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сільськогосподарського землекористування як один із важливих факторів розвитку
земельно-іпотечного кредитування в Україні під заставу землеволодінь сільськогоспо-
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ЗЕМЕЛЬНО-ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТОВАНИЯ
В статье определены особенности формирования современной пространственной и

содержательной базы сельскохозяйственного землепользования как один из важных фак-
торов развития земельно-ипотечного кредитования в Украине под залог землевладений
сельскохозяйственных предприятий, сформированных на правах аренды земли как
целостных объектов недвижимости.
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FEATURES OF CURRENT SPATIAL AND CONCEPTUAL
FRAMEWORK OF AGRICULTURAL LAND-USE MANAGEMENT

WITHIN THE SYSTEM OF LAND MORTGAGE
The article defines the features of forming a spatial and conceptual framework of agricultur-

al land use as a crucial factor in the development of land and mortgage crediting in Ukraine
secured by farmland whole ownership within the agricultural tenancies. 
Keywords: agricultural land use; land and mortgage crediting; agricultural enterprises.

Постановка проблеми. Світова практика свідчить, що цивілізований і
ефективний обіг нерухомості можливий за наявності та функціонування під
патронажем держави в єдиному правовому полі багатоукладної економіки
трьох інститутів (систем): а) інституту державного кадастрового обліку та
реєстрації прав на нерухомість; б) інституту іпотечного кредитування під
заставу землі і її поліпшень; в) інституту територіального планування та зем-
леустрою. Для розвитку інституту іпотечного кредитування під заставу землі і
її поліпшень в сільському господарстві однією з найбільш важливих і складних
проблем є формування сучасної просторової і змістовної бази земельно-іпо-
течного кредитування, особливо щодо правового та економічного забезпечен-
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ня ліквідності об’єктів іпотеки (у випадку нашого дослідження земля та інше
нерухоме майно, що тісно пов’язане із землею і перебуває у власності).
Враховуючи, що у власності сільськогосподарських юридичних осіб перебуває
тільки 24 тис. га (0,1%) земель сільськогосподарського призначення [6] і їх
землекористування сформоване переважно на правах оренди, мова може йти
тільки про такий предмет іпотеки як землеволодіння сільськогосподарських
підприємств на права оренди. Правова та економічна складові ліквідності зем-
леволодінь сільськогосподарських підприємств як нерухомості на сьогодніш-
ній день включають невирішені питання, які потребують серйозного науково-
го аналізу, узагальнення та прогнозування. 

Аналіз останніх наукових досліджень і публікацій. Перехід до ринкової
моделі господарювання обумовив розширення проблематики економічних
досліджень на основі комплексного вивчення процесів становлення іпотеч-
них відносин у трансформаційній економіці. Одним із пріоритетних напрямів
пізнання стає формування теоретичної і методологічної бази становлення і
розвитку іпотечних відносин в сільському господарстві, які досліджували такі
науковці, як: В.Д. Базилевич [4], І.С. Гуцал [5], С.І. Крючок [7], Н.П. Пого-
рельцева [4]. Питання формування сучасної просторової і змістовної бази
земельно-іпотечного кредитування досліджувалось А.М. Третяком, В.М. Дру-
гак та А.О. Вольською [16]. Разом з тим, важливими і поки що не достатньою
мірою представленими у наукових публікаціях є аспекти формування сучасної
просторової і змістовної бази сільськогосподарського землекористування для
розвитку земельно-іпотечного кредитування в Україні під заставу землеволо-
дінь сільськогосподарських підприємств, сформованих переважно на правах
оренди землі.

Метою дослідження є визначення особливостей формування сучасної
просторової і змістовної бази сільськогосподарського землекористування для
розвитку земельно-іпотечного кредитування в Україні під заставу землеволо-
дінь сільськогосподарських підприємств, сформованих переважно на правах
оренди землі.

