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ЗАПРАЦЮВАВ ЗЕМЕЛЬНИЙ БАНК:  
ПЕРСПЕКТИВИ ДЛЯ ЗЕМЛЕВЛАСНИКІВ ТА ЗЕМЛЕКОРИСТУВАЧІВ

LAND BANK STARTED: PROSPECTS FOR LAND OWNERS AND LAND USERS

Вивчено закордонний досвід діяльності земельних банків в таких країнах, як США, Німеччина, Польща, Латвія, 
Словаччина, Угорщина та Литва. Досліджена нормативно-правова база функціонування земельного банку. Висвітлено 
інформацію щодо функціонування Української універсальної Біржі, платформи ТОВ «Ю.ЮІЗ», системи Прозоро.Про-
дажі. Наведено основні етапи проведення земельних торгів. Розкриті перспективи земельного банку в системі земле-
користування, які на сьогодні сприяють веденню бізнесу у сфері землекористування, такі як можливість підвищення 
вартості землі через онлайн-аукціони, виведення з тіні земельних угідь, розвиток власного бізнесу, залучення інвестицій 
в агросектор, прозорість ведення операцій у сфері земельного банку, зростання вартості земельної ділянки, продаж 
через онлайн-аукціони, пожвавлення продажу на ринку землі, створення нових робочих місць, відкриття нових вироб-
ничих та обслуговуючих структур, внесення землі як застави.

Ключові слова: земельний банк, онлайн-аукціони, земельні торги, продаж земельних ділянок, ринок землі.

The foreign experience of land banks in the USA, Germany, Poland, Latvia, Slovakia, Hungary and Lithuania was studied. 
The normative and legal framework regulating the conduct of land auctions and transactions with land has been studied. 
Information on how the Ukrainian Universal Exchange, the platform of LLC “Y.YUIZ”, the Prozoro.Prodazhi system functions 
is highlighted. The mechanism of their functioning is substantiated. It is noted that the sale of land plots takes place through the 
E-Tender platform. The stages of conducting land auctions are presented, such as the formation of a list of land plots that are 
submitted for land auctions, the preparation of the technical passport of the land plot, the publication of an official announcement 
about conducting auctions, the submission of an application for participation in land auctions, the consideration of applications 
from individuals and legal entities, and the verification of receipts from funds for participation in land auctions, directly the 
process of conducting land auctions, summarizing the results of auctions (determining the winner), conducting calculations and 
registration of the ownership of the land plot. The mechanism of a three-round English auction is described. Opened prospects 
of the land bank in the land use system. The main ones are the possibility of increasing the value of land through online auctions, 
bringing land out of the shadows, developing one’s own business, attracting investments into the agricultural sector, which will 
contribute to competition and efficiency in the field of the land market, transparency of operations in the field of the land bank, 
which makes it possible to improve the logistical and production processes of land management operations and operations with 
land plots, the increase in the value of the land plot, sales through online auctions, revitalization of sales on the land market, 
creation of new jobs, opening of new production and service structures, deposit of land as collateral, which indicates that land 
is a liquid asset. The outlined perspectives contribute to the transparency of doing business on land, as well as the successful 
functioning of land banks. We see the prospects for further research in the substantiation of design and estimate decisions in the 
land management field.
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Постановка проблеми. Земля є цінним активом, 
і вартість її починає справедливо зростати, враховую-
чи остання нововведення на ринку землі. Нині Фонд 
державного майна України представив проєкт «Зе-
мельний банк», завдяки якому суттєво трансформова-
но ринок державних сільськогосподарських земель, 
створено прозорий ринок оренди сільгоспземель. Це 
дозволяє ефективно використовувати наявний у дер-
жаві ресурс – земельні угіддя. Крім того, продуктив-
не використання земельних активів, а також вміння 
ефективно його залучати при здійсненні господар-
ських операцій – це передусім вигідна передумова 
для ведення господарської діяльності на землі.

 Спробуємо і ми в рамках нашого дослідження 
окреслити перспективи земельного банку при здій-
сненні операцій із землею.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Що 
стосується вивчення питань функціонування зе-
мельного банку, то в Україні ці аспекти не досить 
широко досліджені. Так, С.О. Костенко [1, с. 43–44] 
дослідив розвиток правовідносин у сфері надання 
пільгових кредитів на купівлю земель сільськогос-
подарського призначення з точки зору перспектив-
ного законодавства. Махмутов Х.З., Ярошенко С.П., 
Михайлова О.С. [2, с. 72–73] дослідили особливості 
земельної ділянки як товару, що на відміну від ін-
ших товарів не є продуктом людської праці. Данке-
вич В.Є. [3, с. 94–97] вивчив умови запровадження 
ринку сільськогосподарських земель та особливості 
створення Державного земельного банку. Картами-
шева О.Є. [4, с. 113] дослідила функції земельного 
банку як регулятора та розпорядника земельних ді-
лянок держави. Мартин А.Г. [5] під земельним бан-
ком розуміє сукупність господарських товариств, 
управління якими здійснюватиме Фонд держмайна 
України, що стануть орендарями сільськогосподар-
ських земель, які належали державним підприєм-
ствам, установам та організаціям. Коваль В.С. [6] 
під час представлення проекту «Земельний банк»» 
вказав, що метою його відкриття створення прозо-
рого та ефективного ринку оренди земель сільсько-
господарського призначення.

