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Уже 1 липня у дію вступив закон про відкриття ринку землі, який тривалий час викликав 
у суспільстві шквал дискусій та побоювань. Зрештою, мораторій на продаж аграрних зе-
мель таки знято, і Україна долучилася до десятків інших держав, де земля давно є товаром, 
а всі процедури з її купівлі-продажу — чіткі та прозорі.

Щоб не бути багатослівними, наведемо 
просту статистику — у світі більше немає демо-
кратичних країн, де ринок землі не був би  від-
критим. Продаж сільськогосподарських угідь 
досі заборонено лише у Венесуелі, КНДР, Кон-
го, Кубі, Таджикистані та Білорусі.

Як бачимо, земельна реформа справді на 
часі. Тим паче, Конституція чітко говорить — 
власником українських земель є саме народ. 
Втім, попри це, за всі роки незалежності цей 
народ так і не отримав права вільно розпоря-
джатися своїми наділами: продавати їх, відда-
вати під заставу чи навіть обмінюватись ділян-

ками, якщо потрібно переїхати в інший регіон. 
Це стало однією з причин бідності україн-

ського селянства.

Та разом з очевидними 
позитивами земельна  
реформа приховує у собі 
багато підводних каменів та 
незрозумілостей.    

Українці переживають, що їх обмануть, а 
землі скуплять за безцінь, що угіддя належа-

тимуть іноземцям або користуватися ними 
зможуть лише великі аграрні корпорації. При 
цьому прості люди залишаться з нічим.

Такі побоювання є зрозумілими, бо питання 
землі завжди було актуальним та важливим 
для нас. Україна повсякчас славилася своїми 
родючими чорноземами, а українці — вмінням 
працювати на них. 

Тож, щоби дати відповідь на найбільш 
важливі запитання, які останнім часом тур-
бують землевласників, орендарів та по-
тенційних покупців,  Українська Галицька 
Партія вирішила розпочати інформаційну 
кампанію. Сподіваємося, наш спецвипуск 
газети допоможе вам розібратися у всіх 
тонкощах нового закону. 

Ринок землі відкрито! 
Як вдало реалізувати своє право 
на продаж-купівлю землі
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Будемо бідаками чи найбільшим у світі 
виробником здорової їжі?

Богдан Панкевич,
співзасновник УГП

Ситуація у світі така, що площа родючих земель постійно зменшується через 
природні катаклізми, а населення зростає. Настане час, коли тільки багаті нації 
зможуть добре харчуватися. А мільярди бідаків споживатимуть штучно виготов-
лену нездорову їжу. 

Отже, з року в рік зростатиме значення (і вартість!) земель, придатних для виробництва нату-
ральних здорових харчових продуктів. Тому аграрні землі є стратегічним ресурсом кожної дер-
жави, що б там не говорили пропагандисти глобалізації та модернізації. Коли почнуться продо-
вольчі кризи, то кожна країна перш за все буде дбати про власне населення.

Ми зараз маємо дуже критичну ситуацію. Можемо втратити українську землю.
Або Україна може стати найбільшим у світі виробником здорової, екологічної, дорогої їжі.
Все залежить від нашої мудрості та рішучості.
Землі України — це стратегічне багатство держави. Вони одні з найкращих у світі, розташова-

ні у сприятливій кліматичній зоні. Здорову їжу можна продукувати лише на добрих, екологічно 
чистих ґрунтах. Нашим основним завданням є зберегти українські землі у розпорядженні україн-
ської нації та забезпечити їх ефективне використання.

Ми вже не раз переконувалися, що українська влада, хто би її не очолював, дбає виключно 
про власні приватні інтереси. Тому кожен власник земельного наділу може розраховувати лише 
сам на себе. І пам’ятати, що продати власність можна лише один раз.

Ринок землі — це добре. Але лише у тому разі, коли він в інтересах українців, а на ринку лише 
українці. Якщо в Україні буде 50 тисяч малих і середніх приватних фермерів, тоді ми зможемо не 
хвилюватися про життя і здоров’я прийдешніх поколінь українців.

Що таке ринок 
землі?

