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²ìïåðàòèâè ³ îðåíäíà ìîäåëü çåìåëüíî¿ ðåôîðìè 
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Ó ñòàòò³ âèîêðåìëåíî îñíîâí³ â³õè òà â³äì³÷åíî íåîáõ³äí³ñòü çâàæåíîãî ï³äõîäó äî çàâåðøåí-
íÿ çåìåëüíî¿ ðåôîðìè â Óêðà¿í³. Ñôîðìóëüîâàíî áàçîâ³ ³ìïåðàòèâè çåìåëüíî¿ ðåôîðìè ó ñâ³ò-
ë³ óêðà¿íîöåíòðèçìó òà ñòàëîãî ðîçâèòêó. Íàâåäåíî ïåðåâàãè îðåíäíî¿ ìîäåë³ ðèíêó çåìë³ ïåðåä 
êëàñè÷íîþ ðèíêîâîþ ìîäåëëþ â êîíêðåòíî–³ñòîðè÷íèõ óìîâàõ, ùî ñêëàëèñÿ â Óêðà¿í³. Îáãðóíòî-
âàíî îðãàí³çàö³éíî–åêîíîì³÷íèé ìåõàí³çì îðåíäíî¿ ìîäåë³ çåìåëüíî¿ ðåôîðìè.
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Èìïåðàòèâû è àðåíäíàÿ ìîäåëü çåìåëüíîé ðåôîðìû 
(ñ ïîçèöèé óêðàèíîöåíòðèçìà è óñòîé÷èâîãî ðàçâèòèÿ)
Â ñòàòüå âûäåëåíû îñíîâíûå âåõè è îòìå÷åíà íåîáõîäèìîñòü âçâåøåííîãî ïîäõîäà ê çàâåðøå-

íèþ çåìåëüíîé ðåôîðìû â Óêðàèíå. Ñôîðìóëèðîâàíû áàçîâûå èìïåðàòèâû çåìåëüíîé ðåôîðìû 
â ñâåòå óêðàèíîöåíòðèçìà è óñòîé÷èâîãî ðàçâèòèÿ. Ïðèâåäåíû ïðåèìóùåñòâà àðåíäíîé ìîäåëè 
ðûíêà çåìëè ïåðåä êëàññè÷åñêîé ðûíî÷íîé ìîäåëüþ â êîíêðåòíî–èñòîðè÷åñêèõ óñëîâèÿõ, ñëî-
æèâøèõñÿ â Óêðàèíå. Îáîñíîâàí îðãàíèçàöèîííî–ýêîíîìè÷åñêèé ìåõàíèçì àðåíäíîé ìîäåëè 
çåìåëüíîé ðåôîðìû.
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Land and reform imperatives and leasing model (in the 
context of Ukrainian centrism and sustainable development)

The article determines the main points and need for balanced approach to the completion of the 
land reform in Ukraine. It shows basic imperatives of land reform taking into consideration Ukrainian 
centrism and sustainable development. The benefits of the leasing model of the land market over the 
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Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Àêòèâ³çàö³ÿ ºâðî³íòå-
ãðàö³éíèõ ïðîöåñ³â íà òë³ íåâò³øíèõ óêðà¿íñüêèõ 
ðåàë³é (âèá³ðêîâîãî ïðàâîñóääÿ, òîòàëüíî¿ êî-
ðóïö³¿, íåîãîëîøåíî¿ ðîñ³éñüêî–óêðà¿íñüêî¿ â³éíè, 
ïîë³òè÷íî¿ íåñòàá³ëüíîñò³, åêîíîì³÷íîãî çàíå-
ïàäó, çóáîæ³ííÿ ïåðåâàæíî¿ ÷àñòèíè íàñåëåííÿ 
òà çíåâ³ðè, îñîáëèâî ìîëîäèõ ëþäåé, ó êðàùîìó 
ìàéáóòíüîìó â ð³äí³é êðà¿í³) çìóøóþòü ïðàâëÿ÷³ 
êîëà, ïðàêòè÷íèõ ïðàö³âíèê³â ³ íàóêîâó ñï³ëüíîòó 
â ñï³øíîìó ïîðÿäêó øóêàòè ðåöåïòè çàâåðøåííÿ 
áàçîâèõ ðåôîðì é, ïåðåäóñ³ì, çåìåëüíî¿. 

Çåìåëüíà ðåôîðìà – öå êîìïëåêñ ïðàâîâèõ, 
ñîö³àëüíî–åêîíîì³÷íèõ, òåõí³÷íèõ ³ îðãàí³çàö³é-
íèõ çàõîä³â, ñïðÿìîâàíèõ íà ïåðåáóäîâó çåìåëü-
íèõ â³äíîñèí ÷åðåç âèá³ð ðàö³îíàëüíèõ ôîðì 
âëàñíîñò³ íà çåìëþ òà ôîðìóâàííÿ àäåêâàòíî-
ãî ³íñòèòóö³éíîãî ñóïðîâîäó çåìåëüíèõ â³äíîñèí.

Àíàë³ç îñòàíí³õ äîñë³äæåíü ³ ïóáë³êàö³é. 
Çíà÷íèé âíåñîê â îá´ðóíòóâàííÿ íàóêîâî–ïðàê-
òè÷íèõ çàñàä çåìåëüíî¿ ðåôîðìè, ï³äõîä³â äî íå¿, 
åòàï³â òà íàñë³äê³â çðîáèëè â îñòàíí³ ðîêè â³ò÷èç-
íÿí³ â÷åí³–åêîíîì³ñòè: ß.Ì. Ãàäçàëî òà Þ.ß. Ëó-
çàí [1], Ä.Ñ. Äîáðÿê [2], Þ.Î. Ëóïåíêî, Ï.Ò. Ñà-
áëóê, Â.ß. Ìåñåëü–Âåñåëÿê òà Ì.Ì. Ôåäîðîâ [3], 
Ì.Ï. Ìàðòèíþê [4], Ë.ß. Íîâàêîâñüêèé ç êîëåãàìè 
[5] òà ³í. Ó ñâî¿õ ïðàöÿõ âîíè âèñâ³òëèëè ñóòí³ñòü 
çåìåëüíèõ â³äíîñèí, åêîíîì³÷í³ çàñàäè îö³íêè, ðà-
ö³îíàëüíîãî âèêîðèñòàííÿ òà îõîðîíè çåìåëüíèõ 
ðåñóðñ³â, â³ò÷èçíÿí³ é çàðóá³æí³ ìîäåë³ òà ìåõà-
í³çìè ðèíêó çåìåëü òîùî. Îäíàê ó íèõ ìè íå çíà-
õîäèìî ïåðåêîíëèâèõ äîêàç³â ùîäî åôåêòèâíîñò³ 
áàçîâèõ ìîäåëåé ðèíêó çåìë³, çîêðåìà îðåíäíî¿.

