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майбутнє є недійсними з моменту їх укладення (посвідчення). Тобто укладення 

попереднього договору під умовою укласти основний договір після зняття 

мораторію або іпотечного договору під умовою реалізації заставленого майна 

після зняття мораторію є неможливим та вважається недійсним з моменту 

укладення. 

Також у нотаріальній практиці часто виникають питання, які стосуються 

іноземців та осіб без громадянства, які у разі прийняття у спадщину земель 

сільськогосподарського призначення мають протягом року провести їх відчу-

ження (ч. 4 ст. 81 ЗК). Чи розповсюджується на них мораторій у цьому ви-

падку? Якщо звернутися до підпункту «б» пункту 15 Перехідних положень ЗК, 

то можна побачити, що законодавець при встановленні заборони відчуження на 

земельні ділянки, що перебувають у приватній власності, вживає загальний тер-

мін для фізичних осіб – «громадяни». Відповідно до ст. 81 ЗК громадянами є: 

громадяни України, іноземці та особи без громадянства. Тому, виходячи з 

цього, для іноземців залишається єдиний вихід щодо успадкованих мораторних 

земель – це оформлення оренди, оскільки інших варіантів на сьогоднішній день 

законодавець іноземцям та особам без громадянства не залишив.  

Таким чином, можна зробити висновок, що вчинення нотаріальних дій, а 

саме: укладення та посвідчення угод, довіреностей, спадкування земельних ді-

лянок сільськогосподарського призначення в період дії мораторію має багато 

специфічних рис та умов, які нотаріус повинен враховувати ще до укладення 

документів, оскільки нерозуміння та неправильне трактування норм може 

призвести до негативних наслідків. 
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ЗАВЕРШЕННЯ СУЧАСНОЇ ЗЕМЕЛЬНОЇ РЕФОРМИ ТА ВИКЛИКИ,  

ЯКІ ПОСТАЮТЬ ПЕРЕД ЗЕМЕЛЬНО-ПРАВОВОЮ НАУКОЮ 

Завершення сучасної земельної реформи та формування ринку землі за-

звичай пов’язують з можливістю зняття обмежень на відчуження сільськогос-

подарських угідь. Це викликає бурхливі обговорення як серед політиків, у 

науковому та експертному середовищі, так і серед пересічних громадян. Одним 

із головних питань у цих дискусіях є доля мораторію, який в земельно-правовій 

літературі отримав влучну характеристику з правової точки зору як «щонаймен-

ше неконституційний і аморальний». 

Встановлення обмежень на відчуження земель сільськогосподарського 

призначення було введено з 1 січня 2002 р., з набуттям чинності Земельним 

кодексом України, як тимчасовий захід. Передбачалося, що ця заборона про-

існує до 2005 р., але в подальшому її не один раз пролонгували. Зняти 

обмеження планувалося з прийняттям законів про ринок землі та про дер-
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жавний земельний кадастр. І якщо перший документ досі перебуває на розгляді 

у Верховній Раді України, то другий був прийнятий у 2011 році та введений в 

дію з 1 січня 2013 р. В подальшому шляхом внесення неодноразових змін до 

Земельного кодексу України мораторій на відчуження земель сільськогосподар-

ського призначення продовжено до 1 січня 2018 р. 

Встановлення законом заборони на відчуження цих земель фактично 

означає обмеження прав власників відповідних земельних ділянок. Згідно з ч. 1 

ст. 90 Земельного кодексу України власники земельних ділянок мають право 

продавати або іншим шляхом відчужувати земельну ділянку, передавати її в 

оренду, заставу, спадщину. 

