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О.С. ХАРЧЕНКО. РИНОК ЗЕМЛІ В УКРАЇНІ: ПИТАННЯ ПРАВОВОГО 
ВРЕГУЛЮВАННЯ

Досліджу ють ся пи тан ня пра во во го вре гу лю ван ня рин ку землі в Ук раїні. Ви кла де но 
ав торсь ке ба чен ня про бле ма ти ки, здійсне но аналіз спеціаль ної літе ра ту ри, чин но го 
за ко но дав ст ва та про ектів за конів з ме тою виз на чен ня пер спек тив ста нов лен ня рин ку 
землі в нашій дер жаві.

Ключовіслова: ри нок землі, зе мель на ділян ка, за кон, власність.

Ис сле ду ют ся во про сы пра во во го уре гу ли ро ва ния рын ка зем ли в Ук ра и не. Из ло же но 
ав тор ское ви де ние про бле ма ти ки, осу ще ств лен ана лиз спе ци аль ной ли те ра ту ры и про
ек тов за ко нов с це лью оп ре де ле ния пер спек тив ста нов ле ния рын ка зем ли в на шем го су
дар ст ве.

Ключевыеслова: ры нок зем ли, зе мель ный уча с ток, за кон, соб ст вен ность.

In the scientific article the questions of legal settlement of market of earth are probed in 
Ukraine. Author vision of problem is expounded, the analysis of special literature, current 
legislation and projects of laws is carried out with the purpose of determination prospects 
becoming market of earth in our state.

Keywords: market of earth, lot land, law, propert.
Питанняреалізаціїосновнихнапрямівземельноїреформибулойзалишається

ак ту аль ним, що зумовлено як особливим значенням землі як національного
багатства,такіненалежнимзаконодавчимврегулюваннямвідповіднихвідносин.
Так,середосновнихзавданьземельноїреформивиділяютьперерозподілземельз
одночасним наданням їх у приватну власність, а також у користування
підприємствам,установамйорганізаціямзметоюстворенняумовдлярівноправ
ногорозвиткурізнихформгосподарюванняназемлі,формуваннябагатоукладної
економіки,раціональноговикористаннятаохорониземлі.Основниминапрямка
мизаконодавчогозабезпеченняземельноїреформисталарегламентаціявідносин
власностіназемлютастворенняіншихкомпонентівюридичноїінфраструктури
реформування земельнихвідносин1.Однакбільшість земельнашоїдержавидо
цьогочасуневключеноуринковийоборотівпершучергуцеєрезультатомзатя
гування прийняття ряду нормативноправових актів, зокрема, Закону України
«Проринокземель».Разомзтимцеєнеобхідним:донабраннячинностізаконами
Українипродержавнийземельнийкадастртапроринокземель,аленераніше1
січня2012р.,забороняєтьсявнесенняправаназемельнучастку(пай)достатут
них фондів господарських товариств (п.14 Перехідних положень Земельного
кодексуУкраїни),недопускається:купівляпродажземельнихділяноксільського
сподарськогопризначеннядержавноїтакомунальноївласності,крімвилучення
(викупу) їх для суспільнихпотреб; купівляпродажабо іншимспособомвідчу
женняземельнихділянокізмінацільовогопризначення(використання)земель
нихділянок,якіперебуваютьувласностігромадянтаюридичнихосібдляведен
нятоварногосільськогосподарськоговиробництва,земельнихділянок,виділених
внатурі(намісцевості)власникамземельнихчасток(паїв)дляведенняособисто
госелянськогогосподарства,атакожземельнихчасток(паїв),крімпередачіїху
спадщину, обміну земельної ділянки на іншу земельну ділянку відповідно до
закону та вилучення (викупу) земельних ділянок для суспільних потреб тощо
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(п.15ПерехіднихположеньЗКУкраїни).

