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Про проект «Німецько-український агрополітичний діалог» (АПД) 

Проект «Німецько-український агрополітичний діалог (АПД)» реалізується за підт-

римки Федерального Міністерства продовольства та сільського господарства (BMEL) 

з 2006р. Реципієнтом проекту є Міністерство аграрної політики та продовольства 

України; поточна фаза проекту триватиме до 2021 року.  Хоча виконавцем усієї дво-

сторонньої програми є ТОВ ГФА Консалтинг Груп, проект АПД впроваджується кон-

сорціумом, який складається з ТОВ ІАК Аграр консалтинг (IAK), Лейбніц-Інституту 

аграрного розвитку в країнах з перехідною економікою (IAMO) та ТОВ АФЦ Консу-

льтантс  Інтернешнл.  

Проект спрямований на підтримку України у сферах сталого сільського господарс-

тва, ефективної переробної промисловості та міжнародної конкурентоспроможності 

відповідно до принципів ринкової та регуляторної політики, враховуючи потенціал 

розвитку, що випливає з Угоди про асоціацію між ЄС та Україною.  

Для досягнення цієї мети Проект надає інформацію про німецький, зокрема східно-

німецький, досвід і ноу-хау, а також про міжнародний європейський досвід щодо 

розробки аграрної та лісогосподарської політики, включаючи необхідне створення 

аграрних та лісогосподарські інституцій.  

АПД складається з трьох тематичних напрямків. Один із них є земельний компонент, 

яким керує Німецьке агентство приватизації лісової та с/г землі BVVG – державне 

підприємство, яке відповідає за управління державними сільськогосподарськими та 

лісовими землями у (Східній) Німеччині. У рамках земельної складової проект про-

понує обмін досвідом та ноу-хау між українськими та німецькими експертами із зем-

леустрою від BVVG та від інших німецьких землевпорядних установ. Земельний ком-

понент зосереджується на політичних, юридичних та технічних питаннях, пов’яза-

них із землеустроєм, і супроводжує поточні дискусії в Україні щодо розвитку ринку 

землі.  
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1. Вступ 

Український ринок землі продовжує працювати в екстремальних умовах російської війни 

проти України, яка ведеться з початку 2022 року. Початковий шок незабаром після початку 

російської військової агресії дещо вщух, і ми спостерігаємо певну стабілізацію на ринку про-

дажу землі (Kvartiuk & Martyn, 2022). Однак війна може мати неочікуваний вплив на дина-

міку продажів і вимагає систематичного моніторингу, щоб уникнути небажаних подій, таких 

як вимушений продаж за заниженими цінами або надмірна концентрація земель. Для цього 

аналітикам потрібна надійна система моніторингу, яка базується на даних про операції із 

землею та право власності. Ми обговорюємо ці проблеми, спочатку аналізуючи доступність 

і якість даних, отриманих системою моніторингу земель. Потім ми розглядаємо останні тен-

денції на ринку купівлі-продажу, безпосередньо враховуючи наслідки війни. Зокрема, ми 

використовуємо попередні відповідні дослідження АПД (Kvartiuk & Martyn, 2021, 2022) як 

основу та спираємося на них, забезпечуючи порівнянність результатів. 

Ми також торкаємось дискусії щодо майбутньої лібералізації ринку земель з 1 січня 2024 

року. Зокрема, очікується, що юридичним особам буде надано доступ до ринку пайових 

земель сільськогосподарського призначення та буде збільшено обмеження власності до 

10,000 га для всіх учасників ринку. Деякі спостерігачі припускають, що поточні воєнні умови 

можуть призвести до нецільового використання та надмірної концентрації земель, пропону-

ючи відкласти цей крок лібералізації ринку землі. У цьому дослідженні розглядаються ці 

виклики та розглядається поведінка юридичних осіб, де ми намагаємось спрогнозувати їхню 

поведінку в наступному році. Зокрема, ми аналізуємо, як діють компанії на ринку земель для 

особистого селянського господарства (ОСГ) у порівнянні з фізичними особами та іншими 

гравцями ринку. 

Для виконання цих завдань ми використовуємо дані системи моніторингу земельних відно-

син від Державної служби геодезії, картографії та кадастру (ДГК). Це дані на рівні земельної 

ділянки та на рівні організації, які дають змогу розглядати конкретні операції з продажу 

землі. Дослідження організовано наступним чином. Спочатку ми надаємо огляд доступних 

даних, обговорюючи їх якість і значення для аналізу. По-друге, ми аналізуємо ціни продажу 

земельних ділянок та можливі наслідки активних бойових дій, в тому числі вимушений про-

даж за заниженими цінами. Далі подаємо огляд земельного обороту. В кінці ми досліджуємо 

динаміку концентрації земель. 
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2. Інституційний контекст у 2023 

Незважаючи на триваючу війну Росії проти України, українська земельна реформа триває з 

довгостроковим баченням ліберальних земельних відносин. По-перше, ми бачимо зусилля 

уряду щодо забезпечення ліквідності та прозорості ринку землі. Так, Закон 2698-IX від 

19.10.2022 забезпечив можливість викупу землекористувачами земельних ділянок держав-

ної та комунальної власності, які знаходились у постійному користування, за ціною норма-

тивної грошової оцінки (НГО). Іншим прикладом є те, що Закон 3065-IX від 02.05.2023 спро-

стив операції з дрібними ділянками для ОСГ та ділянками для садівництва, скасувавши до-

рогі нотаріальні перевірки для покупців. Нарешті, важливо зазначити, що Міністерство юс-

тиції (МінЮст) відновило доступ до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно 

(ДРРП) для деяких прифронтових територіальних громад (ТГ). Це пов’язано з відносною 

стабілізацією військової ситуації в регіонах, де ведуться бойові дії з військовими формуван-

нями російського режиму. Наказом Міністерства реінтеграції тимчасово окупованих терито-

рій № 199 від 13.07.2023 визначено ТГ, де ведуться бойові дії, виключивши їх із доступу до 

ДРРП. ТГ, не вказані в цьому реєстрі, мають повний доступ до ДРРП. Оскільки транзакції в 

цих ТГ були неможливі з початку війни, ми могли спостерігати короткочасне збільшення 

кількості транзакцій в цих регіонах. 

Загальнодержавне оподаткування земель сільськогосподарського призначення з 2023 року 

могло вплинути на ціни продажу та оренди. Зокрема, Державна податкова служба України 

роз’яснила порядок розрахунку так званого «мінімального податкового зобов’язання» за ге-

ктар землі сільськогосподарського призначення. Цей податок покликаний вирівняти умови 

для оподаткування земель в умовах офіційної та неофіційної оренди. У попередні роки до 

третини сільгоспвиробників (особливо малих) часто обробляли землю без зареєстрованих 

договорів оренди, покладаючись на усні домовленості та готівкові операції для зменшення 

податкових зобов’язань. Однак адміністрування податку виявилося складним і потребує по-

дальшого вдосконалення. Природно, що цей податок мав негативно вплинути на ціни на 

землю. Однак важливо зазначити, що ТГ, де велися активні бойові дії, звільнялися від цього 

податку. 

Наразі точаться важливі дебати щодо подальшої лібералізації ринку земель. Відповідно до 

закону про обіг земель від 31.03.2020, юридичні особи отримають доступ до ринку земель 

сільськогосподарського призначення з 2024 року. Крім того, для всіх гравців ринку буде 
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збільшено ліміт власності до 10 тис. га. Суть дискусії полягає в тому, чи варто відкладати 

цей крок лібералізації через триваючу війну. Прихильники відстрочки стурбовані потенцій-

ними маніпуляціями великими гравцями ринку через недосконалі інституції, які можливо 

погіршилися від війни. Наприклад, деякі спостерігачі занепокоєні ефективністю механізму 

перевірки, щоб підприємства-покупці були вільними від іноземного капіталу (іноземцям офі-

ційно заборонено брати участь в українському ринку продажу землі сільськогосподарського 

призначення). Крім того, як аргумент на користь відтермінування часто використовують об-

межений через війну загальний доступ до публічної кадастрової карти.1 Однак, якщо при-

пустити, що ці занепокоєння не справдяться, очікується, що подальша лібералізація ринку 

принесе значні економічні вигоди сільськогосподарському сектору та землевласникам зок-

рема. Зокрема, підвищення попиту на землю має стимулювати зростання цін на землю та 

залучення інвестицій. Крім того, забезпечення прозорого продажу землі для всіх гравців 

ринку має перешкодити тіньовому ринку землі, який існує попри існуючі обмеження. Ми 

долучимося до цієї дискусії, порівнявши поведінку юридичних та фізичних осіб на ринку 

земель для ОСГ. 

