
УДК: 332.3:332.72

РАЗВИТИЕ РЫНКА ЗЕМЛИ В ВОСТОЧНО-ЕВРОПЕЙСКИХ 
СТРАНАХ И ОПЫТ ДЛЯ УЗБЕКИСТАНА

А.Р. Нурназаров – соискатель
Ташкентский институт инженеров ирригации и механизации сельского хозяйства  

Аннотация
В статье рассмотрены опыт становления рынка земель сельскохозяйственного назначения в восточно-европейских 

странах с 90-х годов ХХ века, проблемы и особенности его развития, влияние рынка земель на экономику стран. Особое 
внимание уделено трансформации собственности на землю, способам приватизации земель, ценообразованию на земли, 
ограничениям на покупку земель, регулированию земельных отношений в рыночных условиях, вопросам предоставления 
права покупки земель иностранным физическим и юридическим лицам, требованиям к владельцам земель на наличие 
специального сельскохозяйственного образования или наличия 3-5-ти летнего стажа работы в этой сфере. В частной собс- 
твенности в этих странах находится от 39% до 94% всех земель, а стоимость земель составляет от 1,15 до  13,0 тыс. $ США 
за 1 га. Проанализированы возможности использования позитив-ного опыта создания рынка земель в этих странах в ходе 
реализации земельной реформы в Узбекистане. 
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Аннотация
Мақолада ХХ асрнинг 90-йилларидан бошлаб Шарқий Европа мамлакатларида қишлоқ хўжалиги ерлари бозори-

нинг шаклланиш тажрибаси, унинг ривожланиши муаммолари ва хусусиятлари, ер бозорининг мамлакатлар иқтисоди-
ётига бўлган таъсири кўриб чиқилди. Ерга эгалик ҳуқуқининг трансформацияси, ерни хусусийлаштириш усуллари, ер             
нарҳини белгиланиши, ер сотиб олишни чекланиши, бозор шароитида ер муносабатларини тартибга солиниши, чет 
эллик жисмоний ва юридик шахсларга ер сотиб олиш ҳуқуқини берилиши ер эгалари олдида қўйиладиган талаблари, 
жумладан, қишлоқ хўжалиги соҳасида махсус маълумоти ёки ушбу соҳада 3–5 йиллик иш тажрибаси мавжудлиги маса-
лаларига алоҳида эътибор қаратилди. Бу мамлакатларда хусусий мулк барча ерларнинг 39 фоиздан 94 фоизгача, ернинг 
нархи эса 1 гектар учун 1,15 дан 13,0 минг АҚШ долларига тенг. Ўзбекистонда ер ислоҳотини амалга ошириш жараёнида 
ушбу мамлакатларда ер бозорини яратишнинг ижобий тажрибасидан фойдаланиш имкониятлари таҳлил қилинган.
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 Abstract
The article examines the experience of the formation of the agricultural land market in Eastern European countries since the 

90 s of the twentieth century, the problems and features of its devel-opment, the impact of the land market on the economies 
of countries. Particular attention is paid to the transformation of land ownership, methods of land privatization, land pricing, 
restrictions on land purchase, regulation of land relations in market conditions, issues of granting the right to pur-chase land 
to foreign individuals and legal entities, requirements for land owners for the presence of a special agricultural education or 3-5 
years of work experience in this area. Private property in these countries contains from 39% to 94% of all land, and the cost of 
land ranges from 1.15 to 13.0 thou-sand US dollars per 1 hectare. The possibilities of using the positive experience of creating a 
land market in these countries during the implementation of land reform in Uzbekistan have been ana-lyzed.
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Введение. Начиная с конца ХХ века практически все 
страны восточной Европы, включая и многие стра-

ны СНГ, приступили к созданию рынка земель сельскохо-
зяйственного назначения, являющегося важным фактором 
её эффективного использования. В последние годы в Узбе-
кистане осуществляется широкое внедрение рыночных 
принципов в земле-пользовании, водопользовании и сельс- 
ком хозяйстве. В 2019 году утверждена Стратегия развития 
сельского хозяйства Республики Узбекистан на 2020-2030 

