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Âæå òðèâàëèé ÷àñ ïðîáëåìè ôîðìóâàííÿ ðèíêó çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî
ïðèçíà÷åííÿ â Óêðà¿í³ çàëèøàþòüñÿ íà ð³âí³ äèñêóñ³é òà âêðàé çàïîë³òèçîâàíèìè.
Ñàìå öå ³ º îñíîâíèì ï³ä´ðóíòÿì ñòâîðåííÿ òà ïîäàëüøîãî ðîçâèòêó ò³íüîâîãî
ðèíêó çåìåëü ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ.

Ñòàòòÿ ïðèñâÿ÷åíà ðîçãëÿäó ÷èííèê³â, ùî äåòåðì³íóþòü çëî÷èííó ä³ÿëüí³ñòü
ó ñôåð³ çåìåëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí. Ó ñòàò³ îá´ðóíòîâóºòüñÿ äîö³ëüí³ñòü ïîäàëüøîãî
ïðîäîâæåííÿ ìîðàòîð³þ íà êóï³âëþ-ïðîäàæ çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðè-
çíà÷åííÿ.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ìîðàòîð³é íà êóï³âëþ-ïðîäàæ çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî
ïðèçíà÷åííÿ, çåìåëüí³ ðåñóðñè, çåìåëüíèé êàäàñòð, îö³íêà çåìåëü, îðåíäà çåìë³,
çåìåëüíà ÷àñòêà (ïàé), çåìëåâïîðÿäíà äîêóìåíòàö³ÿ, çåìëåóñòð³é, çì³íà ö³ëüîâîãî
ïðèçíà÷åííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, â³ä÷óæåííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, “ò³íüîâèé” îá³ã
çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, çåìåëüíà ðåôîðìà, àãðîõîëäèíã, äîãîâîðè
îðåíäè.

Óæå äëèòåëüíîå âðåìÿ ïðîáëåìû ôîðìèðîâàíèÿ ðûíêà çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñò-
âåííîãî íàçíà÷åíèÿ â Óêðàèíå îñòàþòñÿ íà óðîâíå äèñêóññèé è êðàéíå ïîëèòèçèðî-
âàííûìè. Èìåííî ýòî è ÿâëÿåòñÿ îñíîâíûì áàçèñîì ñîçäàíèÿ è äàëüíåéøåãî
ðàçâèòèÿ òåíåâîãî ðûíêà çåìåëü öåëåâîãî íàçíà÷åíèÿ.

Ñòàòüÿ ïîñâÿùåíà ðàññìîòðåíèþ ôàêòîðîâ, äåòåðìèíèðóþùèõ ïðåñòóïíóþ
äåÿòåëüíîñòü â ñôåðå çåìåëüíûõ ïðàâîîòíîøåíèé. Â ñòàòüå îáîñíîâûâàåòñÿ öå-
ëåñîîáðàçíîñòü äàëüíåéøåãî ïðîäëåíèÿ ìîðàòîðèÿ íà êóïëþ-ïðîäàæó çåìåëü
ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: ìîðàòîðèé íà êóïëþ-ïðîäàæó çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñò-
âåííîãî íàçíà÷åíèÿ, çåìåëüíûå ðåñóðñû, çåìåëüíûé êàäàñòð, îöåíêà çåìåëü, àðåíäà
çåìëè, çåìåëüíàÿ äîëÿ (ïàé), çåìëåóñòðîèòåëüíàÿ äîêóìåíòàöèÿ, çåìëåóñòðîéñò-
âî, èçìåíåíèå öåëåâîãî íàçíà÷åíèÿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, îò÷óæäåíèå çåìåëüíûõ
ó÷àñòêîâ, “òåíåâîé” îáîðîò çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ, çåìåëüíàÿ
ðåôîðìà, àãðîõîëäèíã, äîãîâîðû àðåíäû.

For a long time, the problems of forming the agricultural land market in Ukraine
have remained at the level of discussions and extremely politicized. This is exactly what
is the main basis for the creation and further development of the shadow market of
special purpose lands.

Paper is devoted to the consideration of factors determining the commission of
crimes in the sphere of land relations. The expediency of further extension of the
moratorium on purchase and sale of agricultural land is justified.

Keywords: moratorium on purchase and sale of agricultural land, land resources,
land cadastre, land valuation, land leasing, land share, land management documentation,
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land management, changing the purpose of land, alienation of land, “shadow” turnover
of agricultural land, land reform, agroholding, lease agreements.

