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ІСТОРИЧНІ ПЕРЕДУМОВИ ТА СКЛАДНОЩІ ЗАПРОВАДЖЕННЯ РИНКУ ЗЕМЛІ В УКРАЇНІ 

Авторами розглянуто особливості формування цивілізованого ринку землі в Україні. В історичному трактуванні 
здійснено стислий ретроспективний аналіз земельних відносин на теренах України щодо реалізації окремих 
елементів і складових ринку землі. Охарактеризовано переваги та ризики запровадження вільного обігу земель 
сільськогосподарського призначення в Україні. Увагу приділено реалізації нормативно-законодавчого забезпечення 
земельної реформи, впровадження регульованого ринку земель. 

Авторами наголошено на доцільності використання зарубіжного досвіду формування ринку землі з урахуванням 
трансформаційних перетворень в аграрному секторі країни, необхідності створення відповідної інфраструктури, яка 
повинна забезпечити організаційні засади функціонування цивілізованого ринку землі.

Ключові слова: земельні відносини, ринок землі, аграрна реформа, сільське господарство,  аграрний сектор.

Постановка проблеми. На шляху ринкових 
перетворень в Україні важливим процесом є рефор-
мування земельних відносин. Результатом лікві-
дації державної монополії на землю, утвердження 
ринкових трансформацій в аграрному секторі стало 
запровадження приватної власності на землі сіль-
ськогосподарського призначення. Нині залишається 
реалізувати створені передумови завершення аграр-
ної реформи – відкрити ринок землі.

Аналіз основних досліджень і публікацій. 
Розгляд земельних відносин у різні періоди історії 
українського народу знайшов відображення у пра-
цях М. Гаврилюка, Д. Ливча, П. Панченка, В. Шмар-
чука, В. Панчика, Л. Ржеутської та ін. Однак автори 
не акцентують увагу безпосередньо на питаннях 
власності на землю та умовах вільного її обігу, а та-
кож доцільності запровадження вільного обігу сіль-
ськогосподарських земель на сучасному етапі, що й 
потребує подальшого дослідження.

Метою публікації є з’ясування переваг та ри-
зиків запровадження вільного обігу сільськогоспо-
дарських земель в Україні, обмежень, пов’язаних із 
цим заходом.

Виклад основного матеріалу. Упродовж 
століть в Україні склалася відповідна система 
земельних відносин, зумовлена формуванням 
класу феодалів – великих землевласників, що 
змогли привласнити землі загалу. За таких умов 
продаж землі здійснювався суто між феодалами. 
Розвиток ринку землі гальмувала кріпосна 
система й громадське (общинне) землеволодіння. 
Ліквідація кріпосного права в Австрійській імперії 

(1848 р.) та Російській імперії (1861 р.), до складу 
яких входили українські землі, не вирішили 
аграрного питання. Практично до початку ХХ ст. 
зберігалися елементи напівфеодальної системи 
господарювання та обмеження особистої свободи 
селян.

Спробу реформувати сільське господарство 
з елементами ринку здійснив на початку ХХ 
ст. Голова Ради Міністрів і Міністр внутрішніх 
справ Російської імперії Петро Столипін. Вихід 
селян із громади і закріплення за ними землі у 
приватну власність була однією з основних умов, 
«оскільки першопричиною недоліків у аграрному 
виробництві був общинний лад, який сковував 
ініціативу, заповзятливість, підприємливість та 
економічну свободу селян. Практика общинного 
господарювання засвідчила, що його структура 
несумісна з економічним процесом через те, 
що зрівняльний характер розподілу результатів 
праці негативно впливає на психологію селянина-
трудівника» [1, 34].

