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АКТУАЛЬНІ ПРОБЛЕМИ РИНКУ ЗЕМЛІ –  
АНАЛІЗ ТА ПРОПОЗИЦІЇ ВИРІШЕННЯ

Розглянуто актуальні проблеми у сфері купівлі-продажу земельних ділянок сільськогосподарського при-
значення.  

Практичний інтерес до дослідження правового регулювання ринку сільськогосподарських земель з ме-
тою виявлення проблем пов’язаний з тим, що запровадження обігу земель сільськогосподарського призначення є 
одним із основних та заключних етапів земельної реформи в Україні. Доволі важливою складовою ефективного 
проведення такої реформи є якісна законодавча база. Розкрито проблеми, що виникають у процесі реалізації 
переважного права на купівлю земельних ділянок сільськогосподарського призначення, та запропоновано варі-
анти їх вирішення. Обґрунтовано необхідність зміни підходу до оподаткування транзакцій із сільськогоспо-
дарськими землями. Розкрито питання ціноутворення та проаналізовано досвід Республіки Чехія в цій сфері. 

Ключові слова: ринок землі, інвестування в агросектор, переважне право, оподаткування, вартість 
землі.

Hroshko B. 
Actual problems of the land market – analysis and solutions
The introduction of the land market is one of the key and final stages of the land reform in Ukraine, which has 

been ongoing almost since independence. This reform is designed to introduce effective land use and positively affect 
the agricultural sector.

Over the years, the issue of the introduction of the land market has been controversial and politicized, and 
has caused numerous disputes. However, both legal and economic negative effects of the moratorium on the sale of 
agricultural products grew and harmed the Ukrainian economy.

The main tasks of the land market are: сreating a positive investment climate in the agricultural sector; 
іncreasing the competitiveness of the economy both domestically and in external markets; achieving a positive socio-
economic effect for economic growth; legalizing and bringing the land market out of the «shadow».

The fulfillment of these tasks is impossible without high-quality legal regulation. The article analyzes a number 
of legal problems related to the land market and offers options for their solution. It is noted that legal restrictions on 
access to the land market for legal entities and foreign investors do not allow to achieve positive economic effects 
in full. The problems that arise in the implementation of the preemptive right to purchase agricultural land plots are 
revealed and options for their solution are proposed. The need to change the approach to taxation of transactions with 
agricultural land is substantiated. The issue of pricing is revealed and the experience of the Czech Republic in this field 
is analyzed.

Keywords: land market, investment in the agricultural sector, preferential right, taxation, land value.

Постановка проблеми. З липня 2021 р. в Україні почав функціонувати ринок землі. Зараз він зна-
ходиться на початковій стадії та з безліччю обмежень, у зв’язку з чим можна сказати, що ми лише на шляху 
запровадження вільних ринкових відносин у сфері обігу земель сільськогосподарського призначення. Не-
зважаючи на загалом правильний вектор розвитку відносин, що пов’язані з ринком землі, аналіз правового 
регулювання та правозастосовчої практики виявляє певні проблеми та недоліки, що потрібно вирішити на 
законодавчому рівні. 

Аналіз останніх досліджень та публікацій. Питання запровадження ринку землі в Україні були 
відображені у працях науковців, ще коли мораторій на продаж сільськогосподарських земель діяв, та пере-
важно стосувалися критикм такого мораторію. Також є дослідження щодо окремих наукових та практич-
них аспектів вже функціонуючого ринку землі, що становлять теоретичну базу дослідження. Проблемам 
запровадження ринку землі та його правового регулювання присвячені наукові праці дослідників, зокрема: 
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О. В. Лазарєва, А. Ю. Мась, К. Ю. Борисевич, А. В. Карюгіна та Т. В. Лобунець, І. В. Співак, Н. Б. Демчи-
шак, О. О. Радух та ін.

Мета роботи – дослідити правове регулювання суспільних відносин у сфері обігу земель сільсько-
господарського призначення, виявити проблеми і сформулювати пропозиції щодо їх вирішення. Досліди-
ти, як впливають законодавчі обмеження на економічні цілі та інвестиційний потенціал в аграрну сферу. 

