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Постановка проблеми 

В же більше 10 років у країні
точиться дискусія щодо на�

гальності запровадження ринку
земель сільськогосподарського
призначення Та, на жаль, такі ди�
скусії у своїй більшості є малопро�
фесійними й заполітизованими.
Це обумовлено, на наш погляд,
тим, що економічна доцільність
ринку земельних ділянок сіль�
ськогосподарського призначення
«входить у суперечність з можли�
вими соціальними проблемами,
пов’язаними з деградацією соці�
ального життя, різкою зміною си�

стеми цінностей, психологічною
кризою старших поколінь селян»
[1, с. 59]. Ці думки підтверджую�
ться низкою соціологічних опи�
тувань у 2009, 2010, 2012 роках [2,
3, 4]. Одночасно пропоновані нор�
ми проектів законів «Про ринок
земель» [5] та «Про обіг земель
сільськогосподарського призна�
чення» [6] не давали відповіді на
поставлені українським суспільст�
вом питання: «Земля — це Украї�
на, продати землю — продати
Україну», «Скуплять олігархи»,
«Це призведе до спекуляції зем�
лею, корупції», «Продадуть землі
іноземцям», «Земля буде куплена
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для інших цілей», «Буде знищене
село», «Потрібно спочатку ство�
рити нормативно�правову базу,
розробити державну стратегію» та
інші [4]. Відповідно більше 54%
опитаних на запитання «чи ство�
рені в Україні передумови для за�
провадження ринку землі сіль�
ськогосподарського призначен�
ня?» давали відповідь — «не ство�
рено передумов», а більше 25% —
«створені лише деякі передумови».

На незадовільне інституціо�
нальне забезпечення здійснення
заходів земельної реформи, особ�
ливо у сфері обігу земель сіль�
ськогосподарського призначен�
ня, ми вказували 2013 року в
публікації «Пропозиції до проек�
ту закону України «Про обіг зе�
мель сільськогосподарського при�
значення» в журналі «Земельне
право України: теорія і практика»
[7, с. 23�26]. Отже, в Україні до
сьогодні не створено відповідного
інституціонального середовища
(необхідної нормативно�правової
бази та організаційно�економіч�
ного середовища обігу пайових
земельних ділянок, а також не
сформовано державної стратегії в
цьому аспекті, як і не визначено
соціально, економічно та еколо�
гічно збалансованої мети земель�
ного ринку.

Метою статті є визначення
проблем формування інституціо�
нального середовища ринку пай�
ових земельних ділянок та об�
ґрунтування ролі землеустрою у їх
вирішенні.

Виклад основного
матеріалу 

С итуація в земельних від�
носинах і сільськогоспо�

дарському землекористуванні
залишається складною і неврегу�
льованою. Найгострішими проб�
лемами є: незавершеність форму�
вання економічних та правових
відносин власності на землю;
недосконалість державного управ�

ління земельними ресурсами та
землекористуванням; незаверше�
ність земельного законодавства та
інфраструктури ринку земель,
особливо сільськогосподарського
призначення; відсутність завер�
шеної системи державного зе�
мельного кадастру та державної
реєстрації речових прав на неру�
хоме майно і їх обтяжень; не�
здійснення землеустрою.

Низькою залишається ефек�
тивність використання земель у
сільському господарстві, зокрема,
станом на 2013 рік більше 40%
земель сільськогосподарськими
товаровиробниками використо�
вувалася на досить низькому
рівні (коефіцієнт рівня викорис�
тання земель від 0,11 до 0,35, що
відповідає урожайності зернових
та зернобобових від 10 до 22 ц/га).
Найнижчий рівень та ефектив�
ність використання земель спо�
стерігається у господарствах дер�
жавної форми власності. Про�
довжується негативна тенденція
різкого зниження рівня гумусу в
ґрунтах України (щорічне зни�
ження на 0,3�0,6 тонни з 1 га). 
Не введено в економічний обіг
землю як капітал [8]. 