Основні результати дослідження. За роки проведення в Україні земельної
реформи відбулася парцеляція земельних масивів колективних сільськогоспо-
дарських підприємств і створення великої кількості невеликих за площею
землі малоефективних господарств. Законодавче закріплення можливості реа-
лізації громадянами права вимоги на відведення земельної частки (паю) в
натурі (на місцевості) створило умови для формування великої кількості
малих за площею угідь товарних господарств (табл. 1). Перерозподіл земель-
них угідь поміж землевласниками і землекористувачами надто прискорився
після грудневого 1999 р. Указу Президента України «Про невідкладні заходи
щодо прискорення реформування аграрного сектора економіки» [3], який
проголосив курс на реструктуризацію колективних сільськогосподарських
підприємств у господарські структури ринкового типу. Указ став кардиналь-
ним законодавчим актом у проведенні земельної реформи і реформуванні
аграрного сектора загалом. Вже протягом першого року після згаданого указу
було реформовано 81% колективних сільськогосподарських підприємств. На
початок 2013 р. залишилось 292 колективних господарств середньою площею
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угідь 225 га на одне господарство. Поступово зростає площа земельних діля-
нок для ведення товарного сільськогосподарського виробництва власників
земельних часток (паїв). Протягом 2000–2013 рр. кількість цих ділянок зросла
майже у 3,5 рази і становить нині 2,4 млн. На початок 2013 р. майже третина
(36,9%) сільськогосподарських угідь товаровиробників знаходиться у викори-
станні цих невеликих господарств із середньою площею одного – 3,9 га.

На тлі загальної для великих товарних господарств тенденції зменшення
їх кількості та середньої площі угідь в їх користуванні послідовно збільшується
кількість фермерських господарств і площа їх землекористування. Так, за
даними Держкомстату України [8], в 2013 р. більше третини фермерських гос-
подарств мали у своєму користуванні ділянки до 20 га сільськогосподарських
угідь. Протягом 2000–2013 рр. середній розмір фермерського господарства за
площею сільськогосподарських угідь зріс у 1,4 рази; збільшується і їх кіль-
кість, хоча дещо повільнішими темпами.

Отже, землекористування недержавних сільськогосподарських підпри-
ємств на даному етапі сформоване у своїй більшості на правах оренди і харак-
теризується правовою неоднорідністю земельних ділянок власників земель-
них часток (паїв). Ця неоднорідність правового режиму землекористування
сприяє виробленню нових методологічних підходів до формування землеко-
ристування сільськогосподарських підприємств шляхом здійснення землеу-
строю. Це обумовлено тим, що земельні ділянки зі складу земель сільськогос-
подарських підприємств, фермерських господарств можуть бути предметом
іпотеки в основному для довгострокових цілей розвитку сільськогосподарсь-
кого виробництва (проведення меліоративних і ґрунтозахисних робіт, реалізація
інвестиційних проектів, покупка сільськогосподарської техніки тощо), а також
для розвитку соціальної сфери, сільськогосподарської інфраструктури й
облаштованості території на умовах довгострокової (не менше 10 років) оренди
як цілісна нерухомість.

Для того щоб земельний та іпотечний ринок в умовах, що склалися із зем-
лекористуванням в сільському господарстві, працювали за законами ринку
майбутнього, ми повинні знайти спосіб поєднання інтересів власників
земельних часток (паїв), сільських територій і людей, що на них живуть, і тим
самим впливати на формування ринку землі, ціну землі і усього того, що з цим
буде пов’язано. Відповідно, формування земельних відносин власників
земельних часток (паїв) на ринку земельної іпотеки потрібно здійснювати на
засадах нової інституціональної економічної теорії (які значною мірою зали-
шаються недостатньо розробленими та перебувають на стадії наукових диску-
сій і багатьох непорозумінь). Це обумовлено тим, що діюча система обліку
земель в складі державного земельного кадастру з ряду причин не забезпечує
необхідну актуальність і повноту інформації про сільськогосподарське земле-
користування. Однією з цих причин є нормативна правова база, що значно
змінилася щодо регулювання земельних відносин й, відповідно, встановлений
порядок ведення державного земельного кадастру, який не передбачає періо-
дичне одержання зведених систематизованих відомостей про кількісне, якіс-
не й правове положення земель у межах території землекористування сіль-
ськогосподарських підприємств (табл. 2). 
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Таблиця 2. Характеристика просторової та змістовної бази за складовими
елементами землекористування сільськогосподарських підприємств,

сформованих на праві оренди землі та інших правах власності*
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Не дивлячись на те, що відповідно до ст. 33 Закону України «Про держав-
ний земельний кадастр» [2] облік кількості земель та якості земельних угідь
ведеться щодо власників і користувачів земельних ділянок, обов'язковий
повний статистичний такий облік відсутній. Вихід із ситуації, що склалася,
полягає у створенні всередині діючої системи державного земельного кадастру
підсистеми державного обліку земель у межах території землекористування
сільськогосподарських підприємств із метою постійного складання земельно-
го балансу як інструмента управління земельними ресурсами та просторової і
змістовної бази земельно-іпотечного ринку.