Столипінська реформа мала значний вплив 
на розвиток сільського господарства і формування 
нового господаря. Однак невирішеність аграрного 
питання, існування елементів поміщицької системи 
господарювання, безземелля значної частини селян 
разом із гострими політичними та національними 
проблемами стали одними з причин революційних 
подій початку ХХ ст.  Упродовж 1917 р. в Україні 
Центральна Рада не спромоглася від обіцянок 
розподілу землі серед селян без викупу перейти до 
рішучих дій, що певною мірою призвело до втрати 
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Селянство України та Європи за умов соціально-економічних 
та суспільно-політичних трансформацій другої половини ХІХ  – ХХ ст.

її підтримки з боку селянства. В Західноукраїнській 
республіці законодавчо було закріплено право 
приватної власності західноукраїнських селян на 
землю, але вступити в права власності вони не 
встигли через захоплення території Західної області 
Української Народної Республіки поляками.

Внаслідок державного перевороту Центральна 
Рада втрачає владу. За часів існування Української 
Держави на законодавчому рівні було відновлено 
приватне землеволодіння. Згодом, 15 грудня 1918 
р., Директорією УНР знову скасовано приватну 
власність на землю і заборонено продаж та оренду 
землі «до повного вирішення земельної реформи» 
[2]. 

Впродовж кінця 1917 – 1919 рр. більшовики, 
що прийшли до влади в Росії, здійснили три спроби 
встановлення своєї влади на теренах України. Третя 
стала вдалою і закріпила радянський режим в Україні 
на довгих 72 роки. Земельний кодекс УСРР (1922 
р.) закріплював націоналізацію землі та скасування 
приватної власності на неї, наділяв громадян правом 
на одержання землі в користування безоплатно з 
обранням будь-якої форми землекористування, але 
заохочував колективну [3].

Із проголошенням державної незалежності 
України 1991 р. сільськогосподарські землі та май-
но колгоспів було розпайоване між працівниками. 
Реально розпаювали землю, а майно здебільшого 
привласнили або розпродали до паювання керів-
ники сільгосппідприємств. Селяни залишилися без 
засобів обробітку землі, без підтримки держави 
і масово здавали паї в оренду. Поширення набуло 
скуповування земельних паїв за безцінь. У січні 
2001 р., зважаючи на поширення орендних відно-
син без належної оплати селянам та скуповування 
приватними фірмами земельних паїв за безцінь, 
Верховна Рада України ухвалила Закон України 
«Про угоди щодо відчуження земельної частки 
(паю)». Закон встановив, що «до врегулювання по-
рядку реалізації прав громадян і юридичних осіб на 
земельну частку (пай) Земельним кодексом України 
власники земельних часток (паїв) тимчасово не мо-
жуть укладати угоди щодо купівлі-продажу, дару-
вання земельної  частки  (паю) або іншим способом 
відчужувати ці частки (паї), – окрім передачі їх у 
спадщину» [4]. Під мораторій підпало близько 96 % 
сільськогосподарських земель. Введений як тимча-
совий захід у 2001 р., мораторій продовжувався вже 
9 разів – останній раз у лютому 2019 р. до 1 січня 
2020 р.

Нині в більшості країн світу земля як вироб-
ничий ресурс включена у ринковий (економічний) 
обіг і є об’єктом купівлі-продажу. Україна має най-
більшу в Європі кількість орних земель – 33 міль-
йони гектарів, порівняно з 18 мільйонами гектарів 
у Франції, 12 мільйонами гектарів у Німеччині та 
11 мільйонами гектарів у Польщі [5]. Україна також 
має високородючі ґрунти та стратегічне розташу-
вання з доступом до ринків Європи, Близького Схо-
ду, Північної Африки та Азії. Але, на жаль, рівень 
продуктивності сільського господарства в Україні 
не є високим, порівняно з іншими європейськими 
країнами. Однією з причин низького рівня продук-
тивності сільського господарства й залучення інвес-

тицій для його розвитку є існуючий мораторій на 
продаж землі. На думку експертів Світового банку, 
«створення прозорого та ефективного ринку землі 
сприяло б економічному зростанню приблизно до 
0,5–1,5% на рік протягом 5-річного періоду, залеж-
но від сценарію реформи та додаткових стратегій» 
[5]. 

