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ВСТУП
Проблеми володіння, користування і розпо�

рядження землею в Україні залишаються невирі�
шеними, зокрема незавершеними є процеси ре�
формування економічних та правових відносин
власності; недосконалою залишається система
державного управління у сфері використання і
охорони земель, земельного законодавства та
інфраструктури ринку земель, нерозвинута сис�
тема ведення державного земельного кадастру та
ін. Низькою залишається ефективність викорис�
тання земель у сільському господарстві через не�
визначеність системи регулювання земельних
відносин, не завершено введення в економічний
оборот земельних ділянок та прав на них. Тому
питання наукового обгрунтування умов і напрямів
ринкового реформування земельних відносин на
сучасному етапі залишається актуальним.

ПОСТАНОВКА ЗАДАЧІ
Метою дослідження є теоретико�методоло�

гічне обгрунтування концептуальних основ
формування економічного механізму створен�
ня ринку земель сільськогосподарського при�
значення та розвитку земельної іпотеки.

РЕЗУЛЬТАТИ
Як на макрорівні, так і в низових ієрархіях

агроекономічної системи основним детермі�
нантом, що визначає загальний розвиток нової
синергійної (об'єднаної) якості стану системи,
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є функціонування головного ресурсу системи
— землі. Основними детермінантами синергії
функціонування земельного ресурсу є двоїстий
характер землі як засобу виробництва і як
предмета праці, обмеження землі в просторі,
що об'єктивно зумовлює необхідність абсолют�
ної земельної ренти, властивість відновлюваль�
ної якості землі через зростання родючості і,
як наслідок, виникнення синергійного ефекту
в процесі взаємодії речовин грунту, природно�
го фактора, кількості і якості вкладеної праці.

У середовищі вартісних категорій об'єктив�
ним є вищий розмір земельного доходу (прибут�
ку) від середньозваженої норми галузевих до�
ходів, тобто наявність вищої норми дохідності. У
цьому зв'язку включення товару "земля" в това�
рообіг є головним антидепресантом сучасного
стану агроекономічної системи. За даними Л.Ю.
Возної, на депресійному відрізку стану економі�
ки виникає великий ступінь диференціації фак�
тично діючих цін і прибутковості для окремих сег�
ментів (галузей) ринку. З нерівновагою зростає
варіація цін і прибутковості, а також нееквіва�
лентність міжгалузевого обміну, коли наявність
сектора дуже високих прибутків стає можливою
за рахунок сектора з дуже низьким або від'ємним
рівнем прибутковості [1]. Такий рівень прибут�
ковості має аграрний сектор економіки.

Включення землі у товарний обіг матиме по�
зитивний макроекономічний ефект, оскільки за�
безпечить збільшення монетарної маси. Орієн�
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товні перспективи такого
зростання можна визначити
на основі загальної оцінки
вартості сільськогоспо�
дарських угідь України.
Сільськогосподарські угід�
дя (рілля, сіножаті, пасови�
ща, багаторічні насадження)
займають близько 41,7 млн
га, або 69% від загальної те�
риторії України. Загальна
вартість цього ресурсу, про�
ведена з урахуванням нор�
мативної грошової оцінки
сільськогосподарських
угідь України станом на
1 січня 2009 р., становить
близько 440,7 млрд грн.

Формування стійкого
земельного ринку, який
сприятиме економічному
зростанню, передбачає не�
обхідність реалізації політи�
ки, що забезпечує юридич�
ну безпеку землевласникам
і учасникам ринку, а також
збір і обробку інформації
про земельні ділянки. Вільно
функціонуючий ринок ви�
магає створення умов, за
яких відбувається передача
землі ефективним власни�
кам для забезпечення аграр�
ного і економічного розвит�
ку. Чим більше ефективних власників отримають
сільськогосподарську землю, тим вищим буде
рівень економічного зростання.

Земля в аграрному секторі є не тільки місцем,
а й фактором виробництва. Якість землі залежить
як від її родючості, так і від умілого управління.
Сільськогосподарські землі можуть освоювати�
ся шляхом меліорації, перепахування, екологіч�
но нешкідливої культивації, укрупненням діля�
нок і т.п. Необхідно забезпечити виконання дек�
ількох умов з тим, щоб стимулювати ухвалення
власниками і користувачами землі оптимальних
рішень щодо її використання. Оскільки вплив
ринку сільськогосподарських земель на економ�
ічне зростання є непрямим, вільний обіг на ринку
землі має вирішальне значення. Якщо ефектив�
ний підприємець зможе зайняти місце неефектив�
ного власника, земельний ринок здатен зробити
внесок до економічного зростання.

Правовий захист власності й орендних до�
говорів, а також стабільний земельний ринок є
необхідними умовами для інтенсивного еконо�

мічного зростання. Правова система має забез�
печити гарантії орендарям і власникам на дос�
татньо тривалий період користування землею,
щоб стимулювати капіталовкладення.

