали визначальними (табл. 1).

Аналіз даних таблиці показує, що ціна землі 
в країнах ЄС є результуючим показником, що 

залежить в першу чергу від структури посів-
них площ, щільності поголів’я тварин на 
100 га сільськогосподарських угідь та обсягу 
імпорту кормових ресурсів у розрахунку на 
умовну голову тварин. У групі з найвищою 
ціною землі (> 40 тис. євро) в структурі угідь 
на екстенсивні зернові й технічні (в осно-
вному олійні), культури припадала мінімальна 
частка (16%), а в Україні – 59%, майже як 
і в групі країн-членів ЄС з найнижчою ціною 
землі (58%). Інтенсивні високоприбуткові 

Таблиця 1
Групування країн ЄС за показником ціни гектара сільськогосподарських угідь  

та її залежність від економічних та структурних показників ферм, 2020 рік
Показники Ціна гектара сільськогосподарських угідь, євро Україна

понад 40 20–40 10–20 5–10 до 5 Всього
Кількість країн 4 4 5 5 6 24 1
Виробнича вартість за базовою ціною на гектара землі, євро
Всього вартість с-г. 
продукції 11356 3736 2290 2135 1397 2685 702

у т.ч. частка 
тваринництва, % 41.5 39.1 41.3 33.2 32.6 38.0 22.8

Проміжне 
споживання 7401 2042 1240 1253 852 1528 402

Валова додана 
вартість 3954 1694 1050 881 545 1156 300

Амортизація 1599 667 229 331 169 388 33
Оплата праці 1179 446 210 222 201 288 68
Дотації на 
виробництво 661 400 298 287 234 320 3.9

Операційний 
надлишок/ змішаний 
дохід

1730 953 879 582 402 769 199

у т.ч. без дотацій 1069 553 581 295 168 449 195
Всього імпорт 
ресурсів 
(зерно+шроти), тонн

11.30 1.39 0.65 0.31 0.29 0.91 0.006

Всього експорт 
агропродукції, тис. 
дол. США

44 4.4 2.59 1.78 1.93 3.60 0.53

Структура угідь і 
посівних площ, %: 100 100 100 100 100 100 100

у т.ч. зернові 
культури 15 29 35 37 44 35 37

коренеплоди 12.3 2.2 1.5 1.8 0.9 2.0 3.7
олійні культури 1.2 4.5 5.5 11 14 7.9 22
свіжі овочі і 
полуниця 5.0 1.25 1.19 0.72 0.90 1.10 1.11

квіти та декоративні 
рослини 1.1 0.06 0.02 0.01 0.01 0.05 0.00

 постійні пасовища 40 33 25 30 22 29 13
Припадає на 100 га 
с-г. угідь, голів        

велика рогата худоба 192 75 35 44 23 50 7.2
свині 550 110 120 40 42 93 14
умовні тварини 305 98.0 73.9 56.9 35.7 75.2 17.5
Джерело: [28]; http://surl.li/evewry
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й трудомісткі культури (картопля, цукровий 
буряк, свіжі овочі і полуниця) та постійні пасо-
вища займають максимальну частку – 60% із 
зниженням до 24% у групі країн з мінімаль-
ною ціною землі (до 5 тис. євро/га), а в Укра-
їні – лише 18%. Така ж закономірність спо-
стерігається і в тваринництві. Із ростом ціни 
земельних ділянок щільність тварин на 100 га 
сільськогосподарських угідь збільшується: 
умовних тварин – в 4–17 разів, у т. ч. великої 
рогатої худоби – 7–27, а свиней – у 7–39 разів. 
За більшої щільності тварин у країнах-членах 
Євросоюзу порівняно з Україною, ефектив-
ність галузі досягається імпортом кормових 
ресурсів – від 0,3 до 11 т на умовну голову. 
Така стратегія щодо забезпечення кормами 
тваринництва позитивно проявила себе 
в обсягах експорту продукції на гектар сіль-
ськогосподарських угідь – від 3,6 до 83 разів 
більше, ніж в Україні.

