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Черевко Г., Грисьо М. Конкуренція і конфлікти на ринку сільськогосподарських земель та його ін-
ституціоналізація  
Подано результати дослідження сутності процесів і явищ інституціоналізації ринку землі як системи 
економічних відносин та визначення особливостей функціонування землі в конкурентних ринкових умо-
вах і в умовах земельних конфліктів, аби узагальнити рекомендації щодо підвищення ефективності 
функціонування ринку землі в Україні, використовуючи вже напрацьований досвід Польщі як географіч-
но, культурно, економічно і ментально найближчої до України держави, де ринок землі в умовах збе-
реження приватної власності на неї функціонував навіть у специфічних умовах часів існування так 
званого соціалістичного табору країн. Проведені дослідження ґрунтуються на застосуванні діалекти-
чного підходу до вивчення соціально-економічних явищ, яким, власне, і є ринок землі, в органічному по-
єднанні із науковою абстракцією та методами аналізу і синтезу, індукції, аналітичного опису, систе-
матизації та узагальнення. Дослідження показали, що багатофункційність землі як засобу виробницт-
ва зумовлює і наявність певних особливостей її як об’єкта ринкових відносин, що, у свою чергу, в умо-
вах активізації в Україні функціонування ринку землі як специфічного інституту протягом останнього 
року, яка відбувається навіть під час війни, може підвищувати рівень імовірності виникнення земель-
них конфліктів, яка зростатиме і надалі з огляду на, з одного боку, об’єктивну обмеженість площі 
земель сільськогосподарського призначення у країні, на що впливають також і наслідки військових дій з 
боку російських загарбників, а з іншого, зростання кількості зацікавлених у купівлі земельних ділянок як 
у способі капіталізації наявних грошових засобів чи як у способі інвестування з метою підприємницько-
го використання землі. Така ситуація може спричиняти зростання інтенсивності конкуренції на земе-
льному ринку, яка цілком реально може переростати у практичні конфлікти, що потребуватимуть 
відповідного пошуку шляхів їх вирішення. При цьому слід розрізняти, навіть на теоретичному рівні, 
конкуренцію та конфлікти, оскільки це зумовлює різницю у формуванні і вживанні необхідних заходів 
щодо підвищення рівня ефективності функціонування ринку землі та його інституціоналізації. 
Ключові слова: ринок, землі сільськогосподарського використання, конкуренція, конфлікти, інституці-
оналізація.  
 
Cherevko H., Hryso M. Competition and conflicts at the agricultural land market and its institutionalization 
The purpose of this article is to present the results of research on the essence of the processes and phenomena 
of institutionalization of the market as a system of economic relations and determination of the peculiarities of 
land functioning under the competitive market conditions and under conditions of land conflicts in order to 
generalize recommendations to increase the efficiency of the land market performance in Ukraine, using the 
already gained experience of Poland as a country which is geographically, culturally, economically and 
mentally close to Ukraine, and where the land market under conditions of preservation of land private 
ownership performed even in the specific conditions of the times of so-called socialist camp of countries. The 
conducted research is based on application of a dialectical approach to the investigation of socio-economic 
phenomena, which is actually the land market, in an organic combination with scientific abstraction and 
methods of analysis and synthesis, induction, analytical description, systematization and generalization. 
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Investigations have shown that the multifunctionality of land as a means of production also determines the 
presence of certain features of it as an object of market relations, which, in turn, in the context of the 
intensification of the land market performance as a specific institution in Ukraine during the last year, which 
occurs even during the war, may increase the level of probability of land conflicts, which will continue to grow 
both because of the objective limitation of the area of agricultural land in the country, which is also affected by 
the consequences of Russian military invasion, and as a result of an increase in the number of people interested 
in buying land plots as in a way of capitalizing available funds or as in a way of investing for the purpose of 
entrepreneurial land use. Such a situation can cause an increase in the intensity of competition on the land 
market, which quite realistically can turn into practical conflicts, which will require the appropriate search for 
the ways of resolution. At the same time, it is necessary to distinguish competition and conflicts, even at the 
theoretical level, since it leads to a difference in the formation and fulfillment of the necessary measures to 
increase the level of the land market efficiency and its institutionalization. 
Key words: market, agricultural land, competition, conflicts, institutionalization. 
 

 
остановка проблеми. Рівень «ринко-
вості» розвитку економіки країни ви-
рішальною мірою визначається ступе-

нем охоплення ринковими засадами госпо-
дарської активності всіх елементів цієї еко-
номіки. І хоча економіку України визнали 
ринковою країни світу ще 30 грудня 2005 р., 
сповна ринковою вона не могла бути через 
відсутність ринку землі, початком упрова-
дження якого можна вважати офіційне при-
йняття у 2002 році Земельного кодексу, збе-
рігаючи мораторій на продаж землі сільсько-
господарського призначення. До цього Укра-
їна належала до «ганебного» клубу з шести 
країн (КНДР, Венесуела, Конго, Куба, Тад-
жикистан, Білорусь), де не було легального 
ринку землі. Мораторій на легальний продаж 
і купівлю сільськогосподарської землі в 
Україні діяв 20 років, хоча землю де-факто 
продавали і купували всупереч заборони 
законом (Експертка…2022). За підрахун-
ками ЄБРР, Україна через закритість ринку 
втрачала 56 млрд грн ВВП щороку (Хомуте-
нко та Волкова, 2011).  

