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Постановка проблеми. В Україні триває процес 
здійснення ринкових реформ, який включає і земельну, 
кінцевою метою якої повинно бути реформування циві-
лізованого ринку землі, що, у свою чергу, є невід'ємною 
частиною економіки будь-якої розвинутої держави. Фор-
мування земельних відносин на всіх етапах розвиненої 
людської цивілізації завжди належало до надто складних 
завдань і найважливіших напрямків соціально-економіч-
ної політики взагалі й земельної зокрема. Пояснюється це 
тим, що дані перетворення стосуються, насамперед, пи-
тань власності на землю, тобто володіння, використання й 
розпорядження земельними ресурсами як головним засо-
бом виробництва в сільському й лісовому господарствах 
та просторовою базою розташування будь-яких об'єктів 
виробничого й невиробничого призначення. На сьогод-
нішній день одним з важливих завдань сучасної земельної 
реформи в Україні є включення такого ресурсу, як земля 
до економічного обороту й напрацювання прозорих ін-
струментів його регулювання. Без існування земельного 
ринку не можна вважати логічно завершеним перетворен-
ня земельних відносин на зразок європейських. 

Стан опрацювання проблеми. Суттєвий внесок у 
розвиток правового регламенту земельно-правової науки 
в цілому й питань використання земель сільськогоспо-
дарського призначення зокрема внесли такі науковці, як 
В.І. Андрейцев, В.К. Гуревський, І.О. Іконницька, П.Ф. Ку-
линич, Н.І. Титова, М.В. Шульга [1; 3-5; 7; 8] та ін. У їх 
працях досконало проаналізовані важливі земельно-пра-
вові аспекти, що мають теоретичне і практичне значення. 

Мета статті полягає в тому, щоб провести аналіз про-
блемних питань і правових аспектів щодо статусу землі як 
об'єкта права власності й виокремити негативні наслідки 
запровадження мораторію на укладення договорів купів-
лі-продажу земель сільськогосподарського призначення, а 
також дослідити науково-практичні пропозиції з удоско-
налення правовідносин у цій сфері. 

Виклад основного матеріалу. Стан реформування 
земельних відносин в останні роки свідчить про відсут-
ність значних позитивних досягнень у цій галузі. За п. 15  
Перехідних положень Земельного кодексу України грома-
дяни та юридичні особи, які мають у власності земельні 
ділянки для ведення фермерського господарства та іншого 

товарного сільськогосподарського виробництва, а також 
громадяни України - власники земельних часток (паїв) не 
вправі до 1 січня 2017 р. продавати або іншим способом 
відчужувати і змінювати цільове призначення належних 
їм ділянок й земельних часток (паїв), крім міни, передачі 
їх у спадщину й вилучення земель для суспільних потреб, 
а також крім зміни цільового призначення земельних ді-
лянок з метою їх надання інвесторам - учасникам угод про 
розподіл продукції для здійснення діяльності за такими 
угодами. Встановлене призупинення купівлі-продажу об-
межує права власників земельних ділянок, що закріплено 
в п. 1 ст. 90 Земельного кодексу України: «Власники зе-
мельних ділянок мають право продавати або іншим шля-
хом відчужувати земельну ділянку, передавати її в оренду, 
заставу, спадщину». Його продовження стримує створен-
ня цивілізованого земельного ринку, не вирішує існуючих 
проблем, а, навпаки, призводить до нагромадження нових. 

Загальновідомо, що без формування аграрного ринку 
реформа залишається незавершеною, а проведена прива-
тизація сільськогосподарських земель - даремною. Разом 
із тим на даний час безперечна економічна доцільність 
ринку земель сільськогосподарського призначення вхо-
дить у суперечність з можливими соціальними проблема-
ми, пов'язаними із зниженням соціального рівня життя, 
різкою зміною систем цінностей, психологічною кризою 
старших поколінь селян. Прагнення запобігти вказаним 
негативним явищам і викликало до життя мораторій на 
відчуження земель сільськогосподарського призначення. 

