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ПОЛІТИКИ ІНТЕГРОВАНОГО УПРАВЛІННЯ  

ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯМ 

Курильців Р.М., кандидат економічних наук, доцент 
Львівський національний аграрний університет 

Обґрунтовано поняття та сутність мультифункціонального  
землекористування як парадигми політики інтегрованого управління  

землекористуванням в Україні. 
Ключові слова: інтегроване управління, мультифункціональне землекористу‐
вання, функції землі, багатофункціональність сільськогосподарських земель. 

 
 

Постановка проблеми 

Збільшення чисельності населен-
ня нашої планети, а також екстенси-
вне використання природних ресур-
сів, спричиняють посилення розвит-
ку деградаційних процесів і пору-
шення здатності екосистеми до са-
мовідновлення. Під дією людської 
діяльності змінюються ландшафти 
як природно-територіальні комплек-
си. Серед багатьох аспектів глобаль-
них змін характер землекористуван-
ня великою мірою має влив на еко-
систему. 

Сучасний підхід, коли земля в рі-
зних галузях розглядається лише як 
засіб виробництва, предмет праці та 
просторовий базис розміщення ви-
робництва й господарства, по суті, 
вичерпав себе. Необхідно врахову-
вати, що у ринковому середовищі 
багатофункціональність землі зрос-
тає. Вона як основа функціонування 
екосистеми повинна відігравати 
важливу екологічну функцію, як 
верхній родючий шар – економічну, 
як поверхня нашої планети – прос-
торову, як місце буття людини – 
соціально-культурну функцію.  

Отже, врахування мультифункці-
ональних особливостей землі дуже 
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важливе для подолання існуючих 
еколого-економічних проблем вико-
ристання землі та відтворення особ-
ливої соціально-економіко-
екологічної системи, якою є земле-
користування. 

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

Незважаючи на те що вітчизняні 
науковці вже тривалий час займа-
ються розв’язанням проблем сільсь-
когосподарського та інших типів 
землекористування, на фоні загост-
рення соціально-економічних супе-
речностей у земельній сфері та гло-
бальних екологічних викликів вини-
кає потреба в суттєвому поглибленні 
наукових досліджень щодо форму-
вання мультифункціональної пара-
дигми, яка забезпечить багатогран-
ність і багатоаспектність викорис-
тання земельних ресурсів. 

Мета статті – обґрунтувати 
поняття та сутність мультифункціо-
нального землекористування як па-
радигми політики інтегрованого 
управління землекористуванням в 
Україні. 

Виклад основного матеріалу 

Економічні зміни у нашій держа-
ві, що відбуваються останніми рока-
ми, значно вплинули на структуру, 
характер і тенденції землекористу-
вання [1, c. 15].  

Ситуація, яка склалася у земель-
них відносинах та землекористуван-
ні України, залишається вкрай скла-
дною й потребує невідкладного пе-
реосмислення найважливіших на-
прямів державної політики та фор-
мування належної системи управ-
ління землекористуванням [2, c. 35]. 

Донедавна переважне сільського-
сподарське землекористування розг-
лядалося як виключно монофункці-
ональний сектор із вироблення агра-
рної продукції для задоволення пот-
реб людства продуктами харчуван-
ня. Однак останнім часом на заході 
дедалі ширшого розвитку набувають 
підходи, спрямовані на комплексне 
розв’язання екологічних і соціаль-
них проблем землекористування 
міських та сільських територій, роз-
виток високоефективного конкурен-
тоспроможного сільськогосподарсь-
кого (аграрного) землекористування, 
а також на збереження природних 
цінностей агроландшафтів й екосис-
теми в цілому. 

Мультифункціональність розгля-
дається як один з основоположних 
напрямів формування аграрної полі-
тики, що сприятиме одночасному 
одержанню як товарної продукції, 
так і нетоварних послуг при веденні 
сільського господарства [6]. 

У свою чергу підхід Європейсько-
го Союзу ґрунтується на тому, що 
політика мультифункціонального 
сільського господарства (multifunc-
tional agriculture) лежить в основі 
досягнення сталого та інтегрованого 
розвитку сільських територій.  

Водночас ФАО під мультифунк-
ціональністю вбачає комплексний 
взаємозв’язок між сільським госпо-
дарством і відповідним типом зем-
лекористування, множиною товарів, 
вироблених у сільському господарс-
тві, та наданих послуг. Також від-
значається синергетичний зв’язок 
між концепціями мультифункціона-
льності, сталості q системою земле-
користування [5]. 

Враховуючи, що в Україні має 
реалізовуватися багатофункціональ-
на система управління земельними 
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ресурсами та землекористуванням 
[3], мультифункціональність і ста-
лість землекористування повинні 
бути базовими при її формуванні.  

На період реалізації парадигма-
тичних засад політики інтегрованого 
управління землекористуванням 
необхідно сприяти розв’язанню двох 
взаємозв’язаних завдань. По-перше, 
ця політика має допомогти справи-
тися з першочерговими завданнями 
економічної кризи та її соціальними 
наслідками. По-друге, вона повинна 
створювати територіальні передумо-
ви для радикальної структурної пе-
ребудови в економіці землекористу-
вання сільських територій. Заходи 
щодо розв’язання першочергових 
завдань інтегрованого управління у 
період кризи мають бути неподільно 
пов’язані із заходами щодо 

розв’язання головних основополож-
них проблем майбутнього. Тому на 
цьому етапі земельних перетворень, 
насамперед, потрібно звільнитися 
від вузькості наших українських 
уявлень про земельні ресурси, як 
про елемент суспільного виробницт-
ва. Земля – складніший об’єкт. Це – і 
ґрунт та інші природні ресурси, й 
надра, і територія розташування, і 
місце буття людини, і простір над 
нею та під нею. Такий розподіл фун-
кцій землі на шари підвищує не 
тільки загальний ефект від її вико-
ристання, але й збільшує її економі-
чне значення, а відповідно усклад-
нює правові, економічні та інші від-
носини, особливо щодо багатофунк-
ціональності використання земель 
(рис. 1). 

 
 

Рис. 1. Логіко-смислова схема головних функцій землі та їхній вплив 
на види прав на землю 

 
 

Функції землі 

Засіб виробництва  
і предмет праці

Носій багатих  
природних ресурсів

Територіальний  
базис

1) розпорядження; 
2) володіння і користу-
вання (постійне корис-
тування); 
3) володіння і користу-
вання (оренда); 
4) користування (емфі-
тевзис); 
5) обмежене користуван-
ня (сервітут); 
6) спільні володіння, 
користування та розпо-
рядження 

1) розпорядження (об-
межене); 
2) володіння і користу-
вання (обмежені); 
3) оренда (обмежена); 
4) емфітевзис (не засто-
совується); 
5) сервітут (не застосо-
вується); 
6) спільні володіння, 
користування та розпо-
рядження (не застосову-
ються) 

Види прав на землю: Види прав на землю: Види прав на землю: 

1) розпорядження (об-
межене); 
2) володіння і користу-
вання (обмежені); 
3) оренда (обмежена); 
4) користування (супер-
фіцій); 
5) обмежене користуван-
ня (сервітут); 
6. спільне володіння, 
користування та розпо-
рядження (обмежені) 
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Як ілюструє наведена логіко-
смислова схема, кожна із функцій 
землі характеризується своїм набо-
ром (переліком) видів прав на зем-
лю, що зумовлює специфічність 
(особливість) економічних, екологі-
чних, соціальних, містобудівних, 
сільськогосподарських та інших 
відносин власності, а відповідно й 
управління. Така багатоаспектність 
земельних відносин і використання 
земель забезпечує мультифункціо-
нальність землекористування. 

Останніми роками мультифунк-
ціональний підхід набув широкого 
застосування також у ландшафтному 
плануванні. Ландшафтна екологія, 
на відміну від аграрної економіки, 
розглядає мультифункціональний 
ландшафт через екологічний аспект, 
в якому основний акцент робиться 
на природоохоронній функції земле-
користування. 

Ландшафт відіграє важливу суспі-
льну роль у культурній, екологічній, 
природоохоронній та соціальній сфе-
рах і є ресурсом, що сприяє економіч-
ній діяльності [4]. 

Екосистема як мультифункціона-
льний ландшафт виконує ряд функ-
цій:  
 забезпечувальну (забезпечення 

екосистемними ресурсами); 
 регулятивну (регулювання 

клімату, гідрологічних та 
біохімічних циклів, родючості 
ґрунтів тощо); 

 поселенську (простір проживан-
ня, поширення і збереження видів 
флори й фауни); 

 культурну (про місце рекреації, 
відпочинку, духовного збагачен-
ня та історичної пам’яті) [7, с. 
42]. 
Екосистема – це не лише природ-

не утворення, але й як територія, що 

сприймається людиною сукупно 
своєю композицією і взаємодією 
елементів природного та соціально-
культурного середовищ – від форм 
рельєфу й кліматичних умов до ти-
пів землекористування і національ-
них традицій. Серед цих елементів 
різновид підтипу, типу чи надтипу 
землекористування, матиме виріша-
льний вплив на екосистему та здат-
ність її до саморегуляції й підтримки 
динамічної рівноваги. Тому в умо-
вах, які склалися, дуже важливо 
перейти від традиційного (монофун-
кціонального) землекористування до 
мультифункціонального, здатного 
забезпечити оптимальні параметри 
екологічних, соціальних та економі-
чних функцій територіального зем-
лекористування території, а також 
сприяти відновленню функцій еко-
системи (рис. 2). 

Мультифункціональне землеко-
ристування забезпечується за таких 
головних умов: 
 якщо ступінь впливу землекори-

стування на екосистему відпові-
дає її здатності до саморегуляції 
й простого відтворення; 

 коли землекористування створює 
синергетичний ефект досягнення 
максимальних економічних 
результатів, сприятливе екологіч-
не середовище та підвищує 
рівень життя населення на певній 
території; 

 якщо у повній мірі розкривають-
ся і реалізуються виробнича, тру-
дова, охоронна, екосистемна, 
просторова й культурна функції 
землі в просторових межах еко-
системи (рис. 3). 
Отже, мультифункціональність 

землекористування полягає у ком-
плексному охопленні головних фун-
кцій землі як природно-економічної 
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для функціонування всієї економіки 
країни. Наприклад, у сільському 
господарстві вона включає виробни-
цтво сільськогосподарської продук-
ції для задоволення потреб населен-
ня й забезпечення продовольчої 
безпеки держави, використання при-
родних ресурсів інших галузей, зок-
рема природокористування, рекреа-
ції тощо. 

Соціальна функція галузі викори-
стання та охорони земель пов’язана 
з умовами життя сільського насе-
лення, створенням соціальної інфра-
структури. Це функція знайшла своє 
відображення в концепції сталого 
сільського розвитку, яка останніми 
роками набула значного поширення. 

Екологічна функція реалізується 
у використанні в суспільному виро-
бництві земельних угідь, водних 
ресурсів, об’єктів рослинного і тва-
ринного світу. Її головні завдання – 
забезпечення оптимальної екологіч-
ної рівноваги у галузі використання 
та охорони земель сільських терито-
рій, а також збереження й розвиток 
агроландшафту як основи збережен-
ня багатого в країні біорізноманіття, 
рекреаційних послуг тощо.  

Висновки 

 Виходячи з вищевикладеного, 
можна стверджувати, що мультифу-
нкціональне землекористування – це 
галузь національної економіки, ефе-
ктивний розвиток і функціонування 
якої забезпечуються через економіч-
ну, соціальну та екологічну функції 
землі, а його сутність є основною 
рушійною силою інтегрованого 
управління землекористуванням. 
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ОКРЕМІ АСПЕКТИ МЕХАНІЗМІВ  
УПРАВЛІННЯ КАПІТАЛІЗАЦІЄЮ 

ЗЕМЕЛЬНИХ РЕСУРСІВ  

Третяк Н.А., провідний економіст 
Державна установа «Інститут економіки природокористування  

та сталого розвитку Національної академії наук України» 

Досліджено та проаналізовано існуючі погляди на капіталізацію земельних 
ресурсів. Запропоновано концептуальну модель механізмів управління капіта‐
лізацією земельних ресурсів. Запропоновано логіко‐смислову схему реалізації 
механізмів управління капіталізацією земельних ресурсів з врахуванням скла‐

дових земельного капіталу. 
Ключові слова: земельні ресурси, капітал, капіталізація, управління капіталі‐

зацією, сталий розвиток. 
 

 

Постановка проблеми 

У світовій економіці важливим пи-
танням є забезпечення суспільного 
розвитку з врахуванням раціонального 
використання національного багатства, 
ресурсів, активів держави, територій та 
окремих суб’єктів господарювання, де 
для цього використовують капіталіза-
цію, яка характеризує процес перетво-
рення чи нарощування наявних ресур-
сів у вартість, що приносить додаткову 
вартість. Для України питання капіта-
лізації земельних ресурсів є одним із 
визначальних та необхідних, оскільки 
на сьогоднішній день йому не приділя-
ється належної уваги. У свою чергу це 
обумовлено тим, що у розумінні та 
тлумаченні поняття капіталізація земе-
льних ресурсів немає єдиного підходу, 
оскільки дослідження капіталізації 
здійснюються в рамках різних науко-
вих спеціальностей і напрямів та із 

різних позицій. Тому актуальність 
зумовлена невирішеністю проблем як 
теоретичного, методичного, так і прик-
ладного характеру, пов’язаних з капі-
талізацією, зокрема, капіталізацією 
земельних ресурсів та механізмів її 
управління.  

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

Проблеми капіталізації економіки, 
території, природних ресурсів, землі, 
земельних та водних ресурсів вивча-
лися та досліджувалися такими вітчи-
зняними науковцями: І.К. Бистряков, 
В.Ф. Горячук, Й.М. Дорош, 
Ш.І. Ібатуллін, С.О. Лизун, 
В.В. Пилипів, М.А. Хвесик та ін. Од-
нак здійснені дослідження не повною 
мірою розкривають механізми управ-
ління капіталізацією земельних ресур-
сів, яка є важливою складовою фор-
мування інституційного середовища. 
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Мета статті – дослідити сут-
ність та структуру механізмів управ-
ління капіталізацією земельних ре-
сурсів у забезпеченні сталого розви-
тку територій. 

Виклад основного матеріалу 

Однією з необхідних і визначаль-
них передумов побудови суспільних 
відносин щодо використання, охо-
рони та відтворення земельних ресу-
рсів в контексті забезпечення прос-
торового соціально-економічного 
розвитку є капіталізація земель. У 
широкому сенсі капіталізація зе-
мель – це процес поступового наро-
щування вартості земельного капіта-
лу як у результаті дії об’єктивних 
закономірностей просторового роз-
витку, так і цілеспрямованого впли-
ву системи заходів економічного, 
планувального та адміністративно-
організаційного змісту щодо його 
зростання. Нарощування вартості 
землі як суспільного активу, націо-
нального багатства потребує належ-
ного організаційно-правового відо-
браження [4, с. 39]. 

Як зауважив Ш.І. Ібатуллін, 
«…капіталізація стосується земель-
ного масиву або регіону, адже від-
дзеркалює сукупність соціально-
економічних, організаційних, інсти-
туційних, адміністративно-
політичних та інших процесів, які 
відбуваються на державному, регіо-
нальному та місцевому рівнях. Вона 
істотно залежить від того, наскільки 
зрілі на даний час ринкові відносини 
і сформована ринкова інфраструкту-
ра, яка модель державного управлін-
ня економікою застосовується взага-
лі та земельними відносинами зок-
рема». [3, с. 92]. 

М.А. Хвесик та С.О. Лизун від-
значили, що «різні території України 

перебувають на різних етапах розви-
тку та інтенсивності їх капіталізації» 
[5, с. 21], що є природним, оскільки 
капіталізація земель у країнах з роз-
виненою ринковою економікою зав-
жди буде вищою, ніж у країнах з 
перехідною економікою. 

На думку А.М. Третяка «поява 
людини, яка почала використовува-
ти свій інтелект, призвела до істот-
ного збільшення ефективності тих 
природних процесів, які відбувалися 
і без неї» [6, с. 38] та запропонував 
модель структури методології фор-
мування земельного капіталу 
(рис. 1), де інтелект людини транс-
формований в землевпорядні й інші 
заходи в процесі формування земе-
льного капіталу та є одним із основ-
них чинників [6, с. 40]. 

Взагалі капіталізація 
(capitalization) перекладається з анг-
лійської як процес перетворення у 
капітал [3, с. 78].  

Так, Й.М. Дорош зауважує, що 
«…особливої актуальності набуває 
проблема формування таких еконо-
мічних відносин власності на землю, 
які б прискорили зростання вартості 
земельного капіталу або капіталіза-
цію земельних ресурсів, яка досі 
залишається недостатньо вивченою» 
[2]. 

Отже, перетворення земельних 
ресурсів у капітал, тобто у вартість, 
здатну приносити додаткову вар-
тість, можливе за рахунок їх введен-
ня у фінансовий обіг. Проте земельні 
ресурси території потребують особ-
ливого механізму їхньої капіталіза-
ції, оскільки перспективи розвитку 
економіки залежних від земельних 
ресурсів, залежать від вибору і реа-
лізації політики щодо використання 
і управління ресурсами, а також від 
здатності держави отримувати, збе-
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рігати, розподіляти та вкладати до-
ходи, отримані від ресурсів. 

Серед найпоширеніших механіз-
мів такого перетворення можна ви-
ділити діяльність трастових фондів 
та сек’юритизацію [1]. Трастові фо-
нди дозволяють зберігати частину 
доходів від земельних ресурсів і 
вкладати їх з метою створення дохо-
дів при збереженні початкового ка-
піталу. Сек’юритизація – це фінан-
совий механізм перетворення неза-
діяних активів у такі, що обертають-
ся, за допомогою фондових ринків 
шляхом надання необоротним акти-
вам форми ліквідних цінних паперів, 
які забезпечуються як самими акти-

вами, так і грошовими потоками, що 
ними генеруються. Сек’юритизація 
земельних ресурсів повинна включа-
ти в себе такі блоки: алокація ресур-
су, в рамках якої відбувається спе-
цифікація прав власності на них та 
створення диверсифікованого пулу 
активів; створення компанії спеціа-
льного призначення SPV (special 
purpose vehicle), яка бере на себе 
управління відокремленим пулом 
активів; формування та відтворення 
капіталу шляхом рефінансування 
пулу активів на ринку капіталів або 
грошовому ринку за допомогою 
випуску цінних паперів. 

  

 
 

Рис. 1. Логічна модель структури методології формування  
земельного капіталу [6, с. 39] 
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В сучасних інституційних умовах 
подібні механізми є важко втілюва-
ними, оскільки відсутнє їхнє чітке 
законодавче забезпечення. Отже, 
першочерговим завданням для ефек-
тивного використання механізмів 
капіталізації земельних ресурсів з 
метою активізації інвестиційної дія-
льності та прискорення соціально-
економічного розвитку є приведення 
українського законодавства у відпо-
відність з потребами економічного 
зростання і розвитку країни, що пот-
ребує додаткових наукових дослі-
джень з цього питання. 

Капіталізація земельних ресурсів 
відбувається в результаті взаємодії 
таких факторів [5, с. 21]:  
–  обмеженості земельних ресурсів, 

їх просторової неоднорідності, 
відносної сталості структури зе-
мель за категоріями та якісними 
характеристиками в умовах урба-
нізації та інтенсифікації землеко-
ристування, що призводить до 
збільшення капіталозабезпечено-
сті, тобто ущільнення капіталу;  

– перетворення частини регіональ-
ного прибутку на доданий капі-
тал, додані фактори регіонально-
го виробництва та використання 
їх на розширення виробництва, 
яке прискорює темпи економіч-
ного відтворення;  

– цілеспрямованого застосування 
системи фінансово-економічних, 
планувальних, організаційно-
правових та інших заходів щодо 
регулювання регіонального зем-
лекористування.  
Отже, для досягнення цілей ста-

лого розвитку на засадах активізації 
відтворювальних процесів важливим 
є раціональне використання особли-
вої для кожної території конфігура-
ції територіальних капіталів, що 

потребує формування сучасних ме-
ханізмів управління, які б урахову-
вали особливості земельних ресурсів 
у фінансовому просторі.  

Досліджуючи ряд праць [4, 7, 8] в 
частині механізмів управління земе-
льних ресурсів, пропонується до 
основних механізмів управління 
(регулювання земельних відносин та 
адміністрування землекористуван-
ня) капіталізацією земельних ресур-
сів віднести: 

1. Інституціональний, який 
включає законодавчо-нормативне 
забезпечення розвитку економічних, 
екологічних, соціальних, містобуді-
вних, сільськогосподарських та ін-
ших відносин прав на землю органів 
виконавчої влади, місцевого самов-
рядування, громадян та юридичних 
осіб, розвиток системи землекорис-
тування ринку земель та їх інфра-
структури, створення системи інфо-
рмаційного забезпечення управлін-
ських рішень, забезпечення держав-
ного гарантування прав на землю та 
іншу нерухомість і їхніх обмежень 
на основі даних Державного земель-
ного кадастру. 

2. Інтелектуально-соціальний, 
який має об’єднати задачі новацій 
щодо підвищення ефективності ви-
користання земельних ресурсів, зем-
леустрою і проектування розвитку 
сталого землекористування терито-
рій на рівні регіону на єдиній мето-
дологічній основі просторового пла-
нування. 

3. Організаційно-землевпорядний, 
який включає встановлення терито-
ріальних меж, правового режиму і 
статусу територіальних природоохо-
ронних зон, їхнє еколого-економічне 
та функціонально-господарське зна-
чення, здійснення жорстких право-
вих обмежень у використанні й охо-
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роні земель засобами зонування та 
встановлення землевпорядних і міс-
тобудівних регламентів. 

4. Фінансово-економічний, який 
включає регулювання економічного 
простору і земельних відносин, 
впровадження податків на землю та 
об’єкти нерухомості, розташування 
на ній інструментів державного ад-
міністрування та економічного сти-
мулювання раціонального викорис-
тання і охорони земель, фінансуван-
ня проектів із планування розвитку 
землекористування в агломераціях, 
удосконалення методик оцінки зе-

мель з урахуванням зовнішніх еко-
номічних ефектів, урегулювання 
проблем викупу земель для суспіль-
них потреб, відшкодування та оцін-
ки втрат тощо. 

Отже, концептуальна модель ме-
ханізмів управління капіталізацією 
земельних ресурсів буде мати вигляд 
(рис. 2), де складові земельного ка-
піталу реалізуються через відповідні 
механізми у єдиному природно-
екологічному, інтелектуально-
соціальному та економічному прос-
торовому середовищі. 

 

 
 

Рис. 2. Концептуальна модель механізмів управління капіталізацією 
земельних ресурсів 
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Отже, подальший розвиток капі-
талізації земельних ресурсів пропо-
нується здійснювати на основі таких 
механізмів, що дає можливість чітко 
визначити групи інструментів, які 

спрямовані на вдосконалення управ-
ління капіталізацією з метою обґру-
нтування системи інструментів 
(табл.). 

 

Систематизація інструментів управління  
капіталізацією земельних ресурсів 

Групи інструментів Інструменти
Інституціональний механізм

Правове забезпечення Законодавчі акти України
Укази Президента України 
Постанови Кабінету Міністрів України 
Статути юридичних осіб

Нормативне забезпечення Інструкції 
Державні стандарти, норми і правила 
Методичні рекомендації та вказівки

Інформаційне забезпечення Відомості та дані Державного земельного кадастру та Дер-
жавної реєстрації речових прав

Система організацій інфра-
структури функціонування 
ринку землі та формування 
землекористування

Земельний банк 
Землевпорядні та оціночні підприємства 
Біржі 
Наукові установи 

Інтелектуально-соціологічний механізм
Інструменти інтелектуаль-
ного впливу 

Формування категорій земель та їх цільового призначення 
Формування структури та видів прав власності на землю 
Формування функціонального використання земель 
Формування дозволеного використання земель 
Оцінка вартості земельного капіталу

Інструменти морально-
етичного переконання 

Суспільний тиск на процеси прийняття управлінських рі-
шень щодо земельних ресурсів 
Переговори щодо оптимального використання земельних 
ресурсів 
Угоди щодо земельної власності 
Консультування та дорадництво (землевпорядного, екологі-
чного, природоохоронного, техніко-технологічного, управ-
лінського, інноваційного та іншого характеру)

Інструменти наукового 
забезпечення інноваційного 
розвитку системи управлін-
ня 

Наукові дослідження
Проектні роботи 
Консалтингові послуги 
Інжинірингові послуги

Організаційно-землевпорядний механізм
Землевпорядні інструменти Проекти землеустрою

Технічна документація 
Цільове призначення 
Обмеження (обтяження)

Планувальні інструменти Загальнодержавні і регіональні програми використання та 
охорони земель 
Природно-сільськогосподарське районування 
Зонування земель за їхніми категоріями та типами землеко-
ристувань 
Плани детальної забудови 
Схеми землеустрою та планування використання території 
сільських (селищних) рад 
План земельно-господарського устрою території населених 
пунктів 
Схеми розвитку екомережі 
Проекти організації території природо-заповідного фону 
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Продовження таблиці 
Інструменти інституціоналі-
зації структури управління

Ієрархічна структура суб’єктів землевпорядкування 

Фінансово-економічний механізм
Економічного 
стимулювання 

Диференціація плати за землю, заснована на земельній 
ренті:  

Земельний податок з урахуванням місця розташування, 
виду використання та складу угідь, придатності земель, 
обсягу правомочностей, площі земельної ділянки; 

Орендна плата з врахуванням місця розташування, ви-
ду використання та складу угідь, придатності земель. 
Державні субсидії, дотації та субвенції 
Надання пільг при стягуванні земельного податку 
Кредитно-фінансова та інвестиційна політика 

Економічного гарантування Екологічні фонди
Екологічне страхування 
Фінансові заходи щодо землеустрою, земельного кадастру, 
моніторингу земель, охорони земель і поліпшення їхньої 
родючості, застосування нових технологій використання 
земель, інженерної і соціальної облаштованості 
Компенсація збитків і втрат при вилучені земель, зняття 
родючого шару ґрунту, рекультивації земель тощо 

Ринкові інструменти Ринкова ціна землі
Експертна оцінка землі 
Земельні аукціони 
Землевпорядний маркетинг

Кредитно-іпотечні 
інструменти

Земельна іпотека та земельні банки
Державне пільгове кредитування

Фіскально-бюджетні 
інструменти 

Земельний податок
Орендна плата 
Нормативна оцінка

Інноваційні інструменти Державний інноваційних фонд охорони земель 
Екоінновації в землекористуванні 
Безвідсоткове бюджетне кредитування інноваційних проек-
тів сталого землекористування

 
Інституціональний механізм. 

Правове забезпечення базується на 
земельному, природоохоронному, 
містобудівному та іншому законо-
давстві щодо регулювання земель-
них відносин, організації викорис-
тання й охорони земель, захисту 
прав на землю, економічному сти-
мулюванню землекористування. 

Нормативне забезпечення вклю-
чає нормативно-правові акти та дер-
жавні стандарти норми і правила 
центральних органів виконавчої 
влади, що реалізують державну по-
літику у сфері земельних відносин та 
природокористування щодо органі-
зації використання й охорони зе-

мель, захисту прав на землю, еконо-
мічного стимулювання землекорис-
тування тощо. 

Інформаційне забезпечення 
включає системи ведення Державно-
го земельного кадастру, державної 
реєстрації речових прав на нерухоме 
майно та інших галузевих кадастрів і 
державної статистики.  

Система організацій інфраструк-
тури функціонування ринку землі та 
формування землекористування 
включає земельний банк, землевпо-
рядні та оціночні підприємства, бір-
жі, наукові установи тощо, що забез-
печує ринковий перерозподіл земе-
льних ресурсів та функціонування 
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ефективної системи землекористу-
вання. 

Інтелектуально-соціальний ме-
ханізм. Інструменти інтелектуально-
го впливу забезпечують реалізацію 
новацій щодо планування та форму-
вання категорій земель та їхного 
цільового призначення, структури та 
видів прав власності на землю, функ-
ціонального використання земель, 
дозволеного використання земель, 
здійснення оцінки вартості земельно-
го капіталу. 

Інструменти морально-етичного 
переконання призначені для форму-
вання відповідного морально-
етичного клімату в суспільстві, який 
передбачає процес прийняття управ-
лінських рішень щодо земельних 
ресурсів.  

Інструменти наукового забезпе-
чення інноваційного розвитку сис-
теми управління застосовуються для 
стимулювання проведення і впрова-
дження результатів трансдисциплі-
нарних теоретичних і прикладних 
наукових досліджень у діяльність 
суб’єктів механізму розвитку систе-
ми управління. 

Організаційно-землевпорядний 
механізм. Здійснення землевпоряд-
них дій базується на основі компле-
ксу функцій формування меж кате-
горій земель, правового режиму 
землекористування, зокрема, плану-
вання та встановлення обмежень 
(обтяжень) у використанні земель-
них ресурсів та прав на них, ведення 
Державного земельного кадастру, 
реєстрації прав на землю.  

Група планувальних інструментів 
забезпечує регулювання викорис-
тання територій шляхом створення 
та впровадження землевпорядної і 
містобудівної документації, ухва-
лення й реалізації відповідних 

управлінських рішень. Планування 
використання земельних ресурсів 
здійснюється з метою визначення 
довгострокової чи короткострокової 
перспективи раціонального землеко-
ристування усіх категорій незалежно 
від форм власності на землю і гос-
подарювання. Особливого значення 
тут надається різним видам району-
вання та зонуванню земель за їх 
категоріями і типами землекористу-
вання. 

Інструменти інституціоналізації 
структури управління передбачають 
чітке визначення кола суб’єктів зем-
левпорядкування в системі управ-
ління земельних ресурсів на локаль-
ному, регіональному та національ-
ному рівнях.  

Фінансово-економічний механізм. 
Інструменти економічного стимулю-
вання є одними з найбільш вагомих 
важелів заохочення землекористува-
чів до ефективного використання та 
охорони земельних ресурсів. Ін-
струменти економічного стимулю-
вання ефективних економічних, 
екологічних, правових, сільськогос-
подарських, містобудівних відносин 
прав на землю характеризується 
системою заходів економічного та 
іншого впливу, спрямованих на реа-
лізацію земельної політики держави, 
забезпечення прав землевласників і 
землекористувачів, встановлення 
соціально справедливих платежів за 
землю, економічне спонукання до 
раціонального й збалансованого 
землекористування.  

Інструменти економічного гаран-
тування спрямовані на акумуляцію 
та розподіл коштів на випадок вини-
кнення екологічного дисбалансу 
внаслідок негативної дії природних 
та антропогенних чинників.  
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Ринкові інструменти спрямовані 
на регулювання ціноутворення на 
ринку землі, здійснення експертної 
оцінки земельної власності тощо. 

Кредитно-іпотечні інструменти 
вирішують завдання, з одного боку, 
активізації та ефективного викорис-
тання довгострокових фінансових 
ресурсів, спрямованих на раціональ-
не та ефективне землегосподарю-
вання, а з іншого – вирішенню ціло-
го ряду соціальних-екологічних про-
блем.  

Однак можливості використання 
земельного капіталу на іпотечному 
ринку України поки що дуже обме-
жені, хоча на сьогоднішній день вже 
створено певне правове підґрунтя 
для здійснення кредитних операцій.  

В основі фіскально-бюджетних 
інструментів лежить принцип плат-
ності за використання та володіння 
землею. Формами плати за землю є 
земельний податок, орендна плата та 
нормативна ціна землі.  

Інноваційні інструменти розвит-
ку земельних відносин представля-
ють собою надзвичайно ефективні 
засоби раціоналізації та екологізації 
господарських процесів на землі. 
Тобто, відносини між суб’єктами 
землеволодіння та землекористуван-
ня повинні будуватися на умовах 
обов’язкового залучення в процес 
землегосподарювання останніх дос-
ліджень та розробок науки і техніки, 
які спрямовані не тільки на високу 
прибутковість та ефективність, але і 
враховують принципи екологобез-
печного та раціонального викорис-
тання земельних ресурсів.  

Таким чином управління капіта-
лізацією земельних ресурсів  – це 
система заходів та дій, що направле-
ні на формування факторіальних 
складових земельного капіталу, ме-

ханізмів впливу на зростання варто-
сті земельних ресурсів відповідної 
території (простору), функціональ-
них груп інструментів впливу цілес-
прямованої діяльності органів влади 
і місцевого самоврядування і їхніх 
дій щодо нарощування вартості зе-
мельного капіталу. 

Відповідно під капіталізацією 
земельних ресурсів слід розуміти 
процес поступового нарощування 
вартості земельних ресурсів як ос-
новної складової земельного капіта-
лу у результаті дії об’єктивних зако-
номірностей просторового розвитку 
відповідної території та цілеспрямо-
ваного впливу системи заходів ін-
ституціонального, інтелектуально-
соціального, організаційно-
землевпорядного та фінансово-
економічного змісту щодо її зрос-
тання. 

Отже, формування функціональ-
них складових земельного капіталу, 
механізмів, які впливають на зрос-
тання вартості земельних ресурсів 
відповідної території (простору), 
функціональних груп інструментів 
впливу цілеспрямованої діяльності 
органів влади і місцевого самовря-
дування і їхніх дій щодо нарощуван-
ня вартості земельного капіталу 
(рис. 3) – саме у такій ієрархічній 
послідовності будуть відігравати 
роль стратегічного потенціалу та 
впливового чинника у забезпеченні 
сталого розвитку територій.  

Нарощування вартості земель-
ного капіталу здійснюється відпові-
дними інструментами в залежності 
від територіальної ознаки (націона-
льного, регіонального і місцевого 
рівнів) та категорій земель (галузі 
діяльності, цільове призначення).  
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Рис. 3. Логіко-смислова ієрархічна схема структури механізмів  
управління капіталізацією земельних ресурсів 

 
Висновки 
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рностей просторового розвитку від-
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ня і їхніх дій щодо нарощування 
вартості земельного капіталу.  

Визначено, що основними механіз-
мами управління капіталізацією земе-
льних ресурсів є: інституціональний, 
інтелектуально-соціальний, організа-
ційно-землевпорядний та фінансово-
економічний. Основними інструмента-
ми управління капіталізацією земель-
них ресурсів є система інструментів: 
нормативно-правового та інформацій-
ного забезпечення, організаційна ін-
фраструктура функціонування ринку 
земель та формування землекористу-
вання; інтелектуального впливу, мора-
льно-етичного переконання, наукового 
забезпечення інноваційного розвитку 
системи управління; землевпорядних і 
планувальних дій; економічного сти-
мулювання та гарантування, ринкових, 
кредитно-іпотечних, фіскально-
бюджетних та інноваційних умов 
впливів. 
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НАУКОВО‐МЕТОДИЧНІ ПІДХОДИ ДО  
АГРОЛАНДШАФТНОГО ВПОРЯДКУВАННЯ  

ТЕРИТОРІЇ ХАРКІВСЬКОЇ ОБЛАСТІ 

Миргород М.М., кандидат економічних наук 
Харківський національний аграрний університет імені В.В. Докучаєва 

Розроблено науково‐методичні підходи до агроландшафтного впорядкування 
території Харківської області, які включають комплекс заходів, зокрема, здій‐
снення природно‐сільськогосподарського районування території, еколого‐
ландшафтну диференціацію (зонування) території сільськогосподарських 

підприємств на основі екологічно збалансованого використання кожної земе‐
льної ділянки під відповідний вид угідь, консервацію деградованих та малопро‐
дуктивних земель, консолідацію земельних ділянок (паїв), формування системи 

полів, угідь і сівозмінних масивів та ін. 
Ключові слова: агроландшафт, природно‐сільськогосподарське районування, 
еколого‐економічне обґрунтування сівозміни, деградація земель, консервація 

земель, консолідація земель. 
 

 

Постановка проблеми 

У результаті земельної реформи в 
нашій державі практично сформовано 
новий земельний лад: ліквідовано 
державну монополію на землю, здійс-
нено перехід до різних форм власності 
на землю, проведено безплатний пере-
розподіл землі на користь громадян, 
введено платне землекористування і 
створено об’єктивні передумови для 
обігу земельних ділянок та ін. Однак, 
незважаючи на ряд позитивних досяг-
нень, земельна реформа не привела до 
рішучого й ефективного оновлення 
сільськогосподарського виробництва, 
пожвавлення інвестиційних процесів у 
галузях виробництва, не створила 
умов для раціонального та ефективно-
го використання земель, підвищення 
добробуту населення. 

Досвід зарубіжних країн із ринко-
вою економікою схиляє до думки, що 
земельна політика в Україні повинна 
будуватися не стільки на зміні форм 
власності на землю і перерозподілі 
останньої, скільки на створенні умов 
для підвищення ефективності сільсь-
когосподарського виробництва та 
збільшення надходження коштів до 
державного й місцевих бюджетів. У 
цьому відношенні надзвичайно актуа-
льним є впорядкування територіальної 
та функціональної організації земле-
користування, передусім агроландша-
фтів.  

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій  

В Україні теоретичними основами 
впорядкування земель на агроландша-
фтній основі займалося багато науков-
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ців: Д.І. Бабміндра, С.Ю. Булигін, 
Д.С. Добряк, О.П. Канаш [3], В.М. 
Кривов [5] В.О. Леонець [6], 
О.Т. Лозовий [7], А.Г. Мартин [8], 
В.В. Медведєв [9, 15], С.О. Осипчук 
[10, 12], Г.А. Сингаєвський, 
А.М. Третяк, Г.І. Швебс [4] та ін.  

Нині внаслідок незавершеності зе-
мельної реформи гостро постало пи-
тання формування екологічно стійких 
землеволодінь та землекористувань і 
на їхній основі створення високопро-
дуктивних агроландшафтів. Це перед-
бачає розроблення нових методичних 
підходів до агроландшафтного впоря-
дкування територій. 

Мета статті – розвинути теоре-
тичні та науково-методичні положення 
щодо еколого-економічного обґрунту-
вання заходів, спрямованих на підви-
щення ефективності організації земе-
льних угідь на агроландшафтній  
основі. 

Виклад основного матеріалу 

Станом на 1 січня 2013 року площа 
земель Харківської області становила 
3141,8 тис. га, із них сільськогосподар-
ські землі – 2478,6 тис. га (79,0 %), у 
тому числі сільськогосподарські вгід-
дя – 2418,3 тис. га (76,9 %), з них ріл-
ля – 1927,0 тис. га (61,3 %), перелоги – 
14,1 (0,4), багаторічні насадження – 
49,3 (1,6), сіножаті – 120,0 (3,8), пасо-
вища – 307,9 тис. га (9,8 %). На одного 
жителя Харківщини припадає 1,09 га 
земель, у тому числі – 0,84 га сільсько-
господарських угідь, із них – 0,68 га 
ріллі.  

Основними землекористувачами є 
сільськогосподарські підприємства, в 
користуванні яких знаходиться 1748,2 
тис. га, або 55,6 % загальної площі. З 
розподілу земель у розрізі землекорис-
тувачів і власників землі видно, що 
найбільша питома вага (51,8 %) земель 

недержавних сільськогосподарських 
підприємств: сільськогосподарських 
товариств різного типу – 30,6 % (960,5 
тис. га), сільськогосподарських коопе-
ративів – 4,7 % (146,6 тис. га), інших 
недержавних сільськогосподарських 
підприємств – 16,5 % (518,6 тис. га), 
підсобних сільських господарств не-
державних підприємств, установ і 
організацій – 0,2 % (7,8 тис. га), за 
державними сільськогосподарськими 
підприємствами обліковується 151,8 
тис. га земель, або 4,8 %. Безпосеред-
ньо у власності та користуванні гро-
мадян знаходиться 636,0 тис. га, що 
становить 20,2 % загальної площі зе-
мель області. 

У структурі ґрунтового покриву 
сільськогосподарських угідь доміну-
ють чорноземи, які займають 1775,2 
тис. га, опідзолені ґрунти – 253,7 тис. 
га, лучні – 143,0, гідроморфні ґрунти – 
47,6 тис. га [1].  

Під лісами та іншими лісовкрити-
ми площами зайнято 416,1 тис. га 
(13,2 %), забудованими землями – 
121,8 (3,9), відкритими заболоченими 
землями – 30,7 (1,0), відкритими зем-
лями без рослинного покриву або з 
незначним рослинним покривом 
(кам’янисті місця, піски, яри та ін.) – 
33,7 (1,1), під водою – 61,0 тис. га 
(1,9 %). З усіх земель на землі приро-
доохоронного призначення припадає 
100,8 тис. га, оздоровчого – 0,5, рекре-
аційного – 7,1, історико-культурного 
призначення – 0,2 тис. га. 

Науково-методичною основою су-
часного використання земель Харків-
ської області може бути концепція 
організації сільськогосподарських 
земель на агроландшафтній основі. Її 
зміст полягає у вивченні та врахуванні 
потенційних можливостей природних 
ландшафтів, їх найраціональнішому 
використанні. При цьому одним з 
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основоположних принципів агролан-
дшафтного підходу в землевпорядку-
ванні є організація диференційованого 
використання земель, тобто екологічно 
збалансованого використання кожної 
земельної ділянки під відповідний вид 
угідь, систему сівозмін і культур з 
урахуванням ландшафтоутворюваль-
них та ресурсовідновних факторів. 
Найдоцільніше це здійснити при роз-
робленні проектів землеустрою щодо 
впорядкування угідь й еколого-еконо-
мічного обґрунтування сівозміни. 

Раціональне та екологобезпечне 
сільськогосподарське землекористу-
вання на нових засадах повинне пе-
редбачати всебічне і доскональне ви-
вчення екологічних особливостей 
кожного сільськогосподарського підп-
риємства. У зв’язку з цим необхідно 
брати до уваги все різноманіття ґрун-
тово-кліматичних умов, що потребує 
обов’язкової диференціації будь-яких 
підходів до використання, поліпшення 
й охорони земель, Останньої досяга-
ють на основі природно-
сільськогосподарського районування 
та зонування земель, тобто встанов-
лення належності території сільсько-
господарського підприємства до пев-
ної природно-сільськогосподарської 
зони, провінції, округу та району [13]. 
Природно-сільськогосподарське райо-
нування відповідно до статті 179 Земе-
льного кодексу України розглядається 
як основа для оцінки земель і розроб-
лення землевпорядної документації 
щодо їх використання та охорони [2]. 

Нами було уточнене внутрішньоо-
бласне природно-сільськогоспо-
дарське районування території Харків-
ської області. Потреба в цьому зумов-
лена, передусім, змінами, що відбули-
ся за час земельної реформи. Зокрема, 
при здійсненні в минулому природно-
сільськогосподарського районування 

враховувалися лише землі сільського-
сподарського використання. Крім того, 
ці зміни пов’язані з роздержавленням і 
приватизацією земель колишніх сіль-
ськогосподарських підприємств та 
утворенням замість них здебільшого 
кількох агроформувань. У результаті 
змінилися межі колишніх господарств, 
за якими свого часу встановлювалися 
межі природно-сільськогосподарських 
районів. Тому межі природно-
сільськогосподарських таксонів були 
проведені за існуючими межами сіль-
ських (селищних) або міських рад. 

Згідно з уточненою Схемою при-
родно-сільськогосподарського райо-
нування північна частина області зна-
ходиться у Лісостеповій зоні, півден-
на – у Степовій. Природно-сільсько-
господарські провінції представлені 
Лісостеповою Лівобережною і Степо-
вою Лівобережною. Лісостепова Ліво-
бережна природно-сільськогос-
подарська провінція включає Харків-
сько-Оскольський округ, у межах яко-
го виділено три природно-
сільськогосподарських райони: Вал-
ківський, Харківський і Великобурлу-
цький. Степова Лівобережна природ-
но-сільськогосподарська провінція 
охоплює Донецько-Дніпровський та 
Оскольсько-Айдарський округи, при-
чому в межах Донецько-
Дніпровського округу виділено два 
природно-сільськогосподарських ра-
йони: Зачепилівсько-Близнюківський і 
Балаклійський, а в межах Оскольсько-
Айдарського округу – Куп’янський.  

Виходячи з належності території 
сільськогосподарського підприємства 
до тієї чи іншої природно-
сільськогосподарської провінції, об-
ґрунтовано встановлюється оптималь-
не співвідношення земельних угідь на 
агроландшафтній основі. Наукові ос-
нови обґрунтованого визначення оп-
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тимального співвідношення земельних 
угідь розроблені у відділі екології 
землекористування колишнього Інсти-
туту землеустрою (Канаш О.П., Осип-
чук С.О., Мартин А.Г.).  

Використання земельних ресурсів у 
багатьох випадках визначається харак-
тером ґрунтового покриву, родючістю 
ґрунтів, придатністю їх для вирощу-
вання тих чи інших сільськогосподар-
ських культур, а також наявністю від-
повідних обмежувальних ознак, таких 
як еродованість, солонцюватість, засо-
леність, перезволоження, легкий гра-
нулометричний склад тощо. При вста-
новленні найраціонального способу 
використання земель необхідно врахо-
вувати ці ознаки з тим, щоб поряд із 
максимальним економічним ефектом 
сприяти збереженню ґрунтів і підви-
щенню їхньої родючості. 

Тенденція до зменшення площі ро-
дючих земель, що використовуються 
безпосередньо у сільськогосподарсь-
кому виробництві, викликає необхід-
ність розроблення та впровадження в 
сільськогосподарське землекористу-
вання системи економічних і правових 
заходів, які б унеможливлювали вилу-
чення ріллі з високою природною 
родючістю ґрунтів, так званих особли-
во цінних ґрунтів [8]. У цьому аспекті 
дуже важливо визначити площі особ-
ливо цінних ґрунтів, розробити реко-
мендації щодо їх використання й охо-
рони та запобігати вилученню для 
несільськогосподарських потреб [14]. 
Використання особливо цінних ґрунтів 
є, за рідким винятком, землеробським. 
Вони підлягають особливій охороні, 
збереженню та відтворенню їхньої 
родючості.  

