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У статті сформовано загальний підхід до визначення змісту сталого 
розвитку аграрного сектору та організації  сталого землекористування на основі 
концепції багатофункціональності сільського господарства. Визначено та 
сформовано методику оцінки збалансованості показників економічної, екологічної 
та соціальної ефективності фермерського господарства. Проаналізовано думки 
вчених та світовий досвід організації ефективного землекористування 
фермерських господарств. Дані результати узагальнено в концепції розвитку 
сталого землекористування та внесено пропозиції до альтернативної форми 
перерозподілу земельних ресурсів до початку функціонування повноцінного ринку 
земель сільськогосподарського призначення в Україні. 

 
Ключові слова: стале землекористування, моделювання, фермерські 

господарства, землі сільськогосподарського призначення, ринок землі. 
 
Рис. 2. Табл. 1. Літ. 23. 

 
Постановка проблеми. З переходом України до ринкових відносин, 

впровадженням приватної власності на землю, умови землекористування 
кардинально змінилися. Аграрна реформа призвела до створення нових для нашої 
країни агроформувань – фермерських господарств, які уособлюють власника та 
господаря в одній особі. В нинішніх умовах вони набули досить широкого 
розповсюдження, однак в умовах глобалізації та посиленої конкуренції з боку 
крупнотоварних господарств перед наукою і практикою постала необхідність 
зваженого перегляду світоглядних, теоретичних і методологічних основ 
землекористування та удосконалення механізму управління раціональним 
використанням земельних ресурсів даних підприємств. Формування нової філософії 
та методології сталого землекористування в Україні відкриває можливості 

 І.В. ЗУБАР, 2016 
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застосування її результатів не тільки для ефективного регулювання земельних 
відносин, а й організації охорони та раціонального використання земельних угідь, 
визначення і обґрунтування системи економічних та організаційно-господарських 
заходів щодо відновлення їх продуктивності. В контексті сталого розвитку 
найважливішим є комплексне дослідження сталого землекористування, під яким, у 
більшості випадків, розуміється здатність протидіяти негативним впливам та 
деградаційним процесам, здатність попередити чи послабити спади у 
господарському землекористуванні. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Значний внесок у дослідження 
розвитку ефективності діяльності фермерських господарств здійснили В.Я. Месель-
Веселяк [6],[7], О.В. Піменова [9],[10], О.В. Шубравська [1],[20], Л.В. Молдаван [1], 
перспектив розвитку ринку земель та організації ефективних земельних відносин в 
аграрному секторі економіки Г.М. Калетнік [4], Б.Й. Пасхавер[1], А. Сохнич [14], 
В. Торчук [15], Г.І. Шарий [19] та ін., однак питання організації сталого 
землекористування фермерських господарств в світлі концепції багатоукладності 
сільського господарства досі залишаються не достатньо обґрунтованими. 

Формулювання цілей статті. Метою статті є оцінка сталості 
землекористування фермерських господарств відповідно до концепції 
багатоукладності сільського господарства. 

Виклад основного матеріалу. Концепція сталого розвитку аграрного 
сектору ще донедавна сприймалася багатьма економістами з певною долею 
скептицизму, сьогодні ж у більшості країн вона вже втілена у моделях соціально-
економічного розвитку. А сталий розвиток трактується комісією ООН з розвитку 
довкілля, як узгоджений розвиток економічних і соціальних процесів та 
навколишнього середовища [1]. 

О.В. Шубравська пропонує під сталістю агропродовольчого виробництва 
розуміти його здатність стало зростати в умовах дотримання оптимальних 
пропорцій свого внутрішнього розвитку і збалансованості з розвитком 
взаємодіючих з ним екологічної та соціальної системи. Отже, сталий розвиток 
галузі означає по суті такий її розвиток, за якого забезпечується певний, достатній 
для розширеного відтворення людського та виробничого потенціалу рівень доходів 
товаровиробників, у повному обсязі задовольняються потреби споживачів 
агропродовольчої продукції, а також дотримуються екологічні обмеження 
сільськогосподарської діяльності [20]. 

Методологія дослідження сталого розвитку включає виявлення його 
стратегічної мети і складових (критеріїв) на базі системного та міждисциплінарного 
підходів з використанням порівняльних даних, а також побудову індикаторів, які 
відображають стан розвитку в конкретний момент часу і його відповідність 
параметрам сталості. 

