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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
Земельні трансформації та перетворення

сформували в Україні сучасний земельний
устрій та принципово нові земельні відносини,
що вимагають від держави якісно нових під%
ходів в державному регулюванні в цілому, уп%
равлінні земельними ресурсами, землеустрої та
кадастрі. Даний стан розвитку земельних відно%
син вимагає подальшого вдосконалення зе%
мельно%майнових відносин та формування по%
вноцінного економічного обігу земель. Особ%
ливо це відноситься до земельних ділянок сіль%
ськогосподарського призначення.

Держави світу жорстко регулюють зе%
мельні відносини в аграрній сфері, навіть об%
межуючи мінімальні та максимальні розміри
землеволодінь, по відношенню до земель
сільгоспризначення (Єгипет, Іспанія, Канада,

Кіпр, Угорщина). Правильно визначена дер%
жавна стратегія щодо проведення ланд деве%
лопмента в Китаї як системи земельних пол%
іпшень та організації території в інвестиційно
привабливому плані забезпечила інвестицій%
ний бум у цій країні в останні 15 років. Досвід
Росії в проведенні земельних трансформацій
повинен справляти певний вплив на прийнят%
тя тих чи інших норм щодо державного регу%
лювання земельних відносин в аграрному сек%
торі України. Тим більш, двох% трьохрічне
відставання в розвитку цих відносин дає Ук%
раїні можливість використати ефект відста%
вання на власну користь. Сьогодні в Україні
охоплено орендними відносинами всього 61 від%
соток паїв, а тих, що обробляються і викорис%
товуються за цільовим призначенням 90 від%
сотків, фактично використовуються за цільо%



17
Передплатний індекс 21847

АГРОСВІТ № 14, 2013

вим призначенням лише трохи більше 70 від%
сотків земель, що розпайована. У цілому відсо%
ток охоплення орендою земель, що оброб%
ляється, дуже високий і сягає в окремих обла%
стях 93 відсотки. Це вказує на високу ступінь
відчуження селян%власників земель від землі
та просторову нестабільність працюючих ви%
робничих структур у аграрній сфері.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ ДОСЛІДЖЕНЬ
І ПУБЛІКАЦІЙ

Проблеми правового регулювання еконо%
мічного обігу земель сільськогосподарського
призначення та формування ринку земель в
Україні відображені в роботах: І. Бистрякова,
Ю. Білика, Д. Гнаткович, О. Гуторова, А. Да%
ниленка, Б. Данилишина, І. Лукінова, П. Саб%
лука, О. Ульянченко, М. Федорова та ін. [1; 2; 3;
4; 5; 6], однак багато питань цієї важливої про%
блеми теоретичного та прикладного характе%
ру залишаються ще недостатньо досліджени%
ми.

ФОРМУЛЮВАННЯ ЦІЛЕЙ СТАТТІ
Обгрунтування шляхів подальшого вдоско%

налення земельних відносин в Україні в сфері
обігу земель сільськогосподарського призна%
чення.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
ДОСЛІДЖЕНЬ

Економічний обіг земель сільськогоспо%
дарського призначення є системою перерозпо%
ділу земельних ділянок, призначених для по%
треб сільгоспвиробництва, між учасниками зе%
мельних правовідносин з метою формування
системи землеволодінь і раціонального земле%
користування. Формуючи економічний обіг зе%
мель сільгосппризначення, необхідно визначи%
ти об'єкти, суб'єкти та систему відносин у даній
сфері.

Державні регулятивні норми повинні визна%
чати особливості правооб'єктності земельних
ділянок сільськогосподарського призначення,
враховуючи її особливу сутність і суспільне
значення як обмеженого просторового базису,
природного ресурсу, засобу виробництва і сус%
пільно%особливого виду природної монополії
[2].