Çàêîðäîíí³ ³íâåñòîðè ïîì³òèëè, ùî ä³ÿ ìîðàòîð³þ íà êóï³âëþ-ïðîäàæ çåìåëü
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ íåãàòèâíèì ÷èíîì âïëèíóëà íà ïåðñïåêòèâè
âïðîâàäæåííÿ öèâ³ë³çîâàíîãî ðèíêó çåìåëü â Óêðà¿í³, çîêðåìà, ïðèçâåëà äî
ôîðìóâàííÿ “ò³íüîâîãî” îá³ãó çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â ó äåðæàâ³. Óâåäåíèé ÿê
òèì÷àñîâèé çàõ³ä ó 2001 ðîö³, ìîðàòîð³é ïðîäîâæóâàâñÿ 7 ðàç³â òà íà öåé ÷àñ ä³º
äî íàáðàííÿ ÷èííîñò³ çàêîíîì ïðî îá³ã çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ.
×èñëåíí³ çàêîíîïðîåêòè ³ç çàçíà÷åíî¿ ïðîáëåìàòèêè íåîäíîðàçîâî ðîçãëÿäàëèñÿ
ïðîòÿãîì îñòàíí³õ äåñÿòè ðîê³â, àëå æîäåí ³ç íèõ òàê ³ íå áóâ ïðèéíÿòèé Âåðõîâíîþ
Ðàäîþ. Çàçíà÷åíèé çàêîíîäàâ÷èé àêò, ó ðàç³ éîãî ïðèéíÿòòÿ, ìàº íå ò³ëüêè ñòàòè
îñíîâíèì ïðàâîâèì äîêóìåíòîì ðåãóëþâàííÿ ïðàâîâ³äíîñèí ùîäî ãàðàíòóâàííÿ
ïðàâ âëàñíîñò³ íà çåìëþ, â³í òàêîæ ìàâ áè ñïðèÿòè ðîçâèòêó ðèíêó çåìåëü
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ.

 Âçàãàë³ ôîðìóâàííÿ ðèíêó çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ º
îäíèì ³ç íàéá³ëüø äèñêóñ³éíèõ òà çàïîë³òèçîâàíèõ ïèòàíü àãðàðíî¿ ïîë³òèêè â
Óêðà¿í³ [1, ñ. 824], àäæå ïðîòÿãîì 15 ðîê³â âëàñíèêè çåìåëü ïîçáàâëåí³ ïðàâà
â³ëüíî ðîçïîðÿäæàòèñÿ ñâî¿ì ìàéíîì, ùî ñóïåðå÷èòü Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè, ÿêà
îõîðîíÿº ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìëþ. Ïðîòÿãîì îñòàíí³õ ðîê³â òåìà ñêàñóâàííÿ
ìîðàòîð³þ íà ïðîäàæ çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ áåçë³÷ ðàç³â
ï³äí³ìàëàñÿ åêñïåðòàìè òà ïîë³òèêàìè, ïðîòå äîñ³ íå ðîçðîáëåí³ ä³ºâ³ øëÿõè
âèð³øåííÿ öüîãî ïèòàííÿ.

Ìîðàòîð³é íà ïðîäàæ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ çåìåëü ÿê íàéïðîáëåìí³øå
ïèòàííÿ çåìåëüíî¿ ðåôîðìè – öå çàáîðîíà äëÿ 6,9 ìëí ïàéîâèê³â ðîçïîðÿäæàòèñÿ
ñâîºþ çåìëåþ [3; 4; 6]. Ìîðàòîð³é ïàðàë³çóº ðèíîê ó 96 % ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ
çåìåëü [3]. ²ç 6,9 ìëí ïàéîâèê³â 1,6 ìëí âëàñíèê³â çåìåëüíèõ ïà¿â (23 % óñ³õ
âëàñíèê³â) – ñòàðøå 70 ðîê³â [4], ÿê³ íå ìàþòü çìîãè ñàìîòóæêè îáðîáëÿòè çåì-
ëþ, æèâóòü ó á³äíîñò³ ÷åðåç íåìîæëèâ³ñòü âèã³äíî çäàòè â îðåíäó, ïðîäàòè ÷è
íàäàòè â çàñòàâó âëàñíèé ïàé. Ïðè öüîìó âæå ïîìåðëî äî 1 ìëí âëàñíèê³â ïà¿â
[4]. Ùå 10 % çåìåëü íàëåæàòü çàðåºñòðîâàíèì áåçðîá³òíèì. Ïîìåðë³ íå âñòèãëè
ñêîðèñòàòèñÿ ñâîºþ âëàñí³ñòþ – çåìëåþ: íå çàëèøèëè ñïàäêîºìö³â àáî ñïàäêîºìö³
íå îôîðìèëè ïðàâî âëàñíîñò³ ÷åðåç çíà÷íó âàðò³ñòü ïðîöåäóðè óñïàäêóâàííÿ.

Íà ñüîãîäí³ àãðàðíèé ñåêòîð ñòàâ îñíîâíîþ ãàëóççþ åêîíîì³êè Óêðà¿íè,
ÿêà ãåíåðóº ïðèáëèçíî 32 % ÂÂÏ [2]. Â àãðîñåêòîð³ ïðàöþº êîæåí ï’ÿòèé
ãðîìàäÿíèí Óêðà¿íè. 40 % âàëþòíî¿ âèðó÷êè, ÿêà íàäõîäèòü äî áþäæåòó,
ôîðìóºòüñÿ ñàìå â àãðàðíîìó ñåêòîð³ [2]. Ïðîäàæ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêî¿ ïðîäóêö³¿
çà êîðäîí âæå âèïåðåäæàº åêñïîðò ïðîäóêö³¿ â³ò÷èçíÿíî¿ ìåòàëóðã³¿ â êðà¿í³,
êîëèøíüîãî ëîêîìîòèâà åêîíîì³êè.

