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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
Проблеми ринкового обігу земель та необхідності

його регулювання у Франції постали після завершен�
ня другої світової війни. Цей період ознаменувався
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загостренням продовольчої кризи, відсутністю зба�
лансованої структури агросектору, близьким до сти�
хійного виробництвом продовольства тощо. З огляду
на це, продовольча безпека стає пріоритетним напря�
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мом державної політики країни, спонукаючи до важ�
ливих змін у співвідношенні землі, праці та капіталу.
Саме у цей період розпочинається формування моделі
сімейного фермерського господарства як основи аг�
рарного устрою країни підпорядкованого відповідній
аграрній та земельній політиці, в основу якої покла�
дено поєднання діяльності саморегулюючих сільсько�
господарських організацій та державного регулюван�
ня. У результаті ринковий обіг земель сільськогоспо�
дарського призначення стає чітко регульованим дер�
жавою та професійними об'єднаннями сільськогоспо�
дарських товаровиробників. Протягом декількох
років запровадження цілеспрямованої та послідовної
державної політики, Франція, із країни з продоволь�
чим дефіцитом, перетворюється на одного з провідних
світових експортерів сільськогосподарської про�
дукції [1].

Досвід Франції в побудові політики щодо регулю�
вання ринкового обігу земель сільськогосподарського
призначення є цінним і актуальним для України, яка нині
вибудовує власну модель ринкового обігу сільськогос�
подарських земель.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ
ДОСЛІДЖЕНЬ І ПУБЛІКАЦІЙ

Питання присвячені регулюванню ринкового обігу
земель сільськогосподарського призначення досить
грунтовно досліджені у працях: В.Г. Андрійчука [10],
В.М. Заяця [20], І.Г. Кириленка [11], Ю.О. Лупенка [13],
А.Г. Мартина [21], П.Т. Саблука [18], М.Г. Ступеня [19],
М.М. Федорова [17] та інших. Незважаючи на вагомі
наукові здобутки вітчизняних учених з цього питання,
слід зазначити, що нині консолідована модель запро�
вадження ринкового обігу земель сільськогосподарсь�
кого призначення в Україні відсутня, що залишає це
питання відкритим для подальших наукових розвідок.

МЕТА СТАТТІ
Метою статті є аналіз французької моделі регулю�

вання ринкового обігу земель сільськогосподарського
призначення, виявлення позитивних її аспектів та оцін�
ка можливості їх застосування в Україні.

ВИКЛАД
ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ

Земельні перетворення у сільському господарстві
Франції базувались не лише на ринкових умовах, а й
на глибокій зміні структури використання земель, що
дозволило забезпечити дохідність сільського госпо�
дарства на рівні з іншими секторами економіки та га�
рантувати соціальні ціни на продукцію сільського
господарства. В основу моделі, яка застосовувала�
ся, було покладено розвиток фермерських госпо�
дарств сімейного типу, а не великих підприємств [2;
12; 15].

На початку 1960 р. у Франції був прийнятий Закон
"Про аграрну політику" № 60�808 від 05.08.1960 р. (Loi
n° 60�808 du 5 aout 1960 D'orientation agricole), який спря�
мовувався на:

— підвищення продуктивності сільського госпо�
дарства разом із впровадженням технічного прогре�
су та забезпеченням раціонального розвитку вироб�
ництва;

— завоювання внутрішнього і зовнішніх ринків
збуту сільськогосподарської продукції та сировини,
шляхом прямого впливу на умови збуту (надання
пріоритету особам зайнятим у сільському госпо�
дарстві);

— збереження неосвоєних земель;
— забезпечення для фермерів і осіб зайнятих у сіль�

ському господарстві одержання прибутку від землі�ка�
піталу еквівалентному тому, який би вони отримували в
інших секторах економіки;

Рис. 1. Напрями діяльності Агентства з управління землями
та розвитку сільських територій Франції (SAFER)
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— забезпечення ефективного соціального захисту
фермерам і особам зайнятим у сільському госпо�
дарстві;

— розвиток сільського господарства для кожного,
окремо взятого регіону з урахуванням його особливос�
тей;

— підтримання і заохочення розвитку сімейних
ферм [3].

Виходячи із перелічених завдань було створено
Агентство з управління земельними ресурсами та
розвитку сільських територій (Societe d'ame�
nagement foncier et d'etablissement rural — SAFER),
на яке було покладено три основних завдання:
підвищення продуктивності сільського господар�
ства та підтримка молодих фермерів; захист навко�
лишнього середовища, ландшафтів і природних ре�
сурсів; підтримка та розвиток сільських територій
(рис. 1).

SAFER — це товариство з обмеженою відповідаль�
ністю, яке є неприбутковою організацією та підпоряд�
ковується Міністерству сільського господарства та
Міністерству фінансів [4]. Діяльність Агентства з управ�
ління земельними ресурсами та розвитку сільських те�
риторій (SAFER), базується на тісній співпраці між дер�
жавою та самоврядними професійними організаціями
фермерів.

