
РЕЗУЛЬТАТИ ЗЕМЕЛЬНОЇ РЕФОРМИ ТА РОЗВИТОК РИНКУ С/Г ЗЕМЛІ
Учасники дискусії загалом позитивно оцінили результати земельної реформи, наголосивши, що
ринок землі підтвердив свою перспективність та стійкість, а досягнуті результати стали наслідком
комплексного та аналітично виваженого підходу до проведення реформи. Було відзначено внесок
децентралізації сільських територій та організації прозорих земельних аукціонів у розвиток
конкуренції на земельному ринку. Відкриття ринку охарактеризували як успішний проєкт: він
працює стабільно й виправдав себе як ефективний механізм. Окремо звернули увагу на
позитивний вплив реформи на зростання надходжень до місцевих бюджетів та збільшення обсягів
продажу земель.

Окрему увагу учасники приділили структурним змінам, які відбулися після відкриття ринку. Серед
них – зростання цін на землю після відкриття ринку для юридичних осіб та позитивні очікування
щодо ролі земельних інвестицій у процесі відбудови України. Було відзначено зростання ролі
непрофільних інвесторів, розвиток спеціалізованих підрозділів з менеджменту земельного ринку в
аграрних компаніях та появу нових сервісних провайдерів, що спростили укладення земельних
угод. Водночас наголошувалося, що ринок оренди залишається ключовою складовою земельних
відносин, а рівень орендної плати визначається насамперед інфляцією та конкуренцією за землю,
яка посилилася внаслідок релокації аграрного бізнесу.

ДОСТУП ДО ФІНАНСУВАННЯ ТА КРЕДИТУВАННЯ ПІД ЗАСТАВУ ЗЕМЛІ
Однією з ключових тем дискусії став доступ до фінансування та кредитування під заставу землі.
Учасники зазначили, що, хоча ринок землі вже сприяє консолідації земель і створює передумови
для розвитку нових фінансових інструментів, земля поки не стала інструментом масового
кредитування. Молодий ринок та війна обмежують формування доказової бази для банків, а обсяг
угод стримують висока частка орендованих земель і небажання власників продавати землю.
Водночас право викупу земель, що перебували у постійному користуванні, з розстрочкою на 10
років було названо перевагою для малих і середніх фермерів, хоча відтермінування платежу банки
враховують як ризик. 

Використання землі як застави також обмежують висока вартість оформлення прав власності та
низький рівень консолідації земельних ділянок. Через низький рівень автоматизації обміну
інформацією вартість оформлення права власності на одну земельну ділянку може сягати 15 тис.
грн, а фрагментовані земельні масиви мають значно нижчу ліквідність порівняно з
консолідованими. Крім того, чинне законодавство не дозволяє використовувати права оренди як
заставу, тому банки розвивають беззаставні кредитні продукти на основі гарантій Фонду
часткового гарантування кредитів. 



Учасники наголосили, що сукупність цих обмежень суттєво знижує роль землі як активу та її
інвестиційну привабливість. Таким чином, розблокування використання прав оренди як застави,
консолідація земель і автоматизація роботи реєстрів були визначені серед першочергових
пріоритетів, реалізація яких може сприяти активізації попиту на землю та інвестицій у поліпшення
стану ґрунтів.

Пролунала й оптимістичніша оцінка ситуації: один із банків профінансував придбання землі
агровиробниками на понад 300 млн грн. Було зазначено, що для фінансування банки
використовують різні інструменти, не обмежуючись заставою землі, – частина фермерів купує
землю за власні кошти (успішні господарства вже мають у власності в середньому 10% свого
земельного банку), частина через кредит, а частина через модель із залученням пасивного
інвестора. При цьому в портфелі одного з банків менше 10% позичальників мають земельний банк
до 500 га, а проблемою залишаються значні нотаріальні витрати на операції купівлі-продажу.

Окремим блоком обговорювалася роль Фонду часткового гарантування кредитів у сільському
господарстві (ФЧГКСГ). Його запуск було названо позитивним кроком, однак наголошувалося, що
інструмент використовується недостатньо: серед причин – обмежена кількість банків, які
працюють із Фондом, а також недостатня поінформованість фермерів про можливості
використання гарантій за кредитами. Забезпечення ширшого використання інструментів Фонду є
пріоритетним завданням для розвитку продуктів Фонду. Станом на момент виступу Фонд не мав
жодного інвестиційного кредиту саме на купівлю землі, попри сформований портфель гарантій на
645 млн грн. Це пояснювалося невисоким попитом, а також високими адміністративними
витратами (зокрема послугами оформлення у нотаріуса), які за невеликими кредитами можуть
становити до 30% їхньої суми, що ускладнює кредитування дрібних фермерів. Було також
зауважено, що чинне обмеження Фонду в 500 га є занадто консервативним, оскільки кредитування
виробників саме такого масштабу є для банків найскладнішим.

Дискусію доповнив регіональний вимір: у деяких громадах ринок землі реалізувався лише
частково – станом на 2024 рік в окремій громаді Одеської області було придбано лише 30 га із 27
тис. га сільгоспземель. Головною причиною було названо обмежені фінансові можливості
агровиробників, для яких пріоритетом залишається забезпечення поточних витрат виробництва.
Для регіону важливішими за купівлю землі є інвестиції у відновлення зрошення, без якого
агровиробники не готові купувати землю.

