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Постановка проблеми. Зважаючи на сьогоднішню ситуацію в Україні, найбільш гостро постала 
проблема забезпечення реалізації прав громадян до основного національного багатства – землі, що перебуває 
під особливою охороною держави. З приводу вільного обігу земель сільськогосподарського призначення 
точаться дискусії між багатьма теоретиками, вченими, політиками та практиками. Нині розпочата земельна 
реформа не відповідає встановленим європейським нормам та напрямам світового досвіду. Відповідно до 
цього надзвичайно актуальним є дослідження проблем та розроблення шляхів розвитку земельних відносин 
в Україні та запровадження механізму, що здатний працювати подібно до міжнародних зразків.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Над проблемами і перспективами розвитку українського 
ринку землі працюють такі науковці: М. П. Мартинюк, О. В. Зигрій, О. Лисанець, Т. В. Сальникова, 
Є. О. Колєснік, І. С. Сіліна, В. О. Смаглій, А. М. Мірошниченко, О.І. Черечон, В. Є. Данкевич, 
О. В. Маколкіна Однак питання ринку землі та доцільність дії мораторію на землі сільськогосподарського 
призначення потребують й надалі подальшого вивчення та вдосконалення. На сьогодні існує нагальна 
потреба об’єктивного та ґрунтовного дослідження цього питання з правового погляду.

Виклад основного матеріалу дослідження. Конституція України гарантує кожному право 
власності на землю, оскільки, відповідно до статті 13-14 Основного закону, земля – національне багатство, 
що перебуває у власності українського народу [1]. Але виникає одне із найважливіших запитань: чи по-
ширюється право власності на землю на всіх, хто перебуває під юрисдикцією нашої держави? Відповідь 
на це запитання слід шукати у Земельному кодексі України та в інших нормативно-правових актах, що 
регулюють відносини з приводу вільного обігу земель. П.15 «Перехідних положень» ЗКУ вказує на поняття 
«мораторію на землі с/г призначення», відповідно до якого встановлюється лімітування відчуження 
сільськогосподарських земель. Аналізуючи дане явище, слід звернути дану увагу на те, що існування 
заборони на купівлю-продаж землі має ряд позитивних і негативних аспектів, які потрібно розглянути [2].

Зауважимо, що встановлення мораторію – пряма вказівка на утримання від певних дій, що веде 
за собою неможливість реалізації прав та свобод людини, що визнані не лише національним, але і міжна-
родним законодавством. Зокрема це стосується Загальної декларації з прав людини (1948), де вказано, що 
«Кожна людина має право володіти майном як одноосібно, так і спільно з іншими. … Ніхто не може бути 
безпідставно позбавлений свого майна» [3]. Але на противагу цьому завданням держави є задовольнити 
інтереси як власників та користувачів, так і суспільний інтерес шляхом створення належної ситуації на 
ринку земель сільськогосподарського призначення. Безумовно для того, аби скасувати мораторій потрібно 
запровадити певні правила, оскільки без них може початися справжній хаос і тоді власники землі будуть 
змушені добровільно або добровільно-примусово відчужувати її за копійки. Водночас – певний захист 
державою прав і свобод людини, розуміючи всі фатальні наслідки недосконалості дій, які не можуть бути 
апріорі у такому явищі як ринок землі, адже в положенні крайнього ризику стоїть право власності на 
найцінніший об’єкт – землю.

З однієї сторони, важливою складовою політики держави є залучення інвестицій. Однак в 
агропромисловому комплексі це зробити практично неможливо, оскільки дія мораторію перешкоджає 
інвестиційній діяльності, а в підсумку це призводить до зменшення надходжень до бюджету України [4; 17].  