Агентство SAFER має розширену мережу пред�
ставництв по всій території країни, які перебувають
під керівництвом ради директорів, що складається
з різних учасників (сільськогосподарський банк
(Crеdit Agricole), місцевих сільськогосподарських
палат (Chambre d'Agriculture), колективних інвес�
тиційних компаній, місцевих органів влади, профес�
ійних аграрних об'єднань, включаючи профспілки)
[5].

Відповідно до статті L. 143 IV розділу Кодексу Сіль�
ського господарства та морського рибальства Франції,
здійснити продаж земельної ділянки без повідомлення
про це товариства SAFER (як представника держави) —
неможливо [6].

SAFER є представником держави при транзакціях
із земельними ділянками та має право купувати, прода�
вати та обмінювати земельні ділянки сільськогоспо�
дарського призначення, але на протязі 5 років з дня їх
купівлі, Агентство з управління земельними ресурсами
та розвитку сільських територій, зобов'язане продати
придбані земельні ділянки сільськогосподарського при�
значення.

Регулювання ринкового обігу земель сільськогоспо�
дарського призначення Державним агентством SAFER
відбувається шляхом:

1. Використання переважного права на придбання
земель сільськогосподарського призначення у випад�
ках:

— необхідності здійснення переміщення та надання
допомоги фермеру;

— необхідності досягнення фермерським господар�
ством відповідних економічних показників розвитку
згідно статті L. 331�2 Кодексу Сільського господарства
та морського рибальства;

— загрози збалансованому землеволодінню фер�
мерського господарства зі сторони громадських
робіт;

— необхідності збереження сімейного типу госпо�
дарювання;

— підозри у спекулятивних діях при купівлі/продажі
земельної ділянки;

— загрози функціонування ферми у випадку про�
дажу земельної ділянки;

— необхідності розвитку і захисту лісів, поліпшен�
ня структури лісового господарства;

— необхідності здійснення захисту навколишнь�
ого середовища відповідно із затвердженими вимога�
ми;

— необхідності виконання ІІІ Розділу IV Книги
Містобудівного кодексу Франції.

2. Використання права на зниження ціни прода�
жу земельної ділянки при її завищенні, до рівня рин�
кових цін, шляхом звернення до суду з відповідним
позовом.

3. Надання пільг продавцям та покупцям земельних
ділянок, шляхом звільнення від оподаткування транс�
акцій з купівлі/продажу земель за умови, що ці трансак�
ції здійснюються через SAFER .

Слід відмітити, що переважне право на придбання
земель сільськогосподарського призначення, означає,
що SAFER, за певних умов, може стати покупцем зе�
мельної ділянки, що запропонована до продажу. Саме
це положення є одним з найбільш дискусійним у фран�
цузькій практиці регулювання ринкового обігу земель
сільськогосподарського призначення.

Для того, щоб система переважного права працю�
вала, SAFER має бути повідомлено про будь�яку тран�
закцію щодо купівлі/продажу земельної ділянки
сільськогосподарського призначення.

Втручання SAFER в угоду щодо купівлі/продажу
земельної ділянки сільськогосподарського призначен�
ня, через використання переважного права, в серед�
ньому, відбувається в 1—2% угод та базується на прин�
ципах:

— мотивації (втручання повинно мати законодавчо
визначений та оголошений мотив);

— публічності (про процес втручання і використан�
ня переважного права оголошується публічно) [5].

Разом з тим існують випадки, коли Агентство з
управління земельними ресурсами та розвитку сільських
територій не може скористатись своїм переважним пра�
вом на купівлю земельної ділянки сільськогосподарсь�
кого призначення:

— за умови, якщо протягом трьох останніх років
покупець був орендарем земельної ділянки, яка запро�
понована до продажу;

— за умови, якщо покупцем є близький родич;
— за умови, якщо покупець є працівником ферми,

помічником або партнером [7].
Особа, яка виявила бажання продати земельну ді�

лянку сільськогосподарського призначення, подає
відповідне оголошення про продаж до спеціалізова�
них інформаційних ресурсів, чим самим шукає покуп�
ця.

Після того, як продавець знайшов покупця зе�
мельної ділянки і обидва готові підписати договір
купівлі/продажу, про це має бути повідомлено пред�
ставництво SAFER, яке, в свою чергу, протягом двох
місяців має скористатись своїм переважним правом
на купівлю. Якщо протягом зазначеного терміну, нія�
ких дій зі сторони SAFER не надійшло — це вважаєть�
ся відмовою від свого переважного права. Має місце
практика, коли при продажу земельної ділянки
сільськогосподарського призначення, необхідно от�
римати швидке рішення SAFER щодо його переваж�
ного права, тоді за певну плату SAFER надає відповідь
протягом двох тижнів.