За межами населених пунктів необхідно
провести державну інвентаризацію та пере%
облік сільгоспземель, привівши до об'єктивних
даних державну земельну статистичну звіт%
ність, у розрізі існуючих категорій земель, видів
землекористування та форм власності прив'я%
зуючи просторово земельні ділянки та площі в
межах адміністративних утворень. Необхідно

припинити безоплатну приватизацію земель за
межами населених пунктів.

У населених пунктах необхідно навести лад
у визначенні площ, сільгоспземель та забудо%
ваних земель у межах існуючих садиб та при%
пинити штучний поділ садиб на формальні об%
лікові одиниці — відповідно до так званої бе%
зоплатної приватизації.

За останні 14 років це призвело до штучно%
го розділення садиб, збільшенню удвічі обліко%
вих кадастрових одиниць, при цьому створені
на папері ділянки ОСГ в межах населених пунк%
тів фактично відсутні і виділити їх просторово
із садиб неможливо.

В основу подальшого формування систе%
ми раціонального використання земель
сільськогосподарського призначення по%
винні бути покладені плани землеустрою та
організації території, зонування, схеми роз%
поділу земель та перспективні плани фізич%
ного розвитку територій на 10—25 років.
При цьому детальне планування розвитку
територій повинно враховувати і передбача%
ти не тільки найбільш раціональне викорис%
тання сільгоспугідь, а і перспективний роз%
виток та реконструкцію поселенської ме%
режі, оптимальні розміри землеволодінь і
землекористувань, з визначенням норм не%
подільності земельних ділянок, проектів
консолідації земель, ув'язку існуючої посе%
ленської мережі і виробничої інфраструкту%
ри.

Наказний перерозподіл земель та їх розме%
жування між державними і комунальними по
межах існуючих адмінутворень потрібно обо%
в'язково супроводжувати інвентаризацією та
виділенням власне державних земель, аж до
виготовлення титулів, що посвідчують право
державної власності уповноваженого органу
— Держземагентства та казенних (державних)
підприємств.

У цьому контексті також потребують інвен%
таризації та виділення з наданням їм особли%
вого правового статусу нині існуючі громадські
сінокоси, пасовища, вигони, толоки, ділянки
для городництва, інші землі, що знаходяться за
межами сіл, селищ і міст, але використовують%
ся громадянами.

Державні земельні ділянки сільгоспприз%
начення повинні мати особливий статус Дер%
жавного Земельного Фонду як активу дер%
жавного Земельного банку, бути в розпоряд%
женні виключно Держземагентства на особ%
ливих умовах щодо їх надання, норм оренд%
них платежів і термінів оренди. Заслуговують
на увагу пропозиції щодо визначення тер%
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мінів оренди від 6 до 10 років, орендних пла%
тежів 5 і більше відсотків від нормативної
оцінки земель. З послідуючою акумуляцією
коштів для формування державного фонду
земель для суспільних, державних цілей у тім
числі з метою формування базису новоство%
рених агровиробничих структур, проведення
землевпорядних, культуртехнічних та меліо%
ративних робіт.

Титулярне посвідчення об'єкту земель%
них правовідносин — поземельна книга, по%
винна також вдосконалюватись. Книги по%
винні бути титулом державного значення:
безстрокового терміну зберігання, як дові%
чний паперовий носій — паспорт земельної
ділянки, її історія. Сільгоспділянки повинні
мати особливу історію, враховуючи грунтові
відміни та інші особливості природного бо%
нітету землі, системний державний моніто%
ринг стану земель, культуртехнічних, мелі%
оративних робіт.

Тому, після проведення обов'язкової про%
сторової інвентаризації, формування реєстрів
земельних ділянок, їх обліку, необхідно повер%
нутись і провести бонітування грунтів для виз%
начення їх природного стану, що стало б осно%
вою проведення економічної переоцінки земель
по даним останніх років за новою сучасною і
актуальною методикою.

Пропонується в базу оподаткування та
оцінки сільгоспземель покласти не норматив%
ну грошову оцінку, а кадастрову оцінку з вра%
хуванням не лише грошової оцінки як капі%
талізованого рентного доходу із земельної
ділянки, а і місця розташування земельних
ділянок та ряду інших факторів, що суттєво
впливають на продуктивність угідь, ефек%
тивність капіталовкладень та дохідність зе%
мель.