Однак, на думку окремих українських 
фахівців, перш ніж приймати Закон про обіг 
земель в Україні  нам необхідно було  пройти 
«складний, але вкрай важливий шлях ретельного 
обговорення законопроекту в кожному районному 
центрі, у селі та селищі; людям мають бути 
детально роз`яснені їхні права та обов`язки, а також 
наслідки запровадження ринку земель, зокрема, 
земель сільськогосподарського призначення для 
ведення товарного виробництва сільгосппродукції. 
До цього процесу слід залучати широке коло 
фахівців, можливо, й провести референдум, а не 
«протискувати» закон в кулуарах» [6].

Згідно з результатами опитування, проведеного 
соціологічною групою «Рейтинг» (у жовтні 
2019 р.), 73 % українців проти скасування 
мораторію на продаж землі сільськогосподарського 
призначення [7]. Незважаючи на це, без будь-
яких обговорень і референдумів 31 березня 
2020 р. Верховною Радою України у другому 
читанні прийнято Закон України «Про внесення 
змін до деяких законодавчих актів України щодо 
обігу земель сільськогосподарського призначення 
[8], яким з 01 липня 2021 р. скасовується мораторій 
на продаж земель сільськогосподарського 
призначення. Передувало цьому рішення 
Європейського суду з прав людини від 22.08.2018 
р., в якому зазначено, що «мораторій на обіг земель 
сільськогосппризначення в Україні порушує право 
власності громадян на майно, гарантоване статтею 
1 Протоколу № 1 Конвенції про захист прав людини 
і основоположних свобод» [9].

З прийняттям Закону 31 березня 2020 р. най-
дискусійнішим серед політиків зокрема і громад-
ськості загалом стало питання: «Наскільки необ-
хідне відкриття ринку землі в Україні і чому саме 
тепер»? Українські політики, як завжди, висловлю-
ють абсолютно протилежні думки. Більша частина 
вважає, що відкриття ринку землі є перевагою для 
тих, хто хоче продати земельні ділянки та призведе 
до збільшення доходів орендодавців, оскільки нині 
близько 70% сільськогосподарських угідь перебу-
ває в оренді, а орендна плата є надто заниженою. До 
того ж, на їхню думку, відкриття ринку призведе до 
залучення іноземного капіталу в українську еконо-
міку, створення нових робочих місць, застосування 
нових технологій обробітку землі. Нині 27,7 (68 %) 
мільйона гектарів земель перебувають у власності 
селян-пайовиків, 1,6 мільйонами паїв (23%) володі-
ють пенсіонери [10], які не в змозі самостійно го-
сподарювати. 

Переважна частина науковців-практиків вва-
жає, що цивілізований земельний ринок в нашій дер-
жаві повинен відбуватися еволюційним шляхом, по 
мірі становлення і розвитку аграрного сектора еко-
номіки. Передумовою його формування має бути: 
створення відповідної правової бази; наявність зем-
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лі як об’єкта купівлі-продажу; поява соціально-е-
кономічної мотивації виходу на земельний ринок 
продавців земельних ділянок; наявність платоспро-
можних покупців земельних ділянок; розроблення 
правових механізмів захисту селян від обезземелен-
ня тощо. Наукові дослідження щодо функціонуван-
ня ринку землі підтверджують необхідність впро-
вадження засад регулювання земельних відносин. 
Регульований ринок сільськогосподарських земель 
передбачає насамперед забезпечення конституцій-
них прав громадян на землю й розпорядження нею і 
запровадження єдиної стратегії ринкового обігу зе-
мель. Ще однією умовою формування і функціону-
вання ринку землі в Україні є необхідність створен-
ня Земельного банку. У 1994 р. Указом Президента 
України [11] передбачалося заснувати Земельний 
банк. Наступним Указом Президента [12] Кабінет 
Міністрів був зобов’язаний розробити законодав-
чу базу щодо «створення акціонерного селянського 
іпотечного банку». Однак вимоги цих Указів так і не 
були виконаними. 