ЗЕМЕЛЬНІ АУКЦІОНИ ТА УПРАВЛІННЯ ЗЕМЛЯМИ ГРОМАД
Однією з ключових тем дискусії стало функціонування земельних аукціонів та управління землями
територіальних громад. Учасники відзначили, що електронні земельні торги довели свою
ефективність: їх прозорі та конкурентні умови забезпечують вищу орендну плату. Водночас було
вказано на проблему недостатнього захисту аукціонів від недобросовісних учасників, що веде до
фактичного скасування торгів та низького показника їх успішності. Ще однією спільною проблемою
– як для громад, так і для оператора державних земель, Державного земельного банку, –
залишається підготовка земельних ділянок до торгів, зокрема їх відбір та формування лотів. 

Окремо наголошувалося на важливості формування лотів такого розміру, який забезпечує участь у
торгах малих і середніх фермерів: виставлення на суборенду надто великих масивів (наприклад, по
3000 га) обмежує конкуренцію, адже змагатися за них можуть лише великі компанії. У цьому
_______



контексті було відзначено, що малі фермери часто пропонують за (орендну) землю вищу ціну, ніж
великі компанії та агрохолдинги. Що стосується ціноутворення, високе зростання орендної плати
(в 4-5 разів) на аукціонах пов’язується з заниженою стартовою ціною на основі НГО, що підкреслює
необхідність переходу до масової оцінки земель.

Учасники дискусій звернули увагу, що громади часто використовують свій земельний ресурс
недостатньо ефективно: з 2021 року земельні аукціони могли б проводитися активніше, адже для
цього в громад є всі можливості. Підтвердженням цього є дані супутникових знімків, згідно з
якими більшість таких земель фактично обробляється, проте роками не виставляється на відкриті
торги. Однією з основних причин було названо брак коштів на інвентаризацію земель та підготовку
лотів. 

За результатами обговорення наголошено на необхідності знайти модель, яка стимулюватиме
громади до ефективного управління землями, не зменшуватиме інвестиційні можливості та
забезпечуватиме доступ фермерів до землі, а також на потребі створити додаткові стимули для
виставлення земельних ділянок на аукціони.

АДАПТАЦІЯ ЗЕМЕЛЬНОГО ЗАКОНОДАВСТВА ДО ВИМОГ ЄС ТА ВИЗНАЧЕННЯ ПОДАЛЬШИХ
ПРІОРИТЕТІВ ЗЕМЕЛЬНОЇ РЕФОРМИ
Однією з ключових тем дискусії стали виклики адаптації земельного законодавства до вимог ЄС та
подальші пріоритети земельної реформи.

Щодо моделі регулювання ринку землі було зазначено, що Україна вже має досить ліберальний
ринок, який підтримує аграрний сектор, а результати виробництва залежать від ефективності
господарств; на вартість землі впливають безпекова ситуація та процентні ставки. Учасники
погодилися, що Україна має формувати власну модель регулювання, не копіюючи досвід країн.

Окрему увагу приділили викликам євроінтеграції. Було відзначено, що у зв’язку з
природоохоронними зобов’язаннями з’являться додаткові обмеження для всіх аграріїв, а відкриття
ринку для громадян і юридичних осіб ЄС ускладнить національний контроль, – адаптацію
законодавства було названо політично складним питанням. Імплементація природоохоронного
законодавства ЄС передбачатиме додаткові вимоги до управління землями та звітності щодо їх
використання. Одним із найскладніших технічних завдань стане контроль за концентрацією земель
і кінцевими бенефіціарними власниками, особливо після відкриття ринку для юридичних осіб із
країн ЄС, оскільки це ускладнить перевірку структури власності за межами української юрисдикції.
З цією метою було запропоновано запровадити додаткове обмеження, за яким один власник не міг
би володіти більш як третиною земель у межах громади, додатково до чинного ліміту у 10 тис. га
для юридичних осіб. 

Окремо було наголошено на важливості забезпечення справедливого доступу до землі для
українців, які захищають або захищали країну. Йшлося про необхідність створити механізм, який
після завершення воєнного стану гарантуватиме можливість придбання землі насамперед дрібним
і середнім фермерам, що проходять військову службу. Водночас зазначалося, що такий механізм
не повинен порушувати роботу чинного ринку землі та має враховувати обмеженість земельних
ресурсів навіть у разі надання такого права ветеранам.



Щодо пріоритетів подальшого розвитку було акцентовано на якості адміністрування земель,
доступі до ринкової інформації, кредитуванні, страхуванні та цифровій інфраструктурі, а також на
підтримці малих і середніх фермерів через Фонд часткового гарантування кредитів. Ключовими
завданнями було названо консолідацію земель, запуск масової оцінки та автоматизацію
оформлення угод для зменшення адміністративних бар’єрів. Наголошувалося, що реформа має
позитивно впливати на розвиток сільських територій і підтримку малого виробника, з орієнтацією
на європейські практики.
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