Чітка визначеність та стабільність правових
аспектів щодо володіння та розпоряджання
землею важлива як для стабільного земельно�
го, так і для фінансового ринку. Гарантована
власність на землю є обов'язковою передумо�
вою для отримання кредитів, оскільки земля
може використовуватися як забезпечення.
Ефективне використання сільськогосподарсь�
кої землі передбачає потребу в кредитах для
закупівлі необхідних матеріалів та для інших
капіталовкладень. Якщо недостатня прозорість
і ясність правових аспектів володіння і корис�
тування землею обмежуватиме доступ до кре�
дитів, аграрні товаровиробники не зможуть
реалізувати повний потенціал своїх земель, що
з часом перешкоджатиме зростанню [2].

Наразі ідентифікуються ряд факторів, що
стримують можливість формування повноцінно�
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 163732 161620 98,7 159050 98,4 155551 
 321502 317134 98,6 274579 86,6 244508 

 200536 199719 99,6 196760 98,5 194883 
 378761 372348 98,3 368502 99,0 368522 

 350437 346438 98,9 343499 99,2 338097 
 226256 224687 99,3 215738 96,0 193885 

 280250 272097 97,1 272097 100,0 244445 
 317798 317363 99,9 312371 98,4 309469 

 258591 254442 98,4 237226 93,2 236722 
 209426 206298 98,5 199362 96,6 197191 

 401961 396572 98,7 392005 98,8 364799 
 347129 345419 99,5 341658 98,9 338690 

 189944 189797 99,9 165588 87,2 153293 
 348749 339593 97,4 304500 89,7 278798 

.  3223 3223 100,0 3097 96,1 3097 
   6913296 6809388 98,5 6529486 95,9 6257794 

Таблиця 1. Про оформлення та видачу державних актів на право
власності на земельні ділянки взамін сертифікатів на право на

земельну частку (пай) станом на 01.10.2010 р.

Джерело: Держкомзем України.
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го ринку землі сільськогосподарського призна�
чення. По�перше, недостатній рівень контролю за
процесом видачі державних актів на право влас�
ності на земельну ділянку [3]. Практика свідчить
про наявність ситуацій, коли на одну й ту саму
ділянку видають декілька державних актів. Інший
аспект проблеми — незавершеність процесу
оформлення та видачі держактів (табл. 1).

Наступний аспект проблеми полягає в тому,
що для забезпечення функціонування ринку
землі необхідним є формування відповідної за�
конодавчої бази, насамперед прийняття За�
конів України "Про державний земельний ка�
дастр" та "Про ринок земель". Земельний ка�
дастр має бути єдиним, державним, електрон�
ним, функціонувати на принципі оперативності
з метою забезпечення відслідковування всіх
трансакцій. Це унеможливить дублювання
інформації чи надання прав на одну земельну
ділянку декільком особам.

Реалізація перспектив розвитку ринку землі
передбачає також введення реєстру земельних
ділянок, який являтиме собою опис правового
статусу земельної ділянки, в якому також

фіксуються й інші права, зок�
рема право третьої сторони
користуватися дорогою, що
знаходиться на земельній
ділянці та ін. Врегулювання
потребують також механізми
передачі до державного зе�
мельного фонду земельних
паїв померлих громадян, котрі
не мають спадкоємців. Зако�
нодавчого визначення потре�
бує і механізм передачі зе�
мельних паїв державі селяна�
ми�пенсіонерами, які не бажа�
ють здавати їх в оренду фізич�
ним чи юридичним особам че�
рез незадоволення рівнем
орендних платежів.

За таких умов оптималь�
ним є поетапне впровадження
ринку землі. На рівні окремих
розпорядників землі — облас�
них, міських, районних,
сільських рад — частка щорі�
чного продажу земель вста�
новлюється на рівні до 3% їх
площі, що відповідає аналогі�
чному показнику країн з роз�
винутою ринковою економі�
кою [4, с.8]. При продажу зе�
мель, що перебувають у дер�
жавній власності, пріоритет у

вигляді преференцій на рівні 10—20% має на�
даватися місцевим фермерським та невеликим
виробникам сільськогосподарської продукції,
які проживають на даній території та ефектив�
но господарюють протягом останніх 3—5 років.

Доцільність реалізації аграрної політики,
спрямованої на підтримку і розвиток сімейної
ферми як основної організаційної форми рин�
кового сільськогосподарського виробництва,
підтверджена досвідом розвинених країн. Курс
на розвиток сімейного фермерського господар�
ства вимагає обмеження надмірного зосеред�
ження земельних угідь у руках окремих фізич�
них або юридичних осіб. Правова норма, згідно
з якою земельна власність повинна бути місцем
проживання і роботи її власника, — ефектив�
ний захід запобігання утворенню великих зем�
леволодінь, що функціонують на найманій
сільськогосподарській праці.