Ринок землі — це право фізич-
них та юридичних осіб купувати 
та продавати землі сільськогоспо-
дарського призначення. До них 
належать: рілля, багаторічні наса-
дження, сіножаті, пасовища, пере-
логи, господарські шляхи, полеза-
хисні лісові смуги та інші захисні 
насадження, землі під сільсько-
господарськими будівлями і дво-
рами, землі під інфраструктурою 
гуртових ринків сільськогосподар-
ської продукції тощо.

Коли стартує 
земельна 
реформа і хто 
зможе 
придбати 
землю?

Земельна реформа стартує з 1 
липня 2021 року. Землю зможуть 
купити тільки фізичні особи, які 
є громадянами України. Макси-
мальний розмір складатиме 100 
га на одну людину. Такі обмеження 
діятимуть до 1 січня 2024 року.

З 2024-го поряд з фізичними 
особами земельні наділи змо-
жуть придбати і юридичні особи, 
створені та зареєстровані за за-
конодавством України, учасника-
ми (акціонерами, членами) яких 
є виключно громадяни України. 
При цьому максимальний розмір 
покупки може складати 10 тисяч 
гектарів

Українська 
земля та 
іноземці

Іноземці не зможуть купувати 
українську землю. В перспективі 
це питання планують винести на 
всеукраїнський референдум. В 
будь-якому випадку, незважаючи 
на результати референдуму, іно-
земці зможуть купувати ділянки, 
що розташовані не ближче 50 кі-
лометрів від державного кордону.

Заборона поширюється на ком-
панії, що знаходяться у власності 
іноземних держав або офшорів 
чи бенефіціарів, яких неможливо 
встановити.

Якою буде 
ціна на землю?

До 1 січня 2030 року ціна про-
дажу земельних ділянок не може 
бути меншою за їх нормативну 
грошову оцінку. Її проводять юри-
дичні особи, що є розробниками 
документації із землеустрою.

Відповідний витяг про норма-
тивну грошову оцінку ви можете 
замовити дистанційно за вашим 
кадастровим номером через ін-
тернет-сервіс “Публічна када-
строва карта” map.land.gov.ua чи 
Держгеокадастр e.land.gov.ua/
services

Економісти зазначають, що на 
старті реформи ціна за 1 гектар 
коливатиметься на рівні 40—50 
тисяч гривень. Згодом вартість 
земельних наділів лише зроста-
тиме. Тож в будь-якому разі не по-
спішайте продавати свій пай, щоб 
згодом не шкодувати.

 В Україні є
60 мільйонів 

гектарів землі

 1143 долари1 000 000 
українців померли

18 000 гривень

З них 70% — землі 
сільськогосподарського 

призначення з дуже 
родючими ґрунтами. 40% 
сільгоспугідь становлять 

чорноземи.

в середньому приносить 
1 га сільгоспугідь в Польщі, 

де працює ринок землі. 
В Україні цей 

показник на рівні 
413 доларів. 

не дочекавшись можливості 
продати свої паї. 1,5 мільйона 

гектарів їхніх наділів 
привласнила держава.

щороку недоотримує 
селянин з оренди
 через відсутність 

ринку землі.
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Написати 
заяву та пода-
ти до сільської, 
селищної, міської 
ради  

У заяві вказати: 
цільове призначення 
ділянки; її орієнтов-
ні розміри. До кло-
потання додаються 
графічні матеріали, 
на яких зазначено 
бажане місце 
розташування ді-
лянки.

Як отримати земельну ділянку в 
Україні безкоштовно?

Юридичні поради

Якщо ви хочете 
безкоштовно 

отримати 
ділянку

Якщо ви хочете
придбати 

землю

Якщо ви є 
орендарем

Якщо ви 
уже є 

землевласником

У законодавстві передбачено, що кожен украї-
нець може безкоштовно отримати землю. Про це 
йдеться у статті 121 Земельного кодексу. Громадянин 
отримує це право з 18 років.