Ìåòîþ ñòàòò³ º îá´ðóíòóâàííÿ øèðîêî¿ íà-
óêîâî–ïðàêòè÷íî¿ ïëàòôîðìè äëÿ óòâåðäæåííÿ 
îðåíäíî¿ ìîäåë³ çåìåëüíîãî ðèíêó.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Â ÿêîñò³ êëþ÷î-
âèõ àðãóìåíò³â ï³äòðèìêè ò³º¿ ÷è ³íøî¿ ìîäåë³ ðèí-
êó çåìë³ á³ëüø³ñòü ó÷åíèõ ³ ïðàêòèê³â âèêîðèñòîâóº 
ïðèêëàäè ³ç çàðóá³æíîãî äîñâ³äó [6–8]. Ìè òàêîæ 
íå ïðîòè îïîðè íà êðàù³ çàðóá³æí³ ïðàêòèêè, îäíàê 
ââàæàºìî çà íåîáõ³äíå âðàõîâóâàòè ùå é óêðà¿í-
ñüê³ ðåàë³¿ òà â³ò÷èçíÿíèé äîñâ³ä ïðîâåäåííÿ ðèí-
êîâèõ ðåôîðì, çîêðåìà ùîäî ðîçäåðæàâëåííÿ òà 
ïðèâàòèçàö³¿ ìàéíà ó ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ ï³ä-
ïðèºìñòâàõ (êîëèøí³õ êîëãîñïàõ, ðàäãîñïàõ òà ³í.).

Ðèíêîâà çåìåëüíà ðåôîðìà â Óêðà¿í³ ðîçïî÷à-
ëàñÿ ùå íàïðèê³íö³ 1990 ðîêó. Îñíîâíèìè ¿¿ â³õà-
ìè ñòàëè [3, ñ. 27–29; 5, ñ. 8–16]: 

– âèçíà÷åííÿ êëþ÷îâèõ çàâäàíü ðåôîðìè – 
ùîäî ïåðåðîçïîä³ëó çåìåëü äåðæàâíî¿ ôîð-
ìè âëàñíîñò³ íà êîðèñòü ïðèâàòíî¿ é êîëåêòèâíî¿ 
(Çåìåëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íñüêî¿ ÐÑÐ òà Ïîñòàíî-
âà Âåðõîâíî¿ Ðàäè Óêðà¿íè «Ïðî çåìåëüíó ðå-
ôîðìó» â³ä 18.12.1990 ðîêó); 

– çàáåçïå÷åííÿ ïåðåäóìîâ äëÿ ñòâîðåííÿ ñå-
ëÿíñüêèõ (ôåðìåðñüêèõ) ãîñïîäàðñòâ (Çàêîí 
Óêðà¿íè «Ïðî ñåëÿíñüêå (ôåðìåðñüêå) ãîñïîäàð-
ñòâî» â³ä 20.12.1991 ðîêó);

– âèçíàííÿ êîëåêòèâíî¿ ³ ïðèâàòíî¿ ôîðì âëàñ-
íîñò³ íà çåìëþ (Çàêîí Óêðà¿íè «Ïðî ôîðìè âëàñ-
íîñò³ íà çåìëþ» â³ä 30.01.1992 ðîêó, íîâà ðåäàêö³ÿ 
Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè â³ä 13.03.1992 ðîêó)

– ââåäåííÿ ïëàòè çà çåìëþ (Çàêîí Óêðà¿íè 
«Ïðî ïëàòó çà çåìëþ» â³ä 03.07.1992 ðîêó);

– ïåðåäà÷à ó ïðèâàòíó âëàñí³ñòü ãðîìàäÿíàì 
Óêðà¿íè ïðèñàäèáíèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê (Äåêðåò 
Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè «Ïðî ïðèâàòèçàö³þ 
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê» â³ä 26.12.1992 ðîêó);

– ðîçïàþâàííÿ çåìåëü – ïîä³ë çåìåëü, ÿê³ ïå-
ðåäàíî ó êîëåêòèâíó âëàñí³ñòü, íà çåìåëüí³ ÷àñò-
êè (ïà¿) áåç âèä³ëåííÿ ¿õ â íàòóð³ (Óêàç Ïðåçèäåí-
òà «Ïðî íåâ³äêëàäí³ çàõîäè ùîäî ïðèñêîðåííÿ 
çåìåëüíî¿ ðåôîðìè ó ñôåð³ ñ³ëüñüêîãîñïîäàð-
ñüêîãî âèðîáíèöòâà» â³ä 10.11.1994 ðîêó);

– çàòâåðäæåííÿ ìåòîäèêè íîðìàòèâíî¿ ãðîøî-
âî¿ îö³íêè çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðè-
çíà÷åííÿ òà íàñåëåíèõ ïóíêò³â (Ïîñòàíîâà Êàá³-
íåòó Ì³í³ñòð³â â³ä 23.03.1995 ðîêó);

– ñòâîðåííÿ ïåðåäóìîâ äëÿ îðåíäè çåìë³ (Óêàç Ïðå-
çèäåíòà «Ïðî îðåíäó çåìë³» â³ä 23.04.1997 ðîêó;