3. Динаміка оренди землі та цін 

3.1 Опис даних транзакцій 

Перш ніж приступити до аналізу, ми аналізуємо дані з ДРРП. Станом на 1 липня 2023 року 

ми виявили 609,599 трансакцій із землею сільськогосподарського призначення. На Рисунок 

1 наведено розподіл транзакцій за типом протягом трьох періодів: до російської війни, після 

вторгнення в 2022 році та після вторгнення в 2023 році. Ми бачимо, що переважна більшість 

усіх транзакцій представляє оформлення спадщини. Частка продажу землі зросла з майже 

третини всіх угод до приблизно однієї п'ятої у 2022 році після російського вторгнення. У 

2023 році цей показник дещо відновився і продаж землі склав 23.31% усіх операцій із зем-

лею сільськогосподарського призначення. Дещо насторожує збільшення договорів дару-

вання, що може свідчити про зростання кількості тіньових угод. Кількість обмінів землею 

 

1 Незважаючи на тимчасову відсутність публічного доступу до кадастрової карти у воєнний період, ДГК про-

довжує надавати послуги електронного кадастру окремих земельних ділянок, у тому числі надання інформа-
ційних довідок та витягів з Державного земельного кадастру (без зазначення геодезичних координати сухо-
путних кордонів з міркувань безпеки). Існують також недержавні геопортали, які публікують земельно-када-
строві дані (наприклад, https://kadastr.live). 

https://kadastr.live/
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різко скоротилася після російського вторгнення і залишилася на тому ж рівні після цього. 

Кількість дещо екзотичних та юридично сумнівних угод «Довічного утримання в обмін на 

землю» зросла після вторгнення у 2022 році (до 45 з 35 договорів до вторгнення), але їх 

майже не було у 2023 році (лише 3 договори). 

Рисунок 2 демонструє часовий розподіл кількості договорів продажу на землю для товар-

ного с/г виробництва, для ОСГ та для іншого. Ми бачимо збільшення загальної кількості 

договорів у порівнянні з 2022 роком. Для землі для товарного сільськогосподарського виро-

бництва відбулося збільшення з бл. 2,800 контрактів на місяць у 2022 році до бл. 3,600 

контрактів на місяць у 2023 році. Це все ще нижче показників до російського вторгнення в 

Україну. Подібна ситуація спостерігається і з площами транзакцій (рис. 3). Зокрема, в сере-

дньому продавалося бл. 10,000 га на місяць в 2023 році. Загалом ми спостерігаємо ознаки 

стабілізації та відновлення обсягів угод. 

 

 

 

Рисунок 1. Земельні трансакції за типом та періодом. 
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Рисунок 3. Часовий розподіл договорів купівлі-продажу основних видів с/г земель. 

Рисунок 2. Часовий розподіл куплених площ під основні типи с/г земель. 
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Загальний обсяг продажу сільськогосподарських угідь залишається низьким порівняно з по-

дібними країнами. Таким чином, за два роки з моменту запуску ринку продажу землі 1 липня 

2021 року до 1 липня 2023 року бл. 0.81% усіх сільськогосподарських угідь були в обороті 

купівлі-продажу (бл. 341 тис. га). Переважна більшість земель, які було продано, предста-

влена землями для товарного с/г виробництва (бл. 220 тис. га або 0.53% від загальної площі 

сільськогосподарських угідь) та землями ОСГ (бл. 99 тис. га або 0.24% від загальної площі 

сільськогосподарських угідь). Це дуже скромні цифри в порівнянні з типовими 1-2% на рік 

у європейських країнах (Deininger & Binswanger, 2001; Seifert et al., 2021). Враховуючи те, 

що існуючий дизайн українського ринку продажу землі є дуже обмежуючим, цей висновок 

не є несподіваним. Зважаючи на значно вищий попит через вихід на ринок юридичних осіб 

і підняття ліміту власності, очікується, що оборот суттєво зросте в 2024 році. 

3.2 Відсутні значення ціни 

Ми звернули особливу увагу на відсутність цінових записів у попередніх дослідженнях АПД 

по ринку землі і стверджували, що це становить велику проблему для ефективного моніто-

рингу ринку землі (Kvartiuk & Martyn, 2021, 2022). Досконаліші дані, доступні в рамках цього 

дослідження, дозволяють нам дослідити, як звітність про ціни проводилася з моменту запу-

ску ринку продажів у 2021 році (Рисунок 4). «Старі» записи цін не були обов’язковими для 

нотаріусів для реєстрації угоди в ДРРП. У результаті ми бачимо, що цінова звітність до війни 

була на рівні 50-60%. Очевидно, це була незадовільна ситуація, оскільки вся мета системи 

моніторингу могла бути скомпрометована. У відповідь на ці виклики у травні 2022 року було 

запроваджене нове поле введення для запису договірної ціни продажу відповідної ділянки. 

У старому мала бути зафіксована експертна грошова оцінка ділянки, яка підлягала реєстра-

ції. Ми вважаємо, що ця ситуація могла призвести до плутанини серед нотаріусів, оскільки 

вони не були впевнені, які значення потрібно було записувати. Інструкція користувача, ви-

дана ДРРП у 2023 році для нотаріусів, не містила чітких вказівок для нотаріусів з цього 

питання (SRPRRE, 2023). Проте з січня 2023 року нове поле введення стало обов’язковим 

для реєстрації транзакцій.  

Ситуація зі звітністю різко покращилася у 2023 році, коли внесення відомостей про ціни 

договорів стала обов’язковою. Відповідно, з січня 2023 року ми бачимо різке зростання ча-

стки наявних «нових» цінових записів. До лютого 2023 року частка наявних записів ціни для 

всіх типів землі зросла до понад 99%. Незважаючи на значно повнішу картину цін на ринку 
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продажу земель сільськогосподарського призначення, ми все ще спостерігаємо деякі опе-

рації з відсутніми ціновими значеннями. ДРРП має дослідити, як такі операції були можли-

вими, незважаючи на обов’язкове звітування про «нові» ціни. Структура просторового роз-

поділу відсутніх значень ціни на землю для товарного с/г виробництва викликає занепоко-

єння, оскільки найбільше відсутніх цінностей виявлено в Київській (79 ділянок) та Вінницькій 

(67 ділянок) областях. Це регіони з одними з найпривабливіших земель. Цікаво, що поле 

«старої» ціни на землю (для запису експертної грошової оцінки) все ще заповнене у 20-25% 

випадків. На жаль, виявляється, що серед нотаріусів немає єдиного та чіткого розуміння 

того, що має бути зафіксовано саме в цих полях. 

Протягом усього дослідження ми використовуємо «нову» ціну, оскільки вона чітко позна-

чена як ціна продажу, зазначена в контракті. Для попередніх спостережень, для яких немає 

«нових» цін, ми використовуємо «старі» цінові записи. 