З 2022 року сферу ринку землі в Украї-
ні значно розширено і можна спостерігати 
його відчутну активізацію, особливо у 2022 
році, незважаючи на наявні умови воєнного 
стану. За перший рік роботи ринку землі 
було укладено понад 88 тис. угод купівлі-
продажу землі сукупною вартістю понад 7 
млрд грн. Через російську агресію понад 51 
тис. угод не відбулися, а землевласники не-
доотримали 4,2 млрд грн (Громов, 2022). На 
1 липня 2022 р. за весь період функціонуван-
ня ринку землі укладено 111 307 земельних 
угод. Площа земель згідно з зареєстрованими 

правочинами сягає 262 679 га. Але тільки за 
період війни в Україні укладено 10 341 уго-
ду, які охопили площу у 18 153 га. (Ринок 
землі продовжує…2022). При цьому за весь 
період існування реального ринку землі в 
Україні середньозважена вартість договору 
за одну ділянку становила 33 105 грн; частка 
операцій купівлі-продажу земельних ділянок 
для товарного сільськогосподарського виро-
бництва (паї) утворила 22 % від усіх опера-
цій із землею; середній розмір проданої діля-
нки становить 3,56 га; максимальний розмір 
проданої земельної ділянки мав місце у Хар-
ківській області – 67,05 га; найбільша серед-
ньозважена ціна за 1 га була в Івано-
Франківській області – 76 900 грн. (Ринок 
землі – перший…, 2022). Найдорожчий пай 
площею 0,94 га, розташований на території 
Сокільницької громади у Львівській області, 
продано за понад 5035 тис. грн. Середньо-
зважена ціна за гектар –  37 900 грн. Цифра 
особливо не вражає, зважаючи на воєнний 
стан і курс валюти, утім це на 30 % більше 
від ціни 2021 р. (Ринок землі в…, 2022). 

Тобто ринок землі в Україні інтен-
сивно розвивається. Безперечний позитив 
першого року роботи земельного ринку – 
відсутність будь-яких ексцесів. За цей час не 
сталося жодного гучного скандалу, конфлік-
ту і загалом ринок запустився досить плавно 
і рівно (Кравченко, 2022). «Відколи (в Украї- 
ні – авт.) існує ринок землі, обійшлося без 
катаклізмів» (Хорошун, 2022). Це можна 
пояснити відносно невеликою кількістю угод 
та невисоким навантаженням на інфраструк-
туру (Кравченко, 2022).  

Проте світова практика свідчить, що з 
розвитком земельного ринку зростає рівень 
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імовірності виникнення земельних конфлік-
тів, яка зростатиме надалі з огляду на об’єк-
тивну обмеженість площі земель сільського-
сподарського призначення у країні, на що 
впливають також і наслідки військових дій з 
боку російських загарбників, а також на зро-
стання кількості зацікавлених у купівлі земе-
льних ділянок як у способі капіталізації на-
явних грошових засобів чи як у способі інве-
стування з метою підприємницького викори-
стання землі. Така ситуація може спричиняти 
зростання інтенсивності конкуренції на зе-
мельному ринку, яка цілком реально може 
переростати у практичні конфлікти, що по-
требуватимуть відповідного пошуку шляхів 
їхнього вирішення. Натомість Україна не має 
реального досвіду вирішення питань ефекти-
вного функціонування ринку землі через 
фактично нещодавнє його справжнє впрова-
дження, що спричинює неритмічний і неста-
більний характер його функціонування, чому 
сприяють і наслідки воєнних дій на території 
країни.  

 
Аналіз останніх досліджень і публі-

кацій. Проблеми, пов’язані з ринком землі, 
дуже важливі для сучасного періоду розвит-
ку сільського господарства як галузі, покла-
деної в основу задоволення головних потреб 
людини у всій її ієрархії. Тож не дивно, що 
практично основна частина вчених, які 
пов’язують свою діяльність із аграрною сфе-
рою економіки, зважають і на ринок землі. 
До таких учених належать І. Баланюк та 
Т. Іванюк (2020), П. Саблук (2020), М. Сту-
пень та Ю. Дума (2015), М. Федоров (2011), 
В. Хомутенко та О. Волкова (2011), 
Ю. Швець та І. Грінберг (2020) та ін. Зокрема 
В. Хoмутено та О. Волкова ще задовго до 
впровадження в Україні ринку землі справе-
дливо вважали, що Земля є унікальним про-
дуктом природи, а також найважливішим 
засобом виробництва і, як будь-який інший 
засіб виробництва, є товаром, а визнання 
землі товаром зумовлює необхідність фор-
мування ринку землі, основа якого – право 
приватної власності на землю (2011). 
М. М. Федоров включення в економічний 
оборот вартості землі та визнання її капіта-
лом нарівні з іншими засобами виробництва 

вважає важливим напрямом у формуванні 
ринку земель (2011, с. 58). П. Т. Саблук об-
ґрунтовує доцільність урахування у процесах 
функціонування ринкового обігу земель 
сільськогосподарського призначення на мак-
рорівні та по всій вертикалі управління роль і 
місце цінового фактора, комерційного госп-
розрахунку тощо (2020). М. Ступень та 
Ю. Дума аналізують формування й перспек-
тиви розвитку ринку земель сільськогоспо-
дарського призначення та шукають прийнят-
ний варіант подальшого реформування земе-
льних відносин в Україні (2015). Очевидно, 
внаслідок надто відносно короткого періоду 
функціонування ринку землі в Україні вітчи-
зняні вчені недостатньо уваги приділяли са-
ме можливим конфліктам щодо землі в умо-
вах ринкових відносин. На думку Л. Ро-
менської, «люди не хочуть вступати в конф-
лікт та «гратися» зі своїм правом на продаж» 
(Хорошун, 2022). Але дисбаланс попиту і 
пропозиції на ринку сільськогосподарських 
земель в Україні очевидний: за підрахунками 
експертів, кількість потенційних покупців 
землі у 2-2,5 раза перевищує кількість про-
давців, бо власники землі чекають більш 
привабливих цін (Хорошун, 2022). 

