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У статті розглянуто питання щодо проведення земельної реформи в Україні. Проведено дослідження позитивних і негативних сторін дії мораторію та введення ринку землі. Проведено детальний аналіз впливу відкриття ринку сільськогосподарських земель на економічний добробут і потенційний прибуток (збиток) різних зацікавлених сторін.
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Зыгрий Ольга
Законодательное обеспечение процесса становления и функционирования рынка земли в Украине
 В статье рассмотрен вопрос о проведении рыночных реформ в Украине, в частности земельной. Проведено исследование положительных и отрицательных сторон действия моратория и введения рынка земли. Проведен детальный анализ влияния открытия рынка сельскохозяйственных земель на экономическую и потенциальную прибыль (убыток) различных заинтересованных сторон. 
Ключевые слова: мораторий, рынок земли, Земельный кодекс, земля, право собственности, купля-продажа.
Zyhrii Olha
Legislative support of the process of formation and functioning of the land market in Ukraine 
The article deals with the issues of land reform in Ukraine. The study of positive and negative sides of the moratorium and the introduction of the land market has been conducted. A detailed analysis of the impact of the opening of the agricultural land market on economic welfare and the potential profit (loss) of various stakeholders is carried out.
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Актуальність теми дослідження. Земельна політика в Україні має важливе значення для забезпечення стійкого розвитку, добробуту населення, раціонального управління та економічних можливостей громадян України. Останніми роками питання проведення реформ постало досить гостро. Головна причина занепаду економіки держави полягає в затягуванні проведення земельної реформи. Введення ринку землі породжує різного роду суперечки  як між противниками, так і прихильниками цієї тематики. Ключовим залишається питання власності на землю в сільському господарстві, де володіння, користування й розпорядження земельними ресурсами вимагають  подальших ґрунтовних обговорень та прийняття рішень. Питання щодо становлення та функціонування ринку землі завжди є актуальним для суспільства та спонукало до вибору даної теми. 
Аналіз останніх досліджень та публікацій. Дослідження даної тематики в Україні уже частково висвітлювалося у працях провідних науковців, зокрема Д. І. Бабміндра, Г.І. Балюка, Є. Галиновської, А.П. Гетьмана, Ю. Г. Гуцуляка, П.Ф. Кулинича, Т.О. Коваленко, А.М. Мірошниченка, О.С. Лисанець,  Н.І. Титової, А.М. Третяка, О. Пендзин, М.М. Федорова, В.В. Юрчишина, А. В. Урсу, М. В. Шульги. Попри те, дане питання вимагає постійних досліджень, оскільки впровадження ринку землі активно схвалює Міжнародний валютний фонд й наполягає на прийнятті закону України про обіг земель, що в свою чергу призведе до зняття мораторію на продаж земель сільськогосподарського призначення. З року в рік в Україні чи то з політичних міркувань, чи то з практичної сторони існує досить таки велика кількість противників введення вільного продажу землі. Попри те, питання мораторію на продаж земель с/г призначення й надалі зостається дискусійним, викликає шквал емоцій, як і у  великих бізнесових структурах, так і у політиків та аграрних магнатів. Здавалося б, що дане питання за стільки років мало б бути вичерпаним та уже давно доведеним до узгодженості, однак із року в рік заставляє повертати в теж саме невизначене русло як аграріїв, політиків, так і власників земельних ділянок. Враховуючи це, дане питання залишається недоведеним до кінця та зумовлює проведення подальшого аналізу.
Метою дослідження є доопрацювання та дослідження питань щодо законодавчого забезпечення становлення й функціонування ринку землі в Україні.
Виклад основного матеріалу дослідження. Земельна реформа в Україні діє з 1991 року та спрямована на подолання монополії права державної власності на землю, створення належних умов для рівноправного розвитку різних форм господарювання та раціонального використання й охорони земель, а також на формування та розвиток ефективного ринкового обігу земель. Здійснення земельної реформи змінило сутність і характер земельних відносин в Україні та призвело до появи механізму ринкового обігу земель як нового інституту земельного права [6, с. 3; 8, с. 5]. Адже земля - це єдиний товар, який не виробляється, а тому й цінується значно вище, ніж усі інші. 