Окреміпитанняприпиненняправавласностітаринкуземлівисвітлювалисьу
працяхтакихвчених,якВ.І.Андрейцев,В.З.Мунтян,О.О.Погрібний,В.І.Сем
чик, Н.І. Титова,Ю.С.Шемшученко,М.В.Шульга, В.З. Янчук, В.В. Носік та
інших.Щодозаконотворчоїдіяльності,товонауцьомунапрямкуведетьсядосить
давно,однакнезовсімуспішно.Так,проектЗаконуУкраїни«Проринокземелі»
(№0947 від 25.05.2006) було відкликано 23.11.2007 р. Постановою Верховної
РадиУкраїнище17червня2004рокуприйнятозаосновупроектЗаконуУкраїни
проринокземель(реєстр.№26001),внесенийнароднимидепутатамиУкраїни
П.Г.Сулковським,І.Ф.Томичем,М.В.Зубцемтаіншими.Відповіднодовисновку
Головногоюридичногоуправліннянацейзаконопроект,вінпотребуєсуттєвого
технікоюридичного та редакційного доопрацювання та внесення на повторне
другечитання2.Зтакоюпозицієюможнапогодитисьвиходячи,середзазначеного
у цьому висновку, й з наступного. Є проблемні питання законопроекту
№260013у сферівідносин,у тійчи іншійміріпов’язаних з такоюпідставою
припиненняправавласностіяквикупземельнихділянокдлясуспільнихпотреб.
У ст. 28 законопроекту № 26001 допущено термінологічну неточність: у ній
передбаченопереважнеправонавикупземельноїділянкиорганамивиконавчої
владиабоорганамимісцевогосамоврядування,щопотребуєкорегування, адже
відносинивикупунеможнаототожнюватизпридбаннямземельноїділянки,вони
передбачають й певний адміністративноправовий етап, що передує, власне,
укладенню договору купівлі–продажу. Крім того, сама назва статті «Порядок
реалізаціїособамипереважногоправанапридбанняземельноїділянкисільсько
господарськогопризначення»таст.27законопроекту№26001«Переважнепра
во на придбання земельної ділянки сільськогосподарського призначення» яка,
середіншихсуб’єктів,закріплюєтакеправойзатериторіальноюгромадоюсела,
селища,міста,натериторіїякоїрозташованаземельнаділянка,щопродається.

Уновійредакціїзаконопроекту№26001передбачено(ст.35),щодлярегулю
ванняоборотуземельсільськогосподарськогопризначеннявсільськіймісцевості
територіальні громади можуть створювати сільські товариства з регулювання
обороту земель сільськогосподарського призначення. Порядок створення та
діяльності сільських товариств з регулювання обороту земель сільськогоспо
дарськогопризначеннявизначаєтьсязаконом.Нормамизаконопроекту№26001,
щовстановлюютьповноваженнявідповіднихрад (ст.1518),непередбачено їх
право на створення таких сільських товариств. Ст. 7 законопроекту№ 26001
передбачає,щонаринкуземельвідповіднодозаконодавствадіютьрядсуб’єктів
інфраструктуриринкуземель,доякихналежать,зокрема,йсільськітоваристваз
регулювання обороту земель сільськогосподарського призначення. Порівняно з
попередньою редакцією законопроекту4 обмежено суб’єктний склад – тепер
повноваження створювати такі сільські товариства пропонується надати лише
органу місцевого самоврядування, воно реалізовуватиметься без участі, як це
булопередбаченоупопереднійредакції,представниківорганіввиконавчоївлади,
місцевих органів по земельних ресурсах, сільському господарству, банків,
сільськогосподарських підприємств, фермерських та селянських господарств.
Фактично мова йде про створення товариства комунальної форми власності,
діяльність якого має бути направлена на регулювання ринкового обороту
сільськогосподарськихземельнаконкретнійтериторії.Законопроект№26001не
даєвідповідінапитання:якісамезавданнябудутьпоставленіпередцимитовари
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ствами, який їхобсягповноваженьтощо.Упопереднійредакції законопроекту
(ст.38,виключена)занимизакріплювалосьправоякнапродажземельсільсько
господарськогопризначення,їхвикуп,обмін(посуті,відносиницивільноправо
вого характеру), так і здійснення інформативнодослідної діяльності у сфері
землекористування,природоохоронноїдіяльностітощо.Такезагальнеірозшире
незакріпленняповноваженьпрактичнодублювалоповноваженнятериторіальних
органівземельнихресурсів,природоохороннихорганів,виходилозамежісфери
відносинринкуземлііпотребувалосуттєвогокорегування.Замістьцьогозаконо
давецьпросто«видалив»відповіднунормупривнесенніправокдозаконопроек
ту№26001.Такякзаконодавецьробитьвідсилкудозакону,якийокремовизна
чатиме питання створення та діяльності зазначених сільських товариств, то не
можна зробити висновків щодо доречності чи недоцільності впровадження
відповіднихнорм:нацьомуетапінезрозуміло,чимовайтимепрочерговубюро
кратичнуструктуруусферіперерозподілуземельсільськогосподарськогопризна
чення, чи про ефективного суб’єкта, чия діяльність сприятиме розвитку і
стабільностіринкуземельнавідповіднійтериторії.Неможнавважатидоцільним
й прийняття спеціального закону, що регулював би створення та діяльність
сільськихтовариств–формуваннярозгалуженоїнормативноправовоїбазиуцій
сфері не сприятиме зручному практичному застосуванню відповідних норм.
Більш прийнятним є розміщення спеціальних норм безпосередньо у Законі
України«Проринокземель».Цедоцільнонавітьізтієїточкизору,щоприпинен
нямораторію,аотжевключеннясільськогосподарськихземельувільнийоборот,
прив’язується,середіншого,зприйняттямЗаконуУкраїни«Проринокземель»,а
спеціальнийзаконпросільськітовариства,якімаютьбутиучасникомцихринко
вих відносин,може бути прийнято значно пізніше.Як результат, збереження у
ЗаконіУкраїни«Проринокземель»нормипросільськітовариства,безрозуміння
сутностіцьогосуб’єкта,унеможливитьреалізаціювідповідноїнормидоприйнят
тя спеціального закону та поставить перед законодавцем завдання вирішувати
питанняпропризначеннясільськихтовариствтаїхповноваження.