Зупинимося на аналізі таких основних 
показників діяльності ферм як валова додана 
вартість, складові виробничих витрат та змі-
шаний дохід. Очевидно, що перелічені дані 
підпорядковані певній закономірності – при 
збільшенні їхньої величина на гектар сіль-
ськогосподарських угідь підвищується також 
і їхня ціна.

Валова додана вартість (вартість продукції 
за мінусом проміжного споживання), у групі 
з максимальною ціною у 7 разів вища (порів-
няно з Україною – в 13 разів), ніж в останній 
групі. Якщо від доданої вартості відмінусу-
вати вартість споживання основного капіталу 
(амортизація), податки, орендні платежі та 
сплачені відсотки і прибавити суми дотації, 
то розрахований таким чином операційний 
надлишок (змішаний дохід) розрізняється 
між групами країн-членів ЄС і Україною вже 
на меншу величину – у 4 і 9 разів відповідно. 

Особливістю категорії «змішаний дохід» 
та методики розрахунку є те, що в її складі 
відсутня амортизація, проте в європейських 
фермерів вона значно перевищує її рівень 
українських виробників.  Це доводить, що 
в ЄС вирощують інтенсивніші культури 
порівняно з Україною, а матеріальний і фінан-
совий капітал заміщує робочу силу. У серед-
ньому в країнах цього політико-економічного 
блоку вартість споживання основного капі-
талу (амортизація) перевищує фонд оплати 
праці в 1,35 раза (388:288), тоді як в Україні, 
яка спеціалізується на вирощуванні й сиро-
винному експорті монокультур, навпаки, 
у 2 рази нижча (33:68). Тобто, проблеми кон-
куренції на світових агропродовольчих рин-
ках пов’язані з необхідністю нарощувати 
продуктивність праці за рахунок інвестицій 

в цифрові інновації, техніку та технології за 
умов одночасного удосконалення структури 
виробництва – розширення клину посівів за 
рахунок інтенсивніших культур. У країнах-
членах Союзу в середньому витрати фермерів 
на амортизацію майже в 12 разів перевищу-
ють показник України (388:33). Важливо, що 
в ЄС цей ресурс разом з витратами частини 
прибутку на інновації на таку ж величину 
більший, ніж в Україні.

Звертаємо увагу, також на те, що частка 
дотацій на виробництво європейським фер-
мерам по відношенню до змішаного доходу 
скорочувалася з ростом ціни земельних 
ділянок від 58 до 38% Тоді як в Україні цей 
показник складав лише 2 відсотка. Тобто 
дотації, крім побічних причинно-наслідко-
вих зв’язків щодо ціноутворення мають як 
мінімум подвійний вплив: а) підвищується 
рівень ціни на земельні ділянки (про що вже 
йшлося); б) збільшується віддача від фінансо-
вих інструментів Спільної аграрної політики 
(САП) Євросоюзу. Хоча ми відносимо прямі 
бюджетні дотації на фермерське виробни-
цтво до антиконкурентних практик стосовно 
ціни земельних ділянок товаровиробників із 
країн, що розвиваються або з ринками, які 
перебувають у процесі формування. У цьому 
контексті зазначимо, що міністри Кернської 
групи (The Cairns Group), створеної в рам-
ках Світової організації торгівлі (СОТ), що 
об’єднує 20 країн нетто-експортерів агропро-
довольства, виступають за відкриту і спра-
ведливу, ринково орієнтовану торгівлю цими 
товарами. Група, до складу якої також вхо-
дить Україна, закликала активізувати зусилля 
для поліпшення доступу до ринків сільсько-
господарської продукції, що потерпають від 
надмірного протекціонізму, високих тарифів 
та технічних бар’єрів, для створення справед-
ливих конкурентних передумов міжнародної 
торгівлі в усіх напрямах [17].