Як відомо, на сучасному етапі розвитку суспільства право власності не є 

абсолютним. У більшості країн світу воно обмежується в інтересах суспільства 

в законодавчому порядку. Необхідність обмеження права власності на землю в 

нашій державі випливає з Конституції України (ст. 41). Даною нормою вста-

новлено, що використання власності не може завдавати шкоди правам, свобо-

дам та гідності громадян, інтересам суспільства, погіршувати екологічну ситуа-

цію і природні якості землі. Водночас ст. 22 Основного Закону передбачено, що 

при прийнятті нових законів не допускається звуження змісту та обсягу 

існуючих прав і свобод. Це конституційне положення принципово забороняє 

законодавцю погіршувати становище людини у суспільстві шляхом обмеження 

тих прав і свобод, які вже на момент прийняття Конституції України були 

закріплені в законах.  

Збереження мораторію не тільки порушує передовсім права громадян 

України, які у свій час отримали у приватну власність земельні ділянки і не 

змогли ними розпорядитись, а й стримує формування цивілізованого земель-

ного ринку. Відсутність ринку земель сільськогосподарського призначення 

зумовила низку нездорових тенденцій в аграрній сфері, зокрема – виробництво 

найпростіших сільськогосподарських культур на орендованих землях, сиро-

винну структуру експорту, занепад цілих галузей та ін. Обмеження права роз-

поряджатися своєю власністю (земельними ділянками) фактично призвело до 

катастрофічної ситуації у соціальній сфері села. Як відомо, чисельність сільсь-

кого населення скорочується на 60% швидше за міське, а ринок праці в АПК – 

на 100 тис. робочих місць на рік. Селяни, отримуючи критично низькі доходи, 

основу яких складає мізерна орендна плата за передані в оренду земельні 

ділянки, не мають доступу до якісної соціальної інфраструктури. Подальша за-

борона існування вільного обігу земельних ділянок сільськогосподарського 

призначення та прав на них неминуче та безпосередньо наносить шкоду не тіль-

ки соціальним, а й економічним інтересам мільйонів селян. 

Формування ринку земель сільськогосподарського призначення – необхід-

на складова подальшого розвитку вітчизняної ринкової економіки. Цей ринок 

має бути прозорим і справедливим. Важливе значення для недопущення будь-

яких тіньових оборудок із землею має завершення робіт з наповнення ство-

реного державного земельного кадастру, який являє собою єдину державну гео-

інформаційну систему відомостей про землі, розташовані в межах державного 

кордону України, їхнє цільове призначення, обмеження в їх використанні, а 
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також дані про кількісну і якісну характеристику земель, їхню оцінку, про 

розподіл земель між власниками і користувачами (ст. 193 Земельного кодексу 

України). Окрім того сьогодні актуалізується питання економічного спряму-

вання в земельній сфері – уточнення грошової оцінки земель та розробка мето-

дики визначення мінімальної ціни земель сільськогосподарського призначення.  

Доля мораторію фактично визначена в 2014 році, коли 21 березня та 

27 червня було укладено Угоду про асоціацію між Україною, з одного боку, та 

Європейським Союзом, Європейським товариством з атомної енергії і їхніми 

державами-членами, з іншого боку, яку 16 вересня 2014 року було ратифі-

ковано Верховною Радою України. Угодою (п. 1 ст. 145) передбачено, що 

Сторони повинні забезпечувати вільний рух капіталу, пов’язаного з надходжен-

ням прямих інвестицій, що поширюються в тому числі і на придбання неру-

хомості, до складу якої входять і земельні ділянки. Отже в результаті підпи-

сання та ратифікації Угоди про асоціацію наша держава взяла на себе обов’язок 

усунути перешкоди для забезпечення вільного руху капіталів при придбанні 

об’єктів нерухомості, у тому числі й земельних ділянок. 