Окрімтого,призбереженніпроектузакону№26001вякостіосновислідвра
хувати при його доопрацюванні і положення Закону України вiд 17.11.2009 р.
«Про відчуження земельних ділянок, інших об’єктів нерухомого майна,що на
нихрозміщені,якіперебуваютьуприватнійвласності,длясуспільнихпотребчи
змотивівсуспільноїнеобхідності»5.

Слідтакожзвернутиувагунате,щовказанийзаконопроектнеєєдинимуцій
сфері. У Верховній Раді України зареєстровано ще низку законопроектів,
останнійізних–№21432від21.04.2008р.6Цілкомобґрунтованоюєпропозиція
Головногонауковоекспертногоуправління,викладенаувисновкунацейпроект
від12.05.2008р.7,проте,щооптимальнимшляхомреалізаціїзаконодавчихпро
позицій було б об’єднання їх у єдиний проект. У преамбулі законопроекту
№21432 вказано, що цей закон визначає, серед іншого, порядок набуття і
реалізаціїправавласностіназемлю,асферайогодіївключає«всіправовідноси
ни,що виникають вУкраїні, з приводу набуття і реалізації права власності на
землю»(ст.2законопроекту№21432).Разомзтим,вказанівідносинирегулю
ютьсяЦивільнимтаЗемельнимкодексамиУкраїни,асаманазвазаконопроекту
№21432тазмістйогонормсвідчатьпровужчунаправленість–наорганізацію
ринкуземлішляхомвизначеннясуб’єктівцихвідносин,їхправомочностей,вре
гулюванняпідстав,умовтапорядкунабуттяправавласностіназемлю,воснов
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ному,приукладеннідоговорукупівліпродажу.Узаконопроекті№21432ринкові
відносинизведенофактичнодоврегулюваннядоговорукупівліпродажуземель
ної ділянки, разом з тим, з йогоположень вбачається іможливість відчуження
праванаорендуземельноїділянки(ст.5),укладеннядаруванняйміни(ст.9).При
цьомуположенняст.9законопроекту№21432взагаліневідповідаютьположен
нямЦКУкраїнитаЗКУкраїни,зокрема,принципамрівності,свободидоговору,
суттєво звужують правомочності власників щодо розпорядження земельною
ділянкоюякоб’єктомправавласності.ТомуєдоцільноюпропозиціяГоловного
управлінняпроїївиключення.Якіст.10законопроекту№21432,якапередбачає
недопустимістьвідчуженняземельноїділянкинапідставіцивільноправовоїуго
ди, укладеної для приховування договору купівліпродажу земельної ділянки.
АджевЦКУкраїниєст.235,якавстановлюєправовінаслідкиудаваногоправо
чину.