 Проте на сьогоднішній день потребують вивчен-
ня як і закордонний досвід діяльності земельних 
банків, так і законодавча та нормативна база, яка 
регламентує його існування. Крім того, необхідним 
є обґрунтування перспектив його функціонування.   

Мета статті. Тож метою статті є обґрунтування 
перспектив ведення земельного банку для землев-
ласників та землекористувачів.

Виклад основного матеріалу. На початку на-
шого дослідження проаналізуємо діяльність земель-
них банків у зарубіжних країнах. Так, наприклад, 
в США діє державна система сільськогосподарсько-
го кредиту, відповідно до якої в системі кредитуван-

ня до її складу входять федеральні земельні банки 
(federal landed banks) [7], що підтримують розвиток 
сільського господарства тощо. У Німеччині земельні 
банки [8] належать до державних фінансових уста-
нов та займається питаннями застави земельних ді-
лянок, оподаткування землі, питань успадкування та 
кадастрової справи. У Польщі діє Польське агент-
ство сільськогосподарської нерухомості (ANR), яке 
користується правом першості на купівлю землі [9]. 
Державна земельна служба (Valsts zemes dienests) 
у Латвії займається питанням збору, обробки та онов-
лення інформації про земельні ресурси [10, с. 66]. 
У Словаччині створений Словацький земельний 
фонд [11, c. 19], і бізнес у сфері землекористуван-
ня в цій країні мають вести особи, яке попрацювали 
на ній не менше трьох років. В Угорщини для того, 
щоб купити землю, теж потрібно вести бізнес на ній 
не менше 3 років, мати аграрну освіту [12], а макси-
мальна величина земельної власності складає 300 га 
на одну особу. У Литві біля 70% земель сільськогос-
подарського призначення є у приватній власності 
[13], а на операції з купівлею/продажем оренди зем-
лі пом’якшено державний тиск та орендою землі 

Як бачимо, в багатьох країнах інституційне поле 
для ведення операції із землею є доволі актуальними 
та успішно функціонуючим.

В Україні, за прикладом інших країн, ще 
у 2012 році створено спеціалізовану фінансову уста-
нову – Державний земельний банк, що задекларова-
но у Постанові Кабінету Міністрів № 609 у 2012 р. 
«Державний земельний банк» [14]. 

Наразі онлайн аукціони «Земельний банк» розпо-
чали свою діяльність з 1 жовтня 2024 року, і кіль-
кість оголошених аукціонів з оренди державних зе-
мель постійно зростає [15].

З 1 липня 2021 року набрав чинності Закон Украї-
ни «Про внесення змін до деяких законодавчих актів 
України щодо умов обігу земель сільськогосподар-
ського призначення» [16], відповідно до якого мак-
симальний розмір придбаної землі як для фізичних, 
так і юридичних осіб може становити 10 тис. га.

Законом України від 27 липня 2023 р. «Про вне-
сення змін до деяких законодавчих актів України 
щодо підвищення ефективності використання зе-
мель сільськогосподарського призначення держав-
ної власності» [17] зазначено вимоги щодо підго-
товки до проведення земельних торгів для продажу 
земельних ділянок та набуття прав користування 
ними.

Наразі в Україні в рамках проєкту «Земельний 
банк» [18] був проведений перший земельний аук-
ціон з оренди землі площею 115 га [19], на якому 
переможна ставка на її оренду склала 3 млн грн.

На платформі Українська універсальна Біржа 
міститься повна візуальна (із фотографічним зобра-
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ження земельної ділянки) та повна текстова інфор-
мація щодо оренди та суборенди земельних ділянок 
[20]. У вкладці «Продаж земельних ділянок» [21] 
представлена інформація щодо продажу арешто-
ваних земельних ділянок, ділянок із переважним 
правом, земель житлової та громадської забудови, 
земель промисловості, транспорту, зв’язку та енер-
гетики, земель сільськогосподарського призначення, 
а також земель водного фонду.

За інформацією, яку озвучив міністр аграрної 
політики та продовольство України Віталія Коваль 
[22], за жовтень 2024 пройшли ще 33 аукціони на 
суму 34,9 млн грн.