Крім структури виробництва, щільності 
тварин та обсягу імпорту кормових ресурсів 
на ціноутворення земельних ділянок вплива-
ють також урожайність сільськогосподарських 
культур та продуктивність тварин (табл. 2).

Очікувано, що продуктивність рослинни-
цтва і тваринництва забезпечує значно вищі 
показники вартості валової продукції, дода-
ної вартості, дотацій та підприємницького 
доходу в групі з найвищою ціною порівняно 
з іншими групами країн-членів Євросо-
юзу. Залежно від різної комбінації чинників 
складається як фінансовий результат ферм, 
так і ціна агарних земель. Як видно з даних 
таблиці, щоб Україні досягти ціни гектара 
землі, такої ж як в групі країн (до 5 тис. євро) 
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необхідно підвищити урожайність зернових 
на 1,5 т, картоплі – 4,8, овочів – на 6,4 т, а про-
дуктивність корів – на 2,3 тони. Щільність 
же великої рогатої худоби на 100 га сіль-
ськогосподарських угідь збільшити в 4 рази, 
свиней – у 3 рази, а також унормувати екс-
порт фуражних культур, шротів, пшеничних 
висівок та інших побічних продуктів пере-
робки аграрної сировини. При цьому буде 
досягнута така ж структура виробництва як 
в Євросоюзі. На наше переконання, для Укра-
їни раціональна структура сільського госпо-
дарства має сприяти розв’язанню комплексу 
соціально-еколого-економічних проблеми на 
селі шляхом нарощуванню обсягів ринків 
збуту агропродовольства з високою часткою 
доданої вартості в кінцевій ціні реалізації.

Осмислення приведеного аналізу вказує 
на те, що високий бонітет ґрунтів окремих 
регіонів України не гарантує високих цін на 
земельні ділянки. Ускладнює досягнення 
оптимістичних очікувань захисників нео-
ліберальної моделі земельного ринку і те, 
що в державі не проведено системної нау-
ково-обґрунтованої типізації умов ведення 
сільського господарства за базовими нормо-
утворюючими чинниками щодо витрат вироб-
ництва, родючості земель, їхньої ерозійності, 
екологічної придатності, впливу волатиль-
ності світових цін на дохідність товаровироб-
ників та ін. Через відсутність таких даних, 
складно оптимізувати структуру посівів та 
визначити раціональні розміри підприємств 
з урахуванням природно-зональної локалі-
зацій виробництва в умовах зміни клімату. 
Тобто, не можливо розрахувати нормативні 
прибутки для кожного класу ґрунтів і/або 

груп фермерських господарств з метою їхньої 
капіталізації, й таким чином – визначити 
реальну ціну земельних ділянок сільсько-
господарського призначення. У свою чергу, 
такі розрахунки мають стати орієнтиром для 
вітчизняного машинобудування, впливати 
на відбудову й розміщення об’єктів ринкової 
інфраструктури щодо зберігання, переробки, 
транспортування продукції, формування 
обсягів експорту та можливих надходжень до 
місцевих і державного бюджетів тощо.

За відсутності типізації підприємств за 
різними нормоутворюючими чинниками 
ми в змозі лише експертно розрахувати 
ціну сільськогосподарських земель в серед-
ньому по Україні, базуючись на систем-
них взаємозв’язках економічних показників 
діяльності ферм країн-членів Євросоюзу. 
Останнє важливо, оскільки в ЄС на доступ-
ній нам інформації найбільш вагомою вияви-
лася залежність ціни землі від обсягів вивозу 
сільськогосподарської продукції в розрахунку 
на одиницю площі аграрних угідь (рис. 1). За 
2011–2022 рр. множинний коефіцієнт R зна-
ходився в діапазоні 0,85–0,97. Наприклад, за 
2022 р. ця залежність була наступною:

Y2=1618.7*E-7.6524*E2   (R2=0.8518),

де E – експорт сільськогосподарської продук-
ції в розрахунку на гектар аграрних угідь, дол. 
США/га.

