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Найбільш дискусійним питанням держав-
ного регулювання земельних відносин в умо-
вах сьогодення є проблема запровадження 
ринкових механізмів продажу земель сільсь-
когосподарського призначення. Майже кожен 
політик і державний діяч через значний сус-
пільний інтерес змушений висловлювати вла-
сну позицію щодо цього питання. Адже, тре-
тину населення України складають жителі 
сільських населених пунктів, які або самі у 
власності мають земельні ділянки, виділені їм 
у процесі паювання земель колгоспів, або се-
ред їх близьких родичів є такі особи. І саме їх 
питання продажу земель сільськогосподарсь-
кого призначення стосується безпосередньо. 
Таким всеохоплюючим питанням можуть бу-
ти тільки проблеми житлово-комунального 
господарства та охорони здоров’я. 

Тому досить актуальним питанням сього-
дення є розробка та запровадження дієвих 
механізмів правового впливу та регулювання 
суспільних відносин пов’язаних із продажем 
земель сільськогосподарського призначення. 

Дослідженню правового регулювання зе-
мельних відносин присвячено велику кіль-
кість праць вчених правознавців. Результати 
дослідження регулювання ринку землі в 
Україні або окремі його аспекти висвітлені в 
роботах О.Г. Бондара, А.П. Гетьмана, І.І. Ка-
ракаша, П.Ф. Кулинича, В.В. Носіка, О.О. Пог-

рібного, С.В. Размєтаєва, В.І. Семчика, 
Н.І. Титової, Ю.С. Шемшученка, М.В. Шуль-
ги, В.П. Яніцького. Однак дослідженню пра-
вових аспектів формування в Україні ринку 
землі сільськогосподарського призначення в 
умовах сьогодення достатньої уваги приділе-
но не було. 

Звідси метою статті є дослідження право-
вих питань створення та використання меха-
нізмів ринку з продажу земель сільськогоспо-
дарського призначення, враховуючи досвід 
інших країн, а завданням – визначення ефек-
тивних механізмів подолання проблем, які 
постають при запровадженні вільного обігу 
земель сільськогосподарського призначення. 
Її новизна полягає в аналізі сучасного стану 
законодавчого забезпечення ринку землі сіль-
ськогосподарського призначення в Україні та 
пропозиції окремих шляхів його подальшого 
розвитку. 

Зазначимо, що неодноразово на всіх рівнях 
серед державних діячів, політиків, економіс-
тів і науковців у різних сферах наголошува-
лося на значенні розробки якісних механізмів 
продажу земель сільськогосподарського при-
значення в Україні. Від успішного функціо-
нування ринку землі залежить «продовольча 
безпека держави й раціональне й екологобез-
печне використання її найціннішого багатства – 
земельних ресурсів» [1, с.6], підвищення ефе-
ктивності аграрного виробництва, розвиток 
ринкових перетворень в аграрному секторі 
економіки. Подальша доля соціально-
економічних перетворень на селі залежить від 
формування такої моделі земельного ринку, 
яка відповідає інтересам селян, сільських то-
варовиробників і всього суспільства. Основ-
ними принципами формування цивілізовано-
го ринку сільськогосподарських земель є, по-
перше, обов’язкова соціальна орієнтація зе-
мельного ринку на реалізацію інтересів селян; 
по-друге, обґрунтоване державне регулюван-
ня ринку землі, створення системи важелів 
впливу держави на ринковий обіг землі; по-
третє, виважений і диференційований підхід 
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до участі суб’єктів земельного ринку в укла-
денні угод щодо купівлі-продажу землі; по-
четверте, поступовість включення приватних 
сільськогосподарських угідь у ринковий 
обіг; по-п’яте, обмеження тіньових спекуля-
тивних операцій на земельному ринку [2, 
c.214; 3, с.241]. 

Мораторій на продаж земель сільськогос-
подарського призначення є запровадженим в 
Україні зі вступом в силу чинного Земельного 
кодексу України 01.01.2002 р. Сьогодні ска-
сування мораторію можливе за умови на-
брання чинності Законами України «Про 
державний земельний кадастр» та «Про ринок 
земель», але не раніше 01.01.2012 року, ви-
значивши особливості обігу земель державної 
та комунальної власності і земель товарного 
сільськогосподарського виробництва. 

