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РИНОК ЗЕМЛІ В УГОРЩИНІ – УРОКИ ДЛЯ УКРАЇНИ 
 
Земельна і аграрна реформи 90-х років минулого століття проводилися 

поступово з урахуванням високо досягнутого рівня аграрного виробництва. І, 
незважаючи на посилену боротьбу певних політичних сил за кардинальну 
реформу, повернення приватної власності на землю за станом на 1947 р уряд 
відмовився від повернення колективізованих при старій системі земель і 
нерухомості колишнім власникам, підтвердивши їх право на компенсацію. 
Особи, незаконно втратили право на землю, могли отримати компенсаційні 
бони, які можна було використовувати для отримання певної ділянки землі. 
Число таких осіб перевищила 800 тис. осіб на загальну площу земельних 
наділів в 2,7 млн. Га, або близько 1/3 всіх сільськогосподарських угідь країни. 

В результаті останніх реформ змінилися відносини власності на селі. Якщо 
раніше 70% оброблюваних земель перебували в розпорядженні 
сільськогосподарських кооперативів, 15% - держрадгоспів, 15% - у приватній 
власності, то до 1997-1998 рр., Коли приватизація на селі завершилася, 80% 
сільгоспугідь було передано в приватну власність. В галузі до реформи 
домінувало велике сільськогосподарське виробництво, представлене 1 252 
кооперативами та 158 держрадгоспами, середній розмір землекористування 
яких досягав 4,5 тис. Га. Середній земельний наділ 1,4 млн. присадибних і 
підсобних господарств становив 0,8 га. Навесні 2000 року число індивідуальних 
господарств скоротилося до 0,9 млн., А господарських товариств зросла до 8,5 
тис., в тому числі 1,8 тис. кооперативів нового типу (які за правовим статусом 
ближче до господарським товариствам, ніж до кооперативам), 240 акціонерних 
товариств і майже 6,5 тис. різних (в основному дрібних) господарських 
товариств, які спеціалізуються на наданні послуг. При цьому на індивідуальні 
аграрні господарства припадає 43% використовуваних земель, а на 
господарські товариства - 41%; середній розмір останніх скоротився до 600 га, а 
індивідуальних господарств збільшився до 2,8 га. З числа індивідуальних 
господарств 70% мають наділи менше 1 га, а число господарств з наділами 
понад 50 га. ледь сягає 1%. Державний сектор представлений лише  
12 господарствами[1].  

Слід зазначити особливості правового регулювання земельних відносин. 
Базовим є Закон від 27 червня 1994 «Про орні землі»[2]. Закон встановлює 
правила придбання землі на різних підставах. Однак спадкування за законом, 
право давності, забудови, відчуження і в рахунок компенсації матеріального 
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збитку постраждалим від націоналізації приватної власності регулюються 
Цивільним кодексом республіки та іншими законами. 

Закон «Про орні землі» обмежує розмір земельної ділянки у власності 
фізичних осіб - не більше 300 га. або 6000 злотих крон (коефіцієнт земельного 
кадастру як показник вартості землі з урахуванням її якості, застосовуваний в 
країні протягом більше 100 років). Крім того, вони можуть мати у власності 
хутір розміром не більше 6000 м2 (земельна ділянка з житлом і господарськими 
будівлями). Ці обмеження не поширюються на наділи, отримані при ліквідації 
кооперативу. Так і в частині розмірів: для громадян і організацій без статусу 
юридичної особи оренда обмежується 300 га, або 6000 злотих крон за вартістю ; 
для господарських товариств і кооперативів - 2500 га, або 50 тис. злотих крон. 
В законі передбачено атестацію земельних ділянок в розрізі 8 класів якості. 
Граничний термін оренди - 10 років [2]. 

Передача в оренду земельної ділянки здійснюється через аукціон,. 
Іноземна юридична особа може орендувати земельну ділянку в межах, 
встановлених законом. Орендна плата за 1 га ріллі в середньому по Угорщині 
складає 160-200 євро. 

В найближчі 3 роки за прогнозами експертів очікується зростання вартості 
землі до 4-5 тис. євро за 1 га, а також збільшиться орендна плата. Через 3 роки 
Угорщина повинна зняти мораторій на купівлю-продаж земельних ділянок 
іноземцям. За цей час будуть внесені зміни в Земельний кодекс Угорщини з 
метою мінімізації негативних наслідків запровадження вільного ринку землі. 

З січня 2002 року набрав чинності закон про створення національного 
земельного фонду, до складу якого повинна перейти вся земля - близько  
1,4 млн. Га, або 15% всієї території країни (за винятком лісів), що знаходиться у 
власності держави [3].  

Національний земельний фонд Угорщини був створений в 2002 році як 
суб’єкт господарювання, який потім реформували у бюджетну установу. Фонд 
не виконує ролі органу виконавчої влади. Він підпорядкований Міністерству 
землеробства Угорщини. Фонд очолює Голова, який має заступника та 145 
працівників, з них 60 в центральному офісі, 85 – на місцях. На сьогодні Фонду 
передано 1,8 млн. га земель, з них: 1 млн. га лісів і 800 тис. га земель 
сільськогосподарського призначення.  

Національний земельний фонд має право передати територіальній громаді 
земельну ділянку для соціальних потреб. В разі продажу земельної ділянки 
площею понад 100 га. дане питання розглядає Рада, створена при Фонді. 
Заслуговує на увагу досвід функціонування системи Державного земельного 
кадастру. В Угорщині запроваджена єдина автоматизована система ведення 
кадастру, яка включає земельні ділянки та інше нерухоме майно. Ця система 
була розроблена Інститутом геодезії та кадастру і є державною власністю. Всі 
відомості в електронному вигляді були внесені протягом останніх 9 років. 
Вносять відомості до автоматизованої системи ведення кадастру територіальні 
управління земельних ресурсів.  