У відповідності до цього рівняння вар-
тість гектара сільськогосподарських угідь 
в Україні має складати 1077 євро, що підтвер-
джується розрахунками інших вітчизняних 
вчених. Видається логічним визначити розра-
хунку ціну одиниці площі земельної ділянки 

Таблиця 2
Групування країн ЄС за показником ціни гектара угідь та її залежність від урожайності 

сільськогосподарських культур і продуктивності корів, тис. євро, 2020 рік
Групи країн світу за 

вартістю гектара землі, євро
Кіль-
кість 
країн

Рівень урожайності, т/га Надій 
молока 

на корову 
за рік, т

зернові картопля овочі фрукти

понад 40 (Бельгія, Люксембург, 
Мальта, Нідерланди)

4 8.1 41.7 47.7 32.7 9.0

20–40 (Німеччина, Італія, 
Ірландія, Словенія) 4 6.7 40.7 32.9 15.5 7.5

10–20 (Данія, Греція, Іспанія, 
Польща, Швеція) 5 4.9 35.5 36.5 13.1 8.1

5–10 (Болгарія, Румунія, 
Фінляндія, Франція, Чехія) 5 5.1 32.1 21.7 9.4 6.6

до 5 (Естонія, Латвія, Литва, 
Словаччина, Хорватія) 6 5.8 20.5 27.2 7.4 7.4

В середньому 24 5.4 36.4 32.5 12.7 7.5
Україна 1 4.3 15.7 20.8 9.6 5.1

Джерело: https://www.fao.org/faostat/en/#data/QCL
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y = -7.6524x2 + 1618.7x
R² = 0.8849
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Рис. 1. Залежність ціни гектара землі від величини експорту сільськогосподарської 
продукції та продуктів її переробки в країнах-членах Євросоюзу, 2022 рік 

Джерело: розроблено авторами

залежно від величини доданої вартості в на 
гектар ріллі в країнах Євросоюзу (D):

Y=5.6024*D-0.001329*D2 (R2=0.7519)

Згідно з цією формулою, у 2020 р. її вар-
тість в Україні досягла б 2200 дол. США. 
Практично таку ж ціну одержимо, якщо цю 
формулу доповнимо ще одним показни-
ком – рівнем землезабезпеченості (площа 
ріллі в розрахунку на жителя країни). Сто-
совно рівня доданої вартості, то його струк-
туру можна проаналізувати за даними табл. 1.

Отже, можна сказати, що відносно ін ших 
країн-членів континентального блоку, 
в середньому ціна гектара земель сільськогос-
подарського призначення в Україні знаходиться 
в межах 1–2 тис. дол. США. Якщо ж проаналі-
зувати інформацію щодо достовірності цього 
показника, то відмітимо наступне: країни, в яких 
порівняно вища ціна, також мають високі обсяги 
експорту в розрахунку на гектар ріллі. Напри-
клад, в Болгарії у 2011 р. ціна землі складала 
2,1 тис. євро, а експорт 1,3 тис. дол. США, в Есто-
нії – 1,06 і майже 2, в Литві – 1,2 і 1,9 у Фран-
ції – 5,4 і 4,0, у Польщі – 4,9 і 1,7, а Швеції – 
6,8 тис. євро і 2,1 тис. дол. США відповідно.