 Проте є певні обмеження щодо кількості землі. 
Так, для ведення особистого селянського господар-
ства можна отримати до 2 га; під садівництво — до 

0,12 га; на будівництво житлового будинку: в селі — 
до 0,25 га, в селищах — до 0,15 га; в місті — до 0,1 га;  
0,1 га можна отримати для будівництва дачі й 0,01 га 
— під гараж.

При цьому під одну мету можна приватизувати 
безкоштовно тільки одну ділянку. Також не має зна-
чення те, чи є земля у когось з членів сім’ї. 

Власник паю сам вирішує, продавати свою зем-
лю чи ні. Водночас законодавство України не регу-
лює ціну на ділянку. Насправді все залежить від того, 
як домовляться  між собою  покупець та продавець. 

Також  можна  продати лише частину землі. У цьо-
му випадку слід спершу зареєструвати окремі ділян-
ки, а вже потім продати одну з них.

Окрім цього, власник землі має право продати ді-
лянку, що знаходиться в оренді. 

У випадку, якщо земля успадкована, то кожен зі 
спадкоємців має переважне право на купівлю. При 
цьому у законодавстві передбачена можливість про-
дати землю тому, хто запропонує вищу ціну.

Слід наголосити, що переважне право купити 
землю  має саме той, хто зараз її  орендує. Зем-
левласник може продати ділянку іншій особі лише у 
тому випадку, якщо хтось запропонує вищу ціну, яку 
орендар відмовляється платити. Якщо ж на аукціоні 
орендар та інша особа запропонували однакову ціну, 
то пріоритет матиме саме орендар. 

Землевласник зобов’язаний письмово повідомити 
людині, що орендує землю, про намір продати ділян-

ку, вказавши її ціну та умови продажу. При посвідчен-
ні договорів відчуження землі нотаріуси перевіряти-
муть дотримання переважного права. 

Розірвати договір оренди можна або за рішенням 
суду, або завдяки двосторонній домовленості. Для 
рішення суду потрібний факт порушення орендарем 
умов договору,  наприклад, систематичне порушен-
ня строків оплати за оренду або використання землі 
не за цільовим призначенням.

Якщо ви вже обрали ділянку, яку хочете при-
дбати, то з продавцем необхідно домовитися  про 
всі найважливіші умови майбутнього договору купів-
лі-продажу: обговорити  ціну, порядок розрахунків, 
розподіл витрат на укладення договору.

Якщо ж ви лише обираєте для себе пай, то мож-
на скористатися сайтом  https://prozorro.sale/.  Після 
цього необхідно зареєструватися на одному з елек-
тронних майданчиків, подати заяву на участь в аукці-
оні через особистий кабінет на майданчику, сплатити 
гарантійний та реєстраційні внески, подати цінову 
пропозицію на торги, взяти участь в аукціоні і пере-

могти. Далі необхідно укласти договір купівлі-про-
дажу та оплатити вартість земельної ділянки. Розра-
хунок за землю в разі придбання має здійснюватися 
виключно в безготівковій формі.

Знайти вільну земельну ділянку можна також, 
якщо зайти на публічну кадастрову карту.  Там можна  
обрати пай у конкретному населеному пункті. 

Зазначимо, що свої земельні ділянки зможуть 
продати лише приватні власники земель, оскільки 
залишилась заборона на продаж сільськогосподар-
ських земель державної та комунальної власності.  

Знайти 
вільну 
земельну 
ділянку 

Це можна зробити, 
зайшовши на 
публічну 
кадастрову карту 
та обравши в 
конкретному 
населеному пункті 
чи за ним вільну 
земельну ділянку.

Звернутися до
землевпоряд-  
ника, який 
має  
розробити
проєкт 
землеустрою  

Ця послуга є 
платною, її ціна 
залежить від того, 
до якої організації 
ви звернулися.

Віддати проєкт 
землеустрою на 
погодження в 
управління 
Держгеокада-
стру
 
Це  можна зроби-
ти самостійно або 
домовитися про 
послугу із 
землевпорядником 
на етапі укладання 
договору.

Затвердити 
проєкт 
землеустрою з 
органом 
місцевого 
самоврядування

Рішення про 
затвердження 
проєкту 
землеустрою є 
одночасно 
рішенням про 
передачу земельної 
ділянки у власність 
чи у користування. 