Головним оператором на ринку землі має
виступати держава, яка отримує переважне
право на придбання землі, формує відповідні
територіальні фонди земель сільськогосподар�
ського призначення, що використовуються у

Таблиця 2. Заставна вартість сільськогосподарських угідь
України, млн грн.

Джерело: розраховано за даними Держкомзему України.
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 2512,3 10619 26678,11 13339,06 18674,68 
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якості заставної бази, на�
даються у довгострокову
оренду на умовах обов'яз�
кового цільового викорис�
тання. Досвід багатьох
країн засвідчив потребу
присутності держави на зе�
мельному ринку. Беручи
участь в операціях з купівлі
й продажу земель, держа�
ва здатна прискорити ринкові трансформації в
потрібному напрямі [5, с. 53].

Поетапне впровадження ринку землі дозво�
лить напрацьовувати відповідний досвід, опе�
ративно ідентифікувати і усувати проблеми,
недоліки і прорахунки, які, очевидно, виника�
тимуть у процесі формування повноцінного
ринку землі. При цьому ключова увага зосеред�
жуватиметься на визначенні основних опера�
торів ринку, наявності та активності процесів
масової скупки сільськогосподарських земель,
балансу попиту та пропозиції на земельні ді�
лянки в регіональному розрізі, факторів фор�
мування ринкових цін на земельні ділянки.

Розвиток ринку землі актуалізує потребу
розвитку системного підходу до планування і
раціонального використання земельних ре�
сурсів, що передбачає необхідність зміцнення
відповідних інформаційних систем. Урядові
органи в співпраці з національними установа�
ми і приватним сектором, за підтримки регіо�
нальних і міжнародних організацій мають
сформувати адекватні інформаційні системи,
необхідні для ухвалення рішень і оцінки май�
бутніх змін відносно землекористування і ра�
ціонального використання земельних ресурсів,
що передбачає укріплення інформаційних сис�
тем, систем систематичного спостереження і
оцінки екологічних, економічних і соціальних
даних, пов'язаних із земельними ресурсами на
національному і місцевому рівнях, а також по�
тенційних можливостей земель, моделей зем�
лекористування і раціонального використання
земельних ресурсів; посилення координації між
існуючими секторальними системами даних про
землю і земельні ресурси і розширення націо�
нальних можливостей щодо збору і оцінки да�
них; надання в доступній формі відповідної тех�
нічної інформації всім групам населення, необ�
хідної для ухвалення ними обгрунтованих
рішень в сфері землекористування і раціональ�
ного використання земельних ресурсів.

Розвиток людських ресурсів у зазначеній
сфері передбачає необхідність активізації та
зміцнення процесів навчання і підготовки кад�
рів. Державним органам у співпраці з відповід�

ними місцевими органами, неурядовими орган�
ізаціями і міжнародними установами слід спри�
яти розвитку людських ресурсів, необхідних
для планування і раціонального використання
землі й земних ресурсів на стійкій основі. Це
повинно здійснюватися шляхом забезпечення
стимулів для місцевих ініціатив, а також роз�
ширення місцевого управлінського потенціалу
на основі акцентування на формуванні міждис�
циплінарних і комплексних підходів у шкільних
програмах, а також у програмах технічної, про�
фесійної і університетської підготовки; забез�
печення професійної підготовки у всіх відпові�
дних секторах, для того, щоб виробити у них
комплексний і раціональний підхід до викори�
стання земельних ресурсів.

Розвиток ринку землі виступає основним
чинником припливу інвестицій у сільське гос�
подарство у вигляді банківського капіталу, роз�
ширюючи доступ до довгострокових кредитних
ресурсів шляхом розвитку інституту земельно�
іпотечного кредитування. У ринкових умовах
інститут земельно�іпотечного кредитування є
своєрідною соціально�економічною платфор�
мою у формуванні й належному функціону�
ванні досконалішого правового механізму кре�
дитування сільського господарства і практич�
но однією з найважливіших передумов інвести�
ційних вкладень у сільськогосподарське вироб�
ництво на основі кредитного фінансування, ди�
намічного розвитку як крупних сільськогоспо�
дарських підприємств, так і середнього та ма�
лого бізнесу. З цієї точки зору, створення умов
для земельно�іпотечного кредитування слід
вважати ключовою складовою частиною дер�
жавної аграрної політики [6].