Оскільки ж проблеми ринку сільсько-
господарських земель стосуються практично 
всіх країн, не можна в цьому контексті не 
згадати і таких учених, як Ja. Chotkowski 
(2013), В. Czyzewski (2017), D. Milczarek-
Andrzejewska, J. Wilkin (2010), R. Marks-
Bielska (2020), A. Czarnecki (2020) та ін. При 
цьому власне конфліктам на земельних рин-
ках зарубіжні вчені приділяють чимало ува-
ги. Це зокрема H. Dadashpoor  and A. So-
mayeh  (2019), E. Hennig, C. Schwick, T. Sou-
kup, E. Orlitová, F Kienas and J.A. Jaeger 
(2015), D. Milczarek-Andrzejewska, J. Wilkin, 
R. Marks-Bielska, A. Czarnecki and A. Bartczak 
(2020) та ін. У працях цих учених представ-
лено результати ґрунтовних досліджень осо-
бливостей функціонування ринку сільського-
сподарських земель в умовах конкурентно-
конфліктного середовища та процесів його 
інституціоналізації, цінних для України, з її 
недосконалим ринком. 

 
Постановка завдання. Наше завдан- 

ня – дослідження сутності процесів і явищ 
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інституціоналізації ринку як системи еконо-
мічних відносин та визначення особливостей 
функціонування землі в ринкових умовах і в 
умовах земельних конфліктів, щоб узагаль-
нити рекомендації щодо підвищення ефекти-
вності функціонування ринку землі в Украї-
ні, використовуючи вже напрацьований до-
свід Польщі як географічно, культурно, еко-
номічно і ментально найближчої до України 
держави, де ринок землі в умовах збереження 
приватної власності на неї функціонував 
навіть у специфічних умовах часів існування 
Радянського Союзу.  

Основні завдання, виконувані в ході 
проведеного дослідження, полягають у сис-
тематизації знань щодо сутності ринку в еко-
номіці та його інституціоналізації, специфіки 
цих моментів щодо безпосередньо ринку 
землі, особливо – земель сільськогосподар-
ського призначення, змісту конкуренційних 
моментів у ринку цих земель та можливості 
переходу конкуренції у конфлікти, вивчення 
закордонного досвіду активності в умовах 
формування конфліктів на земельному рин-
ку.  

 

Методика дослідження та матеріали. 
Загальний методологічний підхід до здійс-
нення дослідження, результати якого вміщені 
у цій статті, ґрунтується на застосуванні ос-
новних засад діалектики в органічному поєд-
нанні з науковою абстракцією та методами 
аналізу і синтезу, індукції, аналітичного опи-
су, систематизації та узагальнення. 

Основним джерелом вихідних мате-
ріалів, використовуваних для проведення 
наукових досліджень і викладення їх резуль-
татів, слугували дані, опубліковані у вітчиз-
няних та зарубіжних публікаціях учених, які 
вивчають проблему земельних ринків та 
чинники їх ефективного функціонування. 
Крім того, використано офіційні дані статис-
тичних джерел відповідно до потребами кі-
лькісної ілюстрації проведення і одержаних 
результатів дослідження. 

 

Виклад основного матеріалу. 
1. Сутність поняття ринку в еконо-

міці та його інcтитуціoналізація як явища  
Генезис явища ринку пов’язаний із 

процесом народження та розвитку інституту 

обміну як акту, а відтак звичаю та норми 
віддавати чи отримувати щось за щось. Об-
мін ототожнюється з процесом (найчастіше 
повторюваним) і може відбуватися як на 
ринку, так і у формі неринкового обміну. У 
такому підході ринки становлять особливий 
інститут, сформований як усталеними звич-
ками ведення бартерної торгівлі, так і зако-
ном, створеним політикою держави 
(Chоtkowski, 2013, c. 53). Тут слід виокреми-
ти недостатній рівень інституційності саме 
земельних ринків. Наприклад, в Україні у 
функціонуванні земельного ринку, незважа-
ючи на всі його удосконалення, можна спо-
стерігати все ще недостатньо впорядковані 
відносини і права власності, обмеження що-
до розмірів земельних ділянок, обмеження 
щодо купівлі землі іноземцями тощо. 

При цьому варто пам’ятати, що ри- 
нок – це не природний витвір, а результат 
певного історичного процесу, який при-
зводить до створення інституцій, необхідних 
для функціонування ринку як головного ре-
гулятора економічних процесів і розвитку 
індивідуальних та колективних установок, 
що призводять до того, що значна частина 
економічної діяльності здійснюється через 
ринок (Bremond et al., 2005, c. 203). 

Під інституціоналізацією ринку нале-
жить розуміти функціонування системи фо-
рмальних інститутів (зокрема правові норми 
та бюрократичні процедури), неформальних 
інститутів (звичаї, етичні стандарти, тради-
ції, релігія), структур управління суб’єктами 
ринку та ієрархічного управління (вертика-
льна інтеграція), форми ринкової інфрастру-
ктури та горизонтальної інтеграції, організа-
цію громадянського суспільства та мікроеко-
номічні механізми оптимального розподілу 
ресурсів (J. Chotkowski et al., 2010). Звідси, 
засади функціонування ринку в окремих га-
лузях економіки потребують постійного удо-
сконалення. Загальні рекомендації щодо цьо-
го передбачають усунення монополістичних 
форм і водночас стимулювання зміцнення 
конкурентного потенціалу підприємств, що 
працюють на внутрішньому ринку, щоб вони 
могли накопичувати потенціал для виходу на 
зовнішні ринки. Вживаючи заходів, спря-
мованих на підвищення ефективності функ-
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ціонування ринку, необхідно комплексно 
використовувати як механізми саморегулю-
вання ринку, так і вплив через інструменти 
державної політики та вплив організацій, які 
представляють інтереси суб’єктів ринку.  

Як показує досвід розвитку ринкової 
економіки у Польщі, завдання розвитку рин-
ку тут виконують передусім протидією мо-
нополістичній практиці. Цю діяльність коор-
динує Управління конкуренції та захисту 
прав споживачів. В аграрному секторі це, 
зокрема, стосується протидії монополізації 
закупівлі сільськогосподарської продукції та 
землі. Не менш важлива підтримка створення 
нових компаній (підприємництва), зокрема в 
агробізнесі та в сільській місцевості 
(Chotkowski and Rembeza, 2010).  

