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ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ

призначення практично не відображені через 
вказані вище обставини, за винятком норма-
тивної ціни на земельну ділянку, яка вже не 
витримує жодної критики. А для того щоб роз-
рахувати, наприклад, способом ринкового об-
роблення, ставку капіталізації, необхідно мати 
достовірну інформацію про ціни щодо угод, які 
вже відбулися з ділянками аналогічними оціню-
ваній земельній ділянці сільськогосподарського 
призначення, а також про величину доходу або 
величину земельної ренти, котрі такі земельні 
ділянки приносять.

При цьому операції в умовах відкритого зе-
мельного ринку в категорії земель сільськогос-
подарського призначення мають бути здійснені в 
період, за часом близьким до дати оцінювання. У 
центр уваги повинні ставитися й закономірності 
встановлення ціни (складання та взаємодії попи-
ту й пропозиції) на окремих локальних земель-
них ринках. Тобто не завжди ціна як регулятор 
земельного ринку має безпосередній зв’язок з 
вартістю, включаючи і ринкову вартість земель 
сільськогосподарського призначення.

ВИСНОВКИ
Способи розрахунку споживчої вартості 

земель сільськогосподарського призначення 
можуть бути різні — методи не тільки дохід-
ного підходу до оцінювання нерухомості, а ви-
тратного та ринкового підходів. Вибір повинен 
бути обґрунтований і робитися для кожного 
конкретного випадку фахівцем з оцінювання 
земель. Щоб змінити існуючу методику оцінки 

земель сільськогосподарського призначення, 
слід розробити методику визначення спожив-
чої вартості сільськогосподарських угідь, яка 
ґрунтується на масових методах оцінювання, 
розраховується, виходячи з поточного вико-
ристання землі, та наближається до ринкової 
вартості в міру збільшення кількості покупців, 
бажаючих і здатних придбати земельну ділян-
ку для використання її в сільськогосподарсько-
му виробництві.
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Головною метою проведення земельної 
реформи в Україні було перерозподіл влас-
ності на землю, перехід від монопольної дер-
жавної власності до трьох конституційних  

форм — державної, приватної та комуналь-
ної. За результатами більшості соціологічних 
опитувань, головним наслідком земельної ре-
форми громадяни України вважають набуття 
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земельної власності. Проте фактично власністю 
набутті земельні ділянки в результаті реформи 
можуть назвати, особливо селяни, лише умов-
но. Діючий мораторій на землі сільськогоспо-
дарського призначення сформував остаточний 
результат реформи, яким стала оренда земель 
як основна форма обігу земель в Україні. 

Такий наслідок сформував негативну тен-
денцію розвитку земельних відносин з еле-
ментами «рантьєфікації» та корпоратизації 
сільськогосподарського землекористування.

Щодо наслідків земельної реформи та її 
напрямів постійно проходять дискусії серед 
провідних вітчизняних науковців, таких як  
Д.С. Добряк, Й.М. Дорош, О.П. Канаш, А.Г. Мар- 
тин, Л.Я. Новаковський, С.О. Осипчук, П.Т. Саб-
лук, А.М. Третяк та багатьох ін. Проте конкрет-
ні напрями розвитку орендного сільськогос-
подарського землекористування потребують 
більш глибоких досліджень.

Саме тому в статті проаналізовано наслід-
ки земельної реформи в Україні та визначено 
основні напрями розвитку орендного сільсько-
господарського землекористування.

Указом Президента України «Про Основ-
ні напрями земельної реформи в Україні на 
2001–2005 роки» [5] були передбачені заходи 
для ефективного завершення земельної ре-
форми, зокрема напрями удосконалення зе-
мельних відносин у сільськогосподарському 
виробництві, в яких зазначалася позиція щодо 
розвитку ринку земель сільськогосподарського 
призначення як необхідного засобу раціоналі-
зації використання земель. Також указ містив 
окреме положення щодо розвитку ринку зе-
мель, в якому зазначалася позиція про те, що 
необхідно сприяти концентрації сільськогоспо-
дарських угідь у активної частини сільського 
населення.

У результаті більшість положень цього 
указу були нереалізовані на практиці, до того 
ж вони потребували більш детального аналізу 
та наукового обґрунтування.