Розвиток системи земельно�іпотечного кре�
дитування розширить ресурсну базу аграрних
товаровиробників і, таким чином, полегшить їм
доступ до довгострокового фінансування. Цей
банківський продукт може дати господарствам
можливість розвиватися. Сьогодні в світі існує
дві моделі земельної іпотеки: однорівнева і дво�
рівнева. Однорівнева система припускає таку
систему роботи із земельними активами, коли
спеціалізовані банки здійснюють весь комплекс

  
 , . 

 , % 

2007 . 2008 . 2009 . 2007 . 2008 . 2009 . 
1–3  715,9 580,8  460,9 16,7 12,6 10,0 
4–5  2603,0 2388,4  2258,9 60,6 51,6 49,0 
6–10  735,2 1233,1  1414,1 17,1 26,6 30,6 
10    239,5 426,8  479,7 5,6 9,2 10,4 

Таблиця 3. Кількість та термін дії договорів оренди землі
у 2007—2009 рр.

Джерело: Держкомзем України.
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іпотечних операцій — кредитування, випуск зе�
мельних іпотечних цінних паперів, залучення з
фінансових ринків необхідних ресурсів і рефі�
нансування нових кредитів. Саме така система
поширена в Європі.

У дворівневій моделі земельної іпотеки, яка
працює в США, видавати кредити під заставу
землі можуть будь�які банки. Для забезпечен�
ня системи рефінансування кредитів створю�
ють структури другого рівня, в яких акумулю�
ються земельні застави. Такою структурою
може виступати земельно�іпотечне агентство,
яке після накопичення певного обсягу активів
випускає цінні папери і реалізує їх на фінансо�
вих ринках. Отримані кошти спрямовуються на
рефінансування кредитів у ті банки, які беруть
участь в земельно�іпотечній програмі.

Для України найбільш прийнятною є друга си�
стема, оскільки доцільніше використовувати існу�
ючу мережу банківських установ, а не витрачати
значні додаткові засоби і час на створення нової
мережі. Проведений розрахунок заставної вар�
тості сільськогосподарських угідь на основі їх
грошової оцінки показує, що потенційно обсяги
кредитування можуть знаходитися у межах від
220361,3 до 308505,8 млн грн. (табл. 2).

Проте, оскільки основна частка земель зна�
ходиться у приватній власності громадян і у ог�
лядовій перспективі суттєвого перерозподілу зе�
мельних ресурсів не відбуватиметься, для забез�
печення функціонування іпотеки на ринку землі
законодавчо має бути визначено можливість за�
стави права оренди земельних ділянок. Хоча пе�
реважна більшість договорів оренди укладаєть�
ся на строк до 5 років, проте намітилася тенден�
ція до збільшення частки договорів оренди, що
укладаються на строк від 6 років і більше (табл.
3). Збереження цієї тенденції розширюватиме
можливості розвитку іпотечних відносин.

Передумовами створення ефективної сис�
теми земельно�іпотечного кредитування є зем�
левпорядкування і розмежування сільськогос�
подарських угідь, функціонування земельного
кадастру та єдиного реєстру прав власності на
земельні ділянки, мехінізмів оцінки землі. Фун�
кціонування механізму іпотеки землі передба�
чає необхідність відповідного інституціональ�
ного забезпечення, насамперед визначеня
інституцій, відповідальних за розвиток систе�
ми кредитування під заставу землі й коорди�
нації діяльності всіх учасників цього ринку.

Такою інституцією може бути Державне зе�
мельне агенство, яке матиме регіональні струк�
турні підрозділи, що у співпраці з відповідни�
ми територіальними органами виконавчої вла�
ди та місцевого самоврядування, власниками

земель, професійними учасниками ринку та
інвесторами забезпечуватимуть розвиток рег�
іональних іпотечних ринків. Агенство також
виступатиме оператором регіонального фондо�
вого ринку, здійснюючи випуск земельно�іпо�
течних облігацій у регіоні.

ВИСНОВКИ
Отже, ефективно та прозоро функціонуючий

ринок сільськогосподарських земель матиме не�
пряму позитивну дію на темпи економічного зро�
стання. Ключовою функцією ринку землі є пере�
розподіл земельних ресурсів між ефективними
товаровиробниками шляхом передачі їм земель
у власність або в оренду, щоб зазначені товаро�
виробники могли отримати максимальний ефект
від використання землі. Ефективні аграрії потре�
бують гарантії права користування землею з тим,
щоб ухвалювати довгострокові рішення і мати до�
ступ до кредитних ресурсів. При цьому функція
державних органів полягає у забезпеченні пра�
вового захисту і прийняття на себе обов'язків
щодо забезпечення доступності інформації про
землю у формі, що відповідатиме вимогам чин�
ного законодавства, буде прийнятною та корис�
ною для учасників ринку. Вільно функціонуючий
земельний ринок розподіляє землі між ефектив�
ними користувачами і через підвищення ефектив�
ності сільського господарства сприяє його еко�
номічному зростанню.
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