Íåçâàæàþ÷è íà ãîëîâíå ì³ñöå àãðàðíîãî ñåêòîðà â åêîíîì³ö³ Óêðà¿íè,
äåðæàâíå ðåãóëþâàííÿ îá³ãó çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â çàëèøàºòüñÿ ñóïåðå÷ëèâèì òà
ìàº çíà÷í³ ïðîãàëèíè. Íà ñüîãîäí³ ìîæíà âèä³ëèòè òàê³ çàêîíîäàâ÷³ äîêóìåíòè,
ÿê³ ðåãóëþþòü ðèíîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ çåìåëü â Óêðà¿í³: Çåìåëüíèé êîäåêñ,
ÿêèé áóâ ïðèéíÿòèé 25 æîâòíÿ 2001 ð., à ÷èííèé ç 1 ñ³÷íÿ 2002 ð., çàêîíè
Óêðà¿íè “Ïðî Äåðæàâíèé çåìåëüíèé êàäàñòð” (â³ä 07.07.2011 ¹ 3613-VI), “Ïðî
îö³íêó çåìåëü” (â³ä 11.12.2003 ¹ 1378-IV), “Ïðî îðåíäó çåìë³” (â³ä
06.10.1998 ¹ 161-XIV), “Ïðî çåìëåóñòð³é” (â³ä 22.05.2003 ¹ 858-IV), “Ïðî äåðæàâíó
åêñïåðòèçó çåìëåâïîðÿäíî¿ äîêóìåíòàö³¿” (â³ä 17.06.2004 ¹ 1808-IV), “Ïðî âíåñåííÿ
çì³í äî äåÿêèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â Óêðà¿íè ùîäî ðîçìåæóâàííÿ çåìåëü äåðæàâíî¿
òà êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³” (â³ä 06.09.2012 ¹ 5245-VI), “Ïðî âíåñåííÿ çì³í äî
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äåÿêèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â Óêðà¿íè ùîäî âäîñêîíàëåííÿ ïðîöåäóðè â³äâå-
äåííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê òà çì³íè ¿õ ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ” (â³ä 02.10.2012 
¹ 5395-VI).

ßê ñòâåðäæóþòü åêñïåðòè, íà ñüîãîäí³ ³ñíóº íåäîñêîíàëà, ñêëàäíà òà òðèâàëà
ïðîöåäóðà îö³íþâàííÿ çåìë³, çóìîâëåíà çíà÷íîþ ê³ëüê³ñòþ ìåòîäèê îö³íêè, ïåðå-
âàæíà á³ëüø³ñòü ç ÿêèõ âæå âòðàòèëè ñâîþ àêòóàëüí³ñòü. Íåçâàæàþ÷è íà çàòâåðä-
æåííÿ 16.11.2016 ð. Ïîñòàíîâîþ Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè Ìåòîäèêè íîðìàòèâíî¿
ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, äîñ³ º ÷èííèì
Íàö³îíàëüíèé ñòàíäàðò ¹1 “Çàãàëüí³ çàñàäè îö³íêè ìàéíà ³ ìàéíîâèõ ïðàâ”,
çàòâåðäæåíèé Ïîñòàíîâîþ Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè ùå ó âåðåñí³ 2003 ð.

Ïåâíèì ÷èíîì ïðîöåäóðè âèêîðèñòàííÿ çåìåëü â Óêðà¿í³ äîïîìàãàëè ðåãó-
ëþâàòè ëèñòè Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ (ÿê³, ñë³ä âèçíàòè, íå º íîðìàòèâíî-ïðàâîâèìè
àêòàìè), çîêðåìà, â³ä 29.12.2007 ¹ 31-32/449 “Ùîäî çàáîðîíè êóï³âë³-ïðîäàæó
àáî ³íøèì ñïîñîáîì â³ä÷óæåííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê òà çåìåëüíèõ ÷àñòîê (ïà¿â)”,
â³ä 04.03.2013 ¹ 13.1-32/120 “Ùîäî ïåðåõîäó ïðàâà âëàñíîñò³ àáî ïðàâà êîðè-
ñòóâàííÿ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, íà ÿê³é ðîçì³ùåíå íåðóõîìå ìàéíî”.

Ïðîòå çàçíà÷åíèõ âèùå íîðìàòèâíî-ïðàâîâèõ àêò³â çîâñ³ì íåäîñòàòíüî äëÿ
åôåêòèâíîãî ðåãóëþâàííÿ ïðîöåñ³â âñåá³÷íîãî ôóíêö³îíóâàííÿ öèâ³ë³çîâàíîãî
ðèíêó çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ.

Òîìó ³ñíóþ÷èé íà ñüîãîäí³ ïðàâîâèé âàêóóì ñòâîðþº ñïðèÿòëèâ³ óìîâè äëÿ
â÷èíåííÿ çëîâæèâàíü, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç â³ä÷óæåííÿì òà çì³íîþ ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ
çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ.

Ó ðåçóëüòàò³ âïðîâàäæåííÿ çåìåëüíî¿ ðåôîðìè â Óêðà¿í³ ç’ÿâèëèñÿ ëèøå
âëàñíèêè çåìë³, àëå í³ÿê íå ïîâíîö³ííèé ðèíîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ çåìåëü.
Ñüîãîäí³ îðåíäà, äàðóâàííÿ, îáì³í, óñïàäêóâàííÿ àáî ïåðåäà÷à ó ñïàäîê ñ³ëüñü-
êîãîñïîäàðñüêèõ çåìåëü º ºäèíèìè çàêîíîäàâ÷èìè ðåãóëÿòîðàìè íà óêðà¿íñüêîìó
ðèíêó çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ. Êóï³âëÿ òà ïðîäàæ ñ³ëüñüêî-
ãîñïîäàðñüêèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê çàáîðîíåí³ Ïåðåõ³äíèìè ïîëîæåííÿìè Çåìåëü-
íîãî êîäåêñó Óêðà¿íè, ïðîòå íåçâàæàþ÷è íà öå, âæå òðèâàëèé ÷àñ àêòèâíî çä³é-
ñíþþòüñÿ íåçàêîíí³ îïåðàö³¿ ç êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî
ïðèçíà÷åííÿ.

