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ПОЛЕ БИТВЫ: 
ЗЕМЛЯ



РЫНОК ЗЕМЛИ



ЧТО ДИКТУЕТ МВФ
КАСАТЕЛЬНО ЗЕМЕЛЬНОЙ РЕФОРМЫ

Ст. 38 пункт d (стр.34) Меморандума между Украиной и МВФ от 1 сентября 2016 года:
 
d. The Cabinet of Ministers, in consultation with the IMF, we will submit a draft law on 
agricultural land circulation to parliament by end-September 2016 (a new structural 
benchmark). Parliamentary approval of the law is expected by end-December 2016 (информация 
с сайта МВФ)
 
В связи с невыполнением обязательств Украины по земельной реформе в указанные сроки, 
они были сдвинуты на конец марта 2017 года. Летом 2017 года МВФ согласился отсрочить 
требование о принятии закона «Об обороте земель с/х назначения», что не означает его 
отмену.



РЕШЕНИЕ ЕСПЧ

22.08.2018 ВСТУПИЛО В СИЛУ РЕШЕНИЕ 
в деле «Зеленчук и Цицюра против Украины», которым ЕСПЧ по сути признал запрет на 
продажу земли с/х назначения таким, который нарушает ст. 1 «Защита собственности» 
Протокола № 1 к Конвенции о защите прав человека и основных свобод.



ОБРАЩЕНИЕ В КОНСТИТУЦИОННЫЙ 
СУД УКРАИНЫ  

ОТНОСИТЕЛЬНО ОТМЕНЫ МОРАТОРИЯ

6 сентября 2018 года от имени 69 
народных депутатов повторно было подано обращение в Конституционный Суд Украины об 
отмене моратория на продажу земель сельскохозяйственного назначения.



МОРАТОРИЙ

• нарушает права 7 млн. собственников земли.
 
• запущена платформа farmland.in.ua, на которой каждый может 

защитить свои имущественные права, подав заявление в ЕСПЧ.



ОБЩЕСТВЕННАЯ КОАЛИЦИЯ 
ЗА ОТМЕНУ МОРАТОРИЯ НА ЗЕМЛЮ

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 



ЗАКОНОПРОЕКТЫ ОБ 
ОБОРОТЕ ЗЕМЕЛЬ С/Х НАЗНАЧЕНИЯ

№  5 5 3 5 ,  Б П П

• Электронные торги
• Минимальный размер земли в 

собственности – 1 га, максимальный 
• для физических лиц – 500 га 
• Юрлица смогут покупать с/х земли с 

01.01.2020, а иностранцы – с 01.01.2030

№  5 5 3 5 - 1 ,  А Л ЬТ Е Р Н А Т И В Н Ы Й

• Пожизненные выплаты продавцу, если 
земля продана по минимальной цене

• Иностранцы не допускаются на рынок
• Устанавливается преимущественное 

право на приобретение земли

++



УЛУЧШЕНИЕ ПОРЯДКА 
ИСПОЛЬЗОВАНИЯ С/Х ЗЕМЕЛЬ

• введено понятие «массив земель с/х назначения»;
• определен порядок пользования землями, расположенными в массиве;
• определен порядок пользования землями под полевыми дорогами и лесополосами;
• предусмотрен обмен правами пользования;
• определен порядок использования неистребованных земельных участков (паев);
• предусмотрено установление земельного сервитута с землепользователем.

* З а к о н  У к р а и н ы  №  2 4 9 8 - V I I I  о т  1 0  и ю л я  2 0 1 8  г о д а
( в с т у п и т  в  с и л у  0 1 . 0 1 . 2 0 1 9 )



ОСНОВНЫЕ СУБЪЕКТЫ

ГО С У Д А Р С Т В ОС О Б С Т В Е Н Н И К И  З Е М Л И

Ю Р И С Т Ы  
А Г РА Р И И  



БАЛАНС ИНТЕРЕСОВ



РЫНОК ДОЛЖЕН БЫТЬ:

Г а р а н т и р о в а н н ы м

С б а л а н с и р о в а н н ы м

У п о р я д о ч е н н ы м

П р о з р а ч н ы м

Ц и в и л и з о в а н н ы м



РЕАЛЬНЫЕ МЕХАНИЗМЫ

ЗЕМЛЯ В 
ГОСУДАРСТВЕННОЙ/КОММУНАЛЬНОЙ 

СОБСТВЕННОСТИ

АРЕНДА

ЭМФИТЕВЗИС

УСЛОВНО-ПРАВОВЫЕ 
КОНСТРУКЦИИ



СЕРАЯ ЗОНА 
СУЩЕСТВУЮЩЕГО РЫНКА ЗЕМЛИ

Ус л о в н о - п р а в о в ы е  к о н с т р у к ц и и ,  з а м е н я ю щ и е  а р е н д у

Выморочное наследство

Совместная обработка земли

Самозахват

Манипуляции с целевым назначением



ДЯДЯ ПЕТЯ



ЧТО МЕШАЕТ ПОНЯТЬ 
НЕОБХОДИМОСТЬ СНЯТИЯ МОРАТОРИЯ?

Исторический опыт 
с приватизацией

Страх
Недоверие к власти

Отсутствие понимания 
прозрачных правил



ВОПРОС: ГОТОВЫ ЛИ ВЫ ПОКУПАТЬ 
ЗЕМЛЮ ПОСЛЕ ОТКРЫТИЯ РЫНКА?

*   С о г л а с н о  о п р о с у  A g r i S u r v e y



КАК НЕМЕЦ 1 000 ГА 
ПОКУПАЛ…

Желтые паи – аренда

Зеленые паи - эмфитевзис

Голубые – выморочное наследство 



АЛГОРИТМ ПОКУПКИ 
ЗЕМЛИ ИНВЕСТОРОМ

1. Поиск хозяйства большей площади

2. Покупка корпоративных прав

3. Изучение договоров

4. Переговоры с каждым пайщиком

5. Поэтапный выкуп

Р Е З У Л ЬТ А Т  –  В О З М О Ж Н О С Т Ь  В Ы К У П А  8 0 %  З Е М Е Л Ь

3  г ода



СОВМЕСТИМОСТЬ ЦЕЛЕЙ



АЛГОРИТМ ПОДГОТОВКИ
К ОТКРЫТИЮ РЫНКА:

1. Анализ действующих договоров

2. Анализ условно-правовых конструкций

3. Анализ учредительных документов

4. Корректировка документов с учетом рисков

5. Мониторинг конкурентов

6. Гармоничные отношения с пайщиками

7. Определение ответственных лиц



ДЕЛАЕМ БИЗНЕС УСПЕШНЫМ

Д м и т р и й  А л е к с а н д р о в
С т а р ш и й  п а р т н е р  A L E X A N D R O V & P A R T N E R S ,  А д в о к а т
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