В основу сталого розвитку покладені принципи комплексності, ефективності, 
екологічної виправданості використання природних ресурсів, структурної 
збалансованості, соціальної спрямованості результатів діяльності. Однак у 
дотриманні цих принципів можна простежити певні протиріччя. Так, наприклад, 
підвищення рівня ефективності аграрної діяльності та використання усіх 
виробничих ресурсів суперечить певним чином принципу соціальної спрямованості, 
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оскільки зростання ефективності нині можливе, як доводять вчені, за рахунок 
зростання масштабів виробництва. Наприклад, за словами В.Я. Меселя-Веселяка, 
лише сільськогосподарські підприємства, що мають великі площі забезпечують 
оптимальні обсяги виробництва продукції, підвищення продуктивності праці, 
зниження собівартості продукції та високоефективне ведення галузей шляхом 
раціонального використання трудових ресурсів, основних виробничих фондів. 
Підвищення конкурентоспроможності як на внутрішньому, так і зовнішньому рин-
ках, наголошує вчений, можливе лише при впровадженні комплексної механізації 
виробництва [6]. Отже, такий напрям дозволяє підвищити продуктивність праці і як 
наслідок – вивільнення зайвих трудових ресурсів, що породжує безробіття серед 
сільського населення. Згладжування таких невідповідностей, за словами О.В. 
Шубравської, можливе в результаті зміни структури аграрної діяльності в бік 
збільшення частки більш трудомістких виробництв (тваринницької, овочевої 
органічної продукції) та створення агропереробних підприємств. Дане питання з 
поглиблення спеціалізації сільського господарства України є досить актуальним, 
особливо у світлі розробки і прийняття Стратегії розвитку аграрного сектору 
економіки на період до 2020 року. В числі пріоритетів стратегії названо раціональне 
використання сільськогосподарських земель та зменшення техногенного 
навантаження аграрного сектору на довкілля за рахунок дотримання принципів 
розвитку, а саме: збалансованості розвитку за економічними, соціальними та 
екологічними критеріями, стимулювання раціонального аграрного 
природокористування, урахування регіональних особливостей розвитку сільського 
господарства. Пропонується також фінансово стимулювати раціональне та 
ефективне використання земель, узгоджувати надання коштів прямої бюджетної  
підтримки з дотриманням вимог агроекології. Проте для того, щоб розроблені 
стратегічні плани розвитку могли бути реалізовані, необхідно якнайшвидше 
прийняти відповідні документи, що чітко регламентуватимуть процедури реалізації 
поставлених завдань і встановлюватимуть відповідальність за їх невиконання[1]. 

Хоч сільське господарство України останнім часом демонструє достатньо 
високі темпи зростання, оцінити розвиток галузі як сталий не вдається. Насамперед 
тому, що з року в рік відбувається погіршення якості земельних угідь: щороку від 
ерозії страждають близько 460 млн.т. грунту, втрата гумусу становить близько 14 
млн. т., а недоотримання продукції внаслідок цього оцінюються в 1,5 млрд дол. 
США [1]. 

Одночасно, за словами В.М. Гейця, в Україні триває деградація села, що 
пов'язано з налаштованістю агроіндустріальної "еліти" і виразників її інтересів 
продовжувати встановлювати подальший контроль над великими площами 
сільськогосподарських угідь та нарощувати експорт. Внаслідок чого 
зменшуватиметься загальна зайнятість у сільській місцевості й триватиме 
деградація людського капіталу села [13]. Він пропонує переорієнтувати 
задекларовану Державну цільову програму сталого розвитку сільських територій на 
період до 2020 р. на досягнення цілей людського розвитку: зниження бідності, 
забезпечення продуктивної зайнятості тощо. Для досягнення цієї мети 
пропонується, зокрема, підтримати об'єднання власників земельних ділянок в 
некомерційні організаційно-правові форми, встановити, що суб'єктом права 
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придбання земель сільськогосподарського призначення у приватну власність 
можуть бути лише сільські жителі (фізичні особи), обмежити розміри набуття 
сільськогосподарських угідь у приватну власність та визначити основні принципи 
ціноутворення на землі сільськогосподарського призначення [13]. О.Чаянов 
відзначає фундаментальне значення сільського господарства для суспільства. 
Продукція галузі є матеріальною основою людського життя. Селянське 
господарство через виробництво пов’язане з відтворенням людини, а в самому 
господарстві зливаються економічні і демографічні процеси, виховується повага до 
хліборобської праці, забезпечується правонаступництво поколінь хліборобів. [17]. 
Саме у селянських господарствах забезпечується симбіоз економічних, 
демографічних, народно-культурних та інших функцій.  

У сільському господарстві ефективне господарювання може бути визначене 
як діяльність, яка збалансовано поєднує економічну, соціальну та екологічну 
складові, оскільки надмірна експлуатація природних ресурсів задля власної вигоди 
призводить до їх вичерпування, що з часом знижує і економічні показники 
діяльності підприємців. Для визначення подальших шляхів розвитку фермерських 
господарств в умовах становлення ринку землі сільськогосподарського призначення 
необхідно провести комплексну оцінку сучасної ефективності організації їх 
земельних відносин. Здійснити її необхідно із урахуванням вищевказаних 
складових (економічної, екологічної та соціальної).  

Досліджуючи шляхи сталого розвитку сільського господарства, німецькі 
вчені Г. Екарт, Д. Бахман, І. Маттнес запропонували застосувати методичний підхід 
до оцінки рівня ефективності форм господарювання, який передбачає визначення 
критеріїв економічної, екологічної та соціальної сумісності (KSNL). Всі критерії 
мають представляти собою однакову кількісну величину, а для оцінки їх потрібно 
перевести в бали за спеціально згрупованою шкалою [23]. Тому нами було 
розроблено економіко-математичну модель "Оцінка рівня ефективності форм 
господарювання в аграрному секторі".  

У своїх працях В. Данц доводить, що сукупний ефект сільськогосподарського 
виробництва необхідно оцінювати не тільки спеціальними економічними а й 
соціальними показниками [21]. П. Гросс стверджує, що у сільському господарстві 
економічні результати повинні бути співставлені також і з екологічним балансом і з 
тим, щоб одержати дійсно всеохоплюючий інструмент для оцінки ефективності 
землекористування [22]. 