Виклад основного матеріалу дослідження. 1 липня 2021 р. набув чинності Закон України «Про 
внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо умов обігу земель сільськогосподарського при-
значення» (надалі – Закон), відповідно до якого в Україні почав функціонувати ринок землі. Через півтора 
року,  незважаючи на військові дії на території України, обіг земель продовжується і можна робити певні 
підсумки. Питання про впровадження  обігу сільськогосподарських земель  доволі дискусійне та заполі-
тизоване. Хоча варто зазначити, що обіг земель відбувався і до набуття чинності Закону через укладення 
емфітевзису із заповітом, договорами міни та іншими юридичними конструкціями. Тому логічним буде 
висновок, що запровадження ринку землі, а отже, його легалізація та виведення його з «тіні» є безумовно 
позитивними змінами у законодавчій сфері. Проте не можна стверджувати, що на сьогодні ринок землі 
повноцінно функціонує. Також варто зазначити, що у правозастосовчій практиці виявилено питання, недо-
ліки, невиконані завдання,  частину з яких буде розкрито в статті. 

Відповідно до Закону ринок землі впроваджується у 2 етапи.
З 1 липня 2021 р. по 31 грудня 2023 р. обіг земель сільськогосподарського призначення буде від-

буватися між громадянами України. Максимальний обсяг – 100 га на особу.
З 1 січня 2024 р. поряд з фізичними особами землю зможуть купувати також юридичні особи, ство-

рені й зареєстровані за законодавством України, учасниками (акціонерами, членами) яких є лише громадя-
ни України та / або держава, та / або територіальні громади, територіальні громади та держава. Водночас 
максимальний обсяг придбаної землі може становити 10 тис. га [1].

Чи були обґрунтовані вищезгадані обмеження щодо недопуску на початковому етапі до обігу зе-
мель юридичних осіб та концентрації у власності в однієї особи не більше 100 га – предмет для дискусій. 
З одного боку, зараз ринок землі функціонує в так званому «тестовому режимі», у зв’язку з обмеженнями 
кількості транзакцій із землею не може бути великою. За таких обставин є можливість проаналізувати 
поведінку суб’єктів на ринку, виявити, які практичні проблеми виникають, та відповідно вирішувати їх 
у законодавчому полі. З іншого боку, як зазначають О. В. Лазарєва, А. Ю. Мась, К. Ю. Борисевич одним 
з основних завдань ринку землі є забезпечення розширення інвестиційних можливостей для розвитку ві-
тчизняного аграрного сектору та відповідно надходження в український бізнес іноземного капіталу, що 
дасть змогу підвищити конкурентоспроможність економіки як на внутрішньому, так і на зовнішніх ринках, 
досягти позитивного соціально економічного ефекту задля економічного зростання [2]. Погоджуємося з 
думкою А. В. Карюгіна та Т. В. Лобунець, що земля є основою  для  розвитку підприємництва в аграрно-
му секторі, а функція ринку землі – надання можливості для фермерських господарств, які бажають роз-
ширити власне сільськогосподарське виробництво, придбати додаткову землю, збільшити зростання та 
масштаби своєї діяльності, перетворитися на малі сільськогосподарські підприємства [3]. Варто додати, що 
для активного інвестування в агросектор та пов’язану з ним переробну промисловість інвесторам потрібна 
надійна основа – земельний банк, що дасть можливість мати земельні гарантії. З огляду на те, що на сьо-
годні діяльність агровиробників пов’язана переважно з землекористуванням, а строк оренди в середньому 
становить 10 років, то, відповідно, формувати сталий земельний банк вкрай важко. Саме тому запрова-
дження ринку землі – це вкрай необхідна реформа для цього сектору економіки. Проте, з огляду на вищез-
гадані обмеження щодо недопуску на початковому етапі до обігу земель юридичних осіб та концентрації 
у власності в однієї особи не більше 100 га, досягнути зазначених цілей, що дасть можливість сформувати 
привабливий інвестиційний клімат, зараз складно. По-перше, на сьогодні юридичні особи не мають мож-
ливості купувати найбільш інвестиційно привабливі землі – ріллю, а тому не мають можливості формувати 
стабільний земельний банк. По-друге юридичним особам, створеним і зареєстрованим за законодавством 
України, учасникам (засновникам) або кінцевим бенефіціарним власникам, якими є особи, які не є грома-
дянами України, буде дозволено купувати сільськогосподарські землі за умови схвалення такого рішення 
на референдумі. По-третє, на сьогодні як зазначає І. В. Співак в експертному середовищі ведеться дискусія 
щодо норми концентрації землі в одних руках, адже 100 га – дуже малий обсяг земельного банку для ве-
дення ефективного аграрного бізнесу (наприклад, прибуткове тваринництво та рослинництво починається 
із 1000 га). Варто врахувати, що після 2024 р. обмеження концентрації землі однією юридичною особою 
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буде близько 10 тис. га, а тому може виникнути загрозлива ситуація, за якою одна особа може викупити 
більшість земель в межах однієї ОТГ і, таким чином, зробити громаду залежною від цього суб’єкта [4].