Законодавче заохочення та обмеження
концентрації земель повинне мати землевпо%
рядну основу згідно з проектами землеустрою
і схем (планів) розвитку території. Норма, зап%
ропонована в розмірі 100 га максимальної
кількості сільгоспземель у власності одного су%
б'єкта, повинна мати перехідний характер до
затвердження таких планів (схем) та проектів
землеустрою.

Якщо кількість орної землі в гірських і пе%
редгірних областях обмежена, то обсяг 100 га
ріллі — це площі орних земель декількох сіль%
ських рад.

Двадцять середніх паїв (20—100 гектарів
сільгоспземлі) — норма, яка більш об'єктивно
обмежить концентрацію земель у країні і вра%
ховує місцеві особливості.

За належного реагування з боку держави
зменшиться нецільове використання приватних
земель, наданих безоплатно, присадибних діля%
нок, ділянок для дачного будівництва, садів%
ництва, ведення особливого селянського гос%
подарства і паїв, які перетворили цілісні маси%
ви в шахматку забур'янених та самозаліснених
полів.

Особливого вдосконалення потребує
інститут права власності на земельні ділянки
не тільки з боку приватних фізичних і юри%
дичних осіб, а і комунальних та державних.
Приватне право на землю, як і право влас%
ності органів місцевого самоврядування і
держави, не абсолютне і підлягає певним об%
меженням у рамках правового поля. Ступінь
обмежень повинні забезпечувати баланс інте%
ресів, як приватних, так і суспільних. При
цьому необхідне часткове підкорення приват%
них інтересів суспільним, так і державних
інтересів громадянському суспільству та пра%
ву. Особливо це важливо в контексті регулю%
вання прав власників земельних ділянок, в
складі яких знаходяться сільськогоспо%
дарські угіддя і орні землі, в тому числі особ%
ливо цінні грунти.

Право приватної власності та комунальних,
державних земель повинно супроводжуватись
обов'язково нормами правової відповідаль%
ності за їх недотримання норм та нести в собі
санкції до власників і посадових осіб в разі по%
рушення норм правооб'єктності земельних
ділянок сільгосппризначення, погіршення їх
якісних природних властивостей і характерис%
тик, погіршень природної родючості, допущен%
ня нецільового використання, знищення, вто%
ринного засолення, заболоченості, змиву,
ерозії як водної, так і хімічної чи будь%якої ін%
шої, за винятком обставин не залежних від ко%
ристувача чи власника. Вказані правові інсти%
туції повинні бути підкріплені конкретними ме%
тодиками визначення сум компенсацій втрат,
штрафних санкцій аж до вилучення земельних
ділянок.

Крім загально, прийнятих обмежень щодо
суб'єктів, які мають право володіти землями
сільськогосподарського призначення, в частині
ненадання таких прав іноземним фізичним і
юридичним особам, потребує вдосконалення і
інститут вітчизняних суб'єктів прав власності,
і користування землями сільськогосподарсько%
го призначення в усій багатогранності цієї лан%
ки суспільних відносин.

Особливо потребують реорганізації і
вдосконалення інститути постійного корис%
тування, приватної власності юридичних осіб
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і суб'єктів права оренди сільськогосподарсь%
ких земель. Право постійного користування
повинне бути перехідним, обмеженим і в май%
бутньому ліквідованим із заміною на право
державної власності виключно для держав%
них казенних підприємств і Кабінету Мініст%
рів України. Юридичні особи, що мають у
власності і користуванні сільгоспземлі, по%
винні мати особливу правосуб'єктність як
підприємства сільськогосподарської спеціа%
лізації і існувати з чітко визначеними зобов%
'язаннями щодо використання вказаної кате%
горії земель.