Дискусії стосовно доцільності скасування мораторію 
або, навпаки, його продовження останнім часом є дуже 
популярними. Перш за все, необхідно відповісти на запи-
тання: чи існують реальні проблеми, покликані вирішити 
призупинення? Одностайного погляду на дане запитання 
не існує. Дехто відносить у дозволі на купівлю-продаж за-
грозу обезземелення українських селян і вибуття продук-
тивних земель із сільськогосподарського використання 
внаслідок спекулятивних процесів. Не вдаючись до ана-
лізу обгрунтованості подібних побоювань, порівняємо на-
слідки запровадження мораторію з тими , які він начебто 
покликаний попередити. 

Приватна власність громадян на землі сільськогосподар-
ського призначення існує де-юре вже понад 15 років. Але ж 
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за умови дії мораторію на купівлю-продаж, на вільний рин-
ковий оборот сільськогосподарських угідь, які отримали й 
отримують у власність селяни, виникає ще одне запитання: 
для чого запроваджувати приватну форму власності на зем-
лю, якщо забороняється розпорядження нею? 

Якщо вводиться недостатньо обгрунтована заборона, 
досить часто трапляється так, що практика знаходить шля-
хи її обходу. Саме такі процеси мають місце й у період 
дії мораторію на відчуження товарних сільськогосподар-
ських земель і земельних часток (паїв). Так, після вве-
дення в дію з 1 січня 2004 р. нового Цивільного кодексу 
України набули поширення різні способи, так би мовити, 
«побудови правових містків» для переходу в майбутньо-
му прав на товарні сільськогосподарські землі й земельні 
частки (паї) від селян-власників до інших осіб. Суть таких 
кроків полягає, головним чином, у тому, щоб зв'язати се-
лян зобов'язаннями здійснити відчуження земель, на які 
поширюється дія мораторію, певним особам відразу ж 
після припинення його дії [6, с. 60]. 

Подальша заборона вільного обороту земельних ді-
лянок сільськогосподарського призначення, в тому числі 
внаслідок реалізації громадянами права вимоги земель-
ної частки (паю), посвідченої сертифікатами, неминуче 
наносить шкоду соціальним та економічним інтересам 
мільйонів селян. Більшість їх, як відомо, не має належних 
професійних знань, досвіду, фізичних можливостей за-
йматися хліборобською працею. Спадкоємці цієї категорії 
сільських жителів мешкають переважно в іншій місцевос-
ті, у тому числі в містах або навіть в інших країнах, і не 
будуть ніколи самостійно працювати на землі, тим більше 
на маленьких ділянках. Тому селяни старших вікових груп 
не зможуть сподіватися на забезпечену земельною влас-
ністю старість, якщо не матимуть можливість реалізувати 
свою власну землю. 

Які ж наслідки для українського села має існування 
мораторію? Картина досить похмура. За даними Держ-
комзему України з початку паювання сільськогосподар-
ських земель близько 24 тис. громадян - власників земель-
них часток (паїв), які не мали спадкоємців, уже померли. 
Переважно це були сільські мешканці похилого віку, які, 
володіючи доволі цінним об'єктом, яким є земельна част-
ка (пай) чи земельна ділянка, не змогли ні здійснити її від-
чуження для отримання коштів для задоволення власних 
потреб, ні передати земельні паї своїм нащадкам через їх 
відсутність. Після смерті таких громадян належна їм зем-
ля перейшла знову у власність держави. Відверто кажучи, 
більш єзуїтського знущання над селянами важко вигадати. 
Адже, отримавши від останньої в результаті земельної ре-
форми таку потенційно велику майнову цінність, як земля, 
і проживаючи в глибокій нужді, вищезгадані 24 тис. укра-
їнських селян так і не змогли через існуючий мораторій 
виручити хоча б якусь суму грошей від її продажу, щоб 
поліпшити своє матеріальне становище в останні роки 
життя. 

Більше того, таке призупинення права розпоряджатися 
своєю власністю створює низку проблем. Перш за все, цей 
мораторій перешкоджає оптимізації структури сільсько-
господарського землекористування. Украй негативними є 
наслідки паювання земель, у результаті проведення якого 
середній розмір земельних ділянок, переданих у приватну 
власність селян, складає 4 га. Дрібну ж земельну ділянку 
неможливо обробляти із застосуванням прогресивних аг-
ротехнологій. Надмірне подрібнення цих ділянок сільсько-
господарського призначення призводить до неощадливого 
й нераціонального користування землями через натураліза-
цію виробництва, зниження продуктивності угідь. Заборо-
на вільного їх обороту блокує процеси створення крупних 
конкурентноспроможних господарств ринкового типу. 