Сільське господарство було основою 
економіки як джерело нагромадження на 
початку капіталістичної економіки. У фізіо-
кратії, як у першій науково-теоретичній еко-
номічній системі, передбачали, крім принци-
пу економічної свободи (вільного ринку), що 
національне багатство (чистий продукт) 
створюється лише в сільському господарстві 
(Chоtkowski,   2013, c.60). Нині подібні по-
гляди, серед інших учених, пропагує видат-
ний аграрний економіст Р. Мантойфель, на-
голошуючи, що тільки рослинництво, вико-
ристовуючи сонячну енергію, вуглекислий 
газ і воду у фотосинтезі, створює нову сиро-
вину (Manteuffel-Szoege, 1987, с. 11). За сво-
їм характером аграрний ринок сьогодні – 
приклад недосконалої конкуренції. Тільки 
ринкова торгівля продукцією сільського гос-
подарства здійснюється у структурі, схожій 
на ідеальний ринок. Натомість інституціона-
лізація ринку сільськогосподарських земель 
в Україні має незавершений характер, що 
логічно створює певне підґрунтя для форму-
вання можливості виникнення конфліктів на 
цьому ринку.  

 
2. Земля в  ринкових відносинах і зе-

мельних конфліктах 
Землям сільськогосподарського при-

значення приписано багато функцій: вона є 
економічним, природним, культурним і сим-
волічним ресурсом. Економістів земля ціка-
вить переважно як важливий виробничий 

чинник, що визначає виробничий потенціал і 
економічну ефективність функціонування 
підприємства (Marks-Bielska, 2020). Тобто 
економісти визнають землю, поряд з капіта-
лом і працею, класичним фактором виробни-
цтва. Вони також наголошують, що земля – 
то обмежений товар і не підлягає передачі, 
що впливає на специфіку ринку землі. Це 
особливо важливо у випадку сільськогоспо-
дарських угідь, оскільки якість ґрунту знач-
ною мірою визначає обсяг сільськогосподар-
ського виробництва. Здатність примножува-
ти або розширювати цей ресурс дуже обме-
жена і, як правило, передбачає високі альте-
рнативні витрати (наприклад, використання 
тропічних лісів для комерційних польових 
культур або відновлення несільськогоспо-
дарських земель для сільськогосподарського 
виробництва). Через ці обставини земля, яка 
є важливим ресурсом у сільськогосподарсь-
кому виробництві, має менш універсальний 
характер (це ресурс менш мобільний, менш 
гнучкий, практично незамінний), ніж інші 
ресурси, які використовують для виробницт-
ва інших товарів (Blaug, 2000; Wilkin, 2014). 
Важливість специфіки активів, зокрема ре-
сурсів ріллі, в обмеженні розподілу ринку 
описана, наприклад, у теорії контрактів, яка є 
одним із важливих компонентів нової інсти-
туційної економіки. Економісти також зва-
жають на основну функцію сільськогоспо-
дарських угідь – виробництво продуктів хар-
чування. Водночас вони зауважують, що 
сільськогосподарське виробництво дає бага-
то товарів і послуг, ціни на які ринок не ви-
значає безпосередньо (Czyżewski, 2017).  

Сільськогосподарська земля виконує 
численні функції, які відносять її до суспіль-
них благ (або ресурсів для виробництва цьо-
го виду благ), які передбачають, серед іншо-
го: продовольчу безпеку, підтримку вироб-
ничих ресурсів (ґрунтів), вплив на якість 
природного середовища, збереження біологі-
чного різноманіття та культурного ландшаф-
ту сільської місцевості та розміщення інвес-
тицій державного призначення (Wilkin, 
2010). Тому сільськогосподарські землі – 
важливий елемент економічної, соціальної та 
екологічної системи. В економічній класифі-
кації товарів його можна вважати «змішаним 
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благом» (або так званим суспільно бажаним 
благом – благом заслуги).  

Усвідомлення масштабів і значення ба-
гатофункціональності землі неабияк позна-
чалися на державній політиці – національній 
та ЄС, і особливо на формі спільної сільсько-
господарської політики Європейського Сою-
зу, разом із зростанням важливості екологіч-
них питань у побудові цієї політики. Неко-
мерційні товари, пов'язані із землекористу-
ванням і сільськогосподарською діяльністю, 
стали основою так званої соціальної право-
мірності державної підтримки сільського 
господарства (Wilkin, 2014).  Варто також 
наголосити, що протягом століть сільського-
сподарські землі були дуже щільно вплетені 
в економічне, соціальне та культурно-
символічне життя села. Окрім трудових ре-
сурсів, це був найважливіший виробничий 
ресурс, який визначав екзистенційне стано-
вище не лише сільських жителів, а й більшо-
сті суспільства (Manteuffel-Szoege, 1987).  

Нині у загальноприйнятому розумінні 
господарське використання земель сільсько-
господарського призначення – це насамперед 
проблема або інтерес фермерів. Насправді 
сільськогосподарська земля має багато заці-
кавлених сторін. До першої групи можна 
віднести людей, організації та соціальні гру-
пи, які впливають на такі рішення та правила 
або певною мірою залежать від них. Друга – 
це «групи інтересів», які не мають повних 
знань з цього питання, на них таке регулю-
вання впливає лише опосередковано, або від 
імені яких мають діяти треті сторони. Варто 
зауважити, що з економічним розвитком і 
зміною функції землі з’являються нові заці-
кавлені сторони  (Milczarek-Andrzejewska, 
2018). Отож, зацікавленими у сільськогоспо-
дарських землях, а також суб’єктами, які 
беруть участь у ринку землі, є особи та орга-
нізації з різних соціальних груп і секторів 
економіки. 