 

 

Рисунок 4. Частки невідсутніх значень для старих і нових цінових значень у ДРРП. 
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3.3 Просторовий розподіл трансакцій 

На Рисунок 5 представлено просторовий розподіл трансакцій з продажу землі для товарного 

сільськогосподарського виробництва (раніше під мораторієм) у 2023 році. Одразу слід за-

уважити, що трансакції відбуваються дуже близько до лінії фронту, але не на окупованих 

територіях. Крім того, ми знаходимо значно менше транзакцій у TГ поблизу зони бойових 

дій. У міру віддалення від цих регіонів кількість контрактів зростає. Подібна ситуація спосте-

рігається і з площами транзакцій (Помилка! Джерело посилання не знайдено.). Важ-

ливо також відзначити суттєві прогалини в діяльності з купівлі-продажу землі в Чернігівській 

області, яка була окупована на початковому етапі російської війни проти України. Мінне 

забруднення і високі витрати на розмінування можуть перешкоджати продажу землі в цьому 

регіоні. Сумська область постраждала в меншій мірі, і ми спостерігаємо вищу активність з 

продажу у цій області. Однак ми спостерігаємо менше транзакцій ближче до російського 

кордону в цих регіонах, де відбуваються спорадичні бойові дії. 

Щоб зрозуміти динаміку обороту землі за областями, необхідно розглянути три періоди: до 

війни, після вторгнення у 2022 році та після вторгнення у 2023 році. Таблиця 1 наводить 

частки площ, які було продано за областями та за періодами. До російської війни лідерами 

з обігу проданої землі були Харківська, Херсонська та Сумська області. Через повномасшта-

бну війну основні об’єми обігу змістилися в бік західних регіонів. У 2022 році рейтинг очо-

лили Закарпатська, Хмельницька та Вінницька області. У 2023 році ця тенденція зберіглася, 

Рисунок 5. Просторовий розподіл трансакцій із землею для товарного с/г виробниц-

тва у першому півріччі 2023 року. 
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за винятком того факту, що Вінницьку область замінила Дніпропетровська область, де тра-

нсакційна активність різко пожвавилася в міру стабілізації лінії фронту. Варто також зазна-

чити, що в Луганській області транзакції майже не проводилися, оскільки вона була повні-

стю окупована. У Волинській та Рівненській областях, хоча загальний обіг є відносно висо-

ким, ми не спостерігаємо багато операцій із землею для товарного сільськогосподарського 

виробництва. Це пов'язано з тим, що ці території представляють собою переважно ліси з 

доволі обмеженою сільськогосподарською діяльністю. Таким чином, на ОСГ-землю припадає 

переважна більшість трансакцій у цих областях. 

 

Таблиця 1. Обіг землі за областями та періодами. 

 1 лип –24 лют, 2022 24 лют – 31 гру, 2022 1 січ – 1 лип, 2023 

Назва області Зага-

лом 

Для това-

ного с/г 

виробниц-

тва 

Зага-

лом 

Для това-

ного с/г ви-

робництва 

Зага-

лом 

Для това-

ного с/г 

виробниц-

тва 

Вінницька область 0.64% 0.37% 0.39% 0.21% 0.38% 0.24% 

Волинська область 0.70% 0.05% 0.37% 0.02% 0.40% 0.03% 

Дніпр-ка область 0.86% 0.66% 0.29% 0.20% 0.45% 0.35% 

Донецька область 0.58% 0.43% 0.01% 0.00% 0.03% 0.02% 

Житомирська область 0.44% 0.20% 0.24% 0.16% 0.36% 0.24% 

Рисунок 6. Просторовий розподіл площі проданих земельних ділянок для товар-

ного с/г виробництва за перше півріччя 2023 року. 
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Закарпатська область 0.61% 0.34% 0.53% 0.31% 0.50% 0.29% 

Запорізька область 0.55% 0.38% 0.02% 0.01% 0.03% 0.02% 

І-Франківська область 0.16% 0.07% 0.17% 0.09% 0.17% 0.09% 

Київська область 0.67% 0.32% 0.28% 0.16% 0.35% 0.19% 

Кіровоградська область 0.84% 0.55% 0.33% 0.22% 0.37% 0.26% 

Луганська область 0.68% 0.63% 
    

Львівська область 0.25% 0.11% 0.20% 0.10% 0.19% 0.11% 

Миколаївська область 0.66% 0.42% 0.13% 0.08% 0.24% 0.18% 

Одеська область 0.26% 0.17% 0.16% 0.10% 0.22% 0.15% 

Полтавська область 0.88% 0.52% 0.39% 0.19% 0.44% 0.29% 

Рівненська область 0.22% 0.03% 0.14% 0.02% 0.16% 0.02% 

Сумська область 0.98% 0.65% 0.22% 0.15% 0.38% 0.26% 

Тернопільська область 0.32% 0.24% 0.24% 0.17% 0.26% 0.19% 

Харківська область 1.78% 1.40% 0.09% 0.07% 0.27% 0.22% 

Херсонська область 1.20% 0.98% 
  

0.01% 0.01% 

Хмельницька область 0.75% 0.43% 0.53% 0.30% 0.52% 0.35% 

Черкаська область 0.39% 0.20% 0.18% 0.10% 0.18% 0.11% 

Чернівецька область 0.38% 0.28% 0.29% 0.23% 0.32% 0.26% 

Чернігівська область 0.64% 0.35% 0.17% 0.08% 0.26% 0.16% 

Примітка: Виділені клітинки представляють топ-3 області з найвищим обігом за відповідний період.  

 

Ми також торкаємося дискусії про те, як і де сільськогосподарські підприємства залучаються 

до купівлі сільськогосподарських земель, які очікують доступу на ринок у 2024 році. Зок-

рема, ми можемо спостерігати поведінку підприємств на ринку сільськогосподарських зе-

мель, які мають призначення не для товарного с/г виробництва за Класифікатором видів 

цільового призначення земель (КВЦПЗ). На ринку землі, що зараз торгується, на сільсько-

господарські підприємства припадало лише 1.56% усіх угод (на фізичних осіб – 98.13% усіх 

угод). Незважаючи на те, що підприємства не мають права купувати землю для товарного 

с/г виробництва, ця частка є напрочуд низькою, оскільки землі для ОСГ підприємства в 

принципі можуть купувати. Враховуючи очікування населення щодо вищої купівельної спро-

можності підприємств, ми очікували б більш активної участі на ринку землі для ОСГ з їхнього 

боку. У Таблиця 2 наведені частки сільськогосподарських угідь, придбаних підприємствами 

протягом трьох вищевказаних періодів. Ми бачимо, що куплені частки від загальної сільсь-

когосподарської землі області є мізерними порівняно з угодами фізичних осіб. Тим не менш, 
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корисно визначити області, де підприємства є найбільш активними на ринку доступних їм 

на даний момент земель сільськогосподарського призначення. Топ три області за цим пока-

зником та за кожним періодом заштриховані. До війни найбільше трансакцій підприємств 

відбулося в Одеській, Київській та Полтавській областях. Після початку російської війни тра-

нзакції в Одесі майже зведені до нуля. Серед лідерів у роки війни були Львівська та Дніпро-

петровська області. Проте Київська і Полтава області зберегли лідерство, оскільки в цих 

областях працює кілька великих підприємств. 

Таблиця 2. Оборот сільськогосподарських угідь, придбаних сільськогосподарськими 

підприємствами за областями та періодами. 