Потрібно також звернути увагу ще на один момент. Використання сіль-
ськогосподарських земель технологічно є найбільш складним. Цей процес на
практиці включає постійну підтримку родючості земель і функціонування від-
повідної землевпорядкованості (облаштованості) території: виробничі цент-
ри, дороги, меліоративні системи, гідротехнічні й протиерозійні споруди,
багаторічні насадження, лісосмуги тощо [13; 15]. Ці питання знаходять ком-
плексне вирішення головним чином через проекти землеустрою. На жаль,
проекти землеустрою як потужний інструмент управління землекористуван-
ням не був у достатній мірі задіяний при проведенні земельної реформи. Тому
при формуванні нового інституціонального середовища необхідно враховува-
ти, що предметом іпотеки можуть бути: 

- вся земельна ділянка, що перебуває у власності юридичної особи-сіль-
ськогосподарського підприємства, фермерського господарства або у власності
громадянина, що веде селянське господарство; 

- частина земельної ділянки, якщо законні обмеження не перешкод-
жають оформленню цієї частини в окрему земельну ділянку і якщо відчужен-
ня цієї ділянки не створює значних труднощів для здійснення сільськогоспо-
дарського виробництва на земельному масиві, що залишився. Передача в
заставу частини земельної ділянки (або права на частину земельної ділянки)
здійснюється після виділення її в натурі (на місцевості) відповідно до доку-
ментації із землеустрою; 

- право оренди земельної ділянки, право користування чужою земель-
ною ділянкою для сільськогосподарських потреб (емфітевзис), право користу-
вання чужою земельною ділянкою для забудови (суперфіцій), якщо інше не
передбачено законом. 

Земельна ділянка, що перебуває у спільній власності (або право спільної
оренди земельної ділянки), може бути передана у заставу за згодою всіх спів-
власників (співорендарів).

Отже, для України концептуальним є те, що невіддільні від сільськогос-
подарського землеволодіння споруди й облаштування (земельні поліпшення),
що забезпечують підтримку родючості ґрунту й сам процес сільськогоспо-
дарського виробництва (багаторічні насадження, внутрішньогосподарські доро-
ги, лісозахисні смуги, замкнуті водойми, меліоративні й іригаційні, протиерозійні
споруди й облаштування, скважини, загородження тощо), є його приналежні-
стю і повинні вважатися закладеними з ним (об’єктом нерухомості) як єдине
ціле, якщо інше не передбачено договором. Ці об’єкти сьогодні функціо-
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нують, як правило, тільки в складі землекористування сільськогосподарсько-
го підприємства, фермерського господарства.

Другою важливою обставиною, що ускладнює просторову та змістовну
базу іпотечного кредитування під заставу землі, є наявність великої кількості
власників земельних часток (паїв). Середня площа одного землеволодіння
перебуває в межах 4 га землі [15; 17]. Тому правомірно розглядати проблему
землеустрою та обігу земель сільськогосподарського призначення як інстру-
мент концентрації землі в окремих землеволодільців, їх груп і колективів, тому
що тільки при досить великих масивах земель (для умов України – не менше
1 тис. га) відкривається реальна можливість динамічного функціонування іпо-
теки шляхом впровадження у виробництво значних кредитних засобів. 

Висновки та перспективи подальших досліджень. Формування сучасної
просторової і змістовної бази сільськогосподарського землекористування для
розвитку земельно-іпотечного кредитування в Україні під заставу землеволо-
дінь сільськогосподарських підприємств, сформованих переважно на правах
оренди землі, потребує законодавчо-нормативного удосконалення земельних
відносин між власниками земельних часток (паїв) та сільськогосподарськими
підприємствами, а також удосконалення кадастрового обліку і державної
реєстрації прав на землю та інші природні ресурси, що є невід’ємними від
землі.

Формування сучасної просторової і змістовної бази сільськогосподарсь-
кого землекористування та земельних відносин, які б відповідали вимогам
іпотечного кредитування щодо ліквідності об’єктів іпотеки, повинне здійсню-
ватися шляхом землеустрою. У зв’язку із цим потребують подальших дослід-
жень механізми економічних і правових відносин прав власності на землю та
здійснення землеустрою щодо формування землеволодінь сільськогоспо-
дарських підприємств на правах оренди як об’єктів цілісної нерухомості.
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