Îòæå, íåãàòèâíèìè íàñë³äêàìè ä³¿ ìîðàòîð³þ íà ïðîäàæ çåìë³  ñ³ëüñüêîãîñïî-
äàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ñòàëè:

1) âèíèêíåííÿ “ò³íüîâîãî” îá³ãó çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ;
2) ñòðèìóâàííÿ ðîçâèòêó ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî çåìëåâîëîä³ííÿ òà

çåìëåêîðèñòóâàííÿ âíàñë³äîê áåçñèñòåìíîãî ðîçïàþâàííÿ çåìåëü, íåð³âíîì³ðíî¿
ïëîù³ ïà¿â çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, âèä³ëåíèõ ñåëÿíàì, ÷åðåçñìóææÿ, âêðàïëåííÿ
äð³áíèõ ä³ëÿíîê ³íøèõ âëàñíèê³â ó ìàñèâè çåìåëü âåëèêèõ ãîñïîäàðñòâ òîùî; â
ðåçóëüòàò³ ÷îãî ïîðóøèëàñü ö³ë³ñí³ñòü çåìåëüíèõ ìàñèâ³â, áóëà çðóéíîâàíà ³íôðà-
ñòðóêòóðà òîâàðíèõ ãîñïîäàðñòâ, çíèùåí³ òà ðîçãðàáîâàí³ íàÿâí³ â íèõ ìàòåð³àëüíî-
òåõí³÷í³ çàñîáè òîùî;

3) êîíöåíòðàö³ÿ ïåðåâàæíî á³ëüøî¿ ÷àñòèíè çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî
ïðèçíà÷åííÿ ó âëàñíîñò³ íàéìåíø åêîíîì³÷íî àêòèâíî¿ ÷àñòèíè ñ³ëüñüêîãî íàñå-
ëåííÿ (ïåíñ³îíåð³â òà îñ³á ïåðåäïåíñ³éíîãî â³êó), ùî íå ìàº ô³íàíñîâèõ òà ô³çè÷íèõ
ìîæëèâîñòåé çàéìàòèñÿ çåìëåðîáñòâîì.

4) îòðèìàííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ó
ñïàäùèíó îñîáàìè, ùî ïðîæèâàþòü ó ì³ñòàõ àáî ³íøèõ êðà¿íàõ òà íå ìàþòü íà-
ì³ðó çàéìàòèñÿ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèì âèðîáíèöòâîì, óïðàâëÿòè çåìåëüíèìè
àêòèâàìè, ùî ïðèçâîäèòü äî íåâèêîðèñòàííÿ çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî
ïðèçíà÷åííÿ;
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5) áëîêóâàííÿ ïðîöåñ³â ñòâîðåííÿ âåëèêîòîâàðíèõ ãîñïîäàðñòâ ðèíêîâîãî
òèïó;

6) çíèæåííÿ ³íâåñòèö³éíî¿ ïðèâàáëèâîñò³ àãðàðíîãî ñåêòîðó óêðà¿íñüêî¿
åêîíîì³êè âíàñë³äîê íåìîæëèâîñò³ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ ñ³ëüñüêîãî ãîñïîäàðñòâà
ï³ä çàñòàâó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê;

7) óêëàäàííÿ àãðîõîëäèíãàìè êîðîòêîñòðîêîâèõ äîãîâîð³â îðåíäè çåìåëü
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ. ßê íàñë³äîê, íà ì³ñöÿõ îðåíäè çåìåëüíèõ
ä³ëÿíîê ó á³ëüøîñò³ àãðîõîëäèíã³â äóæå íèçüêà ñîö³àëüíà â³äïîâ³äàëüí³ñòü.

Âîäíî÷àñ º é ïîçèòèâí³ íàñë³äêè ä³¿ ìîðàòîð³þ:
1) îñíîâíà ê³ëüê³ñòü ðîçïàéîâàíèõ çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åí-

íÿ âñå ùå çàëèøàºòüñÿ ó âëàñíîñò³ ñåëÿí;
2) ìîðàòîð³é ñòàâ ïîøòîâõîì äî ðîçâèòêó îðåíäíèõ â³äíîñèí â Óêðà¿í³.
Òàê, â Óêðà¿í³ íà äîñòàòíüî âèñîêîìó ð³âí³ ðîçâèíóò³ îðåíäí³ â³äíîñèíè,

ÿê³ ñòîñóþòüñÿ çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ. Ïîíàä 70 % ãðîìàäÿí,
ÿê³ îòðèìàëè ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ÷àñòêó (ïàé), çäàþòü ñâî¿ çåìåëüí³ ä³-
ëÿíêè â îðåíäó.

Îòæå, íà ñó÷àñíîìó åòàï³ ðåàëüíî ôóíêö³îíóþ÷èì ñåãìåíòîì ðèíêó çåìåëü
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ º ò³ëüêè îðåíäà çåìåëü. Îñíîâí³ îðåíäîäàâ-
ö³ – öå âëàñíèêè çåìåëüíèõ ïà¿â.