Водночас слід мати на увазі, що зняття мораторію нерозривно пов’язане з 

необхідністю врахування певних ризиків. Йдеться, зокрема, про: 

- знищення соціальної інфраструктури села. Сьогодні орендарі земель 

сільськогосподарського призначення мають перед сільськими територіальними 

громадами певні соціальні зобов’язання. Вони на підставі укладених з органами 

місцевого самоврядування договорів фінансово підтримують об’єкти соціальної 

інфраструктури (дитячі садки, клуби, школи та ін.) та забезпечують їх 

функціонування; 

- поширення рейдерства, наприклад, шляхом першочергового викупу зе-

мельних ділянок, розташованих в межах земельного масиву, з метою блоку-

вання подальшого використання всього масиву орендарем; 

- витіснення малих та середніх сільськогосподарських товаровиробників та 

фермерів, які сьогодні орендують підмораторні землі в результаті переходу 

значних масивів земель під контроль агрохолдингів; 

- відтік населення із сіл. Наявність у приватній власності сільських жителів 

земельних ділянок сільськогосподарського призначення та отримання орендної 

плати в результаті передачі їх в оренду дає змогу їм вести господарство. Це 

один із чинників, який стримує певну частину населення в селі. 

Головне завдання сучасної земельної реформи полягає в тому, щоб захис-

тити права українських громадян на землю і створити можливість для відро-

дження українського села шляхом забезпечення повноцінного права власності 

на землю, що стимулюватиме розвиток дрібного та середнього бізнесу, який в 

усіх розвинутих країнах виступає основною рушійною силою розвитку села. 

Відміні мораторію та формуванню ринку земель сільськогосподарського 

призначення мають передувати законодавчі рішення, які б склали правову 

основу для уникнення вказаних ризиків чи принаймні для їх суттєвого зни-

ження. Умови зняття обмежень на відчуження земель сільськогосподарського 

призначення, належне функціонування українського села, забезпечення надхо-

дження інвестицій в аграрний сектор, оптимального співвідношення публічних 
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і приватних інтересів у сфері земельних відносин та ін. мають бути «прописані» 

насамперед в законі «Про обіг земель сільськогосподарського призначення», 

проект якого тривалий час перебуває на розгляді Верховної Ради України. 
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ПРОБЛЕМИ РЕАЛІЗАЦІЇ КОНЦЕПЦІЙ  

ТА ПРОГРАМ РОЗВИТКУ СЕЛА 

Важливою складовою аграрного законодавства України є нормативно-пра-

вові акти, що визначають цілі та пріоритети державної аграрної політики і 

передбачають заходи, які належить здійснити в АПК. Серед таких актів особ-

ливе значення мають державні програми розвитку сільських територій та 

сільськогосподарського виробництва. 

Від якості таких нормативних актів програмного характеру багато в чому 

залежить не лише ефективність сільськогосподарського виробництва та роз-

витку сільських територій, але й динаміка розвитку і вдосконалення аграрного 

законодавства.  

Згідно з розпорядженням Кабінету Міністрів України «Про затвердження 

плану заходів щодо адаптації української економіки до вимог СОТ» №1381-р 

від 30 жовтня 2008 р., у сфері сільського господарства є необхідним забезпе-

чення виконання загальнодержавних програм у сфері сільського господарства 

держави. 

Водночас, як зазначено в аналітичній записці Національного інституту 

стратегічних досліджень, одним із істотних недоліків інституційного забезпе-

чення соціально-економічного розвитку сільських територій України є недо-

статня інституційна спроможність та низька ефективність програмних докумен-

тів соціально-економічного розвитку сільських територій [1]. 

Основою для розробки концепцій загальнодержавних програм розвитку 

українського села стали положення, закріплені в Законах України «Про пріори-

тетність соціального розвитку села та агропромислового комплексу в народ-

ному господарств» від 17 жовтня 1990 року, «Про стимулювання розвитку 

сільського господарства на період 2001-2004 років» від 18 січня 2001 року, 

«Про державну підтримку сільського господарства України» від 24 червня 2004 

року, «Про основні засади державної аграрної політики на період до 2015 року» 

від 18 жовтня 2005 року та інших нормативно-правових актах аграрного зако-

нодавства України. 

Як слушно відзначають учені, «в сучасних умовах одним із основних і 

важливих аспектів ідеології аграрної політики держави стала переорієнтація 

програм підтримки сільського господарства на програми комплексного розвитку 

сільських територій» [2, с. 48].  
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