Погоджуємося із думкою науковця О. С. Лисанець про те, що з економічної точки зору мораторій 
не стримує операцій з купівлі-продажу земель, а ставить їх поза законом, а саме: спричинює розширення 
тіньового ринку та розвиток корупційних схем [5, с. 129]. З іншої сторони, така легальна заборона створює 
часове середовище, за якого земля залишається в українців і після моменту створення ринку землі наші 
громадяни зможуть дозволити придбати землю незалежно від того чи ціна буде низькою, чи досить високою. 

На сьогодні для українців питання купівлі-продажу землі стоїть надто гостро. Через недостатню 
кількість грошей та зубожіння земля й надалі залишається для селян привабливою щодо ведення 
сільського господарства. Тому питання її купівлі може стати і стає актуальним для іноземців, а це супрово-
дить іноземне загарбництво [6, с. 825]. Слід наголосити на тому, що акцент на створенні ринку земельних 
ресурсів найбільше ставлять міжнародні корпорації та фінансові організації, а також монопольно-
фінансові структури. Науковці та політологи пояснюють це можливістю скуповування земельних ділянок 
за сприятливих для них економічних умов, із наслідками штучного утримування низької ціни на землю. 
Мусимо додати, що навіть при накладенні обмежень щодо осіб, які мають на меті придбати землю, 
надзвичайно важливим є запобігти виникнення придбання її через підставних осіб [7, с. 158].

Існує думка, якщо в теперішніх складних економічних умовах запустити недосконалий ринок 
землі, то це призведе до того, що більша частина всіх об’єктів опиниться в руках незначної кількості осіб, 
тобто олігархів та їх агрохолдингів. 
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Все це супроводжується ще й недотриманням вимог ведення сільського господарства та байдужого 
ставлення до землі. При цьому дані явища значно зменшують наявність дрібних ділянок одноосібних 
власників у масивах земель сільськогосподарських господарств, які нерідко знаходяться десь всередині 
основного поля, що перешкоджає якісному обробітку та використанню землі тощо [6, с. 825]; [7, с. 158]; 
[8, с. 66].

Науковець А. Мірошниченко у своїх працях звертає увагу на те, що мораторій – це істотна перешкода 
на шляху здійснення земельної реформи, успішне проведення якої не можливе без створення правових 
передумов для обігу земель [9]. Однак це може призвести до запровадження неякісного і невигідного 
ринку землі, що супроводжуватиметься руйнацією поселенської мережі, збезлюднення сіл.  Тому зараз 
нагальним постає питання забезпечення умов для припинення даного явища. Потрібно насамперед вжити 
заходів щодо працевлаштування сільського населення з урахуванням потреб, що необхідні для структури 
сільськогосподарського призначення [10, с. 81]. 

Багато хто вважає, що встановлення мораторію не дає можливості державі забезпечити реалізацію 
інтересів як власників земельних ділянок й користувачів, так і суспільний інтерес. Це стосується частки 
землевласників, що проживають у містах, але отримують землі сільськогосподарського призначення у 
спадщину і не користуються ними. Однак селяни старших вікових груп і їх спадкоємці внаслідок існування 
заборони на відчуження землі не можуть повністю реалізувати своє  конституційне право на передачу 
об’єктів у власність. Однак деякі громадяни не погоджуються, стверджуючи, що сьогодні не можна назвати 
виправданою економічну доцільність ринку земель сільськогосподарського призначення, адже існує 
суперечність з можливими соціальними проблемами, пов’язаними із нестабільністю соціального рівня 
життя, різкою зміною систем цінностей, психологічною кризою старших поколінь селян. Тому мораторій 
– це запобіжний захід негативним явищам [5, с. 128].