Íåîáõ³äíî çàçíà÷èòè, ùî îðåíäí³ â³äíîñèíè òàêîæ íå äî ê³íöÿ âðåãóëüîâàí³:
çîêðåìà, â³äñóòí³é ìåõàí³çì ðîç³ðâàííÿ äîãîâîð³â îðåíäè â ðàç³ íå âèïëàòè
îðåíäàðåì îðåíäíî¿ ïëàòè ó âñòàíîâëåí³ äîãîâîðîì ñòðîêè.

Äîì³íóâàííÿ â àãðàðíîìó ñåêòîð³ óêëàäàííÿ êîðîòêîñòðîêîâèõ äîãîâîð³â ç
îðåíäè çåìë³ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ñïðèÿëî ñòâîðåííþ ñèòóàö³¿,
ïðè ÿê³é çåìëåâëàñíèê íå çàáåçïå÷óº ðîçøèðåíîãî â³äòâîðåííÿ çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â,
à îðåíäàð íåðàö³îíàëüíî âèêîðèñòîâóº çåìëþ, ùî íåãàòèâíî ïîçíà÷èëîñü íà
ðîäþ÷îñò³ ´ðóíò³â, îñê³ëüêè îðåíäàð çà êîðîòêîñòðîêîâèé ïåð³îä áàæàº äîñÿãòè
ìàêñèìàëüíîãî ïðèáóòêó, íå ï³êëóþ÷èñü ïðî âèñíàæåííÿ çåìë³.

Ïëîùà çåìåëü, ïåðåäàíèõ â îðåíäó çà äîãîâîðàìè íà ïî÷àòîê 2016 ð., ñêëàäàëà
15,8 ìëí ãà, ùî ñòàíîâèòü ïîíàä 57 % ðîçïàéîâàíèõ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ óã³äü
[6]. Çàãàëüíà ñóìà âèïëàò çà îðåíäó çåìåëüíèõ ïà¿â çã³äíî ç óêëàäåíèìè äîãîâîðàìè
ñòàíîì íà 01.01.2016 ð. ôàêòè÷íî ñòàíîâèëà 12,9 ìëðä ãðí, àáî, ³íøèìè ñëîâàìè,
ñåðåäíÿ îðåíäíà ïëàòà áóëà äóæå íèçüêîþ ³ ñêëàäàëà óñüîãî 862 ãðí çà 1 ãåêòàð
íà ð³ê [6].  

Òîìó íåîáõ³äí³ñòü ñòðèìóâàííÿ ïîâíîö³ííîãî âêëþ÷åííÿ çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñ-
ïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ â åêîíîì³÷íèé îáîðîò íà ðèíêîâèõ çàñàäàõ ìîæíà îá-
´ðóíòóâàòè ïîòåíö³éíîþ íåáåçïåêîþ âèíèêíåííÿ íèçêè íåãàòèâíèõ ÿâèù ñóñï³ëüíî-
åêîíîì³÷íîãî õàðàêòåðó, çîêðåìà:

1) ñêóïîâóâàííÿ çíà÷íèõ ïëîù çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ
ô³íàíñîâî-ïðîìèñëîâèìè ãðóïàìè, ùî ìàòèìå ñâî¿ì íàñë³äêîì “îáåççåìåëåííÿ”
ñåëÿí òà óòâîðåííÿ “ëàòèôóíä³é” ëàòèíîàìåðèêàíñüêîãî òèïó ç íàéìàíèìè ïðàö³â-
íèêàìè;

2) â³ä÷óæåííÿ ñåëÿíàìè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðè-
çíà÷åííÿ çà ö³íîþ, ùî º ³ñòîòíî íèæ÷îþ çà åêîíîì³÷íî îá´ðóíòîâàíó;

3) âèíèêíåííÿ ÿâèùà “ñïåêóëÿö³¿” çåìåëüíèìè ä³ëÿíêàìè, êîëè çíà÷í³ ïëîù³
çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ñêóïîâóâàòèìóòüñÿ ô³íàíñîâèìè
ñïåêóëÿíòàìè ç ìåòîþ ïîäàëüøîãî ¿õ ïåðåïðîäàæó çà á³ëüø âèñîêîþ ö³íîþ, ùî
ïðèçâåäå äî çðîñòàííÿ âàðòîñò³ àãðàðíî¿ ïðîäóêö³¿ ³ ñïðè÷èíèòü äîäàòêîâèé ð³âåíü
³íôëÿö³¿;
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4) â³ä÷óæåííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ
³íîçåìöÿì ÷åðåç ï³äñòàâí³ êîìïàí³¿ ðåçèäåíò³â;

5) íåêîíòðîëüîâàíà çì³íà ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ òà óðáàí³çàö³ÿ ñ³ëüñüêî-
ãîñïîäàðñüêèõ çåìåëü.

Ïðîòÿãîì 2005–2010 ðð. â Óêðà¿í³ ïðîÿâèëèñÿ òåíäåíö³¿ ùîäî óêðóïíåííÿ
çåìåëüíîãî áàíêó â³ò÷èçíÿíèìè àãðîõîëäèíãàìè. Çà öåé ÷àñ çåìåëüíèé áàíê
àãðîõîëäèíã³â çá³ëüøèâñÿ ïðèáëèçíî â÷åòâåðî, äîñÿãíóâøè ïîçíà÷êè â 4 ìëí ãà
[7]. Ñåðåäí³é ð³÷íèé ïðèð³ñò çåìë³ ï³ä êîíòðîëåì âåðòèêàëüíî ³íòåãðîâàíèõ
ñòðóêòóð ñÿãàâ ïîíàä 30 % íà ð³ê [7].