Заключним 
етапом  є 
реєстрація 
права 
власності на 
земельну 
ділянку в 
Державному 
реєстрі речових 
прав на 
нерухоме майно 
та їх обтяжень. 
Для цього 
необхідно 
звернутися до 
місцевого 
ЦНАПу або до 
нотаріуса. 
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Які документи  слід 
мати власникам та по-
купцям під час укла-
дання договору купів-
лі-продажу земельної 
ділянки?
1. Паспорт продавця та покупця. 
2. Ідентифікаційні коди. 
3. Звіт про експертну грошову 

оцінку земельної ділянки. 
4. Документи, що підтверджу-

ють право власності на земельну 
ділянку (витяг з реєстру прав на 
нерухоме майно або державний 
акт). 

5. Витяг з Державного земель-
ного кадастру щодо земельної ді-
лянки.

Договір купівлі-продажу зе-
мельної ділянки повинен містити 
всі умови, які вказані в статті 132 
Земельного кодексу України, зо-
крема  кадастровий номер, цільо-
ве призначення, склад угідь, наяв-
ні обмеження тощо.

Перед укладанням угоди слід 
перевірити реєстрацію земельної 
ділянки в Держземкадастрі та ре-
єстрацію права власності в Дер-
жавному реєстрі речових прав на 
нерухоме майно.

Для зручності 
надаємо  QR-код, за 
яким ви можете пе-
рейти на відповідний 
інтернет-ресурс.

Які податки має спла-
тити продавець землі?  

Якщо продаж землі відбуваєть-
ся вперше впродовж року, земель-
на ділянка у власності більше 3 ро-
ків, а її розмір не перевищує норми 
безоплатної передачі, яка визначе-
на в статті 121 Земельного кодексу 
України, — податки відсутні.

В іншому випадку  громадя-
нину доведеться сплачувати 5 % 
ПДФО та 1,5 % військового збору 
від вартості земельної ділянки, 
яка встановлена в договорі. Пен-
сійний збір не сплачується.

Для продавців, які не є грома-
дянами України, ставка ПДФО в 
разі продажу належної їм нерухо-
мості становить 18 %.

Чи потрібне нотарі-
альне посвідчення до-
говорів купівлі-прода-
жу землі?
Так. Обов’язково має посвід-

чувати нотаріус. Встановлено, що 
укладання цивільно-правових угод, 
що передбачають перехід права 

Ви запитуєте, ми відповідаємо!
Роз’яснення від юристів УГП

власності на земельні ділянки, а 
також набуття права власності на 
земельні ділянки за такими угода-
ми, здійснюються відповідно до 
Цивільного кодексу України. 

Як визначити розмір 
орендної плати за зе-
мельну ділянку?
Відповідно до п. 288.5 ст. 288 

ПКУ розмір орендної плати вста-
новлюється у договорі оренди, 
але річна сума платежу:

- не може бути меншою за роз-
мір земельного податку;

- для земельних ділянок, нор-
мативну грошову оцінку яких про-
ведено, – у розмірі не більше 3 % їх 
нормативної грошової оцінки, для 
земель загального користування – 
не більше 1 % їх нормативної гро-
шової оцінки, для сільськогоспо-
дарських угідь – не менше 0,3 % та 
не більше 1 % їх нормативної гро-
шової оцінки.

Значення нормативної грошо-
вої оцінки земель щороку уточню-
ють на коефіцієнт індексації, який 
визначають відповідно до законо-
давства.

Інформацію про нормативну 
грошову оцінку земельної ділян-
ки, що розташована у конкретно 
взятій місцевості, та коефіцієнт ін-
дексації можна дізнатись на сайті 
Держгеокадастpу.

Розмір орендної плати за зе-
мельну ділянку розраховується 
наступним чином:

Формула
1.Врахування індексу інфляції 

передбачено. Нормативна грошо-
ва оцінка × % орендної плати × ін-
декс інфляції

2.Врахування індексу інфляції 
не передбачено. Нормативна гро-
шова оцінка × % орендної плати.