Безперечним є твердження, що відсутність в Україні цивілізованого ринку землі негативно 
впливає і на орендні відносини, тому що брак можливостей щодо конкурентного продажу земельних 
ділянок збільшує пропозицію їх орендодавців, що знижує ціну орендної плати [11, с. 13]. Проте важливо 
перейматися подальшим розвитком орендних земельних відносин в Україні. Для запобігання його занепаду 
основну увагу слід зосередити на формуванні конкурентного середовища серед потенційних орендарів 
землі; забезпеченні захисту прав селян-орендодавців; підвищенні орендної плати за землю, впровадженні 
екологічного моніторингу та контролю, спрямованих на використання орендарями сучасних агротехнологій 
і належне відтворення родючості ґрунтів, що буде відповідати нормам екологічності та безпечності. Також 
погоджуємося з думкою, що доцільним є впровадження механізму застави права оренди земельних ділянок, 
оскільки цей процес не призводить до зміни власника на земельну ділянку, а для орендатора матиме суттєву 
вигоду – дозволить залучити значні кошти для розвитку виробництва [7, с. 159].

Проблемними запитаннями залишається відсутність відповідної інфраструктури та незахищеність 
інституту охорони земельних ділянок сільгоспризначення. На сьогодні держава не відіграє активну роль 
у забезпеченні охорони земель як найважливішого природного ресурсу. Існують правові, економічні 
й організаційно-технологічні труднощі для відтворення і підвищення родючості земель. Ринок землі 
повинен забезпечувати реалізацію принципу раціонального й ефективного використання землі, отримання 
максимальної віддачі з кожної одиниці земельної площі за мінімальних затрат і водночас формувати 
відношення до землі як до особливої цінності, сприяти збереженню земель і підвищенню їх родючості 
[7, с. 159]. Таким чином, скасування мораторію фактично дозволить концентрувати земельні активи, 
й тому самому повинна слідувати система вирішення проблем еродованих і деградованих земель, 
передбаченими нормативно-правовими способами. При цьому слід зазначити, що на даний момент 
невеликі сільськогосподарські підприємства не мають змоги використовувати високоефективну техніку та 
впроваджувати нові технологію, яка допомогла б агропромисловому комплексу розвиватися інтенсивним 
шляхом [6, с. 825]. 

Незважаючи на те, що якість українського чорнозему набагато вища, ніж, наприклад, у Франції чи 
Німеччині, навіть якщо і ринок землі буде запроваджено, ціна на українську землю не досягне європейського 
показнику [6, с. 825]. Крім того, громадськість схильна думати, що зважаючи на масове відчуження землі, 
легкою і доступною буде схема, де виступатимуть набувачами фінансові спекулянти, що діятимуть з ме-
тою подальшої перепродажі за вищою ціною, що призведе до зростання вартості аграрної продукції і цим 
самим спричинить інфляцію [8, с. 66]; [12, с. 252]. 

 Варто звернути увагу й на те, що існування мораторію – це загроза соціально-економічному розвитку 
України, бо, по-перше, це заважає оптимізації структури сільськогосподарського землекористування, 
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ефективному використанні землі, її покращенню; по-друге, внаслідок заборони на купівлю-продаж земель 
сільськогосподарського призначення блокується можливість створення великих, конкурентоспроможних 
сільськогосподарських підприємств; а по-третє, обмеження на включення земельних активів до статутних 
фондів агропромислових  підприємств не дає можливості зберегти цілісні земельно-майнові комплекси 
в аграрному виробництві й забезпечити доступ власних таких підприємств до кредитних ресурсів, що 
відповідно знижує кредитоспроможність сільськогосподарських виробників [13, с. 304]; [14, с. 36].

До вищезазначеного, на нашу думку, потрібно додати і світовий досвід. Міжнародна практика у 
нашій державі є одним з багатьох джерел, що застосовуються при проведенні реформ. Варто надати факти 
існування земельних відносин щодо обігу землі в країнах, які сьогодні краще розвиваються як в окремих 
галузях, так і в економічному відношенні загалом. З огляду на це визначили таке:

1) першочергове право на одержання земельної ділянки шляхом купівлі-продажу з метою 
подальшого використання її для ведення сільського господарства, як правило, надається виключно 
фізичним особам, які проживають у межах адміністративної одиниці (у Данії ця територія – 10–25 км);