Якщо протягом встановленого терміну від SAFER не
надійшло ніяких відповідей, між продавцем і покупцем
укладається договір про купівлю/продаж земель з обо�
в'язковим його нотаріальним посвідченням. Нотаріус,
не пізніше ніж 5 днів з дня підписання договору купівлі/
продажу, реєструє нового власника земельної ділянки
у Палаті реєстрації земельної власності (Сonservation
des hypotheques).

Якщо відбувається продаж земельної ділянки
сільськогосподарського призначення державної
власності, її продавцем від імені держави виступає
SAFER.

Бажаючі придбати таку земельну ділянку дізна�
ються про її продаж з відповідних інформаційних ре�
сурсів, якими, у переважній більшості, є спеціалізо�
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вані сайти. Потенційний покупець земельної ділян�
ки подає заяву та відповідну інформацію про себе як
покупця. Відповідно до наданої потенційним покуп�
цем інформації ,  SAFER приймає рішення про
відповідність потенційного покупця бути майбутнім
власником цієї земельної ділянки. Якщо покупців де�
кілька і вони відповідають вимогам, між ними про�
водяться торги, вирішальним чинником на яких є ціна
(рис. 2).

Купівля земель сільськогосподарського призначен�
ня іноземцями у Франції дозволена, але коли ціна зе�
мельної ділянки перевищує 38 млн євро та коли пред�
метом договору купівлі є виноградники — необхідно
отримати додатковий дозвіл від SAFER.

Серед основних вимог при купівлі/продажу земель
сільськогосподарського призначення у Франції обов'яз�
ковими є: нотаріальне посвідчення цієї трансакції та
обов'язкова реєстрація нового власника земельної
ділянки у Палаті реєстрації земельної власності (Сon�
servation des hypotheques).

Отже, основним регулятором ринкового обігу зе�
мель сільськогосподарського призначення у Франції
є Агентство з управління земельними ресурсами та
розвитку сільських територій — SAFER, яке контро�
лює усі транзакції щодо купівлі/продажу земельних
ділянок та за необхідності втручається в даний про�
цес.

Крім того, SAFER є розпорядником земель сіль�
ськогосподарського призначення, що перебувають у
державній власності. Тобто SAFER від імені держа�
ви має право здійснювати політику щодо управління
земельними ресурсами в сільському господарстві.
Слід зазначити, що дана функція належить саме
SAFER, а не Службі Земельного кадастру Франції [8;
9].

ВИСНОВКИ
Як свідчить досвід Франції, сільське господарство

та земельні відносини можна розвивати в контексті
сімейного фермерського господарства. Французький
досвід показує, що земельна політика має бути соціаль�
но�орієнтованою.

1. Система регулювання ринкового обігу земель
сільськогосподарського призначення Франції, ба�
зується на тісній співпраці між державою та само�
врядними професійними організаціями. Вона по�
вністю регулюється Агентством з управління земель�
ними ресурсами та розвитку сільських територій

(Societe d'amenagement foncier et d'etablissement rural
— SAFER), на яке покладено три основних завдан�
ня: підвищення продуктивності сільського господар�
ства та підтримка молодих фермерів; захист навко�
лишнього середовища, ландшафтів і природних ре�
сурсів; підтримка та розвиток економіки сільських
територій.

2. Ринковий обіг земель сільськогосподарського
призначення у Франції є повністю контрольованим, усі
трансакції відбуваються з відома SAFER, хоча воно у пе�
реважній більшості не втручається у процеси укладан�
ня угод щодо купівлі/продажу.

3. Ключовим елементом регулювання ринкового
обігу земель сільськогосподарського призначення є ви�
користання переважного права щодо купівлі земель
SAFER. За допомогою чого, воно перерозподіляє зе�
мельні площі, спрямовуючи їх до фермерів, які цього по�
требують, запобігає спекуляції на ринку, шляхом конт�
ролю потенційних покупців та реалізує державну полі�
тику в сфері земельних відносин у сільському госпо�
дарстві.

4. Особи, які не є громадянами Франції, можуть на�
бувати у власність земельні ділянки сільськогосподарсь�
кого призначення. Однак у випадках, коли ціна земель�
ної ділянки перевищує 38 млн євро або предметом до�
говору купівлі/продажу є виноградники — необхідно
отримати додатковий дозвіл від SAFER.

5. З огляду на досвід регулювання ринкового обігу
земель сільськогосподарського призначення у Франції
та участь у цьому процесі Агентства з управління зе�
мельними ресурсами та розвитку сільських територій
(SAFER), доцільно розглянути можливість створення
аналогічної інституції в Україні, наділивши її відповід�
ними повноваженнями, що сприятиме реалізації цілес�
прямованої державної політики щодо подальшого пе�
рерозподілу земель між різними формами господарю�
вання з урахуванням національних інтересів та пріори�
тетів.
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