Отже, усі ми певною мірою є зацікав-
леними сторонами цього блага. Однак сила 
впливу стейкхолдерів (різних частин цієї 
спільноти) дуже різноманітна. Коли зацікав-
лені сторони мають різні інтереси, може ви-
никнути конфлікт, який не обов’язково буде 
«розв’язаний» суто ринковими силами.  

Сільськогосподарська земля – приваб-
ливий товар не лише тому, що вона є голо-
вним виробничим фактором у сільському 
господарстві, а й через багато інших функцій 
і цілей, які вона може виконувати. Приваб-
ливість цього товару робить доступ до нього 
предметом жорсткої конкуренції. Багатофун-
кціональність земель сільськогосподарського 
призначення може спричиняти конфлікти 
щодо їхнього використання.  

Очевидно, що конкурентно-конфліктні 
ситуації логічно розглядати з урахуванням їх 
просторового та соціального вимірів. Врахо-
вуючи це, ми розглядаємо як конфлікти си-
туації у господарському використанні землі, 
коли зацікавлені у землі сторони (тобто сто-
рони конфлікту) висловлюють суперечливі 
інтереси щодо обсягу та напряму землекори-
стування. У випадку сільськогосподарських 
угідь типовим прикладом, який спостерігає-
мо в багатьох країнах і який пов’язаний з 
динамічним і неконтрольованим процесом 
розростання міст, є конфлікти між фермера-
ми та новими сільськими жителями (Hennig 
et al., 2015). 

Конфлікт – як закономірний наслідок 
припущення економістів про те, що раціона-
льні одиниці (підприємства) переслідують 
кожна власний інтерес – до певного часу 
майже не вивчали з економічного кута зору 
(Garfinkel and Skaperdas, 2007). Сучасна еко-
номічна література про конфлікти стосується 
переважно збройних конфліктів. В економіці 
конфліктів економічний аналіз використову-
ють для вивчення різноманітних видів діяль-
ності, пов’язаних із конфліктом, таких як 
війна, гонка озброєнь і тероризм. Однією з 
важливих категорій, використаних у таких 
дослідженнях, є «привласнення» – основна 
економічна діяльність, яка, поряд з виробни-
цтвом та обміном, є важливим засобом зба-
гачення (Anderton and Carter, 2009). 

Конкуренція – дуже важливе поняття в 
економіці, інтегроване особливо в теорію 
ринку. Тип конкуренції та її інституційні 
засади покладені в основу різних ринкових 
моделей: досконалого ринку (вільної конку-
ренції), монополістичного чи олігополістич-
ного ринку або інших ринкових моделей (чи 
структур). Інституційно визначені умови 
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конкуренції визначальні для ефективності 
розміщення факторів виробництва та їх ви-
користання (North, 1990; Van Huylenbroeck et 
al., 2004). Досить поширена серед економіс-
тів думка, що ядром ринкового механізму є 
ціновий механізм, а його ефективність і ре-
зультативність залежать від якості умов кон-
куренції (Blaug, 2000). Ці умови у свою чергу 
є доменом інституційних рішень (Milczarek 
et al...с.11). 

Багато уваги теорії конфлікту та її міс-
ця в науці приділив американський соціолог 
J. H. Turner: «Мабуть, найбільш суперечли-
вим питанням у теорії конфлікту є визначен-
ня конфлікту… Огляд літератури з теорії 
конфлікту призводить до дивовижно різно-
манітного діапазону термінів, що позначають 
різні аспекти конфлікту: ворожнеча, війна, 
конкуренція, антагонізм, напруга, протиріч-
чя, суперечки, сварки, неузгодженості, про-
тиріччя, насильство, опозиція, революція, 
боротьба та багато іншого» (с. 245–246). 

Для цілей цього дослідження та опи-
сання подальшого аналізу сільськогос-
подарських земель ми припускаємо, що кон-
куренція є формою інституційно впорядко-
ваного суперництва. У випадку ринку землі 
сільськогосподарського призначення інсти-
туційний порядок стосується насамперед 
прав власності, які регулюють свободу роз-
порядження ресурсами. Інституційно впоря-
дкована конкуренція означає, серед іншого, 
що права власності чітко визначені і є меха-
нізми захисту цих прав. Тут важливі як фор-
мальні (правові норми, організації, наглядові 
установи тощо), так і неформальні інститути 
(наприклад, релігійні традиції та норми). 
Конфлікт же є формою інституційно невпо-
рядкованої конкуренції (наприклад, коли 
захист прав власності не є повним або соціа-
льно неприйнятним, а отже, інституційно 
необґрунтованим), що загалом призводить до 
збільшення трансакційних витрат і марно-
тратства ресурсів. 

Конфлікти інтересів виникають пере-
важно через неподільні блага, в недостатній 
кількості або призначені для задоволення 
суперечливих потреб сторін конфлікту, вна-
слідок неможливості вирішення цих потреб 
по максимуму для всіх зацікавлених. Причи-

ною такого типу конфлікту часто є різниця 
між індивідуальними (наприклад, для інвес-
тора) і загальними вигодами, а також корот-
ко- та довгостроковими вигодами. Отож, 
конфлікт навколо сільськогосподарської зе-
млі – це не лише конфлікт навколо виробни-
чого блага – виробничого ресурсу (напри-
клад, для сільськогосподарських виробни-
ків), а й конфлікт довкола багатофункціона-
льного блага, зокрема суспільного. У процесі 
використання земель сільськогосподарського 
призначення все більшого значення набува-
ють конфлікти, пов’язані з просторовим 
освоєнням земель, псуванням естетичних, 
культурних та екологічних цінностей сільсь-
кої місцевості, марнотратством ресурсів 
сільськогосподарського виробництва, нера-
ціональністю інфраструктурних проєктів та 
багато інших. Тут варто наголосити, що дер-
жавні суб’єкти також можуть бути стороною 
конфлікту (наприклад, коли конфлікт стосу-
ється державної землі), і що конфлікти мо-
жуть виникати внаслідок запроваджених 
правил або політики. Кожне державне втру-
чання порушує інтереси одних соціальних 
груп на користь інших. 