2) при купівлі земельної ділянки покупець як окрема фізична особа, так і можливо кожен член 
різних сільськогосподарських об’єднань бере на себе зобов’язання працювати на цій землі, на своїх 
сімейних фермах чи господарствах;

3) важлива вимога до покупців – наявність диплому про сільськогосподарську освіту чи інший 
професійний документ, встановлений термін професійного стажу (у Франції це 5 років), наявність засобів 
виробництва чи тваринних ресурсів, також додаємо, що повинна враховуватися ініціатива молодого населення 
щодо праці на землях с/г призначення і першочергове право отримання ними вибраної земельної ділянки;

4) безумовною є заборона або обмеження на придбання землі іноземцями. Адміністративні одиниці 
в розвинутих державах мають більше варіантів керування власною землею, тому в одних країнах така 
заборона визначена законодавством національного рівня (ЄС, Японія, Австралія), в інших – регіонального 
(США, Канада);

5) визначення мінімальних і максимальних розмірів господарств на законодавчому рівні є важливим 
заходом, що не дозволить скупчення великої кількості земель у одного власника: Німеччина встановлює 
межі максимальної ділянки (власної чи орендованої) – 400–500 га (залежно від федеральних земель), у 
Польщі – до 300 га, в Іспанії – до 100 га, у Данії верхня межа 150 га;

6) у багатьох країнах розмір землекористування пов’язується з ефективною зайнятістю працівників, 
членів фермерських чи сімейних господарств. Наприклад, у Швейцарії максимальною вважається 1 
ділянка, яка забезпечує рівень доходу трьох осіб, котрі зайняті її обробітком, у Франції – двох (середній 
розмір ділянки в країні – 25 га);

7) слід звернути і увагу на те, що держава повинна бути як партнер для фермерів, гарант 
довгострокового кредитування (маються на увазі держбанки із компенсацією 50–70% банківської відсо-
ткової ставки. Така модель існує у США, Канаді, Мексиці, Болівії, Венесуелі) [6, с. 827].

Висновки. Підсумовуючи вищевикладене розуміємо, що існування мораторію на землі 
сільськогосподарського призначення має більше негативних наслідків, ані ж позитивних. Сьогодні  для 
відкриття ринку землі потрібно багато зважених та добре обдуманих рішень. Це завдання покладається 
на державу через механізм контролю за додержанням нормативно-правових документів, що регулюють 
поняття обігу земель. На сьогодні Україна такого зробити не може, оскільки існує невідповідність 
законодавчих актів сучасним реаліям у суспільстві та державі загалом. Відчуження земель призведе 
до іноземного загарбництва сільського господарства, а це відповідно призведе до зменшення кількості 
власників земельних паїв та збільшення частки спадкоємців у вигляді органів місцевого самоврядування, 
які передаватимуть землю в оренду агрохолдингам та компаніям. Ситуація із посівами теж кардинально 
зміниться не в кращу сторону, тому тваринництво як перспективу для інвестицій при даному сценарії 
сьогодення розглядати не варто. Опрацьовуючи матеріали, зрозуміло, що сьогодні та в майбутньому не 
варто забувати про проблеми в екології, особливо в земельних відносинах, що потребують негайного 
перегляду і вдавання до невідкладних мір та заходів з боку держави, з боку суспільної думки.

Отже, важливим є задовільнити дві сторони – державну та суспільну. При цьому це потрібно 
робити швидко і неупереджено, адже проблем на сьогоднішні дуже багато, що виражаються у об’єктивних 
соціально-економічних факторах, що мають  благу ідею (відкриття ринку землі) перетворити на значні 
загрози як державі, суспільству, так і українським землям. Огляд та залучення ідей з світової практики – одна 
з можливих способів запобігання негативним наслідкам, враховуючи при цьому особливості українського 
законодавства.
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