Ïåð³îä 2011–2016 ðð. ìîæíà îõàðàêòåðèçóâàòè ïîñòóïîâèì óïîâ³ëüíåííÿì
òåíäåíö³¿ íàêîïè÷åííÿ òà çìåíøåííÿì çåìë³, à òàêîæ êîíñîë³äàö³ºþ çåìåëüíèõ
óã³äü ó âëàñíîñò³ àãðîõîëäèíã³â. Ó ñóêóïíîñò³ çåìåëüíèé áàíê àãðîõîëäèíã³â ñÿã-
íóâ 5,6 ìëí ãà.

Ñòàíîì íà ñåðåäèíó 2017 ð. åêñïåðòè ïîïåðåäæàþòü ïðî ìîæëèâó äðóãó
õâèëþ ìîíîïîë³çàö³¿ çåìåëüíîãî ðèíêó. Çîêðåìà, ç ïî÷àòêó 2017 ð. êîìïàí³ÿ
“Kernel” çíà÷íî ðîçøèðèëà ñâî¿ óã³ääÿ, ñòàâøè íàéá³ëüøèì ëàòèôóíäèñòîì êðà¿íè
³ç çåìåëüíèì áàíêîì ïîíàä 700 òèñ. ãà [7].

Íà ñüîãîäí³ 18 íàéá³ëüøèõ àãðîõîëäèíã³â Óêðà¿íè ôàêòè÷íî ñàì³ îáðîáëÿþòü
øîñòó ÷àñòèíó çåìåëü ñ³ëüãîñïïðèçíà÷åííÿ. 62 % ðîçïàéîâàíèõ çåìåëü îðåíäóºòüñÿ
àãðîâèðîáíèêàìè [8].

Íåçâàæàþ÷è íà ãîñïîäàðþâàííÿ íà îðåíäîâàí³é çåìë³, âëàñíèêè âåëèêèõ
âåðòèêàëüíî ³íòåãðîâàíèõ êîìïàí³é – àãðîõîëäèíã³â – ñòàþòü íîâîþ âïëèâîâîþ
ñèëîþ íàøî¿ äåðæàâè. Ïðè öüîìó â Óêðà¿í³ äîñèòü áàãàòî ïðèêëàä³â, êîëè âåëèê³
êîìïàí³¿ îòðèìóâàëè ïðàâî íà êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíèìè ä³ëÿíêàìè íà ï³äñòàâ³
ìàí³ïóëÿö³é òà íåïðàâîì³ðíèõ ä³é.

“Kernel” òà “UkrLandFarming” º ë³äåðàìè óêðà¿íñüêîãî àãðàðíîãî ðèíêó ÿê
çà çåìåëüíèì áàíêîì (ÿêèé ñôîðìîâàíèé íà îñíîâ³ óêëàäàííÿ îðåíäíèõ äîãîâîð³â
ç ñåëÿíàìè-âëàñíèêàìè çåìåëüíèõ ïà¿â), òàê ³ çà îáñÿãîì âèòîðãó àãðàðíî¿ ïðî-
äóêö³¿. Òðåò³ì çà óñï³øí³ñòþ á³çíåñ-îïåðàö³é â àãðàðíîìó ñåêòîð³ ââàæàºòüñÿ
“Ìèðîí³âñüêèé Õë³áîïðîäóêò” (ÌÕÏ). Òàêîæ â Óêðà¿í³ â ãàëóç³ çåìåëüíèõ
â³äíîñèí çà îáñÿãîì çàëó÷åíèõ çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, ÿê³
îðåíäóþòüñÿ, âèä³ëÿºòüñÿ àìåðèêàíñüêà òðàíñíàö³îíàëüíà ãðóïà “New Century
Holding” (NCH Capital).

Êîíêóðåíö³ÿ ì³æ ìàëèìè ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèìè ï³äïðèºìñòâàìè òà àãðî-
õîëäèíãàìè º íåð³âíîþ, ó ïåðøó ÷åðãó, ó çâ’ÿçêó ç ð³çíèì äîñòóïîì äî ô³íàíñîâèõ
ðåñóðñ³â. Çîêðåìà, ó ïðèäáàíí³ íîâèõ àêòèâ³â íå ñïîñòåð³ãàºòüñÿ çíà÷íà àêòèâí³ñòü
ç áîêó ìàëèõ òà ñåðåäí³õ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ âèðîáíèê³â, îñê³ëüêè âîíè ïåðå-
âàæíî íå ìîæóòü êîíêóðóâàòè ç “ã³ãàíòàìè àãðîá³çíåñó”. Òàê, â Óêðà¿í³ ³ñíóº äî-
ñèòü íåâåëèêà ê³ëüê³ñòü çåìåëü, ùî îáðîáëÿþòüñÿ ñàìèìè âëàñíèêàìè, îñê³ëüêè
âëàñíèêàì áðàêóº äîñòóïó äî êàï³òàëó, à òàêîæ çäàòíîñò³ îáðîáëÿòè çåìëþ (ó
ïåðåâàæí³é á³ëüøîñò³ âëàñíèêè – çàçâè÷àé, îñîáè ïîõèëîãî â³êó) àáî âîíè ïðàöþþòü
â ³íøèõ ñåêòîðàõ åêîíîì³êè [5]. Âîäíî÷àñ áëèçüêî 60 % ñ³ëüñüêîãîñ-ïîäàðñüêî¿
çåìë³, ùî â êîðèñòóâàíí³, îáðîáëÿºòüñÿ îðåíäàòîðàìè, ùî îðåíäóþòü çåìëþ â
³íäèâ³äóàëüíèõ âëàñíèê³â [5]. 