Право оренди повинно надаватись не будь%
якій юридичній чи то фізичній особі в державі і
на будь%який термін, аж до 49 років, що фак%
тично ховає продаж землі в тінь, а бути надано
особам, що також мають чітко визначену пра%
восуб'єктність, із обов'язковим розміщенням у
сільській місцевості та реєстрацією по місцю
знаходження земельної ділянки, визначену ви%
робничу спеціалізацію та достатній виробничий
потенціал.

Третина фермерів, отримуючи землю, не
мали і не мають жодних технічних засобів щодо
її обробітку, аналогічно здійснювалось і здійс%
нюється надання земель під ОСГ, більшість нині
діючих орендарів зареєстровані в містах, мають
крім сільськогосподарського, промислово%ви%
робничу спеціалізацію.

Недопущення виробничої монополії в аг%
рарній сфері полягає в забороні і недопу%
щенні перекупки і скупки корпоративних
прав та поглинання сільгоспструктур, фер%
мерських господарств. Потребують концеп%
туального вирішення і врегулювання пробле%
ми використання сільгоспземель для розмі%
щення лінійних об'єктів і споруд, енергети%
ки, нафтогазового комплексу, водного гос%
подарства, теплоенергетичного господар%
ства. Нинішнє законодавство вимагає по%
свідчення права користування кожного, зок%
рема, лінійного об'єкту, а таких у середньо%
му на сільський район більше 10000 одиниць,
що технічно унеможливлює виготовлення
десятків тисяч поземельних книг, кадастро%
вих номерів і договорів оренди. Чому б не пе%
рейти на спрощену систему сервітутних пла%
тежів та особливу кадастрову реєстрацію
лінійних об'єктів.

Подальше удосконалення інституту обі%
гу земель сільськогосподарського призна%
чення повинне розвивати інституції успад%
кування, купівлі%продажі, оренди, даруван%
ня, застави та вдосконалювати системи до%
говірних сервітутних, орендних, бюджет%

них платежів, санкцій і стимулів. Державне
регулювання вказаних економіко%правових
суспільних подій повинно здійснюватися як
адміністративними, так і економічними ме%
тодами.

Головними інструментами державної регу%
ляторної політики в аграрній галузі щодо зе%
мельних відносин виступають землеустрій, ка%
дастр земель, моніторинг земель, діяльність
державних інститутів на ринку земель, таких як
Держземагентство, Державний земельний
банк, Національна кадастрова реєстраційна
система та визначені і встановлені нормативні
обмеження щодо особливостей оренди та ре%
гуляторні норми щодо купівлі%продажу сіль%
госпземель.

Регуляторна роль правових норм, що виз%
начають і формують орендні відносини на
землях сільськогосподарського призначен%
ня особлива. Необхідно стабілізувати орен%
ду, визначивши мінімальний поріг термінів
оренди на рівні 8 років. Але також потрібно
припинити прихований продаж незабудова%
них земель (оренда 49 років) і встановити
верхній поріг термінів оренди — 15 років, з
обов'язковим моніторингом якісних грунто%
вих характеристик до і після оренди, та що%
річний моніторинг дотримання проектів зем%
леустрою, розповсюдивши вказаний поря%
док на всі сільгоспземлі незалежно від форм
власності.

Оренда за способом і просторовим охоп%
лення земель у розрізі адмінтериторій і насе%
лених пунктів повинна бути обтяжена та об%
межена, і тут повинні бути задіяні знову ж
таки не тільки норми антимонопольного зако%
нодавства, а норми землеустрою в поєднанні
з антимонопольним законодавством. Прикла%
ди охвату орендою 95 відсотків земель райо%
ну одним орендарем, а потім його одномомен%
тне банкрутство, або відмова від виробничої
діяльності формують критично%складну еко%
номічну і соціальну ситуацію на селі та повну
залежність розвитку території від одного
орендаря.