 

1 лип –24 лют, 

2022 

24 лют – 31 гру, 

2022 

1 січ – 1 лип, 2023 

Назва області 

Частка 

(%) 

Загалом 

(га) 

Частка 

(%) 

Загалом 

(га) 

Частка 

(%) 

Загалом 

(га) 

Вінницька область .002 % 31.07 га 0 % 0 га .0003 % 4.62 га 

Волинська область .019 % 114.18 га .001 % 4.37 га .0001 % .54 га 

Дніпр-ка область .003 % 61.17 га .003 % 51.93 га .001 % 26.00 га 

Донецька область .0004 % 3.97 га  0 % 0 га 0 % 0 га 

Житомирська область .002 % 25.89 га  .005 % 51.42 га .003 % 31.13 га 

Закарпатська область .005 % 8.20 га .003 % 5.18 га .005 % 8.05 га 

Запорізька область .001 % 19.92 га 0 % 0 га .0002 % 3.71 га 

І-Франківська область .002 % 6.54 га .003 % 9.98 га .00003 % .11 га 

Київська область .021 % 251.70 га .008 % 93.66 га .007 % 77.13 га 

Кіров-ка область .004 % 72.58 га .002 % 40.55 га .0003 % 4.3 га 

Луганська область 0 % 0 га 0 % 0 га 0 % 0 га 

Львівська область .017 % 117.90 га .016 % 110.72 га .002 % 10.36 га 

Миколаївська область .0006 % 10.00 га 0 % 0 га 0 % 0 га 

Одеська область .002 % 275.94 га 0 % 0 га .0002 % 3.59 га 

Полтавська область .014 % 249.81 га .019 % 325.29 га .0009 % 15.58 га 

Рівненська область .0007 % 4.21 га .00003 % .17 га .0000006 % .04 га 

Сумська область 0 % 0 га .0001 % 1.35 га 0 % 0 га 

Терн-ка область .0008 % 6.72 га .0002 % 2.00 га .0005 % 4.00 га 

Харківська область .002 % 27.43 га 0 % 0 га .00003 % .50 га 

Херсонська область .002 % 22.72 га 0 % 0 га 0 % 0 га 

Хмельницька область .013 % 160.06 га .00005 % .56 га .0002 % 2.73 га 
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Черкаська область .001 % 11.56 га .001 % 17.57 га .00007 % .85 га 

Чернівецька область 0 % 0 га 0 % 0 га 0 % 0 га 

Чернігівська область .002 % 32.60 га .001 % 14.35 га 0 % 0 га 

Примітка: Виділені клітинки представляють топ-3 області з найвищим обігом за відповідний пе-

ріод.  

 

3.4 Ціни на землю 

3.3.1 Динаміка цін 

Щоб зробити суттєві висновки щодо динаміки цін на землю за останні місяці, ми обмежуємо 

нашу вибірку кількома способами. Таким чином ми гарантуємо, що ми порівнюємо земельні 

ділянки з подібними характеристиками. По-перше, ми розрізняємо ціни на землю для ОСГ 

та землю для товарного с/г виробництва (два основних типи землі сільськогосподарського 

призначення). По-друге, ми орієнтуємося лише на ріллю, виключаючи сіножаті і пасовища, 

а також ділянки для городництва та іншого призначення. По-третє, ми перевіряємо медіанні 

ціни, оскільки невелика кількість викидів із дуже високими цінами за гектар суттєво спотво-

рює середні значення. Ці аномально дорогі земельні ділянки, швидше за все, будуть вико-

ристовуватися в несільськогосподарських цілях. Зміна призначення сільськогосподарських 

земель під забудову, очевидно, спотворює статистику цін на ці землі. У майбутньому, коли 

до Державного земельного кадастру буде внесено достатньо великий обсяг інформації щодо 

функціонального зонування територій громад, доцільно буде виключити з аналізу інформа-

цію щодо операцій із земельними ділянками, розташованими в зонах несільськогосподарсь-

кої забудови. 

На Рисунок 7 представлена динаміка цін з 01.07.2021 по 01.07.2023. Одразу після запуску 

ринку продажу медіанні ціни на землю ОСГ були суттєво нижчими від цін на землю для 

товарного с/г призначення. Це можна пояснити ефектом заміщення, оскільки увагу учасни-

ків ринку було відвернуто новою доступною землею, на яку раніше діяв мораторій. Однак 

на початку 2023 року ціни, схоже, наздогнали та стабілізувалися на рівні близько 35,000 грн 

за га. Досить показово, що початок російської війни проти України не вплинув суттєво на 

номінальні ціни. Однак, спостерігаючи за цінами, дефльованими за ІСЦ, ми бачимо значне 

зниження з бл. 1,100 доларів США за га до вторгнення до прибл. 950 доларів США за гектар. 
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3.3.2 Вимушений продаж за заниженими цінами та націнки 

Відштовхуючись від дослідження АПД 2022 року (Kvartiuk & Martyn, 2022), ми кількісно оці-

нюємо номінальні цінові знижки в прифронтових областях, щоб перевірити, чи мав місце 

продаж за заниженими цінами. Зокрема, ми встановили модель Tobit гедонічного типу, де 

логарифм ціни продажу є функцією характеристик ділянок і включає в себе фіктивну змінну, 

що відображає спостереження після вторгнення. Ми повторно оцінюємо моделі з кінця 2022 

року з додатковими даними до 1 липня 2023 року, щоб перевірити, чи можемо ми все ще 

спостерігати номінальні знижки в цінах у прифронтових регіонах (див. Додаток Б, щоб діз-

натися більше про розрахунки). Маючи більше доступних даних, мета полягала б у тому, 

щоб порівняти, чи знижки цін, виявлені у 2022 році, збереглися, стали більшими чи мен-

шими. У Таблиця 3 представлено розраховані коефіцієнти для різних наборів даних. По-

перше, ми бачимо, що збільшення номінальних цін після війни зросло з 2.2% наприкінці 

Рисунок 7. Номінальні та реальні медіанні ціні продажу основних типів с/г угідь. 
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2022 року до 2.9% у середині 2023 року. Це може бути пов'язано як з інфляційними проце-

сами, так і з підвищенням середніх цін. Ми бачимо, що ефект зниження цін у постраждалих 

областях став більш вираженим, тому що на кінець 2022 року ми не спостерігали жодних 

значних ефектів, а зараз знижка в 4.6% у п’яти постраждалих областях є статистично зна-

чущою. Значний (майже 25%) ціновий дисконт у Чернігівській області зараз значно помір-

ніший (4.6%), що свідчить про повільне відновлення раніше окупованих територій. Харків-

ська область більше не показує цінову знижку у 6.6%, а останній розрахований ефект бли-

зький до нуля. Це можна пояснити стабілізацією лінії фронту та загальним зниженням ри-

зиків з боку російських військових. Ми знаходимо тривожні сигнали з Сумської області, де 

ціни були статистично схожими до та після вторгнення наприкінці 2022 року, а зараз знахо-

димо знижку у майже 14%. Це може бути пов’язано з військовою нестабільністю в регіоні 

та періодичними атаками з-за кордону. У Запоріжжі ми більше не знаходимо значної знижки, 

яка також може бути пов'язана зі стабілізацією фронту. Нарешті, збільшення у Миколаївськії 

області на 16% на кінець 2022 року тепер спостерігається тільки 8%, що все ще є вражаю-

чим, враховуючи активні бойові дії в сусідній Херсонській області.  

Таблиця 3. Розраховані коефіцієнти зміни номінальних цін продажу внаслідок 

війни. 

 

Оскільки НГО представляє базове значення ціни та найнижчу можливу ціну2 на землю для 

товарного с/г виробництва, важливо дослідити динаміку націнок або знижок. На Рисунок 8 

представлені середні та медіанні націнки як для землі для ОСГ, так і для товарного с/г ви-

 

2 Важливо підкреслити, що навіть за високого рівня інфляції 26.6% у 2022 році, зміни податкового 
законодавства у 2021 році не передбачили індексації НГО за період 2017-2022 років. Це рішення 
фактично зберегло мінімальну ціну на землю сільськогосподарського призначення. Якщо НГО 
буде проіндексовано в 2023 році, ми можемо передбачити відповідне зростання цін в угодах, які 
були проведені за «мінімально дозволеною» ціною в 2024 році. 