Ñüîãîäí³ â Óêðà¿í³ ñåðåäí³é äîõ³ä àãðîêîìïàí³é ñêëàäàº 1300 äîë ç îäíîãî
ãåêòàðà çåìë³ ïðè ì³í³ìàëüíîìó ð³âí³ âèòðàò íà îðåíäó çåìë³ [5]. Â Óêðà¿í³
âàðò³ñòü îðåíäè çåìë³ – îäíà ç íàéíèæ÷èõ ñåðåä êðà¿í ªâðîïè – 37 äîë/ãà
[5].

Ðîçïîä³ë çåìë³ ìàº òàêèé âèãëÿä: 60 % – îðåíäîâàíî ó âëàñíèê³â ïà¿â, 29 % –
îáðîáëÿºòüñÿ ñàìèìè âëàñíèêàìè òà 11 % – îðåíäîâàíî â äåðæàâè [5].
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ßêùî â íèí³øí³õ óìîâàõ ³ñíóâàííÿ ðèíêó çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî
ïðèçíà÷åííÿ “çàïóñòèòè” îïåðàö³¿ ç êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíèõ óã³äü, òî ïåðåâàæíà
á³ëüø³ñòü óñ³õ çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â äåðæàâè îïèíèòüñÿ â ðóêàõ íåçíà÷íî¿ ê³ëüêîñò³
îñ³á, òîáòî â 20 íàéá³ëüø áàãàòèõ ëþäåé òà àãðîõîëäèíã³â Óêðà¿íè. Ñåëÿíè
ðèçèêóþòü çàëèøèòèñÿ í³ ç ÷èì. Ïðè öüîìó íå âåñü âåëèêèé àãðîá³çíåñ îäðàçó
ïî÷íå êóïóâàòè çåìë³. ¯ì âèã³äí³øå ñïëà÷óâàòè 700-800 ãðí îðåíäíî¿ ïëàòè çà 1
ãà íà ð³ê. Îòæå, íà öåé ÷àñ ö³íà íà óêðà¿íñüêó çåìëþ íå º ðèíêîâîþ òà íå äîñÿãëà
ºâðîïåéñüêî¿. Ïðè öüîìó, íå ñë³ä çàáóâàòè ³ ïðî ñïîñîáè íåëåãàëüíîãî ïðîäàæó
çåìë³, ÿê³, áåçóìîâíî, áóäóòü çàñòîñîâóâàòèñü äëÿ óíèêíåííÿ ñïëàòè ïîäàòê³â.

Ó 2016 ðîö³ íàéäîðîæ÷å çåìëþ îö³íþâàëè íà Ìàëüò³. Òóò îäèí ãåêòàð çåìë³
êîøòóº 181 282 äîëàðè, íàéäåøåâøà çåìëÿ â Ðîñ³¿ – 1 140 äîëàð³â [9]. Ó Í³ìå÷÷è-
í³ – 14 593 äîë, Áåëüã³¿ – 27 890 äîë, ²òàë³¿ – 27 019 äîë, Ïîëüù³ –10 266 äîë,
Åñòîí³¿ – 5 000 äîë, Ëèòâ³ – 1 354 äîë çà 1 ãà [9].

Ñòàíîì íà 3 áåðåçíÿ 2016 ð., çà äàíèìè ñòàòèñòè÷íîãî ùîð³÷íèêà “Ìîí³òîðèíã
çåìåëüíèõ â³äíîñèí â Óêðà¿í³”, íîðìàòèâíà ãðîøîâà îö³íêà 1 ãà ñ³ëüñüêîãîñ-
ïîäàðñüêèõ óã³äü â Óêðà¿í³ ñòàíîâèëà 25 773,14 ãðí. (ïðèáëèçíî 991 äîë).

Ç 2011 ïî 2013 ðð. â³äáóâàëîñü ï³äâèùåííÿ âàðòîñò³ îðåíäè ñ³ëüñüêîãîñïî-
äàðñüêèõ çåìåëü çàâäÿêè ï³äâèùåííþ íîðìàòèâíî¿ îö³íêè òà çá³ëüøåííþ ïîïèòó
íà çåìëþ, àëå ç 2013 ã. ñïîñòåð³ãàºòüñÿ ïàä³ííÿ âàðòîñò³ çåìë³ ó çâ’ÿçêó ³ç äåâàëü-
âàö³ºþ ãðèâí³.

Îñê³ëüêè íåìàº ïîâíîö³ííîãî çàêîíîäàâñòâà ùîäî ôóíêö³îíóâàííÿ ðèíêó
çåìë³, îñòàíí³ì ÷àñîì âèíèêàþòü íîâ³ ò³íüîâ³ îáîðóäêè ³ç çåìëåþ. Òîìó òàê âàæ-
ëèâî, ùîá öåé ðèíîê áóâ ïðîçîðèì ³ ñïðàâåäëèâèì, êîíêóðåíòíèì òà åôåêòèâíèì.