За нашими розрахунками загальна 
площа сільськогосподарських угідь з 
особливо цінними ґрунтами в Харків-
ській області становить 986,1 тис. га, із 

них 966,5 тис. га припадає на ріллю. 
Територія їх поширення охоплює як 
природно-сільськогосподарську зону 
Лісостепу (455,7 тис. га), так і Степу 
(530,4 тис. га). 

З другого боку, організація земель-
них угідь на агроландшафтній основі 
включає консервацію деградованих та 
мадопродуктивних земель. У складі 
сільськогосподарських угідь, у тому 
числі ріллі, знаходяться значні площі 
деградованих і природно малородю-
чих низькопродуктивних ґрунтів, які 
не компенсують вирощеною продукці-
єю витрат на використання, й, крім 
того, їх експлуатація призводить до 
негативних екологічних наслідків. 
Тобто до деградованих і малородючих 
ґрунтів належать легкі або дуже важкі 
за гранулометричним складом, змиті, 
скелетні, дефльовані, малогумусні, 
засолені тощо. Деградовані та малоп-
родуктивні ґрунти, господарське вико-
ристання яких є екологічно небезпеч-
ним і економічно неефективним, а 
також техногенно забруднені земельні 
ділянки, на яких неможливо одержати 
екологічно чисту продукцію, а перебу-
вання людей на них є небезпечне для 
їхнього здоров’я, підлягають консер-
вації. 

Суть консервації полягає у ство-
ренні умов для відновлення втраченої 
родючості деградованих ґрунтів та 
захисту їх від негативних процесів. 
Практично безальтернативна ідея ви-
лучення деградованих ґрунтів зі сфери 
активного землеробства і відведення їх 
на консервацію можлива лише шля-
хом створення на них суцільного бага-
торічного рослинного покриву, що 
приводить до задерновування ґрунту й 
поступової його регенерації в умовах 
біологічного кругообігу. Насамперед 
консервації підлягають орні вгіддя, 
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ґрунти яких знаходяться в кризовому 
та катастрофічному стані.  

Відповідно до Методичних 
рекомендацій щодо механізму 
виведення з господарського обігу 
земель, які підлягають консервації 
нами розраховано площі деградованих 

і малопродуктивних угідь. Напрями 
консервації деградованих та малопро-
дуктивних ґрунтів орних земель Хар-
ківської області для природно-
сільськогосподарських районів наве-
дено у таблиці 1. 

 
1. Напрями консервації деградованих і малопродуктивних ґрунтів 

орних земель Харківської області в розрізі природно- 
сільськогосподарських районів* 

Природно-
сільськогос-
подарські 
райони 

Площа 
орних 
земель, 

га 

Площа 
деградова-
них орних 
земель,га 

Напрями консервації, га/% 

реабілі-
тація 

трансформація 

всього
у тому числі: 

сіножаті пасовища ліс 
регенера-

ція 

Валківський 395 500 13 157 
11 650 1507 18 997 492 – 

88,5 11,5 0,1 7,6 3,7 – 

Харківський 276 600 13 197 
11 880 1317 160 576 581 – 

90,0 10,0 1,2 4,4 4,4 – 

Великобур-
луцький 

270 700 15 910 
14 593 1317 251 516 525 25 

91,7 8,3 1,6 3,2 3,3 0,2 

Усього по 
Лісостепові
й зоні 

942 800 42 264 
38 123 4141 429 2089 1598 25 

90,2 9,8 1,0 4,9 3,8 0,1 

Зачепилів-
сько-
Близнюків-
ський 

529 200 19 947 
13 830 6117 1937 1040 2609 531 

69,3 30,7 9,7 5,2 13,1 2,7 

Балаклейсь-
кий 

287 600 17 447 
13 325 4122 898 1253 1500 471 

76,4 23,6 5,1 7,2 8,6 2,7 

Купянський 198 500 10 701 
8564 2137 504 275 1235 123 

80,0 20,0 4,7 2,6 11,5 1,1 

Усього по  
Степовій 
зоні 

1 015 30
0 

48 095 
35 719 12 376 3339 2568 5344 1125 

74,3 25,7 6,9 5,3 11,1 2,3 

Усього по  
області 

1 958 10
0 

90 359 
73 842 16 517 3768 4657 6942 1150 

81,7 18,3 4,2 5,2 7,7 1,3 

 

                                           
* Розроблено автором за результатами власних досліджень. 
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Напрями консервації деградованих 
і малопродуктивних ґрунтів орних 

земель Харківської області за видами 
деградації наведено в таблиці 2. 

 
2. Напрями консервації деградованих і малопродуктивних ґрунтів 

орних земель Харківської області за видами деградації* 

Види деградацій

Площа, Напрями консервації, га/% 

га 

до 
площі 
консер-
вації, % 

до 
площі 
області, 

% 

реабілі-
тація 

трансформація 

всього

у тому числі: 

сіно-
жаті 

пасо
ви-
ща 

ліс 
реге-
нера-
ція 

Легкий грануло-
метричний склад

16 151 17,87 0,82 
9009 7142 232 39 6871 – 

55,78 44,22 1,44 0,24 42,54 – 

Важкий грануло-
метричний склад

9415 10,42 0,48 
9415 – – – – – 

100,00 – – – – – 

Скелетність – – – 
– – – – – – 

– – – – – – 

Змитість 51 190 56,65 2,61 
46 877 4313 - 4241 71 1 

91,57 8,43 - 8,28 0,14 0,00 

Дефльованість 1140 1,26 0,06 
1140 – – – – – 

100,00 – – – – – 

Засоленість 1694 1,87 0,09 
1673 21 14 – – 7 

98,76 1,24 0,83 – – 0,41 

Солонцюватість 7443 8,24 0,38 
5728 1715 1159 377 – 179 

76,96 23,04 15,57 5,07 – 2,40 

Перезволоже-
ність і заболоче-
ність 

3298 3,65 0,17 
– 3298 2335 – – 963 

– 100,00 70,80 – – 29,20 

Болотні мінера-
льні органогенні 
неглибокі осуше-
ні ґрунти 

28 0,03 0,00 

– 28 28 – – – 

– 100,00 100,00 – – – 

Разом орних 
земель, що підля-
гають консерва-
ції 

90 359 х Х 73 842 16 517 3768 4657 6942 1150 

Х 100,00 х 81,72 18,28 4,17 5,15 7,68 1,27 

До площі орних 
земель області 

1 958 
100 

Х 4,61 3,77 0,84 0,19 0,24 0,35 0,06 

                                           
* Розроблено автором за результатами власних досліджень. 
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Таким чином, із сільськогосподар-
ського виробництва будуть вилучені 
деградовані й малопродуктивні вгіддя, 
і його зосередять на землях з особливо 
цінними ґрунтами та на землях серед-
ньої якості. Поступове насичення агро-
ландшафту природними екосистемами 
збільшуватиме біорізноманіття, підви-
щить стійкість ландшафтів, зменшить 
деградаційні процеси й поліпшить 
екологічну ситуацію. 

У подальшому проводитимуть зо-
нування земель із виділенням агролан-
дшафтних зон з об’єднанням їх в одно-
рідні земельні масиви різного підкласу 
придатності для вирощуваннях сільсь-
когосподарських культур. Одним із 
наслідків земельної реформи стало 
подрібнення (парцеляція) сільськогос-
подарських угідь на індивідуальні ді-
лянки різних конфігурацій. Станом на 
1 січня 2013 року загальна площа роз-
пайованих сільськогосподарських угідь 
Харківської області становила 1707,6 
тис. га, 254 458 громадян отримали 
сертифікати, середній розмір земельної 
частки (паю) сягав 6,7 га. Зрозуміло, 
що за наявності таких дрібних земле-
користувань значною мірою усклад-
нюється організація високорентабель-
ного товарного сільськогосподарського 
виробництва. На нинішній час виникла 
усвідомлена необхідність об’єднання – 
консолідації сільськогосподарських 
земель. 

На нашу думку, консолідація сіль-
ськогосподарських земель – це ком-
плекс технічних та юридичних дій, 
здійснюваних із метою оптимізації 
розмірів і розміщення земельних діля-
нок, створення сприятливих умов для 
господарської діяльності фермерських 
господарств, виробничих сільськогос-
подарських підприємств та кооперати-
вів, які обробляють землі, що знахо-
дяться у приватній власності, організа-

ції системи заходів щодо боротьби з 
деградацією ґрунтів і для підвищення 
їхньої родючості. Вважаємо, що консо-
лідація земель – єдиний шанс зміцнити 
реальне становище селян та поліпшити 
стан земельних ресурсів. 

Важливим завданням сучасного 
етапу земельної реформи є об’єднання 
дрібних землекористувань. Із метою 
наукового обґрунтування реалізації 
цього положення українськими вчени-
ми, зокрема С.О. Осипчуком і 
О.В. Кустовською запропоновано і 
розкрито зміст поняття «однорідний 
земельний масив», методичні засади й 
шляхи його формування та викорис-
тання [11]. Під ним розуміються суку-
пність суміжних землекористувань у 
межах елементарного водозбірного 
басейну, ґрунтовий покрив сільського-
сподарських угідь яких характеризу-
ється однаковим (або близьким) підк-
ласом агроекологічної придатності 
ґрунтів для вирощування сільськогос-
подарських культур. Зосереджується 
увага на формуванні однорідного земе-
льного масиву саме в межах одного 
елементарного водозбірного басейну, 
що за правильної організації території 
дасть змогу розв’язати питання водної 
ерозії ґрунтів. 

Однорідні земельні масиви форму-
ють згідно з придатністю ґрунтів для 
вирощування основних сільськогоспо-
дарських культур за п’ятьма підкласа-
ми придатності. Перший підклас – 
найпридатніші ґрунти, допускається 
вирощування всіх культур без будь-
яких обмежень; другий підклас – сере-
дньої придатності ґрунти з одним об-
меженням, яке можна усувати агротех-
нічним прийомом без додаткових ви-
трат; третій підклас – обмежено прида-
тні ґрунти з кількома негативними 
ознаками, усунення яких потребує 
додаткових витрат, але без докорінної 
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меліорації; четвертий підклас – низької 
придатності ґрунти, поліпшення яких 
можливе докорінною меліорацією, і 
п’ятий підклас – непридатні ґрунти. 

Визначення підкласів придатності 
ґрунтів земельних ділянок полягає у 
співставленні характеристик ґрунтів 
кожної агровиробничої групи з харак-
теристиками класифікаційної таблиці. 
Після цього земельні ділянки одного 
підкласу придатності ґрунтів 
об’єднують і, таким чином, формують 
п’ять однорідних земельних масивів 
відповідного підкласу придатності. 
Всього виділено п’ять підкласів одно-
рідних земельних масивів за придатні-
стю ґрунтів для вирощування сільсько-
господарських культур – найпридатні-
ші, середньої придатності, обмежено 
придатні, низької придатності, непри-
датні. З однорідних земельних масивів 
відповідного підкласу придатності 
створюють поля, вгіддя та сівозмінні 
масиви.  

Проект формування однорідних зе-
мельних масивів має задовольняти 
вимоги ефективного використання 
сільськогосподарської техніки, що 
особливо важливо при ліквідації дріб-
ноконтурності й роздробленості угідь. 
Тому при їхньому обґрунтуванні роз-
раховують витрати на холості переїзди, 
повороти і заїзди сільськогосподарсь-
кої техніки, продуктивність машинно-
тракторних агрегатів, строки виконан-
ня механізованих робіт та ін. 

На основі вищевикладених методи-
чних підходів нами було розроблено 
експериментальні проекти землеуст-
рою щодо еколого-економічного об-
ґрунтування сівозміни та впорядкуван-
ня угідь на агроландшафтній основі на 
території двох сільськогосподарських 
підприємств Харківської області – ТОВ 
«Олександрівське» Зачепилівського 
району і ТОВ «Токарівське» Дергачів-

ського району. Екологічна й економіч-
на ефективність впровадження експе-
риментальних проектів землеустрою 
свідчить про значну перевагу організа-
ції території на агроландшафтній осно-
ві, яка полягає в поліпшенні екологіч-
ної ситуації, зниженні інтенсивності 
ерозійних процесів, збереженні родю-
чості ґрунтів, підвищенні продуктив-
ності земельних угідь та ін. 

У ТОВ «Токарівське» і ТОВ «Олек-
сандрівське» виробництво зерна збі-
льшилося в 1,3–1,4 раза, вартість вало-
вої продукції рослинництва й тварин-
ництва зросла в 1,5 раза, рівень рента-
бельності сільськогосподарського ви-
робництва підвищівся на 15–20 %. 
Приріст чистого доходу від викорис-
тання сіножатей, пасовищ і лісів стано-
вить відповідно 0,25 і 2,3 млн грн, річ-
ний еколого-економічний ефект – 7 та 
7,3 млн грн, сукупний дисконтний 
еколого-економічний ефект – 24,8 і 
24,7 млн грн. 

Висновки 

Впровадження й освоєння проектів 
землеустрою щодо еколого-
економічного обґрунтування сівозміни 
і впорядкування угідь на 
агроландшафтній основі дасть змогу 
цілеспрямовано змінити просторово-
функціональні властивості 
агроландшафтів, визначити склад та 
напрям антропогенних заходів і як 
результат – добитися раціонального 
використання земель та їхньої охорони. 
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Разработаны  научно‐методические  под‐

ходы  к  агроландшафтному  упорядочиванию 
территории Харьковской области, которые 
включают комплекс мероприятий, в частно‐
сти,  осуществление  природно‐
сельскохозяйственного  районирования  тер‐
ритории,  эколого‐ландшафтную  дифферен‐
циацию  (зонирование)  территории  сельско‐
хозяйственных  предприятий  на  основе  эко‐
логически  сбалансированного  использования 
каждого  земельного  участка под  соответс‐
твующий  вид  угодий,  консервацию  дегради‐
рованных  и  малопродуктивных  земель,  кон‐
солидацию  земельных  участков  (паев),  фор‐
мирование системы полей, угодий и севообо‐
ротных массивов и др. 

Ключевые слова: агроландшафт, природ‐
но‐сельскохозяйственное  районирование, 
эколого‐экономическое  обоснование  севообо‐
рота,  деградация  земель,  консервация  зе‐
мель, консолидация земель. 

   
The scientific and methodological approaches 

to ahrolandshaftnoho ordering the Kharkiv region, 
which  includes  a  range  of measures,  including: 
implementation of natural  silskohospodarskohho 
zoning,  environmental  and  landscape 
differentiation  (Zoning)  area  farms  from 
environmentally sustainable use of  land area  for 
each  respective  type  of  land,  conservation 
degraded  and  unproductive  lands,  consolidation 
of  land  parcels  (shares),  the  formation  of  fields, 
crop rotation and land masses more.  

Keywords:  agrolandscape,  natural  and 
agricultural zoning, environmental and economic 
assessment  of  crop  rotation,  land  degradation, 
land conservation, land consolidation. 
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Постановка проблеми 

На нинішній час у переважній бі-
льшості країн світу законодавчо дозво-
лено використовувати землю як креди-
тне забезпечення або заставу для одер-
жання кредиту. Переваги землі як 
об’єкта застави пояснюються сталістю 
місця розташування об’єктів земельної 
власності, тенденцією безперервного 
підвищення вартості. При цьому фізи-
чно конкретну земельну ділянку як 
закладений об’єкт можна залишити у 
володінні й користуванні іпотекодавця. 
Світова практика свідчить, що жодна 
країна не зможе забезпечити стабіль-
ність свого суспільного та економічно-
го розвитку, якщо в неї відсутня полі-

тика у галузі кредитного забезпечення 
використання й охорони земельних 
ресурсів, яка сприяє встановленню 
довірених відносин між громадянами 
країни, її кредитними інститутами та 
урядом.  

Лауреат Нобелівської премії Фер-
нандо де Сото в своїй книзі «Почему 
капитализм торжествует на Западе и 
терпит поражение во всем остальном 
мире» [21] вказує на «мертвий капі-
тал», замкнутий у нерухомості, який 
через ряд причин не використовується 
або який не можна використати для 
економіки. Благополуччя багатьох 
націй – і Україна не виняток – полягає 
в землі й нерухомості.  
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Світовий досвід показує, що розви-
ток ринкової економіки та становлення 
громадянського суспільства в будь-
якій країні можливий за певних умов. 
До таких (у тому числі) обов’язкових і 
необхідних умов належать: 
1) наявність національної системи 
гарантування прав власності (система 
Державного земельного кадастру, яка 
включає облік, оцінку землі та інших 
об’єктів нерухомості й систему держа-
вної реєстрації прав на нерухоме майно 
та обмежень); 2) наявність системи 
іпотечного кредитування під заставу 
земельної власності.  

Мета статті – обґрунтувати еко-
номічну сутність земельної іпотеки і 
необхідність для її розвитку в Україні 
формування землекористування сіль-
ськогосподарських підприємств та 
іпотечного ринку права оренди землі. 

Виклад основного матеріалу 

Іпотечні відносини мають багатові-
кову історію. Вони є невід’ємною 
складовою сучасних економічних сис-
тем. Поняття іпотеки прийшло в світо-
ву фінансово-економічну систему з 
Древньої Греції. Його ввів Солон у VI 
ст. до н. е., який запропонував для 
переведення особистої відповідальнос-
ті в майнову ставити на граничній межі 
стовп із надписом про борги власника 
землі. Цей стовп називався іпотекою, 
що у перекладі (гр. «hypotheke») озна-
чає «підставка», «опора», «застава» [3; 
11, с. 64; 18, с. 112]. Отже, таке тлума-
чення іпотеки стало першим кроком на 
шляху формування теоретичних основ 
системи іпотечного кредитування.  

Проведений нами термінологічний 
аналіз визначення вітчизняними і зару-
біжними вченими таких економічних 
категорій, як «іпотека», «іпотечний 
ринок», «іпотечний кредит», показав, 
що вони характеризуються відсутністю 

єдності в їхньому розумінні. Це пояс-
нюється складністю останніх та різно-
манітними підходами до їхнього дослі-
дження.  

Зокрема, П.М. Леоненко, 
Л.П. Чубук стверджують, що іпотека є 
«кредитом, одержаним під заставу 
нерухомості» 9, с. 125. Російські вчені 
П.Ф. Лойко, Н.В. Сазонов під іпотекою 
розуміють «заставу нерухомого майна 
(землі, приміщень та ін.) для одержан-
ня позики (кредиту)» [13], яка полягає 
у наданні кредиту під заставу нерухо-
мості.  

У вітчизняних економічних слов-
никах іпотекою визначається застава 
нерухомого майна для одержання в 
банку чи інших фінансово-кредитних 
установах довгострокової позики 6, 8 
або ж «застава землі та іншого нерухо-
мого майна (будинків, споруд тощо) 
для отримання грошової позики – так 
званого іпотечного кредиту» [3, с. 295]. 
Такий підхід має історичні корені. 
Адже іпотечні зобов’язаннями були 
першими засобами, які гарантували 
виконання кредитних зобов’язань.  

Відповідно до Закону України «Про 
іпотеку» іпотека – вид забезпечення 
виконання зобов’язання нерухомим 
майном, що залишається у володінні й 
користуванні іпотекодавця, згідно з 
яким іпотекодержатель має право в разі 
невиконання боржником забезпеченого 
іпотекою зобов’язання одержати задо-
волення своїх вимог за рахунок пред-
мета іпотеки переважно перед іншими 
кредиторами цього боржника у поряд-
ку, встановленому цим Законом [7].  

Однак із розвитком іпотечних від-
носин у світовій практиці господарю-
ючі суб’єкти почали використовувати-
ся нерухоме майно і для забезпечення 
інших зобов’язань. Так, відповідно до 
згаданого Закону ними можуть бути: 
зобов’язання боржника за договорами 
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позики, кредиту, купівлі-продажу, 
лізингу, а також з інших підстав 7. 
Виходячи з наведеного, зазначимо, що 
право заставодержателя на задоволен-
ня своїх вимог у разі невиконання зо-
бов’язань заставодавця за рахунок 
реалізації заставленого майна дають й 
інші види забезпечення, зокрема рухо-
мим майном. Тобто забезпечення по-
вернення кредиту не є характерною 
рисою виключно іпотеки. яка характе-
ризує тільки особливість забезпечен-
ня – землю та інше нерухоме майно. 

З огляду на чітке законодавче ви-
значення зобов’язання як зобов’язання 
боржника за договорами позики, кре-
диту, купівлі-продажу, лізингу, а також 
зобов’язання, що виникає з інших підс-
тав, виконання якого забезпечене не-
рухомим майном, обґрунтованим вида-
ється нам тлумачення групою вітчиз-
няних учених категорії «іпотека» як 
«різновиду застави нерухомого май-
на – землі тощо з метою одержання 
позики» 6, с. 88, або ж «передача в 
заставу землі та іншого нерухомого 
майна з метою одержання кредитної 
позички, так званого іпотечного креди-
ту або кредиту під заставну»  22, с. 
269. 

Світова практика свідчить також 
про те, що в процесі реалізації іпотеч-
них відносин використовуються дві 
форми забезпечення виконання зо-
бов’язання нерухомим майном – на 
основі заставних і на основі актів за-
провадження довірчої власності 19, с. 
46–67. Перша форма іпотеки перед-
бачає передачу іпотекодавцем іпотеко-
одержувачу заставної. Згідно з цією 
формою іпотеки іпотекодавець зали-
шається власником заставленого майна 
і має право на користування ним та 
одержання доходів із цього майна. 
Друга форма іпотеки передбачає пере-
дачу іпотекодавцем іпотекодержателю 

титулу власності на заставлене майно 
або прав на володіння цим майном 
довіреній особі до моменту погашення 
боргу. Таким чином, при іпотечних 
відносинах нерухомість необов’язково 
може залишатися у «володінні та кори-
стуванні» боржника. 

Щодо трактування досліджуваної 
категорії в законодавстві зарубіжних 
країн, то різниця між ними ґрунтується 
на видах майна, віднесених до нерухо-
мого. Зокрема, законодавство Велико-
британії визначає іпотечну заставу як 
надання землі, нерухомого та рухомого 
майна, майнових прав для забезпечен-
ня грошових зобов’язань. Іпотечною 
заставою також вважається обтяження 
будь-якого інтересу в рухомому і неру-
хомому майні та угода на створення 
такого обтяження для забезпечення 
грошових зобов’язань або зобов’язань, 
що підлягають грошовій оцінці.  

В англо-американському праві тер-
мін іпотека (mortgage) спочатку вико-
ристовувався для позначення застави 
(gage) мертвого активу (mort), тобто 
земельної ділянки або нерухомості. 
Згодом цей термін набув ширшого 
значення, оскільки почав вживатися не 
лише стосовно нерухомого майна, але 
й окремих видів рухомого, у тому чис-
лі цінних паперів та інших боргових 
зобов’язань і майнових прав.  

У Німеччині, наприклад, цивільне 
законодавство визначає іпотеку як 
право застави. Згідно з ним іпотечному 
кредиторові надається право забезпе-
чення своїх вимог за зобов’язаннями 
шляхом використання обтяженої земе-
льної ділянки чи майна через їхній 
продаж або встановлення примусового 
управління.  

У праві Швейцарії іпотекою вважа-
ється таке майнове забезпечення зо-
бов’язання, яке виникає на основі до-
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говору чи закону за умови внесення 
запису до реєстру нерухомості 14. 

Отже, законодавство зарубіжних 
країн тлумачить термін іпотеки значно 
ширше, ніж законодавство України, й 
охоплює ширший спектр економічних 
відносин порівняно з нашою держа-
вою. Проте вітчизняні дослідники 8, с. 
3, 17, с. 13 і чинне законодавство 
України розглядають іпотеку як вид 
забезпечення зобов’язання, при якому 
предметом застави є нерухоме майно, 
зареєстроване у встановленому зако-
ном порядку як окремий виділений у 
натурі об’єкт права власності, якщо 
інше не встановлено Законом «Про 
іпотеку», або право оренди чи корис-
тування нерухомим майном, яке надає 
орендарю чи користувачу право буду-
вати, володіти та відчужувати об’єкт 
нерухомого майна [7].  

Як уже зазначалося позики й креди-
ти були першими зобов’язаннями, 
виконання яких забезпечувалось іпоте-
кою. Аналіз праць 4, 5, 15 дає змогу 
виділити такі головні особливості іпо-
течного кредиту, як основної форми 
зобов’язання під заставу права оренди 
землі, що зумовлені його специфікою:  

По-перше, іпотечний кредит – це 
кредит під чітко визначену заставу, 
предметом якої є земельна власність – 
ділянка землі як основний об’єкт неру-
хомого майна. Предметом іпотеки 
відповідно до статті 5 Закону України 
«Про іпотеку» може бути і право орен-
ди чи користування нерухомим май-
ном, яке для цілей вказаного Закону 
вважається нерухомим майном. Цим 
Законом нерухомим визначено майно, 
до якого відносять земельні ділянки та 
об’єкти, розташовані на земельній 
ділянці й невід’ємно пов’язані з нею, 
переміщення яких є неможливим без їх 
знецінення і зміни їхнього призначен-
ня, а також повітряні та морські судна, 

судна внутрішнього плавання, космічні 
об’єкти 7.  

Разом із тим іпотека права оренди 
земель сільськогосподарського приз-
начення має свої особливості. Так, 
земельний фонд України, за даними 
Державного агентства земельних ресу-
рсів України (форма № 6-зем), станом 
на 01.01.2013 року становив 60,4 млн 
га, із них 28,9 млн га (47,8 %) знаходи-
лися в державній власності, 31,4 млн га 
(52,2 %) – у власності громадян і 0,06 
млн га – в користуванні юридичних 
осіб. Із загальної площі земель приват-
ної власності громадян 13,6 млн га 
(44,1 %) використовуються для веден-
ня сільськогосподарського виробницт-
ва селянами самостійно та 15,9 млн га 
(51,1 %) – сільськогосподарськими 
підприємствами на правах оренди. 
Сільськогосподарські підприємства 
тільки 19,6 тис. га земель використо-
вують на праві власності. Отже, прос-
торовою основою для сільськогоспо-
дарського виробництва є земельні ді-
лянки, що перебувають у приватній 
власності громадян. Понад 99 % зем-
лекористування сільськогосподарських 
товаровиробників сформоване на пра-
вах оренди земельних ділянок власни-
ків земельних часток (паїв) (табл.). 

Таким чином, землекористування 
недержавних сільськогосподарських 
підприємств на нинішньому етапі сфо-
рмоване здебільшого на правах оренди 
і характеризується правовою неоднорі-
дністю земельних ділянок власників 
земельних часток (паїв). Велика стро-
катість правового режиму землекорис-
тування зумовлює вироблення нових 
методологічних підходів до формуван-
ня землекористування сільськогоспо-
дарських підприємств шляхом здійс-
нення землеустрою. Це пов’язано з 
тим, що земельні ділянки зі складу 
земель сільськогосподарських підпри-
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ємств, фермерських господарств мо-
жуть бути предметом іпотеки в основ-
ному для довгострокових цілей розви-
тку сільськогосподарського виробниц-
тва (проведення меліоративних і ґрун-
тозахисних робіт, реалізація інвести-
ційних проектів, купівля сільськогос-

подарської техніки та ін.), а також для 
розвитку соціальної сфери, сільського-
сподарської інфраструктури й облаш-
тованості території на умовах довго-
строкової (не менше 10 років) оренди 
як цілісна нерухомість. 

 

Розподіл земель сільськогосподарського призначення  
на території України станом на 01.01.2013 року* 

№ 
п.п. 

Показники 
Площа 

тис. га % 
1. Власність громадян – усього, з них: 31 149,3 89,3 

1.1. земельні ділянки власників земельних часток (паїв) 26 297,6 83,8 
1.2. фермерські господарства   268,4 0,8 
1.3. індивідуальне житлове будівництво 1502,1 4,7 
1.4. підприємницька несільськогосподарська діяльність 8,5 – 
2. Власність юридичних осіб на землях сільськогосподарсько-

го призначення – всього, з них: 
24,0 0,1 

2.1. сільськогосподарські кооперативи  1,0 – 
2.2. сільськогосподарські товариства 14,0 – 
2.3. інші недержавні сільськогосподарські підприємства (прива-

тно-орендні підприємства)  
6,5 – 

2.4. інші підсобні сільські господарства  2,5 – 
 Разом у приватній власності  31 173,3 100,0 

* За даними Державного агентства земельних ресурсів України (форма № 6-зем). 

 
По друге, більшість іпотечних по-

зик має цільове призначення і спрямо-
вується на фінансування придбання, 
будівництва, модернізації, переоблад-
нання житлових і виробничих споруд, 
а також освоєння та купівлі землі. Про-
те практика зарубіжних країн свідчить 
про те, що кредити під заставу нерухо-
мого майна видаються й на фінансу-
вання поточних потреб суб’єктів гос-
подарювання. Це особливо притаманно 
початковому етапу розвитку іпотечних 
відносин, коли через відсутність лікві-
дної рухомої застави, нестійкого фі-
нансового стану застава нерухомого 
майна – єдиний шлях одержання коро-
ткотермінових кредитів на фінансу-
вання поточної діяльності підприємст-
ва, передусім сільськогосподарського 
товаровиробника, зокрема, в Україні. 

По-третє, розмір іпотечного кре-
диту є набагато більшим, а можливий 
термін кредитування значно тривалі-
шим порівняно з іншими видами бан-
ківського кредиту. Як відомо, нерухо-
ме майно – це товар, який дорого кош-
тує, що дає змогу залучити кредити у 
розмірі 50–80 % його заставної вартос-
ті. Забезпечення зобов’язань перед 
кредиторами у вигляді ліквідної неру-
хомості вважається високо надійною 
заставою, оскільки іпотека суттєво 
полегшує контроль за об’єктами заста-
ви й зменшує ризик її втрати, тим са-
мим створюючи передумови для одер-
жання кредиту на тривалий строк.  

По-четверте, для іпотечних кре-
дитів характерна специфіка ризиків. 
Для кредитів, забезпечених нерухомим 
майном, є менший ризик нецільового 
використання кредитів і втрати заста-



Землеустрій, кадастр і моніторинг земель 

 

36  №1– 2’2014 

ви. Адже нерухоме майно як вид за-
безпечення виконання зобов’язань за 
кредитною угодою, з одного боку, 
значно полегшує кредиторові контроль 
за збереженням об’єктів застави, які не 
піддаються територіальному перемі-
щенню.  

Вищий рівень надійності забезпе-
чується також диверсифікацією ризи-
ків на вторинному ринку заставних 
шляхом перекладення ризику кредито-
ра на інвесторів та гарантів (державу). 
Саме тому іпотека є основою для оде-
ржання довгострокових кредитів, тер-
мін яких у зарубіжних країнах стано-
вить від 5 до 30 років.  

З другого боку, нерухомість, осо-
бливо земля, не належить до високолі-
квідних активів, що утруднює можли-
вість її швидкої реалізації в разі непо-
гашення кредиту і збільшує для креди-
тора ризик ліквідності. Крім того юри-
дичні процедури реалізації права кре-
дитора на задоволення зобов’язань 
позичальника за рахунок реалізації 
заставленого нерухомого майна наба-
гато складніші й триваліші, ніж юри-
дичні процедури реалізації рухомого 
майна.  

Так, у Франції в середньому пот-
рібно чотири роки для того, щоб кре-
дитор зміг повернути свої кошти 2, 
с. 49. Досвід Німеччини також пока-
зує, що процедура продажу нерухомо-
сті, зокрема землі, може тривати дуже 
довго. Спочатку необхідно оцінити 
земельну ділянку, щоб встановити її 
реальну вартість, що, як правило, три-
ває від трьох до дев’яти місяців. Після 
цього боржник (без згоди кредитора) 
може подати заяву про припинення 
процедури продажу на строк не більше 
шести місяців, якщо існує ймовірність 
того, що шляхом припинення процеду-
ри можна буде уникнути продажу з 
публічних торгів та якщо припинення 

процедури відповідає справедливості 
відповідно до особистого й економіч-
ного стану боржника, а також до виду 
боргу. Такий строк може надаватися 
неодноразово 1, с. 136.  

Іпотечним довгостроковим креди-
там притаманна специфіка відсотково-
го ризику й ризику повернення креди-
ту, розмір яких значно більший від 
ризиків за короткостроковими креди-
тами. Це пов’язано зі складністю про-
гнозування на тривалу перспективу 
ситуації на фінансовому ринку та кре-
дитоспроможності позичальника.  

До недоліків земельно-іпотечного 
кредитування належить підвищений 
ризик ліквідності, який містить земля, 
що є товаром, який дорого коштує й 
реалізація якого у разі невиконання 
зобов’язань іпотекодавцем може бути 
ускладнена відсутністю платоспромо-
жних покупців. Для довгострокового 
земельно-іпотечного кредиту характе-
рний високий кредитний ризик, що 
полягає в можливості недоодержання 
запланованих кредитором прибутків і 
неповернення суми основного боргу 
через непрогнозованість на довгостро-
кову перспективу погодних умов, ди-
наміки відсоткової ставки, інфляції, 
зміни фінансового стану позичальника 
тощо. Виконання операцій із земельно-
іпотечного кредитування потребує 
також від кредиторів проведення вели-
кої аналітичної роботи, наявності висо-
кокваліфікованих фахівців та спеціалі-
зованого відділу земельно-іпотечних 
кредитів. Усе це в сукупності збільшує 
витрати кредитора й робить земельно-
іпотечне кредитування не універсаль-
ною операцією, а спеціалізованою, 
здійснення якої доступне не всім фі-
нансово-кредитним установам. 

Враховуючи особливості земель-
но-іпотечного кредиту, під ним розумі-
ється вартість у грошовій формі, що 
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передається кредитором позичальнику 
на умовах платності, цільового викори-
стання, строковості, поверненості та 
забезпечення правом оренди землі чи 
іншого майна, яке тісно пов’язане з її 
використанням, визначеним чинним 
законодавством. 

Отже, економічна сутність земе-
льної іпотеки полягає в ефективній 
організації відносин, що здійснюються 
на конкретній території із залученням 
земельного фактора на відповідних 
правах власності на землю, в різних 
масштабах і з різним функціональним 
змістом у процес економічних відно-

син суб’єктів земельно-іпотечного 
ринку (рис.).  

Їхній рівень визначається ступенем 
розвитку економічних та правових 
відносин у країні, станом земельного 
фактора (наявність стабільного земле-
користування сільськогосподарських 
підприємств, фермерських госпо-
дарств) і характером земельних відно-
син. Блок відносин суб’єктів земельно-
іпотечного ринку є новим в економіці у 
зв’язку з роздержавленням та привати-
зацією земель і розвитком ринкових 
земельних відносин.  

 

 
 

Рис. Логіко-смислова модель поняття економічної сутності  
земельної іпотеки 

 
З особливостей економічного зміс-

ту земельної іпотеки випливає законо-
мірність взаємозв’язку земельно-
іпотечних та земельних відносин, роз-
мірів сільськогосподарського виробни-
цтва й земельної території. Теоретична 
основа такого взаємозв’язку – це по-
ложення про необхідність відповіднос-
ті трьох факторів виробництва – відно-
син, землі та капіталу. Вказані фактори 

повинні знаходитися у відомій  
рівновазі. 

Розуміння глибинної суті земельної 
іпотеки потребує дослідження її функ-
ціонально-рольового аспекту, що дає 
змогу сформувати цілісну картину 
функціонування, призначення й ролі 
земельно-іпотечного механізму в роз-
витку суспільства. Функції кредиту 
виражають його специфіку як цілісно-
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установи  

Система земельної 
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Сфера земельної іпотеки 
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го процесу та у кінцевому підсумку 
відрізняють земельну іпотеку з поміж 
інших економічних категорій. Якщо 
функції є безпосереднім проявом суті 
земельної іпотеки, то через роль розк-
риваються результати її використання 
на основі виконуваних функцій. Розу-
міння взаємозв’язку й логічної підпо-
рядкованості цих термінів важливе для 
подальшого дослідження.  

Вивчення економічної сутності зе-
мельної іпотеки потребує уточнення 
економічної сутності категорії «земе-
льно-іпотечний ринок» як важливої 
складової інфраструктури ринку зе-
мель. Теоретичні дослідження вітчиз-
няних і зарубіжних учених характери-
зуються різноманітними підходами 
щодо визначення поняття «іпотечний 
ринок».  

В економічній енциклопедії іпотеч-
ний ринок тлумачиться як ринок іпоте-
чних позичкових капіталів, на якому 
відбуваються купівля-продаж іпотеч-
них облігацій, що випускаються торго-
во-промисловими компаніями й вико-
ристовуються для надання кредиту під 
заставу нерухомості [3, с. 295]. Амери-
канські дослідники Д.С. Кідуелл, 
Р.Л. Петерсон, Д.У. Блекуелл розгля-
дають поняття «іпотечний ринок» як 
окремий сегмент ринку довгостроко-
вих капіталів [10, с. 256]. Російський 
учений А.М. Ужегов трактує іпотечний 
ринок як «ринок іпотечних кредитів, 
наданих банками та іншими закладами 
домашнім господарствам із метою 
придбання житла під заставу цього 
(або іншого житла) і фінансових акти-
вів, розміщених на ринку для залучен-
ня ресурсів на цілі іпотечного кредиту-
вання». Автор вважає, що «іпотечний 
ринок формується іпотечним сегмен-
том фондового ринку й сегментом 
ринку банківських послуг щодо надан-
ня та обслуговування іпотечних креди-

тів» [20, с. 11]. Таке визначення харак-
теризує ринок іпотечних житлових 
кредитів, а не земельно-іпотечний ри-
нок зокрема. Крім того, тлумачення 
іпотечного ринку вищенаведеними 
науковцями не враховує можливості 
мобілізації фінансових ресурсів на 
первинному ринку та дворівневу стру-
ктуру його: первинного і вторинного.  

Таким чином, проведені дослі-
дження дають змогу розглядати земе-
льно-іпотечний ринок як цілісну само-
відтворну підсистему фінансового та 
земельного ринків, діючих із метою 
рефінансування й сприяння виконання 
зобов’язань, забезпечених земельною 
власністю на правах оренди, на основі 
взаємодії інтересів кредиторів, борж-
ників, інвесторів, фінансових посеред-
ників і держави. 

Висновки 

Економічна сутність земельної іпо-
теки полягає в ефективній організації 
відносин, які здійснюються на конкре-
тній території із залученням земельних 
ресурсів на відповідних правах власно-
сті на землю, в різних масштабах і з 
різним функціональним змістом у про-
цес економічних відносин суб’єктів 
земельно-іпотечного ринку. Їхній рі-
вень визначається ступенем розвитку 
економічних та правових відносин у 
країні, станом земельного фактора 
(наявність стабільного землекористу-
вання сільськогосподарських підпри-
ємств, фермерських господарств, сфо-
рмованих на правах оренди землі) й 
характером земельних відносин. Блок 
економічних, правових та екологічних 
відносин суб’єктів земельно-
іпотечного ринку є новим в економіці у 
зв’язку з роздержавленням і привати-
зацією земель та розвитком ринкових 
земельних відносин.  
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Постановка проблеми 

Еволюція інституту земельної 
власності в Україні характеризуєтеся 
явним ефектом залежності від попе-
редньої траєкторії розвитку що, на 
жаль, призвело до появи так званого 
інституту-пастки для власників зе-
мельних часток (паїв), який не спри-
яє становленню цивілізованих земе-
льних відносин відповідно до розви-
нених ринкових умов. Так, 
В.М. Геєць констатує, «…якщо ми 
хочемо, щоб ринок (читай земель-
ний, авт.) працював за законами 
ринку майбутнього, ми повинні 
знайти спосіб з’єднання сільських 
територій і людей, що на них жи-
вуть, з об’єднанням їхніх інтересів з 
їхнім об’єднанням у громади й тим 
самим впливати на формування рин-

ку земель, ціну землі та всього того, 
що з цим буде пов’язано …. Тобто 
до формування ринку земель потрі-
бні зовсім інші підходи, які в знач-
ній мірі залишаються слабо розроб-
леними. А якщо говорити серйозно, 
то вони перебувають на рівні науко-
вих дискусій і багатьох непорозу-
мінь того, що варто робити» [1, с. 35, 
36].  

Інститут економіки, який базу-
ється на приватній власності, не 
можна розуміти як конструкцію з 
надбудованим дахом (зводом) норм 
цивільного права і відповідних су-
дових рішень та індивідів, що десь 
далеко внизу, «на підлозі», конку-
рують між собою, ведуть переговори 
й укладають договори обміну, але 
при цьому між дахом і підлогою 
немає нічого, крім, можливо, тонко-
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го шару повітря. Скоріше простір 
між зовнішнім інституціональним 
каркасом (інституціональними пра-
вилами) та «підлогою» економіки 
заповнено спеціальними приватними 
і суспільними організаційними стру-
ктурами, які створюються й розши-
рюються індивідуумами відповідно 
до діючих правил шляхом приватних 
і суспільних колективних дій. На-
справді ж у галузі земельних відно-
син щоденні трансакції між власни-
ками земельних часток (паїв), інши-
ми громадянами України, юридич-
ними особами, які здійснюють свою 
діяльність у сільському господарст-
ві, орендарями земельних ділянок 
відбуваються в рамках специфічних 
організаційних структур, які вирос-
тають знизу й у яких особистісні 
відносини відіграють важливу роль. 

У загальному плані економіка 
землеволодіння і землекористування 
ґрунтується на приватній власності 
на землю – це система самореалізо-
вуваних угод у відносинах різної 
тривалості та ступеня пластичності, 
які підтримують одне одного і за-
безпечують стійкість зовнішніх стін, 
що являють собою конституцію 
(формальну й неформальну) еконо-
міки. Така система утримується в 
єдності завдяки загальній згоді [2]. У 
дійсності все наше політико-
економічне життя може бути трак-
товане як система багатосторонніх 
відносин щодо угод, в якій процес 
переговорів має всеоб’ємний харак-
тер. У такому разі нас цікавлять 
елементарні конституційні та опера-
ційні правила економіки, що ґрун-
туються на приватній власності на 
землю, які спрямовують індивідуа-
льну поведінку власників земельних 
часток (паїв) і юридичних осіб, що 
здійснюють свою діяльність у сіль-

ському господарстві й місце в цьому 
процесі держави. Вони, по суті спра-
ви, і становлять інституціональну 
структуру економіки землеволодіння 
та землекористування, що базується 
на приватній власності на землю.  

Інституціональні умови відтво-
рення економічної системи залежать 
від якості легітимних суспільних 
інститутів. Вони утворюють інсти-
туціональну систему, в якій реалі-
зуються складні виробничі, економі-
чні, соціальні, екологічні й побутові 
відносини всіх суб’єктів громадян-
ського суспільства. Важливу роль у 
функціонуванні ринкової інституці-
ональної системи відіграють її орга-
нізаційні структури, під якими у 
цілому розуміються структуровані 
групи індивідів, що переслідують 
свої визначені цілі. Власники земе-
льних часток (паїв) та сільськогос-
подарські підприємства як і земель-
ний ринок та держава в цьому сенсі 
являють собою організаційні струк-
тури. Для власників земельних час-
ток (паїв) і сільськогосподарських 
підприємств визначеними цілями є, 
зокрема, забезпечення безпеки тран-
сакційно-специфічних інвестицій, 
максимізація залишкового доходу 
власників тощо. Окремі власники 
земельних часток (паїв) та сільсько-
господарські підприємства мають 
свої особистісні цілі, які частково 
збігаються із загальною метою, а 
частково – ні. Проблеми зовнішніх 
ефектів розв’язуються шляхом пого-
дженого в явній або неявній формі 
обмеження, що зумовлює спектр 
допустимих індивідуальних рі-
шень, – формальної чи неформаль-
ної «конституції». 

Однією з важливих причин ство-
рення (еволюції) організаційних 
структур є те, що інформація – це не 
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безкоштовне благо, вона знаходить-
ся у вільному доступі. Її потрібно 
виробити (відкрити, знайти в ре-
зультаті пошуку або з’ясувати у 
процесі переговорів), і за певних 
умов вона може слугувати предме-
том обміну. Inter alia, вона повинна 
бути достовірною чи надійною. В 
дійсності способи створення, пере-
дачі й забезпечення вірогідності 
інформації – відмінні риси конкрет-
ної організації. У цьому контексті 
важливу роль відіграють права влас-
ності на інформацію (наприклад, 
право власності на земельні ділянки 
або на визначення цін [3], так само, 
як і інші типи економічних стимулів. 
Отже, проблемними нині є економі-
чні відносини власності на землю, 
які не забезпечені інституціональ-
ним середовищем на земельному 
ринку. 

Мета статті – обґрунтувати 
необхідність застосування нової 
інституціональної економічної теорії 
для формування інституціонального 
середовища контрактних відносин 
між власниками земельних часток 
(паїв) та сільськогосподарськими 
підприємствами на земельному рин-
ку й визначити роль держави у цьо-
му процесі.  