Цю думку підтверджує у своїй роботі і О.В. Піменова, яка стверджує, що «… 
в системі аграрних відносин господарювання має забезпечувати реалізацію трьох 
функцій, а саме: економічну, соціальну та екологічну» [10]. Економічна функція, за 
її словами, полягає в отриманні прибутку. Соціальна – має забезпечувати: 

- виробництво якісної сільськогосподарської продукції, яка задовольняє 
потреби суспільства; 

- продовольчу безпеку; 
- робочі місця сільського населення; 
- збереження територіального розселення у сільській місцевості; 
- забезпечення духовних потреб суспільства; 
- збереження генофонду. 
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Проводити таку оцінку варто із використанням моделі, яку пропонує в своїй 
роботі О.В. Піменова «Оцінка рівня ефективності форм господарювання в 
аграрному секторі». Яка, за її словами, забезпечує поєднання економічної, 
соціальної та екологічної складових і дає можливість визначити рівень ефективності 
форм господарювання з огляду сталого розвитку, що суттєво збагачує науково-
практичний підхід до вибору форми господарювання [9] (рис. 1). 

 
 

Рис. 1. Трикутник збалансованості економічної, соціальної та екологічної 
складових сільськогосподарської діяльності. 

Джерело: [9] 
 

Вказана модель включає наступні складові: 
1. оцінка ефективності за бальною шкалою; 
2. визначення інтегральних показників; 
3. збалансування показників економічної, екологічної та соціальної 

складових сталого розвитку. 
Оцінка рівня ефективності форм господарювання за бальною шкалою 

відбувається шляхом надання кожному показнику конкретного значення в балах 
(від 1 до 9) відповідно до фактичного значення кожного показника. Потім кожен 
показник відповідно до набраної кількості балів заноситься до кольорової зони 
(зелена – добре, жовта – задовільно, червона – негативно). 

За аксіому у даній моделі взято тезу, що важливість трьох складових моделі 
рівні між собою, проте важливість кожного окремого показника в своїй складовій 
не однакова,  тобто одні показники є більш важливими ніж інші. Відповідно до 
цього твердження необхідно розрахувати вагу кожного окремого показника моделі  
в рамках кожної складової, де загальна вага всіх показників окремої складової 
становить 100%. Для цього необхідно скористатися методом попарних порівнянь 
всіх показників за окремими складовими між собою: кожен з кожним. Важливість 
показника в кожній парі визначити шляхом незалежних експертних оцінок. При 
цьому застосувати шкалу для порівняння кожної пари : 3 – параметр більш вагомий, 
1 – параметр менш вагомий, по 2 отримують параметри з однаковою вагомістю [9].  

Принцип порівняння можна побачити в таблиці 1. 
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Таблиця 1 
Принцип порівняння показників сталого землекористування 

Показник  П1 П2 П3 Пі 
П1  Х зн зн зн 
П2  зн Х зн зн 
П3  зн зн Х зн 
Пі  зн зн зн Х 

П1-Пі – показники відповідної складової (економічної, соціальної, екологічної) 
зн – присвоєне значення вагомості (від 1 до 3). 
 
Таку оцінку необхідно провести по показниках всіх трьох складових. 
Наступним етапом є визначення інтегральних показників, кожен з яких 

розраховується множенням ваги окремого показника на бал, який він має згідно 
шкали виміру. Сума всіх інтегральних показників однієї складової є інтегральним 
показником всієї складової. Сума інтегральних показників всіх трьох складових 
буде інтегральним показником підприємства, його значення варіює по шкалі від 3 
до 27. При цьому чим нижчим є цей показник, тим більше господарство наближене 
до дотримання концепції сталого розвитку. Ідеальним є значення що дорівнює 3 
(коли всі показники нараховують найкраще значення – 1 бал). Найгірший результат 
інтегрального показника – 27 (коли всі показники мають найгірше значення – 
9 балів). 

Завершальним етапом описаної моделі є збалансування показників 
економічної, екологічної та соціальної складових сталого розвитку. Для цього варто 
застосовувати трикутник збалансованості (рис 1.). Три вектори трикутника 
(економічної, екологічної, соціальної складової) мають бути рівними і при 
обведенні кінцевих(найвищих точок) кожного з векторів має вийти рівнобічний 
трикутник. Якщо є певні проблеми – трикутник буде деформованим та їх покаже.  