З огляду на вищезазначене обґрунтованим буде судження, що на початковому етапі до ринку землі 
ватро було на рівні з фізичними особами допустити юридичних осіб та збільшити обмеження концентрації 
землі в однієї особи хоча б обсягом 1000 га, що сприяє активному інвестуванню в таку економічну галузь. 

Додатковим аргументом на користь вказаної вище позиції є нормативно встановлене переважне 
право на купівлю земельних ділянок сільськогосподарського призначення. 

На сьогодні більшість земельних ділянок, що інвестиційно привабливі та можуть оброблятися, 
перебувають в оренді в агровиробників, у яких відповідно до норм Земельного кодексу України є пере-
важне право на придбання цих ділянок. Зміст цього права полягає в тому, що якщо власник має намір про-
дати землю, що використовується для розроблення родовищ корисних копалин або перебуває в оренді, він 
зобов’язаний звернутися до нотаріуса та зареєструвати у Державному реєстрі речових прав на нерухоме 
майно такий намір. Встановлений законом строк для такого звернення – не пізніше 2 місяців до дня укла-
дення договору. Після цього нотаріус має 3 робочі дні для того, щоби повідомити суб’єктів переважного 
права про майбутній продаж землі. Після отримання повідомлення суб’єкт переважного права має один 
місяць на надання відповіді нотаріусу. У випадку, якщо він погоджується щодо ціни та умов продажу, то 
стає власником ділянки [5]. Враховуючи обмеження щодо недопуску на початковому етапі до ринку землі 
юридичних осіб, виникає ситуація, що в юридичних осіб від 1 липня 2021 р. до 1 січня 2024 р. виникає 
переважне право на купівлю земельних ділянок, що перебувають в них в оренді, проте реалізувати його, 
за винятком передачі такого фізичним особам, вони не можуть. Виходом у такій ситуації є передача пере-
важного права фізичній особі (переважно це власники юридичних осіб чи їхні родичі). Проте вже сьогодні 
можна спрогнозувати, що такий «вихід із ситуації» згенерує безліч судових спорів у майбутньому. 

Варто додати, що в самому механізмі реалізації переважного права виникають непорозуміння че-
рез вищезгадану проблему наявності в юридичних осіб переважного права, яке не можна реалізувати. На-
приклад, коли суб’єкт переважного права акцептує ціну та надалі передає це переважне право іншій особі. 
Виникає питання: чи може акцептувати умови купівлі земельної ділянки суб’єкт, що не може та не буде її 
купувати? На сьогодні відповіді на це питання немає. 

Також існує певна законодавча колізія, пов’язана із реалізацією преважного права. Не рідкісни-
ми є випадки, коли земельна ділянка сільськогосподарського призначення перебуває у спільній частковій 
власності двох чи більше осіб і перебуває в оренді. У процесі продажу частки такої ділянки, відповідно 
до норм ст. 362 Цивільного кодексу України, у разі продажу частки у праві спільної часткової власності 
співвласник має переважне право перед іншими особами на її купівлю за ціною, оголошеною для продажу, 
та на інших рівних умовах, крім випадку продажу з публічних торгів [6]. Проте водночас відповідно до 
норм ст. 1301 Земельного кодексу України в орендаря земельної ділянки також виникає переважне право на 
купівлю ділянки. З огляду на це виникає питання: чиє переважне право є першочерговим? Згідно зі ст. 131 
Земельного кодексу України, укладення цивільно-правових угод, що передбачають перехід права власності 
на земельні ділянки, а також набуття права власності на земельні ділянки за такими угодами здійснюються 
відповідно до Цивільного кодексу України з урахуванням вимог Земельного кодексу України. У зв’язку з 
цим можна дійти висновку, що у вищеописаній ситуації потрібно застосовувати норми цивільного законо-
давства. Варто додати, що переважне право співвласника походить з права власності, а переважне право 
орендаря – з права користування [5]. Оскільки чинне законодавство ставить право власності вище за право 
оренди в ієрархії речових прав на нерухоме майно, то в аналізованій ситуації співвласник матиме першо-
чергове право. Такий висновок випливає з того, що Закон України «Про державну реєстрацію речових прав 
на нерухоме майно та їх обтяжень» називає право оренди похідним від права власності, що є додатковим 
аргументом про те, що переважне право співвласника  першочергове [7]. Проте для того, щоб уникнути 
потенційних спорів у такій ситуації, в ст. 1301 Земельного кодексу України доцільно внести норму, відпо-
відно до якої під час продажу частки земельної ділянки сільськогосподарського призначення, власниками 
якої є декілька осіб, першочергове право на її придбання має співвласник такої ділянки. 