Згідно з дослідженнями ФАО
щодо впливу факторів на аграрну

економіку зарубіжними вченими
зроблено висновок, що для ство�
рення сприятливих умов ефек�
тивного розвитку конкурентних
агропромислових підприємств всі
фактори впливу розподіляються
по важливості. Зокрема, вони
поділяються в порядку їх значи�
мості на необхідні, важливі і ко�
рисні (рис. 1) [9, 10]. Таке розмі�
щення у вигляді піраміди умов є
не що інше, як необхідність ство�
рити ієрархічну модель сприят�
ливого клімату в порядку їх зна�
чимості. Як свідчить наведена
модель (рис. 1), серед необхідних
умов підвищення ефективності
аграрної економіки сільськогоспо�
дарських підприємств — в основі
невід’ємних (обов’язкових) фак�
торів — знаходяться землекорис�
тування і права власності на
землю, а також інфраструктура
інституціональна, включаючи
землеустрій та обіг пайових зе�
мельних ділянок у межах терито�
рії сільської (селищної) ради чи
землекористування сільськогос�
подарського підприємства, фер�
мерського господарства. Це об�
умовлено тим, що відповідно до
статті 130 Земельного кодексу
України переважне право купівлі
земельних ділянок сільськогоспо�
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Рис. 1. 

ІЄРАРХІЯ ФАКТОРІВ ПІДВИЩЕННЯ ЕФЕКТИВНОСТІ АГРАРНОЇ ЕКОНОМІКИ [9, 10]
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дарського призначення мають
громадяни України, які постійно
проживають на території відпо�
відної місцевої ради, де здійс�
нюється продаж земельної ділян�
ки, а також відповідні органи
місцевого самоврядування.

Про існуючий правовий стан
пайових земельних ділянок в
Україні можна судити з інфор�
мації, наведеної у статті «Стра�
тегічні напрями розвитку зе�
мельних відносин в Україні на
2015�2025 роки» в журналі «Зем�
левпорядний вісник» № 12 за
2014 р. [14]. Така ситуація обумов�
лює невідкладну необхідність за�
конодавчого врегулювання обігу
земельних ділянок як в межах
землекористування сільськогос�
подарських підприємств з метою
забезпечення його стабільності
та інвестиційної привабливості,
так і в межах територій рад для
реалізації переважного права ку�
півлі земельних ділянок. Крім
того, невпорядкованість органі�
зації використання земель не дає
можливостей забезпечити держа�
вою гарантування прав власності
на землю і їх захист, підтримку
оподаткування землі, забезпечен�
ня гарантії повернення кредиту,
розвиток земельного ринку, за�
хист земельних ресурсів і дов�
кілля, якісного здійснення земле�
устрою і, в кінцевому результаті,
здійснення земельної реформи на
селі.

Такий стан із організацією ви�
користання земель склався з тієї
причини, що в умовах нових зе�
мельних відносин залишаються
не відпрацьованими економічні
та екологічні відносини власності
на землю між власниками пайо�
вих земель та сільськогосподар�
ськими підприємствами як зем�
лекористувачами (орендарями).
Див. рис. 2.

Як видно з рис. 3, процес фор�
мування пайових земельних діля�
нок як об’єктів ринкового обігу
(об’єктів земельного капіталу) та
процес організації їх використан�

ня на території землекористуван�
ня сільськогосподарських під�
приємств як об’єкта функціо�
нування виробництва і сільсь�
когосподарських підприємств в
умовах ринкових відносин зе�
мельного капіталу є предметом
різних економічних та цивільно�
правових відносин. Адже ринкова
вартість цих ділянок як земельно�
го капіталу формується в процесі
їх господарського використання,
а реалізовується ця вартість у
вигляді ціни в первинному обігу
(купівлі�продажу тощо).

Д ля з’ясування сутності цих
відносин розглянемо ло�

гічну модель структури методо�
логії формування земельного ка�
піталу (рис. 3) [11].