Проведенi дослідження дають підставу говорити про відсутність єдиної 
послідовної чітко визначеної та утвердженої на державному рівні концепції 
розвитку земельних відносин фермерських господарств, які б дозволяли планувати 
та контролювати їх сталість за описаною методикою, особливо це питання 
актуальне у період становлення ринку землі сільськогосподарського призначення. У 
зв’язку з цим виникає необхідність в розробці цільових регіональних програм, які б 
на основі напрацьованого досвіду, чинних нормативно-правових актів, регіональних 
особливостей обґрунтовували перспективи подальшого розвитку фермерського 
укладу в умовах включення землі в ринковий обіг, зокрема за рахунок того, що дані 
господарства виявляють особливу цінність в плані не лише промислового 
виробництва а і культурного та етнічного характеру, оскільки дана категорія 
уособлює селянина-хлібороба і керівника сучасного технологічно розвиненого 
підприємства в одній особі. І якщо ми бажаємо мати село, яким воно історично 
сформувалося і дійшло до сьогодні, то ми не повинні забувати про необхідність 
підтримки суб’єктів господарювання, які фактично живлять його. Такими 
суб’єктами є безпосередньо фермерські господарства, члени якого безпосередньо 
живуть проблемами цих територій та приймають участь у їх вирішенні, що 
доводилось у попередніх розділах роботи. Виходячи з цього, нами пропонується 
розробка регіональної концепції розвитку сталого землекористування фермерських 
господарств. 
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Концепція сталого землекористування фермерських господарств повинна 
містити основні елементи: 

1. Прийняття належної законодавчої бази функціонування ринку земель 
сільськогосподарського призначення, де були б чітко сформовані права 
фермерських господарств. А саме Закон України "Про обіг земель 
сільськогосподарського призначення", Закон України "Про консолідацію земель", 
Закон України "Про державний іпотечний банк", "Про іпотечні цінні папери". 
Розробка комплексного законодавчого блоку має включати напрацьовані земельні 
правові інституції, що дозволить реорганізувати земельні відносини та направити їх 
у цивілізоване суспільно важливе русло щодо необхідності формування і створення 
стійких високопродуктивних диверсифікованих виробничих аграрних структур, 
головним чином основаних на кооперативних засадах дрібних виробників, 
продукція яких буде пріоритетно спрямована на задоволення внутрішнього попиту 
споживачів. 

2. Потребує обґрунтування та законодавчого врегулювання така категорія 
суб'єктів господарювання як "сімейна ферма" та відповідне законодавче 
забезпечення їх прав. 

3. Оцінка та забезпечення платоспроможного попиту на землю 
сільськогосподарського призначення з боку фермерів. 

4. Розвиток перехідної інфраструктури у процесі становлення ринку землі, 
яка покликана забезпечити взаємозв'язок між елементами ринку землі і певним 
чином впорядкувати їх за рахунок створення умов, при яких елементи 
інфраструктури, виступаючи як сукупність організаційно - правових форм різних 
інститутів , організацій , які обслуговують ринок землі, забезпечать підвищення 
ефективності його функціонування. 

5. Наукове обґрунтування раціональних розмірів землекористування 
фермерів та створення умов їх забезпечення.  

6. Консолідація та ефективний перерозподіл земель сільськогосподарського 
призначення. Під консолідацією слід розглядати діяльність (або інструмент), що 
направлений на об’єднання фрагментованих (роздрібнених) земельних ділянок 
приватної, державної та муніципальної власності, а також земель у користуванні 
сільськогосподарських агроформувань в єдині суцільні масиви, для оптимізації їх 
ефективного використання. Інструментом консолідації земель має стати, перш за 
все, спрощення процедури обміну земельними ділянками та їх об’єднання. Простий 
приклад, виявлений у процесі проведення власних досліджень: у власності однієї 
сім’ї знаходиться 4 паї, середнім розміром 2,5 га (загалом 10 га), які знаходяться в 
межах однієї сільської ради, але на різних частинах поля, тому обробляти їх родина 
не має можливості (хоча має бажання). При цьому, як стверджує Г.І. Шарий 
«Необхідно повернутися від суспільно часткової, до суспільно-сумісної форми 
власності на земельні частки (паї) без права виділення паю в натурі в цілісному 
масиві. Консолідоване суспільно-сумісне використання в межах масиву повинно 
бути обов’язковою умовою й головним обтяжуючим елементом власності» [19]. 

В даному випадку корисним може стати досвід Нідерландів, де у провінції 
Олст-Веспе було реалізовано комплексний проект консолідації земель на площі 
4000 га. Консолідація земель тут охопила різні за площею земельні ділянки 900 
власників, 35 орендаторів та 300 фермерських господарств. Проект було розроблено 
на замовлення місцевого органу влади, який його і фінансував. Вартість проекту 
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становила 3,5 млн. євро. Доля фермерів у загальній вартості проекту – 10%, або 350 
тис. євро. Проект мав на меті покращення конфігурації та розміщення фермерських 
земель, перерозподіл водних ресурсів (дренажні канали), розміщення доріг та 
велосипедних доріжок, охорону земель. Консолідація земель здійснювалась шляхом 
обміну земельними ділянками, купівлі-продажу земельних ділянок як приватної так 
і муніципальної власності та інших видів цивільно-правових угод. Даним проектом 
здійснена оптимізація землекористування фермерських господарств та провінції 
загалом. За словами фермерів, раніше деякі ділянки знаходилися на відстані більше 
10 км. від ферми, це відповідно створювало незручності і підвищувало транспортні 
витрати. Завдяки консолідації вони змогли створити компактну структуру 
землеволодіння за рахунок земель як муніципальної так і приватної власності та 
долучити їх до своїх фермерських господарств, що є умовою для сталого 
землекористування [18]. 