 Вся країна Постраж-
далі обла-

сті 

Чернігів-
ська 

Харків-
ська 

Сумська Запорі-
зька 

Микола-
ївська 

Липl 1, 21 – 
Лис 1, 2022 

0.022* 
(0.075) 

-0.036 
(0.204) 

-0.247*** 
(0.000) 

-0.066*** 
(0.000) 

-0.048 
(0.252) 

-0.030*** 
(0.006) 

0.158*** 
(0.004) 

Лип 1, 21 – 
Лип 1, 2023 

0.029*** 
(0.000) 

-0.046*** 
(0.000) 

-0.045** 
(0.033) 

-0.005 
(0.685) 

-0.139*** 
(0.000) 

-0.008 
(0.730) 

0.079*** 
(0.000) 
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робництва. Ми бачимо, що медіанна націнка дуже близька до нуля, тобто переважна біль-

шість земельних ділянок обох типів продається за НГО. І дійсно, у 22.7% цих транзакцій 

ціна продажу дорівнює НГО, а для інших 47.2% транзакцій націнка становить менше 10%. 

З іншого боку, середні націнки суттєво зросли, але значно більше для землі для ОСГ. Ми 

бачимо початкове падіння націнок, що відповідає середньому зниженню ціни наприкінці 

2021 року для земель для ОСГ, а потім значне відновлення, яке випереджає землю для 

товарного с/г виробництва. Так само ми знаходимо, що 18% трансакцій із землею для ОСГ 

мають нульову націнку, а ще 30.5% – націнку, меншу за 10%. Загалом ми бачимо, що кон-

куренція за землі зростає, але повільно. Ми також очікуємо, що ціни на землю для товарного 

с/г виробництва суттєво зростуть, подібно до ситуації із землею для ОСГ, якою вже торгують 

десятиліттями.  

Подібно до попереднього дослідження АПД щодо ринку продажу (Kvartiuk & Martyn, 2022), 

ми перевіряємо, чи земля для товарного с/г виробництва продавалась нижче за НГО, що 

має бути запобіжним заходом від вимушеного продажу за заниженими цінами. Незважаючи 

Рисунок 8. Місячні середні та медіанні націнки відносно НГО. 
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на вимоги законодавства, ми виявили загалом 882 трансакції (2.4% від загальної кількості 

транзакцій із ціновими записами) з ціною продажу нижче за НГО. Ми знаходимо ці трансакції 

до і після війни. Трійку лідерів за цими трансакціями складають Чернівецька (12.36%), Сум-

ська (9.30%) та Хмельницька (8.84%) області. Щоб краще зрозуміти, як ці транзакції були 

можливими, потрібен більш ретельний огляд. 

3.3.3 Просторовий розподіл цін 

При детальнішому розгляді середніх цін на рівні територіальних громад (ТГ) можна виявити 

додаткові деталі розподілу цін на землю. Таким чином, на Рисунок 9 показано середні ціни 

на ріллю для товарного сільськогосподарського виробництва по ТГ, де відбулася принаймні 

одна транзакція. По-перше, ми спостерігаємо чітку тенденцію до зростання цін у західних 

регіонах, оскільки ризики, пов’язані з війною, можуть вплинути на східні частини країни. 

Хоча області з традиційно інтенсивним сільським господарством також демонструють відно-

сно високі ціни. Подібно до попередніх досліджень 2021 та 2022 років (Kvartiuk & Martyn, 

2021, 2022), ми спостерігаємо кластери вищих цін навколо великих міст (наприклад, Львів, 

Київ). Це може свідчити про майбутній намір покупців конвертувати сільськогосподарську 

землю на несільськогосподарські цілі, які потенційно можуть приносити більший прибуток. 

По-друге, ми не спостерігаємо жодних трансакцій на окупованих територіях. По-третє, ціни 

виявляються нижчими в прифронтових районах, а також поблизу кордону з Росією. Наре-

шті, TГ, позначені пісочним кольором, представляють випадки, коли жодна трансакція не 

мала зареєстрованої ціни. Хоча звітність про ціни значно покращилася, як стверджувалося 

в Підрозділі 3.2, ми спостерігаємо дві TГ неподалік від Києва, де фіксація цін взагалі не 

відбувалася: Димерська та Дмитрівська TГ. Необхідно більш ретельно вивчити причини 

цього для уникання подібного в майбутньому. 
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Рисунок 9. Середні ціни по ТГ (тільки рілля для товарного сільськогосподарського виробництва).  
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3.3.4 Готовність платити за землю різними суб’єктами 

Ми вивчаємо поведінку різних гравців ринку на прикладі трендів купівлі землі для ОСГ. 

Доступ до землі для ОСГ мають усі учасники ринку, за винятком того, що юридичні особи 

можуть купувати лише ті ділянки ОСГ, які були приватизовані в рамках безоплатної при-

ватизації, передбаченої Земельним кодексом. Однак вони не відрізняються від земельних 

ділянок ОСГ, які були виділені як «паї» у 1990-х роках. Це дозволяє нам досліджувати 

різницю в готовності платити між різними типами суб’єктів. Зокрема, ми створили станда-

ртну модель ціноутворення гедонічного типу: 

𝑃𝑟𝑖𝑐𝑒𝑖 = 𝛽0 + 𝛽1𝐸𝑛𝑡𝑖𝑡𝑦𝑖 + 𝛽2𝐶𝑜𝑛𝑡𝑟𝑜𝑙𝑠𝑖 + 𝑢𝑖, 

де 𝑃𝑟𝑖𝑐𝑒𝑖 – логарифм ціни даної земельної ділянки. Далі 𝐸𝑛𝑡𝑖𝑡𝑦𝑖 є вектором фіктивних змін-

них, що представляють різні суб’єкти: фізичні особи, державні органи, сільськогосподар-

ські підприємства та індивідуальні фермери. Ми також контролюємо ряд властивостей ді-

лянок, включаючи НГО, площу, а також чи є на ній сіножаті та пасовища. У нашій вибірці 

фізичні особи здійснили 74,561 трансакцію; лише 40 – державними органами; 1,239 – сіль-

ськогосподарськими підприємствами; та 193 – фермерськими господарствами. Ми виво-

димо чотири специфікації на вибірках з фізичними особами як базовою групою, а потім 

додаємо спостереження для відповідних суб’єктів. Таким чином ми можемо робити попарні 

порівняння готовності платити відносно фізичних осіб. 

У таблиці 4 наведені результати наших обчислень. Ми бачимо, що сільськогосподарські 

підприємства платять на 43.3% більше, ніж фізичні особи, за ділянки однакового розміру, 

такої ж НГО та в подібному місці. Це свідчить про вищу готовність підприємств платити та 

вказує на те, що попит на землю суттєво зросте після того, як підприємства отримають 

повний доступ до ринку. Цікаво, що ми не знаходимо жодної статистично значущого ана-

логічного ефекту з боку фермерських господарств. Це свідчить про те, що їхня поведінка 

на ринку продажу землі може бути дуже схожою на поведінку фізичних осіб. Крім того, ми 

виявили, що державні органи (ТГ та місцеві осередки ДГК) платили на 176% більше, ніж 

фізичні особи. Однак до цієї цифри слід ставитися обережно, оскільки було лише 40 спос-

тережень із державними органами як покупцями, що ускладнює статистичні прогнози. На-

решті, зосереджуючись виключно на вибірці з фізичними особами, ми не виявили жодних 

відмінностей у переговорній силі між жінками та чоловіками. 
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Таблиця 4. Оцінки готовності платити за землю для ОСГ різними суб'єктами. 

  (1) 
Tobit 

(2) 
Tobit 

(3) 
Tobit 

(4) 
Tobit 

Фіктивна змінна для с/г підприємств 0.433*** 
(0.000) 

   

Фіктивна змінна для фермерських госпо-
дарств 

 
0.119 

(0.127) 

  

Фіктивна змінна для державних органів  
  

1.756*** 
(0.000) 

 

Стать (1 – чоловік; 0 – жінка) 
   

0.006 
(0.216) 

НГО за га  0.000*** 
(0.003) 

0.000*** 
(0.003) 

0.000*** 
(0.003) 

0.000*** 
(0.000) 

Площа (га) -0.042*** 
(0.001) 

-0.042*** 
(0.001) 

-0.042*** 
(0.001) 

-0.012*** 
(0.000) 

Фіктивна змінна для сіножатей та пасовищ -0.652*** 
(0.000) 

-0.670*** 
(0.000) 

-0.671*** 
(0.000) 

-0.436*** 
(0.000) 

Фіктивні змінні для областей Yes Yes Yes Yes 

Константа 10.215*** 
(0.000) 

10.231*** 
(0.000) 

10.232*** 
(0.000) 

9.814*** 
(0.000) 

Кількість спостережень 27542 27222 27170 41777 

*Значуще на рівні 0.1; **Значуще на рівні 0.05; ***Значуще на рівні 0.01. P-значенні наводяться в 
дужках. 