А. Тоrrе та ін. (2014) зауважують, що 
поява конфлікту не обов’язково має бути 
пов’язана з фактичним настанням події, а й 
може стосуватись нереалізованих очікувань 
деяких учасників стосовно того, що подія 
відбудеться згідно з ними. Автори наголо-
шують, що осіб або організації, які беруть 
участь у конфлікті, можна розділити на дві 
великі категорії: землекористувачі для виро-
бничих цілей і землекористувачі для невиро-
бничих цілей. Ці категорії користувачів за-
лучені до напруженості та конфліктів, як 
індивідуально, так і в межах мереж чи груп 
організацій. Різні типи конфліктів землеко-
ристування можна класифікувати за такими 
критеріями. По-перше, в ці конфлікти мо-
жуть бути залучені різні сторони переговорів 
(різні актори), тобто забудовники, приватні 
особи, місцеві та регіональні органи влади 
тощо (Źróbek-Różańska and Zadworny, 2016). 
По-друге, предмет конфліктів може бути 
різним: від спірного місця ведення господар-
ської діяльності, через інвестиції в інфра-
структуру, до культурних питань (von der 



ЗЕМЕЛЬНІ ВІДНОСИНИ І ВИКОРИСТАННЯ ЗЕМЛІ 
 

АГРАРНА ЕКОНОМІКА, 2022, Т. 15, № 3-4 

45 
 

Dunk et al., 2011). По-третє, за цими конфлік-
тами стоїть багато мотивів, причому найпо-
ширеніші випадки пов’язані зі знищенням 
або пошкодженням власності, негативними 
зовнішніми ефектами або проблемами з від-
критим доступом (Torre et al., 2014). Отож, 
конфлікти щодо землекористування особли-
во очевидні в регіонах з високими щільністю 
населення та диверсифікованою економіч-
ною діяльністю, особливо у приміських ра-
йонах, де фермери часто стикаються з нови-
ми зовнішніми гравцями (Visković, 2017). 

Додатково варто зазначити, що «кон-
куренція» і «конфлікт» – це поняття, які не 
тільки різні за змістом, а й викликають різне 
емоційне сприйняття. Конкуренція, в мірку-
ваннях економістів, є безперечно позитивним 
явищем, що дозволяє підвищити ефектив-
ність, краще розподілити ресурси та, зага-
лом, економічний розвиток. Конфлікт є по-
тенційною перешкодою, проблемою та за-
грозою затримки розвитку. Конфлікт зазви-
чай асоціюється з чимось небажаним, небез-
печним і деструктивним, але дослідники цьо-
го явища іноді бачать у конфлікті і позитивні 
функції. L. A. Coser, якого вважають співзас-
новником соціологічної теорії конфлікту, 
стверджує: «Внутрішні соціальні конфлікти 
щодо цілей, цінностей або інтересів, не супе-
речать основним припущенням, на яких за-
сновані соціальні відносини, зазвичай функ-
ціональні в позитивному сенсі щодо соціаль-
ної структури. Такі конфлікти створюють 
можливості для корекції владних відносин і 
системи норм у групах відповідно до перед-
бачуваних потреб» (2006, с. 478). 

Отже, конкуренція за виробничі ресур-
си, зокрема за такий важливий ресурс, яким є 
сільськогосподарська земля, потребує побу-
дови відповідної інституційної бази, щоб 
зробити його використання максимально 
ефективним. Раціональне використання землі 
потребує добре функціонуючого, інституцій-
но виваженого ринку та інституційно струк-
турованої конкуренції, тобто такої, у якій 
права власності чітко визначені та підляга-
ють виконанню. Відповідно до економічної 
теорії власності, «права власності можуть 
стимулювати ефективне використання ресур-
сів шляхом створення правил, які полегшу-

ють торг і обмін і мінімізують втрати, коли 
торг не вдається» (Cooter and Ulen, 2009, 
с. 230). Однак цього може бути недостатньо. 
Елементом, який доповнює ринковий меха-
нізм, повинна бути державна політика, яка 
підтримує та захищає неринкові функції 
сільського господарства та сільськогоспо-
дарських земель як багатофункціонального 
ресурсу, пов’язаного з наданням суспільних 
благ і суспільно бажаних благ, а також ви-
правляє інші недоліки ринку. Слід також 
наголосити, що господарське використання 
землі інтегроване у складну систему форма-
льних інститутів (особливо правових норм), 
але все ще є сферою діяльності багатьох не-
формальних інститутів (культурних, релігій-
них, моральних тощо). Прикладом інститу-
ційно організованої конкуренції (хоча й не 
достатньою мірою) є чергові угоди, укладені 
в рамках Світової організації торгівлі (СОТ) 
або прийняті правила функціонування Єди-
ного ринку ЄС. Вони зменшують численні 
потенційні джерела конфліктів.   

Аграрні економісти, окрім вивчення 
зовнішніх ефектів, пов’язаних із викорис-
танням сільськогосподарської землі, також 
мають справу з іншими питаннями, які мо-
жуть бути пов’язані з концепцією конфлікту, 
щодо сільськогосподарської землі. Дефектна 
структура ринку може призвести до таких 
явищ, як перехоплення ренти, експлуатація, 
несправедливий розподіл, марнування ресур-
сів, виключення тощо. Деякі з цих явищ ана-
лізують і описують з огляду на так званий 
кірат ринку землі (land market treadmill), 
який пояснює, як тиск щодо розширення 
земельних площ у господарстві впливає на 
стратегії різних груп сільськогосподарських 
виробників (наприклад, власників чи оренда-
рів сільськогосподарських земель), на ситуа-
цію на ринку землі та на відповідну держав-
ну політику (Сzyżewski 2017). 