Виклад основного матеріалу 

Дотримуючись поглядів нової 
економічної теорії організаційних 
структур [4] і в контексті конститу-
ційної теорії організації Ванберга [5, 
с. 238], згідно з класифікацією якого 
«концепція переплетень контрактів» 
(nexus of contracts approach) у новій 
економічній теорії організації зале-
жно від того, як вона специфікована, 
потрапляє або під конституційну 
парадигму, або під парадигму рин-
кових обмінів [5, 6], ми розглядаємо 

організацію (в економічному смислі) 
як мережу (в більшому чи меншому 
ступені) контрактів (угод, договорів) 
у галузі земельних відносин (відно-
син власності на землю) між індиві-
дами. Ці контракти призначені для 
регулювання економічних трансак-
цій (включаючи інформаційні тран-
сакції) між індивідуальними члена-
ми суспільства. «Структура керу-
вання» чи «конституція» організації 
залежить, inter alia, від ступеня спе-
цифікованості активів, поєднаних із 
згаданими трансакціями, і частоти 
останніх. Час також має велике зна-
чення. Відносини щодо контрактів 
можуть бути багатосторонніми, як, 
наприклад, у випадку договору між 
партнерами в юридичній фірмі або 
між власниками-трейдерами на фон-
довій біржі, чи двосторонніми, як 
при оренді земельних ділянок сіль-
ськогосподарського підприємства у 
власників земельних часток (паїв). 
Теорія трансакційних витрат Уілья-
мсона [7] та її різновиди мають 
справу тільки з двосторонніми від-
носинами. В своєму колишньому 
визначенні теорія прав власності, 
досліджуючи абсолютні права влас-
ності, подібно власності на речі, 
являє собою метод здійснення бага-
тобічної координації. Права власно-
сті визначають економічне або мате-
ріальне становище кожного індивіда 
відносно інших членів суспільства. 
Вони дають можливість децентралі-
зовано приймати рішення. Консти-
туційний порядок можна розглядати 
як результат багатостороннього до-
говору (наприклад, угоди в тракту-
ванні Юма чи Саг дена [8]), призна-
ченого для полегшення багатобічної 
координації. Інша крайність полягає 
в повній централізації прийняття 
рішень. У своїй чистій формі вона 
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практично ніколи не реалізується, 
навіть в економіці радянського типу 
або в армії. 

Концепція міжнародного режи-
му, запропонована політологами, 
зокрема Кеохейном [9], припускає 
існування змішаного варіанта 
централізації й децентралізації в 
прийнятті рішень. Кеохейн у своєму 
аналізі, де розглядається структура 
відносних прав власності, викорис-
товує теорію трансакційних витрат. 
За допомогою концепції режиму 
політологи пояснюють добровільну 
кооперацію між суверенними дер-
жавами. Питання, що виникає перед 
нами у цьому контексті, ускладню-
ється в наступному: яким чином 
повинна бути організована контрак-
тна взаємодія між багатьма сторона-
ми, для того щоб досягти зменшення 
трансакційних витрат? Найпростіша 
відповідь полягає в тому, що необ-
хідно мати центрального учасника, 
загального для всіх контрактів, тоб-
то гегемона (у випадку міжнародних 
режимів) або особу (у випадку влас-
ників земельних часток (паїв) чи 
сільськогосподарського підприємст-
ва) . Це також може бути і гегемон 
ринкової організації, під яким можна 
розуміти агента потенційних торго-
вих партнерів (його принципіалів). 
При цьому стає можливим застосу-
вання поняття керованого контракту 
як довгострокового контракту відно-
син між принципіалом і агентом.  

Таке рішення було запропонова-
не ще Коузом [10]. Тут ми знову 
повертаємося до двосторонніх угод, 
які розуміються як «найдешевший» 
спосіб розв’язання проблеми багато-
стороннього контракту (тобто зме-
ншення витрат ведення переговорів 
і витрат впливу) [11]. У деяких ви-
падках це може не мати практичного 

змісту, і прямі багатобічні контракт-
ні відносини між членами організа-
ції можуть виявитися економічно 
кращими або політично неминучими 
(Організація Об’єднаних Націй, Єв-
ропейське співтовариство тощо [9]. 
У певному сенсі можна говорити 
про те, що всі організації наділені 
абсолютними правами власності в 
поєднанні з правилами регулювання, 
що вказують, яким чином ці права 
власності можуть бути використані 
або передані. І цей устрій може бути 
витлумачений як структура керу-
вання або конституція явного чи 
неявного контракту відносин. 

Слід зазначити, що концепція ко-
нтрактних відносин застосовується 
до всіх видів трансакцій – ринкових, 
управлінських та політичних. На 
додаток до цього існують соціальні 
трансакції, які відіграють важливу 
роль у всіх соціальних відносинах, а 
саме при обміні символами визнання 
або престижу [12, 13]. Соціальні 
трансакції породжують почуття не-
визначених, нечітких майбутніх 
особистих зобов’язань, довіри й 
подяки [13], цитата за [14, с. 80]). 
Вони, звичайно ж, також є цінними 
стосовно вартості передачі інформа-
ції. «Соціальний капітал» [14, 15], 
що формується за допомогою як 
економічних, так і соціальних тран-
сакцій. Він містить безліч зо-
бов’язань, очікувань та спільно ви-
роблюваних норм і санкцій, які ви-
ростають із попередніх соціальних 
взаємодій [14, с. 80]. У цьому ж кон-
тексті варто розглядати й роль кон-
цепції організаційної культури як 
вартості передачі інформації й гара-
нтованої допомоги у збереженні її 
змісту. В певних межах саме «відно-
сини» стають самоціллю.  
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Отже, на основі викладеного вве-
демо базові визначення трьох орга-
нізаційних структур, які ми збирає-
мося вивчити:  
– власники земельних часток (паїв) 

і сільськогосподарські підприєм-
ства;  

–  земельний ринок;  
– держава. 

У даній праці власники земель-
них часток (паїв) та сільськогоспо-
дарські підприємства розуміються як 
мережа контрактів (договорів) у 
сфері відносин власності на землю 
між індивідами (в загальному випад-
ку власниками земельних ресурсів, 
які не самостійно використовують 
свої земельні ділянки), створювана з 
метою ефективної організації вико-
ристання земель у сільськогосподар-
ському виробництві. Відмінною 
рисою власників земельних часток 
(паїв) і сільськогосподарського під-
приємства є прийняття рішень за 
допомогою ієрархічних трансакцій 
[17, с. 99]. Контракти в сфері земе-
льних відносин ґрунтуються пере-
важно на добровільно довгостроко-
вих договорах, що укладаються й 
захищаються законом при заданій 
інституціональній структурі, яка 
функціонує в Україні (де діють кон-
ституційні та загальні операційні 
правила). Структура управління 
контрактами (у тому числі й догово-
рами оренди) в сфері земельних 
відносин визначає процеси організа-
ції використання землі та передачі 
інформації, а також методи, які до-
помагають зробити інформацію дос-
товірною. Іншими словами, вони 
встановлюють специфічний щодо 
конкретного власника земельної 
частки (паю) і сільськогосподарсь-
кого підприємства розподіл прав 
власності на землю й регулюють 

спосіб використання або передачі 
цих прав. Власники земельних час-
ток (паїв) і сільськогосподарські 
підприємства як організаційна стру-
ктура мають справу, передусім, із 
трансакційною діяльністю на пост-
контрактній стадії (виконання, конт-
роль та забезпечення виконання 
договорів). 

У вказаній сфері існуюче інсти-
туціональне середовище гальмує 
позитивні зрушення як у виробничій 
сфері, так і в невиробничій, посилює 
деформаційні тенденції у структурі 
економічних відносин власності на 
землю, а відповідно і на її викорис-
тання. Особливо напружена соціаль-
но-економічна ситуація склалася в 
сфері сільськогосподарського земле-
користування. Як свідчать публіка-
ції, сучасне інституціональне сере-
довище не забезпечує здійснення 
необхідних трансакційних змін че-
рез систему угод щодо обігу земель-
них ділянок власників земельних 
часток (паїв) для оптимізації форм 
сільськогосподарського землекорис-
тування. 

Таким чином, дослідження хара-
ктерних рис і сутнісного встанов-
лення інституціональних змін відно-
син власників земельних часток 
(паїв) та юридичних осіб – сільсько-
господарських підприємств, фер-
мерських господарств – є важливою 
науковою проблемою, що потребує 
поглибленого вивчення. При заданій 
інституціональній структурі описа-
ного виду предметом або підставою 
контрактів (договорів) у галузі земе-
льних відносин можуть бути догово-
ри обміну всіх типів (купівлі-
продажу, оренди чи іпотеки). Струк-
тура управління контрактами в сфері 
земельних відносин визначає проце-
си вироблення й передачі інформа-
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ції, а також методи, які дають змогу 
зробити інформацію достовірною. 
Тобто структура управління допома-
гає встановити специфічний щодо 
конкретного земельного ринку роз-
поділ прав власності на землю між 
усіма потенційними учасниками 
обміну права на землю й указує, 
яким чином ці права можуть бути 
використані або передані іншим 
особам.  

При розгляді способів, якими су-
спільство може реагувати, щоб пе-
ребороти фіаско ринку, Ерроу [18, 
с. 62] звертає увагу на «менш поміт-
ну форму соціальної дії: норми соці-
альної поведінки, включаючи етичні 
й моральні кодекси... Індивіди неда-
ремно до деякої міри довіряли сло-
вам один одного. Відсутність довіри 
спричинило б більші витрати на 
організацію альтернативних санкцій 
та гарантій, і довелося б відмовитися 
від багатьох переваг, що виникають 
із взаємовигідної кооперації». Для 
того щоб обіцянки стали надійними, 
необхідні достовірні зобов’язання. 
Це не викликає складностей, якщо 
обов’язковість угоди може бути 
досягнута через суд, але для бага-
тьох контрактів у сфері економічних 
відносин власності на землю важко 
домогтися забезпечуваних судами 
рішень. Останні повинні бути замі-
нені приватним порядком улаго-
дження конфліктів. У розроблення 
цього питання вагомий внесок зро-
били такі представники нової інсти-
туціональної економічної теорії, як 
Клейн і Леффлер [19] й особливо 
Уільямсон [20]. В певному сенсі 
достовірні зобов’язання (вірогід-
ність) є «цементувальною основою» 
контрактів у сфері економічних від-
носин власності на землю між інди-
відами. 

Отже, для ринкової економіки 
характерна наявність мереж контра-
ктів у газузі економічних відносин 
власності на землю між індивідами 
(власниками земельних часток (паїв) 
та сільськогосподарськими підпри-
ємствами (коаліціями індивідів), а 
також інституційними організацій-
ними структурами. Inter alia, вони 
можуть бути використані для подо-
лання труднощів, спричинених від-
сутністю чи обмеженістю земельно-
го ринку, і полегшення адаптації до 
непередбачених подій, що відбува-
ються й приводяться в рух змінами, 
які виникають у результаті появи 
нових форм організаційних струк-
тур, а також політичних подій. Вони 
вносять вклад у раціональне форму-
вання очікувань [21] і допомагають 
особам, які приймають рішення, щоб 
розв’язати проблеми, які виникають 
з інформаційних асиметрій. 

Вирішальними факторами успіш-
ності контрактів у галузі земельних 
відносин є їхній рамковий характер, 
так само, як і властива їм система 
формальних та неформальних норм і 
механізмів забезпечення їх дотри-
мання. Настільки ж значущі «досві-
дченість» учасників контракту й 
рівень розвитку їхньої організацій-
ної культури. Належним чином 
структуровані контракти в сфері 
економічних відносин власності на 
землю між утвореними індивідами 
пропонують ефективне (відносно 
ефективне) розв’язання проблеми, 
названої Хайєком [22] головною 
економічною проблемою суспільст-
ва, – швидкої адаптації до змін. Од-
нак, якщо Хайєк думав тільки про 
ринкові трансакції, то теорія  нової 
інституціональної економічної теорії 
при пошуку розв’язання проблеми 
швидкої адаптації до змін пропонує 
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враховувати також ієрархічні тран-
сакції, які мають місце в галузі земе-
льних відносин. У багатьох випадках 
таке розв’язання виявляється кра-
щим.  

Висновки 

Для того щоб земельний ринок 
працював за законами ринку майбу-
тнього, ми повинні знайти спосіб 
поєднання інтересів власників земе-
льних часток (паїв), сільських тери-
торій і людей, які на них живуть, і 
тим самим впливати на формування 
ринку земель, ціну землі й усього 
того, що з цим буде пов’язано. Від-
повідно земельні відносини власни-
ків земельних часток (паїв) на ринку 
земель потрібно сформувати на за-
садах нової інституціональної еко-
номічної теорії (які в значній мірі 
залишаються слабо розробленими й 
перебувають на рівні наукових дис-
кусій і багатьох непорозумінь того, 
що варто робити). 

Виходячи із положень нової ін-
ституціональної економічної теорії, 
власники земельних часток (паїв) та 
фірми (сільськогосподарські підпри-
ємства) розуміються як мережа кон-
трактів (угод, договорів) у галузі 
земельних відносин (економічних 
відносин власності на землю) між 
індивідами (в загальному випадку 
власниками земельних ресурсів, які 
не самостійно використовують свої 
земельні ділянки), створювана з 
метою ефективної організації вико-
ристання сільськогосподарських 
земель. Структура керування (кон-
ституція) визначає потік інформації 
й методи, за допомогою яких інфор-
мація стає достовірною (наприклад, 
обіцянки уряду чи окремих політи-
ків). 

Вирішальними факторами ус-
пішності розвитку земельних відно-
син між власниками земельних час-
ток (паїв) і створюваними сільсько-
господарськими підприємствами є 
контрактні відносини та їхній рам-
ковий характер, так само, як і влас-
тива їм система формальних та не-
формальних норм і механізмів за-
безпечення їх дотримання. Настіль-
ки ж значущі «досвідченість» учас-
ників контракту й рівень розвитку 
їхньої організаційної культури. На-
лежним чином структуровані конт-
рактні відносини між власниками 
земельних часток (паїв) та сільсько-
господарськими підприємствами 
можуть забезпечити ефективне (від-
носно ефективне) розв’язання голо-
вної економічної проблеми суспільс-
тва – швидкої їх адаптації до ринко-
вих змін.  
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теории  для  формирования  экономических  и 
правовых  отношений  владельцев  земельных 
долей (паев) на земельном рынке и сельскохо‐
зяйственных предприятий в этом процессе. 
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собственники  земельных  долей,  земельный 
рынок,  государство,  институциональная 
среда,  институт‐ловушка,  отношения  соб‐
ственности на землю. 

   
The  need  for  new  institutional  economic 

theory  to  create  economic  and  legal  relations 
between owners of land shares in the land market 
in this process. 
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Постановка проблеми 

Землі сільськогосподарського 
призначення – особлива категорія 
земель, до складу якої входять кра-
щі, родючі землі, що становлять 
цінне надбання нашої країни. У 
сільському господарстві земля вико-
ристовується не тільки як просторо-
вий базис для розміщення тих чи 
інших об’єктів, але як основний 
засіб виробництва для одержання 
сільськогосподарської продукції – 
сировини для виробництва продук-
тів харчування. 

Довготривале екстенсивне веден-
ня аграрного виробництва, надмірна 
сільськогосподарська освоєність, 

забруднення земель пестицидами та 
радіонуклідами призвели до погір-
шення їхніх фізико-хімічних власти-
востей і навіть до розвитку процесів 
деградації. Головними причинами, 
що знижують продуктивність сіль-
ськогосподарських угідь, є невико-
нання агротехнічних, агрохімічних, 
меліоративних, фітосанітарних, про-
тиерозійних та інших заходів щодо 
збереження й підвищення родючості 
ґрунтів. Також проблемним нині 
стало необґрунтоване вилучення 
сільськогосподарських, лісогоспо-
дарських та інших цінних земель для 
різних видів комерційного будівниц-
тва. Тому ефективне використання, 
відтворення й охорона земель сіль-
ськогосподарського призначення – 
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надзвичайно актуальне завдання 
сьогодення, розв’язати яке можна 
здійсненням економічних, екологіч-
них, організаційних та інших захо-
дів, у тому числі й удосконаленням 
чинного законодавства з охорони 
земель. 

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

Питання раціонального викорис-
тання та охорони земель сільського-
сподарського призначення були й 
залишаються дуже важливими, адже 
вони стосуються національної без-
пеки держави. Розгляду їх питання 
присвячено роботи таких учених, як 
М.С. Богіра, О.О. Бредіхін, 
В.Г. В’юн, В.В. Горлачук, 
Д.С. Добряк, О.П. Канаш, В.М. Кри-
вов, А.Г. Мартин, С.О. Осипчук, 
А.Я. Сохнич, М.Г. Ступень, 
A.M. Третяк та ін. Проте основні 
напрями регулювання охорони зе-
мель, що забезпечуватимуть раціо-
нальне використання і запобігати-
муть наслідкам негативного впливу 
на землі сільськогосподарського 
призначення, потребують подальшо-
го вивчення. 

Мета статті – проаналізувати 
стан використання земельних ресур-
сів, висвітлити головні проблеми 
правового регулювання охорони 
земель сільськогосподарського при-
значення й запропонувати вдоскона-
лення нормативно-правових засад 
раціонального використання та охо-
рони земель. 

Виклад основного матеріалу 

За роки незалежності України 
стан земельних ресурсів значно 
погіршився і набув загрозливого 
характеру. Це, насамперед, стосу-

ється сільськогосподарських зе-
мель та їхнього ґрунтового покри-
ву, який значною мірою втратив 
природні властивості самовіднов-
лення [15]. 

Наша держава має потужний 
потенціал земельних ресурсів, за-
гальна площа території становить 
60,3 млн. гектарів. Землі сільсько-
господарського призначення роз-
ташовані на 2/3 території України. 
Загальна площа земель сільського-
сподарського призначення стано-
вить 42 776,9 тис. га при їх частці 
73,8 % від загальної площі, що 
свідчить про високий рівень освоє-
ності земель (табл.).  

Проте ефективність викорис-
тання земель сільськогосподарсь-
кого призначення в Україні є знач-
но нижчою, ніж у середньому в 
Європі. Й це притому, що розора-
ність земель у нашій державі є 
найбільшою в світі – 51,0 % тери-
торії країни і 71,8 % сільськогос-
подарських угідь. Такого рівня 
розораності земель не має жодна з 
розвинутих держав світу. Напри-
клад, у ФРН розорано 32 %, Вели-
кобританії – 18,5, а в США – 20 % 
сільськогосподарських угідь [11]. 

Відсутність суворого й надійного 
контролю за використанням земель-
них ресурсів і відповідної законода-
вчої бази призводить до споживаць-
кого ставлення до землі. 

Певні позитивні зміни у галузі 
правого забезпечення охорони та 
раціонального використання земель 
сільськогосподарського призначення 
пов’язані з новим Земельним кодек-
сом України, прийнятим 25 жовтня 
2001 року [5]. Він визначає завдання 
щодо охорони земель, які полягають 
у забезпеченні збереження й відтво-
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рення земельних ресурсів, екологіч-
ної цінності природних і набутих 
якостей земель. 

Впровадження системи охорони 
земель передбачено статтями 162–
164 Земельного кодексу України. З 
метою розвитку земельного та при-
родоохоронного законодавства Вер-
ховною Радою України прийнято 
ряд законів, що регулюють питання 
використання й охорони земель, 
зокрема, «Про оренду землі» від 
06.10.1998 року, «Про меліорацію 
земель» від 14.01.2000 року, «Про 
стандартизацію» від 17.05.2001 року, 
«Про особисте селянське господарс-
тво» від 15.05.2003 року, «Про зем-
леустрій» від 22.05.2003 року, «Про 
іпотеку» від 05.06.2003 року, «Про 
охорону земель» від 19.06.2003 року, 
«Про державний контроль за вико-
ристанням і охороною земель» від 
19.06.2003 року, «Про фермерське 
господарство» від 19.06.2003 року, 
«Про розмежування земель держав-
ної та комунальної власності» від 
05.02.2004 року, «Про екологічний 
аудит» від 24.06.2004 року, «Про 
державну реєстрацію речових прав 
на нерухоме майно та їх обмежень» 
від 01.07.2004 року, «Про захист 
конституційних прав громадян на 
землю» від 20.01.2005 року, «Про 
управління землями державної влас-
ності» від 21.09.2006 року, «Про 
державний земельний кадастр» від 
07.07.2011 року та ін. 

Основним законом, який устано-
влює правові, економічні, організа-
ційні, технологічні й соціальні осно-
ви охорони земель із метою забезпе-
чення їх раціонального та ефектив-
ного використання, відтворення 
земельних ресурсів і підвищення 
родючості ґрунтів, збереження еко-

логічних функцій ґрунтового покри-
ву й охорони довкілля є Закон Укра-
їни «Про охорону земель» [4].  

Відповідно до згаданого Закону, 
охорона земель – це система пра-
вових, організаційних, економіч-
них, технологічних та інших захо-
дів, спрямованих на раціональне 
використання земель, запобігання 
необґрунтованому вилученню зе-
мель сільськогосподарського приз-
начення для несільськогосподарсь-
ких потреб, захист від шкідливого 
антропогенного впливу, відтворен-
ня і підвищення родючості ґрунтів, 
підвищення продуктивності земель 
лісового фонду, забезпечення осо-
бливого режиму використання зе-
мель природоохоронного, оздоров-
чого, рекреаційного та історико-
культурного призначення [4]. 

Головними причинами, що приз-
вели до неефективного й нераціона-
льного використання і відтворення 
земель у сільському господарстві, є 
швидкі темпи проведення земельної 
реформи. Адже велику кількість 
нормативно-правових документів 
затверджували, не перевіривши їх у 
практиці, що не дало позитивного 
ефекту від їх впровадження. 

Згідно з Постановою Верховної 
Ради УРСР «Про земельну реформу» 
від 18.12.1990 року завданням земе-
льної реформи є перерозподіл зе-
мель державної власності з одночас-
ною передачею їх у приватну та 
колективну власність, а також у ко-
ристування установам, організаціям 
і підприємствам із метою створення 
умов для рівноправного розвитку 
різних форм господарювання на 
землі, забезпечення раціонального 
використання й охорони земель як 
фундаменту збалансованого розвит-
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ку сільськогосподарського виробни-
цтва та підвищення продуктивності 

й ефективності аграрного сектора 
економіки [10]. 

 
Структура земель сільськогосподарського призначення України* 
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АР Крим 1854,3 1269,5 2,0 436,4 76,5 10,6 26,0 27,5 5,8 
Області: 
Вінницька 2065,1 1726,4 50,6 186,3 51,2 1,3 29,4 18,2 1,7 
Волинська 1081,5 673,2 161,0 203,1 11,6 – 15,3 15,7 1,6 
Дніпропетровсь-

ка 2583,2 2126,1 17,2 317,1 53,8 – 39,1 21,3 8,6 

Донецька 2094,8 1652,4 42,5 287,7 57,9 0,7 28,4 18,5 6,7 
Житомирська 1587,8 1098,8 127,5 187,5 23,3 77,6 18,7 19,5 34,9 
Закарпатська 470,2 199,8 94,8 130,3 26,8 – 5,2 10,0 3,3 
Запорізька 2300,0 1905,1 83,6 216,0 39,0 – 33,7 20,6 2,0 
Івано-

Франківська 645,8 390,7 83,2 129,1 16,3 12,1 6,4 7,9 0,1 

Київська 1793,4 1355,5 116,7 134,9 44,7 12,4 27,4 17,0 84,8 
Кіровоградська 2083,8 1763,3 24,0 224,1 25,8 – 23,6 16,9 6,1 
Луганська 1956,7 1279,7 86,3 464,0 29,6 49,8 23,4 19,4 4,5 
Львівська 1293,6 796,1 187,6 257,6 23,0 0,7 15,8 12,3 0,5 
Миколаївська 2056,6 1698,1 3,9 267,2 36,2 3,1 27,7 17,2 3,2 
Одеська 2660,3 2072,5 50,7 353,3 88,3 27,5 34,5 31,0 2,5 
Полтавська 2226,5 1770,5 162,1 201,7 29,0 4,9 34,5 22,4 1,4 
Рівненська 963,6 657,3 127,5 130,8 11,8 3,7 11,9 10,7 9,9 
Сумська 1740,1 1226,7 281,1 167,2 24,4 0,2 24,3 15,4 0,8 
Тернопільська 1075,9 854,3 27,9 144,7 15,2 6,3 14,7 12,5 03 
Харківська 2479,0 1927,0 119,5 308,7 49,5 13,9 34,0 24,7 1,7 
Херсонська 2033,1 1776,8 10,4 155,7 26,6 – 31,0 22,7 9,9 
Хмельницька 1604,2 1252,7 135,8 136,6 41,6 1,3 23,0 13,1 0,1 
Черкаська 1487,2 1271,6 65,2 78,4 27,0 8,8 23,2 12,5 0,5 
Чернівецька 482,3 331,7 41,0 68,3 29,4 – 6,0 5,5 0,4 
Чернігівська 2125,4 1410,4 308,3 283,6 24,4 42,3 31,6 22,9 1,9 

м. Київ 4,7 0,6 0,6 – 3,3 – 0,2 – – 
м. Севастополь 27,8 11,7 0,5 4,2 9,7 – 0,3 0,7 0,7 
Україна 42 776,9 32 498,5 2411,5 5474,5 895,9 277,2 589,3 436,1 193,9 

* Складено за даними [13]. 
 

Однак при цьому подрібнення і 
приватизація земельних часток (па-
їв) колишніми членами колективних 
сільськогосподарських підприємств 
не стали основою для розвитку осо-

бистого селянського чи фермерсько-
го господарства. Причиною такої 
ситуації є те, що близько 60 % влас-
ників земельних часток (паїв) – це 
мешканці сільської місцевості не-
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працездатного віку, які не спромож-
ні обробляти самостійно надану їм у 
власність землю. Тому не дивно, що 
нині земельні відносини в сільсько-
му господарстві в України набули 
орендного характеру, власники зе-
мельних часток (паїв) передали бі-
льше 2/3 від загальної кількості зе-
мельних ділянок в оренду сільсько-
господарським підприємствам для 
ведення товарного сільськогоспо-
дарського виробництва [6]. 

Оренда землі як головна складова 
ринкових земельних відносин у 
сільському господарстві повинна 
сприяти ефективному господарю-
ванню на землі. Тривалість оренд-
них відносин неабияким чином 
пов’язана з намірами орендаря щодо 
бережного, раціонального та ефек-
тивного землекористування. У нашій 
державі терміни дії укладених дого-
ворів оренди різні, але згідно із За-
коном України «Про оренду землі» 
строк дії договору оренди землі не 
може перевищувати 50 років [3]. 
Станом на 01.01.2012 року частка 
укладених договорів оренди термі-
ном до п’яти років становила 50,7 % 
загальної кількості договорів, а час-
тка договорів понад десять років – 
лише 14,8 %. Отже, домінує корот-
котермінова оренда строком до 
п’яти років [8]. 

Короткотермінова оренда є нега-
тивним явищем, що свідчить про 
необґрунтоване інтенсивне викорис-
тання наданих в оренду сільськогос-
подарських угідь суб’єктами підпри-
ємницької діяльності, які не задово-
льняють інтересів орендодавців і не 
забезпечують умов для раціонально-
го використання та охорони ґрунтів і 
дотримання вимог сівозмін. Корот-
котермінова оренда розрахована на 
одержання прибутків без додаткових 

капіталовкладень у поліпшення яко-
сті сільськогосподарських земель. 

Варто зазначити, що в умовах до-
говору не фіксуються питання щодо 
контролю якості ґрунтів орендованої 
земельної ділянки як на момент пе-
редачі земельної ділянки в оренду, 
так і при її поверненні. Відсутні 
також фінансові механізми компен-
сації при погіршенні якості ґрунту та 
стимулювання раціонального вико-
ристання сільськогосподарських 
земель. Тому за таких умов необхід-
ність законодавчого забезпечення 
контролю при регулюванні оренд-
них відносин стосовно земельних 
часток (паїв) очевидна. 

Питання використання, відтво-
рення й охорони земельних ресурсів 
набули державного значення і пот-
ребують посиленої уваги органів 
державної влади й органів місцевого 
самоврядування. Так, прийняттям 
Верховною Радою України Закону 
«Про державний контроль за вико-
ристанням та охороною земель» [2], 
було сформовано основу правової 
системи, що має забезпечити ефек-
тивний контроль за раціональним 
використанням, відтворенням і охо-
роною земельних ресурсів.  

Відповідно до названого Закону 
визначено повноваження спеціаль-
ного органу виконавчої влади з пи-
тань земельних ресурсів у сфері 
державного контролю за викорис-
танням та охороною земель. Справи 
про адміністративні правопорушен-
ня, пов’язані з недотриманням зако-
нодавства в сфері використання й 
охорони земель розглядають органи 
Держземінспекції при Державному 
агентстві земельних ресурсів Украї-
ни. Держземінспекція здійснює пе-
ревірку дотримання вимог земельно-
го законодавства, а також ефективну 
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реалізацію державної політики у 
сфері охорони та раціонального ви-
користання земель [2]. 

Земельним кодексом України пе-
редбачено, що громадяни та юриди-
чні особи несуть цивільну, адмініст-
ративну або кримінальну відповіда-
льність за порушення земельного 
законодавства [5].  

Одним із найважливіших напря-
мів державної земельної політики 
щодо регулювання використання 
земель є стандартизація та норму-
вання в галузі охорони земель і відт-
ворення родючості ґрунтів, які здій-
снюються шляхом прийняття узго-
дженої системи національних норм, 
нормативів та стандартів, спрямова-
них на забезпечення екологічної й 
санітарно-гігієнічної безпеки грома-
дян визначенням вимог стосовно 
якості земель, допустимого антропо-
генного навантаження та господар-
ського освоєння земель. 

В Україні згідно зі статтею 165 
Земельного Кодексу встановлюють-
ся у галузі охорони земель та відтво-
рення родючості ґрунтів такі норма-
тиви: оптимального співвідношення 
земельних угідь; якісного стану ґру-
нтів; гранично допустимого забруд-
нення ґрунтів; деградації земель та 
ґрунтів [5]. 

За більш як два десятиріччя в 
нашій державі прийнято недостатню 
кількість стандартів і нормативів у 
галузі охорони земель і відтворення 
родючості ґрунтів. Найчастіше за-
стосовуються стандарти й нормати-
ви, прийняті органами влади колиш-
нього СРСР ще в 60-80-х роках ми-
нулого століття. Тому нині важли-
вими є перегляд застарілих стандар-
тів та нормативів і, враховуючи ре-
гіональні особливості землекористу-
вання та міжнародний досвід, розро-

блення нових нормативних докуме-
нтів, які б сприяли сталому землеко-
ристуванню, створенню безпечних 
умов для приживання людей, збере-
женню й відтворенню ландшафтів 
країни. 

Аналізуючи зарубіжний досвід 
регулювання використання та охо-
рони земель можна зазначити, що 
держава активно бере участь у фор-
муванні земельної політики, а зако-
нодавство встановлює певні права й 
обмеження на сільськогосподарське 
землекористування.  

У 30-х роках минулого століття 
США опинилося в дуже загрозливо-
му стані. Американські фермери 
внаслідок гонитви за прибутками 
розорали родючі степи і тим самим 
спричинили постійні пилові бурі та 
дефляцію ґрунтів. Усе це призвело 
до різкої деградації ґрунтів у найба-
гатших землеробських районах 
США. Тому уряд країни був змуше-
ний вжити термінових заходів із 
метою порятунку сільського госпо-
дарства і доклав чимало зусиль до 
ґрунтозахисної освіти, екологічного 
виховання землекористувачів і для 
демонстрації прикладів ґрунтозахи-
сного ведення господарства й фінан-
сування ґрунтозахисних робіт і тех-
нологій. Досвід США показав, що 
державна земельна політика не може 
бути позбавлена елементів примусу. 
Службі охорони природних ресур-
сів, яка була створена в США, нада-
но повноваження виявляти пору-
шення встановлених загальноо-
бов’язкових ґрунтозахисних обме-
жень, призначати штрафні та інші 
санкції, навіть із конфіскацією земе-
льної власності чи примусового її 
продажу [12]. 

Країни Європейського Союзу для 
формування сталого землекористу-
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вання віддають перевагу організова-
ному моніторингу ґрунтів, який по-
лягає в тому, щоб заздалегідь вияв-
ляти й запобігати забрудненню зе-
мель. 

У земельному законодавстві Ні-
меччини охорону ґрунтів вважають 
суспільним завданням держави та її 
громадян, тобто держава здійснює 
свою мету в галузі охорони ґрунтів, 
узгоджуючи її із заінтересованими 
неурядовими організаціями й грома-
дянами. У цілому сільське господар-
ство Німеччина розглядає як один з 
головних елементів екологічної без-
пеки країни і спрямовує свою діяль-
ність на збереження сільськогоспо-
дарського потенціалу держави. Ні-
мецьке земельне право передбачає 
заборону подрібнення лісових і сіль-
ськогосподарських ділянок, відчу-
ження їх із зміною цільового приз-
начення та забезпечує розвиток ви-
сокоефективного агропромислового 
виробництва [13]. 

У більшості розвинених країн 
продаж або інша передача сільсько-
господарських земель для несільсь-
когосподарських цілей майже скрізь 
потребує спеціального дозволу і в 
багатьох випадках жорстко ліміту-
ється та вимагає наявності профе-
сійних характеристик у власників 
земель. 

В Італії, якщо фермер не забезпе-
чує ефективного господарювання, то 
економічний обіг земель полягає у 
примусовій передачі в оренду (про-
дажу) ділянки іншим користувачам. 

У Франції ведеться державний 
контроль за земельними ділянками, 
що надходять на ринок із метою 
подальшого перепродажу. Це сприяє 
консолідації земель і збереженню 
їхнього цільового сільськогосподар-
ського призначення.  

В Японії переведення земель із 
сільськогосподарських у несільсько-
господарські законодавством забо-
ронено. Передбачено також зону-
вання з розподілом території на 
сільськогосподарські та несільсько-
господарські землі [1]. 

У деяких розвинених державах 
для ведення товарного сільськогос-
подарської виробництва потрібна 
ліцензія (Данія, Італії, Франція), і 
практично всі країни зобов’язують 
фермерів до ефективного та раціо-
нального використання сільськогос-
подарських земель. 

Таким чином, дослідження су-
часного зарубіжного законодавства 
дає змогу окреслити основні можли-
ві шляхи регулювання земельних 
відносин, застосування яких вплине 
на забезпечення раціонального й 
ефективного землекористування. 

Висновки 

Проаналізувавши стан викорис-
тання земельних ресурсів, можна 
стверджувати, що за останні два 
десятиріччя він суттєво погіршився 
й у деяких випадках набув загрозли-
вого характеру. Простежується пос-
тійне зростання споживацького ста-
влення до сільськогосподарських 
угідь, яке спрямоване тільки на оде-
ржання високих урожаїв сільського-
сподарських культур. При цьому 
дедалі менше проводиться заходів 
щодо підвищення та збереження 
родючості ґрунтів. Сучасне законо-
давство України в сфері охорони 
земель, яке б мало контролювати всі 
ці негативні процеси, залишається 
фактично недійовим і характеризу-
ється відсутністю чітких норм 
(обов’язків) щодо забезпечення охо-
рони земель. Єдиний захід, який 
обов’язково повинен здійснюватися 
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великими землевласниками та зем-
лекористувачами – це розроблення 
проектів еколого-економічного об-
ґрунтування сівозміни, які часто не 
виконуються або не дотримуються. 
Власники землі й землекористувачі 
не заінтересовані у довготривалому 
збереженні продуктивних властиво-
стей земель, оскільки це переважно 
особи літнього віку, які вже не бу-
дуть на них господарювати, їх цікав-
лять лише короткострокові доходи. 
З погляду «великого бізнесу», сіль-
ське господарство є проектом із 
короткотерміновими цілями, що має 
на меті одержання максимуму дохо-
ду в поточних роках без стратегіч-
них планів на майбутнє. 

Нині потрібно підходити до пи-
тань охорони земель із двох боків: 
по-перше, необхідно стимулювати 
власників земель і землекористува-
чів до впровадження землеохорон-
них заходів через механізм економі-
чного стимулювання; по-друге, 
впливати на них через механізм опо-
даткування земель сільськогоспо-
дарського призначення (зокрема, 
дозволяти сплачувати фіксований 
сільськогосподарський податок та 
застосовувати пільговий режим опо-
даткування лише тим землекористу-
вачам, які впроваджують заходи 
щодо родючості ґрунтів). 

Слід максимально здешевити по-
слуги з агрохімічного обстеження 
ґрунтів. Надавати їх під державну 
підтримку відповідним установам 
для того, щоб моніторинг стану ґру-
нтів був для власників землі та зем-
лекористувачів необтяжливим або 
безплатним, що слугуватиме для 
контролю стану родючості ґрунтів 
на постійній основі. 

Більшість проблем охорони ґрун-
тів України треба розв’язувати із 

застосуванням програмно-цільового 
підходу. Повинна бути розроблена 
програма, яка має передбачати як 
використання бюджетних коштів на 
забезпечення родючості ґрунтів, так 
і надходження коштів у вигляді сан-
кцій та штрафів від тих землевлас-
ників і землекористувачів, які не 
вживають заходи щодо охорони 
ґрунтів. Потрібно впроваджувати в 
практику відшкодування втрат сіль-
ськогосподарського виробництва 
тими землевласниками та землеко-
ристувачами, які погіршили стан 
ґрунтів у процесі їх використання. 

Уже тепер на державному рівні не-
обхідно розробити заходи щодо об-
меження подальшої інтенсифікації 
сільського господарства. Тому попри 
те, що сільське господарство нині є 
важливою галуззю економіки України 
та значним джерелом надходження 
коштів, подальша його інтенсифікація 
може мати багато негативних наслід-
ків. Це й виснаження ґрунтів, вичер-
пання водних ресурсів і порушення 
екологічного балансу сільськогоспо-
дарських угідь навіть порівняно з 
радянським періодом.  
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Проанализировано  состояние  исполь‐

зования  земельных  ресурсов,  освещены 
главные проблемы правового регулирова‐
ния  охраны  земель  сельскохозяйственно‐
го  назначения  в  современных  условиях. 
Предложено  усовершенствование  нор‐
мативно‐правовых  основ  рационального 
использования и охраны земель.  

Ключевые  слова:  земельные  ресурсы, 
земли сельскохозяйственного назначения, 
охрана земель, рациональное использова‐
ние земель. 

   
The  state  of  land  use was  analyzed,  the 

main  problems  of  legal  regulation  of 
agricultural  land  in  present  conditions were 
highlighted.  The  improvement  of  the  legal 
principles of rational  land use and protection 
was offered. 

Keywords:  land  resources,  agricultural 
land, land protection, rational land use. 
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Постановка проблеми 

Деградація земель трактується як 
погіршення стану, складу, функцій і 
корисних властивостей земель [7]. 
Оскільки головною властивістю 
землі є родючість, деградація земель 
включає й поняття деградації ґрун-
тів, тобто погіршення корисних вла-
стивостей і родючості ґрунту вна-
слідок впливу природних чи антро-
погенних факторів [4, с. 140, 144]. 
Деградація земель характеризується 
поступовим нарощуванням темпів 
одночасно із сільськогосподарським 
розвитком регіону та держави. Не-
обхідно зазначити, що впродовж 
історії людства не було зафіксовано 
фактів, які свідчили б про зворотний 
процес, а саме про відновлення ро-
дючості земель при сповільненні 
темпів розвитку регіону тощо. 
Кам’яні пустелі, солончаки і бедлен-
ди, що виникли на колись квітучих 
землях, стали важливими екологіч-

ними свідками втраченої продуктив-
ності, а отже, й вартості цієї землі.  

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

Проблемам деградації та спосо-
бам реабілітації земель присвячено 
чимало робіт вітчизняних учених. 
Одні з них досліджують окремі ас-
пекти деградації земель, наприклад, 
проблеми еродованості, забруднен-
ня, підтоплення [2, 4, 6, 7] тощо. 
Інші вивчають питання проведення 
моніторингу за станом земель [3, 5, 
8]. Утім більшість науковців отото-
жнюють деградацію ґрунтів і земель 
та дотримуються традиційних на-
прямів усунення деградаційних про-
цесів. Проте пошуку нових підходів 
боротьби з деградаційними проце-
сами у землекористуванні й досі 
приділяється недостатньо уваги.  

Мета статті – проаналізувати 
чинники деградації земель в Україні, 
визначити їхню питому вагу, ступінь 
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порушення земель із метою розроб-
лення та вжиття заходів щодо відно-
влення земель (ревіталізації) залеж-
но від ступеня їхнього порушення. 

Виклад основного матеріалу 

Серед деградаційних процесів 
протягом останніх років на землях 
України домінує ерозія, якою охоп-

лено 14,9 млн га земель (32 % зага-
льної площі сільськогосподарських 
угідь), із них 10,6 млн га орноприда-
тні продуктивні землі. До основних 
факторів, що спричиняють ерозійні 
процеси, відносять механічну (агро-
технічну), вітрову, водну й хімічну 
ерозії.  

  
Рис. 1. Питома вага чинників деградації на землях України* 

* Розраховано автором за даними [8]. 
 

Притаманні землям нашої держави 
ерозійні процеси природного похо-
дження не можуть завдати значної 
шкоди через дуже повільний перебіг. 
Наприклад, під лісом змив поверхнево-
го 20-сантиметрового шару ґрунту 
може відбуватися протягом 174 тис. 
років, тоді як на сільськогосподарських 
угіддях цей процес триває близько 100 
років тощо. Нині внаслідок змиву та 
видування верхнього родючого шару 
ґрунту в Україні щорічно втрачається 
понад 30 млн тонн гумусу, що призво-
дить до зниження врожайності сільсь-
когосподарських культур. Збитки від 
ерозії сягають 10 млрд грн [6, с. 105]. 

Вміст гумусу в ґрунті, або його по-
тужність, може змінюватися з двох 
причин. По-перше, знижуватися через 
змив верхнього родючого шару внаслі-
док розвитку ерозійних процесів, по-
друге, через неврегульоване викорис-
тання поживних речовин вирощувани-
ми культурами та нерівноцінне їх по-
вернення або ж підвищуватися за дос-
татнього внесення поживних речовин. 

Змив верхнього родючого шару 
призводить до зменшення ґрунтового 
профілю. Зокрема, в чорноземах сере-
дньо- і сильнозмитих верхній гумусо-
вий горизонт (Н) відмічається як такий, 
що повністю втрачений. Така ж сама 
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картина спостерігається відносно земе-
льних ділянок з іншими еродованими 
ґрунтами. Як наслідок до використання 
починають залучатися перехідні гори-
зонти, розташовані глибше за профілем 
із нижчим вмістом гумусу. Так, у ґрун-
тах середньозмитих задіюється гуму-
сово-перехідний горизонт НРк, а в 
сильнозмитих – перехідний до породи 
Рhк. Через ерозію потужність ґрунто-
вих профілів може бути зменшена у 
середньозмитих ґрунтах до 6–7 см, а в 
сильнозмитих – до 15 см і більше.  

Найбільше еродованих земель у 
східних та південних регіонах України. 
Наприклад, в Донецькій області впливу 
ерозії зазнають до 70,6 % продуктив-
них сільськогосподарських угідь, Лу-

ганській – 61,6 і в Одеській – 55,8 % 
земель. Практично на одному рівні з 
ними за еродованістю земель знахо-
дяться Кіровоградська, Миколаївська й 
Харківська області, де ерозією охопле-
но до 50 % продуктивних земель.  

Зниження вмісту гумусу на еродо-
ваних землях може знижувати врожай-
ність сільськогосподарських культур 
від 16,7 % на слабозмитих до 52,9 % на 
сильнозмитих ґрунтах, тоді як підви-
щення його рівня на 3–5 % сприяє 
зростанню врожайності, зокрема, ози-
мої пшениці – на 4–5 ц/га, цукрових 
буряків – 75–98 ц/га тощо [5, с. 163]. 
Середню кількість втрат гумусу в ґрун-
тах України наведено в таблиці 1.  

 
1. Сумарна середня кількість втрат гумусу в ґрунтах України* 

Адміністративно-
територіальні 

одиниці 

Загальна 
площа земель 
станом на 

01.01. 2012 
року, тис. га

Піддано 
водній 
ерозії, 
тис. га 

Ступінь змиву 
ґрунтів на 

орних землях у 
середньому за 

рік, т/га

Втрати гуму-
су при міне-
ралізації в 
середньому 
за рік, т/га

Сумарна 
середня 
кількість 

втрат гумусу 
за рік, т/га 

АР Крим 2482,2 247,2 14,2 0,4 14,6 
Області: 
Вінницька 2605,8 743,8 15,7 0,4 16,1 
Волинська 1969 105,2 14,9 0 14,9 
Дніпропетровська 3036,8 1000,8 11,4 – 11,4 
Донецька 2609,3 1355,9 16,2 0,5 16,7 
Житомирська 2934,2 63,6 13,7 0,9 14,6 
Закарпатська 1256,9 37,6 14,7 0,6 15,3 
Запорізька 2546,7 799,0 17,7 0 17,7 
Івано-Франківська 1369,3 135,9 12,7 0 12,7 
Київська 2713,9 173,9 17,5 0,6 18,1 
Кіровоградська 2381,9 1029,1 13,1 0,5 13,6 
Луганська 2646,3 1215,3 12,8 0,6 13,4 
Львівська 2140,3 300,6 14,8 0,1 14,9 
Миколаївська 2329,7 938,3 12,6 0,9 13,5 
Одеська 3120,1 1241,1 14,4 0,1 14,5 
Полтавська 2726,6 355,6 14,9 – 14,9 
Рівненська 1961,8 159,6 23,0 0,1 23,1 
Сумська 2352,3 305,1 11,1 – 11,1 
Тернопільська 1363,1 391,2 14,1 0,1 14,2 
Харківська 3081,1 1121,4 12,1 0,8 12,9 
Херсонська 2415,2 264,3 10,6 0,4 11,0 
Хмельницька 2020,6 664,2 14,7 0,1 14,8 
Черкаська 1955,9 361,9 18,2 0,4 18,6 
Чернівецька 790,8 200,3 13,3 – 13,3 
Чернігівська 3122,3 65,3 13,2 0 13,2 
Україна 57 932,1 13 276,2 14,1 – 14,1 
* Розраховано автором за даними [4, с. 37; 6, с. 108–110] у межах суходолу. 
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Друге місце серед деградаційних 
процесів на землях України посідає 
дегуміфікація – 23 % загальної площі 
сільськогосподарських угідь. Втрата 
продуктивної здатності земель також 
можлива й за умови нераціонального 
ведення землеробства, тобто недотри-
мання активного балансу речовин, що 
може призвести до втрат гумусу навіть 
на нееродованих землях. Тому загальні 
втрати гумусу мають місце як при 
різних видах ерозії, так і при мінералі-
зації. Небезпечність мінералізації гу-
мусу в окремих регіонах України, зок-
рема у Закарпатській, Сумській та 
Полтавській областях, є загрозливою, 
оскільки на фоні невисокого його вміс-
ту спостерігається висока інтенсив-
ність втрат останнього. Втрати при 
мінералізації можуть становити до 
10 %, що значно менше від втрат, 
спричинених поверхневим змивом, які 
сягають 40 % і більше.  