Таким чином, консолідація земель, за словами А. Попова [11], буде мати 
наступний позитивний вплив: 

- сприяти поліпшенню сільськогосподарського виробництва (маючи 
можливість купувати сільськогосподарські землі з меншим числом ділянок, але 
більшої площі та кращої форми і тим самим ефективно розширювати свої угіддя, 
фермери досягнуть більшої конкурентоспроможності); 

- стимулюватиме більш ефективне управління природними ресурсами 
(раціоналізація структури землеволодіння може полегшувати охорону 
навколишнього середовища та сприяти більш раціональному плануванню та 
організації землекористування); 

- сприяти поліпшенню системи управління земельними ресурсами (оскільки 
проекти з консолідації земель надають можливість уточнювати та оновлювати 
інформацію у реєстрах власності, а більш якісна інформація про права на землю 
полегшує розвиток земельних ринків та врегулювання земельних конфліктів). 

7. Припинення існування тіньового ринку земель сільськогосподарського 
призначення шляхом створення належної системи перерозподілу приватної 
власності від пасивних землевласників до економічно активних суб’єктів 
землекористування. Як стверджує Г.І. Шарий «..тіньовий оборот земель охоплює 
половину земельних відносин і заводить в тінь більшу частину земельних платежів» 
[19]. Необхідно дати можливість бажаючим громадянам перетворити свої земельні 
активи у фінансові ресурси. На нашу думку, в нинішніх умовах стагнуючої 
економіки України запровадження вільного ринку дасть негативний результат 
шляхом збільшення рівня інфляції через вивільнення великих сум готівки із сфери 
виробництва (підприємці) та перетікання їх у сферу споживання (громадяни - 
власники землі). Підживлений споживчий попит не підкріплений зростанням 
вітчизняного виробництва на товари спричинить хвилю подорожчання, зокрема 
імпортних товарів. Крім того населення буде намагатися купити валюту, щоб 
вберегти свої заощадження від знецінення і спричинить підвищення курсу долара 
(що ми спостерігали у кінці 2014 року). Тому ми пропонуємо ввести альтернативу 
вільному ринку землі – так званий «земельний депозит» за участю державних 
банків. Механізм земельного депозиту передбачає, що громадяни, які мають 
бажання продати земельну ділянку зможуть «здати» її державному банку і на суму 
виручених коштів оформити річний депозит зі ставкою 15-20%. При цьому 
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оформлення депозиту є обов’язковим на термін мінімум 1 рік. Це дасть можливість 
зняти напругу на перехідному етапі до вільного ринку та попередить інфляційні 
процеси. Крім того громадяни, колишні власники землі, будуть отримувати 
пасивний дохід, набагато вищий ніж орендна плата. Як наголошує А. Сохнич 
"..адаптація українського земельного ресурсу дозволить стати своєрідним 
замінником системи капіталізації банків. Така можливість вже є об’єктивним 
позитивним чинником для стагнуючої української економіки"[14]. Наявні кошти на 
рахунках громадян використовуватимуться для кредитування малого та середнього 
агарного бізнесу, перш за все фермерських господарств. Якщо на ділянки, передані 
в банк, були заключені договори оренди – вони мають бути збережені із тими ж 
господарствами до закінчення строку договору. Орендну плату господарства будуть 
сплачувати вже банкові. Механізм кредитування фермерів доцільно розглянути на 
прикладі Польщі, де при купівлі землі в кредит фермер сплачує 20% вартості, а 
решта платежів здійснюється кожні пів року. Якщо покупець придбав земельну 
ділянку з метою організації нового господарства, він виплачує її вартість протягом 
30 років. Якщо бажає розширити господарство – строк скорочується до 20 років. 
Такі пільги активізують розвиток цивілізованого ринку землі та зроблять його 
доступним не тільки для багатих власників -  крупних холдингів а і для простих 
селян, які бажають господарювати у більш скромних масштабах. 

У зв'язку з тим, що аграрний сектор є специфічною галуззю, зокрема за 
рахунок значної тривалості виробничого циклу, здійснюється суттєвий період 
обороту капіталу. Це передусім зумовлює необхідність у довгостроковому 
фінансуванні, що дозволило б здійснювати виробничий цикл на достатньому 
технологічному та інноваційному рівні. Одним з таких джерел має стати 
банківський кредит.  

На сьогодні із загальної частки фінансових інвестицій в Україні лише 5-7% 
дістається аграрному сектору, а програми державної підтримки аграрних 
підприємств є доступними у більшості випадків тільки суб’єктам великого бізнесу. 
Ученими було підраховано, що для оновлення технічної бази аграрного сектору 
необхідно залучити близько 300 млрд грн. [3], а враховуючи, що основна маса 
техніки є імпортною, то вартість її необхідно розраховувати у валюті. Варто 
врахувати, що ці розрахунки були проведені станом на 2011 рік, коли станом на 
01.01.2011 курс долара складав 7,95 грн. [8]. Станом на 16.05.2016 курс долара 
складає 25,37 грн [8], отже, враховуючи девальвацію гривні, аграрному сектору на 
модернізацію потрібно близько 957,4 млрд грн. На сьогодні фінансування галузі 
здійснюється в основному за рахунок самофінансування, зокрема нерозподіленого 
прибутку (близько 60%), а за рахунок кредитних послуг лише 18-20%, при тому, що 
у розвинених європейських країнах цей показник сягає в середньому 40%). При 
цьому варто прийняти міри по зниженню ставок банківських відсотків, які у 2012-
2015 роках коливалися в межах 25% річних, тоді, як у Європі – 4-5% річних [5], в 
США 3-4%, в Німеччині – 1%, в Росії 8,25-16,0% [12]. Однак такі обсяги 
кредитування, як стверджує О.В. Ходаківська, вимагають від сільгоспвиробників 
відповідних обсягів ліквідної застави [16]. 