Не менш вагомою є проблема, пов’язана зі сплатою податку особою, що продає ділянку. Так, від-
повідно до ст. 172 Податкового кодексу України, під час проведеннч операцій з продажу (обміну) об’єктів 
нерухомості між фізичними особами сторони повинні сплачувати податки та військовий збір, який вста-
новлений Підрозділом 10 Перехідних положень Податкового кодексу України. Дохід від продажу об’єкта 
нерухомості визначається на основі ціни, зазначеної в договорі купівлі-продажу, але не нижче оціночної 
вартості такого об’єкта, розрахованої модулем електронного визначення оціночної вартості Єдиної бази 
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даних звітів про оцінку, або не нижче ринкової вартості такого об’єкта, визначеної суб’єктом оціночної 
діяльності (оцінювачем) відповідно до законодавства та зазначеної у звіті про оцінку, зареєстрованому в 
Єдиній базі даних звітів про оцінку [8]. Тобто сума сплати податку вираховується від суми, що не  менша 
від експертної грошової оцінки або оцінки, визначеної за допомогою Єдиної бази даних звітів про оцінку 
земельної ділянки. Варто додати, що переважно при розпаюванні особи отримували у власність пай, що 
складався з 2 ділянок, одна з яких належала до угідь-ріллі, а інша до угідь-пасовища. Зазвичай рілля за 
площею більша, ніж пасовище та  більш цінна з точки зору землеробства, адже це орні землі. Проте у про-
цесі оцінювання розрахованої модулем електронного визначення оціночної вартості Єдиної бази даних 
звітів про оцінку ціна у деяких випадках непомірно велика. Так, ціна земельної ділянки відповідно до ви-
щезгаданої оцінки, що є ріллею, переважно збігається з нормативною грошовою оцінкою чи  на 10–30% 
більша. Проте, коли йдеться про пасовище, то доволі часто така оцінка буває в 4-8 разів більша від нор-
мативної грошової оцінки земельної ділянки. Це відбувається внаслідок того, що модулем електронного 
визначення оціночної вартості Єдиної бази даних звітів про оцінку може бути вибір неадекватних аналогів 
для порівняння, через що система може видати значно завищену вартість нерухомого майна і з цієї суми 
доведеться сплачувати податки. Можливістю зменшити податкове навантаження є звернення до суб’єкта 
оціночної діяльності. Проте в такому разі звіт про оцінку незалежного оцінювача вноситься до Єдиної бази 
даних, якщо його результати не перевищують 25% від оцінки Фонду держмайна України, а Фонд держ-
майна України проводить цей розрахунок за допомогою вищезгаданого модуля електронного визначення 
оціночної вартості Єдиної бази даних звітів про оцінку [9]. Через таку проблему суттєво зростає податкове 
навантаження на продавця земельної ділянки. 

Варіантом виходу з вищенаведеної ситуації може бути те, що суму податку потрібно вираховувати 
з ціни продажу ділянки без врахування її оціночної вартості, розрахованої модулем електронного визначен-
ня оціночної вартості Єдиної бази даних звітів про оцінку, або не нижче ринкової вартості такого об’єкта, 
визначеної суб’єктом оціночної діяльності (оцінювачем) відповідно до законодавства та зазначеної у звіті 
про оцінку, зареєстрованому в Єдиній базі даних звітів про оцінку. Таку пропозицію можна обґрунтувати 
наступним чином. Загалом вищезгадана оціночна вартість застосовується для сплати податків з огляду на 
те, що законодавством не передбачено нижньої межі щодо ціни об’єктів нерухомого майна, що продають-
ся, адже така умова договору узгоджується контрагентами добровільно. Тому, щоб уникнути ситуації, коли 
сторони умисно занижують ціну об’єкта нерухомого майна в договорі, а решту суми оплачується  «у кон-
верті» для сплати меншої суми податку, була введена норма про те, що податок сплачується від суми, що не 
менша від вищезгаданої оцінки. Проте, на відміну від інших об’єктів нерухомого майна, де немає жодного 
регулювання щодо ціни продажу, під час продажу земельної ділянки сільськогосподарського призначення, 
ціна продажу має бути не менша від нормативної грошової оцінки такої ділянки. Тому можливість «омину-
ти податок» відсутня, адже законодавством передбачена нижня межа ціни, тому цілком логічним виглядає 
сплата податку за купівлю-продаж сільськогосподарської землі шляхом вирахування з суми, що зазначена 
в договорі. 