Всім стає зрозумілим, що існування мора-
торію на продаж земель сільськогосподарсь-
кого призначення обмежує конституційні 
права власників земельних ділянок, що закрі-
плені ч.1 ст.90 Земельного кодексу України: 
«Власники земельних ділянок мають право 
продавати або іншим шляхом відчужувати 
земельну ділянку, передавати її в оренду, за-
ставу, спадщину». Мораторій постійно по-
довжується навіть не зважаючи на те, що його 
існування стримує створення цивілізованого 
земельного ринку та замість вирішення існу-
ючих проблем призводить до нагромадження 
нових. 

Самі органи державної влади неодноразо-
во наголошували на таких негативних нас-
лідках продовження мораторію на купівлю-
продаж земель сільськогосподарського при-
значення, як: 

1) стримування оптимізації сільськогоспо-
дарського землеволодіння та землекористу-
вання, неможливість поліпшити технологічні 
умови використання сільськогосподарських 
земель внаслідок нераціональних розмірів зе-
млеволодінь, черезсмужжя, вкраплення дріб-
них ділянок інших власників у масиви земель 
господарств тощо; 

2) концентрація більшої частини земель 
сільськогосподарського призначення у власно-
сті найменш економічно активної частини 
сільського населення (пенсіонерів та осіб пе-
редпенсійного віку), що не має належних про-
фесійних знань, фінансових та фізичних мож-
ливостей займатися землеробською роботою; 

3) отримання земельних ділянок сільсько-
господарського призначення у спадщину осо-
бами, що проживають в містах, а той і в ін-
ших країнах, та не мають наміру займатися 
сільськогосподарським виробництвом і 
управляти земельними активами, що призво-
дить до невикористання земель сільськогос-
подарського призначення; 

4) блокування процесів створення велико-
товарних господарств ринкового типу, що в 
умовах завершення процесів інтеграції Украї-
ни до СОТ кардинально знижує конкуренто-
спроможність вітчизняного сільського госпо-
дарства на світових ринках; 

5) зниження інвестиційної привабливості 
аграрного сектору української економіки, 
пов’язане з підвищенням ризику вкладень 
внаслідок неможливості іпотечного кредиту-
вання сільського господарства під заставу зе-
мельних ділянок [4].  

Стримування включення земель сільсько-
господарського призначення в економічні ві-
дносини на правах повноцінного товару та 
засобу виробництва пояснюється побоювання 
реалізації певних негативних прогнозів та 
проблем, що неодмінно виникають на почат-
кових етапах в процесі створення досить ве-
ликого ринку із значною потенційною капіта-
лізацією. Адже враховуючи те, що в Україні 
біля 30 млн. гектарів сільськогосподарських 
угідь, нормативну оцінку яких в 2011 році 
планується встановити на рівні 25 тис. грн. за 
гектар. Таким чином, сумарна вартість земель 
сільськогосподарського призначення за нор-
мативною оцінкою може скласти біля 
750 млрд. грн. (а це біля 30 заводів «Криворі-
жсталь» за ціною їх приватизації). А врахо-
вуючи те, що ринкова ціна може і повинна 
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бути вище нормативної, ця сума може збіль-
шитися в рази. Тому зрозумілим є те, що до 
всіх питань ринку землі сільськогосподарсь-
кого призначення необхідно підходити досить 
виважено. А тому в Україні розроблено та 
подано до Верховної Ради України три Прое-
кти Закону України «Про ринок земель» (ре-
єстраційні номери 2143, 2143–1, 2143–2) [5], 
кожен з яких по-своєму намагається вирішити 
окремі проблеми вільного продажу земель. 

У науковій літературі та інших джерелах 
також неодноразово досліджувалися потен-
ційні загрози створення вільного ринку землі 
та шляхи їх подолання. Основними пробле-
мами, які постають при запровадженні віль-
ного обігу земель сільськогосподарського 
призначення, можуть бути наступні. 

1. Відчуження селянами земельних ділянок 
сільськогосподарського призначення за ці-
ною, що є істотно нижчою за економічно об-
ґрунтовану. Для унеможливлення цього про-
понується запровадження передбаченого 
проектом Закону України «Про ринок зе-
мель» продажу земельних ділянок сільського-
сподарського призначення за ціною, яка ви-
значена на підставі експертної грошової 
оцінки, знижує ризик цього негативного яви-
ща. Крім того, чинний Податковий кодекс 
України теж створює певні бар’єри для укла-
дення договорів купівлі-продажу земель за 
заниженими цінами. Так, ст.39 Податкового 
кодексу України встановлює методи визна-
чення та порядок застосування звичайної ціни. 
Що, у свою чергу, повинно дисциплінувати 
потенційних продавців і покупців, адже про-
даж за цінами нижчими, ніж звичайні, може 
розглядатися як форма ухилення від сплати 
податків з усіма наслідками такої діяльності. 