Доцільною є думка В. Торчука [15], що у процесі становлення ринку землі 
буде гостра потреба у створенні органу, який розглядатиме земельні спори. Таким 
органом може стати Земельний суд, який функціонує у Німеччині, де вирішуються 
такі справи, як опротестування договорів оренди земельних ділянок; визначення 
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штрафів у відповідності із законом про угоди із земельними ділянками; розгляд 
справ щодо прав переважної купівлі земельних ділянок; розірвання договорів 
оренди; відчуження землі; встановлення розмірів відшкодувань тощо. 

 
 
 
 
 
 
 
 
   
                                        застава 
 
 
                                     земельна частка  
                                     
 
                                           депозитні 15-20% 
 
матеріальні ресурси 
фінансові ресурси 
 

Рис. 2. Механізм перерозподілу земель сільського призначення за 
допомогою земельного депозиту. 

Джерело: власна розробка 
 
Фактично даний проект передбачає тотальне повернення розпайованих 

земель у державну власність із подальшим їх перерозподілом. Як стверджує 
А.Сохнич ".. держава в процесі одержавлення земель має компенсувати всі затрати 
власників в повному обсязі. Оскільки ці землі приватизовувалися фактично за 
безцінь, то і обсяги компенсаційних виплат з державного бюджету будуть 
незначними, а економічний ефект від капіталізації земельних ресурсів доволі 
значним" [14]. 

Земля у власності банку може бути продана бажаючим громадянам у межах 
встановлених законодавством (не більше 100 га. в одні руки згідно проекту закону 
"Про обіг земель с.-г. призначення"). Також надана у кредит під заставу самої 
ділянки. Це питання є актуальним, зокрема виходячи зі слів С. Біленка ".. проблема 
дрібних підприємств в тому, що їм бракує ліквідного майна, яке можна використати 
як іпотеку для отримання кредитних ресурсів. Сільгосппідприємствам нічого 
закладати – хіба що техніку, чи ще рідше корпоративні права або майбутній врожай. 
Це не нормальні предмети іпотеки і багато коштів під це отримати не можливо"[2]. 
При цьому, як наголошує О.В. Ходаківська, у сільському господарстві України 
основні засоби виробництва характеризуються значним зносом, внаслідок чого вони 
не являють реальної цінності для кредиторів. У зв'язку з цим, за її словами, в 
Україні сформувалися об'єктивні передумови для створення спеціалізованої 
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державної іпотечної установи в якості фінансового партнера для 
сільгосптоваровиробників і державного регулятора при запровадження ринкового 
обігу земель сільськогосподарського призначення [16]. 

За словами Л.М. Коваля, земля у всьому світі є заставою під довгострокові, 
дешеві кредити для аграрного сектору. За даними Європейської іпотечної федерації 
загальна вартість кредитів під заставу нерухомості в Європі становить близько 3,4 
трлн євро, або 40 % загальної вартості банківських активів. Щодо США, то 
загальний обсяг кредитних ресурсів тільки в сільському господарстві перевищує 
200 млрд дол. [5]. 

Вважаємо за доцільне реалізувати даний пілотний проект на території 
Вінницької області. За умов його ефективності – застосувати на рівні держави. Для 
формування стартового капіталу банку - запланувати відповідну суму коштів у 
Державному бюджеті на 2016 рік, а також залучати фінансово – кредитні ресурси 
вітчизняних та міжнародних інвесторів, кошти фізичних і юридичних осіб, обсяг 
яких не має перевищувати 49%, а також іпотечні облігації банку. В період 
стабілізації економіки України за браком коштів на створення статутного фонду 
нового банку Л.М. Коваль пропонує зайняти  його місце діючим "Ощадбанком", 
який вже завоював свої позиції на ринку [5]. Ми підтримуємо його думку, оскільки 
не вбачаємо доцільності процесу створення ще однієї юридичної особи, який 
потягне за собою високі затрати капіталу та часу. Ми вважаємо, що необхідно 
внести зміни до статуту діючого "Ощадбанку" та надати йому права, які описані 
вище. Л.М. Коваль наголошує, що корисним у цьому буде досвід Чехії – де 
законодавством передбачено так звані "стіни захисту", що являють собою 
відокремлення всіх операцій і активів, і пасивів, пов'язаних з іпотекою від інших 
видів діяльності банку [5]. 

Для запобігання корупції рекомендовано приймати заходи по систематичній 
ротації персоналу (раз на 2-3 роки), проводити внутрішній аудит, землю надавати на 
конкурсній основі, рішення повинно прийматися колегіально, а не однією особою. 
Зовнішній контроль надати міністерству фінансів. 