Íåçâàæàþ÷è íà òå, ùî ìîðàòîð³é áóâ âñòàíîâëåíèé ç ìåòîþ êîíñîë³äàö³¿
çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ â ðóêàõ ¿¿ ãîñïîäàð³â òà çàáåçïå÷åííÿ
âèêîðèñòàííÿ ö³º¿ êàòåãîð³¿ çåìåëü âèêëþ÷íî çà ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì, äå-
ôàêòî öå ñïðèÿëî ïîøèðåííþ ð³çíèõ ñõåì îáõîäó ìîðàòîð³þ, à ñàìå “ò³í³çàö³¿”
ðèíêó çåìåëü.

Ó ðåçóëüòàò³ íàéá³ëüø ïîøèðåíèìè â Óêðà¿í³ ñòàëè òàê³ íåçàêîíí³ îïåðàö³¿
ç â³ä÷óæåííÿ çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ òà ¿õ ïåðåâåäåííÿ â
³íø³ êàòåãîð³¿ çåìåëü: îáì³í (áàðòåð) íåð³âíîçíà÷íèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê; âèäà÷à
âëàñíèêîì çåìë³ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ äîâ³ðåíîñò³ íà ³ì’ÿ ³íøî¿
îñîáè ç ïðàâîì âèêóïó çåìë³ ï³ñëÿ ñêàñóâàííÿ ìîðàòîð³þ íà ¿¿ ïðîäàæ; óêëàäåííÿ
ïîïåðåäí³õ äîãîâîð³â ïðî â³ä÷óæåííÿ çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ
íà ìàéáóòíº; çì³íà ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè øëÿõîì âèäà÷³
ñåëÿíèíó-ïàéîâèêó íîâîãî äåðæàâíîãî àêòà íà ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó
(ïàé) ç ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì “äëÿ âåäåííÿ îñîáèñòîãî ñåëÿíñüêîãî ãîñïîäàðñòâà”
â îáì³í íà äåðæàâíèé àêò, â ÿêîìó çåìëÿ  ïðèçíà÷àëàñü “äëÿ òîâàðíîãî
âèðîáíèöòâà”; îðåíäà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ç ïîäàëüøèì âèêóïîì; óêëàäàííÿ äîãîâîðó
åìô³òåâçèñó, çà ÿêèì âëàñíèê çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íà äîâãîñòðîêîâ³é îñíîâ³ (äî 50
ðîê³â) ïåðåäàº ñâîº ïðàâî êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ ñ³ëüñüêî-
ãîñïîäàðñüêèõ ïîòðåá ³íø³é îñîá³; ñòâîðåííÿ “ô³êòèâíîãî” áîðãó â ëþäèíè, çà
ÿêèé ÷åðåç ñóä ó íå¿ çàáèðàþòü çåìåëüíèé ïàé; ïðîäàæ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ÷àñòèíàìè.

Òàêèì ÷èíîì, ó ðåçóëüòàò³ ðåàë³çàö³¿ çåìåëüíî¿ ðåôîðìè â Óêðà¿í³ ç’ÿâèëèñÿ
ëèøå âëàñíèêè çåìë³, àëå í³ÿê íå ïîâíîö³ííèé öèâ³ë³çîâàíèé ðèíîê
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ çåìåëü. Ñüîãîäí³ óêëàäåííÿ ïîïåðåäí³õ äîãîâîð³â ïðî
â³ä÷óæåííÿ çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ íà ìàéáóòíº, îðåíäà
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ç ïîäàëüøèì âèêóïîì, óêëàäàííÿ äîãîâîðó åìô³òåâçèñó, ïðîäàæ
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ÷àñòèíàìè òîùî º íå ºäèíî ìîæëèâèìè, ïðîòå ôîðìàëüíî
ïðàâîì³ðíèìè òðàíñàêö³ÿìè íà óêðà¿íñüêîìó ðèíêó çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî
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ïðèçíà÷åííÿ, ÿê³ íà ïðàêòèö³ ñïðèÿþòü ïîäàëüø³é “ò³í³çàö³¿” çåìåëüíèõ â³äíîñèí
â Óêðà¿í³.

Òîìó çíà÷íà ÷àñòèíà âåëèêèõ àãðàð³¿â íå âèçíàº äîö³ëüíèì ñêàñóâàííÿ
ìîðàòîð³þ íà êóï³âëþ-ïðîäàæ çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, îñ-
ê³ëüêè çåìëÿ íå º òîâàðîì ó ïðÿìîìó ñåíñ³, àäæå çåìëþ íå ìîæíà â³äòâîðèòè ÿê
òîâàð.

Çåìëÿ – öå íå ëèøå ñåðåäîâèùå íàøîãî ô³çè÷íîãî ³ñíóâàííÿ, à é ì³ñöå ôîð-
ìóâàííÿ íàö³îíàëüíî¿ ³äåíòè÷íîñò³, ç ÿêèì íåðîçðèâíî ïîâ’ÿçàíå ïîíÿòòÿ Â³ò÷èçíè,
çà ÿêó â³ääàþòü æèòòÿ ñï³ââ³ò÷èçíèêè â óìîâàõ âîºííîãî ÷àñó äëÿ ¿¿ çàõèñòó â³ä
âîðîã³â. ßêèé ùå òîâàð ó ñâ³ò³ ìàº òàê³ âëàñòèâîñò³ òà âàðò³ñí³ õàðàêòåðèñòèêè?
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