На платформі ТОВ «Ю.БІЗ», яка являє собою 
маркетплейс електронних аукціонів, приватних та 
державних закупівель у вкладці «Земля» [23] також 
міститься інформація щодо земельних ділянок, які 
виставлені на продаж. 

Зазначимо, що земельний банк працює і в сис-
темі Прозоро.Продажі [24], де продаж відбувається 
через майданчик Е-Тендер.  

Під час дії земельного банку, як вже зазначалось, 
продаж земельних ділянок здійснюється через зе-
мельні торги, що включають в себе певні етапи [25]: 
формування переліку земельних ділянок, що ви-
носяться на земельні торги, підготовка технічного 
паспорта земельної ділянки, публікація офіційного 
оголошення про проведення торгів, подача заяви на 
участь у земельних торгах, розгляд заяв фізичних та 
юридичних осіб і перевірка надходження від коштів 
для участі в земельних торгах, безпосередньо процес 
проведення земельних торгів, підбиття підсумків тор-
гів (визначення переможця), проведення розрахунків 
та оформлення права власності на земельну ділянку.

Нині набув розповсюдження трираундовий ан-
глійський аукціон (English forward), при якому учас-
ники поступово підвищують ціну своєї пропозиції. 
В кінцевому підсумку в рамках аукціону перемагає 
той гравець, хто запропонував найвищу ставку за зе-
мельну ділянку. Тут варто нагадати, що трираундо-
вий англійський аукціон – це найпоширеніший вид 
аукціонів, коли ще до початку аукціону учасники по-
дають свої закриті цінові пропозиції [26]. При цьому 
потенційні покупці не знають, чи є в них конкурен-
ти, а також не бачать ставки один одного. Система 
електронних торгів сортує пропозиції, які виставле-
ні на продаж, від найнижчої до найвищої. І хто подав 
найвищу закриту ставку, той отримує більший шанс 
на перемогу. Після завершення аукціону інформація 
про його учасників стає доступною.

Спробуємо в рамках нашого дослідження окрес-
лити перспективи земельного банку, можливості для 
аграріїв та сільгоспвиробників.

Так, завдяки можливості орендувати і державні 
землі через онлайн-аукціони, вартість землі суттєво 

підвищиться. Завдяки прозорому продажу земель-
них ділянок пряме наповнення бюджетів місцевих 
громад, розвиток агробізнесу у сфері сільського 
господарства.

Завдяки можливості продажу державних земель 
буде виведено з тіні тисячі гектарів угідь, що нале-
жать державі, але не оброблялися та не використову-
валися ефективно. До того ж відкрита оренда земель 
сприятиме наповненню бюджетів, що в кінцевому 
підсумку справить позитивний вплив на сферу зем-
лекористування в цілому, стимулюватиме агрови-
робників розвивати власний бізнес на землі.

Проведення земельних аукціонів дозволить залу-
чати інвестиції в агросектор України, а також сфор-
мувати здорову і чесну конкуренцію, що діятиме на 
прозорих засадах. Це принесе вигоду як і державі, 
так і місцевому населенню, дозволить поліпшити 
бізнес-клімат у сфері землекористування. 

Крім залучення інвестицій, власники аграрного 
бізнесу, а також дрібні землевласники та землеко-
ристувачі матимуть змогу вдосконалювати техно-
логії обробітку грунту, закуповувати сучасне облад-
нання та в цілому покращити виробничі процеси 
при здійсненні господарської діяльності.

Враховуючи попит на земельну ділянку, її розта-
шування, наявність поблизу логістичних структур, 
а також якість грунту, зростатиме вартість її, а також 
оренда та суборенда.

 Завдяки проєкту «Земельний банк» та продажу 
землі через онлайн-аукціони в цілому відкривають-
ся нові можливості як для аграріїв, так і для почат-
ківців або переселенців з тимчасово окупованих те-
риторій, які прагнуть розпочати бізнес на землі.

Пожвавлення продажу на ринку землі завдяки 
роботі земельного банку на прозорих засадах забез-
печить розширення власного земельного фонду, що 
в свою чергу сприятиме підвищенню обсягів вироб-
ництва на землі, а також збільшення прибутковості 
завдяки ринковим операціям із землею. 

Ще однією перспективою відкриття земельного 
банку є те, завдяки тому, що з’явилась можливість 
до обігу додаткових земельних ресурсів створюють-
ся більш широкі умови для створення нових робо-
чих місць, відкриття нових структур завдяки злаго-
дженій співпраці аграріїв громади, землевласників 
та землекористувачів.

Крім того, завдяки тому, що з’явилась можли-
вість вносити землю як заставу, забезпечується її 
необхідна ліквідність як активу, пожвавлюється ри-
нок продажу землі та в цілому її більш прибуткове 
використання.

Перелічені вище перспективи земельного банку 
представлені на рис. 1.