Обтяжуючою умовою права оренди по%
винні бути нормативи робочих місць, умов ви%
користання земель, розвитку виробничої
інфраструктури з поселенською мережею та
обов'язковою реєстрацією юридичної особи
по місцю знаходження площ орендованих зе%
мель.

Податкове навантаження через платність
землекористування повинно забезпечувати
стимулюючий вплив на регулювання і вирі%
шення вищеперерахованих проблем. Рівень
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орендної плати повинен складати не менше 4
відсотків її нормативної оцінки, залежно від
ступеню соціального навантаження на під%
приємство. Бюджетні земельні платежі необ%
хідно диференціювати, залежно від виконан%
ня системи додаткових показників і обтяжу%
ючих договірних умов соціального наванта%
ження.

Стимулююча роль формування соціально%
відповідальних земельних відносин належить
єдиному земельному податку, при переході на
який виграли б високоінтенсивні тваринницькі
господарства.

Особлива роль відводиться державі, як са%
мостійному і головному гравцеві на ринку зе%
мель через діяльність Державного земельного
банку та Держземагентства України в питан%
нях викупу сільгоспземель, кредитування се%
лян, фермерських господарств, сільських коо%
перативів, сільгоспвиробників — правонаступ%
ників КСП, формування інфраструктури рин%
ку земель, формування єдиних, прозорих, пра%
вових норм на ринку земель сільгосппризначен%
ня.

Визначення державної цінової політики на
землі сільськогосподарського призначення,
недопущення знецінення земельних ділянок
потрібно передбачити у вигляді норм щодо
оцінної вартості землі, мінімального її рівня та
її ув'язки з нормативною грошовою оцінкою
(кадастровою оцінкою).

Ми продовжуємо в державі ігнорувати
сільськогосподарську кооперацію та коопера%
тивні засади, закладені в колективному госпо%
дарюванні. Навіть понятійний апарат чинного
законодавства не враховує колективний ас%
пект системи паювання і такі інституції, як
збори власників земельних часток (паїв),
спільна%часткова власність, не знаходять сво%
го розвитку. Частина земель, що не паювались
в натурі: польові шляхи, пасовища, сінокоси,
багаторічні насадження, господарські двори
бувших КСП знаходяться у співвласності се%
лян.

Проста націоналізація державою селянсь%
ких земель, а саме доріг, господарських дворів
і виморочних паїв, не несе в собі позитивних
зрушень. Дані аспекти скоріше повинні фор%
мувати механізми перерозподілу земель у бік
ліквідації безземелля серед сільського насе%
лення і особливо молоді, молодих спеціалістів.
Земельні ділянки до 2 га повинні бути під
юрисдикцією місцевих громад, адже така їх
кількість і подрібненість призводить до того,
що ніякі бюрократичні механізми і програмні
комплекси не забезпечать оперативне управ%

ління ними зі столиці. Управлінські проблеми,
елементи яких ми вже маємо стосовно надан%
ня земель сільськогосподарського призначен%
ня з механізмом реєстрації наказів обласних
управлінь, не залежно від кількості землі, че%
рез Держземагентство, будуть тільки нарос%
тати. Необхідно перебороти негативне соц%
іальне явище, коли, з одного боку, спадкоємці
власників паїв, проживають у містах і не по%
в'язані з селом та сільгоспвиробництвом, а з
другого, молоді спеціалісти, жителі села не
мають реальних можливостей мати землю у
власності.

Законодавство обходить формування ме%
ханізмів, що сприяють поверненню молоді на
село, повторне розселення, відродження посе%
ленської мережі, стимулювання створення
фермерських господарств у кожному трудоне%
достатньому селі з переселенням туди родини
фермера.

Адже велику кількість сільгоспземель, без
повторного розселення, просто неможливо
використати за цільовим призначенням і вклю%
чити в економічний обіг.

Система контролю і обліку використання,
державний моніторинг земель сільськогоспо%
дарського призначення повинні бути віднов%
лені і функції державного контролю повер%
нуто уповноваженому органу держави в
сфері земельних відносин — Держземагент%
ству.