годы, приняты Концепции по эффективному использова-
нию земельных и водных ресурсов в сельском хозяйстве 
(2019 г.), развитию водного хозяйства Республики Узбекис- 
тан на 2020-2030 годы (2020 г.) [1, 2, 3]. Указами Президента 
Республики Узбекистан определены виды прав на землю и 
пре-вращения их в активы [4,5], 15 ноября 2021 года при-
нят Закон Республики Узбекистан «О приватизации зе-
мельных участков несельскохозяйственного назначения» 
[6].  Принятые меры обеспечивают правовые, социально- 
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экономические и экологические основы для дальнейшего 
развития земельной реформы и перехода к рынку земли. 
Тем не менее, проблема создания рынка земли в республи-
ке изучена пока слабо, поскольку она не была актуализи-
рована, в работах отечественных ученых рассматривалась 
обобщенно, без должного глубокого изучения [7, 8, 9, 10, 
11, 12,13]. В Земельном кодексе Республики Узбекистан, в 
ст. 24 сказано, что «Аренда земельного участка представ-
ляет собой срочное, возмездное владение и пользование 
земельным участком на условиях договора аренды» [14]. 
Однако, право аренды не имеет стоимостного содержания 
и не может использоваться в качестве залога. Кроме того, 
здесь же сказано, что арендованные земельные участки 
не могут быть объектом купли-продажи, залога, дарения, 
обмена, то есть реальных рыночных отношений в сельско-
хозяйственном землепользований пока нет. В некоторых 
работах учеными рассмотрены общие вопросы создания 
рынка, виды прав на земли в рыночных условиях, методи-
ческие подходы к рыночной оценке земель, однако они не 
являются достаточно глубокими, поскольку проблема соз-
дания рынка в республике в то время не была актуализиро-
вана [15, 16, 17, 18].    Основными предпосылками создания 
рынка земли сельскохозяйственного назначения являются 
необходимость: обеспечения Продовольственной безопас-
ности в условиях роста населения; снижения антропоген-
ной нагрузки на земли и улучшения их экологического сос-                                                                                                                                           
тояния; справедливого перераспределения земель; 
повышения эффективности использования земельно-вод- 
ных ресурсов в условиях инновационной экономики и экс-
портного потенциала сельского хозяйства; роста доходов 
населения. В этой связи положительный опыт создания и 
развития рынка земли сельскохозяйственного назначения 
представляется весьма полезным для Узбекистана (анало-
гичные сроки начала осуществления земельной реформы, 
схожие социально-экономические и политические условия 
в странах СНГ и др.).   

Анализ современного состояния проблемы. Про-
цесс формирования рынка земли сельскохозяйственно-
го назначения в странах Восточной Европы происходит 
неравномерно. В одних странах создание рынка прошло 
сравнительно легко и быстро (Венгрия, Эстония, Словакия), 
в других странах процесс был несколько затруднитель-
ным (Болгария, Польша, Румыния, Сербия), в-третьих – он 
принял несколько затяжной характер (Украина, Россия, 
Молдова). Неравномерный переход к рынку обусловлен 
различными политическими и социально-экономичес-                                                                                                        
кими условиями в этих странах, в том числе численностью 
населения, обеспеченностью земельными ресурсами, не-
обходимостью проведения реституции в неко-торых стра-
нах, отсутствием опыта рыночных земельных отношений 
в странах СНГ и некоторыми другими причинами. В  боль-
шинстве стран формирование рынка продолжается, осо-
бенно в странах СНГ. 

Регулирование рыночных отношений. Во всех странах 
рынок открытый (электронные ресурсы «Стоимость земли 
в Европейских странах», «Рынок земли в странах Европы: 
сколько составляет цена за гектар земли сельскохозяй-
ственного назначения», «Как работает рынок земли в со-
седних странах» и др.) (таблица). При этом в Болгарии и 
Эстонии рынок не имеет ограничений, покупка земли пол-
ностью осуществляется без государственного регулирова-
ния, ограничения отсутствуют и может производиться как 
резидентами страны, так и гражданами ЕС. В остальных 
странах имеет место государственное и рыночное регу-
лирование рынка. В Венгрии, Польше, Румынии, Сербии и 
Словакии рынок ограничен для иностранцев, но не закрыт, 