Ринок сільськогосподарської землі в 
Польщі1 за останні десятки років характер-
ний зменшенням кількості земельних ресур-
сів сільськогосподарського призначення, 

                                                             
1 Для огляду емпіричних досліджень ситу-

ації в інших країнах див.: (Dadashpoor and Soma-
yeh, 2019; Milczarek-Andrzejewska et. al., 2018). 
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зменшенням площі сільськогосподарських 
угідь, які використовують фермерські госпо-
дарства, та динамічним зростанням цін на 
землю сільськогосподарського призначення 
(Milczarek-Andrzejewska et al., 2018). Це було 
результатом переважно швидкого еконо-
мічного розвитку країни, а також таких про-
цесів, як неконтрольована урбанізація 
(Chmielewska, 2015) або інвестиції в інфра-
структуру (Bański, 2018). На ціни землі сут-
тєво вплинуло включення польського сільсь-
кого господарства до спільної сільськогоспо-
дарської політики ЄС та прямі виплати, 
пов’язані з господарським використанням 
землі. Загалом на ситуацію на ринку землі 
також впливають історичні чинники (зокрема 
аграрна роздробленість), природні (якість 
ґрунту та рельєф), культурні (прив’язаність 
до землі), а також політика держави та ЄС 
(Marks-Bielska, 2020). 

Нині в Польщі одним із важливих 
явищ, пов’язаних із землею сільськогоспо-
дарського призначення, є зростаюча конку-
ренція між сільськогосподарським і несіль-
ськогосподарським використанням – головно 
у районах, прилеглих до великих і середніх 
міст (Bański, 2018).  

Подібна ситуація може вилитись у се-
рію конфліктів і в Україні, оскільки тут нара-
зі, за свідченням І.Томича, «український фе-
рмер не бере участі в ринку землі… З усіх 
учасників ринку землі фермери становлять 
не більше 1–3 %... Oсновні покупці – це лю-
ди, далекі від сільського господарства» 
(Рік…2022). Так ситуація зумовлена тим, що 
основними мотивами придбання земельної 
ділянки наразі є два: купівля з метою здійс-
нення індивідуальних інвестицій, аналогу 
депозиту, за якого пасивний дохід у вигляді 
орендної плати генерує близько 400 000 грн 
на рік із максимально можливого земельного 
банку в 100 га; можливість заробити на пере-
продажу ділянки в разі її різкого здорожчан-
ня – трапляється набагато рідше, оскільки 
навіть довоєнний прогноз динаміки ціни ста-
новив скромні 10 % на рік (Рік…2022). 

Це суперництво може набути форму 
конфлікту, особливо в ситуації, коли ферме-
ри мають гіршу переговорну позицію щодо 
суб’єктів господарювання з інших секторів. 

Це також відчувається на політичному рівні, 
оскільки ця група зацікавлених сторін, тобто 
фермерів, з часом стала менш впливовою і в 
багатьох випадках втратила владу в органах 
місцевого самоврядування, тож вона має 
менший вплив на місцеві рішення (Fałkowski, 
2018). Там, де сільськогосподарські землі 
перетворюються на несільськогосподарські, 
виникають конфлікти між фермерами та но-
вими землекористувачами. 

У деяких регіонах конкуренція у сфері 
використання землі ще складніша, оскільки 
з’являються державні установи, які впрова-
джують захисні функції та пов’язані з ними 
нові форми охорони навколишнього середо-
вища (наприклад, Європейська екологічна 
мережа Natura 2000 після вступу Польщі до 
ЄС), сприяючи виникненню наступної хвилі 
конфліктів. Тому важливою групою конфлік-
тів у Польщі є ті, що відбуваються на еколо-
гічно цінних територіях. Території такого 
типу, які підлягають різним формам охорони, 
охоплюють приблизно 30 % території країни, 
а у випадку деяких гмін – усю або майже всю 
територію, наприклад, мережа Natura 2000 у 
гмінах Giby, Płaska i Sztabin (Milczarek-
Andrzejewska et al., 2018). Залежно від ступе-
ня захищеності господарська діяльність на 
цих територіях зазнає певних обмежень, які 
впливають на доходи господарств, підпри-
ємств і домогосподарств, витрати на вироб-
ництво товарів і створення робочих місць. 
Тому на цих територіях є конфлікт природ-
них і економічних інтересів. Спільна аграрна 
політика ЄС також може позначитись на 
конфліктах щодо використання сільськогос-
подарських земель у Польщі Milczarek-
Andrzejewska et al. (2018) показали, як спіль-
на аграрна політика (САП) через викривлен-
ня цін на землю сільськогосподарського при-
значення вплинула на виникнення потенцій-
них конфліктів інтересів між різними група-
ми землекористувачів сільськогосподарської 
землі у 2004–2013 роках. У разі найменш 
урбанізованих регіонів із фрагментованою 
структурою господарств внесок САП у під-
вищення цін на сільськогосподарську землю 
був дуже високим, тож САП опосередковано 
перешкоджала (бажаній у такому разі) торгів-
лі сільськогосподарською землею, призводя-
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чи до конфліктів між сільськогосподарськи-
ми виробниками. У найбільш урбанізованих 
регіонах внесок САП у ціни на землю сільсь-
когосподарського призначення був відносно 
низьким порівняно з іншими чинниками, 
пов’язаними переважно з процесами урбані-
зації – розвитком житлової функції та несіль-
ськогосподарських економічних функцій. Як 
наслідок, у цих регіонах сільськогосподарсь-
кі землі перетворювались на несільськогос-
подарські, що призвело до конфлікту між 
фермерами та зростаючою групою «не фер-
мерів» (Milczarek-Andrzejewska et al., 2018).  

Ще один тип політики, який може 
спричинити конфлікти щодо використання 
сільськогосподарських земель, – інвестицій-
на політика. Надходження коштів до держа-
вного бюджету з огляду на вступ Польщі до 
ЄС стало важливим чинником прискорення 
інвестиційних процесів у всій країні. Водно-
час слабкість просторового планування, брак 
інвестиційно привабливих територій, прогре-
суюча розпорошеність будівель унаслідок 
слабкості просторового планування, а з ін-
шого боку, громадянські права, набуті суспі-
льством у результаті політичної трансформа-
ції, зумовлювали виникнення конфліктів у 
Польщі останніми роками (Bednarek-
Szczepańska and Dmochowska-Dudek,  2016).  