– «çåëåíå ñâ³òëî» äëÿ ôîðìóâàííÿ àãðîõîëäèí-
ã³â (Óêàç Ïðåçèäåíòà Óêðà¿íè «Ïðî íåâ³äêëàäí³ 
çàõîäè ùîäî ïðèñêîðåííÿ ðåôîðìóâàííÿ àãðàð-
íîãî ñåêòîðà åêîíîì³êè» â³ä 3.12.1999 ðîêó); 

– ââåäåííÿ ìîðàòîð³þ íà ïðîäàæ çåìåëü ñ³ëü-
ñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ (Çàêîí Óêðà¿-
íè «Ïðî óãîäè ùîäî â³ä÷óæåííÿ çåìåëüíî¿ ÷àñòêè 
(ïàþ)» â³ä 18.01.2001 ðîêó, ðåäàêö³ÿ Çåìåëü-
íîãî êîäåêñó Óêðà¿íè â³ä 2001 ðîêó, ïîñòàíîâè 
Âåðõîâíî¿ Ðàäè Óêðà¿íè 2004–2016 ðîê³â);

ÑÎÖ²ÀËÜÍÎ–ÒÐÓÄÎÂ² ÏÐÎÁËÅÌÈ

classic model in definite historical market conditions which are prevailing in Ukraine are described. 
Organizational and economic mechanism of leasing land reform model is proved.

Keywords: land reform. imperatives, land market, classic market model, a leasing model, Ukrainian 
centrism, sustainable development.
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– âñòàíîâëåííÿ ïðàâîâèõ òà îðãàí³çàö³éíèõ 
îñíîâ çåìëåóñòðîþ (Çàêîí Óêðà¿íè «Ïðî çåìëå-
óñòð³é» â³ä 22.05.2003 ðîêó);

– âèä³ëåííÿ â íàòóð³ é ñåðòèô³êàö³ÿ çåìåëüíèõ 
÷àñòîê (Çàêîí Óêðà¿íè «Ïðî ïîðÿäîê âèä³ëåííÿ â 
íàòóð³ (íà ì³ñöåâîñò³) çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê âëàñíèêàì 
çåìåëüíèõ ÷àñòîê (ïà¿â)» â³ä 05.06.2003 ðîêó);

– íàäàííÿ ïðàâà çäàâàííÿ â îðåíäó àãðîõîëäèí-
ãàì çåìåëü îñîáèñòèõ ñåëÿíñüêèõ ãîñïîäàðñòâ (Çà-
êîí Óêðà¿íè «Ïðî âíåñåííÿ çì³í äî äåÿêèõ çàêîíî-
äàâ÷èõ àêò³â Óêðà¿íè ùîäî ñïðîùåííÿ óìîâ âåäåííÿ 
á³çíåñó (äåðåãóëÿö³ÿ) â³ä 12 ëþòîãî 2015 ðîêó).

Â ðåçóëüòàò³ çåìåëüíî¿ ðåôîðìè ñòàíîì íà 
2015 ð³ê ³ç 42,7 ìëí. ãà ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ 
çåìåëü (ùî ñêëàäàº á³ëÿ 71 % òåðèòîð³¿ Óêðà¿-
íè) ï³ä ïà¿ áóëî ðîçäàíî 31,1 ìëí. ãà, ç ÿêèõ ïî-
ëîâèíà (16,6 ìëí. ãà) âëàñíèêàìè ïà¿â ïåðåäà-
íî â îðåíäó. Ó äåðæàâí³é âëàñíîñò³ çàëèøàëîñü 
10,4 ìëí. ãà òàêèõ çåìåëü, ç ÿêèõ 2,5 ìëí. ãà àáî 
÷âåðòü ïåðåáóâàþòü â îðåíä³ [4, ñ. 17; 9]. 

Â õîä³ ïðîâåäåííÿ çåìåëüíî¿ ðåôîðìè äëÿ óñ³õ 
êîðèñòóâà÷³â çåìåëüíèìè ä³ëÿíêàìè áóëè ñòâî-
ðåí³ äîñòàòíüî êîìôîðòí³ ³íñòèòóö³éí³ óìîâè ó 
âèãëÿä³: ñïðîùåíî¿ ñèñòåìè îïîäàòêóâàííÿ – 
ñïëàòè ô³êñîâàíîãî ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïî-
äàòêó (ç îäèíèö³ çåìåëüíî¿ ïëîù³ ó â³äñîòêàõ äî 
¿¿ íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè) òà â³äøêîäóâàí-
íÿ ïîäàòêó íà äîäàíó âàðò³ñòü; çäåøåâëåííÿ âàð-
òîñò³ êðåäèò³â çà ðàõóíîê êîøò³â äåðæàâíîãî áþ-
äæåòó; âðåãóëþâàííÿ çàáîðãîâàíîñòåé ïî ñïëàò³ 
ïîäàòê³â òà çáîð³â äî Ïåíñ³éíîãî ôîíäó; ïðÿìî¿, 
â ò. ÷. ö³ëüîâî¿, äåðæàâíî¿ ï³äòðèìêè ñ³ëüãîñïâè-
ðîáíèê³â. Õî÷à â îñòàíí³ ðîêè ³íñòèòóö³éí³ óìîâè 
äëÿ îñòàíí³õ äåùî ïîã³ðøèëèñÿ, îñîáëèâî â ñôåð³ 
îïîäàòêóâàííÿ (â³äì³íåíî ô³êñîâàíèé ñ³ëüñüêî-
ãîñïîäàðñüêèé ïîäàòîê, çàì³ñòü ÿêîãî çàïðî-
âàäæåíî ºäèíèé ïîäàòîê äëÿ ïëàòíèê³â ÷åòâåð-
òî¿ ãðóïè, ñêàñîâàíî ñïåö³àëüíèé ðåæèì ÏÄÂ äëÿ 
ñ³ëüãîñïâèðîáíèê³â, çàì³ñòü ÷îãî ââåäåíî ïðÿì³ 
áþäæåòí³ äîòàö³¿), îäíàê öå ñóòòºâî íå âïëèíóëî 
íà çàãàëîì ïîçèòèâí³ ðåçóëüòàòè çåìåëüíî¿ ðå-
ôîðìè, îñîáëèâî ï³ñëÿ 2000–ãî ðîêó. 