 

4. Концентрація землі 

Ми використовуємо ті самі відкрито доступні дані, що й у попередніх дослідженнях АПД 

про український земельний ринок (Kvartiuk & Martyn, 2021, 2022). Зокрема, ми здебільшого 

працюємо з двома наборами даних, опублікованими ДГК, які містять усіх фізичних осіб-

землевласників із понад 20 га сільськогосподарських угідь та всіх юридичних осіб із понад 

100 га. Крім того, використовуючи дані на рівні трансакцій, ми можемо зіставити ділянки 

у власності з ділянками, придбаними після 1 липня 2021 року. Це дає нам підказки щодо 

площ, придбаних фізичними особами з площею понад 20 га та юридичними особами з 

площею понад 100 га після запуску ринку продажу землі. 

4.1 Фізичні особи 

На Рисунок 10 представлено ядерну щільність власності фізичних осіб на землю в три різні 

моменти часу: 6 вересня 2021 р. (синя лінія); 31 жовтня 2022 року (зелена лінія); та 14 

серпня 2023 (червона лінія). Оскільки перші дві щільності зображені в попередніх дослі-

дженнях, нас цікавить червона лінія, яка показує, як змінився розподіл власності за останні 

півроку. Якщо відповісти на це питання коротко, то: не дуже. Ми бачимо, що червона лінія 
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майже збігається із зеленою лінією, за винятком лише району 100 га, де опуклість виглядає 

дещо вищою. Це вказує на те, що більше осіб накопичили земельні володіння трохи нижче 

чинного законодавчого обмеження в 100 га. З іншого боку, виступи вищі за 100 га мають 

тенденцію до зменшення, що вказує на те, що особи з великими площами у їх власності 

поступово зменшують свої земельні володіння. В результаті, ми спостерігаємо поступову 

стабілізацію трендів накопичення землі. 

 

Ми не спостерігаєм зростання концентрації земель фізичними особами. На Рисунок 9 на-

ведено обласні частки сільськогосподарських угідь, які належать фізичним особам із зем-

леволодінням понад 100 га станом на 14 серпня 2023 року. Порівнюючи цю хороплетну 

карту з аналогічною на кінець 2022 року, ми не знаходимо особливих відмінностей. Ми 

бачимо, що деякі області трохи зменшили концентрацію землі. Перш ніж перейти до змін 

концентрації, ми виявили, що Одеська та Черкаська області мають найбільшу концентра-

цію сільськогосподарських угідь фізичними особами. Західна Україна виявляється найменш 

сконцентрованою через менший середній розмір ділянок. Цікаво, що в Чернівецькій обла-

сті ми не знайшли жодної особи, яка б володіла понад 100 га, чого не було ще рік тому. 

 

 

Рисунок 10. Тенденції розподілу всіх видів земель у власності фізичних осіб. 
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Ми знаходимо тенденції концентрації протягом першого року після запуску ринку продажу 

землі з подальшою деконцентрацією після російського вторгнення. У Таблиця 5 наведено 

зміни часток сільськогосподарських угідь у власності фізичних осіб із землеволодінням по-

над 100 га. У перший період (з 6 вересня 2021 р. по 31 жовтня 2022 р.) ми спостерігаємо 

тенденції концентрації в кожній окремій області, причому лідерами за темпами концентра-

ції є Київська та Миколаївська області. Однак у 2023 році показники концентрації суттєво 

впали. Таким чином, ми спостерігаємо зменшення частки сільськогосподарських угідь у 

власності фізичних осіб із землеволодінням понад 100 га майже в кожній окремій області. 

Цікаво, що ми спостерігаємо тенденції до зниження в найбільш концентрованих регіонах 

– Одеській та Черкаській. Однак ці тенденції характерні для низки інших областей. Продаж 

за заниженими цінами можуть бути однією з причин того, що багато людей зменшують 

свої земельні володіння. 

 

Таблиця 5. Зміни концентрації землі фізичними особами. 

 Період 1 Період 2 

Область Δ (6.09.21 – 31.10.22)  Δ (31.10.22 – 14.08.23) 

Вінницька область 0.35% -4.76% 

Волинська область  0.03% -1.14% 

Дніпропетровська область  3.87% -10.65% 

Донецька область  2.41% -7.25% 

Житомирська область  0.84% -5.26% 

Закарпатська область 0.23% -1.39% 

Запорізька область  1.18% -7.22% 

Рисунок 11. Частки сільськогосподарської землі у власності фізичних осіб із по-

над 100 га у їх власності. 
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Івано-Франківська область  0.02% -0.10% 

Київська область  6.43% -14.19% 

Кіровоградська область  3.48% -17.96% 

Луганська область  0.63% -2.61% 

Львівська область  0.01% -0.02% 

Миколаївська область  6.57% -14.02% 

Одеська область  2.64% -16.78% 

Полтавська область  1.96% -5.50% 

Рівненська область  2.06% 0.11% 

Сумська область  1.40% -4.65% 

Тернопільська область  1.16% -2.28% 

Харківська область  3.20% -13.06% 

Херсонська область  3.88% -12.59% 

Хмельницька область  4.80% -9.00% 

Черкаська область  1.73% -9.62% 

Чернівецька область  0.00% 0.00% 

Чернігівська область  2.00% -4.25% 

 

4.2 Юридичні особи 

Суттєво скоротилася кількість юридичних осіб, які володіють понад 100 га (з 338 у жовтні 

2022 року до 305 у серпні 2023 року). На Рисунок 12 представлено розподіл основних типів 

суб’єктів за три періоди часу. Відсоток компаній був стабільним протягом тривалого часу і 

становив три чверті всіх великих землевласників. Подібна ситуація спостерігається з фер-

мерськими господарствами і кооперативами, які представлені відповідно десятою і однією 

двадцятою всіх землевласників з понад 100 га у володінні. Цікаво, що ДГК та органи міс-

цевого самоврядування трохи зменшили свої земельні володіння. Також у переліку вели-

ких землевласників не знаходимо навчальних закладів. 

Банки заслуговують на особливу увагу, оскільки їхні тенденції з землеволодіння можуть 

слугувати показником використання землі в якості застави. На Рисунок 13 представлена 

динаміка володіння землею банками, які мали понад 100 га. Чинне законодавство перед-

бачає, що банки можуть володіти землею протягом двох років у разі дефолту по зо-

бов’язанням фермерів та мають продати її протягом цього терміну. Ми бачимо, що банки 

«Акордбанк» та «Укрексімбанк» були найбільшими власниками землі сільськогосподар-

ського призначення в Україні. Наприклад, останній володів майже 300 га протягом другої 

половини 2022 року. Для цих двох банків ми бачимо зміни кількості ділянок і загальної 

площі власності з часом, тобто банки отримують і відчужують земельні ділянки на ринку. 

Для банку «Акордбанк» ми бачимо, що лінія переривається незадовго до 2023 року, тобто 

його володіння опустилися нижче 100 га. 
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Інші три банки мали менші та стабільніші земельні банки. Також ми знаходимо відмінності 

в середньому розмірі ділянки між банками «Акордбанк» та «Укрексімбанк» та іншими ба-

нками. У середньому більші земельні ділянки вказують на те, що останні банки працюють 

із землею для комерційного сільського господарства, тоді як решта могли працювати з 

землею для ОСГ, оскільки відповідний ринок може бути більш ліквідним. Однак ми б очі-

кували більших змін у власності на землю у випадку ліквідного ринку. Стабільна динаміка 

володіння, яка зберігається більше року, свідчить про те, що у банків могли виникнути 

проблеми з розпорядженням своїми земельними ділянками. Додатковий попит, який очі-

кується у 2024 році внаслідок подальшої лібералізації, має суттєво покращити ситуацію. 