Окреслені перспективи функціонування земель-
ного банку дозволять побудувати прозору та ди-
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версифіковану господарську діяльність на землі, 
максимізувати прибутковість ведення бізнесу для 
суб’єктів господарювання на землі, а також забезпе-
чити більшу стійкість до коливань ринку.

Тож на сьогоднішній день створюються відповід-
ні умови для розвитку підприємництва на землі, за-
лучення інвестицій, досягнення певного консенсусу 
між владними структурами та бізнесовими колами, 

а також приватними підприємцями, які бажають 
вести бізнес та підприємницьку діяльність землі. 

Висновки. В процесі дослідження вивчено за-
кордонний досвід діяльності земельних банків в та-
ких країнах, як США, Німеччина, Польща, Латвія, 
Словаччина, Угорщина та Литва. Встановлено, що 
в цих зарубіжних країнах земельні банки функціо-
нують успішно та результативно. 

Рис. 1. Перспективи земельного банку
Джерело: сформовано авторами
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підвищення вартості землі завдяки можливості орендувати і 
державні землі через онлайн-аукціони, що сприятиме наповненню 

бюджетів місцевих громад та розвитку агробізнесу   

виведення з тіні  земельних угідь завдяки можливості продажу 
державних земель стимулюватиме агровиробників розвивати 

власний бізнес на землі 

проведення земельних аукціонів дозволить залучати інвестиції в 
агросектор, сформувати здорову і чесну конкуренцію, поліпшити 

бізнес-клімат у сфері землекористування 

завдяки прозорому веденню операцій у сфері земельного банку 
відкриється змога вдосконалення технологій обробітку грунту, 

закупівлі сучасного обладнання, покращення виробничих процесів 

зростання вартості земельної ділянки, перспективи надання її в 
оренду тощо, враховуючи при цьому попит на неї, її розташування, 

наявність поблизу логістичних структур, якість грунту 

відкриття в цілому нових можливостей для аграріїв завдяки проєкту 
«Земельний банк» та продажу землі через онлайн-аукціони, 

розширення можливостей для ведення бізнесу  

пожвавлення продажу на ринку землі через систему земельного 
банку сприятиме розширенню власного земельного фонду, 
підвищенню обсягів виробництва, збільшення прибутковості 

створення нових робочих місць, відкриття нових структур, 
злагоджена співпраця аграріїв завдяки тому, що з’явилась 

можливість до обігу додаткових земельних ресурсів 

завдяки можливості вносити землю як заставу забезпечується її 
необхідна ліквідність як активу, пожвавлюється ринок продажу 

землі та більш прибуткове її використання   
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Вивчення нормативно-правової бази дало змогу 
встановити, що ще з 2012 року в країні було зробле-
но спробу створення Державного земельного банку, 
який згодом було ліквідовано. Натомість, зрозумів-
ши важливість та перспективність здійснення опера-
цій із землею, створено «Земельний банк», який вже 
успішно функціонує, запустивши прозорий ринок 
земельних ділянок та ринок оренди державних сіль-
ськогосподарських земель через онлайн-аукціони.

Висвітлено інформацію, як функціонує Україн-
ська універсальна Біржа, платформа ТОВ «Ю.ЮІЗ», 
система Прозоро.Продажі. Зазначено, що продаж 
земельних ділянок відбувається через майданчик 
Е-Тендер.

Наведено етапи проведення земельних торгів, 
які забезпечені на дотримання прозорості операцій 
з продажу, оренди та суборенди земельних ділянок.

Описано механізм здійснення трираундового ан-
глійського аукціону, який є найпоширенішим в сис-
темі Земельного банку. 

Розкриті перспективи земельного банку в сис-
темі землекористування, які на сьогодні сприяють 

веденню бізнесу у сфері землекористування, такі 
як можливість підвищення вартості землі через 
онлайн-аукціони, виведення з тіні земельних угідь, 
розвиток власного бізнесу, залучення інвестицій 
в агросектор, що сприятиме конкуренції та ефектив-
ності у сфері земельного ринку, прозорість ведення 
операцій у сфері земельного банку, що дає змогу по-
кращити матеріально-технічний та виробничі про-
цеси здійснення землевпорядних операцій та опе-
рацій із земельними ділянками, зростання вартості 
земельної ділянки, продаж через онлайн-аукціони, 
пожвавлення продажу на ринку землі, створення 
нових робочих місць, відкриття нових виробничих 
та обслуговуючих структур, внесення землі як за-
стави, що свідчить про те, що земля є ліквідним  
активом.

Окреслені перспективи сприяють прозорості ве-
дення бізнесу на землі, а також успішному функціо-
нуванню земельних банків.

Перспективи подальших досліджень вбачаємо 
в обґрунтуванні проектних та кошторисних рішень 
у землевпорядній сфері.
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