Отже, державний іпотечний банк має виконувати функції: 
1. Комплексне управління земельними ресурсами шляхом: 
- консолідації земель державної, комунальної та приватної власності; 
- реалізації права держави на купівлю та подальший перерозподіл земель 

сільськогосподарського призначення, в тому числі передача в оренду. 
2. Фінансування державних комплексних програм розвитку сільських 

територій. 
3. Пільгове кредитування малих та середніх аграрних формувань 

(фермерських господарств, сімейних ферм). 
Необхідно також встановити пріоритетність до купівлі ділянки або оренди за 

умов наявності кількох претендентів. Пропонуємо пріоритетність права надати: 
- особі, яка вже господарює на цій ділянці не менше 1 року; 
- особі, чия земля межує з об’єктом купівлі (оренди). 
Функціонування механізму іпотечного кредитування в Україні, за словами 

Г.М. Калетніка, має регулюватися державою за такими напрямами: 
- забезпечення стартового капіталу кредитних установ, підтримка їх 

ліквідності й ресурсної бази видачею довгострокових кредитів за низькими 
ставками; 
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- гарантування виконання зобов'язань за цінними паперами емітентів; 
- застосування податкових пільг кредиторам, інвесторам, компенсаційного 

стимулювання позичальникам за певними напрямами використання іпотечних 
кредитів; 

- створення необхідної законодавчої бази, використання інструментів 
селективної політики й інших адміністративних методів на початковому етапі 
розвитку; 

- жорстке державне регулювання діяльності кредиторів та емітентів 
іпотечних цінних паперів;  

- сприяння у формуванні необхідної додаткової інфраструктури (інституцій 
інформаційного забезпечення, мінімізації ризиків, фінансових посередників, 
інвестиційних установ) [4]. 

4. Розвиток кооперації фермерських господарств, малих агроформувань та 
фізичних осіб. Виробнича кооперація має бути багатогранною – від дрібних 
виробничих  і заготівельних до створення великих виробничих кооперативів, від 
будівництва окремих міні-ферм із кооперованими приміщеннями, аж до 
будівництва кооперативних молочноконсервних, м’ясо-, й цукрокомбінатів, 
овочево-тепличних комбінатів, овочевих переробних заводів та оптово-роздрібних 
кооперативних міських, приміських ринків, постійно діючих ярмарків. Лише при 
цьому техногенне й екологічне навантаження на території буде виправдане, адже 
вказані виробництва працюватимуть на бюджет села і громади [19]. Збутові 
кооперативи дозволять змінити ситуацію, коли кінцева ціна реалізації через 
посередників ринку більш ніж у два рази перевищуватиме закупівельну у селянина 
або фермера, тобто він одержує лише 15-45% ціни, що сплачує кінцевий споживач 
продукту. Такий механізм господарювання дозволить поновити консолідоване 
раціональне використання земель, та дозволить включити покинуті та 
законсервовані землі в сільськогосподарський оборот. 

5. Залучення іноземних інвестицій. Створити спосіб, у який європейські 
фермери могли б брати пряму участь у виробництві. Створення спільних 
підприємств – земля українська, техніка європейська. Європейський фермер має 
знання, володіє досвідом, технологіями ефективного обробітку. 

Кожен підприємець прагне одержувати більше прибутку на одиницю 
авансованого у виробництво капіталу. Це закономірне правило в умовах ринкової 
економіки. Враховуючи, що сільське господарство – це галузь із сповільненим 
оборотом капіталу (1-1,5 року) використання в аналізі показника рівня 
рентабельності не дає об’єктивного уявлення про прибутковість, якщо порівнювати 
її скажемо із галуззю торгівлі. Тому доцільно використовувати у процесі 
ціноутворення і проведення аналізу не рівень рентабельності, а норму прибутку – як 
відношення прибутку до авансованого у виробництво основного і оборотного 
капіталу, включаючи вартість землі [7]. 

Більшість земель, які використовують фермери є власністю людей, які 
використовують їх як джерело пасивного доходу, тобто віддають в оренду. Оренда 
— договір, що його укладають між собою орендодавець майна і орендар щодо 
тимчасового використання капітального блага (землі) за відповідну плату. У цих 
економічних відносинах земля виступає як капітал, тобто суспільно-економічною 
категорією. Безпосередньо він відображає в собі позичкові відносини.  
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У країнах ЄС в цілому на землі, які займають власники, припадає близько 
половини сільськогосподарських угідь. Оренда відіграє важливу роль у Бельгії (68 
% земель) і Франції (53 %). У Німеччині в повній власності виробників знаходиться 
до 22 % сільськогосподарських угідь. А у США 54 % фермерів володіють усіма 
землями своїх господарств, 37 % фермерів мають у власності певну частину землі, 
решту орендують, а 9 % фермерів орендують усі землі. Середній розмір господарств 
у Німеччині становить 17 га. Більш як у 54 % господарств площа 
сільськогосподарських угідь менша 10 га і тільки 5,5 % - більше 50 га. При цьому 
малі й середні господарства, як правило, розбиті на кілька ділянок. Тому 
федеральний уряд важливого значення надає заходам щодо усунення черезсмужжя, 
на що виділяють до 1/5 частини коштів, призначених на здійснення урядових 
аграрних програм. 