Â àãðàðíîìó ñåêòîð³ Óêðà¿íè âèíèêëè íîâ³ æèò-
òºçäàòí³ îðãàí³çàö³éí³ ñòðóêòóðè – ãîñïîäàðñüê³ 
òîâàðèñòâà, âèðîáíè÷³ êîîïåðàòèâè, ïðèâàòí³ ï³ä-
ïðèºìñòâà, ôåðìåðñüê³ ãîñïîäàðñòâà òîùî. Çà 
2000–2016 ðîêè áóëî çá³ëüøåíî â 1,6 ðàçà (ó ïî-
ð³âíÿííèõ ö³íàõ) âèðîáíèöòâî âàëîâî¿ ïðîäóêö³¿ [1, 
ñ. 7–8], à ð³âåíü ðåíòàáåëüíîñò³ àãðîâèðîáíèöòâà 
â ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ ï³äïðèºìñòâàõ, çà äàíè-

ìè Äåðæñëóæáè ñòàòèñòèêè Óêðà¿íè, çð³ñ ç –1,0 % 
ó 2000 ðîö³ äî 25,8 % ó 2014 ðîö³. Íà äåðæàâíî-
ìó ð³âí³ öå äîçâîëèëî àêòèâ³çóâàòè çîâí³øíüîåêî-
íîì³÷íó ä³ÿëüí³ñòü, çá³ëüøèòè ïðèïëèâ ³íîçåìíî¿ 
âàëþòè (äî òðåòèíè â³ä çàãàëüíîãî îáñÿãó), ï³ä-
âèùèòè ïðîäîâîëü÷ó áåçïåêó êðà¿íè, íà ì³ñöåâî-
ìó ð³âí³ – àêóìóëþâàòè äîõîäè (ïîêè ùî íåçíà÷í³) 
â³ä çåìåëüíîãî ïîäàòêó, íà ð³âí³ äîìîãîñïîäàðñòâ 
– îäåðæàòè äîõîäè â³ä îáðîáëåííÿ ïðèºäíàíèõ 
äî îñîáèñòèõ ñåëÿíñüêèõ ãîñïîäàðñòâ àáî çäà÷³ â 
îðåíäó ðîçïàéîâàíèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê.

Âîäíî÷àñ çåìåëüíà ðåôîðìà õàðàêòåðèçó-
âàëàñÿ é ðÿäîì «âóçüêèõ ì³ñöü». Õàðàêòåðíè-
ìè ¿¿ ñóïóòíèêàìè ñòàëè: íåâèçíà÷åí³ñòü ïðà-
âà âëàñíîñò³ íà çåìëþ; ìîíîïîë³çàö³ÿ àãðàðíîãî 
òà ïîâ’ÿçàíèõ ç íèì ñåêòîð³â åêîíîì³êè; íàäì³ð-
íà åêñïëóàòàö³ÿ ³ çàáðóäíåííÿ çåìåëü, îñîáëèâî 
âçÿòèõ â îðåíäó; øâèäêà çì³íà ðîçì³ð³â çåìåëü-
íîãî áàíêó ñ³ëüãîñïâèðîáíèê³â. 

Ïðè ïðîäîâæåíí³ çåìåëüíî¿ ðåôîðìè âàæëèâî 
ïðàâèëüíî âèçíà÷èòè áàçîâ³ óñòàíîâêè. Îñíîâíè-
ìè ç íèõ, íàøó äóìêó ìàþòü áóòè óêðà¿íîöåíòðèçì 
(ïðèìàò êîð³ííèõ ³íòåðåñ³â óêðà¿íñüêîãî íàðîäó) òà 
ñòàëèé ðîçâèòîê, ùî ïåðåäáà÷àº ãàðìîí³çàö³þ ïðè-
ðîäíî¿, ñîö³àëüíî¿ òà åêîíîì³÷íî¿ êîìïîíåíò íà óñ³õ 
ïðîñòîðîâèõ ð³âíÿõ. Âèõîäÿ÷è ç öèõ óñòàíîâîê, ìîæ-
íà âèîêðåìèòè òàêó ñèñòåìó ³ìïåðàòèâ³â ïðîâåäåí-
íÿ ³ çàâåðøåííÿ çåìåëüíî¿ ðåôîðìè â Óêðà¿í³.

1–é ³ìïåðàòèâ: óêðà¿íñüêó çåìëþ ñë³ä ðîçãëÿäàòè 
íå ò³ëüêè ÿê çàñ³á ïðàö³ é òîâàð, à ³ ÿê ãåîåêîíîì³÷-
íèé òà ãåîïîë³òè÷íèé ÷èííèê. Çåìëÿ – öå çàãàëü-
íèé çàñ³á ïðàö³, ÿêèé, ÿê ïèñàâ Ê. Ìàðêñ ó «Êàï³òà-
ë³», äàº ïðàö³âíèêîâ³ locus standi (ì³ñöå, íà ÿêîìó 
â³í ñòî¿òü) òà ñôåðó çàéíÿòîñò³ (field of employment). 
Öå çíà÷íîþ ì³ðîþ ïîÿñíþº òå, ÷îìó á³ëüø³ñòü âîºí 
íà çåìë³ ïîâ’ÿçàí³ ³ç çàõîïëåííÿì òåðèòîð³¿ ç óñ³ìà 
¿¿ ðåñóðñàìè – ëþäñüêèìè, çåìåëüíèìè òà ³íøèìè.

Óêðà¿íà ùîäî çàáåçïå÷åííÿ ¿¿ çåìåëüíèìè ðå-
ñóðñàìè º óí³êàëüíîþ êðà¿íîþ ñâ³òó ³ ªâðîïè, çî-
êðåìà, òîìó ùî íà íå¿ ïðèïàäàº 8,7 % ñâ³òîâèõ ³ 
70 % ºâðîïåéñüêèõ ÷îðíîçåì³â (ïðè â³äïîâ³äíèõ 
ïîêàçíèêàõ òåðèòîð³¿ – 0,44 òà 5,7 %). Çåìåëü-
í³ ðåñóðñè Óêðà¿íè íå âòðàòèëè ñâîãî çíà÷åííÿ ³ 
â ñó÷àñíó (ïîñò³íäóñòð³àëüíó) åïîõó. Â³äïîâ³äíî, ¿õ 
ñë³ä ðîçãëÿäàòè ÿê âàæëèâèé ãåîåêîíîì³÷íèé (ç 
âèð³øåííÿ ãëîáàëüíî¿ ïðîäîâîëü÷î¿ ïðîáëåìè) 
òà ãåîïîë³òè÷íèé (ç âèð³øåííÿ ãëîáàëüíî¿ ïðî-
áëåìè â³éíè òà ìèðó) ÷èííèê. 