здесь требуется сельскохозяйственное образование или 
минимальный срок опыта работы (3 года) в сельском хо-
зяйстве. В Венгрии также запрещена покупка земли юри-
дическими лицами. В России, Украине, Молдове и Хорватии 
рынок закрыт для иностранцев (таблица). Во всех странах 
обязательно целевое назначение использования земли 
– сельскохозяйственное производство. В Польше право 
приобретения земли в собственность имеют иностранцы, 
состоящие в браке с гражданами страны. В Румынии граж-
дане ЕС получили право на покупку земли только с 2014 
г., в Словакии нерезиденты с ограниченным капиталом с 
2011 года. Ограничения рынка в странах касаются в основ-
ном продажи допустимых размеров земельных участков в 
одни руки. В Украине установлен мораторий на продажу 
земли после ее приватизации с целью предотвращения 
спекулятивных сделок. Земли, находящиеся в собственнос- 
ти, в том числе и у государства, предоставляются в аренду. 
Регулирование  стоимости земли осуществляется в основ-
ном рыночным механизмом, в ряде стран имеет   место го-
сударственное ценообразование. 

Земли в частной собственности находятся максималь-
но в Румынии (94%), Сербии (92%), Словакии и Польше по 
81%, Хорватии – 65%, Эстонии – 40%, в России в частной 
собственности находится 39% всех пахотных земель. На 
Украине до введения моратория была продана небольшая 
часть земель сельскохозяйственного назначения в частную 
собственность, в настоящее время на продажу объявлен 
мораторий. Владельцами частной собственности, кроме 
граждан страны, являются и граждане ЕС в Болгарии, Эсто-
нии, Венгрии. В России - крупные хозяйства (72% площади) 
и домохозяйства со средней площадью 0,43 га.  Собствен-
ность земли «в одних руках» в Венгрии ограничена до 300 
га, Польше – до 500 га, России – от 2 га до 10% площади                                
угодья в регионе, Румынии – до 100 га, Сербии – по ми-
ни-муму – от 0,5 га.  Земли в собственности государства в 
России составляют большую часть (61%), Эс-тонии – 60%, 
Хорватии – 35%, в Польше и Словакии по 19%, в Венгрии 
- 14%, в Молдове всего 40 тыс. га.  Всего земли у граждан в 
Болгарии – 98%, Венгрии – 86%, в Молдове большая часть 
из 1,7 млн. га, Польше 80% пашни у семейных ферм, в сред-
нем по 7 га на ферму. В России  домохозяйства по 0,43 га, 
часть земли граждан находится в хозяйствах. В Румынии 
93% зем-ли у домохозяйств, по 5 га в среднем, в Словакии 
по 0,45 га на 12-15 совладельцев.  Стоимость земли коле-
блется в пределах 1,15 - 13,0 тыс. $ США за 1 га. Максималь-
ная – в Сербии, минимальная – в России. В Польше стои-
мость земли равна 10,3 тыс. $ США за 1 га, в Румынии - 6,15 
тыс. $ США за 1 га, Эстонии 5,0 тыс. $ США за 1 га, Болгарии 
и Венгрии – 4,6 – 4,5 тыс. $ США за 1 га, Хорватии - 3,0 тыс. $ 
США за 1 га, Словакии - 1,75 тыс. $ США за 1 га.

Налог на сделку с земельными участками составляет в 
Молдове – 0,5% от суммы сделки, Польше – 2-5%, Румы-
нии – 2-3%, Хорватии – 5%, Эстонии – 2%. Пошлина за го-
су-дарственную регистрацию прав на земельные участки 
в Венгрии равна 0,5-1,0% от суммы сделки, Молдове – 0,1-
1,3%. Налог на собственность введен в Словакии в размере 
$5 - $59 за га, Хорватии 5% от суммы сделки. Земельный 
налог за использование земли введен в Рос-сии до 0,3% от 
стоимости земли, в Румынии – 2%.  Наибольший вес заня-
того населения в сельском хозяйстве в Румынии – 29,0%, 
Мол-дове – 28,8%, Польше 17,0%, наименьший –  в Слова-
кии – 3,5%. Наибольшая доля сельского хозяйства в ВВП в 
Молдове – 15,0% , Сербии – 10,0%, минимальная – в Польше 
– 3,4% , России (4,2%), Венгрии (4,3%), Словакии (4,4%). 