Положенняст.13законопроекту№21432участинінабуттяправавласності
на земельнуділянкусільськогосподарськогопризначеннята строкувідчуження
дублюютьч.1ст.145ЗКУкраїни,учомужодноїпотребинемає.Разомзтим,якщо
доособипереходитьправовласностіназемельнуділянку,яказаЗКУкраїнине
можеперебувативїївласності,цяділянкапідлягаєвідчуженнюїївласникомпро
тягомроку змоментупереходу такогоправа.Тобто, якщо іноземнафізичначи
юридичнаособа,абоособабезгромадянства,єспадкоємцемземельноїділянки
сільськогосподарськогопризначеннятовонаповинна,відповіднодовимогзако
нодавстваУкраїни,прийнятиспадщинутаоформитисвоєправовласностінатаку
земельнуділянку.Управовійлітературівисловлюваласьдумкапроте,щоякщо
внаслідок тяганини з вини державних органів право приватної власності на
земельнуділянкуоформлялосянастількидовго,щоцеунеможливиловідчуження
земельноїділянкипротягомроку,тотаказемельнаділянкавсеоднопідлягаєпри
мусовому відчуженню за рішенням суду, а іноземець у даному разі має право
податипозовдодержавногооргану,звиниякогозатягнуласяпроцедураоформ
ленняправавласностіназемельнуділянку,звимогоювідшкодуваннязаподіяних
йомузбитків8.Цяпозиціявидаєтьсянезовсімобґрунтованою,аджеуч.1ст.145
ЗК України мова йде про обов’язкове відчуження земельної ділянки протягом
року з моменту переходу права власності на неї, тобто відрахунок строку
здійснюєтьсязмоментузавершенняпроцедуриоформленняправавласностіна
земельну ділянку, а не з моменту виникнення права спадкоємця на отримання
земельної ділянки сільськогосподарського призначення у власність (при цьому
слідзауважити,щорозробникизаконопроектуупустилимоментвідрахункустро
ку для відчуження такої ділянки). Видається, що примусове відчуження такої
земельноїділянкиможезастосовуватисьтількиувипадку,колипіслявиникнення
в установленому порядку права власності на земельну ділянку, протягом року
власникїїневідчужитьдобровільно.Узв’язкуізцимнаміррозробниківзаконо
проекту№21432врегулюватицівідносинизаслуговуєнасхвалення,прицьому
запропонованаредакція ст.13 законопроекту№21432потребуєредагування:у
нійпередбачено,щоувипадкуневідчуженняземельноїділянкипротягомроку
земельна ділянка підлягає продажу на земельних торгах за рішенням місцевої
ради за поданням сільської комісії. Вартість реалізованої земельної ділянки
повертається власнику за виключенням витрат на здійснення її продажу. До
моментупродажузазначеноїземельноїділянки,зарішенняммісцевоїрадизпого
дженнямсільськоїкомісії,вонаможебутинаданавкористуванняіншимособам.
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Кошти за користування земельною ділянкою надходять до бюджету місцевої
ради. Така редакція, поперше, не містить положень про умови та процедуру
реалізації такої земельної ділянки, подруге, згідно ч. 2 ст.145 ЗК України у
випадках,колиземельнаділянкаособоюпротягомвстановленогострокуневідчу
жена,такаділянкапідлягаєпримусовомувідчуженнюзарішеннямсуду,анеяко
гось іншого органу, як це передбачено у ст.13 законопроекту № 21432, а
потретє,міститьположення,щопорушуютьправавласниканакористуваннята
розпорядженняналежнимйомуоб’єктомвласності,звужуємежіздійсненняпра
вавласності(щодопередачіукористуванняіншимособам,доходувідїївикорис
тання), що є недопустимим з урахуванням положень ст.ст.316, 317, 319 ЦК
України,ст.ст.78,81,90ЗКУкраїни.

Враховуючиусевищезазначенеможнаконстатувати,щопотребаурозробціта
прийнятті спеціального закону про ринок землі назріла і потребує нагального
вирішення. Однак при цьому вона повинна носити упорядкований, системний
характер, грунтуватись на глибокому аналізі чинного законодавства з метою
уникненняформуванняправовихколізій,зціллюузгодженняправовихнормта
врахуваннянауковихздобутківвчених–фахівцівугалузяхцивільного,земельно
гоправатощо.Повиннібутидосягнутібалансврахуванняпублічнихйприватних
інтересів та забезпечення захисту прав та інтересів учасників відносин ринку
землі.
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