 

 

 

 

 

Рисунок 12. Суб’єкти, які володіють більш, ніж 100 га, за видами. 
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На Рисунок 14 представлено розподіл володіння землею для товарного сільськогосподар-

ського виробництва юридичними особами з площею понад 100 га в три різні моменти часу. 

Ми бачимо, що три рядки майже ідентичні, що свідчить про те, що юридичні особи лише 

незначно коригують свої земельні банки. Причина полягає в тому, що вони значною мірою 

виключені з основного ринку землі сільськогосподарського призначення до 2024 року та, 

ймовірно, використовують землю для ОСГ у коригуванні своїх володінь. 

 

Рисунок 13. Динаміка землеволодіння банками, які мали більш, ніж 100 га. 
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На Рисунок 15 представлено частки земель сільськогосподарського призначення у влас-

ності юридичних осіб з володіннями понад 100 га за областями. Ми бачимо, що концент-

рація помірна і майже ідентична ситуації кінця 2022 року (Kvartiuk & Martyn, 2022). Жито-

Рисунок 14. Розподіл землеволодіння юридичними особами, які мають понад 100 га. 

Рисунок 15. Частки сільськогосподарських земель у власності юридичних осіб 

площею понад 100 га. 
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мирська та Київська області все ще залишаються лідерами за концентрацією земель у вла-

сності юридичних осіб, але ми спостерігаємо певні ознаки зниження концентрації в цих 

областях. 

 

Хоч і не так чітко, але спостерігаємо схожу картину з динамікою концентрації, як і у фізи-

чних осіб (підрозділ 4.1). Зокрема, з таблиці 6 видно, що протягом першого періоду (до 

кінця 2022 року) ми спостерігаємо помірну концентрацію земель сільськогосподарського 

призначення юридичними особами. У другому останньому періоді ми бачимо скорочення 

частин землі у власності юридичних осіб з площею не менше 100 га. Ці тенденції можуть 

бути спричинені погіршенням економічних умов, що змушує фермерів з недостатнім капі-

талом скорочувати свої земельні банки. 

 

Таблиця 6. Зміни частин сільськогосподарських земель, що перебувають у влас-

ності юридичних осіб, які мають не менше 100 га. 

 Період 1 Період 2 

Область Δ (6.09.21 – 
31.10.22)  

Δ (31.10.22 – 
14.08.23) 

Вінницька область  0.000517% -0.082509% 

Волинська область  -0.000077% -0.000334% 

Дніпропетровська область  0.000764% 0.003485% 

Донецька область  0.003356% -0.001224% 

Житомирська область  0.215466% -0.073541% 

Закарпатська область  -0.000875% -0.000902% 

Запорізька область  0.031273% -0.063262% 

Івано-Франківська область  0.082038% -0.059464% 

Київська область  0.067904% -0.005957% 

Кіровоградська область  0.000000% 0.000000% 

Луганська область  -0.000123% -0.000484% 

Львівська область  0.005223% -0.000321% 

Миколаївська область  0.005411% 0.000818% 

Одеська область  0.107015% -0.028038% 

Полтавська область  0.002479% 0.000000% 

Рівненська область  0.000024% -0.000513% 

Сумська область  -0.000293% -0.000092% 

Тернопільська область  -0.004760% -0.004576% 

Харківська область  -0.000629% 0.000000% 

Херсонська область  0.018550% -0.057864% 

Хмельницька область  0.012054% 0.000000% 

Черкаська область  -0.000890% -0.000080% 

Чернігівська область  0.000000% 0.000000% 

Чернівецька область 0.000000% 0.000000% 
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5. Висновки та дискусія  

Це дослідження є продовженням серії аналітичних робіт про український ринок продажів 

(Kvartiuk & Martyn, 2021, 2022). Мета – моніторинг динаміки продажу землі та звернути 

увагу на найгостріші питання та дискусії щодо ринку продажу. Зокрема, ми дослідили, як 

розвивався ринок в умовах російської війни проти України, зосередившись на вимушеному 

продажу та концентрації землі. Крім того, ми аналізуємо поведінку сільськогосподарських 

підприємств на ринку землі для ОСГ, щоб зрозуміти їхню поведінку у 2024 році, після по-

дальшої лібералізації ринку продажу землі. 

Загалом ми знаходимо ознаки відновлення ринку після початкового шоку від російського 

вторгнення. Таким чином, кількість угод у 2023 році суттєво зросла порівняно з рівнем 

2022 року. Тим не менш, оборот земель залишається відносно низьким. Крім того, ми зна-

ходимо ознаки цінових знижок у прифронтових регіонах. Важливо відмітити, що якщо у 

2022 році ми виявили тенденції до концентрації землі, то у 2023 році ми спостерігали зме-

ншення земельних банків як фізичними, так і юридичними особами. Нарешті, сільськогос-

подарські підприємства мають більшу готовність платити за землю для ОСГ, що, ймовірно, 

буде актуальним для всього ринку продажу в 2024 році, суттєво стимулюючи його. 

5.1 Якість даних 

Отримання додаткових даних про ціни на землю дозволило відновити події того, як здійс-

нювалася звітність. На жаль, через часті зміни в правилах реєстрації цін, ціни в системі 

земельного моніторингу можна порівнювати лише в деякій мірі. Незважаючи на те, що 

реєстрація цін значно покращилася у 2023 році, спосіб її досягнення не є оптимальним, 

оскільки він обмежує можливість порівнювати ціни у 2021 році з іншими роками. Незважа-

ючи на покращення у звітуванні, ми все ще знаходимо деякі відсутні значення в ТГ Київ-

ської області з потенційно дуже цінною землею. 

Як зазначалося в попередніх дослідженнях АПД, для ефективного моніторингу ринку про-

дажу землі в Україні необхідно публікувати стилізовані категорії покупців і продавців. 

Отримання даних про покупців за два роки функціонування ринку виявилося надзвичайно 

корисним (див. підрозділ 3.3.4). Ці дані можуть допомогти розробити політику, засновану 

на фактах, адаптовану до українського ринку земель. 

5.2 Ціни на землю  

Додаткові дані дозволили нам дослідити, як ціни на землю відреагували на російське вто-

ргнення та активні бойові дії в деяких регіонах. У більшості областей номінальні ціни ви-

глядають стабільними. Проте в областях, де велися активні бойові дії, спостерігаємо сут-

тєві цінові знижки. Хоча зі стабілізацією військової ситуації ціни, схоже, трохи відновилися. 

З іншого боку, реальні ціни продажу суттєво знизилися з 1100 доларів США за га до прибл. 

950 доларів США за га. 
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НГО залишається запобіжним засобом проти вимушеного продажу, а націнка над НГО все 

ще залишається низькою. Таким чином, ми виявляємо, що ціна продажу дорівнює НГО у 

трьох чвертях трансакцій продажу. Лише невелика частка трансакцій демонструє ціну, яка 

значно перевищує НГО. Ми спостерігаємо невелике збільшення таких транзакцій з часом, 

що може свідчити про те, що ринок стає більш конкурентним. На жаль, ми все ще знахо-

димо 2.4% трансакцій з ціною продажу нижче НГО. Необхідно провести ретельніше ви-

вчення причин. 

5.3 Готовність платити різними суб’єктами 

Ми розглянули невизначеності, пов’язані з включенням юридичних осіб у 2024 році та пі-

двищенням обмеження власності зі 100 га до 10 000 га. Зокрема, ми змоделювали та по-

рівняли поведінку юридичних та фізичних осіб на ринку землі для ОСГ, який існує десяти-

літтями. Важливо, що гедонічні моделі ціноутворення показують, що сільськогосподарські 

підприємства платять за однакові земельні ділянки на 43.3% більше, ніж фізичні особи. Не 

було виявлено жодної статистично значущої різниці у випадку фермерських господарств. 