Однак, з іншого боку імперативне запрова-
дження врахування експертної оцінки землі 
може нівелювати ринкові механізми. Так, на 
ринкову ціну можуть впливати як об’єктивні 
чинники (попит, кон’юнктура ринку продо-
вольства, кліматичні умови тощо) так і 
суб’єктивні (необхідність термінової реаліза-

ції земель, особа продавця, стан здоров’я, вік, 
наявність родичів тощо). Врахувати всі чин-
ники неможливо, а тому доцільно прив’я-
зуватися до нормативної оцінки ділянки. 

2. Скуповування значних площ земель 
сільськогосподарського призначення фінан-
сово-промисловими групами, що матиме свої 
наслідком «обезземелення» селян та утворен-
ня «латифундій» латиноамериканського типу 
з найманими працівниками.  

Однак чинний Земельний кодекс України 
вже має механізм певного тимчасового стри-
мування процесу формування значних за об-
сягом землеволодінь. Так, п.13 Перехідних 
положень встановлює, що «на період до 1 сі-
чня 2015 року громадяни і юридичні особи 
можуть набувати право власності на землі 
сільськогосподарського призначення загаль-
ною площею до 100 гектарів». Доцільно за-
провадити більш тривалий період (наприклад 
до 2020 року) або зробити його постійним. 

Світова практика знає приклади, коли 
держава обмежує приватну власність на зем-
лю. У Болгарії сім’я може мати у власності не 
більше 30 га, а в районах інтенсивного земле-
робства – не більше 20 га. Крім того, у свій 
час було введено 10-річний мораторій на ку-
півлю земельних ділянок, що одержані у вла-
сність із державного і колективного земель-
ного фонду [6, с.39]. Максимальну величину 
земельної ділянки сільськогосподарського 
призначення, що перебуває у власності сім’ї 
встановлено в Румунії – 100 га, в Угорщині – 
300 га на особу [7, с.117]. 

Подані Проекти Закону України «Про ри-
нок земель» встановлюють обмеження щодо 
площ земель, які можуть набуватися у влас-
ність однією особою. Зазвичай пропонується 
встановлювати максимальні розміри земель-
них ділянок, що перебувають у власності од-
нієї особи, з урахуванням регіону. В той же 
час, жоден проект закону не вирішує питання 
наявності земельних ділянок в кількох регіо-
нах. Крім того, немає відповіді на питання, 
що робити з договорами купівлі-продажу зе-



ISSN 1995-6134 

 139

мель з перевищенням максимально-допусти-
мого розміру. 

3. Виникнення явища «спекуляції» земель-
ними ділянками, коли значні площі земель 
сільськогосподарського призначення скупо-
вуватимуться фінансовими спекулянтами з 
метою подальшого їх перепродажу за більш 
високою ціною, що призведе до зростання 
вартості аграрної продукції і спричинить ін-
фляцію. Цей ризик може бути мінімізованим 
завдяки внесенню змін до Декрету Кабінету 
Міністрів України «Про державне мито» що-
до запровадження підвищених ставок держа-
вного мита за перепродаж земельних ділянок 
сільськогосподарського призначення (сільсь-
когосподарських угідь) протягом 5-10 років з 
дня укладення договору, за яким ця ділянка 
перейшла у власність відчужувача. 

У деяких країнах з метою боротьби зі спе-
куляцією земельними ділянками обмежують-
ся права вільного розпоряджання землею 
шляхом введення обов’язкового використан-
ня землі для сільського господарства протя-
гом певного, встановленого законом терміну. 
У Болгарії, Угорщині, Чехії і Словаччині він 
становить 5 років, у Японії – 3 роки [8, с.34]. 

Крім того, в законодавстві доцільно запро-
вадити кваліфікаційні вимоги до набувача зе-
мель, зокрема необхідно враховувати фахову 
підготовку та/або досвід роботи в сфері виро-
бництва саме товарної сільськогосподарської 
продукції. Подібний механізм розроблений і 
використовується за Законом України «Про 
фермерське господарство», його просто мож-
на поширити на всіх набувачів земель, крім 
випадків набуття права власності на землю 
банками за іпотечними договорами. 