Як видно з рис. 4, земельний
капітал включає три складових
елементи формування його вар�
тості: природну, інтелектуальну —
створену в результаті здійснення
земельних поліпшень за рахунок
інтелекту людини та майнову —
створену в результаті майнових
земельних поліпшень. Враховую�

чи, що в сукупності земельний
капітал — це сукупність благ
(земельних), якими розпоряджає�
ться людина на відповідних пра�
вах (або які вона може використо�
вувати) і які є синтезом природної
енергії різних форм та людських
здібностей (праця, інтелект лю�
дини), а також земельні поліп�
шення та інше предметне багат�
ство (дорожня, інженерна, меліо�
ративна інфраструктура і т.п.), що
нерозривно пов’язане із землеко�
ристуванням чи ділянкою землі
та раніше створене людиною у
вигляді матеріальних і нематері�
альних засобів, ресурсів, інформа�
ції [11], інтелектуальна і майнова
складові найбільш ефективно
зростають при використанні землі
у формі землекористування сіль�
ськогосподарських підприємств
[12]. Це обумовлює необхідність
при здійсненні обігу пайових зе�
мельних ділянок врахування вар�
тості різних складових земельного
капіталу для суб’єктів ринку.

Таким чином, через зазначені
проблеми існуючого інституціона�
льного середовища ринку пайових
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1* — процес формування земельних ділянок як об’єктів землекористування на різних
правах власності та земельного капіталу
2* — процес організації використання земель на території землекористування як
об’єкту функціонування виробництва і земельного капіталу 
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земельних ділянок залишаються
не вирішеними:

1) питання регулювання право�
вих та економічних відносин
щодо реалізації переважного
права власності на землю влас�
ників пайових земель згідно з
положеннями статті 130 Зе�
мельного кодексу України;

2) забезпечення стабільності зем�
лекористування сільськогос�
подарських підприємств за
розмірами території й усунен�
ня вкраплин пайових земель�
них ділянок, що відповідно
впливає на його інвестиційну
привабливість ;

3) проблеми розвитку системи
іпотечного кредитування під
заставу сільськогосподарсько�
го землекористування, сфор�
мованого на засадах права
оренди земель, як об’єкта не�
рухомості;

4) забезпечення гарантування
прав власності на землю та
підвищення ефективності еко�
номічних відносин щодо прав
на землю й інші природні ре�
сурси;

5) капіталізація сільськогоспо�
дарських земель до рівня євро�
пейських країн.

Отже, сьогодні важливим є не
стільки зняття мораторію на
купівлю�продаж або іншим спо�
собом відчуження земельних діля�
нок, скільки правове врегулю�
вання економічних, екологічних,
сільськогосподарських відносин
між власниками земельних часток
(паїв) та юридичними особами —
сільськогосподарськими підпри�
ємствами і створення соціально�
інституціонального середовища
щодо ефективного використання
землі і формування вартості зе�
мельного капіталу як об’єкта рин�
кового обігу. Напрями вирішення
цих проблем ми запропонували в
Концепції розвитку сільськогос�

подарського землекористування
сільських територій, яка схвалена
загальними зборами НААН Украї�
ни 23.12.2014 р. [13]. 

Я к свідчить досвід євро�
пейських країн [1], інсти�

туціональне середовище здійс�
нення обігу земельних ділянок
сільськогосподарського призна�
чення направлене передусім на
оптимізацію сільськогосподарсь�
кого землекористування. Зокре�
ма, у Німеччині він регулюється
законом «Про поліпшення агро�
структури та забезпечення сіль�
ськогосподарських і лісогоспо�
дарських підприємств», Австрії —
«Про обіг земельних ділянок»,
Франції — «Про орієнтацію сіль�
ського господарства» тощо. 

Враховуючи ситуацію, яка
склалася в інституціональному
середовищі ринку пайових зе�
мельних ділянок, та враховуючи,

що основною метою земельного
ринку в сільськогосподарській
галузі має бути поліпшення агро�
структури сільськогосподарських
товаровиробників та зайнятості
сільського населення (оптимі�
зація землекористування), ми
пропонуємо такі законодавчі но�
вели до оприлюдненого Держ�
земагентством України законо�
проекту «Про обіг земельних
ділянок сільськогосподарського
призначення»: 

Доповнити розділом ІІ «Особли�
вості формування (організації)
територій (масивів) типів сіль�
ськогосподарського землекорис�
тування» та розділом ІІІ «Особ�
ливості обміну земельними ділян�
ками та інших землевпорядно�
правових дій щодо формування
землекористування сільськогос�
подарських підприємств та фер�
мерських господарств». 
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Рис. 3. 