Україна в 2020 р. експортувала продоволь-
ства на 530 дол. США/га сільськогосподарських 
угідь і відповідно мала нижчу ціну, ніж в кра-
їнах з вищими обсягами експорту. Довідково. 
За результатами першого етапу ринкового обігу 
прав на сільськогосподарські землі середня ціна 
становила 861 дол. США. Отже, ціна аграрних 
угідь є похідною від ефективності аграрного 
сектору, а не навпаки. Визнаємо, розглянутий 
нами зв’язок має діалектичний характер, коли 
за певних умов, причина і наслідок міняються 

місцями. Підвищення з року в рік ціни земель-
них ділянок на незначний відсоток в окре-
мих регіонах китайських фермерів впливає 
на структуру посівних площ в інших регіонах 
цієї країни. А саме – збільшується частка площ 
посівів прибутковіших культур і зменшується 
низько дохідних, зокрема й зернових [18]. Це 
також простежується в динаміці за низку років. 
Наприклад, у Польщі, яку експерти часто порів-
нюють з Україною, ціна аграрних угідь постійно 
зростала й досягла 10 тис. євро/га за обсягів екс-
порту на суму майже 3 тис. євро на одиницю 
площі (рис 2).

За іншими країнами-членами Євросоюзу 
також простежується статистично достовірна 
залежність приросту ціни землі від темпів 
нарощування обсягів експорту агропродо-
вольчої продукції. А це, у свою чергу, свід-
чить про підвищення ефективності суб’єктів 
аграрного сектору так і продуманої стратегії 
зовнішньої торгівлі. Отже, Україна має наре-
шті вийти з пастки сировинних ринків як 
інтегрального чинника забезпечення високого 
рівня ціни аграрних угідь.

Як правило, нормативні розрахунки щодо 
ціни сільськогосподарських земель прово-
дяться з урахуванням необхідності розв’язання 
проблем стійкого сільського розвитку. З цією 
метою вживається комплекс регуляторно-запо-
біжних заходів, спрямованих на стабілізації 
ціни земельних ділянок в межах доступних 
для мікро-, малих і середніх ферм. Водночас 
існують значні виклики пов’язані з агресив-
ними іноземними інвестиціями багатих країн 
з гострим дефіцитом продовольства. Для уник-
нення дестабілізації земельного ринку важливо 
задіяти превентивні механізми про які йшлося 
в одній з наших публікацій [19].
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Експорт продовольства в розрахунку на гектар землі, євро
Ціна гектара сільськогосподарських угідь в Польщі, 2011–2022 рр.
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Рис. 2. Динаміка ціни земельних ділянок залежно від обсягів експорту 
агропродовольчої продукції в обчисленні на гектар орної землі, 2011–2022 рр. 

Джерело: розроблено авторами

У державах-членах Євросоюзу одним з клю-
чових інструментів стало обмеження верх-
нього рівня ціни на землі сільськогосподар-
ського призначення. Нині розгортається рух 
фермерів проти концентрації та захоплення 
земель із зміною їхнього цільового призна-
чення та необхідності проведення аграрної 
реформи, спрямованої на: а) зміну політики 
щодо реституції земель; б) доступність оренд-
ної плати; в) стимулювання процесу трансфор-
мації великих підприємств у сімейні ферми; 
г) забезпечення продовольчого суверенітету; 
д) унеможливлення захоплення земель інвес-
торами з метою спекуляції; е) створення 
публічного банку даних та відкритої системи 
моніторингу транзакцій урядів і компаній, які 
в різний спосіб проводять експансивну полі-
тику «land grabbing» тощо [20].

У цьому контексті найпоширенішим є регу-
ляторне обмеження цін на володіння аграр-
ними угіддями іноземними компаніями [21]. 
Наприклад, в Румунії уведена заборона на 
перепродаж земельних ділянок терміном на 
вісім років під загрозою сплати 80% податку на 
різницю між ціною продажу та ціною покупки 
[22]. У Польщі заборонено відчуження та 
оренду придбаної земельної ділянки протя-
гом 10 років (не більше 300 га) [23]. У Франції 
державне агентство (SAFER) має переважне 
право купівлі земельної ділянки, а якщо ціна 
фермеру-покупцю є занадто високою. Він має 
право звернутися в суд, який призначить екс-
перта-землевпорядника для проведення оцінки 
такої ділянки [24]. У Швейцарії максимальну 
ціну на землі сільськогосподарського призна-
чення встановлює Федеральний закон згідно 
з яким її рівень під час транзакції не може 