Íèí³ ³íòåðåñ äî óêðà¿íñüêèõ çåìåëü (ïðÿìî ÷è 
îïîñåðåäêîâàíî) ïðîÿâëÿþòü îñíîâí³ ãåîïîë³-
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òè÷í³ òà ãåîåêîíîì³÷í³ «ãðàâö³» ñâ³òó: Ðîñ³ÿ, ÿêà 
ãåîãðàô³÷íî çíàõîäèòüñÿ íàéáëèæ÷å äî Óêðà¿-
íè ³ ââàæàº, ùî ìàº íà íå¿ ³ñòîðè÷íå ïðàâî; ÑØÀ, 
ùî ìàþòü ³íòåðåñè ìàëî íå ïî âñüîìó ñâ³òó é ðå-
àëüíî ïðîòèñòîÿòü Ðîñ³¿ ÿê êðà¿í³–àãðåñîðó; êðà-
¿íè «ñòàðî¿» ªâðîïè, ÿê³ ìàþòü â îñíîâíîìó åêî-
ëîãî–åêîíîì³÷íèé ³íòåðåñ (ùîäî çáåðåæåííÿ 
âëàñíèõ çåìåëü â³ä ïîñ³â³â ãðóíòîâèñíàæëèâèõ 
êóëüòóð); Êèòàé, ÿêèé ãîòîâèé îïëàòèòè âàðò³ñòü 
áóäü–ÿêî¿ ä³ëÿíêè çåìë³, ïðèäáàíî¿ éîãî ãðîìà-
äÿíàìè çà êîðäîíîì. ßêùî äî öüîãî äîäàòè ùå 
é òå, ùî Óêðà¿íà ðåàëüíî ñòî¿òü íà öèâ³ë³çàö³é-
íîìó ðîçëîì³ (çà Ñ. Õàíò³íãòîíîì) – ì³æ çàõ³ä-
íîþ é ñõ³äíîþ öèâ³ë³çàö³ÿìè, òî öå âêàçóº íà íå-
îáõ³äí³ñòü ïðîâåäåííÿ çåìåëüíî¿ ðåôîðìè â í³é 
³ç âðàõóâàííÿì ãåîïîë³òè÷íèõ ³ ãåîåêîíîì³÷íèõ 
ïðîöåñ³â, àëå íà çàñàäàõ óêðà¿íîöåíòðèçìó.

Ïðè öüîìó Óêðà¿íà ìàº ñïîâ³äóâàòè ïîë³òèêó 
æîðñòêîãî äèðèæèçìó ó ñôåð³ çåìåëüíèõ â³äíî-
ñèí, ³íàêøå ï³ä çàãðîçîþ ìîæå âèÿâèòèñÿ ñàìà ¿¿ 
äåðæàâí³ñòü. 

2–é ³ìïåðàòèâ: çåìëÿ, çã³äíî ñò. 13 Êîíñòè-
òóö³¿ Óêðà¿íè, º îá’ºêòîì ïðàâà âëàñíîñò³ Óêðà-
¿íñüêîãî íàðîäó. Â³ä ³ìåí³ Óêðà¿íñüêîãî íàðîäó 
ïðàâà âëàñíèêà çä³éñíþþòü îðãàíè äåðæàâíî¿ 
âëàäè òà ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ. Ïðîòè ö³-
º¿ êîíñòèòóö³éíî¿ íîðìè ÿâíî ÷è íåÿâíî âèñòóïà-
þòü óñ³ ïðèõèëüíèêè â³ëüíîãî ïðîäàæó çåìë³ [1; 4; 
9; òà ³í.]. Âîíè, çîêðåìà, ñòâåðäæóþòü, ùî ìîðà-
òîð³é íà ïðîäàæ çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî 
ïðèçíà÷åííÿ ïîðóøóº ïðàâà âëàñíèê³â ïà¿â, çà-
áóâàþ÷è ïðè öüîìó, ùî ðîçïàþâàííÿ çåìåëü óæå 
ï³ä³ðâàëî áàçîâ³ çàñàäè ñò. 13 Êîíñòèòóö³¿ Óêðà-
¿íè. Âîäíî÷àñ çíà÷íà ÷àñòèíà ïîë³òèê³â, ïðàêòè-
ê³â, ó÷åíèõ ñòîÿòü íà ïîçèö³ÿõ çàãàëüíîíàðîäíî¿ 
âëàñíîñò³ íà çåìëþ íåçàëåæíî â³ä ¿¿ ïðèçíà÷åííÿ 
[3; 10; òà ³í.]. ² äëÿ öüîãî º áàãàòî ïðè÷èí: 

1) ó êðà¿íàõ, äå âëàñíèêàìè ñ³ëüñüêîãîñïîäàð-
ñüêî¿ çåìë³ ñòàþòü ðåçèäåíòè ³íøèõ êðà¿í, â³äïà-
äàº ïîòðåáà çàõîïëþâàòè ¿õ ñèëîþ çáðî¿ ³, îòæå, 
Óêðà¿íà ìîæå âòðàòèòè ñâîþ äåðæàâí³ñòü âíà-
ñë³äîê îäí³º¿ åêîíîì³÷íî¿ àãðåñ³¿, ÿê öå ìàëî ì³ñöå 
â áàãàòüîõ êðà¿íàõ Ëàòèíñüêî¿ Àìåðèêè ³ ïðîäî-
âæóºòüñÿ â Àôðèö³. Äî ðå÷³, Óêðà¿íà çà ïëîùåþ 
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ çåìåëü, ùî êîíòðîëþ-
þòüñÿ ³íîçåìíèìè ³íâåñòîðàìè, âæå â³äíîñèòüñÿ 
äî ïåðøî¿ äåñÿòêè êðà¿í [11]; 