Скасування мораторію на обіг земель сіль-
ськогосподарського призначення повинно відкри-
ти певні перспективи для малих і середніх фер-
мерів. Зокрема, йдеться про доступ до дешевого 
іпотечного кредитування під заставу землі. На дум-
ку С. Кубаха, якби в іпотеку запустити бодай 10 % 
нерухомого майна, ми б одержали рефінансування 
в економіку держави на рівні 20 млрд. дол. США 
[13, 16]. Для активізації діяльності малих і середніх 
фермерських господарств, здатних створити конку-
ренцію на ринку сільськогосподарської продукції, 
Кабінет Міністрів України своїм розпорядженням 
від 29.09.2019 р. № 882-р схвалив «Концептуальні 
напрями здешевлення кредитів сільськогосподар-
ським товаровиробникам для купівлі сільськогоспо-
дарського призначення» [14]. Зокрема, в них зазна-
чено, що вартість та доступність кредитів в Україні 
залишаються одними із найбільших перепон для за-
провадження вільного обігу земель. Тож, серед ме-
ханізмів вирішення проблеми вказано: здешевлен ня 
кредитів сільськогосподарським товаровиробникам 
та частко ве гарантування за кредитами сільсько-
господарським товаровиробникам на купівлю зем-
лі. Залишилося дочекатися, коли фермери зможуть 
скористатися перевагами дешевих кредитів від дер-
жави.

Що стосується діяльності наявних на території 
України агрохолдингів, то їх власники всіляко ви-
ступали за збереження мораторію. Така ситуація да-
вала їм можливість орендувати значні масиви сіль-
госпугідь, встановлюючи вигідний для себе розмір 
орендної плати, частіше у товарній формі. Із запро-
вадженням ринку землі власники паїв будуть мати 
більше можливостей  розпоряджатися паєм: надати 
в оренду, продати, отримавши кредит самостійно 
зайнятись сільгоспвиробництвом. Ймовірно, ску-
повування земель агрохолдингами стосуватиметь-
ся лише раніше орендованих земель вже зведених 
для обробітку в єдиний масив та в перші роки після 
припинення дії мораторію (за відносно низькою ці-
ною).

Опоненти вказують на ряд ризиків від відкриття 
ринку землі: продаж українських земель іноземцям 

– «продаж України»; скуповування земель за 
низькою початковою ціною; відсутність можливості 
у селян конкурувати з великими агрохолдингами. В 
умовах бідності переважної частини населення, яке 
не зможе придбати землю на відміну від власників 
агрохолдингів, запровадження вільного ринку землі 
не посприяє становленню справедливого ринку 
земельних ресурсів. 

Щоб запобігти ризикам, Законом запровадже-
но низку обмежень. Одним з них є заборона для 
юридичних осіб, засновниками яких є іноземці, та 
осіб без громадянства, купувати землю до 2024 р. У 
такий спосіб влада обмежує попит та  знижує ціну 
на землю. Від цього виграють ті самі агрохолдинги, 
що орендують сільгоспугіддя та особи, зацікавлені 
у купівлі й перепродажу землі після 2024 р. За роз-
рахунками окремих експертів, у перші роки після 
відкриття ринку земель вартість гектару станови-
тиме максимум 6 – 8 тисяч доларів [15]. Інші вва-
жають лише 4,5 тисяч доларів [16]. Встановлення 
ринкової ціни на землю можливе лише після 1 січня 
2024 р., коли попит збільшиться за рахунок юри-
дичних осіб. Питання щодо можливості придбання 
іноземцями української землі повинно розглядати-
ся на загальнодержавному референдумі, дата якого 
не визначена. Хоча, на думку юристів, іноземці й 
нині мають можливість стати власниками сільгосп-
земель в Україні завдяки існуванню низки схем на 
нелегальному ринку землі.