Це свідчить про те, що вихід юридичних осіб на ринок продажу може бути пов'язаний із 

суттєвим зростанням попиту, що повинно вилитися у збільшення обсягів обігу землі та 

підвищення цін. Звісно, це залежатиме від того, чи будуть підприємства так само поводи-

тись на ринку землі товарного сільськогосподарського призначення. 

5.4 Концентрація землі  

Ми виявили, що побоювання щодо надмірного накопичення землі не знаходять підтвер-

дження в аналізі даних. Хоча ми спостерігали тенденції незначного накопичення землі в 

перший рік після запуску ринку продажу, ми спостерігали значне зменшення концентрації 

землі в 2023 році. Хоча деконцентрація більш виражена серед фізичних осіб, підприємства, 

схоже, також позбулися частини землі в 2023. Незважаючи на ці незначні скорочення, 

кілька областей є явними лідерами за концентрацією землі: Черкаська та Одеська області 

для фізичних осіб та Київська та Житомирська області для сільськогосподарських підпри-

ємств. Необхідно провести подальше розслідування причин. 

Звертаючись до дискусій щодо використання землі в якості застави, ми визначили п’ять 

банків із земельними володіннями понад 100 га сільськогосподарських угідь і відстежили, 

що вони робили зі своєю землею протягом періоду, про який йдеться. Ми виявили, що 

лише два банки активно працюють із землею для комерційного сільського господарства, 

тоді як інші три, можливо, використовують переважно землю для ОСГ як заставу, оскільки 

ринок землі для ОСГ міг бути більш ліквідним. Схоже, що банки можуть розпоряджатися 
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принаймні частиною своїх земельних володінь на земельному ринку, що свідчить про пе-

вну можливість використання сільськогосподарських земель в якості застави. 
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Додаток А. Класифікація видів цільового призначення 

с/г земель.  

Код Назва Підлягає мора-

торію (так/ні) 

01.01 Для ведення товарного сільськогосподарського виробни-

цтва 

Так 

01.02 Для ведення фермерського господарства Так3 

01.03 Для ведення особистого селянського господарства (ОСГ) Ні4 

01.04 Для ведення підсобного сільського господарства Ні 

01.05 Для індивідуального садівництва Ні 

01.06 Для колективного садівництва Ні 

01.07 Для городництва Ні 

01.08 Для сінокосіння і випасання худоби Так 

01.09 Для дослідних і навчальних цілей Так 

01.10 Для пропаганди передового досвіду ведення сільського 

господарства 

Так 

01.11 Для надання послуг у сільському господарстві Ні 

01.12 Для розміщення інфраструктури оптових ринків сільсько-

господарської продукції 

Ні 

01.13 Для іншого сільськогосподарського призначення Ні 

01.14 Для цілей підрозділів 01.01-01.13 та для збереження та 

використання земель природно-заповідного фонду 

Ні 

 
 
 

 

3 Прямої заборони на відчуження землі для фермерського господарства не було, але нотаріуси 
історично тлумачили норму статті 1 Закону України «Про фермерське господарство», згідно з якою 
«фермерське господарство є формою підприємницької діяльності громадян, які бажають вироб-
ляти товарну сільськогосподарську продукцію, переробляти та реалізовувати її». Тому поширеною 
була думка, що ці земельні ділянки підлягають забороні на відчуження як землі для товарного 
сільськогосподарського виробництва. 
4 Як загальне правило, ці земельні ділянки не були обмежені в господарському обігу, але якщо 
земельна ділянка з таким цільовим призначенням була отримана шляхом виділення земельної 
частки при розподілі земель колективного сільськогосподарського підприємства, то її відчуження 
заборонялося. У вільному обігу перебували земельні ділянки розміром до 2 га, надані шляхом бе-
зоплатної приватизації (але не земельні паї). 
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Додаток Б. Розрахунки цінових знижок 

Для всіх наших розрахунків цін з моделями Tobit ми використовуємо наступну специ-

фікацію, засновану на гедонічному підході, де характеристики земельної ділянки визнача-

ють ціну: 

𝑃𝑟𝑖𝑐𝑒𝑖 = 𝛽1𝑊𝑎𝑟𝑖 + 𝛽2𝑁𝑀𝑉𝑖 + 𝛽3𝐶𝑜𝑛𝑡𝑟𝑜𝑙𝑠𝑖 + 𝑢𝑖, 

де 𝑃𝑟𝑖𝑐𝑒𝑖 – логарифм ціни за га земельної ділянки i. Серед пояснювальних змінних ми 

включаємо фіктивну 𝑊𝑎𝑟𝑖, щоб відобразити, чи відбулася трансакція до чи після 24 лютого 

2022 року; 𝑁𝑀𝑉𝑖 відображає привабливість даної земельної ділянки, оскільки включає як-

ість ґрунту та очікуваний прибуток на гектар. Серед контрольних змінних ми включаємо 

площу, площу в квадраті, а також фіктивні змінні областей та місяців залежно від моделі. 

Усі розрахунки цін за допомогою моделей Tobit можна знайти в таблиці 1. Спочатку ми 

представляємо моделі з трансакціями з усієї країни (модель (1)). Потім ми обмежуємо нашу 

вибірку лише постраждалими областями (модель (2)) і оцінюємо ті самі характеристики 

для підвибірок постраждалих областей (моделі (3)-(7)). Будь ласка, зверніть увагу, що ми 

виключаємо Луганську, Донецьку та Херсонську області, оскільки транзакцій не було або 

було занадто мало для статистичних висновків. Ці оцінки дають нам уявлення про зовні-

шній вплив війни на ціни на землю, контролюючи фактори, які можуть вплинути на ціни 

на землю. 
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Таблиця 7. Розрахунки цін на землю за допомогою моделей Tobit 

  (1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) 

  Вся країна  Постраждалі 
області 

Чернігівська  Харківська Сумська Запорізька Миколаїв-
ська 

Фіктивна змінна початку 
війни 

0.029*** 
(0.000) 

-0.046*** 
(0.000) 

-0.045** 
(0.033) 

-0.005 
(0.685) 

-0.139*** 
(0.000) 

-0.008 
(0.730) 

0.079*** 
(0.000) 

Площа (га) -0.017*** 
(0.000) 

-0.010*** 
(0.000) 

0.072*** 
(0.000) 

-0.016*** 
(0.000) 

-0.015 
(0.425) 

-0.009 
(0.179) 

-0.007 
(0.173) 

Площа в квадраті 0.000 
(0.188) 

0.000* 
(0.062) 

-0.006*** 
(0.001) 

0.001*** 
(0.001) 

0.003 
(0.213) 

0.000 
(0.762) 

0.000 
(0.423) 

НГО за га 0.000*** 
(0.000) 

0.000*** 
(0.000) 

0.000*** 
(0.000) 

0.000*** 
(0.000) 

0.000*** 
(0.000) 

0.000*** 
(0.000) 

0.000*** 
(0.000) 

Фіктивна змінна сіножатей 
та пасовищ 

-0.440*** 
(0.000) 

-0.493*** 
(0.000) 

-0.252*** 
(0.000) 

-0.679*** 
(0.000) 

-0.333*** 
(0.000) 

-0.219** 
(0.027) 

-0.678*** 
(0.000) 

Фіктивні змінні областей  Так Так Так Так Так Так Так 

Константа 9.816*** 
(0.000) 

9.307*** 
(0.000) 

9.233*** 
(0.000) 

9.464*** 
(0.000) 

9.062*** 
(0.000) 

9.162*** 
(0.000) 

9.595*** 
(0.000) 

Спостереження 41802 12491 1998 4509 4697 782 1287 

*Значущий на рівні 0.1; **Значущий на рівні 0.05; ***Значущий на рівні 0.01. P-значення наведені у дужках. 

 

 

 