Приклад розрахунку оренд-
ної плати за землю.

Наведемо приклад розрахунку 
плати за оренду земельної ділян-
ки розміром 2 га. 

Договір оренди був укладений 
у 2020 році, на момент укладення 
у п.5 Договору було зазначено,  
що нормативна грошова оцінка 
паю складає 80 000 грн. 

За умовами Договору орендна 
плата складає 3 % від оцінки, отже:

80 000 х 3 % = 2 400 грн — така 
сума орендної плати за пай у 2020 
році.

При укладанні договору орен-
ди важливо зазначати, що обчис-
лення розміру орендної плати за 
земельну ділянку приватної влас-
ності здійснюється з урахуванням 

індексації. Інформацію про норма-
тивну грошову оцінку землі та кое-
фіцієнт індексації можна дізнатись 
на сайті Держгеокадастру за по-
силанням: land.gov.ua у рубриці 
«Грошова оцінка земель».

Хто реєструє речове 
право на землю?

Зареєструвати власність чи 
інші права на землю можна через 
місцевий центр надання адміні-
стративних послуг (ЦНАП), який 
приймає документи для держреє-
страції речових прав на нерухоме 
майно, або в нотаріуса. Саме після 
реєстрації в Державному реєстрі 
речових прав на це нерухоме май-
но виникає, змінюється чи припи-
няється відповідне право.

Адміністративний збір за про-
ведення реєстраційних дій та за 
надання інформації з Державного 
реєстру прав становить 0,1 про-
житкового мінімуму для працез-
датних осіб. У 2021 році це 227 
грн.

До якого часу необ-
хідно приватизувати 
пай?
Якщо до 1 січня 2025 року 

власник невитребуваної земель-
ної частки (паю) або його спадкоє-
мець не оформив право власності 
на земельну ділянку, він вважаєть-
ся таким, що відмовився від одер-
жання земельної ділянки.

Така невитребувана земельна 
частка після формування її у зе-
мельну ділянку за рішенням відпо-
відної сільської, селищної, міської 
ради за заявою відповідної ради 
на підставі рішення суду переда-
ється у комунальну власність тери-
торіальної громади, на території 
якої вона розташована, у порядку 
визнання майна безхазяйним.

Що вигідніше в довго-
строковій перспекти-
ві:  продати землю за-
раз, потім чи здавати її 
в оренду?
Вигідніше зараз не продавати 

землю. Бо ціна на землю зроста-
тиме з кожним роком. Це зазначає 
більшість експертів, і про це каже 
досвід країн, у яких давно діє ри-
нок землі.

Але в будь-якому випадку зем-
ля не має пустувати, а повинна 
працювати на свого господаря. 
Тож, якщо ви не маєте бажання чи 
ресурсів обробляти її, то здайте 
орендарям, ще й гарантовано от-
римаєте прибуток.

Якими будуть тарифи 
на оренду земельних 
ділянок сільськогоспо-
дарського призначення  
після відкриття ринку 
землі?

Тарифи будуть рости. До при-
кладу,  за даними Держгеокада-
стру,  у 2020 році вартість оренди 
державної землі сільськогосподар-
ського призначення у Львівській 
області становила 2,953 тис грн за 
1 гектар, а у 2021 році становить 
вже близько 4,5 тис грн за 1 гектар.

Куди звертатись, якщо 
є підозра, що певні 
особи мають намір за-
стосувати  незаконні 
схеми?

Юристи Української Галицької 
Партії готові надати безкоштовну 
консультацію щодо  питань, які 
пов’язані  з процедурою купів-
лі-продажу чи оренди земель сіль-
ськогосподарського призначення.

Шукайте інформацію про діяльність УГП 
та наші звіти на офіційному сайті партії: uhp.org.ua 
та у соціальних мережах.

Проскануйте QR - код і відкрийте лінки 
на електронні ресурси УГП:

УГПuhp.official uhp.org.ua

07/2021 

Телефонуйте щодня, крім вихідних, з 12:00 до 
16:00 за номером 068 77 11 669.