Державний орган управління, який не здійс%
нює контроль за об'єктом управління, це украї%
нський феномен сучасного розвалу державно%
го моніторингу та контролю в галузі земельних
відносин. Контроль за станом земель передали
головному користувачу земель — Мінагропо%
літики, а Держземагентство — міжвідомчий
орган управління землями підпорядкували не
міністерству економіки, а тому ж таки галузе%
вому міністерству.

В основу державної системи контролю
за раціональним використанням, охоро%
ною та збереженням родючості сільсько%
господарських земель покладається прин%
цип науковообгрунтованого землевпоряд%
кування та використання земель на основі
проектів землеустрою, здійснення держав%
ного моніторингу та включення механізмів
відповідних економічних санкцій і сти%
мулів.

Щорічний та постійний державний моніто%
ринг стану сільськогосподарських земель з
боку Держземагентства забезпечать збір і до%
казову базу, динаміку якісного стану земель
їх фактичного використання, що поряд з нор%
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мами, які сформують порядок та умови при%
мусового вилучення земель сільськогоспо%
дарського призначення в разі їх неналежного
використання та стійкого погіршення стану,
наведуть порядок і суттєво поліпшать охоро%
ну земель.

Постійний моніторинг повинен здійсню%
ватися щоденно, а не планово в ході прове%
дення або непроведення контрольних за%
ходів.

Моніторинг за допомогою супутників землі,
використання безпілотних літальних апаратів
та інших сучасних способів дозволяють в по%
стійному режимі знати стан земель.

Одержання згоди на рівні Держземінс%
пекції щодо оперативної перевірки стану зе%
мельної ділянки інспектором на місці — при%
клад бюрократичної схеми, яка не діє сто%
совно більшості порушень на сільгоспзем%
лях.

Контроль і моніторинг повинні бути мо%
нолітно злиті, об'єднані в одну систему, і в
разі виявлення в ході здійснення постійного
моніторингу погіршення стану і якості зе%
мель, порушення проектів землеустрою,
умов відведення земельних ділянок, конт%
рольні заходи на сільгоспземлях повинні
здійснюватися негайно. А здійснення пере%
вірок 1 раз на 3 роки або 1 раз у 5 років, без
постійного моніторингу стану земель — це
розвал державного контролю з боку держа%
ви.

ВИСНОВКИ
Необхідно реформувати земельне законо%

давство України, прийнявши новий Земельний
кодекс, завершивши "земельну реформу", та
розв'язати організаційно%правові, адміністра%
тивно%регуляторні проблеми, забезпечивши
визначеність і стабільність земельних відносин
в аграрній сфері.

Формуючи державне регулювання еконо%
мічного обігу земель сільськогосподарського
призначення, необхідно нормативно: передба%
чити особливу правосуб'єктність покупців зе%
мельних ділянок сільськогосподарського при%
значення, на першому етапі ввівши дозвільний
порядок покупки прав на землю, включаючи
право оренди; надати особливий статус безоп%
латно отриманим сільським садибам та землям
особистих селянських господарств, ввівши об%
меження щодо їх вільного обігу та цільового
використання; увести етапність формування
економічного обігу земель сільгосппризначен%
ня, на першому етапі до 10 років, встановити
нижній поріг цін на сільськогосподарські

землі на рівні нормативної грошової оцінки,
на другому — здійснити перехід на експертні
ціни з обов'язковою державною експертизою;
на першому етапі потрібно встановити
мінімальний рівень орендної плати за сільгос%
пземлі не нижче 4% їх нормативної оцінки;
угоди з землею на місцевому рівні повинні
підлягати державній (громадській) ратифі%
кації; операції з державними землями повинні
проходити виключно через аукціонні торги, за
винятком передачі в оренду виморочних зе%
мельних часток (паїв), черезсмужних дрібно%
контурних ділянок, доріг, лісопосадок та
інших земель, що входять в єдиний масив,
орендарю основного масиву.
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