Процедура купівлі-продажу з набуттям чин-
ності нового закону включатиме такі пункти: по-
купець буде перевірятися на предмет можливості 
придбання ним землі в певних розмірах; порядок 
такої перевірки повинен затвердити Кабінет Міні-
стрів, зараз він не виписаний; купівля буде можлива 
тільки в безготівковій формі, для цього покупцеві 
потрібно відкрити рахунок в банку; повинні бути 
документально підтверджені джерела походження 
коштів для покупки землі [17]. Подібна процедура 
передбачена, щоб мінімізувати створення різних не-
легальних схем на підставних людей з метою скупо-
вування земель.

Закон також забороняє продаж земельних ді-
лянок сільгосппризначення, які перебувають у 
державній та комунальній власності. Набуття пра-
ва власності на земельні ділянки сільськогоспо-
дарського призначення позбавлені також юри-
дичні особи, учасниками (акціонерами, членами) 
або кінцевими бенефіціарними власниками яких 
є громадяни держави, визнаної Україною держа-
вою-агресором або державою-окупантом; особи, 
які належать або належали до терористичних орга-
нізацій; юридичні особи, учасниками (акціонерами, 
членами) або кінцевими бенефіціарними власни-
ками яких є іноземні держави; юридичні особи, в 
яких неможливо встановити кінцевого бенефіціар-
ного власника; юридичні особи, кінцеві бенефіціар-
ні власники яких зареєстровані в офшорних зонах, 
віднесених до переліку офшорних зон, затвердже-
ного Кабінетом Міністрів України [18]. Ще одне 
обмеження стосується максимально допустимої 
кількості земель сільськогосподарського призна-
чення «в одних руках»: до 01.01.2024 громадянин 
України зможе купити земельні ділянки площею 
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до 100 га. Таке обмеження не буде поширювати-
ся на землю, придбану громадянином України у 
власність до 01.07.2021. З 01.01.2024 обмеження 
максимальної площі придбаних земельних ділянок 
сільськогосподарського призначення збільшиться і 
становитиме 10 000 га [19]. Нині лише 6,6 % влас-
ників готові продати свої паї після скасування мо-
раторію. Навіть, якщо зі зростанням цін після 2024 
р. ця кількість подвоїться, вона становитиме лише 
близько 13 %. Для того, щоб, до прикладу, агро-
холдинги могли масово скупити орендовані нині 
землі, потрібно щоб цей показник становив хоча б 
50 % власників. 

Для практичного відкриття ринку землі 
Верховна Рада паралельно має доопрацювати 
необхідний законодавчий пакет. Уже ухвалено 
Закон «Про внесення змін до деяких законодавчих 
актів України щодо протидії рейдерству» [20]. 
Ним передбачено оцифрування відомостей про 
всі земельні ділянки, автоматизацію обміну 
інформацією між реєстром майнових прав і 
земельним кадастром. Також Закони «Про внесення 
змін до деяких законодавчих актів України щодо 
планування використання земель» [21] та «Про 
національну інфраструктуру геопросторових 
даних», що визначають «правові та організаційні 
засади створення, функціонування та розвитку 
національної інфраструктури геопросторових 
даних, спрямованої на забезпечення ефективного 
прийняття органами державної влади та органами 
місцевого самоврядування управлінських рішень, 
задоволення потреб суспільства в усіх видах 
географічної інформації» [22].

Очікує з 26.02.2021 р. на друге читання 
«Проект Закону про внесення змін до деяких 
законодавчих актів щодо продажу земельних 
ділянок державної та комунальної власності або 
прав на них (оренди, суперфіцію, емфітевзису) 
через електронні аукціони» [23] та з 19.03. 2021 р. 
«Проект Закону про внесення змін до Земельного 
кодексу України та інших законодавчих актів щодо 

удосконалення системи управління та дерегуляції 
у сфері земельних відносин» [24].

Висновки. Таким чином, прийняття вказаних 
Законів необхідне для забезпечення прозорості, 
ефективності та запобігання монополізації 
сільськогосподарських земель. 