Третє місце серед чинників дегра-
дації на землях України посідає забру-
днення земель – 15 % загальної площі 
сільськогосподарських угідь. До пер-
шої групи, як правило, відносять речо-
вини, що спричиняють радіонуклідне 
забруднення ґрунтів, передусім, цезієм 
та стронцієм. Друга група включає 
речовини, які входять до складу хіміч-
них засобів захисту рослин, – нітрати й 
пестициди. Третя група представлена 
речовинами, що призводять до проми-
слового забруднення ґрунтів, – це тве-
рді частинки, важкі метали, окисли і 
мінеральні кислоти тощо. 

Повністю усунути причини забруд-
нення земель нині практично немож-
ливо. Тому розв’язати вказану пробле-
му можна шляхом регулювання, пла-
нування та контролю за джерелами 
забруднення на згаданих землях. Для 
цього доцільно було б: по-перше, ви-
явити потенційні джерела ризиків, 

ідентифікувати їх і визначити фактичні 
територіальні зони впливу; по-друге, 
вжити всіх заходів безпеки, а саме: 
землі, забруднені важкими металами 
вздовж доріг й автошляхів з інтенсив-
ним рухом автомобілів, електростан-
цій, а також навколо заводів і підпри-
ємств-забруднювачів завширшки в 
150–200 м, слід використати під лісові 
захисні насадження. При цьому лісові 
смуги стають свого роду буферними 
зонами, зменшуючи поширення ви-
хлопних газів та інших токсичних спо-
лук і знижуючи в 2,0–2,5 раза ступінь 
забруднення навколишніх земель [3, 
с. 108, 109]. Щоб не допустити поши-
рення забруднювальних речовин у 
ґрунті та для його очищення, на забру-
днених землях можна вирощувати 
культури, які очищають ґрунт від шкі-
дливих речовин (зернові, картопля, 
цукрові буряки, в тому числі й з про-
мисловою метою, зокрема, для одер-
жання спирту тощо), а також розміщу-
вати звіроферми та вирощувати куль-
тури з метою виробництва кормів для 
них; по-третє, кількість населення, що 
проживає або працює у зоні забрудне-
них земель, необхідно зменшити до 
мінімуму, щоб запобігти негативним 
наслідкам, пов’язаним із надзвичайни-
ми й форс-мажорними ситуаціями; по-
четверте, ідентифікувати забруднені 
землі та визначити їхні чіткі межі; по-
п’яте, створити реєстр потенційно 
забруднених земель [2, с. 295]; по-
шосте, витрати на усунення забруд-
нення земель мають бути розподілені 
між джерелами-забруднювачами зале-
жно від їхньої інтенсивності й обсягів; 
по-сьоме, землі техногенного типу в 
зоні дії ризиків забруднення у ринко-
вих умовах не можуть підлягати купів-
лі-продажу та мають знаходитися під 
постійним контролем щодо їх викорис-
тання. 
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Поряд із забрудненням земель про-
мислові підприємства, наприклад, 
гірничодобувної промисловості (підзе-
мна розробка родовищ корисних копа-
лин значно порушує землі, знищує 
трав’яний покрив, руйнує гумусовий 
горизонт, що супроводжується зміною 
структури ґрунтів, утворенням нових 
мікроландшафтів, формуванням трі-
щин, провалів, а то й взагалі зміною 
рельєфу місцевості тощо), здатні приз-
водити до формування деградованих 
земельних ділянок. 

Деградація земель – це спрощення 
ландшафту (аж до формування пус-
тель) і зниження його стійкості проти 
зовнішніх впливів. Деградації земель 
передує деградація ґрунтів. Під дегра-
дацією ґрунтів слід розуміти негативні 
зміни ґрунтової родючості, які базу-
ються на таких факторах природної 
родючості, як вміст гумусу, структура, 
будова профілю й щільність, грануло-
метричний і хімічний склад, водно-
повітряний та температурний режими 
ґрунту, а також характер рослинності й 
мікробіологічної активності, які тісно 
взаємопозв’язані. Їхні зміни (одного 
або кількох із них) призводять до зрос-
тання навантаження на ґрунти та прис-
корення його руйнування.  

Деградаційні процеси за своєю фі-
зичною й фізико-хімічною природою, 
причинами виникнення та закономір-
ностями розвитку, впливом на ґрунт і 
здатністю останнього їм протидіяти 
потребують заходів щодо підтримання, 
відтворення й відновлення екологічної 
стійкості земель техногенного типу 
використання. Результатом таких захо-
дів є те, що за останні 13 років кіль-
кість деградованих земель зменшилася 
від 162,3 тис. га у 1997 році (відкриті 
розробки, шахти, кар’єри, торфорозро-
бки тощо) до 98,7 тис. га в 2010-му. 
Проте 52 тис. га земель продовжують 

знаходитися у стані, не придатному для 
використання, оскільки зайняті відпра-
цьованими розробками, кар’єрами, 
закритими шахтами, відвалами та те-
риконами. Тому екологобезпечне ви-
користання земель передбачає ство-
рення безпечного життєвого середо-
вища, якнайповніше збереження при-
родних екосистем і формування нових 
естетично привабливих ландшафтів. 
Однак без розроблення та вжиття реві-
талізаційних заходів стає неможливим 
повторне використання земель не тіль-
ки з господарською метою (рис. 2). 

Нині порушення первинного стану 
земель пов’язано як із природними, так 
і з природно-антропогенними й антро-
погенними чинниками. Залежно від 
їхнього впливу спостерігаються різні 
ступені порушення земель. 

Порушення І ступеня характеризу-
ються незначним втручанням вищезга-
даних чинників, за якого мають місце 
несуттєві зміни переважно видового 
складу рослин, деформація поверхні 
порушених земель техногенного типу 
не відмічається, і земля зберігає свою 
родючість. При такому ступені пору-
шення регенерація земель є власне 
найбільш прийнятним за цих умов 
способом її відтворення, оскільки зем-
ля відновити свої втрачені властивості 
може практично самостійно, достатньо 
дотримувати лише заходів щодо охо-
рони природи. 

Порушення ІІ ступеня характери-
зуються значним впливом природно-
антропогенних або антропогенних 
чинників, що призводить до суттєвої 
зміни рослинного покриву, фізико-
механічних та фізико-хімічних власти-
востей ґрунтового покриву, але без 
деформації порушеної земної поверхні. 
При цьому ступені порушення най-
більш прийнятними заходами щодо 
відновлення земель техногенного типу 
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є їхня консервація, трансформація і 
реабілітація. Так, консервація передба-
чає збереження продуктивних власти-

востей земель шляхом тимчасового їх 
виведення з обігу для локалізації та 
припинення деградаційних процесів. 

 

 
Рис. 2. Заходи щодо відновлення земель залежно від ступеня  

їхнього порушення  
 

Здебільшого реабілітацію засто-
совують до земель, яким притаманна 
спроможність до відновлення свого 
стану. Вона включає комплекс захо-
дів, пов’язаних із вилученням з обігу 
земель на певний час із метою від-
новлення втрачених продуктивних 
властивостей, як правило, внаслідок 
їхнього забруднення. 

Трансформацію як спосіб віднов-
лення порушених земель практику-
ють у тих випадках, коли земля за 
існуючих умов втрачає здатність до 
відновлення. Тоді необоротною стає 
необхідність переведення їх в інші 
вгіддя. Звичайно, заходи щодо від-
новлення земель ІІ ступеня пору-
шення супроводжуються висіванням 
трави (залуженням) і садінням дере-
вно-чагарникової рослинності (залі-
сненням), тоді як очищення поруше-

них земель від забруднювальних 
речовин, у тому числі й радіоактив-
них, відбувається шляхом висаджу-
вання культур, що поглинають за-
бруднювальні речовини. 

Межею деградації земель є ІІІ 
ступінь їхнього порушення, який 
характеризується втратою рослинно-
го покриву, зміною поверхні родю-
чого шару ґрунту чи потенційно 
родючих ґрунтотворних порід і 
втратою родючості землі, а також 
певним ступенем деформації земної 
поверхні. Відтворення порушених 
земель у такій ситуації можливе 
тільки в разі вжиття заходів щодо 
їхньої рекультивації. Рекультивація 
не завжди може передбачати нане-
сення на порушену поверхню родю-
чого шару чорнозему. В регіонах, де 
спостерігається дефіцит продуктив-

РЕВІТАЛІЗАЦІЯ 
Відновлення земель 

РЕГЕНЕРАЦІЯ 
Здатність землі самостійно відновлю-

вати втрачені властивості 

КОНСЕРВАЦІЯ, РЕАБІЛІТАЦІЯ,  
ТРАНСФОРМАЦІЯ 

Збереження земель за допомогою фітомеліорації 

РЕКУЛЬТИВАЦІЯ 
Штучне відновлення втрачених властивостей землі  
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них земель, віддають перевагу сіль-
ськогосподарському освоєнню зе-
мель. Порушені землі покривають 
потенційно родючими породами і 
вирощують на них сільськогоспо-
дарські культури. Рекультивовані 
землі, не придатні для сільськогос-
подарського використання, йдуть під 
штучні лісові насадження. З них 
формують естетично цінні та при-
вабливі культурні ландшафти тощо. 
Рекультивовані землі без ґрунтового 
покриву залужують багаторічними 
травосумішками й використовують 
як сіножаті.  

Отже, реалізація механізму еко-
логобезпечного використання зе-

мель передбачає проведення ревіта-
лізації таким способом, щоб рослин-
ний світ, ґрунтовий покрив, рельєф і 
ландшафт у цілому відновлювали 
втрачений стан у повному обсязі. 
Ревіталізація земель повинна не 
лише забезпечувати формування 
екологобезпечного навколишнього 
середовища, але й має поповнювати 
втрачені обсяги продуктивних зе-
мель шляхом їх повторного залучен-
ня до використання. 

За останні п’ять років кількість 
порушених земель промислового 
призначення домінує над кількістю 
рекультивованих (рис. 3).  

 
Рис. 3. Динаміка порушених і рекультивованих земель в Україні* 

* Розраховано автором за даними [1]. 
 

Аналіз динаміки площ земель, 
приведених у зрівноважений еколо-
гічний стан, показує, що вона з ро-
ками зазнавала суттєвих змін. Зок-
рема, із 16,3 тис. га в 1980 pоці кіль-
кість таких земель зросла до  
22,0 тис. га у 1986-му і зменшилася 
до 19,2 тис. га в 1990-му й становила 
1,2 тис. га у 2007 pоці (інформація 
станом на 2009–2011 роках відсутня, 
оскільки форму державної статисти-

чної звітності № 2-ТП (рекультива-
ція) скасовано наказом Держкомста-
ту України від 06.02. 2007 р.). 

Особливістю процесу повернення 
порушених земель до їхнього попе-
реднього екологічного стану є те, що 
відновлення відбувається в два ета-
пи. Підприємства, організації й 
установи, у розпорядженні яких 
знаходиться земельна ділянка, спо-
чатку здійснюють гірничотехнічну 
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рекультивацію, а згодом землекори-
стувачі за рахунок коштів підпри-
ємств, організацій та установ, що 
виконували на цих землях роботи, 
пов’язані з порушенням ґрунтового 
покриву, проводять біологічну реку-
льтивацію. Остання включає ком-
плекс агротехнічних і фітомеліора-
тивних заходів, спрямованих на від-
новлення ландшафтів та відтворення 
родючості земель для використання 
їх за господарською метою, зокрема, 
в промисловості, сільському чи лісо-
вому господарстві. Проте, останнім 
часом дуже часто землевласники і 
землекористувачі не проводять біо-
логічної рекультивації, що познача-
ється на відновленні біологічної 
продуктивності порушених земель, а 
отже, й на терміні окупності рекуль-
тивованих земель, який у середньо-
му становить 7–25 років. 

Висновки 

Поширення передових методів ре-
культивації порушених земель гальмує 
відсутність науково обґрунтованих 
організаційних, економічних і юриди-
чних засад, які мають передбачати не 
тільки підвищення екологічної та еко-
номічної ефективності використання 
земель тепер, але й економічний ефект 
при створенні умов щодо раціонально-
го та екологобезпечного використання 
земель у майбутньому. 
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Проанализированы  основные  факто‐

ры деградации земель в Украине. Опреде‐
лен их удельный вес. Обоснованны разли‐
чные  степени  нарушения  земель.  Наме‐
чены  мероприятия  по  ревитализации 
(восстановлению)  земель  в  зависимости 
от степени их нарушения.  

Ключевые  слова:  деградация  земель, 
эрозия  земель,  дегумификация,  загрязне‐
ния земель, ревитализации земель. 

   
The  basic  factors  of  land  degradation. 

Determined  the  proportion  of  degradation 
factors  in  the  lands  of  Ukraine.  Grounded 
different  degrees  of  violation  of  land.  The 
measures  rejuvenation  (restoration)  of  land, 
depending on the degree of violation.  

Keywords:  land  degradation,  erosion, 
land  dehumifikatsiya,  land  pollution,  land 
revitalization. 
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Постановка проблеми 

Земля є невід’ємною умовою іс-
нування для всіх, навіть і неземле-
робських галузей, але роль її різна 
залежно від характеру суспільного 
виробництва. В сільському госпо-
дарстві вона виконує роль засобу, 
предмета й знаряддя праці. 

Земельні перетворення в Україні 
спричинили значні зміни земельних 
відносин, які призвели до виникнен-
ня негативних явищ у землекористу-
ванні. Організація території новост-
ворених сільськогосподарських під-
приємств повинна базуватися на 
врахуванні об’єктивних економічних 
і біологічних законів. У сільськогос-
подарському землекористуванні вже 
давно існують та поглиблюються 
негативні тенденції. Скорочення 
площі продуктивних земель, прогре-
суюча ерозія ґрунтів створюють для 
країни неабияку загрозу зменшення 
продовольчої бази і зниження стій-
кості екології довкілля. 

Сучасний екологічний стан нині 
оцінюється як кризовий, коли вже 
стали неможливими його самовідно-
влення й самовідтворення. Невпинне 
поглиблення екологічної кризи, а 
точніше кризи відносин суспільства 
з природою наприкінці ХХ ст., зу-
мовило необхідність радикальних 
змін щодо цілей і пріоритетів розви-
тку. Це свідчить про те, що вказана 
проблема набула дуже важливого 
значення, зокрема, в галузі землеко-
ристування.  

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

Проблема раціонального, еконо-
мічно доцільного, екологічно безпе-
чного використання та охорони зе-
мельних ресурсів посідає чільне 
місце у працях багатьох учених. Так, 
Д.С. Добряк і А.Г. Мартин вважа-
ють, що основним інструментом 
держави, покликаним забезпечити 
екологічно безпечне й економічно 
ефективне використання землі, є 
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землеустрій, який як важлива скла-
дова земельних відносин є дійовим 
механізмом в організації землі як 
засобу виробництва і відповідною 
мірою регулює суспільні відносини 
щодо володіння, користування та 
розпорядження землею [3]. 

Теоретико-методичні питання 
ландшафтно-екологічного району-
вання території України розглядали 
В.М. Трегобчук, М.В. Андріїшин, 
Г.Д. Гуцуляк. Вони визначили під-
хід, який ґрунтується на системній 
оцінці природно-екологічного поте-
нціалу різних регіонів з урахуванням 
інтегрального впливу на довкілля 
господарської діяльності людини [8]. 

А.М. Третяк пропонує методич-
ний підхід щодо визначення еконо-
мічних збитків унаслідок погіршен-
ня якості сільськогосподарських 
угідь при їх використанні для не-
сільськогосподарських потреб, який 
ґрунтується на даних фактичної 
ґрунтової родючості, нормативної 
грошової оцінки земель з урахуван-
ням коефіцієнта інтенсивності вико-
ристання земель [12]. 

Однак динаміка змін у галузі зе-
млекористування, зумовлена новим 
земельним законодавством, транс-
формацією економічних відносин, 
загостренням соціальної та еколого-
економічної ситуації, потребує про-
ведення постійних досліджень для 
розв’язання питань використання і 
відновлення земель. 

Мета статті – проаналізувати 
еколого-економічний стан земель 
Київської області для виявлення 
причин виникнення екологічних та 
економічних негараздів в аграрному 
секторі й подальшого розв’язання 
проблеми ефективного використан-
ня та охорони земельних ресурсів. 

Виклад основного матеріалу 

Під сільськогосподарським зем-
лекористуванням як екологічною 
системою розуміють територіальний 
комплекс оптимальних взає-
мозв’язків ґрунту, організмів і атмо-
сфери через склад та структуру 
угідь, систему організації й методів 
використання землі та інших приро-
дних ресурсів на визначеній терито-
рії суші.  

Метою будь-якого, у тому числі й 
сільськогосподарського землекорис-
тування, є одержання найбільшої 
користі, найвищого ефекту від землі 
за дотримання вимог збереження і 
поліпшення її корисних властивос-
тей. Земля – основний засіб вироб-
ництва в сільському господарстві, 
вона нині знаходиться у кризовому 
стані. Це негативно позначається на 
стані всього сільського господарст-
ва, оскільки із землею, зміною її 
головних властивостей нерозривно 
пов’язані всі біологічні ресурси сіль-
ського господарства – культурні 
рослини, продуктивні тварини, при-
родні кормові вгіддя, ґрунтозахисні 
лісонасадження та ін. 

Перед аграрною й землевпоряд-
ною наукою постало актуальне за-
вдання – знайти вихід із ситуації, яка 
склалася, виробити екологічні, тех-
нологічні, економічні та соціальні 
принципи раціонального земле- і 
природокористування. Головна еко-
логічна проблема полягає в пору-
шенні природної рівноваги внаслі-
док надмірного розширення оброб-
люваних площ, зумовленої зростан-
ням чисельності населення й неадек-
ватним прогресом землеробства [7]. 

На показники, що характеризу-
ють екологічний стан сільськогос-
подарського землекористування, 
впливають як антропогенні, так і 
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природні фактори, але основними з 
них вважаються якість та родючість 
ґрунту.  

Природна якість земельних угідь 
Київської області відзначається ви-
соким показником для родючості 
ґрунтів. Її фізико-географічне роз-
ташування й особливості природно-
ресурсного потенціалу зумовлюють 
провідну роль земельного фонду в 
аграрній сфері економіки. 

Київська область, яка належить 
до лісостепової природно-
економічної зони, хоча північні ра-
йони є типовою поліською зоною, 
розташована між двома областями 
Полісся – Житомирщиною і Чернігі-
вщиною. Ця частина Київщини (Бо-
родянський, Іванківський, Макарів-
ський, Поліський та інші райони) 
має дещо відмінні природно-
кліматичні умови: здебільшого бідні 
ґрунти, великі площі лісових угідь, 
пасовищ, річок і озер – загалом бага-
ту природу й відзначалася низьким 
рівнем урбанізації. Нині північні 
райони характеризуються ознаками 
регресивності. Насамперед, це – 
безлюдна Чорнобильська зона. На 
прилеглих до неї, забруднених ра-
діонуклідами територіях прожива-
ють переважно люди старших віко-
вих груп, тут спостерігаються нарос-
таюча депопуляція, гостра демогра-
фічна криза та занепад сільського 
господарства [11]. 

Південним районам Київщини 
притаманні родючі ґрунти, розвине-
на аграрна сфера, відносно висока 
щільність населення. Ґрунти північ-
них районів менш родючі внаслідок 
бідних угідь поліської зони [1].  

Розвиток земельного ринку в до-
сліджуваній області залежить від 
обсягів первинної приватизації зе-
мельних ділянок громадянами та 

юридичними особами, а також від 
забезпечення належного розвитку 
ринкової інфраструктури і стабіль-
ності законодавчо-правової системи 
прав на землю. 

Первинну приватизацію сільсько-
господарських угідь Київщини в 
цілому завершено. Приватизація 
земель селянами відбулася через 
передачу земель державної власності 
недержавним сільськогосподарсь-
ким підприємствам.  

За рішенням сільських, селищних 
і міських рад на території області 
приватизовано 1138,7 тис. земельних 
ділянок із різним цільовим призна-
ченням. Загальна площа приватизо-
ваних земельних ділянок становить 
247,3 тис. га. 

Обсяг приватизованих громадя-
нами земельних ділянок: для житло-
вого будівництва й обслуговування 
будинку і господарських будівель 
сягає 101,9 тис. га (41,2 % загальної 
їхньої площі), ведення особистого 
селянського господарства –  
128,7 тис. га (52,1 %), для садівницт-
ва – 16,4 тис. га (6,6 %), індивідуа-
льного дачного та гаражного будів-
ництва – 0,3 тис. га (0,1 %). 

У розвитку орендних земельних 
відносин заінтересовані власники 
земельних часток (паїв), фермери, 
розмір землекористувань яких поки 
що недостатній для ведення конку-
рентоспроможного високорентабе-
льного господарства.  

Для новостворених сільськогос-
подарських підприємств формуван-
ня оптимальних землекористувань 
можливе лише через оренду землі. 
Площа переданих в оренду земель-
них часток (паїв) у 2011 році стано-
вила 797,14 тис. га.  

Укладено 255,02 тис. договорів 
оренди земельних часток (паїв), із 
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них 133,91 селянами-пенсіонерами. 
Як правило, договори оренди земе-
льних часток (паїв) укладаються на 
короткі строки: близько 66,4 % до-
говорів (169 293) − на 4−5 років. Це 
свідчить про те, що селяни не пос-
пішають остаточно взяти на себе 
зобов’язання щодо конкретного оре-
ндаря і задовольнитися рівнем орен-
дної плати, яку їм нині пропонують. 
В умовах, коли тільки з’являється 
конкурентний попит на землю, це 
явище цілком виправдане й логічне. 
Орендодавець чекає вигідніших 
пропозицій. Але з погляду організа-
ції стабільного виробництва, підви-
щення родючості ґрунтів коротко-
строкова оренда є перешкодою для 
капіталовкладень у довгострокове 
поліпшення землі.  

Плата за оренду земельних час-
ток у грошовому еквіваленті в 2011 
році була на рівні 236 млн грн. Це 
позитивне соціально-економічне 
явище. Більше половини цих коштів 
одержали селяни-пенсіонери. Поки 
що плата справляється здебільшого 
у натуральній формі (70,9 %). 

Із початку продажу земельних ді-
лянок місцевими радами та держад-
міністраціями з числа земель держав-
ної й комунальної власності було 
продано 2991 земельну ділянку зага-
льною площею 4147,450 га вартістю 
989 856,165 тис. грн, із них земель 
несільськогосподарського призна-
чення − 2944 ділянок площею 
2822,710 га вартістю 972 168,305 тис. 
грн [5]. 

Куплено права на оренду шести 
земельних ділянок із земель держав-
ної та комунальної власності для 
підприємницької діяльності площею 
3,56 га вартістю 2458,983 тис. грн, у 
тому числі громадянами України − 
дві ділянки площею 0,330 га вартіс-

тю 371,230 тис. грн; юридичними 
особами України, які засновані гро-
мадянами та юридичними особами 
України − чотири ділянки площею 
3,23 га вартістю 2087,753 тис. грн 
[5]. 

У складі земель області станом на 
01.01.2013 року переважали землі, 
що функціонально використовують-
ся як сільськогосподарські вгіддя: на 
ріллю припадає 48,7 %, багаторічні 
насадження – 1,4, сіножаті – 4,2, 
пасовища – 4,9 %.  

Основними землекористувачами 
є сільськогосподарські підприємст-
ва, в користуванні яких знаходиться 
794,63 тис. га, або 47,14 % сільсько-
господарських угідь загальної площі 
області, у тому числі в сільськогос-
подарських товариств – 26,01 %, 
сільськогосподарських кооперати-
вів – 3,2, у державних сільськогоспо-
дарських підприємствах – 3,76 %.  

Для сільського господарства осо-
бливо важливо мати найповнішу 
характеристику земель за якісними 
відмінностями території, зокрема 
ґрунтового покриву та екологічного 
стану земель.  

Ґрунтовий покрив Київщини за 
матеріалами великомасштабних 
обстежень складається з багатьох 
відмін ґрунтів, які належать до кіль-
кох генетичних груп: дерново-
підзолисті ґрунти (21 %); опідзолені 
(22 %); чорноземи і чорноземні ґру-
нти (47 %); лучні та дернові ґрунти 
(8 %); болотні ґрунти й торфовища 
(2 %) [6]. Такі сприятливі ґрунтово-
кліматичні умови забезпечують ін-
тенсивний розвиток сільського гос-
подарства. 

Про екологічний стан сільського-
сподарського землекористування 
Київської області свідчать такі пока-
зники: вміст гумусу в ґрунтах, вне-
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сення органічних і мінеральних доб-
рив, стан еродованості орних земель, 
характеристика сільськогосподарсь-
ких угідь за ознаками, що впливають 
на родючість ґрунтів, відповідність 
останніх гігієнічним нормативам, 
розораність території та сільського-
сподарських угідь, лісистість [4]. 

Головний критерій оцінки еколо-
гічного стану сільськогосподарських 
угідь – це родючість ґрунтів як ос-
нова функціонування цієї категорії 
земель. В області великий резерв 
родючих ґрунтів. Але, починаючи з 
90-х років минулого століття, змен-
шилися обсяги робіт щодо підви-
щення продуктивності земель. І як 
наслідок – значне виснаження ґрун-

тів. В агроекосистемах утворився 
стійкий дисбаланс гумусу, який є 
одним основних показників оцінки 
родючості ґрунтів.  

Аналіз стану ґрунтів вказує на 
постійне зменшення кількості гуму-
су через винос органіки з урожаєм та 
згорання її під час механічних обро-
бітків. Якщо на початку 90-х років за 
рахунок внесення 10,5 т/га органіч-
них добрив гумус компенсувався на 
0,49 т/га, то в 1997 році дефіцит його 
становив 0,17 т/га, у наступні роки 
цей показник і далі підвищувався, і в 
2011-му при внесенні органічних 
добрив 1,5 т/га дефіцит гумусу сягав 
0,26 т/га (рис. 1). 

 

 
 

Рис. 1. Динаміка балансу гумусу ґрунтів Київської області * 
* Розраховано за даними Статистичного щорічника Київської області за 2011 рік. – К., 
2012. – 516 с.; за Методичними рекомендаціями по складанню робочих проектів організа-
цій вирощування сільськогосподарських культур. – К. : Укрземпроект, 1985. 

 
Значно зменшилося використан-

ня під сільськогосподарські культу-
ри мінеральних добрив. Якщо у 1990 

році їх було внесено 254,83 тис. т, то 
в 2011-му – лише 66,2 тис. т, або у 
3,8 раза менше (рис. 2). 
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Рис. 2. Внесення мінеральних добрив у ґрунт по Київській області, тис. ц** 

** Побудовано за даними Статистичного щорічника Київської області за 2011 рік – К., 
2012. – 516 с. 

 
Мінеральні добрива – одне з го-

ловних джерел поповнення ґрунту 
поживними речовинами, але при 
високій вартості останніх їхня роль у 

підвищенні врожайності зменшуєть-
ся. Частка удобреної площі в 2011 
році становила 73,1 %, тоді як у 
1990-му вона була 85,3 % (рис. 3). 

 

 
Рис. 3. Внесення мінеральних добрив на 1 га посівної площі, кг* 

* Побудовано за даними Статистичного щорічника Київської області за 2011 рік – К., 
2012. – 516 с. 
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ред освоєних земель найбільш схи-
льні до ерозії орні, що зумовлено 
глибокими, часто необоротними 
перетвореннями рослинного і ґрун-
тового покривів у процесі сільсько-
господарського виробництва [10]. 

Найінтенсивніше ерозійні проце-
си виражені на правобережжі Дніп-
ра, де ними охоплено від 30 до 70 % 
сільськогосподарських угідь. Півні-
чна та східна частини області харак-
теризуються незначним розвитком 
ерозії, тут вона поширена на 10 % 
сільськогосподарських угідь. На 
вододільних плоских ділянках еро-
зійні процеси практично не розви-
ваються або проявляються дуже 
слабо [2].  

Ерозія як фактор деградації ґрун-
тового покриву й екологічної небез-
пеки оцінюється, передусім, інтен-
сивністю змиву. Середньорічний 
змив ґрунту з орних земель часто 
сягає 10–15 т/га, а під просапними 
культурами подекуди – навіть 20–30 
т/га [9]. 

Найбільший середньорічний роз-
рахунковий змив ґрунту з орних 
земель у Богуславському районі – 
42,3 т/га, а в цілому для орних зе-
мель області цей показник становить 
11 т/га.  

Площа еродованих ґрунтів на ор-
них угіддях у 2012 році порівняно з 
1981-м збільшилася від 113,3 тис. га 
до 134,6 тис. га, тобто на 21,3 тис. га. 
Особливе занепокоєння викликають 
масштаби та інтенсивність цих про-
цесів на чорноземних і близьких до 
них за родючістю ґрунтах. У змитих 
ґрунтах, крім різкого зменшення 
верхніх гумусових горизонтів, спо-
стерігається значне зниження вмісту 
гумусу. Втрата верхнього гумусово-
го горизонту призводить до спаду 
природної родючості ґрунтів. Запаси 

поживних речовин та їхні рухомі 
форми зменшуються. Найбільш еро-
довані орні землі в Тетіївському 
(35,5 %), Богуславському (34,6 %), 
Таращанському (31,2 %) районах. 
Ґрунти поліської й лівобережної 
частин області практично не еродо-
вані.  

Сучасний екологічний стан ґрун-
тів погіршується й за іншими якіс-
ними показниками (засоленість, 
солонцюватість, перезволоженість, 
підвищення кислотності, руйнуван-
ня структури). 

Значні площі Київщини займають 
ґрунти з незадовільними властивос-
тями: засолених ґрунтів на території 
області – 72,7 тис. га, площа солон-
цюватих і з солонцевими комплек-
сами ґрунтів становить 5,2, кислих – 
572,1, дефляційно небезпечних – 
745, змитих – 173,7, перезволоже-
них – 35,8, заболочених – 3,7 тис. га.  

Усунення зазначених негативних 
явищ потребує радикальних соціа-
льно-економічних, правових та тех-
нологічних змін. Їх раціональне ви-
користання неможливе без здійс-
нення меліоративних, агротехнічних 
і агрохімічних заходів. 

Особливу екологічну проблему 
спричинила Чорнобильська катаст-
рофа. Забруднення земель радіоак-
тивними викидами, що сталося вна-
слідок аварії, не має аналогів у світі 
ні за масштабами, ні за глибиною 
економічних, соціальних та екологі-
чних наслідків. Останні пов’язані не 
лише з особливостями радіоактивно-
го забруднення довкілля, але й з 
генетичними та еволюційними від-
мінностями окремих ґрунтових різ-
новидів у певних природних агрое-
косистемах. 

Радіонуклідний склад матеріалу, 
викинутого під час аварії на сільсь-



Землеустрій, кадастр і моніторинг земель 

 

72  №1– 2’2014 

когосподарські вгіддя, був загрозли-
вим. Найбільшої уваги з радіологіч-
ного погляду в перші місяці після 
аварії заслуговували радіонукліди 
йоду, цезію і стронцію. Критичність 
ландшафтів щодо інтенсивності 
міграції радіонуклідів у харчових 
ланцюжках зумовлена, насамперед, 
типом ґрунтів, до яких належать 
торфові, торфово-глейові та торфо-
во-болотні ґрунти з високим вмістом 
органічної речовини (від 20 до 
60 %), дуже низьким рівнем глинис-
тих мінералів і мулистої фракції, 
кислою реакцією ґрунтового розчи-

ну (pH сольової витяжки – 4,2–5,4) і 
високою вологістю. Унаслідок аварії 
на ЧАЕС у Київській області забру-
днено понад 18 % загальної площі 
обстежених угідь [4]. 

Головними чинниками, що де-
стабілізують екологічну ситуацію в 
області, є висока сільськогосподар-
ська освоєність і розораність тери-
торії. За останні роки порівняно з 
1996-м у 2011 році на Київщині ро-
зораність території зменшилася від 
53,3 до 51,4 %, або на 1,9 %, а сіль-
ськогосподарських угідь – від 83,6 
до 81,5 %, або на 2,1 % (рис 4). 

 

 
Рис 4. Розораність території та сільськогосподарських угідь, %* 

* Розраховано за даними Держземагентства України. 
 
Важливий захід щодо поліпшення екологічного стану агроландшаф-

тів – збільшення площі лісів. Лісові насадження сприяють підтриманню еко-
логічної стабільності, зменшенню ерозійних процесів, поліпшенню естетич-
ної якості та є важливою ланкою в оптимізації ландшафту. 

Лісистість території області порівняно з 1996 роком дещо зросла, але 
останніми роками поступово зменшується. Якщо у 1996 році лісистість суші 
становила 648 тис. га, або 24,58 %, то в 2011-му – 648,8 тис. га, або 24,62 % 
(рис. 5). 
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Рис. 5. Лісистість території щодо суші, %* 

* Розраховано за даними Держземагентства України. 
 

Висновки 

В умовах нових земельних 
відносин еколого-економічний стан 
землекористування регіону значно 
погіршився. Як наслідок цього спо-
стерігається дисбаланс гумусу в 
ґрунтах через різке зменшення вне-
сення органічних і мінеральних доб-
рив; проблема ерозії ґрунтів залиша-
ється нерозв’язаною, оскільки їхня 
площа не скорочується; збільшують-
ся площі засолених земель, що підт-
верджує недостатнє їх гіпсування; 
радіаційна ситуація стабілізується в 
основному завдяки природним про-
цесам (фізичний розпад радіонуклі-
дів, їхня фіксація і перерозподіл у 
різних компонентах навколишнього 
середовища тощо); намітилася пози-
тивна тенденція до зменшення розо-
раності сільськогосподарських угідь 
і зростання лісистості території, 
проте поки що це не сприяє поліп-
шенню екологічної ситуації.  

Можна стверджувати, що 
зміна форм власності та господарю-
вання на землі до цього часу не при-

вела до кращого використання земе-
льних ресурсів. Для збереження й 
раціонального використання остан-
ніх необхідно визначити комплекс 
заходів щодо охорони земель і під-
вищення їхньої продуктивності. 
Припинення процесів деградації та 
виснаження земель не тільки відкриє 
значні резерви збільшення обсягів 
виробництва сільськогосподарської 
продукції, але й забезпечить значне 
поліпшення екологічних умов  
життя. 
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Проанализировано  эколого‐

экономическе  состояние  сельскохозяйст‐
венного  землепользования.  Выявлены 
тенденции  изменений  экологического 
состояния  земель  Киевской  области. 
Определены главные проблемы по рацио‐
нальному использованию и охране земель. 

Ключевые  слова:  землепользования, 
почвы,  эродированность,  плодородие, 
гумус. 

   
This  paper  analyzes  the  ecological  and 

economic  condition  of  agricultural  land  use. 
Revealed  trends  in  the ecological state  lands 
of the Kiev region. The main problem for the 
rational use and protection of land. 

Keywords:  land  use,  soil  erodibility,  soil, 
fertility, humus. 
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УДК 351.711:332.33  

ЗОНИ САНІТАРНОЇ ОХОРОНИ НАВКОЛО  
ДЖЕРЕЛ ВОДОПОСТАЧАННЯ 

Пересоляк В.Ю., кандидат наук з державного управління 
ДВНЗ «Ужгородський національний університет» 

Розглянуто особливості встановлення, правовий режим і методику розрахун‐
ку меж зон санітарної охорони водозаборів. Запропоновано на основі цієї ме‐
тодики розробляти проекти землеустрою щодо обмежень та обтяжень зон 
санітарної охорони водозаборів із подальшою реєстрацією їх у базі даних Дер‐
жавного земельного кадастру (ДЗК). Це дасть змогу сформувати правові й 

соціально‐екологічні чинники управління земельними ресурсами в зонах саніта‐
рної охорони органами державного управління та органами  

місцевого самоврядування. 
Ключові слова: зона санітарної охорони, водозабори, проекти землеустрою, 

обмеження та обтяження, методика розрахунку.  
 

Постановка проблеми 

З реформуванням земельних від-
носин у сучасному українському 
суспільстві й динамічним розвитком 
земельного, містобудівного, водного 
та інших законодавств виникає акту-
альна проблема з установленням 
меж в натурі зон санітарної охорони 
(ЗСО) навколо водозаборів і внесен-
ня відповідних відомостей у базу 
даних Державного земельного када-
стру. Формування зон санітарної 
охорони навколо джерел водопоста-
чання передбачає розроблення прое-
ктів землеустрою щодо їх установ-
лення згідно з нормативними доку-
ментами. З метою охорони водоза-
борів створюються зони санітарної 
охорони для забезпечення особливо-
го режиму охорони від забруднення 
джерел водопостачання й водогонів, 
а також територій, на яких вони 
розташовані. 

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

У вітчизняній науковій літературі 
досить активно обговорюється пи-
тання стосовно вcтановлення зон 
санітарної охорони навколо водоза-
борів. Окремі аспекти правового 
забезпечення екологічної безпеки 
джерел водопостачання були пред-
метом досліджень таких відомих 
науковців, як В.І. Андрейцев, 
Г.І. Балюк, А.П. Гетьман, 
М.В. Краснова, Т.О. Коваленко, 
Т.Г. Ковальчук, Н.Р. Малишева, 
Е.В. Позняк, М.О. Фролов, 
М.В. Шульга та ін.  

Чіткі розміри й правовий режим 
використання землекористувань і 
землеволодінь у нормативних доку-
ментах відображені лише для першої 
зони санітарної охорони. Разом із 
тим нині як в законодавстві, так і у 
вітчизняній науці відсутні чіткий 
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розрахунок та встановлення меж 
другої й третьої зон санітарної охо-
рони навколо джерел водопостачан-
ня, хоча вони найбільше впливають 
на режим використання землекорис-
тувань і землеволодінь, які знахо-
дяться в їхніх межах. Запропонована 
методика розрахунку другої й тре-
тьої ЗСО та розроблення проектів 
землеустрою щодо їх установлення 
дасть можливість повноцінно управ-
ляти земельними ресурсами органа-
ми державного управління та орга-
нами місцевого самоврядування.  

Водночас питання, як удоскона-
лити управління земельними ресур-
сами зон санітарної охорони навколо 
джерел водопостачання, потребує 
подальшого дослідження, особливо 
стосовно використання й охорони 
земель в аспекті динамічного розви-
тку ринку земель в Україні. 

Мета статті – систематизувати 
проблеми щодо встановлення меж 
зон санітарної охорони для забезпе-
чення режиму охорони від забруд-
нення джерел водопостачання та 
водогонів і розробити методику 
розрахунку меж поясів ЗСО. На її 
основі складати проекти землеуст-
рою щодо встановлення зон санітар-
ної охорони та вносити інформацію 
у базу даних Державного земельного 
кадастру для ефективного управлін-
ня земельними ресурсами.  

Виклад основного матеріалу 

З метою забезпечення охорони 
водних об’єктів у районах забору 
води для централізованого водопо-
стачання населення, лікувальних і 
оздоровчих потреб встановлюють 
зона санітарної охорони. ЗСО вод-
них об’єктів створюють на всіх гос-
подарсько-питних водопроводах 
незалежно від їхнього підпорядку-

вання чи типу джерела водопоста-
чання. Режим зон санітарної охорони 
встановлюють згідно з нормативни-
ми й законодавчими документами. 

Відповідно до статті 113 Земель-
ного кодексу України зони санітар-
ної охорони створюються навколо 
об’єктів, де є підземні та відкриті 
джерела водопостачання, водозабір-
ні й водоочисні споруди, водоводи, 
об’єкти оздоровчого призначення та 
інші, для їх санітарно-
епідеміологічної захищеності. 

У межах зон санітарної охорони 
забороняється діяльність, яка може 
призвести до завдання шкоди 
підземним та відкритим джерелам 
водопостачання, водозабірним і водо-
очисним спорудам, водоводам, 
об’єктам оздоровчого призначення, 
навколо яких вони створені. 

Правовий режим земель зон 
санітарної охорони визначається 
законодавством України [6]. 

Зона санітарної охорони водозабо-
ру складається з трьох поясів. Пер-
ший – пояс суворого режиму, він 
встановлюється на відстані не менше 
30 м від водозабірної споруди при 
використанні напірних водоносних 
горизонтів і не менше 50 м при екс-
плуатації ґрунтових. Другий пояс 
обмежень, призначений для захисту 
водоносних горизонтів від мікробного 
забруднення і третій – від хімічного 
забруднення. 

Залежно від ступеня захищеності 
джерела водопостачання й ризику 
мікробного та хімічного забруднен-
ня, особливостей санітарних, гідро-
геологічних і гідрологічних умов, а 
також від характеру забруднюваль-
них речовин установлюють межі 
ЗСО та їхніх окремих поясів. 
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Методика розрахунку зон сані-
тарної охорони водозабірних спо-
руд. Оскільки другий пояс знахо-
диться в межах третього, він слугує 
також і для захисту від хімічного 
забруднення. Межі таких поясів 
установлюють шляхом гідродинамі-
чного розрахунку. При цьому, ме-
жами поясів є ізохрони, тобто лінії 
або сукупності точок, з яких забруд-
нені води досягають водозабору за 
певний розрахунковий період. Різ-
ниця у визначенні другого й третьо-

го поясів полягає у величині цього 
розрахункового періоду [4]. 

Розміри другого поясу встановлю-
ють виходячи з того, що, якщо за його 
межами через зону аерації чи безпосе-
редньо до водоносного горизонту 
надходить мікробне забруднення, воно 
не досягає водозабірної споруди. Ця 
умова дотримується в тому разі, коли 
час руху води від межі другого поясу 
до водозабірної споруди перевищува-
тиме час виживання патогенних мік-
роорганізмів (табл. 1). 

 

1. Час (Т) виживання патогенних мікроорганізмів залежно 
від гідрогеологічних умов 

Гідрогеологічні умови 

Т, діб 
у межах I, II архітектур-
но-будівельних клімати-
чних районів (поясів) 

у межах III, IV архітектурно-
будівельних кліматичних 

районів (поясів) 
1. Ґрунтові води: 
а) за наявності гідравлічного 
зв’язку з водоймою 
б) за відсутності цього зв’язку 

400 400 

400 200 

2. Міжпластові води: 
а) за наявності гідравлічного 
зв’язку з водоймою 
б) за відсутності цього зв’язку 

  
200 200 

200 100 

 
В основу пропонованого архітек-

турно-будівельного кліматичного 
районування території України покла-
дено фізико-географічне районування 
України згідно [9], яке було уточнено 
фахівцями УкрНДГМІ за кліматични-
ми даними, розрахованими на основі 
інформації метеорологічних спосте-
режень 53 метеорологічних станцій за 
період із 1961 по 2005 рік, і за методо-
логією будівельного районування 
території СРСР [1]. 

Показники та схему архітектур-
но-будівельних кліматичних районів 
і підрайонів (поясів) України, які 
затверджені Державним комітетом з 
будівництва, наведено у таблиці 2 
[9] та на рисунку 1 [1]. 