В Узбекистане земли категории сельскохозяйственного 
назначения составляют 46,1% площади страны, в том числе 
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Таблица 
Развитие рынка земли сельскохозяйственного назначения в восточно-европейских странах (интернет ресурсы) 

пашни – 4,034 млн. га, из них орошаемой – 3,260 млн. га 
[19]. Сельскохозяйственные угодья подвержены значитель-
ной деградации. Отсутствует рынок прав на сельскохозяй-
ственные угодья, сохраняется пока государственный заказ 
на основную продукцию - хлопчатник, договорные цены в 
недостаточной степени отражают издержки производства, 
отсутствует рынок оросительной воды. Технологии про-

изводства малоэффективные затратные, недостаточное 
финансирование воспроизводственного цикла использо-
вания земли, возрастает ущерб (недобор продукции) от ис-
пользования деградированных земель, снижаются доходы 
сельского населения, ухудшается качество окружающей 
среды.  В сельском хозяйстве занято 26,6% от общей числен-
ности занятых в производстве республики, доля сельского 
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хозяйства (совместно с лесным и рыбным хозяйством) в 
ВВП страны -28,8% [20]. В сложившихся условиях введение 
рынка прав на земли сельскохозяйственного назначения 
сыграет позитивную роль в повышении эффективности их 
использования, обеспечит направление частных инвести-
ций в сельскохозяйственное землепользование, восстано-
вит реальное хозяйское отношение владельцев к земле.      

Анализ результатов и примеры:  
- при создании рынка земли решаются социальные             

вопросы, трансформация собственности на землю, спра-
ведливое ее распределение населению;   

- кроме Болгарии и Венгрии во всех странах рынок для 
иностранцев имеет ограничения, а в России, Украине, Мол-
дове и Хорватии он закрыт;

- функционирует частная и государственная собственность 
на землю и право аренды, приняты сроки аренды земли, земли 
домохозяйств находятся в собственности семей, использование 
земли только для целевого назначения, требуется от владель-
цев земли наличие сельскохозяйственного образования или 
3-5-летнего стажа работы в сельском хозяйстве;

- цены на землю колеблются в значительных размерах 
в зависимости от их ограниченности и экономической ак-
тивности в странах, качества земли, численности сельского 
населения, а также обусловлены открытостью рынка, цено-
образование регулируется рынком, в некоторых странах – 
совместно государством и рынком; 

- большая часть земель находится у семейных ферм, 
размеры ферм в основном по 5-7 га, только в странах СНГ 
преобладают крупные хозяйства; 

- во всех странах введены налог на сделки с землей и го-
сударственная пошлина за регистрацию прав, в некоторых 
странах введен налог за использование земель, завися щий 
от их качества; 

- сроки создания рынка земли во всех странах различны. 
Выводы. В Узбекистане при создании рынка земель 

сельскохозяйственного назначения могут быть приняты 

во внимание и использованы следующие положения из 
опыта восточно-европейских стран: 

- земельный рынок - важный фактор повышения эф-
фективности использования земель, способствует укреп- 
лению экономики и развитию бизнеса, обеспечивает 
справедливое распределение земель среди населения в 
процессе её приватизации и использование её по целе-
вому назначению, реализует принцип самоуправления 
и самофинансирования деятельности хозяйств, спо-              
собствует притоку инвестиций в землепользование и 
сельское хозяйство, улучшает экологическое состояние 
земель;

- одновременно функционирует частная и государ-
ственная собственность на земли, с правом передачи её 
в аренду, земли физическим и юридическим лицам пе-
редаются в установленных пределах в зависимости от 
условий регионов; сроки аренды различны, земельные 
участки домохозяйств являются собственностью семьи;

- рыночные отношения регулируются рынком и го-
сударством, приватизация земель осуществляется пре-
имущественно на конкурсной основе, на стадии при-
ватизации необходимо приоритетное государственное 
регулирование ценообразования на землю, условий и 
сроков введения вторичного рынка земель, установление 
перечня рыночных сделок с землей; 

- право на землю является гарантом при получении 
кредитов, предусмотрены целевые кредиты для привати-
зации земли, развивается кредитно-залоговая система и 
ин-фраструктура ипотеки земли;

- обязательны регистрация права аренды земли и 
государственная пошлина за регистрацию, в некоторых 
странах введен налог на сделки с земельными участками 
и налог за использование земли;

- иностранцы имеют право на покупку земли только в 
трех из рассмотренных стран, в остальных имеются либо 
ограничения, либо запрет.   
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