У лютого 2019 р. набув чинності закон про продовження мораторію на продаж земель сільськогосподарського призначення до 1 січня 2020 року, попри те, що 22 серпня 2018 року вступило в силу рішення Європейського суду, згідно з яким мораторій на продаж земель сільськогосподарського призначення визнаний таким, що порушує права людини. Конституційний Суд України відмовився оцінювати конституційність мораторію, незважаючи на рішення Європейського суду з прав людини [11].
З 2001 року в Україні власники земельних часток (паїв) та окремі земельні ділянки сільськогосподарського призначення у зв’язку з прийняттям низки законодавчих актів позбавлені права розпоряджатися своїми наділами. Їхні права цьогоріч знову обмежив введений в дію мораторій на продаж земель с/г призначення  відповідно до Закону України „Про внесення змін до розділу Х „Перехідні положення „Земельного кодексу України щодо продовження заборони відчуження сільськогосподарських земель”, що передбачає наступне - до набрання чинності законом про обіг земель сільськогосподарського призначення, але не раніше 1 січня 2020 року, забороняється:
- внесення права на земельну частку (пай) до статутних капіталів господарських товариств; 
- купівля-продаж земельних ділянок сільськогосподарського призначення державної та комунальної власності, крім вилучення (викупу) їх для суспільних потреб; 
- купівля-продаж або іншим способом відчуження земельних ділянок і зміна цільового призначення (використання) земельних ділянок, які перебувають у власності громадян та юридичних осіб для ведення товарного сільськогосподарського виробництва [2].
Продовжуємо стверджувати, що дане положення суперечить правам власників земельних ділянок закріпленому в п. 1 ст. 90 Земельного кодексу України, де вказано, що власники земельних ділянок мають право продавати або іншим шляхом відчужувати земельну ділянку, передавати її в оренду, заставу, спадщину [3; 6, с. 4]. 
У квітні 2017 році Міжнародний валютний фонд оприлюднив Меморандум з Україною, де передбачено низку структурних реформ, однією з яких є земельна. З метою отримання подальших траншів від міжнародного кредитора Україна зобов’язується прийняти закон про обіг земель сільськогосподарського призначення, що, в подальшому, дозволить встановити терміни скасування мораторію на продаж с/г земель та відобразити сам механізм майбутнього продажу. 
Проте, на думку науковців та практиків, вимоги Міжнародного валютного фонду та потреба України у зовнішньому фінансуванні може суттєво змінити ситуацію щодо вільного продажу землі. Стає зрозумілим, що продовження мораторію стримує створення цивілізованого земельного ринку, не вирішує існуючих проблем, а, навпаки, призводить до нагромадження нових [6, c. 4].
Тенденції використання земельних ресурсів та їхній стан в Україні характеризуються вкрай негативно. Неодноразово згадувалося, що подальші деградаційні процеси потенціалу сільськогосподарських земель можуть мати катастрофічні наслідки. Для прикладу, родючість ґрунтів має негативні наслідки, потребує хоча б збереження чи підтримання належного рівня. Також не відбувається дотримання раціональних сівозмін, забезпечення проведення полезахисних заходів. Болючим є питання щодо обробітку культур різними хімікатами, які мають невідворотній процес не тільки для ґрунтів, але й для жителів прилеглих територій, тварин, бджіл.  
Щодо  земель, які не потрапляють під дію мораторію, то на них поширюється низка тіньових схем, зокрема корупційних. Емфітевзис - один з шляхів фактичного продажу. З 1 січня 2019 р. Законом обмежується максимальний строк дії емфітевзису і встановлюється в розмірі не більше 50 років. Використовуючи офіційні дані проведемо аналіз переданих на правах емфітевзису земельних ділянок з останні роки (табл.1). 
Таблиця 1. 
Кількість земельних ділянок, переданих на правах емфітевзису, 
2015-2017 рр.
	