Межу третього поясу визначають, 
виходячи з таких умов: якщо за його 
межами у водоносний пласт надій-
дуть забруднювальні речовини, вони 
або не досягнуть водозабірної спору-
ди, або досягнуть її не раніше розра-
хункового часу, що має становити 
(чи перевищувати) час експлуатації 
водозабору, який зазвичай прийма-
ють 25 років (~104 діб). Залежно від 
конкретних гідрогеологічних умов і 
наявності вихідної інформації третій 
пояс ЗСО можна розрахувати графіч-
ним, графоаналітичним, аналітичним 
методами й методом математичного 
моделювання [5]. 
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2. Кліматологічні показники архітектурно-будівельних кліматичних  
районів та підрайонів 

Кліматич-
ний район, 
підрайон 

Температура повітря, град 
Кількість 
опадів за 
рік, мм 

Відносна 
вологість у 
липні, % 

Швидкість 
вітру у січні, 

м/с 

середня за абсолютна 

січень липень
мінімаль-

на 
макси-
мальна 

І  
Від –5 
до –8 

Від 18 
до 20 

Від –37  
до –40 

Від 37 
до 40 

Від 550 
до 700 

Від 65 до 75 Від 3 до 4 

ІІ  
Від –2 
до –6 

Від 21 
до 23 

Від –32  
до –42 

Від 39 
до 41 

Від 400
 до 500 

Менше 65 Від 4 до 6 

ІІІ  
ІІІА  –7 14 –38 35 1600 Від 77до 81 3 
ІІІБ  –4 19 –32 39 1000 Понад 70 3 

IV  3 23 –20 39 600 Менше 60 4–5 
V  –4 16 –27 32 1060 70 4–5 

 

 
Рис. 1. Архітектурно-будівельне кліматичне районування України 

 
Розрахунок часу вертикального 

проникнення забруднених вод. 
При розрахунку другого поясу ЗСО 
необхідно брати до уваги час інфіль-
трації забруднених вод, якщо ЗСО 
визначають для першого або другого 
водоносного горизонту, тобто таких, 
що залягають на невеликій глибині. 
Повний час, який необхідно врахо-
вувати, включає час інфільтрації та 
час, за який забруднювальні речови-
ни досягнуть водозабору, якщо ру-

хаються в горизонтальному напрям-
ку: 

T = tверт + tгориз. 
Для ґрунтових вод час вертика-

льного проникнення забруднених 
вод із поверхні землі через зону ае-
рації завтовшки m з коефіцієнтом 
фільтрації К й ефективною пористіс-
тю n визначають за формулами: 

3 2 KW

nm
t




  при незначних 

величинах інфільтрації (W < K) і 
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K

nm
t


  при просочуванні з пов-

ним насиченням порід (інтенсивна 
інфільтрація, витоки) (W > K) , 

де W – питома витрата води, що 
фільтрується, яка дорівнює відно-
шенню величини витрати до площі 
ділянки ( W= s/f ), м3/добу. 

При проектуванні ЗСО для міжп-
ластових водоносних горизонтів вра-
ховують час міграції через шари сла-
бопроникних порід, що розділяють, 
наприклад, забруднені ґрунтові води 

й міжпластовий водоносний гори-
зонт, який експлуатується: 

HK

mn
t





2

, 

де n – активна пористість водона-
сичених порід, частки од. (табл 3); 

m – товщина слабопроникних по-
рід, м; 

К – коефіцієнт фільтрації літоло-
гічних відмін гірських порід порід, 
м/добу (табл. 4); 

ΔН – різниця рівня ґрунтових вод 
і п’єзометричного рівня напірних 
вод в абсолютних позначках, м. 

3. Орієнтовні значення активної пористості водонасичених порід ( n ) 
Порода Активна пористість, частки од. 

Гравелисто-галькові відклади 0,28–0,30 
Піски:  

Крупнозернисті 0,24–0,26 
Різнозернисті 0,20–0,24 
Дрібнозернисті 0,18–0,22 
Тонкозернисті 0,15–0,19 
Пилуваті та глинисті 0,05–0,15 

Супіски 0,08–0,10 
Суглинки 0,05–0,08 
Тріщинуваті породи (крейда, вапняк, пісковик) 0,04–0,08 
Примітка. У разі відсутності характеристик конкретної водонасиченої породи для розра-
хунків беруть середні значення наведених інтервалів [7]. 

 
4. Характеристики коефіцієнтів фільтрації (К) основних  

літологічних відмін гірських порід 

Порода 
Коефіцієнт фільтра-
ції (kф), м/добу 

Порода 
Коефіцієнт фільт-
рації (kф), м/добу 

Глини 0,001–0,01 середньозернистий 5–15 

Суглинки 0,01–0,1 крупнозернистий 15–50 

Супіски 0,1–0,5 з галькою 50–100 

Пісок: глинястий 0,5–1,0 Галечники 100–200 

дрібнозернистий 1–5   
Примітка. У разі відсутності характеристик конкретного коефіцієнта фільтрації для роз-
рахунків беруть середні значення наведених інтервалів [2]. 

 
Як правило, час вертикального 

проникнення беруть до уваги при 
розрахунку другого поясу ЗСО, як-
що водоносний горизонт, який екс-
плуатують, є незахищеним або сла-
бозахищеним. Якщо час вертикаль-

ного проникнення забруднених вод 
значно більший, ніж час виживання 
патогенних мікроорганізмів, другий 
пояс окремо не розраховують і вста-
новлюють у межах першого. 
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Розрахунок ЗСО для ізольова-
ного, необмеженого пласта без 
урахування руху підземних вод. 
Розглянемо спрощені умови заля-
гання водоносного горизонту, який 
експлуатують. Припустимо, що при-
родний потік підземних вод у пласті 
відсутній, пласт надійно ізольований 
водотривкими шарами, має постійну 
товщину й необмежений у горизон-
тальному напрямку. В такому разі 
зона захоплення підземних вод на-
вколо свердловинного водозабору 
набуде форми циліндра, а на плані 
пояси ЗСО матимуть форму кола 
(рис. 2). Радіус кола можна визначи-
ти виходячи з умов, що у відповід-
ному циліндричному елементі плас-
та має бути повний об’єм води, яку 
витягують водозабором за розрахун-
ковий період часу t: 

V=Q·t . 
З іншого боку необхідний 

об’єм пустот водовмісних порід у 
даному елементі пласта повинен 
становити: 

V=πR2·m·n. 
Відповідно шуканий радіус 

циліндричного елемента буде: 

mn

tQ
R





 , 

де Q – дебіт свердловини, 
м3/добу; 

t – розрахунковий час, необ-
хідний для обґрунтування меж поя-
су, діб; 

n – активна пористість порід 
водоносного горизонту, частки од.; 

m – товщина водоносного 
горизонту, м. 

 

 
Рис. 2. Зона захоплення 

свердловинного водозабору без 
урахування  

руху підземних вод 
 

Розрахунок ЗСО для ізольова-
ного, необмеженого пласта з ура-
хуванням руху підземних вод. При 
врахуванні руху підземних вод зона 
захоплення набуває форми еліпсоїда, 
витягнутого вгору за потоком 
(рис. 3), оскільки тут складаються 
градієнти природного потоку підзе-
мних вод і депресійної воронки. При 
цьому вся зона фільтрації в горизон-
ті, який експлуатують, розбивається 
на такі елементи: 

зона живлення водозабору, що 
обмежена нейтральною лінією току 
(1) з водорозподільною точкою N, 
яка видалена на відстань Хв по осі Х 
від водозабору. Частки води, що 
знаходяться за нейтральною лінією, 
не зможуть потрапити до водозабо-
ру; 

зона захоплення, яка формується 
за час роботи водозабору (2). Всі 
частки води всередині цієї зони до 
кінця розрахункового часу надійдуть 
до водозабору. 
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Рис. 3. Схема зони санітарної охорони водозабору 

 
Розрахунок другого й третього 

поясів ЗСО зводиться до визначення 
радіусів r, R та напівширини d одер-
жаних еліпсів. 

Алгоритм розрахунку: 
1. Обчислюють відстань Xв по осі 

Х від водозабору до водорозподіль-
ної точки N, що знаходиться на ней-
тральній лінії току: 

q

Q
X в 2

 ;   q = K·i·m, 

де Q – дебіт свердловини, 
м3/добу; 

q – питома витрата потоку підзе-
мних вод, м3/добу; 

K – коефіцієнт фільтрації водоно-
сного горизонту, м/добу; 

i – схил потоку підземних вод, 
частки. од.; 

m – товщина водоносного гори-
зонту, м. 

2. Визначають розрахунковий па-

раметр T : 

nmX

tq
T

в 


 , 

де t – час, необхідний для обґрун-
тування меж поясу, діб; 

Залежно від одержаного параме-

тру T  за графіком (рис. 4) визна-

чають розрахункові радіуси r  і R . 

За умови T  > 8 величину r  прий-

мають за 1, a R приблизно можна 

прийняти рівним T + 3. 
3. Розраховують радіуси й дов-

жину поясу ЗСО, використовуючи 
такі відношення: 

вXRR    ;  вXrr  ; 
 L = R + r , 
де  r – довжина поясу вниз за 

потоком, м; 
R – довжина поясу вгору за пото-

ком, м; 
Напівширину одержаного поясу 

можна визначити за формулою: 

Lnm

tQ
d


2

 , 

де  L – довжина поясу, м. 
На місцевості пояс ЗСО встанов-

люють у вигляді прямокутника, в 
який уписаний розрахований еліпс. 

Розроблення проектів щодо вста-
новлення зон санітарної охорони 
зумовлено необхідністю обґрунту-
вання оптимізації використання та 

2 

1 
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охорони земель, відтворення приро-
дних ресурсів, забезпечення екологі-
чної безпеки, запобігання негатив-
ному впливу господарської та іншої 
діяльності на навколишнє природне 
середовище і його ліквідації, збере-
ження природних ресурсів та еколан-
дшафтів із метою оптимізації поєд-
нання функціонування та перспекти-
ви розвитку землекористувань. 

 

 
Рис. 4. Графік для визначення 

довжини зони санітарної охорони [8] 
 
Загальною рисою зон санітарної 

охорони є встановлення дуже суво-
рих обмежень, покликаних повністю 
виключити ймовірність забруднення 
джерел водопостачання або курорт-
них місцевостей. 

У статті 44 Водного кодексу 
України одним з обов’язків водоко-
ристувачів визначено утримання в 
належному стані зони санітарної 
охорони джерел питного та госпо-
дарсько-побутового водопостачання, 
прибережні захисні смуги, смуги 
відведення, берегові смуги водних 
шляхів, очисні та інші водогоспо-
дарські споруди і технічні пристрої. 
Відповідно до статті 93 Водного 
кодексу України та Постанови Кабі-

нету Міністрів України «Про право-
вий режим зон санітарної охорони 
водних об’єктів» від 18.12.1998 року 
для підземних джерел водопоста-
чання в межах другої й третьої зон 
санітарної охорони: 

1) здійснюється: 
– регулювання відведення тери-

торій під забудову населених пунк-
тів, спорудження лікувально-
профілактичних та оздоровчих за-
кладів промислових і сільськогоспо-
дарських об’єктів, а також внесення 
можливих змін у технологію вироб-
ництва промислових підприємств, 
пов’язаного з ризиком забруднення 
підземних вод стічними водами; 

благоустрій промислових і сіль-
ськогосподарських об’єктів, населе-
них пунктів та окремих будівель, 
їхнє централізоване водопостачання, 
каналізування, відведення забрудне-
них поверхневих вод тощо; 

– виявлення, тампонування (або 
відновлення) всіх старих, недіючих, 
дефектних чи неправильно експлуа-
тованих свердловин і шахтних коло-
дязів, які створюють небезпеку за-
бруднення використовуваного водо-
носного горизонту; 

– регулювання будівництва нових 
свердловин;  

2) забороняється:  
– забруднення територій покидь-

ками, сміттям, гноєм, відходами 
промислового виробництва та інши-
ми відходами; 

– розміщення складів паливно-
мастильних матеріалів, пестицидів і 
мінеральних добрив, накопичувачів, 
шламосховищ та інших об’єктів, які 
створюють небезпеку хімічного 
забруднення джерел водопостачан-
ня;  

– розташування кладовищ, ско-
томогильників, полів асенізації, на-
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земних полів фільтрації, гноєсхо-
вищ, силосних траншей, тваринни-
цьких і птахівничих підприємств та 
інших сільськогосподарських 
об’єктів, що створюють небезпеку 
мікробного забруднення джерел 
водопостачання; 

– зберігання й застосування міне-
ральних добрив і пестицидів;  

– закачування відпрацьованих 
(зворотних) вод у підземні горизон-
ти, підземне складування твердих 
відходів та розробка надр землі; 

– проведення головної рубки лісу 
[3, 10]. 

Землеволодіння й землекористу-
вання, які потрапляють у зони сані-
тарної охорони, мають обмеження та 
обтяження, щодо їх використання, 
згідно з Водним кодексом України і 
Законом України «Про питну воду 
та питне водопостачання». 

Висновки 

На нашу думку, наведена мето-
дика уніфікує розрахунок і встанов-
лення меж зон санітарної охорони 
навколо джерел водопостачання. На 
її основі можна розробляти проекти 
землеустрою щодо встановлення зон 
санітарної охорони та технічну до-
кументацію із землеустрою щодо 
встановлення меж частини земельної 
ділянки, на яку поширюються права 
суборенди, сервітуту, і після їх за-
твердження вносити в базу даних 
земельного кадастру, що спростить 
видачу дозволів на спеціалізоване 
водокористування. Земельні ділянки, 
на які поширюються обмеження та 
обтяження у межах зон санітарної 
охорони щодо їх використання, пот-
ребують внесення в базу даних Дер-
жавного земельного кадастру з по-
дальшим укладанням договорів сер-
вітуту із землевласниками та земле-

користувачами. Необхідно визнати, 
що на нинішній час фактично не 
встановлювалися ЗСО відповідно до 
Закону України «Про землеустрій».  

Вважаємо за необхідне об’єднати 
запропоновану методику розрахунку 
зон санітарної охорони навколо дже-
рел водопостачання із земельним за-
конодавством України, що прискорить 
і спростить виготовлення землевпоря-
дної документації щодо встановлення 
зон санітарної охорони.  

Крім одержання дозволів на від-
повідні види природокористування 
підприємство питного водопоста-
чання повинне одержати ліцензію на 
здійснення діяльності з централізо-
ваного водопостачання й водовідве-
дення тільки після встановлення 
санітарних зон охорони на основі 
проекту землеустрою і внесення 
їхніх даних у базу Державного земе-
льного кадастру. 

Державним органам управління 
та органам місцевого самоуправлін-
ня це дасть можливість оперативні-
ше й раціональніше управляти земе-
льними ресурсами в сфері земельних 
відносин.  
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Рассмотрены  особенности  установ‐

ления,  правовой  режим  и  методика  рас‐
чета  пределов  зон  санитарной  охраны 
водозаборов. Предложено на основе этой 
методики  разрабатывать  проекты 
землеустройства  относительно  ограни‐
чений  и  обременений  зон  санитарной 
охраны  водозаборов  с  дальнейшей  регис‐
трацией  их  в  базе  данных  Государствен‐
ного  земельного  кадастра  (ГЗК).  Это 
даст  возможность  сформировать  пра‐
вовые  и  социально‐экологические  факто‐
ры  управления  земельными  ресурсами  в 
зонах  санитарной  охраны  органами  мес‐
тного  самоуправления  и  органами  госу‐
дарственного управления. 

Ключевые  слова:  зона  санитарной 
охраны,  водозаборы,  проекты  землеуст‐
ройства  ,  ограничения  и  обременения  , 
методика расчета. 

   
The  features  of  establishment,  are 

considered  legal mode  and methodology  of 
calculation  of  limits  of  zones  of  sanitary 
guard of water  intakes.  It offers on  the basis 
of  methodology  to  develop  the  projects  of 
organization of  the use of  land  in relation  to 
limitations and  burdens  of  zones  of  sanitary 
guard  of  water  intakes  with  further 
registration them in the database of the State 
landed cadastre (ДЗК), that will allow to form 
legal  and  socially  are  ecological  factors  of 
management  the  landed  resources  in  the 
zones of sanitary guard by the organs of local 
self‐government  and  organs  of  state 
administration. 

Keywords:  a  zone  of  sanitary  guard,  is 
water intakes, projects of organization, of the 
use  of  land  of  limitation  and  burden, 
methodology of calculation.  
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Постановка проблеми 

Нинішній якісний стан земельних 
ресурсів змушує активізувати заходи 
щодо збереження і відновлення при-
родної родючості ґрунтів. Суспільс-
тво недостатньо усвідомлює значен-
ня нераціонального використання 
земельних ресурсів. Це призводить 
до значних збитків: економічних – 
унаслідок недодержаного прибутку; 
екологічних – забруднення пестици-
дами та іншими токсичними речови-
нами значної площі ґрунтів, а також 
погіршення екологічного стану ґру-
нтового покриву через порушення 
співвідношення основних екологос-
табілізуючих угідь; соціальних – 
труднощі в одержанні чистої, висо-
коякісної сировини. Великою мірою 
ці збитки спричинені виснаженням 
ґрунтового покриву земель і розвит-
ком деградаційних процесів на їхній 
поверхні. Головним у розвитку цих 

негативних процесів є антропоген-
ний фактор або господарська діяль-
ність людини.  

За попередніми розрахунками 
науковців, які досліджували динамі-
ку деградаційних та малопродуктив-
них земель в Україні, із 32,5 млн га 
орних земель 6,5 млн га займають 
фактично орнонепридатні ґрунти 
(деградовані й малопродуктивні 
землі). 

Така ситуація потребує чіткого 
усвідомлення, що деградовані землі 
дуже важко, а іноді зовсім неможли-
во відновити. За якісним складом 
земельні вгіддя України продовжу-
ють посідати одне з провідних місць 
у світі: на її території зосереджено 
8,7 % світових запасів чорноземів 
[9]. Земельні ресурси і в цілому 
сприятливі кліматичні умови ство-
рюють потенціал для високоефекти-
вного ведення землеробства та роз-
витку всіх галузей АПК. 
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За роки незалежності України 
прискорення деградаційних процесів 
значною мірою зумовлено різким 
скороченням державних асигнувань 
на проекти землеустрою щодо кон-
сервації деградованих і малопродук-
тивних земель та здійснення будів-
ництва (реконструкції) протиерозій-
них гідротехнічних споруд; охорону 
й раціональне використання земель-
них ресурсів. У зв’язку з цим про-
блема розвитку деградаційних про-
цесів не тільки не розв’язана, але й 
дещо загострилася і набуває актуа-
льності в процесі розвитку нових 
агроформувань у ринкових умовах. 

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

Питання виявлення та мінімізації 
наслідків деградаційних процесів 
земель є актуальне й потребує деталь-
ного вивчення. Формуванню теорети-
ко-методологічних засад виявлення і 
захисту земельних ресурсів від нега-
тивного впливу деградаційних проце-
сів на території України присвячено 
наукові праці таких учених, як 
Д.І. Бабміндра, С.Ю. Булигін, 
Є.В. Бутенко, Д.С. Добряк, 
О.П. Канаш, С.О. Осипчук, 
О.М. Чумаченко. 

Так, Д.І. Бабміндра й Д.С. Добряк 
обґрунтували теоретичні підходи 
щодо формування екологобезпечно-
го землекористування в умовах дії 
водної та вітрової ерозій, наголоси-
вши на необхідності здійснення мо-
ніторингу кризових явищ сільсько-
господарських угідь [5]. 

С.Ю. Булигін створив карту про-
тиерозійного районування земель, 
подавши наукову базу і методичне 
забезпечення проведення ерозійного 
районування земель України [2]. 

Є.В. Бутенко запропонував меха-
нізм еколого-економічної стабіліза-
ції структури земельних угідь при-
родно-сільськогосподарських райо-
нів на основі ерозійного районуван-
ня з використанням індексу збере-
ження ґрунтів [3]. 

О.П. Канаш склав схему ерозій-
ного районування сільськогосподар-
ських земель і класифікував сільсь-
когосподарські землі в їх екологобе-
зпечному використанні [7]. 

С.О. Осипчук розглянув пробле-
ми екологізації землекористування 
та розробив еколого-економічні 
механізми захисту земельних ресур-
сів від деградаційних процесів у 
ринкових умовах [10]. 

О.М. Чумаченко вказав на недос-
коналість законодавства щодо регу-
лювання охорони земель в умовах 
економічної нестабільності у держа-
ві [11]. 

Однак поряд з уже висвітленими 
проблемами постають нові, які пот-
ребують ґрунтових наукових дослі-
джень, зокрема спостережень за 
сучасним станом та ефективністю 
реалізованих протиерозійних заходів 
щодо охорони земель. 

Мета статті – проаналізувати 
причини прояву деградаційних про-
цесів на землях України в контексті 
державної політики з охорони зе-
мель.  

Виклад основного матеріалу 

За офіційними даними Державно-
го агентства земельних ресурсів 
України ,землі, що потребують кон-
сервації, у 2013 році становили 1,1 
млн га із них деградовані – 644 тис. 
га, малопродуктивні – 435,4, забруд-
нені – 11,9 тис. га (рис. 1) [4].  

Відповідно до Закону України 
«Про охорону земель» існують два 
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поняття: деградація ґрунтів і деграда-
ція земель. Деградація ґрунтів – це 
погіршення корисних властивостей та 
родючості ґрунту внаслідок впливу 
природних чи антропогенних факто-
рів. Деградація земель – це природне 
або антропогенне спрощення ланд-
шафту, погіршення стану, складу, 
корисних властивостей і функцій зе-
мель та інших органічно пов’язаних із 
землею природних компонентів [7]. 

 
 

Рис. 1. Землі, що потребують 
консервації станом на 2013 рік, 

 за даними Держземагентства 
України 

 
На землях України деградаційні 

процеси за видами прояву можуть 
бути:  

– вітрова ерозія, прояв якої найбі-
льше зафіксовано на південному сході 
України (південні частини Донецької, 
Запорізької, Луганської, Миколаївсь-
кої та Херсонської областей);  

–водна ерозія поширена на По-
ліссі й у лісостеповій зоні, зокрема, 
на ділянках з нахилом <3○;  

– зсуви найбільше спостеріга-
ються в гірсько-складчастих регіо-
нах України, що зумовлено такими 
природними факторами, як значна 
висота і крутість схилів, наявність на 
них потужної товщі вивітрених по-
рід, інтенсивним розчленуванням. 
Також помітні прояви зсувних про-
цесів мають місце на узбережжі Чо-
рного й Азовського морів;  

– забруднені території, де прояв 
важких металів і радіонуклідів пере-
важає граничнодопустиму концент-
рацію (навколо великих промисло-
вих об’єктів); радіоактивне забруд-
нення у зв’язку з аварією на ЧАЕС 
(більша територія Полісся, частково 
Київська й Черкаська області);  

– засолені ґрунти на території 
України трапляються у сухому Сте-
пу, в зонах Степу та Лісостепу, не-
значні – на Поліссі;  

– підкислені ґрунти поширені на 
Поліссі, а у зв’язку з антропогенним 
впливом людини на навколишнє 
природне середовище – на 
переважній території нашої держави. 

Провівши групування на основі 
адміністративних утворень України, 
вдалося визначити площі земель, 
піддані проявом деградаційних 
процесів (табл. 1). 

Із таблиці 1 видно, що найбільш 
вираженими є водна та вітрова еро-
зії, підкислення і забруднення ґрун-
тів. Їхня частка у складі земель 
України дуже велика. Це призвело 
до небажаних результатів – змен-
шення родючого шару в ґрунтах, що 
спричиняє зростання витрат на ви-
рощування сільськогосподарських 
культур. 

Для боротьби з негативними 
процесами і забезпечення охорони 
земельних ресурсів передбачено ряд 
загальнодержавних програм з відпо-

644
тис.га.
59,2 %

435,4 
тис.га.
39,7 %

11,9
тис. га.
1,1 %

деградовані
малопродуктивні
забруднені
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відним фінансуванням. Заходи, на-
креслені цими програмами, поши-
рюються на землі всіх категорій, де 
існує небезпека виникнення або 
мають місце ерозійні процеси та 

інші несприятливі природні й антро-
погенні явища, що викликають де-
градацію ґрунтів, незалежно від 
форм власності на землю (рис. 2).

 
1. Види деградації земель в Україні станом на 2011 рік* 

Тип деградації земель 
Площа земель, підданих 

впливу, млн га 
Щодо загальної площі 

країни, % 
Ерозії:   

вітрова 13,3 22,0 
водна 19,4 32,1 
комплексна 2,1 3,4 

Підкислення ґрунтів 10,7 17,7 
Засолення ґрунтів 1,7 2,8 
Осолонцювання ґрунтів 2,2 3,5 
Зсуви 0,2 0,3 
Забруднення ґрунтів 12,1 20,0 
Підтоплення земель 7,2 12,0 
Порушення земель 0,2 0,3 

* Таблиця складена за даними Міністерства екології та природних ресурсів України [8]. 
 

 

 
Рис. 2. Кошти, передбачені Державним бюджетом України  

на охорону земель з 2007 по 2013 рік 
 

Аналізуючи рисунок 2, можна 
простежити, як фінансувалися захо-
ди з охорони земель з Державного 
бюджету України. Так, у 2007–2008 
роках, коли було майже однакове 
фінансування на зазначену мету, в 
подальшому динаміка у 2009–2013 

роках засвідчила зниження рівня 
фінансування майже в шість разів, 
що унеможливлює належним чином 
забезпечити охорону земель. На 
здійснення заходів щодо охорони 
земель Державним бюджетом Укра-
їни на 2011 рік Держземагентству 
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України було передбачено 1404,6 
тис. грн, з яких основна сума – 99,3 
тис. грн використано на рекультива-
цію 0,6 га порушених земель Саксь-
кого району АР Крим і 1304,5 тис. 
грн на погашення кредиторської 
заборгованості за минулі роки. У 
2012–2013 роках Державним бю-
джетом України кошти на охорону 
земель взагалі не виділялися. 

Поряд із загальнодержавними 
програмами існують також регіона-
льні програми з використання та 
охорони земель, в яких передбачено 
фінансування за рахунок місцевих 
бюджетів і втрат сільськогосподар-
ського та лісогосподарського вироб-
ництва. Програмою на 2012 рік пла-
нувалося виділити на охорону зе-
мель 132 млн грн (у тому числі 32,6 
млн грн за рахунок втрат сільського-
сподарського і лісогосподарського 
виробництва). Фактично ж профіна-
нсовано 26,9 млн грн, або 20 % пе-
редбачених коштів. На початок 2013 
року було виділено ще 22,4 млн грн, 
що також не покривало запланова-
них коштів на охорону земель порі-
вняно з 2012 роком [2]. 

Протягом 2011 року здійснено 
будівництво (реконструкцію) проти-
ерозійних гідротехнічних споруд 
протяжністю 10,2 км, 20 протиеро-
зійних ставків загальною площею 
6,7 га і вісім водоскидних споруд. 
Крім того, 16 об’єктів перебували у 
стадії будівництва. 

Держземагентством України пе-
редбачалося у 2013 році будівництво 
(реконструкція) таких протиерозій-
них гідротехнічних споруд: вали, 
вали-канави протяжністю 5,4 тис. км 
та площею 1005,4 га, вали-тераси – 
1,5 тис. км, вали-дороги – 0,3 тис. 
км, водоскидні споруди – 122 шт., 
терасування схилів – 198 шт., проти-

ерозійні ставки (нагромаджувачі 
твердого стоку) – 176 шт., берего-
укріплення протяжністю 377,3 км і 
площею 0,12 га та ін. 

Нижченаведена динаміка здійс-
нення заходів щодо охорони земель 
у регіонах України протягом 1995–
2013 років свідчить про суттєве що-
річне їх скорочення, яке призводить 
до критичних наслідків – підтоплен-
ня сільськогосподарських угідь, 
змиву ґрунту, прояву зсувних проце-
сів, що завдає щорічних значних 
збитків державі. Наприклад, у 1995 
році було збудовано валів, валів-
канав загальною протяжністю 135,2 
км, 2005 – лише 3,6, 2011 – 2,9 км, 
протиерозійних ставків (нагрома-
джувачів твердого стоку) загальною 
площею –відповідно 177; 7; 6,7 га 
(табл. 2) [4]. 

Сучасна система заходів щодо 
охорони земель була закладена в 
другій половині минулого століття 
з поодиноким поліпшенням у пері-
од переходу до ринкових відносин 
в Україні. Так, у 1991–1994 роках 
та в 1996–1999-му будівництво 
(реконструкція) протиерозійних 
гідротехнічних споруд фактично 
не проводилося. А у ті роки, коли 
воно здійснювалося, таких робіт 
було дуже мало через недостатнє 
фінансування.  

Для розв’язання проблем з охоро-
ни земель держава активно впрова-
джує економічне стимулювання ви-
конання протиерозійних заходів за 
участі власників земельних ділянок 
або землекористувачів. Із цією метою 
розраховують суму щорічного звіль-
нення від плати за землю при консер-
вації деградованих і малопродуктив-
них орних земель та визначають 
втрати сільськогосподарського й 
лісогосподарського виробництва 
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(табл. 3) [1]. Але запропонованих 
заходів недостатньо, оскільки немає 

чіткого механізму повернення коштів 
конкретному землевласникові. 

 
2. Будівництво протиерозійних гідротехнічних споруд 

Будівництво протиерозій-
них гідротехнічних споруд:

Роки 
1995 2000 2005 2010 2011 2012 2013 

вали, вали-канави, км 135,2 9,3 3,6 4,1 2,9 

13,9 км на 
загальній 
площі 

779,8 га 

5,4 
вали-тераси, км 5,4 10,9 6,6 – – 1,5 
вали-дороги, км 16,2 2,2 1,1 0,1 0,2 0,3 
протиерозійні ставки (на-

громаджувачі твердого 
стоку), га 

177,0 24,0 7,0 6,6 6,7 0,2 

водоскидні споруди, шт. 51,0 18,0 2,0 12 8,0 0,1 
берегоукріплення, км 1,0 4,7 3,9 4,3 7,1 0,4 

Залуження дуже деградова-
ної й забрудненої шкідли-
вими речовинами ріллі, га 

12 785,0 14 974,0 6341,5 1015,2 1383,0 1200 1700 

Рекультивація порушених 
земель, тис. га 

8,4 3,7 2,1 0,5 0,6 6,84 1,7 

 
3. Впровадження економічного стимулювання за здійснення  

протиерозійних заходів за участі власників земельних  
ділянок або землекористувачів 

Ерозійна ситуа-
ція 

Середньорічні 
втрати ґрунту 
від ерозії т/га 

Відшкодування вартості робіт, здійснених за влас-
ний рахунок, % 
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нормальна 0–2,0 30 100 30 100 30 30 
критична 2,1–4,6 50 100 50 100 50 50 
передкризова 4,6–8,0 70 100 70 100 70 70 
кризова 8,1–12,0 100 100 100 100 100 100 
катастрофічна Понад 12,1 100 100 100 100 100 100 

 
Висновки 

В сучасних умовах моніторинг 
деградаційних процесів у розрізі 
земельних ресурсів України фактич-
но не проводиться. Тому можна 
стверджувати, що дані Держземаге-
нтства України потребують уточ-
нення, бо в деяких випадках вони 
занижені і їх необхідно постійно 
детально вивчати. 

До головних причин інтенсивно-
го розвитку деградаційних процесів 
на землях України слід віднести: 

– відсутність актуалізованих да-
них про реальний розвиток деградо-
ваних процесів через відсутність 
ефективного моніторингу земель; 

– недостатнє фінансування дер-
жавою заходів щодо охорони земель 
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та їхня неефективність і низький 
рівень стимулювання;  

– незаінтересованість землевлас-
ників у здійсненні землеохоронної 
діяльності своїх агроформувань, 
тому що співвідношення витрати / 
прибуток становитиме 3:1 протягом 
10–12 років. 

Зрозуміло, що нинішня економічна 
ситуація в країні не дає змоги 
розв’язати питання охорони земель 
лише на державному рівні через не-
стачу коштів, але потребує розвитку 
дійових механізмів заохочення земле-
власників і землекористувачів до зем-
леохоронної діяльності на території 
України, спираючись на існуючий 
світовий досвід для подолання причин 
і наслідків деградації земель. 
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Проанализировано  состояние  деграда‐

ции  земель на территории Украины.  Опре‐
делены  причины  их  проявления  в  связи  с 
недофинансированием  и  ненадлежащим 
мониторингом  земель.  Приведены  пути 
совершенствования  политики  в  области 
охраны земельных ресурсов.  
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The  state  of  land  degradation  in  Ukraine. 

The  reasons of  their display  in  response  to  the 
under‐funding  and  inadequate  monitoring  of 
land. Shows ways to improve policies in the field 
of land resources.  
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Постановка проблеми 

В Україні рекреаційна галузь про-
голошена пріоритетним напрямом 
соціально-економічного розвитку, це 
пояснюється вагомими результатами 
її функціонування. Рекреація сприяє 
відновленню фізичних і духовних сил 
людини, що позначається на її працез-
датності та оздоровленні, створює 
нові робочі місця. При ефективному 
управлінні рекреаційна діяльність 
сприяє збільшенню сукупного вало-
вого доходу країни. Рекреація впли-

ває на розвиток духовного потенціалу 
людини, формує її як творчу, всебічно 
розвинену, екологічно свідому особи-
стість. Саме тому питання ефективної 
організації й функціонування рекреа-
ційного землекористування у сфері 
природокористування є актуальними і 
привертають увагу широкого кола 
науковців різних галузей науки. 

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

Сучасні дослідження забезпечу-
ють виявлення й оцінку природних і 
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соціально-економічних умов розвитку 
рекреаційної діяльності, дають змогу 
визначати раціональні шляхи органі-
зації рекреаційного природокористу-
вання на основі синтезу результатів 
міждисциплінарних досліджень. 

Наукові основи з теорії й практи-
ки рекреаційної діяльності закладені 
в працях І.В. Зоріна (1974), 
В.С. Преображенського (1975), 
М.С. Мироненка (1981), 
І.Т. Твердохлєбова (1981), 
Ю.О. Вєдєніна (1986) та ін. У них 
розкриваються зміст територіально-
рекреаційної системи, її функціона-
льно-територіальна структура. 
О.О. Бейдик (2001), В.С. Кравців, 
С.П. Кузик (2004) розробили теоре-
тичні основи та методи оцінки тури-
стсько-рекреаційних ресурсів. 
О.О. Любіцева (2003), М.Й. Рутинсь-
кий (2008) досліджують особливості 
функціонування туристичних ком-
плексів різних рангів (регіону, краї-
ни). Різноманітні аспекти ресурсно-
рекреаційної проблематики висвіт-
люються у роботах географів Черні-
вецького національного університету 
імені Юрія Федьковича: 
М.П. Крачила (1976), В.П. Руденка 
(2006), Ж.І. Бучко (2006), 
О.Д. Короля (2006), К.Й Кілінської 
(2008). В.І Гетьман розкриває рекре-
аційну діяльність у межах природно-
заповідного фонду (2003). 
Т.П. Галушкіна, Г.М. Шевченко та 
інші вивчають економічні аспекти 
рекреаційної діяльності (2008, 2012).  

Мета статті – обґрунтувати 
сутність і поняття економіки рекреа-
ційного землекористування у сфері 
природокористування в умовах но-
вих земельних відносин. 

Виклад основного матеріалу 

В Україні станом на 2013 рік, за 

даними Державного земельного ка-
дастру (ф-6-зем), із рекреаційною 
метою використовувалося 108,5 тис. 
га землі, у тому числі організаціями, 
підприємствами й установами рекре-
аційного призначення – 32,5 тис. га, 
для дачного будівництва – 1,1 тис. га 
із 4,1 тис. га (тоді як за земельним 
законодавством усі земельні ділянки 
повинні мати рекреаційне призначен-
ня), природоохоронного призначен-
ня – тільки 0,5 тис. га. із 438,5 тис. га 
усіх земель. Для того, щоб зрозуміти 
сутність економіки рекреаційного 
землекористування, особливо на 
землях природно-заповідного фонду 
та іншого природоохоронного приз-
начення (яких станом на 2013 рік 
налічувалося 2887 тис. га), і визначи-
ти напрями її розвитку, необхідно 
спочатку визначити самі поняття 
«рекреація», «землекористування» 
та «рекреаційне землекористуван-
ня».  

Термін «рекреація» є сукупністю 
етимологічних значень, які у повній 
мірі розкривають сутність відповід-
ного явища й процесу: від лат. гесге-
апо – відновлення, перерва для від-
починку; від франц. гесгеапоп – 
розвага, відпочинок, зміна дії, що 
виключають трудову діяльність і 
характеризують простір, пов’язаний 
із цими діями [1, 3, 6–8]. Разом із 
тим поняття «рекреація» характери-
зує не тільки процес та заходи щодо 
відтворення сил людини (фізичних, 
духовних і нервово-психічних), але 
й той простір (як правило, спеціалі-
зовані території), в якому це відбу-
вається, і час (вільний від роботи), 
протягом якого це відбувається. 
Отже, у цьому контексті підкреслю-
ється саме відтворна функція рекре-
ації. 
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Розрізняють широкий та вузький 
зміст рекреаційної діяльності [4]: в 
першому випадку – це комплексне 
соціально-економічне явище, процес 
відновлення духовного й фізичного 
потенціалів людини на основі вико-
ристання вільного часу за допомо-
гою природних і соціальних чинни-
ків; у другому випадку рекреаційна 
діяльність безпосередньо має відно-
шення до відпочинку, тобто прояв-
ляється у вигляді конкретних рекре-
аційних занять. Також слід зазначи-
ти, що, крім поняття «рекреація», 
«рекреаційна діяльність» характери-
зує специфічний вид людської дія-
льності, пов’язаний із відпочинком, 
підвищенням екологічного та куль-
турно-освітнього рівня на основі 
використання природних і культур-
них цінностей.  

У пропонованому дослідженні ми 
дотримуємося поглядів, згідно з 
якими рекреація охоплює екологіч-
ний туризм і сферу відпочинку. В 
зв’язку з багатогранністю сутності 
та змісту поняття «рекреація», а 
також відсутністю єдності поглядів 
на співвідношення понять «рекреа-
ція» й «туризм» існує проблема кла-
сифікації форм і видів рекреаційної 
діяльності, що розглядаються у та-
ких працях, як [1, 2, 4, 5]. Зокрема, в 
роботі [4] рекреаційна діяльність 
класифікується за функціональними 
особливостями та метою на такі 
види, як лікувально-профілактична, 
оздоровча, спортивна, утилітарна й 
пізнавальна. Сюди необхідно віднес-
ти такий вид, як еколого-пізнавальна 
рекреаційна діяльність, яка в остан-
нє десятиріччя значно поширилася 
на територіях національних природ-
них парків.  

Проте система класифікаційних 
категорій, які використовують при 

дослідженні особливостей викорис-
тання землі та інших природних 
ресурсів, є розрізненою і недоскона-
лою. Правові аспекти рекреаційного 
землекористування обумовлені Зе-
мельним кодексом України й низ-
кою нормативно-правових докумен-
тів. Земельний кодекс регламентує 
поділ земель України та її адмініст-
ративно-територіальних утворень на 
дев’ять категорій за основним цільо-
вим призначенням: землі сільського-
сподарського призначення, житлової 
й громадської забудови, природно-
заповідного та іншого природоохо-
ронного призначення, оздоровчого, 
рекреаційного, лісогосподарського 
призначення і водного фонду, про-
мисловості, транспорту, зв’язку, 
енергетики, оборони та іншого при-
значення [9]. 

Зокрема, відповідно до статті 50 
«Визначення земель рекреаційного 
призначення» Земельного кодексу 
України до земель рекреаційного при-
значення належать землі, які викорис-
товуються для організації відпочинку 
населення, туризму та проведення 
спортивних заходів. Згідно зі статтею 
51 «Склад земель рекреаційного приз-
начення» до земель рекреаційного 
призначення належать земельні ділян-
ки зелених зон і зелених насаджень 
міст та інших населених пунктів, на-
вчально-туристських та екологічних 
стежок, маркованих трас, земельні 
ділянки, зайняті територіями будинків 
відпочинку, пансіонатів, об’єктів фі-
зичної культури і спорту, туристичних 
баз, кемпінгів, яхт-клубів, стаціонар-
них і наметових туристично-
оздоровчих таборів, будинків рибалок 
і мисливців, дитячих туристичних 
станцій, дитячих та спортивних табо-
рів, інших аналогічних об’єктів, а 
також земельні ділянки, надані для 
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дачного будівництва і спорудження 
інших об’єктів стаціонарної рекреації.  

Разом із тим, згідно зі статтею 43 
«Землі природно-заповідного фон-
ду» Земельного кодексу України 
землі природно-заповідного фонду – 
це ділянки суші і водного простору з 
природними комплексами та 
об’єктами, що мають особливу при-
родоохоронну, екологічну, наукову, 
естетичну, рекреаційну та іншу цін-
ність, яким відповідно до закону 
надано статус територій та об’єктів 
природно-заповідного фонду. Май-
же аналогічне визначення і в Законі 
України «Про природно-заповідний 
фонд України». Більше того, стаття 
9 «Види використання територій та 
об’єктів природно-заповідного фон-
ду» згаданого Закону передбачає, що 
території й об’єкти природно-
заповідного фонду з додержанням 
вимог, встановлених цим Законом та 
іншими актами законодавства Укра-
їни, можуть використовуватися в 
оздоровчих та інших рекреаційних 
цілях. Отже, законодавство не ви-
ключає рекреаційну діяльність і на 
землях природно-заповідного фонду. 

В Україні землекористування і 
землеволодіння, як наголошується у 
науковому дослідженні В.М. Другак 
[3, с. 6], визначають, відповідно до 
статті 79 Земельного кодексу Украї-
ни, як систему таких понять [4]:  

– земельна ділянка як частина зе-
мної поверхні із встановленими ме-
жами, певним місцем розташування, 
з визначеними щодо неї правами; 

– право власності, володіння та 
користування на таку земельну діля-
нку поширюється в її межах на по-
верхневий (ґрунтовий) шар, а також 
на водні об’єкти, ліси і багаторічні 
насадження, які на ній знаходяться;  

– право власності, володіння та 

користування на таку земельну діля-
нку, на відміну від інших країн сві-
ту, розповсюджується на простір, що 
знаходиться над і під поверхнею 
ділянки на висоту й на глибину, 
необхідні для зведення житлових, 
виробничих та інших будівель і спо-
руд. 

Таке визначення суті землекорис-
тування, як стверджують 
В.М. Другак та А.М. Третяк [3, 12], 
тільки з матеріально-речового боку 
має важливе значення у багатьох 
галузях знань, але явно недостатнє і 
далеко не вичерпує всієї сукупності 
ознак, властивих його змісту. В тео-
рії та практиці слід розрізняти по-
няття землекористування як матері-
ального (фізичного) об’єкта і ком-
плексу соціальних, економічних, 
містобудівних, сільськогосподарсь-
ких, екологічних, правових та інших 
відносин, які забезпечують спеціа-
льний порядок використання, воло-
діння і в окремих випадках розпоря-
дження земельною ділянкою та осо-
бливу стійкість прав [3, с. 7]. Напри-
клад, при використанні землі для 
рекреаційної діяльності у сфері при-
родокористування землекористуван-
ня об’єднує часом сотні земельних 
ділянок, що знаходяться у власності 
чи користуванні, земельні ділянки 
спільної власності, історико-
культурні та інші комплекси. Таким 
чином, землекористування має ши-
рше поняття, ніж земельна ділянка. 

Отже, рекреаційна діяльність у 
сфері природокористування не може 
бути зосередженим на обмежених 
територіях. Вона потребує значних 
територій із певними природно-
рекреаційними ресурсами. Тому для 
розв’язання завдань рекреаційних 
послуг суб’єкт рекреаційної діяль-
ності повинен мати права на землю 
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площею відповідних розмірів або 
договірні відносини з іншими 
суб’єктами землекористування. Під 
землекористуванням територій при-
родно-заповідного фонду (ПЗФ), як 
правило, розуміють земельний ма-
сив, який частково офіційно закріп-
лений за адміністрацією території 
ПЗФ для природоохоронних цілей та 
який частково включений у терито-
рію ПЗФ без вилучення (відчужен-
ня) в інших суб’єктів землекористу-
вання. Цей масив повинен мати точ-
ні межі, чітко визначені на місцевос-
ті, юридичний статус, що фіксує 
його як об’єкт природокористуван-
ня. 

Разом із тим термін «землекорис-
тування» [12] застосовують у науко-
вій літературі в подвійному значен-
ні. Під землекористуванням розумі-
ють систему користування землею, 
регламентовану законодавством для 
різних категорій земель, власників 
землі та землекористувачів. Термін 
«землекористування» означає земе-
льний масив, територію, що перебу-
ває у власності чи користуванні. Так, 
А.М. Третяк констатує, що під зем-
лекористуванням «варто розуміти 
процес використання людиною (сус-
пільством) інтегрального потенціалу 
території, який включає всі ресурси 
на відповідній ділянці геопростору, є 
складовою суспільно-
територіального комплексу регіона-
льного рівня і веде до ускладнення 
його структури, що знаходить своє 
проявлення у процесі регулювання 
земельних відносин».  

Таким чином, можна стверджува-
ти, що землекористування визнача-
ється в трьох аспектах [3, 12]: 1) як 
користування землею в установле-
ному законом порядку (земельна 
ділянка); 2) як частина єдиного зе-

мельного фонду, що надана держа-
вою або набута у власність чи орен-
ду окремим користувачем для гос-
подарської чи іншої мети, обмежена 
на місцевості; 3) як об’єкт права, 
об’єкт економічних, екологічних, 
містобудівних, сільськогосподарсь-
ких та інших земельних відносин, на 
який землекористувачеві виданий 
документ, що посвідчує право на 
землю з установленими межами, 
площею, складом угідь, майнових 
об’єктів і за необхідності з геодези-
чними координатами межових зна-
ків, визначених у натурі. 

Формування системи рекреацій-
ного землекористування – динаміч-
ний процес, який повинен регулюва-
тися в інтересах усього суспільства. 
Його регулювання – найважливіше 
завдання державного управління 
земельними ресурсами. На форму-
вання раціональної системи рекреа-
ційного землекористування спрямо-
вані політичні, правові, екологічні, 
економічні й адміністративні заходи 
державних органів. Одним із механі-
змів організації та вдосконалення 
рекреаційного землекористування є 
організація, зокрема землеустрій. 