2) â ðàç³ òîòàëüíîãî ðîçïðîäàæó çåìåëü áà-
ãàòî óêðà¿íö³â âòðàòÿòü ïðàâî ãîñïîäàðñüêî¿ 
ñóá’ºêòíîñò³ ó ñôåð³ çåìëåêîðèñòóâàííÿ ³ ñòàíóòü 

àáî áàòðàêàìè ó íîâîÿâëåíèõ ëàòèôóíäèñò³â, àáî 
ïåðñîíàìè íîí ãðàòà íà ð³äí³é çåìë³;

3) ñêàñóâàííÿ çàãàëüíîíàðîäíî¿ âëàñíîñò³ íà 
çåìëþ – öå øëÿõ äî äåñòàá³ë³çàö³¿ ñîö³àëüíî–ïîë³-
òè÷íî¿ ñèòóàö³¿ â êðà¿í³, îñîáëèâî â óìîâàõ óïåðåä-
æåíîãî ñóäîâîãî çàõèñòó ïðàâ íà âîëîä³ííÿ çåìëåþ;

4) ÿêùî áóäå ñêàñîâàíî çàãàëüíîíàðîäíó 
âëàñí³ñòü íà çåìëþ, òî ïðè â³äâåäåíí³ çåìë³ äëÿ 
ñóñï³ëüíèõ ïîòðåá âèíèêàòèìóòü êîë³ç³¿, çíà÷íî 
ñåðéîçí³ø³, í³æ ò³, ùî ïîâ’ÿçàí³ ç âèáîðîì çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ï³ä ïîë³ãîí äëÿ ïîáóòîâèõ â³äõî-
ä³â ì. Ëüâîâà; íå âèïàäêîâî áàãàòî ì³ñöåâèõ ðàä 
çàçäàëåã³äü â³äâåëè ä³ëÿíêè ï³ä êëàäîâèùà.

Îòæå, Óêðà¿íà, âðàõîâóþ÷è òðàíçèòèâíèé õà-
ðàêòåð ¿¿ åêîíîì³êè, ñêëàäíó âíóòð³øíüîïîë³òè÷-
íó é ì³æíàðîäíó îáñòàíîâêó, íå ïîâèííà ñêàñî-
âóâàòè çàãàëüíîíàðîäíó âëàñí³ñòü íà çåìëþ ïðè 
ðåôîðìóâàíí³ çåìåëüíèõ â³äíîñèí (çà ïðèêëà-
äîì Êèòàþ, ÿêèé íå â³äì³íèâ äåðæàâíî¿ âëàñíîñò³ 
íà çåìëþ, àëå ïðè öüîìó äîñÿã çíà÷íèõ óñï³õ³â ó 
àãðàðí³é ñôåð³ òà ï³äâèùåíí³ ÿêîñò³ æèòòÿ ìåø-
êàíö³â ñ³ëüñüêî¿ ì³ñöåâîñò³).

3–é ³ìïåðàòèâ: ðèíîê çåìë³ ìàº áàçóâàòèñÿ 
îðåíäí³é ìîäåë³, ÿêà ïåðåäáà÷àº ïåðåäà÷ó îðãà-
íàìè äåðæàâíî¿ âëàäè òà ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäó-
âàííÿ çåìë³ â îðåíäó çã³äíî ç æîðñòêèìè ³íñòè-
òóö³éíèìè ðàìêàìè. Ðèíîê çåìë³ – öå ÷àñòèíà 
ñèñòåìè çåìåëüíèõ â³äíîñèí, ðåãóëÿòîðàìè ÿêî¿ 
º ïðàâî âëàñíîñò³ (âîëîä³ííÿ, êîðèñòóâàííÿ, ðîç-
ïîðÿäæåííÿ), ìîæëèâ³ñòü ïåðåäà÷³ öüîãî ïðà-
âà (îðåíäà, ïðîäàæ, çàñòàâà òà ³í..), êîíêóðåíö³ÿ 
(â³ëüíèé âèá³ð ä³ëÿíêè), ãðîøîâà îö³íêà ³ ö³íè íà 
çåìëþ, ÿê³ â³ëüíî ñêëàäàþòüñÿ [12, ñ. 10].

Áåçóìîâíî, ðèíîê çåìë³ º äóæå âàæëèâîþ 
ñêëàäîâîþ â ìåõàí³çì³ ôóíêö³îíóâàííÿ àãðàðíî-
ãî ñåêòîðó åêîíîì³êè. Òîìó íèí³ äîñèòü àêòèâíî 
äèñêóòóþòüñÿ ïåðåâàãè ³ íåäîë³êè îñíîâíèõ éî-
ãî ìîäåëåé – êëàñè÷íî¿, ùî ïåðåäáà÷àº íàáóò-
òÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìëþ þðèäè÷íèìè ³ ô³-
çè÷íèìè îñîáàìè, òà îðåíäíî¿, ùî áàçóºòüñÿ íà 
âïðîâàäæåíí³ â îá³ã ïðàâà îðåíäè çåìë³. 