В Україні наразі впровадження  ринку 
землі сприймають як винятково позитивний 
чинник підвищення рівня інвестиційної при-
вабливості аграрної економіки (Експерт-
ка…2022). На думку Г. Янченко, «Наразі 
відкриття ринку землі позитивно вплинуло 
на інвестиційний клімат в Україні… Інвести-
ційна привабливість України однозначно 
змінилася в кращий бік. Внутрішній та зов-
нішній інвестори по-іншому подивилися на 
Україну. (Білоусова 2022). Мова про це вела-
ся ще задовго до впровадження реального 
ринку землі, у якому вбачали чинник активі-
зації інвестиційної діяльності в Україні реа-
льною капіталізацією землі. Цілком обґрун-
товано передбачали, що «відкриття ринку 
земель допоможе залученню великої кілько-
сті іноземних інвестицій, адже створить для 
іноземних інвесторів прогнозоване правове 
середовище та ефективні механізми забезпе-

чення виконання зобов’язань» (Швець Грін-
берг, 2020, с.167). 

Одним із найважливіших чинників фо-
рмування ринку землі є значна регіональна 
диверсифікація сільського господарства. Про 
це свідчать, наприклад, дані про середній 
розмір господарств у Польщі. Згідно з дани-
ми Агентства реструктуризації та модерніза-
ції сільського господарства, середній розмір 
сільськогосподарської землі в господарстві в 
Польщі у 2019 році становив приблизно 
11 га. Найменшим він був у Малопольському 
воєводстві (близько 4 га), а найбільшим – у 
Західнопоморському (близько 31 га) 19. То-
му по-різному сприймають господарське 
використання землі та ринок землі сільсько-
господарські виробники, які тримають великі 
комерційні ферми, і виробники, які володі-
ють невеликими господарствами з виробниц-
твом для власних потреб. Для виробників з 
невеликим господарством (1–5 га), якого 
недостатньо для рентабельної сільськогоспо-
дарської діяльності, дуже приваблива мета – 
переведення землі під житлову забудову або 
для розвитку промисловості чи сектору по-
слуг (Milczarek-Andrzejewska, 2018). У Поль-
щі немає дієвих бар’єрів фрагментації землі. 
До того ж, маленькі шматки землі легше 
продати, ніж великі. Невеликі площі також 
легше перевести в несільськогосподарське 
використання. 

 
Висновки. Виникнення ринку пов’я-

зане з формуванням звичок мінової торгівлі, 
тобто розвитком товарно-грошового госпо-
дарства. Уся основна економічна теорія ґру-
нтується на визнанні саморегулювальної ролі 
ринкових механізмів. Особливості ринку 
конкретної товарної групи (галузі) пов’язані, 
зокрема, з типами ринкових структур. Ефек-
тивність ринку визначається формою інсти-
тутів, зокрема формальними та неформаль-
ними інститутами.  

Сільськогосподарська земля є добром з 
ознаками як приватного, так і суспільного 
блага. Вона виконує багато функцій, важли-
вих не тільки для сільськогосподарських то-
варовиробників як головного виробничого 
чинника сільського господарства, а й для всьо-
го суспільства. Через багатофункціональність 
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земель сільськогосподарського призначення 
доступ до них є предметом жорсткої конку-
ренції між зацікавленими сторонами (не ли-
ше суб’єктами господарювання, а й різними 
соціальними групами).  

Економісти оцінюють конкуренцію пе-
реважно як явище позитивне, яке сприяє 
економічному розвитку. Конфлікт зазвичай 
оцінюють негативно, оскільки в ньому вба-
чаються потенційна перешкода, проблема та 
загроза затримки розвитку і він асоціюється з 
чимось небажаним, небезпечним і деструк-
тивним, хоча в окремих випадках дослідники 
цього явища іноді бачать у ньому і позитивні 
моменти. 

Конкуренція за землі сільськогос-
подарського призначення може переростати у 
реальні конфлікти. Ринковий механізм і умови 
конкуренції тоді не здатні «примирити» супе-
речливі інтереси різних суб’єктів. Така можли-
вість формує необхідність приділення пильної 
уваги державній політиці, яка може як 
пом’якшити конфлікти у ринку землі, так і 
вплинути на їх формування чи посилення.  

Нераціональна, хаотична та нестабіль-
на аграрна політика, зокрема політика госпо-
дарського використання земель сільськогос-
подарського призначення, має численні нега-
тивні наслідки як для розвитку сільського 

господарства, його ефективності, конкурен-
тоспроможності, якості навколишнього сере-
довища та можливості зміцнення продоволь-
чої безпеки, так і для просторового розвитку 
сільської місцевості. Це також породжує 
багато конфліктів, важливість яких належ-
ним чином не помічають та не оцінюють, 
також з позиції економічних наслідків.  

Конфлікти, пов’язані із сільськогоспо-
дарськими землями, сильно історично обу-
мовлені та започатковані в численних фор-
мальних і неформальних інституціях, сфор-
мованих у різний час. Місцеві або регіональ-
ні характеристики цих інституцій важливі та 
диверсифіковані. Економістам у цих питан-
нях також є що дослідити, описати та запро-
понувати установам, які формують аграрну 
політику, політику господарського викорис-
тання землі та її просторового використання. 
Досягнення інституційної економіки, теорії 
суспільного вибору, економіки навколиш-
нього середовища та природокористування, 
економіки сільського господарства та нові 
концепції географії можуть створити потуж-
ну методологічну основу не лише для ринку 
землі сільськогосподарського призначення, а 
й для багатофункціонального використання 
цього ресурсу з метою зрівноваженого роз-
витку країни та світу. 
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