Надання державної допомоги суб’єктам 
господарювання є одним з ефективних шляхів 
розв’язання економічних, соціальних і політич-
них проблем, досягнення національних цілей 
розвитку. Зараз в усіх без винятку країнах іс-
нує система надання такої державної підтрим-
ки. При цьому в країнах з розвинутою економі-
кою вона регулюється нормативно-правовими 
актами, оскільки фактично охоплює особливі 
інструменти втручання державних інституцій 
у ринковий механізм і тому не може бути пе-
ріодичною, опосередкованою. Державна допо-
мога суб’єктам господарювання є специфічним 
інститутом для українського законодавства, 
оскільки немає єдиного рамкового закону, який 

ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ

LAND USING

Рис. 1. Структура сільськогосподарських угідь, 
які перебувають у власності або користуванні 

сільськогосподарських господарств  
та громадян, тис. га

Примітка. Розроблено автором за даними Держ-
комстату України за 2013 рік.

визначав би економічні й організаційні засади 
надання державної допомоги суб’єктам госпо-
дарювання та контролю за її використанням 
[1; 6; 7].

Таким чином, при наданні державної до-
помоги треба змінити акцент на підтримку саме 
малих сільськогосподарських підприємств та 
домогосподарств, які є основою ефективного 
використання сільськогосподарських земель.

Аналізуючи сучасне сільськогосподарське 
землекористування, слід звернути увагу на 
ряд основних його показників. Так, загальна 
кількість господарств у сільському господарстві 
становить 4241,6 тис. одиниць. На 6445,8 тис. га 
з них взято в оренду 318,1 тис. га. В середньому 
на одне господарство припадає 1,52 тис. га.

У ході дослідження було проаналізовано 
показники структури сільськогосподарських 
угідь, які перебувають у власності або корис-
туванні сільськогосподарських господарств та 
громадян (рис. 1).

З рис. 1 видно, що найбільша площа сіль-
ськогосподарських угідь, які перебувають у 
власності або користуванні сільськогосподар-
ських підприємств та громадян, становить ріл-
ля — 32525,5 тис. га, або 78 % загальної кіль-
кості, далі йдуть пасовища — 5446,8 тис. га  
(13 %), потім сіножаті 2408,8 тис. га (6 %), решту 
складають інші землі — 1144,7 (3 %).

Наступним етапом дослідження сільсько-
господарського землекористування в Україні, 
був аналіз показників посівних площ сільсько-
господарських господарств, які мають загальну 
площу до 50 га (рис. 2).

Розподіл посівних площ сільськогосподар-
ських підприємств площею до 50 га, (рис. 2) має 
такий вигляд: найбільша частка припадає на 
зернові та зерно-бобові культури — 50 %, або 
407,3 тис. га, 40 % (328,4 тис. га) — на технічні, 
7 % (59,8 тис. га) кормові, 3 % (25,9 тис. га) — на 
картоплю та овоче-баштані культури. 
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Особливе місце в орендному сільськогоспо-
дарському землекористуванні посідають сіль-
ські домогосподарства. Середня площа землі 
домогосподарства становить 1,18 га. Частка зе-
мельних часток-паїв та орендованих ділянок у 
загальній площі землі домогосподарств стано-
вить 46,6 %, а середня загальна площа земельних 
часток-паїв та орендованих ділянок — 3,04 га.

Таким чином, найбільшу частку в струк-
турі сільськогосподарських угідь у сільських 
домогосподарствах займає рілля — 87,8 %, і 
зовсім невелика частина припадає на сіножаті 
і пасовища — 9,5 %, багаторічні насадження —  
1,4 % та перелогам — 1,3 % (рис. 3).

За наведеними показниками можна ствер-
джувати, що на етапі завершення земельної 
реформи малі сільськогосподарські підприєм-
ства та домогосподарства мають у переважній 
більшості в структурі сільськогосподарських 
угідь землі під ріллею з висіванням зернових 
та зерно-бобових культур.

Головною ж проблемою сучасного оренд-
ного сільськогосподарського землекористуван-
ня, на нашу думку, є те, що селяни фактично не 
займаються власне сільським господарством. 
Створення великих сільськогосподарських аг-
рохолдингів перетворило селян переважно на 
вимушених орендодавців.

Складається ситуація, коли наслідки не 
повністю продуманих деяких положень земель-
ної реформи призвели до того, що утворюються 
великі сільськогосподарські товаровиробники, 
тобто відбуваються процеси корпоратизації 
виробництва та рaнтьєфікації сільського 
населення, що спричинює різке скорочення 
робочих місць на селі. 