Слід наголосити, що, крім відчуження земельних ді-
лянок, проблема оптимізації землекористування не може 
бути ефективно вирішена іншими засобами, наприклад, 

за допомогою оренди, яку дехто вважає панацеєю. Адже 
оренда земельних ділянок не може призвести до консолі-
дації, оскільки не передбачає передачі права розпоряджен-
ня земельною ділянкою; консолідація ж земельних діля-
нок і є розпорядження ними. 

Існуючий мораторій перешкоджає ефективному засто-
суванню земель, їх поліпшенню й меліорації. Покращення 
природних якостей земель для землекористувача недо-
цільне, якщо вони використовуються не на праві власнос-
ті, а на умовах короткострокової оренди. 

Разом із тим українські землі потребують поліпшення 
своїх властивостей. Меліоративні роботи передбачають 
неабиякі капіталовкладення, які є зайвими, якщо земельна 
ділянка експлуатується не на праві власності. Формування 
ж масивів земельних угідь, що можуть обслуговуватися 
меліоративними системами, можливо лише при їх відчу-
женні. 

Експлуатація угідь на праві землекористування не 
лише перешкоджає їх якостей, а й стимулює хижаць-
ке, споживацьке використання земель. Так, загрозливих 
масштабів набуває застосування орендованих земель 
(особливо на сході й півдні України) для вирощування на 
них соняшника (об'єктивно однієї з найприбутковіших 
культур) протягом багатьох років поспіль. Така екологічно 
необгрунтована практика призводить до повного висна-
ження землі. 

Одним з головних негативних чинників заборони віль-
ного обігу сертифікатів на право на земельну частку (пай) 
стало зниження інвестиційної привабливості української 
аграрної економіки, пов'язаної з підвищенням ризику 
вкладень. Для здійснення інвестицій передумовою є існу-
вання сталого землекористування, що неможливо за умов 
оренди. Якщо ж ідеться про кредитування, воно практич-
но неможливе без залучення іпотечних механізмів. Іпо-
тека ж передбачає можливість відчуження заставленого 
майна (земельної ділянки) [2, с. 27]. 

Досі бракує одностайності щодо того, яким має бути 
ринок продажу земель сільськогосподарського призначен-
ня. Сьогодні фахівцями висловлюються досить протилеж-
ні думки й точки зору - від формування виключно ринку 
оренди землі до зняття будь-яких обмежень на передачу 
таких земель у власність і вільної торгівлі ними. Можна 
сподіватися, що Україна уникне крайніх рішень стосовно 
формування ринку землі, а необхідні нормативно-правові 
акти будуть прийняті з урахуванням досвіду країн світу. 

Для України важливо не стільки визнання доцільності 
функціонування земельного ринку, скільки вибір відпо-
відних шляхів і методів його формування. Багато кош в 
державі лякає залучення в оборот земель сільськогоспо-
дарського призначення. Називаються небезпеки, що мо-
жуть при цьому виникнути й можливі негативні наслідки 
запровадження ринку сільськогосподарських земель. Од-
нією з таких імовірних небезпек є те, що заможні покуп-
ці, олігархи й фінансові групи закуплять крупні ділянки 
сільгоспугідь, що викличе утворення латифундій (на ла-
тиноамериканський зразок) з найманими працівниками. 
З-поміж інших побоювань - прогнози, що банки заволо-
діють великими ділянками в процесі переходу заставної 
землі у власність заставоутримувача і стануть крупними 
землевласниками, що фінансові спекулянти скуповувати-
муть землю і швидко перепродуватимуть за великі гроші, 
що відіб'ється на вартості аграрної продукції і спричинить 
інфляцію. 