	Роки
	2017/2015, разів

	
	2015
	2016
	2017
	

	К-сть земельних ділянок
	
1960
	
3535
	
5200
	
2,65


Джерело доступу : https://www.epravda.com.ua/publications/2018/11/29/643118/

Аналізуючи табл. 1 бачимо, що популярність емфітевзису зростає. У 2016 році за такими угодами до нових фактичних власників перейшли понад 40 тис. га - це понад 11 тис. ділянок переданих на правах емфітевзису і у 2017 році майже у 3 рази більше за 2015 рік. 
Проведений «Моніторинг земельних відносин» свідчить, що останні три роки в Україні здійснено 3,6 млн. трансакцій щодо землі, а це 15-20% ділянок, які належать іншим власникам чи користувачам, зокрема, 89,5 % стосується аграрних земель.
Ринок сільськогосподарських земель в Україні за останні три роки можна прирівняти до понад 3,2 млн трансакцій. Як зазначає джерело, майже 95% цих трансакцій, а це понад 3 млн, стосуються передавання землі у спадок або здавання в оренду (76,1%). На спадщину припадає 18,3%, на купівлю-продаж – 3,1%, на міну-дарування – 1,6%, на емфітевзис – 0,8%, на іпотеку – лише 0,05% [12].
Ще одним до кінця не опрацьованою є оренда сільськогосподарської землі, яка виступає як безвихідь для пайовиків. Найбільшою необхідністю є регулярно переукладати договори, їх термін має складати не більше 49 років. Кількість укладених договорів оренди важко визначити, оскільки  частина їх не реєструється, інша частина – відмерла спадщина чи неотримані паї. Останні можуть обробляти земельні ділянки без укладання договорів, оскільки власник не встановлений або неспроможний укласти договір. 
З однієї сторони аграрії обстоюють свою точку зору тим, що витрачають суттєві кошти на обслуговування договорів оренди, сума яких сягає 107 грн за га на рік, в масштабах країни це щонайменше 80 млн дол. Крім того, орендарі змушені на утримуваня в штаті працівників, за яких може здійснюватися інвестування у виробництво [12]. Разом із тим, обмеження на ринку землі не завадили АПК стати феноменально успішним, генеруючи до 12% ВВП країни, забезпечуючи третину експортного виторгу і вивівши Україну в рейтинг ТОП-10 постачальників зернових на світовий ринок [6, с. 5; 13].
З іншої сторони український ринок оренди характеризується локальними монополіями. У даній ситуації орендна плата апріорі не може бути високою. У середньому річна плата за оренду паю становить близько 2000 грн, тоді як у Європі - це 250-300 дол. 
Якщо аналізувати дану ситуацію, стає зрозумілим, що від мораторію втрачають, передусім, землевласники. При цьому власник жодним чином не може вплинути на те, як орендар використовує його землю. У свою чергу орендар не зацікавлений у довгострокових інвестиціях та збережені родючості ґрунтів.
Портрет українського ринку землі доповнюється ще й передаванням державних земель в оренду без аукціонів, часом за символічну плату і на 49 років або у вигляді напівлегального договору на спільний обробіток.
З 2016 року ситуація дещо змінилася. Використання земельних аукціонів на продаж та оренду державних земель стало обов'язковим, але старі договори залишилися. Їхня дія поширюється на більшість державних земель, переданих в оренду [12].
Підтримую думку науковців, що земля як основний фактор виробництва в Україні є недооцінена, оскільки виробники користуються нею фактично за безцінь [4, c. 65].
Аналізуючи дану ситуацію розуміємо, що продовження дії мораторію на продаж сільськогосподарських земель може призвести до того, що через декілька років його скасування буде зайвим, оскільки більшість земель відійдуть у власність аграрних підприємств. Саме зараз необхідно замислитися, що дасть Україні вільний продаж землі, і які ризики й можливості він несе. Зазвичай прихильники і противники ринку землі впадають у крайнощі й обіцяють або обов’язковий колапс і соціальний вибух на селі, або негайне процвітання й залучення багатомільярдних інвестицій.
Важливим виступає визначення вартості землі, на яку впливає сукупність факторів: макроекономічні чинники, рівень життя населення, інвестиційний клімат, соціальні норми і демографічні особливості населення, заходи державного регулювання, природні особливості, фізичні характеристики земельних ділянок. Головним аспектом є те, що фактична вартість землі відрізняється від розміру земельної ділянки. Розрізнені земельні ділянки користуються набагато меншим попитом, тому окремі паї можуть виявитися нікому не потрібними, крім орендаря. У цьому разі не має потреби пропонувати ціну за землю вищу за кадастрову вартість. Зрозуміло, що на орендованій землі виробник не мотивований вкладати довгострокові інвестиції. Однак, без створення надійних інституційних і регуляторних засад функціонування ринку й реального захисту прав власників вільний ринок працювати не може й не буде. Якщо ж говорити про оцінку власниками паїв ймовірності різних негативних наслідків скасування мораторію безпосередньо для них та їхніх сімей певною мірою залежить від фінансового становища домогосподарства.
У зв’язку із цим важливо розуміти, що законодавчим регулюванням відкриття ринку землі не можна вберегти всі без винятку домогосподарства від системних ризиків, які стосуються всіх сфер або є об’єктивною складовою ринкової економіки. Наша держава повинна виходити з реальних можливостей та ситуацій, які є притаманними для української економіки.
Висновки з цього дослідження. Підсумовуючи проведене дослідження щодо законодавчого забезпечення становлення та функціонування ринку землі в Україні необхідно відмітити, що земельним законодавством визначено основні заходи правового регулювання земельних ресурсів, їх становлення, функціонування, охорону та контролювання. Існування ринку землі не можна вважати завершеним і здійснювати перетворення земельних відносин на зразок європейських. Держава зобов’язана стимулювати ринковий обіг земельних ділянок на правовій основі. Основним має бути визначення правових засад ринкового обігу земельних ділянок. Законопроект «Про ринок земель» матиме вплив на зміст договорів, на основі яких відбуватиметься перехід права власності на земельні ділянки, - договорів міни, дарування, а також угод щодо довічного утримання, передачі земельних ділянок у заставу та при спадкуванні. У результаті на основі співвідношення пропозиції та попиту на земельні ділянки будуть формуватися ринкові ціни на землю, які потім застосовуватимуться і для регулювання неринкового обігу земельних ділянок.
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