Також у процесі запровадження цивілізованого 
ринку землі в Україні варто використати 
зарубіжний досвід реформування аграрної сфери і 
впровадження засад землекористування на основі 
ринкових відносин, наприклад, в Угорщині та 
Польщі. Угорщина забезпечила приватизацію 
землі та майна суб’єктів господарювання в 
аграрному секторі та проведення земельної 
реформи з орієнтацією на поступовий перехід 
до фермерської моделі сільського господарства. 
Вдалою формою аграрного господарювання стало 
інтегрування особистих підсобних господарств 
громадян з великими держгоспами і кооперативами. 
У сільському господарстві Польщі переважає 
індивідуальне приватне виробництво зі слабким 
розвитком колективних засад землеволодіння. 
Згідно з Законом «Про зміну Закону про сільське 
господарство і вилучення сільськогосподарської 
нерухомості» (1990 р.), «земля для всіх громадян 
країни стала товаром, що підлягала вільній купівлі 
– продажу».

Враховуючи зарубіжний досвід відкриття 
ринку сільськогосподарських земель, позитивний 
ефект прогнозований експертами Світового 
банку, а також міжнародні зобов’язання, які взяла 
на себе Україна, запровадження обігу земель 
сільськогосподарського призначення в Україні 
є доцільним. Здійснення цього заходу повинно 
забезпечити легалізацію, контроль і регулювання 
трансакцій з приводу купівлі-продажу земельних 
ділянок, що здійснюється нині безконтрольно, а 
також доступ до дешевого іпотечного кредитування 
під заставу землі. Наслідком повинно бути 
удосконалення земельних відносин та підвищення 
ефективності використання земельних ресурсів.
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HISTORICAL PRECONDITION AND DIFFICULTIES OF IMPLEMENTATION 
LAND MARKET IN UKRAINE

Introduction. In the conditions of formation of market relations in independent Ukraine the introduction of agrarian 
in general and land reforms, in particular, became important. An important part of the process of implementation of these 
transformations is the reform of land relations. The result of the elimination of the state monopoly on land, the establishment 
of market transformations in the agricultural sector was the introduction of private ownership of agricultural land. Now it 
remains to implement the preconditions for the ending of agrarian reform - to open the land market.

The purpose of the article is to clarify the benefi ts and risks of the introduction of free circulation of agricultural land in 
Ukraine, the limitation associated with this measure.

Results.The article presents a brief retrospective analysis of land relations in Ukraine regarding the implementation of 
certain elements and components of the land market. Prospects and diffi culties of land market introduction in Ukraine are 
revealed. Discussion questions on the expediency or inexpediency of opening the market of agricultural lands are analyzed. 
The positive and negative consequences of this step are considered.

In particular, the positives for small and medium-sized businesses in terms of access to cheap mortgage lending secured 
by land. Among the risks of this process are: sale of Ukrainian lands to foreigners; buying land at a low initial price; lack of 
opportunity for peasants to compete with large agricultural holdings.

The article also analyzed the regulatory and legal restrictions imposed by the state to prevent risks. It is pointed out the 
need to fi nalize the legislative package for the practical implementation of the regulated land market.

Conclusions. The study concluded that the completion of the legislative package and the adoption of these laws to open 
the land market is necessary to ensure transparency, effi ciency and prevent the monopolization of agricultural land.

Also, in the process of introducing a civilized land market in Ukraine, it is worth using foreign experience in reforming 
the agricultural sector and implementing the principles of land use based on market relations.

Considering the foreign experience of opening the market of agricultural land, the positive effect predicted by the World 
Bank experts, as well as the international obligations undertaken by Ukraine, the introduction of the circulation of agricultural 
land in Ukraine is considered appropriate. The consequence should be the improvement of land relations and increase the 
effi ciency of land use.

Key words: land market, agrarian reform, legislative providing, prospects and risks, sale of agricultural lands.
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