Первинний елемент будь-якого 
землекористування – це земельна 
ділянка, тобто частина поверхні 
землі, що має фіксовані межі, пло-
щу, визначене місце розташування, 
правовий статус (цільове призначен-
ня, дозволене використання), а та-
кож інші характеристики, відобра-
жені у документах і матеріалах Дер-
жавного земельного кадастру. Земе-
льна ділянка є, як правило, єдиним 
та неподільним об’єктом власності, 
користування чи оренди. Отже, по-
няття рекреаційного землекористу-
вання ширше за поняття земельної 
ділянки. По-перше, рекреаційне зем-
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лекористування може складатися як 
з однієї, так і з кількох земельних 
ділянок. До землекористування те-
риторій ПЗФ, а особливо національ-
них природних парків, нерідко залу-
чають сотні індивідуальних земель-
них ділянок громадян та юридичних 
осіб. По-друге, рекреаційне землеко-
ристування неоднорідне за характе-
ром прав власності на землю й кори-
стування нею. Це означає, що земе-
льні ділянки, які формують рекреа-
ційне землекористування територій 
ПЗФ, можуть бути різного правового 
статусу. Так, території національних 
природних парків, звичайно, мають 
неоднорідне землекористування, що 
включає земельні ділянки різних 
форм власності: приватну, державну 
і комунальну. По-третє, характер та 
інтенсивність використання земель у 
межах землекористування територій 
ПЗФ можуть бути різними. Розхо-
дження визначаються складом угідь, 
екологічною ситуацією, рельєфом 
місцевості, правовим режимом, об-
меженнями й обтяженнями. В умо-
вах нових земельних відносин ця 
неоднорідність потребує особливого 
підходу до організації території, яку 
використовують для рекреаційної 
діяльності. 

Підсумовуючи викладене, під зе-
млекористуванням слід розуміти 
інтегровану систему, що включає: 1) 
частину єдиного земельного фонду 
(земельна територія, земельна ділян-
ка та права на них), надану держа-
вою або набуту у власність чи орен-
ду окремим володільцем або корис-
тувачем для господарської чи іншої 
мети, межі якої визначені на місце-
вості; 2) земельний об’єкт права, 
об’єкт економічних, екологічних, 
містобудівних, сільськогосподарсь-
ких та інших земельних відносин, на 

який землекористувачеві виданий 
документ, що посвідчує право на 
землю з установленими межами, 
площею, складом угідь, майнових 
об’єктів і за необхідності з геодези-
чними координатами межових зна-
ків, визначених у натурі; 3) викорис-
тання людиною (суспільством) інте-
грального потенціалу природної 
території, яка включає всі ресурси на 
відповідній ділянці геопростору, є 
складовою суспільно-територіаль-
ного комплексу різних ієрархічних 
рівнів земельного устрою і веде до 
ускладнення його структури, що 
знаходить своє відображення у про-
цесі регулювання суспільних, земе-
льних, екологічних та інших відно-
син. Відповідно система природно-
рекреаційного землекористування 
передбачає ресурсозберігаючий, 
відтворний і природоохоронний та 
виробничий (корисний, ефективний, 
суспільний чи комерційний)  
аспекти.  

Отже, можна констатувати, що 
рекреаційне землекористування, 
яке функціонує в природокористу-
ванні – це частина земної поверхні з 
визначеними межами у натурі (на 
місцевості), яку використовують на 
різних правах власності та користу-
вання як об’єкт земельних, екологі-
чних, рекреаційних, містобудівних 
та інших відносин для рекреаційної 
діяльності. В прикладному аспекті 
поняття рекреаційного землекорис-
тування у сфері природокористуван-
ня – це система форм і методів ви-
користання землі, що складається в 
країні згідно зі сформованими еко-
лого-земельними відносинами та 
земельним устроєм під дією 
об’єктивних соціально-економічних 
чинників або запроваджена держа-
вою. 
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Рекреаційне землекористування 
як об’єкт економічних, екологічних і 
правових відносин включає одноча-
сно й благо, необхідне споживачам, і 
витрати або інвестиції, без яких во-
лодіння й користування земельними 
та іншими природними ресурсами 
практично неможливі. Ці якості 
земельних й інших природних ресу-
рсів проявляються у вигляді їхньої 
корисності, рідкості, обмеженості та 
цінності. Загальні екологічні спожи-
вчі цінності земельних й інших при-
родних ресурсів становлять корис-
ність рекреаційного землекористу-
вання, а саме можливість викорис-
тання рекреаційних ресурсів для 
здійснення визначеної економічної 
функції (надання рекреаційних пос-
луг тощо) чи особистого користу-
вання.  

Корисність – це здатність рекреа-
ційного землекористування в сфері 
природокористування як об’єкта 
економічних, екологічних і правових 
відносин задовольняти потреби рек-
реаційних послуг в певному місці й 
протягом відповідного часу. 

Рекреаційне землекористування у 
сфері природокористування як 
об’єкт економічних, екологічних і 
правових відносин включається в 
економічний оборот як ресурс, який 
не має альтернативи взаємозаміни у 
багатьох сферах діяльності. Його 
особливість як об’єкта економічних 
відносин полягає ще і в тому, що 
кількість запропонованих на ринку 
таких об’єктів обмежена самою при-
родою. Тому вартість рекреаційного 
землекористування у сфері природо-
користування як об’єкта економіч-
них відносин визначається переваж-
но попитом на рекреаційні послуги: 
якщо попит зростає, то підвищується 
і його вартість або рента. 

Права на землю разом із природ-
ними ресурсами (рослинність, вода, 
інші природні ресурси) й зведеними 
на території рекреаційного землеко-
ристування будівлями є джерелом 
абсолютної та диференціальної рен-
ти. Збільшення попиту на рекреа-
ційні послуги підвищить земельну й 
екологічну ренту до певного рівня, а 
відповідно зросте і ціна за рекреа-
ційне землекористування як об’єкт 
економічних та правових відносин. 

До економічних особливостей 
рекреаційного землекористування у 
сфері природокористування як 
об’єкта економічних, екологічних та 
правових відносин віднесено: різно-
манітність комбінацій речових прав; 
диференціація оподаткування; нері-
вномірність грошових потоків; жор-
стка регламентація оформлених 
угод; ліквідність і необхідність ме-
неджменту. 

До функцій рекреаційного земле-
користування в сфері природокорис-
тування належать нагромадження 
знань про принципи економічної 
оптимізації власне процесу приро-
докористування на конкретній юри-
дичній підставі. Встановлюються 
економічно обґрунтовані склад і 
пропорції між факторами природо-
користування, включаючи земельні 
та інші природні ресурси, знаряддя й 
засоби праці, робочу силу, капітал. 
Досліджуються умови і принципи 
раціонального розміщення, органі-
зації та управління процесом приро-
докористування, у тому числі з ура-
хуванням диференціації властивос-
тей територіально-земельного ресу-
рсу й такої його суттєвої ознаки, як 
просторове розміщення, тобто «фак-
тора відстані». Важливим моментом 
є аналіз економічно обґрунтованих 
механізмів узгодження суспільних 
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інтересів у системі економічних, 
екологічних, містобудівних, сільсь-
когосподарських, правових та інших 
відносин прав володіння й користу-
вання землею, форм і методів вико-
ристання земельних та інших приро-
дних ресурсів, а також рівня інфра-
структурного облаштування, механі-
змів мотивації до високопродуктив-
ної праці, ресурсозберігаючих тех-
нологій тощо. 

Таким чином, економіка рекреа-
ційного землекористування в сфері 
природокористування – це наука, 
яка вивчає закономірності розвитку і 
функціонування економічних відно-
син суб’єктів природокористування 
у процесі організації використання й 
охорони земельних та інших приро-
дних ресурсів, досліджує дію 
об’єктивних економічних законів, 
умов і факторів, що визначають ефе-
ктивність, формування й дієвість 
економічного механізму, форм і 
відповідно до них методів природо-
користування.  

Поняття та сутність рекреаційно-
го землекористування в сфері при-
родокористування не можна розгля-
дати окремо від комплексного по-
няття «земельно-територіальний 
ресурс». Земельно-територіальний 
ресурс, як зазначають А.М. Третяк 
та В.М. Другак у науковому дослі-
дженні [12, с. 5], об’єднує в своєму 
змісті визначення терміна «земля» 
як соціально-економічну суть уні-
версального фактора суспільного 
виробництва й терміна «територія» 
як географічну (просторову) катего-
рію. Як і будь-яке узагальнююче 
поняття, поняття «територія», ви-
значене у науковій доповіді 
С.І. Дорогунцова, О.С. Новоторова, 
Т.С. Ніколаєнко [2] «Оцінка земель-
но-ресурсного потенціалу України і 

проблеми забезпечення ефективнос-
ті його використання», є складним 
та багаторівневим категоріальним 
утворенням, що характеризується 
ієрархічною структурою. На їхню 
думку, є підстави досить чітко виді-
лити такі ієрархічно поєднані смис-
лові рівні поняття землі, як території: 
загальнонауковий (який застосову-
ються тільки у певних наукових дис-
циплінах); фізико-географічний; еко-
номіко-географічний; міжнародно-
правовий. 

За умови різнопланового тлума-
чення понять «земля» і «територія» в 
землеустрої, їхню економічну суть 
інтерпретуємо у понятті «земельно-
територіального ресурсу» як ресурсу 
природи. Адже і земля, й територія як 
продукт природи, як стверджують 
В.М. Другак та А.М. Третяк [12, с. 5, 
6], мають двоїсту функцію і висту-
пають: по-перше, як елементарний 
ресурс – просторовий, операційний 
базис будь-якого виду людської 
діяльності; по-друге, як інтеграль-
ний ресурс природного й антропо-
генного походження (територія – 
простір, територія – надра, «земля – 
територія» – родючість, «земля – 
територія» – фонди тощо). 

Разом із тим С.І. Дорогунцов, 
О.С. Новоторов, Т.С. Ніколаєнко 
наголошують [2], що у загальноеко-
номічному відношенні термін «зем-
ля» має кілька значень: від гранично 
широкого, який охоплює всі приро-
дні фактори й умови виробництва 
(включаючи його базис, первинні 
предмети і засоби виробництва), до 
гранично вузького, обмеженого її 
роллю, територіального операційно-
го базису.  

Отже, сутність економіки рекреа-
ційного землекористування у сфері 
природокористування можна сфор-
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мулювати як ефективність організа-
ції сукупності відповідних видів 
суспільної життєдіяльності, що здій-
снюються на конкретній території із 
залученням земельного фактора в 
тій чи іншій формі та на відповідних 

правах, у різних масштабах і з різ-
ним функціональним змістом у про-
цес економічних, екологічних та 
рекреаційних відносин суб’єктів 
землекористування (рис.). 

 
Рис. Логіко-смислова модель поняття сутності економіки рекреаційного 
землекористування у сфері природокористування за ступенем розвитку 
виробничих сил, станом земельного та екологічного факторів і характе-

ром суспільних відносин, у тому числі й земельних та екологічних 
 

Висновки 

Під рекреаційним землекористу-
ванням необхідно розуміти частину 
земної поверхні з визначеними межами 
в натурі (на місцевості), яку викорис-
товують на різних правах власності й 
користування як об’єкт земельних, 
екологічних, рекреаційних та інших 
відносин для рекреаційної діяльності. 
Відповідно сутність економіки рекреа-
ційного землекористування у сфері 
природокористування полягає в ефек-
тивності організації сукупності певних 
видів суспільної життєдіяльності, які 
здійснюються на конкретній території 
із залученням земельного фактора в тій 
чи іншій формі та на відповідних пра-
вах, у різних масштабах і з різним фун-
кціональним змістом у процес еконо-

мічних, екологічних і рекреаційних 
відносин суб’єктів землекористування. 
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Висвітлено і досліджено типи й ефективність розподілу капіталу при земле‐
користуванні та землевпорядкуванні, оскільки цей чинник значною мірою 

впливає на сучасний розвиток економіки країни. 
Встановлено, що дослідження процесу управління сукупним капіталом з ураху‐
ванням усіх особливостей землекористування є дуже важливим для стратегіч‐
ного планування процесів територіального розвитку й досягнення економічних, 

екологічних і соціальних цілей сталого розвитку. 
Ключові слова: земельний капітал, ефективність, землевпорядкування, зем‐

лекористування, інвестиції. 
 

 

Постановка проблеми 

У сучасних умовах розвитку сус-
пільства питання ефективності ви-
користання капіталу набуває велико-
го значення, оскільки він значною 
мірою впливає на сучасний розвиток 
економіки. Остання характеризуєть-
ся екологічною розбалансованістю, 
що зумовлює негативні зміни в при-
родному довкіллі та знижує рівень 
добробуту людей. 

Територіальна організація суспі-
льства завжди відігравала важливу 
роль у розв’язанні економічних, 
соціальних, містобудівних, екологі-
чних проблем будь-якої держави. З 
нею пов’язано здійснення завдань 
щодо освоєння нових і вдосконален-
ня обжитих територій, розселення, 
використання природних ресурсів, 

розміщення промисловості, органі-
зації транспортних зв’язків, збере-
ження культурної спадщини та ін. 
[2, с. 55]. 

Земля слугує людині не тільки як 
основний засіб виробництва в сіль-
ському господарстві, але й є терито-
ріальним базисом для нагромаджен-
ня інших благ – майнових, соціаль-
них, культурних тощо. Землекорис-
тування посідає особливе місце у 
системі знань за будь-якого суспіль-
ного устрою. Тому дослідження 
процесу управління сукупним капі-
талом з урахуванням усіх особливо-
стей землекористування є дуже важ-
ливим для стратегічного планування 
процесів територіального розвитку 
та досягнення економічних, екологі-
чних і соціальних цілей сталого роз-
витку. В ринковому середовищі ба-
гатофункціональність землі зростає. 
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Вона як екосистема виконує важли-
ву екологічну функцію, як верхній 
родючий шар – економічну, як пове-
рхня нашої планети – просторову, як 
місце буття людини – соціально-
культурну. 

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

Основи формування й функціо-
нування земельного капіталу в Укра-
їні досліджені А.М. Третяком [6], 
В.М. Другак, А.Г. Мартином та ін. 

Однак на нинішній час залиша-
ється малодослідженим питання 
управління сукупним капіталом 
землекористування, яке в умовах 
пошуку шляхів залучення додатко-
вих активів для його сталого терито-
ріального розвитку надзвичайно 
актуальне. Альфред Маршал, осно-
воположник неокласичної 
економіки, розглядає капітал «як 
частину благ, що необхідна для оде-
ржання нових благ». У свою чергу 
благо – це субстанція матеріального 
і нематеріального характеру, яка 
здатна задовольнити матеріальні й 
духовні потреби людини. Саме жит-
тєві та трудові блага і являють со-
бою капітал [6, с. 32]. 

Мета статті – дослідити ефек-
тивність використання сукупного 
капіталу землекористування і земле-
впорядкування в ринкових умовах. 

Виклад основного матеріа-
лу. Основні характеристики типів 
капіталу запропонував 
Р.М. Курильців [3]: 

1. Природний капітал – запас 
природно-ресурсного потенціалу 
біогеоценозу (наземної екосистеми), 
що забезпечує потік економічних та 
екологічних благ [1]. 

2. Земельний капітал – це сукуп-
ність благ (земельних), якими роз-

поряджається людина на відповід-
них правах (або які вона може вико-
ристовувати) і які являють собою 
синтез природної енергії в різних 
формах та людських здібностей 
(праця, інтелект людини), а також 
земельні поліпшення й інше предме-
тне багатство (дорожня, інженерна, 
меліоративна інфраструктури тощо), 
що нерозривно пов’язане із землеко-
ристуванням чи ділянкою землі та 
раніше створене людиною у вигляді 
матеріальних і нематеріальних засо-
бів, ресурсів, інформації [6, с.40]. 

До земельного капіталу належать 
земельні ділянки та землекористу-
вання, які знаходяться на різних 
правах власності людини (групи 
людей) і забезпечують потік земель-
них (економічних, екологічних, со-
ціальних) благ. 

3. Людський капітал, прикладом 
його можуть бути рівень освіти, 
професійної підготовки, творчі здіб-
ності й робоча сила. Інвестиції в 
людський капітал розглядаються «як 
поліпшення навичок, знань і людсь-
кого здоров’я, що сприяє зростанню 
грошового або фізичного прибутку» 
[3]. 

4. Інтелектуальний капітал, розг-
лядається як «неконкурентний» 
(«nonrial») [3]. Прикладом можуть 
бути інноваційні проекти методики, 
володіння якими одним агентом не 
зменшує їхнього практичного зна-
чення для іншого. До інтелектуаль-
ного капіталу віднесено знання (ін-
формацію) та інновації. На відміну 
від людського капіталу, що асоцію-
ється з індивідуумом, інтелектуаль-
ний може існувати відокремлено від 
людини (в друкованому чи елект-
ронному вигляді). 

5. Майновий капітал включає ви-
роблені ресурси, створені в резуль-
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таті трудової діяльності, які викори-
стовуються для виробництва товарів 
і наданих послуг (будинки, облад-
нання, інфраструктура (дороги). 

6. Фінансовий капітал – це гроші 
та інші ліквідні фінансові активи, що 
можуть бути продані або конверто-
вані в гроші (державні цінні папери, 
кредити, іпотечні закладні тощо) 

7. Соціальний капітал у розумінні 
Патнама – це такі риси соціальної 
організації, як довіра, норми та гру-
пи людей, які сприяють підвищенню 
ефективності діяльності суспільства 
через полегшення координування 
колективних дій [3]. Соціальний 
капітал являє собою «невидиму» 
цінність суспільства, що базується 
на відносинах між людьми. Він 
включає інститути, відносини, став-
лення та цінності, які координують 
взаємодію між людьми і сприяють 
економічному й соціальному розви-
тку. Однак соціальний капітал – це 
не просто сукупність інститутів, що 
підтримують і фінансують суспільс-
тво, він – свого роду «клей», який 
об’єднує ці інститути [5, с.116]. Об-
сяг соціального капіталу, що є в 
агента, залежить від розміру мережі 
зв’язків, які він може ефективно 
мобілізувати для доступу до ресур-
сів. 

8. Культурний капітал – це мовна 
і культурна компетенція людини, 
багатство у формі знань чи ідей, що 
характеризують установлений соціа-
льний порядок, який існує в суспіль-
стві. Культурний капітал концентрує 
досвід поколінь, їхні знання, вміння 
та навички. Культурний рівень гро-
мадян значною мірою визначає еко-
номічні досягнення суспільства, 
його соціально-політичну, ідеологі-
чну, освітню і духовно-моральну 
структуру. 

9. Політичний капітал проявля-
ється у можливостях аграрного ло-
бі – власників агрохолдингів – впли-
вати на розподіл ресурсів. 

Більшість типів капіталів є змін-
ними активами, що можуть примно-
жуватися або зменшуватися залежно 
від форми й типу землекористуван-
ня. Адже землекористуванню, як 
зазначає А.М. Третяк, притаманні 
економічні, культурно-освітні, мо-
рально-етичні, організаційні, полі-
тичні, соціальні, юридичні, екологі-
чні та інші аспекти [6]. 

Поняття капіталу взагалі не-
від’ємне від власності, оскільки вод-
ночас становить сутність і форму її 
вартості [4 с. 233]. Тому право воло-
діння, розпорядження чи користу-
вання слід розглядати як правомоч-
ність фізичної або юридичної особи 
щодо використання всіх активів, які 
поширюються на простір над та під 
поверхнею земельної ділянки (зем-
лекористування). Також зрозуміло, 
що виключне використання активів 
призведе до зменшення сукупного 
капіталу землекористування, тоді як 
інвестиції забезпечать його зростан-
ня. Інвестування в різні форми капі-
талу – необхідна умова сталого еко-
номічного розвитку регіону й країни 
у цілому. І тут мова не повинна йти 
тільки про фізичний (матеріальний) 
та природний капітал. Адже, за да-
ними Світового банку, їхня сумарна 
частка коливається в межах 15–20 % 
сукупного капіталу для розвинених 
країн і менше 50 % для України. 

За розрахунками НАН України, 
вартість усієї ріллі, що займає 33 
млн га у земельному фонді країни, – 
понад 300 млрд грн станом на поча-
ток 2012 року. З цієї площі 7 млн га 
знаходяться у державній власності й 
використовуються незаконно. Зем-
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лю, на відміну від інших товарів, які 
мають ринкову вартість, вирізняють 
такі особливості, як обмеженість і 
сталість ресурсу. Продукцію за пот-
реби завжди можна виробляти в 
потрібній кількості, а землі додати 
жодним способом неможливо. Проте 
існують ринкові інструменти, завдя-
ки яким законними способами мож-
на фактично продати будь-який то-
вар, особливо обмежений кількісно. 
Варто зазначити, що земля на бір-
жах – унікальний товар, тому є мож-
ливість скористатися професійно 
підготовленою пропозицією прода-
жу української землі за значно за-
вищеними цінами. Це принесе в 
економіку України значні валютні 
кошти, які, очевидно, можна вико-
ристати як для особистого збагачен-
ня громадян України, так і для запо-
чаткування приватного бізнесу, а 
головне – це створення платоспро-
можного попиту. 

Дуже важливо є те, що державні 
органи абсолютно не працюють у 
вказаному напрямі, а знаходять дуже 
прості способи поповнення націона-
льного бюджету за рахунок одер-
жання регулярних кредитних пози-
чок у Міжнародному валютному 
фонді, Європейському фонді рекон-
струкції та розвитку. 

Торгуватися на біржі можуть 
тільки цінні папери на земельні ді-
лянки. Земельні .бони найбільш 
оптимальні деривативи, оскільки 
проміжних деривативів не передба-
чено. Для підтримання номінальної 
ціни земельного бону головною 
умовою виставляння його на біржі 
повинна бути фізична оплата валю-
тою власникові бону номінальної 
вартості та сплата в бюджет подат-
кових платежів. 

Зрозуміло, що обмеження міні-
мальної ціни земельного бону, який 
виставляється на біржу, різко зни-
жує ліквідність усіх земельних дери-
ватив, а це призводить до значного 
подовження термінів реалізації зе-
мельних бонів. На базі земельних 
бонів потрібно випустити похідні 
фінансові інструменти – земельні 
деривативи (англ. derivative). Як 
відомо, земельний дериватив – це 
договір реалізації двосторонніх прав, 
пов’язаних із безумовним виконан-
ням зобов’язань, які залежать від 
зміни ринкової вартості земельного 
активу. А він є основою даного фі-
нансового інструментарію, що 
обов’язково приводить кожну зі 
сторін договору до негативного або 
позитивного фінансового результа-
ту. Слід зазначити, що до одного 
базового активу – землі – можуть 
бути генеровані не один, а більше 
деривативів. 

Механізм наповнення фінансово-
біржових операцій ліквідними пер-
винними цінними паперами давно 
вже відрегульований на продуку-
вання супутніх цінних паперів, та-
ких як: варанти (англ. warant – пов-
новаження, довіреність – цінний 
папір, що дає його власникові право 
на купівлю деякої кількості акцій на 
певну майбутню дату за визначеною 
ціною), конвертовані в облігації, 
депозитарні розписки, кредитні по-
хідні розписки. Дуже важливо, що 
реальна ліквідність похідних цінних 
паперів часто на порядок перевищує 
ліквідність самих первинних папе-
рів, таких як земельні бони. 

Важливо знати , що без уведення 
бонної системи в країні не відбува-
ється процес об’єднання земель у 
руках держави, яка здатна і має мо-
жливість брати участь у біржових 
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операціях одноосібно, володіючи 
величезним навіть за світовими еко-
номічними мірками ліквідним ресу-
рсом – усією українською землею. 
Земельний бон – вид приватизацій-
них паперів, що плануються до ви-
користання для обміну на докумен-
ти, які засвідчують право власності 
на частину державного земельного 
фонду. 

Заробити кошти на біржових ри-
нках українському власникові паю в 
розмірі 2–2,5 га в принципі немож-
ливо, але й господарювати ефектив-
но на такому незначному клаптикові 
землі в сучасному високотехнологі-
чному світі також неможливо. Всі 
інші моделі господарювання, що не 
включають становлення бонної сис-
теми в економічній моделі країни, є 
малопродуктивними і безперспекти-
вними. 

Фактичне фізичне об’єднання зе-
мельних паїв нині неможливе через 
відсутність законодавчої бази й ме-
тодик здійснення цього процесу, 
нерозуміння власниками важливості 
об’єднання, нестачу коштів і неба-
жання уряду країни. Земельні бони 
дають змогу об’єднати всю україн-
ську землю не фізично, а на рівні 
деривативів, основним з яких є зе-
мельний бон. 

Висновки 

Головне завдання державних ор-
ганів – забезпечувати законодавчо 
мінімальну ліквідність земельних 
бонів, причому робитися це все має 
прозоро, вчасно й професійно, і 
тільки тоді Україна вийде зі згубно-
го для народу країни шляху збіль-
шення державного боргу. Монопо-
льне представлення всього земель-
ного пулу країни на біржах світу 
дасть додатково від 7 до 12 % дода-

ної вартості цінних паперів залежно 
від кон’юнктури ринку та наявності 
вільних банківських активів. Безу-
мовно, додаткові кошти можуть 
бути одержані державою за рахунок 
звичайних біржових спекуляцій, але 
важливо враховувати, що вартість 
усієї землі в Україні є високою, тому 
потрібно зважати як на попит, так і 
на наявність на ринку таких значних 
вільних валютних ресурсів [6]. 

Зростання капіталу землекорис-
тування потребує інтегрованого 
підходу до управління ним. Тобто 
уряд, місцеві органи влади, бізнес-
середовище, громадські організації, 
місцеві жителі, приймаючи те чи 
інше рішення, повинні безпосеред-
ньо впливати на сукупний капітал 
землекористування як основу тери-
торіального розвитку й сприяти до-
сягненню сталого розвитку як зако-
номірного результату раніше прийн-
ятих рішень. 

Ефективне управління сукупним 
капіталом у системі землекористу-
вання дасть можливість розв’язати 
ряд нагальних проблем, які існують 
тепер на місцевому рівні. А раціона-
льне його використання сприятиме 
зменшенню безробіття, підвищенню 
стандартів життя і збільшенню до-
ходів місцевих жителів, відновлен-
ню природних ресурсів та поліп-
шенню умов проживання на певній 
території як для нинішнього, так і 
прийдешніх поколінь. 

Отже, дуже важливо інвестувати 
в земельний, людський, інтелектуа-
льний, соціальний, культурний капі-
тали для зростання сумарного блага 
територіального землекористування 
й досягнення сталого розвитку на 
всіх рівнях. 
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Освещены  и  исследованы типы  и  эф‐

фективность  распределения  капитала 
при  землепользовании  и  землеустройст‐
ве, поскольку этот фактор в значитель‐
ной  степени  влияет  на  современное 
развитие экономики страны.  

Установлено,  что  исследование  про‐
цесса управления совокупным капиталом 
с  учетом  всех  особенностей  землеполь‐
зования  является  очень  важным  для 
стратегического  планирования  процес‐
сов  территориального  развития  и  дос‐
тижения  экономических,  экологических  и 
социальных целей устойчивого развития. 

Ключевые слова: земельный капитал, 
эффективность,  землеустройство,  зем‐
лепользование, инвестиции. 

   
Illuminated and  examined  the  types and 

effectiveness of capital allocation  in  land use 
and  land management, as this  factor greatly 
influences  the  development  of  a  modern 
economy. 

It  was  established  that  the  research 
management  process  total  capital  including 
all  land‐use patterns  is essential  to  strategic 
planning processes of territorial development 
and  the  achievement  of  economic, 
environmental and social goals of sustainable 
development. 

Keywords:  land  equity,  efficiency,  land 
management, land use, investments. 
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ПРОБЛЕМИ, ПОВ’ЯЗАНІ З ПРИЙНЯТТЯМ  
НОВОГО КЛАСИФІКАТОРА ЦІЛЬОВОГО  

ВИКОРИСТАННЯ ЗЕМЛІ 

Шквир І.М., Сахно І.Ю., асистенти 
Національний університет біоресурсів і природокористування України 

Використання земельних ділянок за цільовим призначенням – одна з головних 
вимог чинного земельного законодавства. Новий класифікатор цільового при‐
значення земель (2011) розв’язав проблему невідповідності «старої» класифі‐
кації видів цільового призначення земель Земельному кодексу України 2001 

року. Проте виникла проблема існування двох видів класифікації цільового при‐
значення земельних ділянок у кадастрі, чому й присвячена ця стаття. 

Ключові слова: класифікатор, цільове призначення, кадастрова база даних, 
коди цільового використання. 

 
 

Постановка проблеми 

Чинний Земельний кодекс України 
за основним цільовим призначенням 
виділяє дев’ять категорій земель, але не 
дає чіткого визначення цільового приз-
начення земельних ділянок. Визначен-
ня дає Закон України «Про землеуст-
рій»: цільове призначення – викорис-
тання земельної ділянки за призначен-
ням, визначеним на підставі докумен-
тації із землеустрою у встановленому 
законодавством порядку, або можна 
сказати й так: цільове призначення 
земельної ділянки – це встановлені 
законодавством і конкретизовані від-
повідним органом влади допустимі 
межі використання земельної ділянки її 
власником чи користувачем. 

Поняття цільового призначення до-
цільно розглядати в таких аспектах:  

– як один з основних принципів зе-
мельного права; 

– як функцію державного управлін-
ня землями; 

– як основний критерій поділу зе-
мель на категорії [7]. 

Український класифікатор цільово-
го використання земель (далі – класи-
фікатор), запроваджений у 1998 році, 
відповідав тим категоріям земель, які 
були визначені Земельним кодексом 
України в редакції Закону від 
13.03.1992 року № 2196-І. На той час 
класифікатор відіграв важливу роль 
при встановленні цільового призна-
чення земельних ділянок, застосовува-
вся у проектах їхнього відведення та 
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при веденні земельно-кадастрової до-
кументації до 2011 року. В Земельному 
кодексі України 2001року, як уже зга-
дувалося, було визначено дев’ять кате-
горій земель проти шести, тому поста-
ло нагальне питання розроблення кла-
сифікатора цільового призначення, 
який би відповідав вимогам чинного 
земельного законодавства. 

У 2011 році прийнято новий класи-
фікатор видів цільового призначення 
земель, який затверджений наказом 
Державного комітету із земельних 
ресурсів від 23.07.2010 року № 548. 
Однак при введенні його в дію не було 
запроваджено механізму заміни «ста-
рої» класифікації на нову. В зв’язку із 
цим у земельно-кадастровій докумен-
тації практично існують два види кла-
сифікації: колишня «стара» й сучасна 
«нова». Наявність двох видів класифі-
кації цільового використання земель 
створює плутанину і може призвести 
до конфліктів при здійсненні контролю 
за використанням та охороною земель, 
трансакцій із земельними ділянками й 
до інших негативних юридичних нас-
лідків. 

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

Питанням класифікації земель в 
Україні присвячено роботи таких нау-
ковців, як О.А. Демидов, Д.С. Добряк, 
Й.М. Дорош, О.П. Канаш, 
А.Г. Мартин, З.П. Паньків, 
Л.Я. Новаковський, М.М. Паночко, 
І.В. Славін, А.М. Третяк, Б.М. Чепков 
та інших [5, 6, 11, 12]. 

Б.М. Чепковим і М.М. Паночком 
розроблено пропозиції щодо вдоскона-
лення класифікації земель за цільовим 
призначенням. Ними у 2004 році було 
запропоновано проект класифікації 
видів цільового призначення земель, 

об’єкти якого охоплюють основні види 
цільового призначення земель України 
[12]. 

А.Г. Мартин розробив чотирирівне-
ву ієрархічну систему класифікації 
цільового призначення земельних ді-
лянок, кожна з позицій якої містить 
двозначний числовий код. Загальна 
структура цифрового коду класифіка-
тора відповідає такій схемі: 

На рівні класифікаційного угрупо-
вання «категорія земель» забезпечуєть-
ся деталізація поділу останніх за осно-
вним цільовим призначенням. Групи 
земель виділяються до деталізації кате-
горій земель у Земельному кодексі 
України та інших законодавчих актах. 
Поділ земель на види відбувається 
переважно за типами забудови або за 
типами особливо цінних об’єктів, роз-
ташованих на ділянках. Цільове приз-
начення земельних ділянок виділяється 
в межах виду земель і характеризує 
безпосередній спосіб використання 
(експлуатації) земельної ділянки.  

А.М. Третяком і Й.М. Дорошем за-
пропоновано наступну модель класи-
фікатора. В його основу покладено 
категорії земель, які поділяються на 
типи землекористування, що врахову-
ють проектні положення Закону Укра-
їни «Про зонування земель». Типи 
землекористування поділяються на 
цільове призначення земельних діля-
нок. У межах цільового призначення 
встановлюється дозволене викорис-
тання земель, яке визначається на підс-
таві документації із землеустрою [11]. 

Новий класифікатор розроблено 
Державним комітетом України із земе-
льних ресурсів і оприлюднено для 
обговорення 12 січня 2009 року [4]. 
Зазначена класифікація за своєю стру-
ктурою складається з двох блоків – 
ідентифікації та назви. Блок ідентифі-
кації має ієрархічну систему класифі-
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кації й систему кодування із застосу-
ванням цифрового коду. В класифікації 
виділено 95 класифікаційних об’єктів – 
окремих видів цільового призначення 
земель. Крім того, КВЦПЗ гармонізо-
вано з Класифікацією видів економіч-
ної діяльності на рівні розділів, що дає 
змогу використовувати її для міжвідо-
мчих цілей, а також інтегрувати в дер-
жавну й міжнародну системи техніко-
економічної та соціальної інформації. 

Мета статті – описати можли-
вий алгоритм переходу від колишньої 
(«старої») класифікації цільового приз-
начення земель до сучасної («нової»). 

Виклад основного матеріалу 

Класифікація земель повинна ґрун-
туватися на нормах права й принципі 
узгодженості, який передбачає узго-
дженість класифікації земель з іншими 
діючими державними класифікаційни-
ми системами. 

Під цільовим призначенням земе-
льної ділянки слід розуміти визначений 
законодавством правовий режим її 
експлуатації (використання), що забез-
печує реалізацію права користування 
земельною ділянкою таким способом, 
який відповідатиме суспільним інте-
ресам і не завдаватиме шкоди навко-
лишньому природному середовищу 
[5]. 

Цільове призначення є важливою 
кадастровою характеристикою земель-
них ділянок. Воно обов’язково вказу-
ється в правовстановлюючих докумен-
тах на земельні ділянки, надані у влас-
ність або користування громадян та 
юридичних осіб. Зокрема, в формі 
бланків державних актів, затверджених 
Постановою Кабінету Міністрів Украї-
ни від 02.04.2002 року № 449 «Про 
затвердження форм державного акта на 
право власності на земельну ділянку та 
державного акта на право постійного 

користування земельною ділянкою», 
міститься графа «Цільове призначення 
(використання) земельної ділянки» 
[10].  

З 1 січня 2013 року набув чинності 
Закон України «Про Державний земе-
льний кадастр». Відповідно до нього 
державні акти на право власності на 
землю видаватися не будуть. Натомість 
документом, що посвідчує право влас-
ності, буде свідоцтво на право власнос-
ті. Згідно із Законом витяг з Державно-
го земельного кадастру містить усі 
відомості про земельну ділянку, в тому 
числі її цільове призначення. 

Цільове призначення земельної ді-
лянки, яка передається в оренду, відпо-
відно до статті 15 Закону України «Про 
оренду землі» від 06.10.1998 року 
№ 161-XIV [1], є істотною умовою 
договору оренди землі й вказується у 
пункті 1 такого договору, як це перед-
бачено Постановою Кабінету Міністрів 
України від 03.03.2004 року № 220 
«Про затвердження Типового договору 
оренди землі» [9]. 

Діючий до 2010 року Класифікатор 
мав ряд недоліків, а саме: 

він не був нормативним докумен-
том (не реєструвався у Мін’юсті Укра-
їни); 

за попереднім Земельним кодексом 
України (до 2001 р.) поділ земель 
здійснювався на шість категорій (землі 
сільськогосподарського призначення, 
землі населених пунктів, землі проми-
словості, транспорту, зв’язку, оборони 
та іншого призначення, землі природо-
охоронного, оздоровчого, рекреаційно-
го та історико-культурного призначен-
ня, землі лісового фонду, землі водного 
фонду), тоді як чинним Земельним 
кодексом передбачено поділ земель на 
дев’ять категорій; 

поняття «землі іншого призначен-
ня» в практиці дає широке поле для 
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діяльності органів державної влади й 
органів місцевого самоврядування при 
прийнятті рішень щодо встановлення і 
зміни цільового призначення земель-
них ділянок; 

не узгоджений з класифікацією ви-
дів економічної діяльності ДК 009:2005 
(КВЕД), яка затверджена й уведена в 
дію наказом Держспоживстандарту 
України від 26.12.2005 року № 375 [5].  

Виправлення згаданих недоліків 
було запропоновано у новому класифі-
каторі, розробленому згідно із Земель-
ним кодексом України і Законом Укра-
їни «Про землеустрій». 

В основу класифікатора покладено 
систему класифікації землекористу-
вань Європейської економічної комісії 
та Класифікацію видів економічної 
діяльності. 

Класифікатор цільового викорис-
тання складається з коду цільового 
призначення, назви цільового призна-
чення і коду розділу класифікатора 
видів економічної діяльності. 

Код цільового призначення ділить-
ся на дві частини: перша – це код секції 
(він позначається літерою й встанов-
лює належність до категорії земель або 
земель запасу), друга – підрозділ (поз-
начається кодом за формою – 00.00). 

За допомогою нового класифікато-
ра вдалося не лише поліпшити систему 
класифікації земельних ділянок за 
цільовим призначенням, але й класифі-
кувати їх за фінансово-економічним 
показником і поділити відповідно до 
категорій земель. 

Однак постала проблема переходу 
на новий класифікатор, що пов’язано з 
неможливістю автоматичної зміни 
старих кодів цільового призначення 
земельних ділянок, які були внесені в 
базу даних до прийняття нового кла-
сифікатора. Тобто у нинішній час када-
строва база даних містить дані про 
земельні ділянки, в яких використову-
ється як нова, так і стара класифікація 
цільового використання (рис.). 

 

 
Рис. Приклад кодів цільового призначення з різних класифікаторів  

(на прикладі публічної кадастрової карти) 
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Порівняння деяких кодів та назв цільового призначення земель  
за різними класифікаторами 

Класифікатор видів цільового 
призначення земель 2011 року

Український класифікатор цільового  
використання землі 1998 року 

код назва цільового використання код назва цільового використання 
  Землі сільськогосподарського приз-

начення 
 

01.01  Для ведення товарного сільського-
сподарського виробництва 

1.1 / 
2.1 

Для ведення товарного сільськогос-
подарського виробництва 

01.02  Для ведення фермерського госпо-
дарства  

1.5 / 
2.5 

Для ведення селянського (фермерсь-
кого) господарства

01.03  Для ведення особистого селянсько-
го господарства 

1.2 / 
2.2 

Для ведення особистого підсобного 
господарства,садівництва, городниц-
тва, сінокосіння і випасання худоби 

01.04  Для ведення підсобного сільського 
господарства

1.4 / 
2.4 

Для ведення підсобного сільського 
господарства

01.05  Для індивідуального садівництва 1.2 / 
2.2 

Для ведення особистого підсобного 
господарства,садівництва, городниц-
тва, сінокосіння і випасання худоби 

01.06  Для колективного садівництва 1.2 / 
2.2 

Для ведення особистого підсобного 
господарства,садівництва, городниц-
тва, сінокосіння і випасання худоби 

01.07  Для городництва 1.2 / 
2.2 

Для ведення особистого підсобного 
господарства,садівництва, городниц-
тва, сінокосіння і випасання худоби 

01.08  Для сінокосіння і випасання худоби 1.2 /
2.2 

Для ведення особистого підсобного 
господарства,садівництва, городниц-
тва, сінокосіння і випасання худоби 

  Землі житлової та громадської 
забудови 

 

02.01  Для будівництва і обслуговування 
житлового будинку, господарських 
будівель і споруд (присадибна 
ділянка) 

1.8 Для індивідуального житлового, 
гаражного і дачного будівництва 

02.02  Для колективного житлового будів-
ництва 

1.9 Житлових, житлово-будівельних, 
гаражно- і дачно-будівельних коопе-
ративів

02.03  Для будівництва і обслуговування 
багатоквартирного житлового 
будинку 

1.9 Житлових, житлово-будівельних, 
гаражно- і дачно-будівельних коопе-
ративів

03.01  Для будівництва та обслуговування 
будівель органів державної влади 
та органів місцевого самовряду-
вання 

1.12.1 Державного управління та місцевого 
самоврядування 

03.02  Для будівництва та обслуговування 
будівель закладів освіти 

1.12.3 Освіти

03.03  Для будівництва й обслуговування 
будівель закладів охорони здоров’я 
та соціальної допомоги

1.12.5 Охорони здоров’я і соціальних пос-
луг 

03.04  Для будівництва та обслуговування 
будівель громадських і релігійних 
організацій

1.12.6 Громадських та релігійних організа-
цій 

  Землі природно-заповідного фонду 
та іншого природоохоронного 
призначення

 

04.01  Для збереження та використання 
біосферних заповідників 

1.15 / 
4.1 

Природоохоронного призначення / 
Природоохоронного

04.02  Для збереження та використання 
природних заповідників 

1.15 / 
4.1 

Природоохоронного призначення / 
Природоохоронного

04.03  Для збереження та використання 
національних природних парків

1.15 / 
4.1 

Природоохоронного призначення / 
Природоохоронного
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Продовження таблиці 
04.04  Для збереження та використання 

ботанічних садів
1.15 / 
4.1

Природоохоронного призначення / 
Природоохоронного

  Землі оздоровчого призначення 
06.01  Для будівництва й обслуговуван-

ня санаторно-оздоровчих закладів 
1.12.5 
/ 1.16 / 
4.2 

Охорони здоров’я і соціальних послуг / 
Оздоровчого (для організації профіла-
ктики та лікування) / Оздоровчого (для 
організації профілактики та лікування) 

06.02  Для розробки родовищ природ-
них лікувальних ресурсів

4.2 Оздоровчого (для організації профіла-
ктики та лікування)

06.03  Для інших оздоровчих цілей 4.2 Оздоровчого (для організації профіла-
ктики та лікування)

  Землі рекреаційного призначення 
07.01  Для будівництва та обслугову-

вання об’єктів рекреаційного 
призначення 

1.17 /
4.3 

Рекреаційного призначення / Рекреа-
ційного 

07.02  Для будівництва та обслугову-
вання об’єктів фізичної культури 
і спорту

1.12.7 Фізичної культури та спорту 

  Землі історико-культурного приз-
начення

08.01  Для забезпечення охорони 
об’єктів культурної спадщини 

1.18 / 
4.4

Історико-культурного призначення / 
Історико-культурного

08.02  Для розміщення та обслуговуван-
ня музейних закладів

1.18 / 
4.4

Історико-культурного призначення / 
Історико-культурного

08.03  Для іншого історико-культурного 
призначення

1.18 / 
4.4

Історико-культурного призначення / 
Історико-культурного

  Землі лісогосподарського призна-
чення

09.01  Для ведення лісового господарст-
ва і пов’язаних із ним послуг

1.19 / 
5.1

Для ведення лісового господарства / 
Для ведення лісового господарства 

09.02  Для іншого лісогосподарського 
призначення 

1.19 / 
5.2

Для ведення лісового господарства / 
Для ведення лісового господарства 

 

Указана проблема ще ускладнюєть-
ся тим, що не був розроблений меха-
нізм переходу від «старого» до «ново-
го» класифікатора. А отже, повний 
перехід на новий класифікатор гальму-
ється не тільки з технічного, але й з 
правового боку. 

Попередній класифікатор уже дав-
но втратив свою чинність, тому необ-
хідно терміново змінити старі коди на 
нові. Оскільки класифікатори суттєво 
відрізняються як за структурою, так і за 
видами цільового використання (табл.), 
це унеможливлює повний автоматич-
ний перехід. Для розв’язання цієї про-
блеми потрібно розробити відповідні 
організаційно-правові алгоритми дій.  

Виправлення вказаних недоліків 
потребує значної та ресурсомісткої 
роботи, яку необхідно завершити у 
найближчий час. 

Висновки 

Класифікація земель в Україні за 
цільовим призначенням зазнала зна-
чних змін. У новому класифікаторі 
були усунуті недоліки, пов’язані з 
нечітким розподілом цільового при-
значення за категоріями земель і 
неузгодженістю з класифікацією 
видів економічної діяльності ДК 
009:2005 (КВЕД). Але постала про-
блема існування двох класифікацій, 
що може ускладнити подальшу ав-
томатизацію земельного кадастру. 

У зв’язку із зазначеним пропонуємо 
здійснити перехід до нової системи 
класифікації. Для цього потрібно:  

– розробити порядок переходу 
від старої до нової класифікації ці-
льового використання земель; 
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– автоматизовано, де це можливо, 
змінити коди цільового використан-
ня (Наприклад: код 2.1 (для ведення 
товарного сільськогосподарського 
виробництва) замінити на код 01.01 
(для ведення товарного сільськогос-
подарського виробництва) та інші); 

– коди, в яких немає відповідності зі 
старим класифікатором, переводити 
вручну фахівцями профільних установ. 
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цільовим призначенням та дозволене викори-
стання земель / А.М. Третяк, Й.М. Дорош // 
Землевпоряд. вісн. – 2009. – № 5. – С. 20–31. 