Ö³êàâî, ùî ó êðà¿íàõ ªÑ ³ ïåðøà, ³ äðóãà ìîäåë³ 
çíàõîäÿòü øèðîêå çàñòîñóâàííÿ. Àëå â îäíèõ êðà-
¿íàõ, íàïðèêëàä ó Ïîëüù³, â³ääàþòü ïåðåâàãó ïåð-
ø³é ìîäåë³, ó ³íøèõ, íàïðèêëàä ó Ôðàíö³¿, – äðó-
ã³é, à â äåÿêèõ, íàïðèêëàä ó Øâåö³¿, – îäíàêîâîþ 
ì³ðîþ ï³äòðèìóþòü îáèäâ³ ìîäåë³. Â³äïîâ³äíî ³ñ-
íóþòü ³ çíà÷í³ â³äì³ííîñò³ ó ñï³ââ³äíîøåíí³ îðåí-
äîâàíèõ ³ ïðèâàòíèõ çåìåëü ó îêðåìèõ êðà¿íàõ ³ 
íàâ³òü â îêðåìèõ ÷àñòèíàõ êðà¿í. Òàê, ó Ôðàíö³¿, äå 
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îðåíäîâàíèé ñåêòîð çåìåëü çàãàëîì ñêëàäàº 75 
% â³ä çàãàëüíî¿ ïëîù³ çåìåëü, â³í º á³ëüø âàæëè-
âèì íà ï³âíî÷³ é ñõîä³ êðà¿íè é, â³äïîâ³äíî, ìåíø 
âàæëèâèì – íà ï³âäí³ òà çàõîä³ [13].

Â Óêðà¿í³ ï³ä ñèëüíèì òèñêîì ÌÂÔ Êàá³íåò Ì³-
í³ñòð³â ïðîøòîâõóº êëàñè÷íó ìîäåëü ðèíêó çåì-
ë³, ÿêó ïåðåäáà÷àºòüñÿ çàïóñòèòè ç 1 ñ³÷íÿ 2020 
ðîêó. Ç ö³ºþ ìåòîþ Êàá³íåò Ì³í³ñòð³â ðîçðî-
áëÿº ñâ³é çàêîíîïðîåêò íà äîäà÷ó äî äâîõ äåïó-
òàòñüêèõ, óæå çàðåºñòðîâàíèõ ó Âåðõîâí³é Ðà-
ä³ (¹ 5535 â³ä 13.12.2016 ðîêó òà ¹ 5535–1 
â³ä 28.12.2016 ðîêó). Íà êëàñè÷íó ìîäåëü ðèí-
êó çåìë³ çîð³ºíòîâàíèé ³ ïðîåêò «Ï³äòðèìêà ðå-
ôîðì ó ñ³ëüñüêîìó ãîñïîäàðñòâ³ òà çåìåëüíèõ 
â³äíîñèíàõ â Óêðà¿í³», ùî ô³íàíñóºòüñÿ Ñâ³òîâèì 
Áàíêîì. Äëÿ ïðåäñòàâëåííÿ ìîäåë³ ó ïðåçåíòà-
áåëüíîìó âèãëÿä³ âèêîðèñòîâóþòüñÿ âæå çíàéîì³ 
àðãóìåíòè: ùîäî íåîáõ³äíîñò³ ïîøóêó åôåêòèâ-
íîãî âëàñíèêà, êàï³òàë³çàö³¿ çåìë³, ðîçâèòêó ôîí-
äîâîãî ðèíêó òà ³ïîòåêè, ðåàë³çàö³¿ ïðàâà ðîçïî-
ðÿäæàòèñÿ çåìëåþ ÿê ñâîºþ âëàñí³ñòþ òîùî [1; 
4; 8; òà ³í.]. Îäíàê ïðè öüîìó íå ï³äêðåñëþºòüñÿ, 
ùî ñò. 13 Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè í³õòî íå â³äì³íÿâ.

Ìè, ÿê ³ ³íø³ àâòîðè [3, ñ. 33; 10, ñ. 8], â³ääàº-
ìî ïåðåâàãó äðóã³é ìîäåë³, â îñíîâ³ ÿêî¿ ëåæèòü 
îðåíäà çåìë³ – «çàñíîâàíå íà äîãîâîð³ ñòðîêîâå 
ïëàòíå âîëîä³ííÿ ³ êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³-
ëÿíêîþ, íåîáõ³äíîþ îðåíäàðåâ³ äëÿ çä³éñíåííÿ 
ï³äïðèºìíèöüêî¿ òà ³íøèõ âèä³â ä³ÿëüíîñò³» [15]. 

Íà íàøó äóìêó, îðåíäíà ìîäåëü ðèíêó çåìë³ â 
óìîâàõ Óêðà¿íè ìàº ö³ëèé ðÿä ïåðåâàã ïåðåä êëà-
ñè÷íîþ, à ñàìå: 

1) çåìëåâëàñíèêè (îðãàíè äåðæàâíî¿ âëàäè òà 
ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ, âëàñíèêè çåìåëüíèõ 
ä³ëÿíîê) ìàòèìóòü â³÷íå äæåðåëî äîõîä³â ó âè-
ãëÿä³ îðåíäíî¿ ïëàòè. Âèðó÷êà æ â³ä ïðîäàæó çå-
ìåëü áóäå îäíîðàçîâîþ ³ íå íàäòî âåëèêîþ. Íà 
ïåðâèííîìó ðèíêó 1 ãà çåìë³ êîøòóâàòèìå â³ä 
200 äî 400 äîë. [14, ñ. 37];

2) âîíà äîçâîëèòü ïîâí³ñòþ çàäîâîëüíÿòè äåð-
æàâí³ ³íòåðåñè ïðè â³äâåäåíí³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê 
äëÿ â³éñüêîâèõ îá’ºêò³â, äëÿ áóä³âíèöòâà äîð³ã, 
ìîñò³â. ËÅÏ, íàôòî– ³ ãàçîïðîâîä³â, äëÿ ñì³òòºç-
âàëèù òîùî; 

3) ïðîöåñ ïåðåäà÷³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê â³ä îä-
íîãî çåìëåêîðèñòóâà÷à äî ³íøîãî áóäå â³äíîñíî 
ïðîñòèì ³ ïåðåäáà÷óâàíèì;

4) íå äîçâîëèòü îë³ãàðõàì çà áåçö³íü ñêóïè-
òè çåìëþ (ÿê ðàí³øå âàó÷åðè), à ïîò³ì âòðèäîðîãà 
«ïîä³ëèòèñÿ» íåþ ç ³íîçåìöÿìè (ïîòð³áíà ïîïðàâêà 

â çàêîí çàâæäè çíàéäåòüñÿ). Ó Ïîëüù³ 1 ãà çåìë³ íà 
âòîðèííîìó ðèíêó êîøòóº 6333 äîë./ãà [7];