У цілому можна констатувати, що ринок землі в Угорщині відкритий з 
певними обмеженнями. Середня ціна с / г землі: $ 4,5 тис. за гектар. Основні 
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характеристики: 58,9% загальної площі Угорщини (89,62 кв. км.) припадає на 
землі с / г призначення. 5,2% населення зайняті в агросекторі і створюють 4,3% 
ВВП Угорщини. 86% землі перебуває у приватній власності, 14% - у державній. 

Щодо обмежень на ринку землі то на сьогоднішній день придбати землю 
можуть тільки громадяни ЄС, які повинні підтвердити відповідність 
законодавчим критеріям такими документами: – сертифікатом, виданим 
органом імміграції, що він законно проживає в Угорщині протягом трьох років 
поспіль; – сертифікатом відповідного місцевого сільськогосподарського бюро, 
що заявник займається сільськогосподарською діяльністю в Угорщині від свого 
імені і на свій страх і ризик протягом трьох послідовних років до придбання 
сільськогосподарської землі та зобов’язується особисто займатися фермерством 
протягом наступних п’яти років. Процедура отримання такого сертифікату 
варіюється від шести до дванадцяти місяців. У разі відповідності 
вищезазначеним вимогам покупець може придбати сільськогосподарські землі 
площею до 300 га, а у випадку відсутності кваліфікації – земельні ділянки 
площею до 1 га. Закон Угорщини також анулював більшість договорів 
узуфрукту, в яких іноземці купували землю через угорських громадян, що 
виступали в якості формальних власників. Проте 16 жовтня 2015 р. 
Європейська комісія розпочала процедуру перевірки порушень Угорщиною 
вимог європейського законодавства на тій підставі, що одностороннє 
анулювання договорів узуфрукту нібито позбавляє іноземних власників 
набутих прав на землю і призводить до втрати їх інвестицій [4].  

За результатами проведеної перевірки законодавства Угорщини про доступ 
іноземців до ринку земель на його відповідність основоположним договорам 
ЄС Європейська комісія заявила, що Угорщина має дуже обмежувальну 
систему, яка накладає повну заборону на придбання землі 114 115 юридичними 
особами та зобов’язує покупця особисто займатися фермерством на набутій 
землі [5]. З даного висновку слідує, що Єврокомісія критично ставиться до 
заборони національним та іноземним юридичним особам стати учасником 
ринку сільськогосподарських земель в Угорщині, а також до надмірних 
процедур, які повинен пройти покупець для отримання дозволу компетентного 
органу на укладення договору на придбання землі та до обмеження свободи 
підприємництва внаслідок прийняття зобов’язання самостійно вести 
господарську діяльність на земельній ділянці протягом п’яти років [6].  

Юридичним особам заборонено купувати землю, за винятком деяких 
випадків. Юридичні особи можуть тільки орендувати землі площею до 486 га. 
Фізичні особи, які претендують на купівлю землі повинні мати с / г освіту або 
займатися фермерством в Угорщині не менше 3 років. Максимальна площа "в 
одні руки" для фізичних осіб - 300 га. Максимальна площа в користуванні - 1 
200 га. Потрібно сплатити реєстраційний внесок - 0,5-1% від вартості угоди, а 
також нотаріальний збір. 

Землевласник може подарувати земельну ділянку тільки близьким 
родичам. При цьому громадяни інших країн можуть успадкувати земельну 
ділянку. А ось обмін земельними ділянками можливий тільки в межах одного 
населеного пункту і має бути рівноцінним. Передача в оренду земельної 
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ділянки здійснюється через аукціон, встановлена також максимальна площа 
орендованої земельної ділянки – 2500 га на фізичну чи юридичну особу. 
Іноземна юридична особа може орендувати земельну ділянку в межах, 
встановлених законом [7].  

У 2013 році Державні збори Угорщини прийняли   Закон CXXII Про обіг 
земель сільськогосподарського та лісового господарства про певні законодавчі 
та перехідні положення. Цей законодавчий акт установив ряд пільг щодо 
оподаткування земель, а також диференційоване оподаткування залежно від 
суми річного доходу селян, що займаються сільськогосподарською діяльністю. 
Цим самим проявляється інтерес до землі як об’єкта ринку[8].  

Підводячи підсумки сучасного стану та розвитку ринку землі в Угорщині  
слід відмітити, що приватизація стимулювала підвищення ефективності 
використання земельних ділянок, але значна частина залишилася в державній 
власності і здається тільки в довгострокову оренду (до 20 років) юридичним 
особам. Обмеження для них стримують зростання цін на землю. У той же час 
держава активно підтримує малі господарства (до 1 га), які охоплюють значну 
частину земель. З центрального бюджету ЄС виділяються значні кошти на 
підтримку і стимулювання розвитку, оновлення технологічного парку 
сільгосппідприємств. Комплексна підтримка допомогла Угорщині вийти на 
новий рівень і вільно конкурувати на ринку ЄС[9].  

Таким чином земельна реформа в Угорщині стала хорошим прикладом 
розподілу землі серед населення. Права малих і середніх власників захищені і 
не обтяжені втручанням держави. Угорцям вдалося за рахунок продуманої 
політики формування ринку землі зберегти власного товаровиробника та 
залучити значні кошти для подальшого розвитку цього сектору економіки. У 
цьому ї головний урок для України, влада якої ставить перед країною 
аналогічні завдання.  
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