Виникає конфлікт інтересів, бо, з точки 
зору бізнес-структур, корпоратизація є інст-
рументом збільшення прибутків, а в той час 
більшість сільського населення фактично пе-
рестає брати участь в економічному процесі 
відтворення та лише трохи беруть участь у 
перерозподілі земельної ренти. Рента, та-
ким чином, перерозподіляється в основному 
в інтересах агрокорпорацій, а не серед пра-
цюючого сільського населення.

Надзвичайно важливо, в контексті вище 
сказаного, враховувати соціальну функцію 
землі, яка нині вкрай обмежена. Землю слід 
розглядати як основу для створення робочих 
місць на селі, і тільки в такому ракурсі слід 
розглядати соціальну ефективність сільсько-
господарського землекористування. Земельна 
ділянка повинна бути робочим місцем селянина, 
який нею володіє, адже це дасть можливість 
стимулювати зайнятість у сільській місцевості 
та рівніше перерозподіляти доходи від агро-
бізнесу.

Рис. 2. Структура посівних площ сільськогоспо-
дарських підприємств площею до 50 га, тис. га

Примітка. Розроблено автором за даними Держ-
комстату України за 2013 рік

Рис. 3. Структура сільськогосподарських угідь 
у сільських домогосподарствах за їхнім  

фактичним використанням, %
Примітка. Розроблено автором за даними Держ-
комстату України за 2013 рік

Нині суспільство, яке є джерелом визнан-
ня власності на землю, майже не отримує знач-
них зисків від сільськогосподарського земле-
користування, а земельна рента фактично 
перерозподіляється серед декількох тисяч 
власників сільськогосподарських підприємств, 
в той час як мільйони сільських жителів фак-
тично не мають роботи й часто живуть у злид-
нях. Державна підтримка сільського господар-
ства, головним інструментом якої тривалий час 
виступав спеціальний режим оподаткування 
(фіксований сільськогосподарський податок 
та звільнення від сплати ПДВ), в основному 
відповідали інтересам великих сільськогос-
подарських товаровиробників, тоді як малі та 
середні суб’єкти агробізнесу найчастіше були 
позбавлені допомоги з боку держави. Зважаючи 
на вищевикладене, варто істотно реформувати 
режим оподаткування сільськогосподарського 
землекористування, передбачивши можливість 
застосування спеціальних режимів оподатку-
вання (єдиний податок) лише для селянських 
та фермерських домогосподарств площею до 
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50 га, в той час як великі сільськогосподарські 
підприємства мають бути переведені на за-
гальну систему оподаткування.

ВИСНОВКИ
Процес проведення земельної реформи 

кардинально змінив характер земельних від-
носин в Україні в бік орендного сільськогос-
подарського землекористування з фактичною 
втратою малих форм господарювання. Головне 
завдання кінцевої стадії земельної реформи, 
на нашу думку, — зробити селянина ефек-
тивним землевласником, який самостійно за-
йматиметься сільським господарством на своїй 
земельній ділянці і привласнюватиме всю зе-
мельну ренту шляхом державної підтримки 
сільських суб’єктів підприємницької діяльності 
площею до 50 га через механізм фіксованої 
системи оподаткування.
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Найсучаснішим видом інформаційних 
систем, які використовуються в кадастрі та 
землеустрої, є геоінформаційні системи (ГІС), 
які поєднують дані, накопичені з різних дже-
рел, та їхні інтеграції в єдиний інформаційний 
масив. На нинішньому етапі, найактуальнішим 
питанням є розроблення методологічних під-
ходів до використання ГІС-технологій, а са- 
ме — вирішення різних задач в землевпоряд-

куванні. Тобто системний підхід до вирішен-
ня поставленого завдання, при якому окремі 
елементи одного землевпорядного завдання 
виконуються різними програмними засобами.

Застосування ГІС дає змогу, а точніше, 
полегшує в автоматизованому режимі ана-
лізувати поточний стан задокументованого 
землекористування, добирати відомості про 
земельні ділянки та права на них певних зем-
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Розглянуто проблему вдосконалення процесу прийняття рішень у системі управління земель-
ними ресурсами та запропоновано напрям розвитку геоінформаційного забезпечення, яке зменшить 
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