Крім того, в разі якщо покупцем землі є 
юридична особа, у складі її засновників пови-
нна бути людина яка відповідає кваліфікацій-
ним вимогам або юридична особа – сільсько-
господарський товаровиробник (яка отримала 
такий статус згідно положень Податкового 
кодексу України). 

4. Концентрація значних площ сільського-

сподарського призначення у власності фінан-
сових установ (комерційних банків) під час 
переходу заставної землі у власність заставо-
утримувача. Слід підкреслити, що такий ри-
зик буде несуттєвим, оскільки зацікавленість 
комерційних банків у цьому питанні відсутня, 
а земельні ділянки, на які звернене стягнення, 
згідно з чинним законодавством підлягають 
продажу на публічних торгах, крім випадків 
прямо передбачених іпотечними договорами.  

5. Неконтрольована зміна цільового при-
значення та урбанізація сільськогосподарсь-
ких земель. Однак на думку фахівців [4] ця 
загроза є мінімальною, оскільки привабливі 
для містобудівного освоєння земель за остан-
ні роки вже зазнали урбанізації та переведен-
ня у відповідні категорії земель. Крім того, 
зафіксований в ст.23 Земельного кодексу 
України пріоритет земель сільськогосподар-
ського призначення має стати значною пере-
поною на цьому шляху. 

Окремі країни Європи знають більш суворі 
засоби боротьби з неконтрольованою зміною 
цільового призначення земель. У деяких краї-
нах – Франції, Данії – купівля-продаж земель 
сільськогосподарського призначення для не-
сільськогосподарських потреб або забороня-
ється (у районах особливо родючих земель), 
або обмежується (вимагається дозвіл місце-
вих органів влади, а також осіб, які прожива-
ють у цій місцевості) [8, с.34]. Жорстко конт-
ролюється ринок землі у скандинавських 
країнах. У Норвегії, де лише 3 % земель при-
датні для сільськогосподарського виробницт-
ва, відчуження земельних ділянок сільського-
сподарського призначення здійснюється у 
дозвільному порядку, дозволи видають Міні-
стерство сільського господарства та інші ор-
гани державного управління [9, с.25–26]. 

6. Ризик дроблення масивів сільськогоспо-
дарських угідь (черезсмужжя). Переважна 
більшість земель розпайована і власниками 
стали окремі фізичні особи. Середній пай в 
Україні складає біля 4 га. Складається ситуа-
ція, коли через неорганізований продаж зе-
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мель, єдині масиви угідь будуть дробитися. 
Для уникнення цього в одному з проектів за-
кону «Про ринок земель» запропоновано 
встановити заборону виведення земельних 
ділянок що використовуються в сівозміні в 
складі єдиного масиву з такої сівозміни. 

З іншого боку, це може призвести до по-
рушень прав власників та зловживання свої-
ми правами іншими. Так, вразі розташування 
в середині певного поля паю окремого грома-
дянина і небажання його продавати або пере-
дати в користування землю особі, що викори-
стовує увесь масив, такий власник фактично 
позбавляється права самостійно господарю-
вати на власній земельній ділянці.  

Крім того, існує ще одна проблема у цьому 
зв’язку, технічна документація на пайові зе-
мельні ділянки розроблена, але межових зна-
ків та винесення меж в натурі (на місцевість) 
зазвичай не відбувається (їх просто знищать у 
процесі польових робіт). У такому випадку 
продати землю можна тільки у складі єдиного 
масиву за умови заборони вилучення земель з 
сівозміни. 

Зарадити цьому частково можливо через 
запровадження спрощеної та недорогої про-
цедури обміну земельних ділянок, зокрема 
звільнення таких операцій від державного 
мита та оподаткування. Крім того, припусти-
мо створити певний державний обмінний 
фонд земель, який міг би використовуватися в 
умовах необхідності збереженості цілісності 
масивів угідь та сівозміни. 

На підставі викладеного, автор доходить 
висновку, що в Україні назріла економічна 
необхідність запровадження ринку землі сіль-
ськогосподарського призначення. Однак, від-
повідні механізми необхідно запроваджувати 
зі значною роллю держави, і не тільки як ре-
гулятора та контролера, але й активного уча-
сника. Крім того, практика існування ринків 
земель в інших країнах вказує на окремі об-
меження, які встановлює держава для належ-
ного використання землі саме у виробництві 
товарної сільськогосподарської продукції і 

унеможливлення перед творення земель тіль-
ки в інструмент спекулятивного фінансового 
ринку. 
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