перевищувати 5% встановленого рівня [25]. 
Земельний фонд Латвії наділено першочерго-
вим правом на провадження операцій купівлі/
продажу аграрних угідь. З цією метою дер-
жава виділяє фінансування Фонду, щоб землю 
можна було викупити й не допустити до ринку 
земельних спекулянтів та різного роду інвес-
тиційних посередників [26]. У Данії, Нідер-
ландах та Франції створено адміністративні 
органи, які наділені повноваженнями з питань 
примусового перерозподілу земельних діля-
нок між діючими фермами, якщо це поліпшить 
їхню спроможність вести прибуткове госпо-
дарство або спирятиме розвитку громадської 
інфраструктури в сільській місцевості [27]. 
У Німеччині закон про продаж сільськогос-
подарських угідь вимагає попереднього схва-
лення місцевим органом всіх транзакцій, які 
можуть бути відхилені, якщо ціна необґрунто-
вано завищена [16].

На нашу думку, Україна взяла неєвро-
пейський курс у сфері земельних відносин, 
а саме – розпродаж земель у значних масшта-
бах із залученням великого в т. ч. іноземного 
капіталу, з метою якомога вищої ціни, і в такий 
спосіб забезпечити ресурсами повоєнне від-
новлення економіки. Проте короткострокова 
вигода може призвести до зворотного ефекту 
у віддаленій перспективі – монополізації про-
довольчого ринку, знищення робочих місць, 
загострення проблем бідності на селі і втрати 
земель мікро- й малими формами підприєм-
ництва. Складається враження, що державні 
органи, що формують аграрну політику, пере-
плутали причини і наслідки. Іншими словами, 
віз ставлять попереду коней. Як неодноразово 
відмічали, ціна на землю у країнах-членах 
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Євросоюзу зростає не від стихійної гри попиту 
й пропозиції, а залежно від продуктивності 
рослинництва і тваринництва, структури сіль-
ськогосподарського виробництва, домінування 
експорту товарів з високою доданою вартістю 
та рівня прямих бюджетних дотацій фермерам. 

В Україні ж відбуваються процеси збіль-
шення у валовому виробництві частки вели-
ких підприємств та звуження сегменту 
мікро-, малих і середніх господарств за роз-
мірами земельних та інших аграрних активів. 
За даними Держстату України [28], у 2021 р. 
порівняно із 2013 р. кількість підприємств 
з виробництва яловичини скоротилася 
у 2 раза, а поголів’я – на 30%. Це відбулося 
через скорочення на 50–55% поголів’я тварин 
у підприємствах з чисельністю до 500 голів. 
У рослинництві кількість виробників зер-
нових і зернобобових культур скоротилася 
на 13% здебільшого за рахунок скорочення 
на 24% господарств з площею до 100 гекта-
рів. Щодо виробництва насіння соняшнику, 
то чисельність підприємств не змінилася, 
але мають місце структурні зміни – скоро-
чення на 12% з розміром посівів до 100 га та 
збільшення контрагентів з більшою площею 
посівів. Наприклад, у групі виробників, що 
обробляють понад 3 тис. га – в 2,1 раза. Такі 
трансформації із зникненням мікро-, малих 
і середніх підприємств та спеціалізація вели-
ких компаній на виробництві експортно орі-
єнтованих сільськогосподарських культур 
призвели до обезцінення основного націо-
нального багатства країни, загострення про-
блем безробіття й бідності сільських домогос-
подарств та унеможливлення збалансованого 
розвитку сільських територій в майбутньому. 
А він, як відомо, є ключовим пріоритетом 
Спільної аграрної політики Євросоюзу.