ЛОГІЧНА МОДЕЛЬ СТРУКТУРИ МЕТОДОЛОГІЇ ФОРМУВАННЯ ВАРТОСТІ ЗЕМЕЛЬНОГО
КАПІТАЛУ СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКОГО ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ

ЗЕМЕЛЬНИЙ КАПІТАЛ

ПРИРОДНА СКЛАДОВА ІНТЕЛЕКТУАЛЬНА СКЛАДОВА МАЙНОВА СКЛАДОВА

Земельні ресурси

Інші природні ресурси 
та природна енергія

Землекористування та земельні
ділянки і права на них, як життєві 

і трудові блага

Земельні (інтелектуальні)

поліпшення

(планування використання і
охорони земель та інших

природних ресурсів,
землеустрій,

землевпорядкування,
земельний кадастр та інша

земельна інформація 

Визначення цільового і функціонального
використання земель, права власності на землю 
та земельні ділянки, права користування землею

Земельні (майнові)

поліпшення

(шляхова, інженерна 
та меліоративна
інфраструктура

землекористування)

Оцінка вартості земельного капіталу
землекористування або земельних

ділянок та прав на них
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Крім того, пропонується вилу�
чити положення щодо міни зе�
мельними ділянками і додатково
включити положення щодо: ку�
півлі�продажу ділянок, обмеже�
них умовами; купівлі�продажу
частини земельної ділянки, прав
і обов’язків продавця і покупця,
особливостей дарування; пере�
важного права на їх придбання,
яке базується на передачі права
користування або права сервіту�
ту, переважного права на засадах
іпотеки; інші положення пере�
важного права.

Висновки 

Для поліпшення існуючого
стану інституціонального середо�
вища ринку земельних ділянок
власників земельних часток (паїв)
та вирішення проблем підвищен�
ня інвестиційної привабливості

сільськогосподарського земле�
користування необхідно насам�
перед на державному рівні

– прийняти концепцію його роз�
витку; 

– визначити метою ринку пайові
земельні ділянки; 

– здійснити поліпшення струк�
тури землекористування сіль�
ськогосподарських товарови�
робників шляхом землеустрою
та зайнятості сільського насе�
лення (оптимізацію землеко�
ристування);

– якісно поліпшити проект зако�
ну України «Про обіг земель�
них ділянок сільськогосподар�
ського призначення»; 

– підвищити роль землеустрою у
вирішенні соціальних, еколо�
гічних та економічних проблем
землекористування на селі.

PROBLEMS OF INSTITUTIONAL ENVIRONMENT
MARKET LAND OWNERS OF LAND SHARES
(SHARES) AND THE ROLE OF LAND 
MANAGEMENT IN THEIR DECISION

Tretiak A., Tretiak V. 
Proved that to improve the existing state

institutional environment market land owners
of land shares (shares) and problem solving to
increase the investment attractiveness of agri'
cultural land should primarily at the state level
to adopt the concept of development, the
purpose of defining the market land owners
of land shares (shares) improvement agrarian
structure agricultural producers and rural
employment people (optimization of land) by
land.

Keywords: мarket land, land management,
land use agricultural enterprises.
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ПРОБЛЕМЫ ФОРМИРОВАНИЯ 
ИНСТИТУЦИОНАЛЬНОЙ СРЕДЫ РЫНКА 
ПАЕВЫХ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ 
И РОЛЬ ЗЕМЛЕУСТРОЙСТВА В ИХ РЕШЕНИИ

Третяк А. Н., Третяк В.Н. 
Обосновано, что для улучшения сущест'

вующего положения институциональной сре'
ды рынка земельных участков владельцев
паевых земель и решения проблем повы'
шения инвестиционной привлекательности
сельскохозяйственного землепользования
необходимо прежде всего на государствен'
ном уровне принять концепцию его разви'
тия, определив целью рынка оборот паевых
земельных участков, улучшение аграрной
структуры сельскохозяйственных товаро'
производителей и занятости сельских людей
(оптимизация землепользования) путем зем'
леустройства.

Ключевые слова: рынок земельных
участков, землеустройство, землепользо�
вания сельскохозяйственных предприятий.
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