12. Чепков Б.М. Сучасний стан та пропози-
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Использование  земельных  участков  по 

целевому  назначению  –  одно  из  главных 
требований  действующего  земельного 
законодательства.  Новый  Классификатор 
целевого  назначения  земель  (2011)  решил 
проблему  несоответствия  «старой»  клас‐
сификации видов целевого назначения земель 
Земельному  кодексу  Украины  2001  года.  Од‐
нако возникла проблема существования двух 
видов  классификации  целевого  назначения 
земельных  участков  в  кадастре,  чему  и  по‐
священа данная статья. 

Ключевые  слова:  Классификатор,  целе‐
вое  назначение,  кадастровая  база  данных, 
код целевого назначения. 

   
Use of land for  intended purpose one of the 

basic  requirements  of  current  legislation.  It  is 
adopted a new  land use classification of the tar‐
get,  which  was  to  solve  the  problems  on  the 
rational use and protection of  land,  improve  the 
legal framework of land relations, but because of 
its imperfections, a number of issues addressed in 
this article. 

Keywords:  Classification,  land use,  cadastral 
database, codes of intended use. 
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ТЕОРЕТИЧНІ ЗАСАДИ ВПРОВАДЖЕННЯ  
SWOT‐АНАЛІЗУ ЯК ЗАСОБУ СТРАТЕГІЧНОГО  

РОЗВИТКУ СІЛЬСЬКИХ ТЕРИТОРІЙ 

Аврамчук Б.О., аспірант* 
Національний університет біоресурсів і природокористування України 

Викладено основні теоретичні засади для використання SWOT‐аналізу як засо‐
бу стратегічного розвитку сільських територій. Також запропоновано прак‐
тичні кроки його застосування в умовах планування майбутнього розвитку 

сільського регіону. 
Ключові слова: SWOT‐аналіз, стратегічний розвиток, сільське населення, сіль‐

ські території. 

 
*Науковий керівник – д.е.н., доц. Мартин А.Г. 

 
 

Постановка проблеми 

Процеси соціально-економічних 
трансформацій, що відбуваються в 
аграрному секторі економіки Украї-
ни, зумовлюють пошук нових нетра-
диційних організаційно-правових 
форм підприємництва, спрямованих 
на забезпечення економічного зрос-
тання [2]. Лібералізація економічних 
відносин, плюралізм щодо вибору 
форм виробничої і ринкової діяльно-
сті, становлення інституту приватної 
власності на землю та інші засоби 
виробництва є позитивними й перс-
пективними зрушеннями для реалі-
зації аграрного потенціалу країни, 
перетворення її в одного з лідерів 
світового ринку продовольства. Але, 
з другого боку, очевидні також нега-
тивні наслідки, спричинені занепа-
дом високотоварного виробництва, 
порушенням системи господарських 
зв’язків, руйнацією матеріально-

технічної бази, загостренням еколо-
гічних негараздів, зміщенням акцен-
тів у соціальній політиці на селі.  

За таких обставин особливо гост-
рими проблемами державного масш-
табу стають економічний захист і 
соціальна підтримка сільського на-
селення країни, яке виявилося в 
умовах системних перетворень най-
менш захищеною та найуразливі-
шою верствою українського суспіль-
ства. Держава намагається виправи-
ти становище, виділяє для цього 
значні кошти, формує відповідне 
інституціональне середовище, роз-
робляє й втілює у життя цілеспрямо-
вану аграрну політику. Проте 
розв’язання проблем великою мірою 
залежить і від самих селян, їхньої 
самоорганізації, розвитку місцевого 
самоврядування, локальних ініціатив 
та високої соціальної активності 
сільських громад [1].  
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Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

Дослідженням розвитку сільських 
територій та відродженню села займа-
лося багато вчених, зокрема, 
Ф.Ф. Бутинець, В.А. Дерій, 
В.П. Завгородній, І.Л. Карпенко, 
В.С. Лень, Л.Г. Ловінська, С.В. Свірко, 
В.В. Сопко, Н.М. Ткаченко та ін.  

Деякі науковці також застосову-
вали SWOT-аналіз для оцінки перс-
пектив розвитку певних галузей у 
межах сільських районів, передусім, 
сільського туризму, наприклад, 
І.П. Кудінова. Крім того, проблеми 
розвитку сільського зеленого туриз-
му досліджують В. Васильєв, 
В. Гловацька, П. Горішевський, 
Ю. Зінько, М. Костриця, Н. Кудла, 
М. Тинський, а також зарубіжні вчені 
K. Дронг, В. Котлінський, 
Я. Маєвський, С Медлік, Я. Сікора та 
ін. Але розроблення теоретичних за-
сад SWOT-аналізу саме для плану-
вання стратегічного розвитку сільсь-
ких територій залишається і досі 
актуальним. 

Мета статті – запропонувати 
практичні рекомендації застосуван-
ня SWOT-аналізу як засобу стратегі-
чного розвитку сільських територій 
на шляху до досягнення сталого 
землекористування. 

Виклад основного матеріалу 

Найважливішим питанням стра-
тегічного розвитку сільських регіо-
нів є визначення ключових цілей, на 
яких регіон повинен зосередити 
увагу у майбутньому. Головними 
завданнями регіонального SWOT-
аналізу є: 

– з’ясування специфічних харак-
теристик регіону; 

– визначення унікальної торгової 
пропозиції регіону; 

– встановлення фактів і цілей для 
здійснення регіональної політики; 

– ознайомлення з цілями розвит-
ку регіону місцевого населення. 

Застосовувати SWOT-аналіз для 
розвитку сільських регіонів доцільно 
тоді, коли це обов’язково (у рамках 
європейської регіональної політики), 
коли регіональна політика побудо-
вана на загальних засадах плануван-
ня майбутнього розвитку, а місцеве 
населення потребує більше робочих 
місць і регіон має намір переглянути 
існуючу стратегію чи політику роз-
витку [3]. 

Головні принципи застосування 
SWOT-аналізу в розвитку сільських 
регіонів: 

– регіони можуть бути порівняні 
з великими підприємствами; 

– регіони порівнюються один з 
одним; 

– мешканці прагнуть досягнути 
спільної мети; 

– регіон здатний сам розвинути 
власні переваги; 

– регіон може впливати на деякі 
місцеві фактори. 

Для використання SWOT-аналізу 
в стратегічному розвитку сільських 
регіонів потрібно задовольнити пев-
ні передумови. Для початку необ-
хідно чітко визначити територію 
(розглянути різні типи регіонів, не 
допускати накладання сусідніх тери-
торій), треба мати чітку організацію, 
що представляє регіон (забезпечити 
місцевих мешканців робочими міс-
цями, подбати про законодавче за-
безпечення й адміністративну сис-
тему регіону) і наприкінці погодити 
головні цілі стратегічного розвитку 
сільської території [4]. 
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Регіональний SWOT-аналіз поєд-
нує внутрішню й зовнішню складові. 
Внутрішня складова включає розпо-

діл просторового фактора (табл.), 
зовнішня – так звану PESTLE-
модель. 

 
Просторовий фактор у регіональному SWOT-аналізі 

Мобільність
Розміщення 

сконцентроване розосереджене 

Відсутня 
Підприємницькі переваги, високос-
пеціалізована інфраструктура 

Нерозвинена інфраструктура, вузько-
спеціалізовані компанії 

Незначна 
Висококваліфіковані кадри, внутрі-
шнє ноу-хау 

Некваліфікована робоча сила 

Висока Спеціалізована інформація 
Загальна інформація, нормальні умо-
ви банківського капіталу 

 
PESTLE-модель забезпечує кори-

стувача складовими, за допомогою 
яких можна визначити ключові фак-
тори стратегічного розвитку сільсь-
кого регіону: 

– P (Political). Політична складова 
включає податкову політику, трудо-
ве законодавство, охорону навколи-
шнього середовища. 

– E (Economic). Економічна – 
означає попит, обмінний курс, кіль-
кість безробітних. 

– S (Sociological). Соціальна – ві-
дображає культурні норми, очіку-
вання, зростання чисельності насе-
лення. 

– T (Technological). Технологічна 
– поєднує інновації, прогрес. 

– L (Legal). Правова – засвідчує 
вплив на кількість робочих місць, 
доступ до матеріалів. 

– E (Environmental). Екологічна – 
відбиває зміни клімату, надзвичайні 
ситуації. 

Для застосування SWOT-аналізу 
в практиці потрібно: 

– визначити місцевий, локальний 
і тимчасовий об’єкти зосередження; 

– обговорити й встановити цілі; 
– провести внутрішній аналіз (ви-

значити сильні та слабкі сторони 
регіону); 

– провести зовнішній аналіз (мо-
ніторинг навколишнього середови-
ща, PESTLE, описати основні мож-
ливості й загрози); 

– представити мережу, що вклю-
чає всі чотири елементи SWOT-
аналізу; 

– запропонувати стратегічні варі-
анти (систематично поєднувати си-
льні та слабкі сторони з можливос-
тями і загрозами) [4]. 

При застосуванні SWOT-аналізу 
в плануванні розвитку сільських 
територій потрібно уникати: 

– занадто загального характеру; 
початку роботи без чіткого ви-

значення цілей; 
– дуже великої кількості даних; 
– незавершеної стратегії розвит-

ку; 
– нечіткого встановлення SWOT-

категорій; 
– визначення деяких варіантів як 

повноцінної стратегії. 

Висновки 

Висвітлено загальні теоретичні 
засади впровадження SWOT-аналізу 
в планування стратегічного розвитку 
сільських територій і практичні ре-
комендації для досягнення мети при 
плануванні стратегії майбутнього 
розвитку. Звичайно, ці принципи 
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повинні бути спроектовані на кожен 
об’єкт окремо й, таким чином, ма-
ють бути визначені чіткіші, такі, які 
задовольняють умови конкретного 
сільського регіону, об’єкти та цілі. 
Перевагами SWOT-аналізу в плану-
ванні розвитку сільських районів є: 

– доступний вигляд результату 
аналізу; 

– полегшення визначення основ-
них сильних і слабких сторін регіо-
ну; 

– посилення розвитку стратегіч-
ного мислення; 

– здатність зосередитися на силь-
них сторонах та майбутніх можли-
востях; 

– гнучкість, що дає змогу засто-
совувати аналіз для різних об’єктів 
із різними умовами. 

Отже, SWOT-аналіз це засіб 
стратегічного планування, а не но-
вий науковий метод в сфері сталого 
розвитку сільських територій. 
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Изложены  основные  теоретические 

основы  для  использования  SWOT‐анализа 
как  средства  стратегического  развития 
сельских территорий. Также предложены 
практические  шаги  его  применения  в 
условиях  планирования  будущего  разви‐
тия сельского региона. 

Ключевые  слова:  SWOT‐анализ, 
стратегическое  развитие,  сельское  на‐
селение, сельские территории. 

   
There was described the basic theoretical 

framework for the use of SWOT analysis as a 
means  of  strategic  rural  development.  Also 
were offered practical steps of its application 
in planning of the future development of rural 
areas. 

Keywords:  SWOT  analysis,  strategic  de‐
velopment, rural population, rural regions. 
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Проаналізовано сучасний стан інформаційного забезпечення сільськогосподар‐
ського землекористування. Визначено роль Державного земельного кадастру 
як інформаційної системи земельних ресурсів. Запропоновано вдосконалення 
земельної інформаційної системи з метою забезпечення екобезпечного сільсь‐

когосподарського землекористування. 
Ключові слова: сільськогосподарське землекористування, земельний кадастр, 

земельна інформаційна система, земельно‐кадастрова інформація.  
 

 

Постановка проблеми 

Земля є одним із важливих при-
родних ресурсів, що використову-
ється людьми як засіб виробництва 
для задоволення потреб суспільства. 
У сучасних ринкових умовах земля – 
одна з головних складових функціо-
нування економіки, оскільки як ви-
користання земельних ресурсів по-
ширюється на різні сфери людської 
діяльності: сільське господарство, 
промисловість, лісове господарство, 
тощо. 

На теперішній час Україна зна-
ходиться на етапі становлення рин-
кової економіки. В сфері управління 
земельними ресурсами існує ряд 
нерозв’язаних питань, які виникли у 
процесі проведення земельної рефо-
рми. Реформування земельних від-
носин та системи землекористування 
до цього часу не дало позитивних 

виробничих результатів і не 
розв’язало питань щодо забезпечен-
ня раціонального,  

екобезпечного й ефективного зе-
млекористування, охорони родючос-
ті ґрунтів і земельних ресурсів. 

Нині в Україні розвиток та ефек-
тивність сільськогосподарського 
виробництва не відповідають потен-
ційним можливостям земельних 
ресурсів. Використання великої кі-
лькості техніки, матеріальних і люд-
ських ресурсів для обробітку ґрунту 
та догляду за посівами, відсутність 
подекуди необхідних матеріально-
технічних засобів землеробства, 
впровадження недоцільних систем 
землеробства й технології призвели 
до неефективної структури сільсько-
господарського землекористування, 
внаслідок чого посилилися деграда-
ційні процеси. У зв’язку з цим вини-
кає невідповідність суспільно-



Землеустрій, кадастр і моніторинг земель 

 

120  №1– 2’2014 

виробничих відносин, зокрема земе-
льних, потребам сталого розвитку 
аграрного виробництва.  

Отже, дуже важливим є 
розв’язання проблеми використання 
земельних ресурсів. Особливе значен-
ня при цьому має застосування ком-
плексу заходів і механізмів щодо ство-
рення та забезпечення ефективної 
системи управління земельними ресу-
рсами, яка б сприяла збереженню ро-
дючості земель й охоплювала соціаль-
ні, правові, економічні та технічні 
аспекти формування сільськогоспо-
дарського землекористування. 

Організація управління земель-
ними ресурсами здійснюється на 
основі інформації про земельні діля-
нки. За таких умов неабияку роль 
відіграє земельно-кадастрова інфор-
мація, бо державні органи й госпо-
дарські структури, а також громадя-
ни та юридичні особи, які залучені у 
земельні відносини, заінтересовані в 
її наявності й об’єктивності. Тому не 
може бути сумнівів у необхідності 
інформаційного забезпечення сіль-
ськогосподарського землекористу-
вання. Адже інформація про землю, 
необхідна для належного ефектив-
ного управління земельними ресур-
сами країни. Це є безперечним фак-
том і передумовою створення та 
функціонування земельно-
кадастрової інформаційної системи. 

Аналіз останніх наукових дослі‐
джень і публікацій 

Питаннями управління земельни-
ми ресурсами в сфері інформаційного 
забезпечення земельного кадастру 
займалися такі вітчизняні вчені, як 
Д.І. Бабміндра, В.А. Боклаг, 
В.Г. В’юн, В.В. Горланчук, 
Т.О. Євсюков, А.В. Мерзляк, 
М.В. Смолярчук, А.Я. Сохнич, 

О.А. Сохнич, М.Г. Ступень, 
Р.Б. Таратула, О.В. Тихенко, 
Р.В. Тихенко. 

Питання створення та функціо-
нування баз даних, інформаційних і 
кадастрових систем, кадастрового 
забезпечення й ведення земельного 
кадастру розглядали у своїх працях 
А.А. Варламов, А.П. Вервейко, 
М.О. Володін, С.А. Гальченко, 
А.С. Даниленко, Р.М. Курильців, 
М.Г. Лихогруд, М.Г. Мальцев, 
І. Перович, Л.Л. Перович, 
Л.М. Перович, А.М. Третяк. 

Серед зарубіжних науковців, які 
вивчали вказану проблему, слід від-
значити таких, як Р. Беннетт 
(R. Bennett), Д. Валлес (J. Wallace), 
Я. Вілльямсон (I. Williamson), 
С. Енемарк (S. Enemark) та ін. 

Однак дослідження згаданих 
учених торкаються проблеми у сфері 
управління земельними ресурсами 
та охорони земель, а питання інфор-
маційного забезпечення землекорис-
тування є маловивченими і потре-
бують глибших досліджень, а саме 
щодо створення інформаційної сис-
теми сільськогосподарського земле-
користування з метою забезпечення 
його екобезпеки. 

Мета статті – визначити про-
блеми інформаційного забезпечення 
сільськогосподарського землекорис-
тування та обґрунтувати вдоскона-
лення інформаційної системи його 
екобезпеки. 

Виклад основного матеріалу 

Загалом земельні ресурси розгля-
даються як фізичний об’єкт, якому 
притаманні певні просторові харак-
теристики. Інформація про земельні 
ресурси є основою для прийняття 
рішень, пов’язаних з інвестиціями, 
розвитком і управлінням територія-
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ми. Від наявності інформаційної 
системи земельних ресурсів, що 
відображається земельно-
кадастровою інформацією, залежать 
стан використання останніх, можли-
вість здійснення екологічної та еко-
номічної оцінки земель, а також 
розв’язання екологічних і економіч-
них проблем, які виникають при 
управлінні використанням земельно-
го фонду країни [1, с. 451]. 

Земельно-кадастрова інформація 
є інформаційною основою для оцін-
ки землекористування, ведення 
Державного земельного кадастру й 
відіграє важливу роль у збалансова-
ному розвитку земельних відносин 
країни [4, 5]. ЇЇ використовують у 
землевпорядкуванні при плануванні 
землекористування та охорони зе-
мель, оцінці сільськогосподарської 
діяльності, здійсненні цивільно-
правових угод пов’язаних із землею, 
визначенні розмірів земельного по-
датку, організації заходів щодо раці-
онального використання земельних 
ресурсів та управління ними. 

У сфері сільського господарства 
земельно-кадастрова інформація 
відображає стан земель і слугує ба-
зисом для аналізу існуючого стану 
сільськогосподарського землекорис-
тування, його відповідності критері-
ям раціональності й екологічної 
безпечності та визначення екологіч-
ної придатності земель до вирощу-
вання тих чи інших сільськогоспо-
дарських культур, розроблення сис-
теми сівозмін щодо ведення земле-
робства тощо. 

Земельні ресурси формують по-
тенціал агропромислового комплек-
су, тому головним питанням при 
виробленні стратегії збалансованого 
землекористування є взаємне узго-
дження екологічних, економічних і 

соціальних чинників розвитку для 
забезпечення оптимального поєд-
нання використання та охорони зе-
мельних ресурсів [2, с. 38]. 

У межах дослідження питання 
інформаційного забезпечення сіль-
ськогосподарського землекористу-
вання необхідним стає впроваджен-
ня механізмів щодо систематичного 
збирання, опрацювання й аналізу 
інформації про стан земельних ресу-
рсів на еколого-економічних заса-
дах, а саме забезпечення екобезпеч-
ного сільськогосподарського земле-
користування. 

Для збереження, нагромадження і 
своєчасного оновлення інформації 
про стан земельних ресурсів, харак-
тер їх використання застосовують 
інформаційні системи (бази даних), 
які містять таку інформацію. За су-
часного розвитку людства й техніч-
ного прогресу використовують 
комп’ютерні програми для побудови 
інформаційної системи, де зберіга-
ється інформація. В даному випадку 
інформація про земельні ресурси, що 
необхідна для проведення аналітич-
ної роботи та прийняття науково 
обґрунтованих управлінських рі-
шень, розроблення планів і прогно-
зів стосовно раціонального викорис-
тання й охорони земель. Такий дер-
жавний банк даних про кількісний та 
якісний стан земель у нашій країні є 
складовою Державного земельного 
кадастру. 

Державний земельний кадастр 
містить систему земельно-
кадастрової інформації – відомостей 
і документів про правовий режим 
земель, їхній розподіл серед власни-
ків землі та землекористувачів, у 
тому числі орендарів, за категоріями 
земель, про якісну характеристику й 
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народногосподарську цінність 
останніх. 

Земельний кадастр – це державна 
інформаційна структура, яка забез-
печує базову основу всіх державних 
функцій і заходів у сфері викорис-
тання та охорони земель в АПК. Без 
використання даних інформаційної 

системи земельного кадастру прак-
тично жодна з функцій управління 
не може бути реалізована повною 
мірою. Систему взаємозв’язку земе-
льного кадастру з економічними 
процесами управляння земельними 
ресурсами показано на рисунку 1. 

 

Функції держаного управління земельними ресурсами 

Державна реєстрація 
прав 

Облік земель 

Оцінка земель 

Розподіл земель за 
цільовим призначенням, 
видами та формами 

використання 

Організація землеустрою 
та моніторингу земель 

Планування використання 
та охорони земель 

Державний контроль за 
використанням та 
охороною земель 

Вирішення земельних 
спорів 

Оподаткування земель 

Система 
Державного земельного 

кадастру 

Ведення 
Державного земельного кадастру 

Інформація для цілей 
управління земельними 

ресурсами 

 
Рис. 1. Система взаємодії земельного кадастру з економічними процеса-

ми управління земельними ресурсами 
 

У процесі здійснення земельного 
кадастру, моніторингу земель, зем-
леустрою, державної реєстрації зе-
мельних ділянок збирають необхід-
ну земельно-кадастрову інформацію. 
Функції ведення Державного земе-
льного кадастру покладено на 
центральний орган виконавчої влади 
з питань земельних ресурсів – Дер-
жавне агентство земельних ресурсів 
України (Держземагентство). Держ-
земагентство здійснює облік земель, 
що відображає стан земельних ресу-

рсів, у тому числі земель сільського-
сподарського призначення. Облік 
земель здійснюється за такими ста-
тистичними формами: 

Форма 6-зем – містить звіт про 
наявність земель і розподіл їх за 
власниками землі, землекористува-
чами, вгіддями та видами економіч-
ної діяльності; 

Форми 6а-зем і 6б-зем – обліко-
вують відповідно зрошувані та осу-
шені землі; 
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Форма 2-зем – містить дані про 
землі за формами власності. 

Наявний обліковий матеріал (6-
зем і 2-зем) переважно є обліком 
землекористувачів, а не земель [5, с. 
100]. Контроль за якістю земель у 
нашій державі ведеться лише на 
папері, теоретично. 

Здійснення моніторингу земель 
покладено на Державну установу 
«Інститут охорони ґрунтів України», 
яка проводить ґрунтово-агрохімічні 
обстеження земель сільськогоспо-
дарського призначення та визначає 
стан ґрунтів за рядом біологічних, 
агрохімічних й агрофізичних показ-
ників.  

Ведення Державного земельного 
кадастру регламентується та здійс-
нюється відповідно до порядку ве-
дення Державного земельного када-
стру. Порядок хоч і наводить перелік 
відомостей, що відображаються у 
земельному кадастрі, проте не 
розв’язує питання повноти даних 
про земельні ресурси в земельній 
інформаційній системі. Адже інфор-
мація про якісні показники, які мали 
б відповідно до постанови відобра-
жатися, не враховано у Національній 
кадастровій системі. 

Щодо питання якісного обліку, то 
якщо і має місце визначення певних 
характеристик земель, то дані зби-
раються й обліковуються в окремій 
установі, що не пов’язана з веденням 
Державного земельного кадастру. 
Нині система земельно-кадастрового 
обліку в Україні зводиться тільки до 
правового погляду реєстрації прав, 
обмежень, обтяжень на земельні 
ділянки, а також на облік меж зем-
леволодінь і земельних угідь.  

Можна стверджувати, що нагро-
мадження інформації про стан земе-
льних ресурсів у нашій державі від-

бувається розгалужено. Вона акуму-
люється в різних установах, які про-
водять дослідження стану землеко-
ристування відповідно до своєї 
спрямованості. У масштабі країни 
нагромаджується неузгоджена, по-
декуди недостовірна та несумісна 
земельна інформація, що унеможли-
влює створення ефективної земель-
ної інформаційної системи. І навіть 
наявність порядку ведення Держав-
ного земельного кадастру не 
розв’язує проблеми щодо одержання 
достовірної й актуальної інформації. 

Стосовно інформаційного забез-
печення управління земельними 
ресурсами в Україні існує ряд про-
блем:  

– застарілість підходів і техноло-
гічних прийомів невідповідність 
сучасним вимогам ринкових відно-
син; 

– уявленням про роль та місце 
земельно-кадастрової інформації й 
використання інформаційних систем 
у сучасному земельно-кадастровому 
обліку в нашій державі є дискусій-
ними; 

– нагромадження неузгодженої, 
подекуди недостовірної та несуміс-
ної кадастрової інформації; 

– дані земельно-кадастрового об-
ліку мають статистичний характер; 

– якісний облік земель в автома-
тизованій системі Державного земе-
льного кадастру не відображається. 

У контексті збалансованого роз-
витку землекористування особливо-
го значення набувають цілісність 
земельно-кадастрової інформації й 
взаємозв’язок екологічної та еконо-
мічної складових земельної інфор-
маційної системи. Адже облік зе-
мель лише за окремими показника-
ми, як правило, не може бути доста-
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тньо інформативним, а отже, обґру-
нтованим. 

Державний земельний кадастр як 
інформаційна основа забезпечення 
управління земельними ресурсами 
має бути комплексною інформацій-
ною системою, тобто багатоцільо-
вим. Нині він в Україні є інформа-
ційною системою вузької спрямова-
ності, що містить сукупність відомо-
стей і документів про місце розта-
шування й правовий режим цих діля-
нок, їхню оцінку, класифікацію зе-
мель, кількісну та якісну характерис-
тики, розподіл серед власників землі 
й землекористувачів. 

Із зарубіжного досвіду багатоці-
льовий кадастр слугує базисом для 
оподаткування, реєстрації прав на 
володіння землею і містить відомості 
про природний стан первинних зем-
леоціночних одиниць. В Європі існує 
інформаційна система, яка поєднує 
комплексну інформаційну систему 
обліку ресурсів. System of 
Environmental-Economic Accounting 
(SEEA) [6], створена статистичним 
відділом Організації Об’єднаних 
Націй (ООН) у 1993 році та являє 
собою систему еколого-економічного 
обліку. Мета SEEA – відображення 
існуючих взаємозв’язків економіки і 
навколишнього середовища й забез-
печення інформаційної бази для ком-
плексної еколого-економічної полі-
тики. Система комплексного екологі-
чного та економічного обліку є ін-
струментом, який може допомогти 
відстежувати виснаження природних 
ресурсів і деградацію навколишнього 
середовища. Підсистеми в рамках 
SEEA містять детальну інформацію 
про конкретні ресурси або сектори, у 
тому числі про енергію, воду, риба-

льство, землю й екосистему та сіль-
ське господарство. 

Земельна інформаційна система в 
Україні повинна базуватися на еко-
лого-економічних засадах для забез-
печення екобезпечного сільськогос-
подарського землекористування. 

Спираючись на світовий досвід 
щодо створення і функціонування 
багатоцільового кадастру, доцільним 
в удосконаленні інформаційної сис-
теми земельних ресурсів у нашій 
державі є об’єднання відомостей 
різної спрямованості (екологічні, 
економічні, правові, вартісні) в ком-
плексну систему за природними, 
економічними та юридичними озна-
ками. Тобто при обліку сільськогос-
подарських земель у кадастрі даєть-
ся характеристика всіх земельних 
ділянок за їхніми природними влас-
тивостями, якістю, екологічними й 
економічними показниками. 

З огляду на різноплановість зе-
мельної інформації стосовно форму-
вання інформаційної системи земе-
льних ресурсів пропонується нова 
концепція створення інформаційної 
системи землекористування на базі 
Державного земельного кадастру, 
Державного реєстру прав на неру-
хоме майно, даних агрохімічного 
обстеження ґрунтів. Земельно-
кадастрова інформація для інформа-
ційної системи землекористування 
формується на основі облікових 
матеріалів органів державного 
управління, статистичних даних 
підприємств і організацій, одержанні 
інформації шляхом спеціальних 
технічних засобів – аерокосмічних, 
геодезичних та інших методів, агро-
хімічних досліджень, інвентаризації, 
моніторингу стану земель (рис. 2). 
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Рис. 2. Джерела формування інформації щодо організації  
екобезпечного сільськогосподарського землекористування 
 

Особливості сільськогосподарсь-
кого землекористування буде вивча-
тимуться на основі таких характери-
стик території, як: 

– правові показники (форма вла-
сності, ідентифікація земельної ді-
лянки, місцезнаходження); 

– кількісні показники (технічні 
показники – площа, периметр, коор-
динати поворотних точок, конфігу-
рації земельної ділянки); 

– якісні показники (властивості 
ґрунтів, їхня родючість, грануломет-
ричний склад тощо); 

– екологічні показники (екологі-
чний стан території, якісна оцінка); 

– економічні показники (ефекти-
вність та інтенсивність використан-
ня земельних ресурсів); 

– вартісні показники (грошова 
оцінка). 

Перетворення інформаційної сис-
теми земельних ресурсів у комплек-
сну, при поєднанні екологічних і 
економічних характеристик земле-

користування є доцільним. Адже 
відповідно до рішення Конвенції про 
збалансоване використання природ-
них ресурсів (Ріо-де-Жанейро, 1992) 
управління земельними ресурсами 
має здійснюватися на засадах збала-
нсованого розвитку природокорис-
тування. 

Уже не новий той факт, що на ни-
нішній час Україна знаходиться на 
етапі становлення ринкової економі-
ки, тому в нашій державі потрібно 
здійснювати реформування існуючої 
системи організації й управління зе-
мельними ресурсами, спираючись на 
поєднання принципів збалансованого 
розвитку та ринкової економіки. 

Формування екобезпечного зем-
лекористування неможливе без ви-
вчення головних чинників викорис-
тання земель. Під екобезпечним 
землекористуванням розуміють не 
просто екологічно спрямовану сіль-
ськогосподарську або іншу галузеву 
діяльність, а цілеспрямоване вико-
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ристання землі, яке формує терито-
ріально-просторові об’єкти, що ма-
ють відношення до поверхні землі й 
впливають на неї, не порушуючи 
екологічної рівноваги. 

Удосконалення інформаційної 
системи земельних ресурсів дає мо-
жливість одержати повну і достовір-
ну інформацію про стан сільського-
сподарського землекористування. За 
наявності інформації достатньої 
кількості та відповідної якості стає 
реальним у подальшому створення 
методики комплексної оцінки зем-
лекористування [1, с. 2]. 

Комплексна оцінка сільськогос-
подарського землекористування 
буде представлена багатофакторним 
аналізом за екологічними, правови-
ми, економічними показниками пев-
ної території з метою забезпечення 
екобезпечного сільськогосподарсь-
кого землекористування. Такий під-
хід дасть змогу оцінювати стан зем-
лекористування не тільки за право-
вим режимом складеної інфраструк-
тури території, але й враховувати 
різні ландшафтні умови, рівень за-
бруднення, ефективність викорис-
тання ділянок, що в подальшому 
сприятиме раціональному плануван-
ню режиму використання земельних 
ресурсів та ефективному викорис-
танню потенціалу земель. 

Висновки. Дослідження свід-
чать, що для вдосконалення механі-
зму створення інформаційної систе-
ми сільськогосподарського землеко-
ристування слід змінити методичні 
основи формування інформації. На 
нашу думку, до методичних питань, 
які потребують розв’язання, потріб-
но віднести такі: 

– розроблення системи показни-
ків і критеріїв для формування пов-
ної інформації про екобезпечне сіль-

ськогосподарське землекористуван-
ня; 

– створення методики еколого-
економічної оцінки землекористу-
вання як основи формування достат-
ньої інформації про землекористу-
вання; 

– автоматизацію збирання, опра-
цювання та представлення необхід-
ної інформації (створення необхід-
ного програмного забезпечення, 
здатного задовольнити формування 
екобезпечного сільськогосподарсь-
кого землекористування. 

Земельна інформаційна система в 
Україні повинна бути створена на 
еколого-економічних засадах для 
забезпечення екобезпечного сільсь-
когосподарського землекористуван-
ня. 

Спираючись на світовий досвід 
щодо формування і функціонування 
багатоцільового кадастру, для вдос-
коналення інформаційної системи 
земельних ресурсів запропоновано 
об’єднання відомостей різної спря-
мованості в комплексну систему за 
природними, економічними та юри-
дичними ознаками. 

З огляду на різноплановість зе-
мельної інформації стосовно ство-
рення інформаційної системи земе-
льних ресурсів пропонується нова 
концепція створення інформаційної 
системи землекористування на базі 
Державного земельного кадастру, 
Державного реєстру прав на неру-
хоме майно, даних агрохімічного 
обстеження ґрунтів.  

Формування інформаційної сис-
теми сільськогосподарського земле-
користування покликане розв’язати 
проблему щодо одержання повної 
інформації, необхідної для прове-
дення оцінювання стану землекори-
стування з метою забезпечення еко-
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безпечного сільськогосподарського 
землекористування. 
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Проанализировано  современное  сос‐

тояние  информационного  обеспечения 
сельскохозяйственного  землепользова‐
ния.  Определена  роль  Государственного 
земельного  кадастра  как  информацион‐
ной  системы  земельных  ресурсов.  Пред‐
ложено  усовершенствование  земельной 
информационной  системы  в  целях  обес‐
печения  экобезопасного  сельскохозяйст‐
венного землепользования.  

Ключевые  слова:  сельскохозяйствен‐
ное  землепользование,  земельный  ка‐
дастр,  земельная  информационная  сис‐
тема,  земельно‐кадастровая  информа‐
ция. 

   
The modern state of  information support 

of  agricultural  land  use  was  analyzed.  The 
article describes the role of state  land cadas‐
tre as  land  information system.  It  isproposed 
to  improve  the  land  information  system  to 
ensure  effective  environmentally‐save  land 
use. 

Keywords: agricultural  land use,  land ca‐
dastre,  land  information system,  land cadas‐
tre information. 
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Обґрунтовано основні напрями створення системи державного адміністру‐
вання використання та охорони земель на еколого‐економічній основі. 

Ключові слова: державне адміністрування використання та охорони земель, 
еколого‐економічні напрями, землекористування. 

 

Постановка проблеми 

Недосконалість ринкової систе-
ми земельних відносин, методів їх 
регулювання, відсутність належної 
уваги досягненню необхідного рівня 
територіального планування та ком-
плексності довгострокового розвит-
ку землекористування, а також ігно-
рування бізнесом землевпорядкування 
як комплексної системи заходів щодо 
організації раціонального викорис-
тання й охорони земель не дають 
змоги ефективно використовувати 
земельні ресурси країни. Тому ви-
никає небезпека втрати цінних еко-
логічних територій.  

Оскільки земля як фактор еконо-
мічного росту і як природний ре-
сурс залишається недооціненою, то 
економічні методи адміністрування 
використання та охорони земель 
мають ґрунтуватись на об’єктивній 
цінності землі, спрямовуватись на 
підвищення ефективності викорис-
тання земельних ресурсів зі збере-
женням їх екологічного потенціалу. 
Тому є необхідність у створенні 
ефективної системи державного 

адміністрування використання та 
охорони земель з добре налагодже-
ними адміністративними й економі-
чними важелями впливу. 

Мета статті – обґрунтувати 
еколого-економічні напрями держа-
вного адміністрування використан-
ня та охорони земель в Україні. 

Аналіз основних наукових  
досліджень і публікацій 

Особливості формування держав-
ного адміністрування використання 
та охорони земель в Україні висвіт-
лені у роботах таких вітчизняних 
науковців, як І.К. Бистряков, 
Д.С. Добряк, Й.М. Дорош, 
В.М. Другак, І.П. Ковальчук, 
I.П. Купріянчик, А.М. Третяк, 
М.А. Хвесик та ін. [1-5]. Однак пошук 
нових напрямів та інструментів з 
удосконалення системи державного 
адміністрування використання й 
охорони земель як основи сталого 
розвитку залишається актуальним. 
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Виклад основного матеріалу 

Сьогодні як ніколи стратегія зе-
мельних перетворень в нашій державі 
має ґрунтуватись на таких ключових 
напрямах: реформування відносин 
власності на землю (з метою підви-
щення ефективності функціонування 
нової системи земельних відносин 
необхідне гарантування прав власно-
сті на землю й забезпечення рівності 
цих прав громадян, юридичних осіб, 
територіальних громад і держави); 
облік і вартісна оцінка на рентній 
основі земельно-ресурсного потенці-
алу в складі національного багатства 
України та взяття його на державний 
баланс; організація ефективного 
управління земельними ресурсами як 
національним надбанням (незалежно 
від форм власності), загальним прос-
торовим базисом народного госпо-
дарства й основним засобом вироб-
ництва у сільському і лісовому гос-
подарствах, матеріальною основою 
біосфери. 

Збалансований розвиток терито-
рії у розвинених країнах світу за-
безпечують державні й суспільні 
інститути, гарантуючи право влас-
ності, надання додаткових гарантій 
особам, чиї інтереси є дотичними 
прийнятим землевпорядним чи 
містобудівним рішенням у сфері 
використання земель. В Україні 
відбувається зворотній процес – 
знищення на державному рівні ос-
новних економічних і суспільних 
інститутів з охорони земель, а саме: 
втрата органами державної влади 
функцій з організації раціонального 
використання земель та їх охорони, 
ефективного контролю за їхнім вико-
ристанням й охороною, корумпова-
ність державної землевпорядної екс-
пертизи та непроведення суспільної 
екологічної експертизи. 

По суті системи державного регу-
лювання використання та охорони 
земель перестають виконувати фун-
кції, спрямовані на збереження еко-
логічного й природно-ресурсного 
потенціалу й захисту інтересів лю-
дей, тоді, як державою або місцеви-
ми громадами мають установлюва-
тися певні правила із використання і 
охорони земель та закріплюватися 
відповідними правовими нормами 
(визначальними є норми екологіч-
ного характеру). 

Отже, за відсутності сформова-
ного інституту права власності на 
землю і ринкового обігу прав влас-
ності держава диктує порядок ви-
користання земель й регламентує 
процеси землекористування адміні-
стративними нормами та правила-
ми. Тільки завдяки фінансовій заці-
кавленості, пов’язаній з перетворен-
ням землі в капітал, така модель 
регулювання землекористування 
зазнала певних змін. У регіонах, де 
цінні землі або території стають 
інвестиційно привабливими 
(м. Київ й прилеглі до нього райони 
Київської області, Крим, Карпати 
та ін.), місцеві органи влади почи-
нають усвідомлювати, що збере-
ження екологічного потенціалу й 
організація раціонального викорис-
тання та охорона земель можуть 
забезпечити чималі доходи. Таким 
чином, за ситуації, коли землі, що 
перебувають у приватній формі 
власності, превалюють над землями, 
що знаходяться в державній формі, 
у громадян й юридичних осіб є пот-
реба в розвитку державних і суспі-
льних інститутів державного адміні-
стрування використання та охорони 
земель, які дозволяють знаходити 
баланс різних інтересів й вирішувати 
природоохоронні проблеми на зем-
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лях, що перебувають у приватній 
власності. 

Для вирішення цієї проблеми 
необхідно розробити та запровади-
ти економічні та правові механізми, 
що забезпечуватимуть стале земле-
користування. Розуміння того, що 
необхідно охороняти цінні природ-
ні комплекси, визначає розвиток як 
ринкових, так і адміністративних 
методів впливу на землекористува-
чів. Поєднання ринкового й адмініс-
тративного підходів дадуть змогу 
найважливіші питання регулювання 
використання та охорони земель 
здійснювати на економічній основі. 
Отже, при розробленні дієвих мето-
дів державного адміністрування 
використання і охорони земель з 
врахуванням змін, що відбулися в 
цій сфері, створення дієвої системи 
державного адміністрування вико-
ристання та охорони земель можли-
ве за умови застосування на практи-
ці єдиних напрямів проведення зе-
мельної й природоохоронної політи-
ки, що має ґрунтуватися на таких 
положеннях: 

– ведення екологічно орієнтова-
ної земельної політики, використо-
вуючи землевпорядні та економічні 
методи, що досягаються у відповід-
ному інституціональному середови-
щі; 

– використання земель різних 
форм власності має обмежуватися 
вимогами охорони природи та за-
безпеченням належних умов для 
проживання людей на певній тери-
торії; 

– збереження природно-
ресурсного й екологічного потенці-
алів у поєднанні з ефективністю 
використання земель (збільшенні 
доходів від використання інвести-
ційно привабливих земель, дбайливе 

відношення до цінних природних 
територій, естетично й історично 
привабливих ландшафтів і природ-
них об’єктів, які є культурною та 
природною спадщиною); 

– оскільки основними критеріями 
ефективності використання земель і 
збереження цінних природних тери-
торій є ринкова вартість землі й за-
гальна економічна цінність природ-
них територій, а також потенційні 
збитки громад різного рівня, викли-
кані заподіянням екологічного збит-
ку, потрібно розвивати методологію 
оцінки землі, природних ресурсів й 
екологічних функцій екосистем. 

На мою думку, в основу форму-
вання системи державного адмініст-
рування використання та охорони 
земель мають бути покладені прин-
ципи формування системи держав-
ного адміністрування землекористу-
вання, сформульовані В.М. Другак, а 
саме: 

1)  регулювання землекористу-
вання методами землевпорядно-
планувального та ринкового харак-
теру – землеустрій, введення подат-
ків, штрафів, економічних санкцій 
або пільг; 

2)  регулювання землекористу-
вання чіткими адміністративними 
нормами й правилами – встановлен-
ня обмежень у використанні земель; 

3)  поєднання ринкових й адміні-
стративних методів адміністрування 
землекористування. 

Реалізувати ці принципи можли-
во за умови визначення цілей й 
пріоритетів державного адміністру-
вання використання та охорони зе-
мель та побудови критеріїв їх досяг-
нення, а саме: чітких економічних та 
правових методів і інструментів 
забезпечення екологічно орієнтова-
ного регулювання землекористуван-
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ня; розроблення моделей еколого-
економічного регулювання землеко-
ристування на відповідній території; 
розроблення методики забезпечення 
встановлення розміру земельної й 
природно-ресурсної плати з метою 
призупинення забруднення довкілля, 
часткового вилучення природної 
ренти в дохід суспільства; розроб-
лення методики економічної оцінки 
збитків, обумовлених різними вида-
ми негативного впливу на міські й 
сільські території, цінні землі та 
природні території; розроблення 
економічного механізму відшкоду-
вання збитків від забруднення повіт-
ря й води техногенними утворення-
ми за допомогою включення в земе-
льні платежі та встановлення розмі-
ру штрафних санкцій за порушення 
природоохоронних обмежень. 

Система державного адміністру-
вання використання та охорони зе-
мель, як і будь-яка інша система, 
складається із елементів, до яких 
належать: 

– природно-ресурсні, земельні 
платежі, що створюють умови для 
ефективного використання земель, 
збереження екологічного потенціа-
лу, якості навколишнього природно-
го середовища й цінних природних 
об’єктів і ландшафтів тощо; 

– екологічна експертиза й оцінка 
впливу на навколишнє природне 
середовище; 

– зонування й територіальне пла-
нування використання земель різних 
категорій. 

Отже, найкращих результатів при 
створенні системи державного адмі-
ністрування використання та охоро-
ни земель, що забезпечують збере-
ження й відновлення природного й 
ґрунтового потенціалу, можна дося-
гнути при розумному поєднанні 

економічних і правових інструмен-
тів. До таких економічних інструме-
нтів належать: 

– поєднання економічної зацікав-
леності природокористувачів з дос-
татньо жорстким контролем та поза-
економічним примусом дотримання 
екології землекористування; 

– врахування екологічного фак-
тору при оцінці земельних ділянок 
для регулювання платежів за вико-
ристання земель; 

– акумуляція коштів у спеціалі-
зованих природоохоронних чи зем-
леохоронних фондах; 

– створення повноцінного меха-
нізму стягнення коштів з господа-
рюючих суб’єктів, що експлуату-
ють природні ресурси, на відтво-
рення даних ресурсів і відновлення 
порушеної якості природного сере-
довища й їхнього цільового викори-
стання; 

– створення системи соціально-
економічної оцінки природних ре-
сурсів, сумісної з міжнародними та 
вітчизняними стандартами оцінки 
ринкової вартості;  

– за погіршення сільськогоспо-
дарських угідь запровадження 
обов’язкового відшкодування зби-
тків; 

– за умови виведення деградова-
них і порушених земель із сільсько-
господарського обігу з метою їх 
відновлення запровадження компе-
нсаційних виплат; 

– реалізація принципу «забруд-
нювач платить» на основі розроб-
лення правових й економічних під-
ходів, що дозволяють компенсувати 
екологічний збиток, заподіяний 
природі і суспільству; 

– запровадження податку на від-
новлення сільськогосподарських 
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земель при видобуванні корисних 
копалин;  

– заборона на видобувні роботи 
до повного відновлення порушених 
раніше земель й інше. 

Проте реалізація вище зазначе-
них концептуальних положень за-
пропонованої моделі системи еко-
лого-економічного державного ад-
міністрування використання та охо-
рони земель є можливою завдяки 
прийняття змін і доповнень до 
норм чинного земельного, приро-
доохоронного та містобудівного 
законодавства (Земельного кодексу 
України, Законів України «Про 
охорону земель», «Про природно-
заповідний фонд», «Про зонування 
земель», «Про державний фонд зе-
мель» й ін.). В основі цих законода-
вчих актів мають бути ринкові ме-
ханізми державного адмініструван-
ня використання й охорони земель 
(землекористування). 

Висновки 

Створення ефективної системи 
державного адміністрування вико-
ристання і охорони земель в Україні 
можна досягти при розумному поєд-
нанні економічної зацікавленості з 
достатньо жорстким контролем та 
позаекономічним примусом дотри-
мання екології землекористування. 
Цього можна досягнути у поєднанні 
землевпорядно-правових та органі-
заційно-економічних механізмів, до 
яких віднесено: землеустрій, терито-
ріальне планування використання й 
охорони земель, встановлення від-
повідальності за порушення земель-
ного законодавства, матеріальне 
стимулювання дотримання норм 
землекористування, розвиток дого-
вірних відносин щодо обмежень та 

обтяжень, стандартизації і норму-
вання землекористування, регулю-
вання платежів за використання 
земель.  
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Обоснованы  основные  направления 

создания  системы  государственного 
администрирования  использования  и 
охраны  земель  на  эколого‐экономической 
основе. 
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охраны  земель,  эколого‐экономические 
направления, землепользование. 