Між тим у своїй більшості страхи ці є безпідставними. 
У розвинених країнах світу переважну частину оборотних 
коштів для ведіння сільського господарства селяни (фер-
мери) одержують за рахунок іпотечного кредитування, 
тоді як в Україні сільгоспвиробники можуть отримувати 
кредитні ресурси лише під заставу ліквідного майна зви-
чайно, за умови його наявності або під заставу майбутньо-
го врожаю. Багато експертів вважають, що існує загальна 

129 



№ 3 2016 

проблема капіталізації землі й залучення в такий спосіб 
в оборот величезних капіталів. Це дасть змогу збільшити 
обсяги кредитування вітчизняного сільського господар-
ства за рахунок не тільки власних ресурсів українських 
банків, а і кредитів із-за кордону. 

Акумуляції великих ділянок землі в різних банках 
можна уникнути, якщо зобов'язати їх продавати протя-
гом певного фіксованого часу землю боржника, отрима-
ну внаслідок прострочення платежу або заставних торгів 
(подібний механізм реалізовано у США). Для уникнення 
спекуляцій на ринку землі в багатьох країнах з ринковою 
економікою, де працює механізм отримання прибутку від 
швидкого ринкового обороту землі, застосовується прин-
цип більш високого оподаткування на короткострокове во-
лодіння і, навпаки, введені низькі податки на доходи при 
довгостроковому володінні. Досвід зарубіжних держав 
знімає побоювання, що селяни масово й за безцінь спро-
дуватимуть свої землі: як правило, нові власники лише в 
окремих випадках продають власні землі сільськогоспо-
дарського призначення, а здебільшого здають їх в оренду. 

Сьогодні відсутність в Україні цивілізованого ринку 
землі негативно впливає на орендні відносини в сільсько-
му господарстві, породжуючи коло економічних проблем, 
зокрема брак можливостей щодо конкурентного продажу 
земельних ділянок збільшує пропозицію їх орендодав-
ців, що зумовлює низькі ціни оренди. Невисоким рівнем 
орендної плати пояснюється зниження цін на земельні ді-
лянки, і як наслідок - окремі з них не знаходять орендарів 
і не використовуються. 

Незважаючи на те, що купівля-продаж земель сіль-
ськогосподарського призначення в Україні заборонена на 
законодавчому рівні, її щорічний тіньовий оборот неза-
лежні експерти оцінюють у 50-60 млн. дол. США. Схоже, 

що продовження мораторію на операції із землею лише 
спонукають до реалізації різноманітних сумнівних схем її 
придбання. Як правило, в підґрунті подібних схем - недо-
сконалість вітчизняного земельного законодавства. 

З економічної точки зору призупинення ринкового обо-
роту сільськогосподарських земель є шкідливим, оскільки 
в дійсності воно не стримує операцій з купівлі-продажу 
землі, а лише ставить їх поза законом, сприяючи розши-
ренню тіньового ринку таких земель і розвитку корупції. 
Чимало селян, особливо самотніх і похилого віку, хотіли 
б продати належні їм земельні паї. Оскільки ж легального 
ринку землі в Україні не існує, спритні ділки в обхід зако-
ну за відносно незначні кошти прагнуть їх скупити. 

Звісно, від таких тіньових оборудок, сумнівних махі-
націй Державний бюджет не отримує нічого. Мораторій 
не дає можливості аграріям залучити землю в економіч-
ний обіг та отримувати кредити. 

Висновки. Підсумовуючи вищевикладене, зазначимо, 
що дія в Україні мораторію на відчуження земель сіль-
ськогосподарського призначення створює низку проблем 
економічного, соціального й політичного характеру. Ска-
сування мораторію за умови прийняття відповідних зако-
нів щодо ринку землі в державі дасть багато позитивних 
результатів. Аби цей земельний механізм запрацював, не-
обхідно прийняти ще близько 30 законів, зокрема про гро-
шову оцінку землі, про земельний (іпотечний) банк, про 
ринок земель, про розмежування державної, комунальної 
і приватної власності та ін. Однак запровадження ринку 
земель сільськогосподарського призначення вимагає вдо-
сконалення нормативно-правової й інституційної бази, а 
також наявності ефективної, справедливої й дійової пра-
вової системи - суду, прокуратури, виконавчої служби, що 
дозволить забезпечити захист прав власності на землю. 
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