6. Механізм контролю за дотриманням концепції багатофункціональності 
сільського господарства. Багатофункціональність галузі визнана інструментом 
аналізу і методикою розроблення агарних політик, зорієнтованих на довгостроковий 
сталий розвиток сільського господарства. Розроблена на основі концепції 
багатофункціональності політика у кінцевому рахунку сприяє сталому розвитку 
сільського господарства, покращенню умов виробництва, його прибутковості і 
рівня життя фермерських сімей, підвищенню якості продукції, збільшенню 
експортного потенціалу, підвищенню вартості сільськогосподарських земель, 
охороні природних ресурсів та біорізноманіття. Багатофункціональність сільського 
господарства у ЄС винесена на найбільш високий рівень ієрархічних норм – рівень 
закону, та набула правового статусу основи функціонування сільськогосподарської 
системи.  

Для того, щоб багатофункціональність та сталий розвиток стали програмою 
дій законом унормовується введення фермерського земельного контракту, який 
укладається між владою та фермерськими господарствами. Контракт містить 
комплекс зобов’язань, пов’язаних із виробничою діяльністю фермера та його 
вкладом у збереження природних ресурсів та якісних показників землі. 

Контракт містить три блоки зобов’язань фермера: 
- зобов’язання щодо структури посівних площ сільськогосподарських 

культур та ефективності їх виробництва; 
- зобов’язання щодо зайнятості членів господарства та найманих працівників, 

створення нових робочих місць; 
- зобов’язання щодо покращення екологічної ситуації, родючості ґрунтів, 

якості води та ін. 
Винагорода за дотримання умов контракту встановлюється державою, та 

може сягати 45-55% для молодих фермерів та в межах 30% для всіх інших. А за 
недотримання умов накладаються санкції. 

Висновки. Отже, в Україні, як і в більшості розвинених країн, які показують 
стрімкий та ефективний розвиток аграрного сектору економіки, план дій по 
вирішенню проблем галузі має будуватись на використанні концепції 
багатофункціональності сільського господарства та сталого землекористування, в 
основу якого покладені принципи економічної ефективності, екологічної 
виправданості та соціальної спрямованості результатів діяльності. При цьому 
господарями землі повинні бути ті, хто змушує її працювати при збалансованості 
усіх трьох критеріїв.  
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В нинішніх умовах становлення ринку землі та перебудови земельних 
відносин необхідною є розробка концептуальної моделі розвитку сталого 
землекористування фермерських господарств, яка повинна включати в себе 
насамперед механізм ефективної консолідації та перерозподілу земельних ресурсів 
сільськогосподарського призначення від пасивних землевласників до осіб, які 
мають бажання та можливості для того, щоб перетворити даний ресурс в 
ефективний виробничий капітал. Доцільним може бути створення на державному 
рівні спеціалізованої державної іпотечної установи, якою може стати існуючий 
«Ощадбанк», який через інститут земельного депозиту зможе здійснювати 
ефективний перерозподіл земель до початку їх повноцінного ринкового обігу. 
Також необхідним є здійснення державного контролю за дотриманням 
агротехнологій та підтримкою природніх якостей ґрунтів і передбачити механізм 
санкцій за їх недотримання. Це дасть можливість попередити прогресуючі темпи 
деградації українських чорноземів. 
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ANNOTATION 
CONCEPTUAL MODEL OF SUSTAINABLE LAND USE BY FARMS 

 
ZUBAR Ivan 

Assistant of the Administrative Management and Alternative 
Energy Sources Department, 

Vinnytsia National Agrarian University 
(Vinnytsia) 

 
The article analyzes the general approach to the concept of sustainable 

development of the agricultural sector and establishment of sustainable land use based on 
the concept of multifunctionality of agriculture. There is defined and described method of 
evaluation of the balance indicators of economic, environmental and social efficiency of 
farming. There are analyzed the views of scientists and international experience of 
effective land use by farms. These results are summarized in the concept of sustainable 
land use and made proposals for alternative forms of redistribution of land resources 
before the commencement of the complete market of agricultural land in Ukraine. 

Key words: sustainable land use modelin , farms, agricultural land, the land 
market. 

Tabl. 1. Figure. 2. Lit. 23. 
 

АННОТАЦИЯ 
КОНЦЕПТУАЛЬНАЯ МОДЕЛЬ РАЗВИТИЯ УСТОЙЧИВОГО 

ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ ФЕРМЕРСКИХ ХОЗЯЙСТВ 
 

ЗУБАР Иван Валерьевич 
ассистент кафедры административного менеджмента 

и альтернативных источников энергии, 
Винницкий национальный аграрный университет 

(г. Винница) 
 

В статье сформирован общий подход к определению содержания 
устойчивого развития аграрного сектора и организации устойчивого 
землепользования на основе концепции многофункциональности сельского 
хозяйства. Определена и описана методика оценки сбалансированности 
показателей экономической, экологической и социальной эффективности 
фермерского хозяйства. Проанализированы мнения ученых и мировой опыт 
организации эффективного землепользования фермерских хозяйств. Данные 
результаты обобщены в концепции развития устойчивого землепользования и 
внесены предложения об альтернативной форме перераспределения земельных 
ресурсов до начала функционирования полноценного рынка земель 
сельскохозяйственного назначения в Украине. 

 
Ключевые слова: устойчивое землепользование, моделирование, фермерские 

хозяйства, земли сельскохозяйственного назначения, рынок земли 
Табл. 1. Рис. 2. Лит. 23. 
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