Висновки. Земля, на відміну від товарів 
створених працею людини, має природнє 
походження і є основним національним 

багатством, що перебуває під особливою 
охороною держави. Звідси не лише ціна має 
спрямовувати її економічний обіг, регулю-
вати перерозподіл серед господарюючих 
суб’єктів. У сфері земельних відносин дер-
жава зобов’язана вибудувати систему стри-
мування і противаги дії ринкового механізму 
з урахуванням соціо-еколого-економічної 
доцільності та пріоритизації національних 
стратегічних інтересів з урахуванням вхо-
дження в євроінтеграційну матрицю та гло-
бальних викликів і загроз.

В умовах тривалої війни різнонаправ-
лені чинники цінової кон’юнктури на ринку 
сільськогосподарських земель в Україні 
з-поміж іншого визначатимуть: а) активі-
зація з 01.01.2024 р. транзакцій у зв’язку 
із збільшення граничного розміру для 
купівлі земельної ділянки однією юридич-
ною і фізичною особою до 10 тис. гектарів; 
б) домінування агрохолдингових компаній, 
у т. ч. через надання першочергового права 
орендареві на викуп земельної ділянки; 
в) удосконалення земельних електронних 
торгів на платформі «Prozorro.Продажі»; 
г) налагодження обміну даними реєстрів 
і діджиталітизація всіх процедур у сфері 
земельних відносин; д) запровадження авто-
матизованої системи публічного моніто-
рингу земельних відносин; е) уведення в дію 
геоінформаційної системи масової оцінки 
земель і 100%-ве наповнення Державного 
земельного кадастру; є) скасування заборони 
на купівлю/продаж земель державної і кому-
нальної власності та ін.

У розвиток порушеної тематики, пер-
спективними дослідженнями можуть стати 
проблеми пов’язані з адаптацією аграр-
них відносин України до цінової політики 
земельного ринку країн-членів Євросоюзу 
з метою стійкого розвитку сімейних-, мікро- 
і малих форм господарювання. 
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AGRICULTURAL LAND PRICING IN THE MEMBER COUNTRIES 
OF THE EUROPEAN UNION: INNOVATIVE SOLUTIONS  

FOR UKRAINE

The purpose of the article is to generalize the experience of the member states of the European Union regarding 
the pricing of land plots, the correlation of farm efficiency, crop yield and livestock productivity, the structure 
of production and agri-food exports. Methods. General scientific and special methods of learning processes and 
phenomena in the field of land relations are used. Among them, induction and deduction, analysis and synthesis, 
comparison of the main indicators of farms of the member states of the European Union, combination of production 
factors, statistical grouping by the price of a unit area of agricultural land, correlation of the price of a plot of 
land with the efficiency of agricultural production and the structure of its export. Research results. The status of 
Ukraine as a candidate for membership in the European Union will be a key challenge for agricultural commodity 
producers in land relations regarding pricing problems during transactions for agricultural land. The adaptation 
of the experience of the EU member states in this area is carried out in the conditions of a long-term large-scale 
Russian-Ukrainian war, temporary occupation of a large territory, contamination of land with explosive objects and 
stress resistance tests of all forms of management, regardless of the size of agricultural assets. The current neoliberal 
model of the land market, the second stage of which began in 2024, may lead to the curtailment of production by 
family, micro and small farms, which will cause significant risks to the country’s food security and employment 
in the agricultural sector, will exacerbate the problems of peasant poverty, and will make it impossible to have a 
balanced rural development. The scientific novelty of the study consists in establishing the dependence of the price 
of land plots on the increase in the structure of the acreage of highly marginal crops, and in similar conditions on 
the level of productivity of crop and animal husbandry. Practical value in the possible use of the results of the 
analysis on the dependence of the price of land plots on the efficiency of management during the adaptation period 
of Ukraine to the regulatory environment in the field of land relations of the European Union.

Keywords: structure of production costs, pricing of agricultural land, land use of farms, yield of crops, 
productivity of animal husbandry, national accounting, efficiency of production, export of agricultural food.