   
The  basic  directions  of  creation  of  the 

state administration system of  land use and 
protection on ecological and economic basis 
are grounded. 
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У НАУКОВИХ ЛАБОРАТОРІЯХ 

 
Проект 

КОНЦЕПЦІЯ РОЗВИТКУ  
СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКОГО  

ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ СІЛЬСЬКИХ ТЕРИТОРІЙ  

Третяк А.М., доктор економічних наук, професор, 
член‐кореспондент НААН України 

Другак В.М., доктор економічних наук, професор  

Проблеми, які потребують 
розв’язання  

В Україні в основному закладено 
конституційні засади розвитку сіль-
ськогосподарського землекористу-
вання, прийнято ринково-
орієнтований Земельний кодекс 
України і ряд базових нормативно-
правових актів, які створюють пра-
вові й організаційні основи органі-
зації еколого-безпечного, соціально-
орієнтованого та економічно ефек-
тивного використання й охорони 
земель. 

Разом із тим ситуація у земель-
них відносинах і системі землекори-
стування сільських територій зали-
шається складною та неврегульова-
ною. Найгострішими проблемами є 
незавершеність економічних і пра-
вових відносин власності між влас-
никами земельних часток (паїв) та 
юридичними особами (сільськогос-
подарськими агроструктурами й 
фермерськими господарствами), а 
також територіальними громадами; 
зволікання з розробленням і прийн-

яттям нормативно-правових актів, 
передбачених Земельним Кодексом 
України та вимогами подальшого 
реформування земельних відносин; 
неврегульованість проблем щодо 
невитребуваних земельних часток 
(паїв), відмерлої спадщини, через-
смужжя, дрібноконтурності, вкрап-
лення контурів земельних ділянок, 
управління землями сільськогоспо-
дарського призначення державної 
форми власності; недосконалість 
державного регулювання (адмініст-
рування) розвитку сільськогоспо-
дарського та іншого землекористу-
вання, земельного оподаткування; 
незавершеність земельного законо-
давства, системи гарантування прав 
на землю (особливо системи Дер-
жавного земельного кадастру) й 
інфраструктури обігу сільськогоспо-
дарських земель, у тому числі іпоте-
ки землі; відсутність землеустрою, 
спрямованого на розв’язання питань 
планування розвитку землекористу-
вання, перерозподілу земель, повсю-
дне припинення робіт з охорони 
земель через, по суті, знищення сис-
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теми плати за землю і як наслідок – 
відсутність коштів (щорічно бю-
джети недоодержують понад 600 
млн грн земельного податку в сек-
торі сільськогосподарських товаро-
виробників) на землеустрій, облаш-
тування інженерної інфраструктури 
землекористування, землеохоронні 
та меліоративні заходи.  

Недостатньою залишається ефек-
тивність використання земель у сіль-
ському господарстві. Так, станом на 
2013 рік понад 40 % земель сільсько-
господарських товаровиробників ви-
користовувалися на дуже низькому 
рівні (коефіцієнт використання зе-
мель від 0,11 до 0,35, що відповідає 
врожайності зернових і зернобобових 
культур від 10 до 22 ц/га). Найнижчі 
рівень та ефективність використання 
земель у сільгосппідприємствах дер-
жавної форми господарювання. Про-
довжується негативна тенденція різ-
кого зниження вмісту гумусу в ґрун-
тах України (щорічно на 0,3–0,6 т з 1 
га). Така ситуація в системі землеко-
ристування також пов’язана з неза-
провадженням сівозмін. Зокрема, 
станом на 01.01.2014 року із 18 650 
сільгосппідприємств, які використо-
вують земельні ділянки площею бі-
льше як 100 га, мають проекти земле-
устрою з еколого-економічного об-
ґрунтування сівозмін тільки 649, або 
3,5 %, у тому числі освоїли сівозміни 
лише 60.  

Гострота і актуальність вказаної 
проблеми зумовлені суттю і змістом 
незавершеності правового та еконо-
мічного регулювання земельних від-
носин і відсутністю державного регу-
лювання й адміністрування розвитку 
землекористування, а також відсто-
роненням місцевого самоврядування 
від розв’язання питань у сфері земе-
льних відносин на селі (особливо в 

сільськогосподарському виробництві) 
як унікального зрізу суспільних від-
носин та особливої соціально-
економічної категорії, включеної у 
суспільний відтворний процес як 
його системоутворювальна основа.  

Аналіз причин виникнення  
проблеми та обґрунтування  
необхідності її розв’язання 

Складна ситуація в ринково-
орієнтованому та екологічно збалан-
сованому розвитку сільськогоспо-
дарського землекористування сіль-
ських територій виникла, насампе-
ред, через: 

– відсутність цілеспрямованої 
державної земельної політики роз-
витку земельних відносин і системи 
сільськогосподарського землекорис-
тування із прив’язкою до територій 
сільських рад на довгострокову пер-
спективу; 

– відсутність чітко визначених 
напрямів та механізмів реалізації 
державної земельної політики щодо 
розвитку сільськогосподарського 
землекористування з переважанням 
відносин власності на землю й орен-
дних відносин; 

– недооцінку змісту, складності, 
масштабів і специфіки земельних 
перетворень у ході аграрної та земе-
льної реформ; 

– відсутність ефективної системи 
еколого-економічних відносин щодо 
територіальної організації землеко-
ристування сільськогосподарських 
підприємств і правових та землевпо-
рядних механізмів регулювання 
орендних відносин; 

– складну демографічну ситуацію 
в більшості територіальних громад 
(старіння населення, обезлюднення 
сільських територій); 
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– відсторонення місцевого само-
врядування від розв’язання питань у 
сфері земельних відносин і організа-
ції ефективного землекористування; 

– ігнорування проблеми ресурс-
но-комплексного підходу до розвит-
ку сільських територій у процесі 
зміни форм власності на землю та 
господарювання; 

– відсутність послідовної держа-
вної політики стосовно системного 
розвитку земельного законодавства, 
здійснення землеустрою щодо зону-
вання земель за їхніми категоріями і 
типами землекористування, форму-
вання його інвестиційного й приро-
доохоронного режиму; 

– недооцінку важливості обліку 
кількості та якості земель, державної 
реєстрації природоохоронних і тех-
нологічних обмежень (обтяжень 
терміну оренди) у використанні зе-
мель, земельних сервітутів; 

– відсутність цілеспрямованої 
державної політики стосовно фор-
мування територій землекористу-
вання аграрних структур та регулю-
вання обігу земельних ділянок і прав 
на них власників земельних часток 
(паїв); 

– відсутність належного фінансу-
вання фундаментальної й приклад-
ної аграрної та землевпорядної нау-
ки, а також державної підтримки 
дрібного і середнього аграрного 
бізнесу. 

Мета Концепції 

Метою Концепції є визначення 
напрямів, механізмів і строків фор-
мування ефективного сільськогос-
подарського землекористування та 
вдосконалення земельних відносин, 
що виникають у процесі його тери-
торіальної організації, а також спри-
яння розв’язанню екологічних і со-

ціальних проблем сільських терито-
рій для створення й підтримки пов-
ноцінного життєвого середовища 
громадян села.  

Визначення оптимального  
варіанта розв’язання проблеми 
на основі порівняльного аналізу 

можливих варіантів 

Можливі два варіанти 
розв’язання проблеми, які передба-
чають:  

перший – європейський (польсь-
кий) підхід до створення інституціо-
нального середовища формування й 
адміністрування сталого землекори-
стування сільських територій із ви-
користанням інструментів адмініст-
рування розвитку сільськогосподар-
ського землекористування із залу-
ченням коштів бюджетів різних рів-
нів і спеціальних фондів. Орієнтовна 
вартість середньорічної підтримки у 
перші п’ять років еколого-
економічного та соціально орієнто-
ваного землекористування сільських 
територій становитиме 50–80 млрд 
грн. 

другий – створення інституціона-
льного середовища формування й 
адміністрування збалансованого 
землекористування сільських тери-
торій із використанням правових та 
економічних інструментів адмініст-
рування розвитку сільськогосподар-
ського землекористування в Україні 
на період до 2025 року. Цей підхід 
дасть змогу розв’язати більшість 
соціально-економічних і екологіч-
них проблем на селі. Зокрема: 
1) створить стабільний ринковий 
механізм державного регулювання 
земельних відносин й адміністру-
вання інвестиційно привабливого 
землекористування; 2) забезпечить 
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створення інтегрованої системи ор-
ганів виконавчої влади та органів 
місцевого самоврядування з управ-
ління землекористуванням, удоско-
налення економічних і правових 
відносин власності на землю; 
3) забезпечить землевпорядно-
економічне адміністрування земле-
користування, поетапне введення в 
економічний оборот земельних діля-
нок власників земельних часток 
(паїв) і прав на них тощо шляхом 
інституціональної прив’язки плану-
вання розвитку землекористування 
до територій рад (територіальних 
громад); 4) створить систему дифе-
ренційованого земельного оподатку-
вання й стимулювання соціально 
орієнтованих та еколого-економічно 
ефективних форм і типів землекори-
стування. Орієнтовна вартість захо-
дів щодо створення й адміністру-
вання еколого-економічного та соці-
ально орієнтованого землекористу-
вання сільських територій у перших 
п’ять років становитиме 10–15 млрд 
грн. 

Другий варіант виходячи із соці-
ально-економічної та екологічної 
ситуації в країні оптимальний для 
впровадження. 

Шляхи і способи розв’язання  
проблем 

Проблему передбачається 
розв’язати шляхом реалізації чоти-
рьох пріоритетних напрямів підтри-
мки, а саме: 

1. Інституціональний розвиток 
сільськогосподарського землекорис-
тування в узгодженні з концепцією 
реформування місцевого самовряду-
вання та територіальної організації 
влади в Україні (розпорядженням 
Кабінету Міністрів України від 1 
квітня 2014 року № 333-р), зокрема, 

з визначенням базовими для плану-
вання розвитку, державного регулю-
вання й адміністрування землекори-
стування територій територіальних 
громад (сільських рад). 

2. Покращення стану природного 
середовища землекористування 
сільських територій.  

3. Поліпшення якості життя у 
сільській місцевості та сприяння 
диверсифікації сільського господар-
ства. 

4. Розроблення і впровадження 
індивідуальних проектів місцевими 
організаціями (спілками) з метою 
розв’язання локальних проблем 
(програма «Сільський підприє-
мець»). 

1. Інституціональний розвиток 
сільськогосподарського землеко-
ристування в узгодженні з конце-
пцією реформування місцевого 
самоврядування та територіальної 
організації влади в Україні. Низь-
кий рівень спеціалізації сільських 
господарств і недостатні інвестиції у 
галузі інфраструктури сільськогос-
подарського виробництва, а також 
роздрібненість територіальної стру-
ктури землекористування призво-
дять до зниження ефективності ви-
робництва. Механізми діяльності в 
межах цього напряму спрямовані на 
інституціональну підтримку розвит-
ку, модернізацію й реструктуриза-
цію сільських господарств і сільсь-
кої інфраструктури в ув’язці з кон-
цепцією реформування місцевого 
самоврядування та територіальної 
організації влади, що адаптує сіль-
ське господарство до зростаючих 
потреб ЄС і конкуренції, зокрема: 

– інституціональні зміни земель-
ного, природоохоронного, господар-
ського, податкового законодавства 
щодо усунення колізій та з урахуван-
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ням положень концепції реформу-
вання місцевого самоврядування й 
територіальної організації влади; 

– забезпечення землеустрою та 
Державного земельного кадастру 
оновленою геодезичною й картогра-
фічною основою;  

– забезпечення організації опти-
мальних розмірів землеволодінь і 
землекористувань сільськогосподар-
ських підприємств, фермерських та 
селянських господарств з урахуван-
ням еколого-ландшафтних і приро-
доохоронних вимог; 

– розроблення механізму обме-
ження зміни цільового призначення 
сільськогосподарських земель із 
метою запобігання зменшенню їхніх 
площ для виробництва товарної 
продукції; 

– уточнення порядку розроблення 
й запровадження обов’язковості ве-
дення сівозмін у сільськогосподарсь-
ких підприємствах, включаючи фер-
мерські господарства, створені на базі 
реформованих колективних сільсько-
господарських підприємств; 

– курси підвищення кваліфікації 
для працівників сільського та лісо-
вого господарства, земельних і при-
родоохоронних органів; 

– пряма диференційована адресна 
державна підтримка селянських 
господарств та фермерів у коопера-
ції обробітку землі, заготівлі й пере-
робці продукції відповідно урядових 
і неурядових програм; 

– державне планування (землеус-
трій) розвитку та модернізації сіль-
ськогосподарського землекористу-
вання в ув’язці з концепцією рефор-
мування місцевого самоврядування і 
територіальної організації влади в 
межах територій рад; 

– державна фінансова підтримка 
структурних змін землеустрою (роз-

роблення проектів та їх реалізація) 
територій землекористування дер-
жавних і недержавних сільськогос-
подарських підприємств та фермер-
ських господарств; 

– використання селянськими, фе-
рмерськими, кооперативними, при-
ватними, державними й комуналь-
ними підприємствами консалтинго-
вих послуг; 

– зростання доданої вартості ос-
новної сільськогосподарської проду-
кції за рахунок розширення багато-
функціональності землекористуван-
ня та сільських територій і введення 
диференційованої плати за землю; 

– поліпшення й розвиток шляхо-
вої та інженерно-меліоративної ін-
фраструктури землекористування 
сільського і лісового господарства: 

– участь селян, фермерів та підп-
риємців у програмах виробництва 
продукції екологічної якості; 

– інформаційна діяльність і про-
паганда. 

2. Покращення стану природ-
ного середовища землекористу-
вання сільських територій. Діяль-
ність у межах цього напряму спря-
мована на: 

– впровадження комплексної сис-
теми державних стандартів, норм і 
правил у сфері землеустрою й зем-
лекористування; 

– забезпечення організації земле-
користування сільськогосподарських 
підприємств, фермерських та особи-
стих селянських господарств з ура-
хуванням їхніх оптимальних розмі-
рів і вимог еколого-ландшафтної 
організації території; 

– розроблення рекомендацій що-
до раціонального розміщення сіль-
ськогосподарського виробництва 
залежно від еколого-економічної 
придатності земель; 
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– стимулювання вилучення з ін-
тенсивного використання деградо-
ваних, малопродуктивних і техно-
генно забруднених сільськогоспо-
дарських угідь, покращення балансу 
гумусу в ґрунтах, здійснення приро-
доохоронних заходів, включаючи 
агролісомеліоративні та протиеро-
зійні, відновлення меліорованих 
земель; 

– оптимізація структури посівних 
площ і сівозміни з метою підвищен-
ня продуктивності сільськогоспо-
дарських угідь, запобігання ерозій-
ним процесам та відтворення родю-
чості ґрунтового покриву; 

– розвиток місцевих видів вико-
ристання земель, передусім для сіль-
ського господарства; 

– державна підтримка ведення 
господарства у гірських районах і на 
територіях із несприятливими умо-
вами розвитку господарства; 

– державна підтримка заліснення 
сільськогосподарських земель, не 
придатних для сільського господарс-
тва, та зміна виду землекористування 
для риборозведення, вирощування 
лікарських рослин, рекреаційних й 
інших підприємницьких цілей; 

– забезпечення вдосконалення 
стандартів і нормативів у галузі ви-
користання та охорони земель; 

– сприяння розвитку органічного 
виробництва; 

– оптимізація розораності сільсь-
когосподарських угідь; 

– підвищення відповідальності 
власників землі та землекористува-
чів і впровадження економічного 
стимулювання за раціональне вико-
ристання, екологізацію й охорону 
земель. 

3. Поліпшення якості життя у 
сільській місцевості та сприяння 
диверсифікації землекористування 

сільського господарства. Інструме-
нти цього напряму доповнюють 
пріоритети, визначені попередніми 
напрямами діяльності й синергетич-
ним чином можуть позитивно впли-
вати на диверсифікацію землекорис-
тування сільських територій і якість 
життя їх мешканців: 

– диференціація землекористу-
вання шляхом землеустрою в несіль-
сько-господарських галузях діяльно-
сті; 

– створення та розвиток мікропі-
дприємств на базі місцевих природ-
них ресурсів; 

– розвиток основних послуг для 
сільського господарства й населен-
ня; 

оновлення і розвиток села. 
4. Розроблення і впровадження 

індивідуальних проектів місцеви-
ми організаціями (спілками) з 
метою розв’язання локальних 
проблем (програма «Сільський підп-
риємець» тощо). «Сільський підп-
риємець» – це такий підхід до розви-
тку землекористування сільських 
територій, який ґрунтується на роз-
робленні «знизу» місцевою сільсь-
кою громадою стратегії розвитку 
сільських місцевостей, а також на 
здійсненні інноваційних проектів, 
що об’єднують ресурси, знання й 
уміння представників трьох 
секторів – публічного, приватного і 
громадського. Метою діяльності в 
рамках цього напряму завдань є 
активізація мешканців сільських 
територій шляхом створення суспі-
льного потенціалу на селі, збільшен-
ня надходжень фінансових ресурсів 
та їх широке використання: 

– впровадження місцевої страте-
гії розвитку землекористування і 
бізнесу; 

– землевпорядна ідентифікація 
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привабливих земель, виходячи з 
їхньої локалізації, розміщення від-
носно технічної мережі інфраструк-
тури, впровадження проектів спів-
робітництва; 

– набуття вмінь і активізація на-
селення; 

– агроекологічна технічна допо-
мога. 

Етапи реалізації Концепції 

Реалізація Концепції здійснюєть-
ся двома етапами. 

На першому підготовчому етапі 
(2015–2019 роки) передбачається: 

– у першочерговому порядку 
внести до Конституції України зміни 
щодо відновлення територій сільсь-
ких рад, створення законодавчої та 
нормативної бази земельних перет-
ворень, розроблення методичного 
забезпечення та узагальненого плану 
дій, підготовка кадрів; 

– розробити концепції проектів 
законодавчих актів: 

1. Щодо внесення змін: 
– до Земельного кодексу України 

стосовно повернення функцій роз-
порядження землями сільськогоспо-
дарського призначення (державної 
та комунальної власності) територі-
альним громадам після здійснення 
зонування земель у межах їхніх те-
риторій;  

– до Законів України «Про зем-
леустрій» щодо формування терито-
ріальних природоохоронних і техно-
логічних обмежень (обтяжень) у 
використанні земель, удосконалення 
документації із землеустрою тощо, 
«Про Державний земельний ка-
дастр» стосовно обліку землекорис-
тування, відновлення державної 
реєстрації договорів оренди землі;  

– до Законів України «Про фер-
мерське господарство» щодо регла-

ментування їх тільки сімейного ти-
пу, «Про особисте селянське госпо-
дарство» стосовно розширення прав 
землекористувача, «Про землеуст-
рій» щодо зонування земель за їхні-
ми категоріями й типами землекори-
стування та видів і змісту проектів 
землеустрою, «Про внесення змін до 
Законів України щодо вдосконален-
ня державної реєстрації договорів 
оренди землі»; 

– до Податкового кодексу Украї-
ни стосовно рентної диференціації 
оподаткування різних форм госпо-
дарювання, до Законів України «Про 
іпотеку» щодо створення системи 
іпотечного кредитування стосовно 
особливих умов застави нерухомості 
та прав на землю сільськогосподар-
ських підприємств і фермерських 
господарств, обов’язковою складо-
вою якої є землекористування на 
правах оренди, «Про оренду землі» 
щодо особливих умов застави права 
оренди сільськогосподарських зе-
мель, істотних умов договору тощо. 

2. Щодо законопроектів: 
– проектів Законів «Про зонування 

земель за їхніми категоріями та типа-
ми землекористування» щодо право-
вих і організаційних основ землеуст-
рою із зонування земель за їхньою 
еколого-економічною придатністю, 
«Про обіг земель сільськогосподарсь-
кого призначення» стосовно врегулю-
вання питань формування землекорис-
тування сільськогосподарських підп-
риємств шляхом регулювання обігу 
земельних ділянок власників земель-
них часток (паїв), включення до скла-
ду землекористування земель під 
польовими шляхами, лісосмугами, 
внутрішньогосподарською меліорати-
вною мережею тощо, «Про правовий 
режим земель колективної власності» 
щодо трансформації земель колектив-
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ної власності у спільну власність, «Про 
особливості правового режиму земель 
підприємств, установ і організацій 
Національної академії аграрних наук 
України та сільськогосподарських 
науково-дослідних установ і навчаль-
них закладів» стосовно вдосконалення 
визначеного чинним Земельним коде-
ксом України порядку використання 
земель підприємств, установ і органі-
зацій Національної академії аграрних 
наук України та сільськогосподарсь-
ких науково-дослідних установ і на-
вчальних закладів та встановлення 
їхнього правового режиму, «Про хол-
дингові аграрні об’єднання» щодо 
врегулювання відносин із формування 
землекористування холдингових агра-
рних об’єднань, територіальних гро-
мад і держави, «Про садівництво гро-
мадян» стосовно впорядкування та 
підвищення ефективності колективно-
го садівництва громадян, «Про рекре-
аційне (дачне) землекористування» 
щодо розвитку рекреаційної діяльності 
(в тому числі дачного господарства 
громадян) переважно на засадах при-
ватної (комерційної приватизації) 
власності на землю, «Про державну 
інвентаризацію земель», «Про консо-
лідацію земель сільськогосподарсько-
го призначення», «Про Загальнодер-
жавну програму використання та охо-
рони земель», «Про ґрунти та їхню 
родючість», «Про включення вартості 
земель в економічний оборот», «Про 
економічне стимулювання власників 
землі та землекористувачів за раціона-
льне використання й охорону земель»; 

– визначити Мінагрополітики го-
ловним органом виконавчої влади з 
проведення реформування землеко-
ристування сільських територій з 
урахуванням інтересів місцевого 
самоврядування та виконавчої влади 
і схвалити міжвідомчу координацій-

ну раду й розробити на рівні Кабіне-
ту Міністрів України механізм коор-
динації проведення зазначеного ре-
формування; 

– здійснити землеустрій (плану-
вання розвитку землекористування) 
територій сільських рад щодо зону-
вання земель за їхніми категоріями 
та типами землекористування з ура-
хуванням придатності земельних 
ресурсів, також з установленням 
територіальних природоохоронних і 
технологічних обмежень (обтяжень) 
у використанні земель; 

– сформувати із земель державної 
власності за межами населених пун-
ктів до 50 % фонд земель комуналь-
ної власності територіальних громад 
(в основному сільських і селищних 
рад), необхідних для інфраструктур-
них інвестицій, пов’язаних із вико-
нанням власних програм, зокрема, 
для рекреаційної діяльності та підт-
римки туристичних функцій сільсь-
ких територій, бізнес проектів, на 
дороги, сміттєсховища, очисні спо-
руди, соціальне житло та інші цілі 
громадського характеру;  

– провести широку інформаційно-
роз’яснювальну роботу з питань роз-
витку сільськогосподарського земле-
користування з урахуванням інтересів 
місцевого самоврядування та виконав-
чої влади, організувати курси з метою 
надання можливості одержання нових 
спеціальностей, особливо курсів «ма-
лого підприємництва» щодо підготов-
ки до самостійної господарської діяль-
ності на землі; 

– удосконалити законодавчу базу 
з питань повноважень у сфері земе-
льного, природоохоронного та гос-
подарського законодавства органів 
місцевого самоврядування й органів 
виконавчої влади на новій територі-
альній основі з визначенням їхнього 
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ресурсного забезпечення відповідно 
до вимог цієї Концепції; 

– удосконалити порядок обліку 
землекористування сільськогоспо-
дарських товаровиробників у складі 
Державного земельного кадастру. 

На другому етапі реалізації Кон-
цепції (2020–2025 роки) передбача-
ється: 

– уніфікувати й стандартизувати 
землевпорядно-правові інструменти 
щодо:  

1) цільового призначення (у цьо-
му аспекті необхідно концептуально 
відмовитися від існуючої класифіка-
ції категорій земель і перейти до 
зонування земель за основними фу-
нкціями їх використання);  

2) режиму використання (в тому 
числі й дозволене використання) та 
охорони земель (у цьому аспекті 
йдеться про зонування земель за 
типами землекористування, охорон-
ні й інші територіальні зони);  

3) встановлення і державної ре-
єстрації обмежень (обтяжень) у ви-
користанні земель;  

4) природоохоронних, містобуді-
вних, санітарних та інших вимог 
щодо охорони земель (йдеться про 
розроблення і введення землевпоря-
дних регламентів). 

– провести інституційну реоргані-
зацію організаційної структури сільсь-
когосподарського землекористування 
на основі багатоукладності господа-
рювання, розмаїтості форм економіч-
них відносин прав власності на землю, 
цивілізованого обігу земельних діля-
нок власників земельних часток (паїв) 
та прав на них на новій територіальній 
основі, зокрема: 

– державні сільськогосподарські 
підприємства (в основному науково-
дослідні) у кількості 1–1,2 тис. на 
площі 1,0–1,2 млн га сільськогоспо-

дарських угідь (збільшення існуючо-
го середнього розміру від 601 до 1000 
га). Основна форма власності на зем-
лю – державна, спільна і корпорати-
вна;  

– виробничі кооперативи, това-
риства й приватні підприємства в 
кількості 4–6 тис. на площі 11–13 
млн га сільськогосподарських угідь 
(зростання існуючого середнього 
розміру від 915 до 3200 га). Основна 
форма власності на землю – приват-
на, спільна та корпоративна; 

– корпоративні агрохолдингові 
об’єднання на площі 4–6 млн га 
сільськогосподарських угідь (серед-
нім розміром до 50 тис. га у степовій 
зоні, до 25 тис. га в лісостеповій та 
до 10 тис. га у поліській зоні й Кар-
патській гірській області). Основна 
форма власності на землю – спільна 
і корпоративна; 

– фермерські господарства в кі-
лькості 45 тис. на площі 3–5 млн га 
(збільшення існуючого середнього 
розміру від 79 до 90 га). Основна 
форма власності на землю – приват-
на; 

– особисті селянські господарст-
ва громадян з ведення товарного 
сільськогосподарського виробництва 
у кількості 1,3–1,5 млн на площі 8–
10 млн га (зростання існуючого се-
реднього розміру від 1,6 до 6,4 га). 
Основна форма власності – приват-
на; 

– удосконалити систему плану-
вання землекористування території 
територіальних громад, розв’язати 
питання забезпечення новостворе-
них громад проектами землеустрою 
щодо планування розвитку мульти-
функціонального сільськогосподар-
ського землекористування; 

– уточнити з урахуванням ринко-
вих умов сільськогосподарського 
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виробництва методики бонітування 
ґрунтів, економічної оцінки земель і 
нормативної грошової оцінки зе-
мель; 

– завершити пілотний проект та 
формування системи іпотеки неру-
хомості сільськогосподарських під-
приємств і фермерських господарств 
із визначенням місця й ролі в ній 
земельного банку; 

– завершити створення системи 
публічних земельних послуг, що 
надаються населенню органами міс-
цевого самоврядування та органами 
виконавчої влади з урахуванням 
принципів максимальної доступнос-
ті послуг для споживачів і визначити 
на законодавчому рівні умови для 
їхнього належного фінансування. 

Очікувані результати 

Реалізація Концепції сприятиме: 
розв’язанню завдання регульова-

ного розвитку сільськогосподарсь-
кого землекористування сільських 
територій і підвищенню економічної 
ефективності та екологічної безпеки 
використання земельних ресурсів; 

– посиленню правової, організа-
ційної й матеріальної спроможності 
територіальних громад, органів місце-
вого самоврядування, здійсненню 
їхньої діяльності з дотриманням 
принципів і положень Європейської 
хартії місцевого самоврядування; 

– забезпеченню ефективних земе-
льних відносин між власниками земе-
льних часток (паїв) та сільськогоспо-
дарськими підприємствами в процесі 
орендних відносин; 

– підвищенню еколого-
економічної та соціальної спрямова-
ності сільськогосподарського земле-
користування сільських територій; 

– забезпеченню стабільності зем-
лекористування сільськогосподарсь-
ких підприємств у часі; 

– здійсненню раціоналізації іс-
нуючого землекористування в межах 
територій сільських рад і створенню 
інвестиційно-привабливого і збалан-
сованого землекористування сільсь-
ких територій; 

– збільшенню надходжень від 
платежів за землю до бюджетів те-
риторіальних громад; 

– запровадженню в економічний 
обіг земельних ділянок та прав на 
них власників земельних часток 
(паїв), створенню умов для отри-
мання агропідприємствами іпотеч-
ного кредиту; 

– зростанню ефективності оренди 
землі у сільському господарстві; 

– створенню сприятливих право-
вих умов для максимально широкого 
залучення територіальних громад до 
прийняття управлінських рішень 
щодо розвитку землекористування; 

– поліпшенню екологічної ситуа-
ції в сільській місцевості; 

– підвищенню рівня інвестицій. 
Реалізація визначених напрямів і 

механізмів Концепції розвитку сіль-
ськогосподарського землекористу-
вання сільських територій забезпе-
чить додатковий щорічний економі-
чний ефект у розмірі 50 млрд грн.  

Обсяг фінансових ресурсів 

Фінансування заходів щодо реа-
лізації Концепції здійснюється з 
державного та місцевих бюджетів у 
межах асигнувань, що передбача-
ються в бюджетах відповідних тери-
торіальних громад на відповідний 
рік, а також за рахунок міжнародної 
технічної та фінансової допомоги. 
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ЗЕМЛЕВПОРЯДНИК, УЧЕНИЙ, ПЕДАГОГ 

	

 
 

Виповнилося 60 років із Дня наро-
дження видатному вченому в галу-
зі землеустрою ОЛЕКСАНДРОВІ 
ПЕТРОВИЧУ ІСАЧЕНКУ, доцен-
ту кафедри землевпорядкування 

Державного університету із земле-
устрою (ДУЗ, Москва), члену-

кореспонденту Російської академії 
природничих наук. 

 
Олександр Петрович народився 28 

липня 1954 року в місті Новгороді-
Сіверському Чернігівської області. 
Батько – білорус, мати – українка. 

Після закінчення середньої школи в 
Україні працював автослюсарем. Потім 
усе свідоме життя провів у Росії, на-
вчався на землевпорядному факультеті 
Московського інституту інженерів 
землеустрою (МІІЗ), а далі понад 10 

років працював у відділі землеустрою 
Державного науково-дослідного інсти-
туту земельних ресурсів. Брав участь у 
науково-дослідних роботах сектора 
організації території об’єднань і ком-
плексів, підготовці й апробації методик 
з розв’язування питань організації 
використання землі в умовах міжгос-
подарської кооперації та агропромис-
лової інтеграції у Росії, Україні й Біло-
русії. 

21 листопада 1986 захистив канди-
датську дисертацію у вченій раді при 
МІІЗ з проблем обґрунтування розмі-
щення тваринницьких комплексів та 
організації використання землі в умо-
вах міжгосподарської кооперації. 

У 1988–1990 роках в науковій час-
тині інституту «МосгіпроНІІсільбуд» 
здійснював в Підмосков’ї науково-
дослідні роботи з проблем екології, 
планування і забудови сільських насе-
лених пунктів, влаштування їхніх те-
риторій, малоповерхового коттеджного 
будівництва, з розвитку дачних підсо-
бних господарств, на боротьбі із забру-
дненням земель, інтенсифікації вико-
ристання територіальних ресурсів. 

З грудня 1990 року О.П. Ісаченко – 
доцент кафедри землевпорядного про-
ектування МІІЗ, професійно проводив 
семінарські та практичні заняття, керу-
вав курсовими і дипломними роботами 
студентів. 

Із квітня 1992 по липень 1995 року 
працював на посаді радника з питань 
земельної політики голови Московсь-
кого земельного комітету, заступником 
начальника управління земельних 
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конкурсів. Одночасно був відповідаль-
ним секретарем Московської міської 
комісії із земельних відносин та місто-
будування. Координував діяльність 10 
префектурних Комісій із земельних 
відносин та містобудування Москви. 

Брав участь у законотворчій діяль-
ності. Один з авторів-розробників нор-
мативних документів, які з 1993 року 
визначали і регламентували земельно-
майнові відносини в місті Москві й 
використовувалися багато років Уря-
дом Москви, «Москомземом» (нині – 
Департаментом міського майна міста 
Москви), що з часом були взяті за ос-
нову в практичній діяльності у бага-
тьох регіонах Росії. Автор коментарів, 
один з укладачів і технічних редакторів 
збірки «Земельні відносини в Росії і 
Москві сьогодні: закони (повні тексти), 
нормативні документи, процедури, 
коментарі». – М. : ІКЦ «ЕОС-
Тезаурус», 1993. – 432 с. 

Будучи членом урядової комісії з 
розроблення нормативно-правових 
актів у галузі реформування та регу-
лювання земельних відносин, брав 
участь у підготовці нормативних до-
кументів із проблем регулювання зем-
лекористування та розвитку земельно-
го ринку міста Москви, вдосконалення 
конкурсних процедур продажу прав 
довгострокової оренди земельних ді-
лянок , організації раціонального вико-
ристання земель і природоохоронних 
заходів на територій столиці . 

У Верховній Раді Російської Феде-
рації представляв інтереси «Моском-
зему» і «Роскомзему» при доопрацю-
ванні та розгляді проекту Земельного 
кодексу РФ. У 1994–1995 роках входив 
до складу секції землеустрою Російсь-
кої академії сільськогосподарських 
наук (РАСГН). 

З вересня 2002 по лютий 2004 року, 
працюючи заступником генерального 
директора ГУП «Московський центр 
освоєння резервних територій» Уряду 

Москви, займався підготовкою норма-
тивно-правової бази з ліквідації, переп-
рофілювання, перебазування морально 
і фізично застарілих промислових під-
приємств, керував роботами з виявлен-
ня земельних резервів у чотирьох ад-
міністративних округах Москви, від-
борі ділянок з підвищеною інвестицій-
ною привабливістю в колишніх проми-
слових зонах для розміщення необхід-
них місту об’єктів. 

До роботи в Державному універси-
теті із землеустрою Олександр Петро-
вич повернувся у лютому 2004 року. За 
його безпосередньої участі було ство-
рено методичне забезпечення з дисци-
плін, що викладаються на кафедрі зем-
леустрою. («Методичні вказівки з про-
ектування природоохоронних заходів у 
проектах землеустрою», «Землевпоря-
дне проектування. Територіальний 
землеустрій: межування об’єктів зем-
леустрою», «Еколого-господарська 
оцінка території сільськогосподарських 
організацій».) Для підручника «Тери-
торіальне планування» (із застосуван-
ням нових освітніх технологій) підго-
тував розділ «Основи містобудівного 
зонування та планування в Російській 
Федерації». 

Удосконалює методичні підходи до 
викладання робочого проектування, 
історії ДУЗ , історії земельно-майнових 
відносин і землеустрою, межування. 
Використовує сучасні методи обґрун-
тування проектних рішень та перевірки 
знань студентів, тестування. 

Висока працездатність, вимогли-
вість, професійні знання, уважне став-
лення до студентів і колег зміцнили 
його авторитет. Він бере активну 
участь у громадському житті. 22 лис-
топада 2011 року обраний членом-
кореспондентом Російської академії 
природничих наук (РАПН). А 26 черв-
ня 2012 року став Почесним доктором 
Інституту агроекології і природокорис-
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тування Національної академії аграр-
них наук (НААН) України. 

У жовтні 2012 року завершив про-
ходження навчання та підвищення 
кваліфікації в Національному універ-
ситеті біоресурсів і природокористу-
вання (НУБіП, м. Київ, Україна). Йому 
присвоєна кваліфікація «Експерт-
радник із землеустрою». 

О.П. Ісаченко – відповідальний ви-
конавець і координатор співробітницт-
ва ДУЗ щодо створення міжнародної 
інтегрованої програми підготовки магі-
стрів, а також із проблем взаємодії в 
галузі землеустрою та кадастрів з орга-
нізаціями й вузами Республіки Біло-
русь і України. 

Здійснює координацію взаємодії та 
співробітництво з УО «Білоруська 
державна сільськогосподарська акаде-
мієя» (БДСГА, м. Горки), Білоруським 
державним університетом (БДУ), Біло-
руським державним технологічним 
університетом (БДТУ) і РУП «БілНІЦ-
земом» (м. Мінськ); Національним 
університетом біоресурсів і природо-
користування України, Інститутом 
агроекології і природокористування 
НААН України (м. Київ); Харківським 
національним аграрним університетом 
імені В.В. Докучаєва. 

27 березня 2013 року вченою радою 
ДУЗ Олександру Петровичу дозволено 
наукове керівництво аспірантами й 
здобувачами за спеціальністю 
08.00.05 – «Економіка та управління 
народним господарством (землевпоря-
дкування)», в тому числі для представ-
ників зарубіжжя. Він здійснює підго-
товку відгуків і висновків на кандидат-
ські та докторські дисертації за спеціа-
льностями: 08.00.05 – «Економіка та 
управління народним господарством 
(землевпорядкування)» (ДУЗ) і 
25.00.26 – «Землевпорядкування, ка-
дастр і моніторинг земель» у Москов-
ському державному університеті гео-
дезії і картографії (МДІГіК), а також 

для спеціалізованих рад у вузах Украї-
ни та Республіки Білорусь. 

О.П. Ісаченко щороку підвищує 
свою наукову кваліфікацію за спеціалі-
зованими тематиками на ФПК, беручи 
участь у щомісячних семінарах у Ви-
щій школі економіки, в міжнародних 
науково-практичних конференціях в 
Україні та близькому зарубіжжі. Пра-
цює над докторською дисертацією, 
враховуючи особливості й досвід су-
часного землеустрою у Російській 
Федерації, Україні та Республіці Біло-
русь. 

Опублікував особисто і в співавтор-
стві понад 100 наукових та науково-
методичних робіт в російських і 25 в 
українських виданнях, що сприяють 
поліпшенню якості освіти в державних 
вузах у галузі землеустрою та кадаст-
рів. З 2011 року регулярно публікуєть-
ся в українських виданнях – журналах 
«Землеустрій і кадастр», «Землеустрій, 
кадастр і моніторинг земель», «Агрое-
кологічний журнал» та збірниках нау-
кових праць українських вузів. Звертає 
увагу на провідну роль і значення раці-
онального природокористування й 
землеустрою у сучасних умовах, на 
проблеми управління земельними ре-
сурсами і землеустрою, консалтингу, 
збереження ґрунтово-земельних ресур-
сів, розглядає в зіставленні їхній стан, 
пропонуючи шляхи розв’язання цих 
актуальних проблем у Росії та в Украї-
ні. 

Вважаючи державний землеустрій 
незамінним і перевіреним часом меха-
нізмом просування земельних реформ, 
ювіляр об’єктивно розглядає проблеми 
здійснення землевпорядних робіт на 
землях сільськогосподарського приз-
начення у Російській Федерації та в 
Україні, проблеми та шляхи здійснення 
земельних перетворень, звертає увагу 
на об’єктивні фактори необхідності 
підвищення ролі державного землеуст-
рою і вдосконалення системи оподат-
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кування об’єктів нерухомості з «само 
захопленими» земельними ділянками. 
Закликає до проведення інвентаризації 
довгостроково невикористовуваних 
земель сільськогосподарського приз-
начення на основі фінансування дер-
жавою повноцінного комплексу земле-
впорядних робіт із сучасними ґрунто-
вими обстеженнями. 

О.П. Ісаченко 4–8 листопада 2013 
року був одним із модераторів Міжна-
родної наукової конференції «Earth 
bioresources and environmental biosafety: 
challenges and opportunities» («Біоресу-
рси планети та біобезпека навколиш-
нього середовища. Проблеми та перс-
пективи»), присвяченій 115-річчю 
НУБіП України і 15-річчю GCHERA 
(по секції «Земельні ресурси, екологія, 
право». Він популяризує досягнення 
землевпорядних організацій України в 
спеціалізованих журналах, у газеті 
«Землемір», на сайтах Державного 
університету із землеустрою, факуль-
тету та кафедри землевпорядкування. 

Неодноразово опубліковані цікаві 
звіти про українсько-російське співро-
бітництво в галузях розвитку землеус-
трою, науки і виробництва, розв’язання 
завдань організації сталого землекори-
стування. Саме Олександр Петрович 
докладно представляє колегам інфор-
мацію зарубіжжя про відзначення 50-
річчя з дня заснування системи Інсти-
тутів землеустрою України, 195-річчя 
ХНАУ, 115-річчя НУБіП, хід та ре-
зультати міжнародних науково-
практичних конференцій в Україні з 
проблем використання земель і регу-
лювання землекористування, агроеко-
логії та природокористування. 

За сумлінну працю в 2013 році 
О.П. Ісаченко нагороджений Почесни-
ми грамотами Національного універси-

тету біоресурсів і природокористуван-
ня України та УО «Білоруська держав-
на сільськогосподарська академія», а в 
2014-му удостоєний Почесного знака 
Російської академії природничих наук 
«За заслуги в розвитку науки та еконо-
міки Росії», Подяки Міністерства сіль-
ського господарства РФ. Розглядається 
питання про його обрання Почесним 
доктором Національного університету 
біоресурсів і природокористування 
України. 

О.П. Ісаченко пройшов успішний 
трудовий шлях і проявив себе високок-
валіфікованим інженером-
землевпорядником, кадастровим інже-
нером, педагогом і вченим, комуніка-
бельним громадським діячем. Його 
відрізняють відданість землевпорядній 
справі, людяність, порядність, добро-
зичливість, сумлінне ставлення до 
роботи, ерудиція не тільки у питаннях 
землеустрою, але й в інших галузях 
знань. Нам імпонує його активна та 
успішна науково-педагогічна, вироб-
нича діяльність у землеустрої, особис-
тий внесок у вдосконалення землевпо-
рядної науки та освіти, розвиток діло-
вих відносин, міжнародного науково-
технічного співробітництва, наукових і 
культурних зв’язків Державного уні-
верситету із землеустрою з організаці-
ями та вузами України. 

Вітаючи поважного Олександра 
Петровича з ювілеєм, зичимо йому 
міцного здоров’я, довгих років життя, 
щастя, благополуччя, невичерпної 
енергії й подальших успіхів у розвитку 
вищої землевпорядної освіти та земле-
впорядної науки, яким він присвятив 
своє життя. Бажаємо також ефективної 
роботи у сприянні здійснення соціаль-
но-економічної політики та земельних 
реформ в Україні! 
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НАУКОВО-ВИРОБНИЧИЙ ЖУРНАЛ 
 
 

ЗАПРОШУЄМО ДО СПІВРОБІТНИЦТВА 
 

ДП «Київський НДПІ землеустрою та Національний університет біоресу-
рсів і природокористування» видають з 2012 року періодичний науково-
економічний журнал «Землеустрій, кадастр і моніторинг земель». Журнал 
визнаний ВАК України фаховим з економічних наук за спеціальністю 
08.00.06. економіка природокористування та охорона навколишнього сере-
довища. 

З моменту свого заснування журнал став сполучною ланкою між науков-
цями і практиками, які працюють у науково-дослідних закладах, вищій шко-
лі, економіці, державних установах України і зарубіжжя, між усіма тими, хто 
переймається проблемами розвитку економіки в ринкових умовах. 

Активна участь в наукових публікаціях на шпальтах журналу сприяє роз-
витку фундаментальних та прикладних досліджень з економічних наук, по-
силенню впливу економіки на вирішення правових, політичних, соціальних, 
екологічних та інших проблем розвитку суспільства, входженню України в 
міжнародні економічні союзи. 

У кожному номері журналу друкуються фотографії авторів і їхні наукові 
інтереси. 

Журнал є дуже цікавим для науковців, аспірантів, студентів, фахівців на-
ціонального господарства, державних службовців. 
Рубрики журналу «Землеустрій, кадастр і моніторинг земель» 
□ АКТУАЛЬНО 
□ ЗЕМЕЛЬНА РЕФОРМА ТА ЗЕМЕ-
ЛЬНА ПОЛІТИКА 

□ ЗЕМЛЕУСТРІЙ 
□ ЗЕМЕЛЬНИЙ КАДАСТР 
□ ЕКОНОМІКА ТА ЕКОЛОГІЯ 
ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ 

□ ОХОРОНА ТА МОНІТОРИНГ  
ЗЕМЕЛЬ 

□ ІННОВАЦІЇ В ЗЕМЛЕВПОРЯДНІЙ  
ОСВІТІ 

□   ІННОВАЦІЇ В 
ЗЕМЛЕВПОРЯДНОМУ ВИРОБНИ-
ЦТВІ 

□   СТОРІНКА МОЛОДОГО ВЧЕНОГО 
□   РЕЦЕНЗІЇ НА МОНОГРАФІЇ,  

НАВЧАЛЬНІ ПОСІБНИКИ,  
ПІДРУЧНИКИ 

 

Періодичність видання — 4 рази на рік. Журнал видається українською мовою, ано-
тації — українською, російською і англійською мовами. Матеріали, що надходять для 
публікації в журналі, проходять рецензування з боку членів редакційної колегії, розгля-
даються та рекомендуються вченими ДП «Київський НДПІ землеустрою та Національний 
університет біоресурсів і природокористування» 

 
 

Наша адреса: 01001, м. Київ, вул. Серпова 3. 
Телефони: (044) 424-03-13; 424-60-08 