Важливим питанням під час продажу земельних ділянок є ціна продажу. Відповідно до опублікова-
ної інформації Міністерства Аграрної політики середня  ціна продажу за 1 га сільськогосподарської землі 
на вересень 2022 р. становить 38 722 грн, що на 28% вище за середню нормативно грошову оцінку ріллі в 
Україні, що становить 27,52 тис. грн/га [10]. Проте, якщо проаналізувати ринкову ціну за 1 га сільськогос-
подарських земель в країнах Європи, то вона значно більша. Найдешевша європейська сільськогосподар-
ська земля в Болгарії –  2 тис. євро за гектар, що на 1100 євро більше, ніж в Україні [11]. Така ситуація скла-
лася з огляду на те, що у власників землі часто немає чіткого розуміння щодо цінності такого активу. Існує 
думка, що потрібно змінити методику підрахунку нормативної грошової оцінки, яка більше відповідала 
б ринковій ціні ділянок [12]. Оскільки ціна продажу може бути не менша за  нормативну грошову оцінку 
ділянки, логічно, що збільшилась би й ринкова ціна. Така позиція цілком раціональна, проте з огляду на 
те, що на сьогодні в Україні тривають бойові дії, збільшувати нормативно грошову оцінку земель та відпо-
відно податкове навантаження на агропромислові підприємства – не раціональне рішення. Тому цікавим 
може бути досвід функціонування ринку землі в Чехії. Законодавством Республіки Чехії передбачено схоже 
ціноутворення під час продажу землі, як в Україні. Так, правовими нормами цієї держави передбачено ви-
значення базової ціни земельної ділянки у національній валюті з розрахунку на одиницю земельної площі. 
Вона становить початкову ціну земельної ділянки сільськогосподарського призначення, нижче якої вона не 
може бути продана. Отже, можна зробити припущення, що це аналог нормативної грошової оцінки земель 
сільськогосподарського призначення в Україні. Щоправда, ринкова ціна сільськогосподарських земель у 



Цивільне право і цивільний процес. Сімейне право. Трудове право.  
Міжнародне приватне право. Господарське право. Господарсько-процесуальне право.

  ISSN 2524-0129 (Print) / ISSN (2664-5718) (Online). Актуальні проблеми правознавства. 1 (33)/2023                             151

Чехії на 186% більша від базової ціни, на відміну від України, де різниця становить 27%. Одним з важли-
вих факторів формування ціни за землі сільськогосподарського призначення є функціонування відповідних 
державних Інтернет-платформ з інформування та продажу земель. На такій Інтернет-платформі продавець 
може дізнатися, за якою ціною було відчужено аналогічну земельну ділянку в його регіоні, має можливість 
звернутися за професійною допомогою у визначенні орієнтовної ринкової ціни земельної ділянки, виста-
вити земельну ділянку на продаж і відповідно продати її [12]. Такий досвід з просвітницької діяльності се-
ред власників сільськогосподарських земель може бути доволі цінний у реаліях українського ринку землі. 

Висновки. Підсумовуючи, варто зазначити, що запровадження ринку землі та відповідно легалі-
зація трансакцій із землею є позитивним вектором руху земельних відносин. Проте на сьогодні ми лише 
на початковому етапі шляху до запровадження справжніх, сталих ринкових відносин у сфері обігу земель 
сільськогосподарського призначення, що є важливою складовою земельної реформи в Україні. З огляду 
на численні обмеження не можна сказати, що ринок повноцінно функціонує і не завжди ці обмеження 
необхідні, але в перспективі розвитку відносин ми на правильному шляху, що дасть змогу  створити при-
вабливий інвестиційний клімат в агросекторі. Сучасний стан нормативно-правового забезпечення обігу 
земель в Україні має певні недоліки, протиріччя та прогалини. Для вирішення всіх проблем, які порушено 
в дослідженні, необхідно внести зміни до земельного законодавства України. Однак, безумовно, позитив-
ним є той факт, що законодавець звертає увагу на зазначені питання, а отже, це правильний шлях розвитку 
відносин щодо обігу земель. 
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