5) íå ðîçêðó÷óâàòèìåòüñÿ ìàõîâèê ³íôëÿö³¿, ùî 
÷àñòî ñóïðîâîäæóº çàïðîâàäæåííÿ êëàñè÷íîãî 
ðèíêó çåìë³ [3, ñ. 33];

6) âîíà îáìåæèòü îë³ãàðõ³çàö³þ â àãðàðí³é ñôå-
ð³ òà ïåðåâàæíèé ðîçâèòîê åêñïîðòíî îð³ºíòîâà-
íîãî ðîñëèííèöòâà é âîäíî÷àñ ñïðèÿòèìå ðîç-
âèòêó ôåðìåðñüêèõ ãîñïîäàðñòâ, ÿê³ îáèðàþòü 
á³ëüø ïðàöåì³ñòê³ âèäè ä³ÿëüíîñò³ òà âèðîáíè-
öòâî ïðîäóêö³¿ ç âèùîþ ÷àñòêîþ äîäàíî¿ âàðòîñò³; 

7) ñïðèÿòèìå ñîö³àëüí³é çëàãîä³ â ñóñï³ëüñòâ³ é 
íå äàâàòèìå î÷åâèäíèõ ï³äñòàâ äëÿ ÷åðãîâî¿ ðå-
âîëþö³¿ ó ñôåð³ çåìåëüíèõ â³äíîñèí ³ íå ò³ëüêè; 

8) äîçâîëèòü ãàðìîí³÷íî ïîºäíàòè âàæåë³ ðèí-
êîâîãî ³ äåðæàâíîãî ðåãóëþâàííÿ ó ñôåð³ çå-
ìåëüíèõ â³äíîñèí. Çà ïðèêëàä ìîæå ñëóãóâàòè 
Ñõ³äíà Í³ìå÷÷èíà, äå 80 % çåìåëü óïðàâëÿþòüñÿ 
äåðæàâîþ [16];

9) ñïðèÿòèìå ïîñòóïîâîìó ïåðåõîäó ò³íüîâîãî 
ðèíêó çåìë³, ÿêèé íèí³ îö³íþºòüñÿ â 10–12 ìëðä. 
ãðí. â ð³ê [17], â ðîçðÿä ïðîçîðèõ îðåíäíèõ óãîä;

10) íå äîçâîëèòü «ïîøìàòóâàòè» ñ³ëüñüêó ñèñ-
òåìó ðîçñåëåííÿ, ñ³ëüñüêó îáùèíó (ÿê ó êðà¿íàõ 
Áàëò³¿, Áîëãàð³¿), à ðàçîì ç íåþ – äóõîâí³ òà êóëü-
òóðí³ ñêàðáè óêðà¿íñüêîãî íàðîäó.

4–é ³ìïåðàòèâ: íîâèé ìåõàí³çì îðåíäíèõ çå-
ìåëüíèõ â³äíîñèí ìàº áóòè â³äíîñíî ïðîñòèì ³ 
ïðîçîðèì. Äëÿ çàïðîâàäæåííÿ òàêîãî ìåõàí³çìó 
ñë³ä ïðîâåñòè äåÿêó ï³äãîòîâ÷ó ðîáîòó.

Íàñàìïåðåä òðåáà âèçíà÷èòèñÿ ç ðîçïîðÿäíè-
êàìè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê çà ìåæàìè íàñåëåíèõ 
ïóíêò³â. Çàóâàæèìî, ùî äî 2002 ðîêó íèìè ðîçïî-
ðÿäæàëèñÿ ì³ñöåâ³ ãðîìàäè, ç 2002 ïî 2013 ð³ê – 
ðàéîíí³ àäì³í³ñòðàö³¿, íèí³ – Äåðæãåîêàäàñòð, ùî 
íå çîâñ³ì ëîã³÷íî, áî îñíîâíà éîãî ôóíêö³ÿ – ðåº-
ñòðàö³éíà. Ó áàãàòüîõ êðà¿íàõ ªÑ öÿ ôóíêö³ÿ íàëå-
æèòü äåðæàâíèì çåìåëüíèì àãåíòñòâàì. Â Óêðà-
¿í³ öå ìîæå áóòè äåïàðòàìåíò çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â 
Ì³íàãðîïîë³òèêè ç éîãî ï³äðîçä³ëàìè â ðåã³îíàõ ³ 
íà ì³ñöÿõ, àëå éîãî ùå ñë³ä ñòâîðèòè.

Äàë³ ôàõ³âö³ öüîãî äåïàðòàìåíòó ðàçîì ç ôà-
õ³âöÿìè Äåðæãåîêàäàñòðó ìàþòü óòî÷íèòè ìåæ³ 
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ çåìåëü çà ¿õ ïðèíàëåæ-
í³ñòþ äî â³äïîâ³äíèõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â ³ òåðè-
òîð³àëüíèõ ãðîìàä. Öå íåîáõ³äíî äëÿ ïîâíîãî 
â³äðàõóâàííÿ îðåíäíî¿ ïëàòè ó áþäæåòè òåðèòî-
ð³àëüíèõ ãðîìàä (îá’ºäíàíèõ, ñïðîìîæíèõ òà ³í.). 

Ïàðàëåëüíî Äåðæãåîêàäàñòð, çã³äíî Çàêîíó 
Óêðà¿íè «Ïðî Äåðæàâíèé çåìåëüíèé êàäàñòð», 
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ìàº ïðîâîäèòè ðîáîòó ç ïîâíî¿ ³íâåíòàðèçàö³¿ òà 
îö³íþâàííÿ çåìåëü. Â ï³äñóìêó íà êîæíó çåìåëü-
íó ä³ëÿíêó ìàº áóòè çàâåäåíà ïîçåìåëüíà êíèãà 
ç ïðèñâîºííÿì ¿é êàäàñòðîâîãî íîìåðó. Êð³ì òî-
ãî, íà êîæíó çåìåëüíó ä³ëÿíêó, çã³äíî Íàêàçó Ì³-
í³ñòåðñòâà àãðàðíî¿ ïîë³òèêè ³ ïðîäîâîëüñòâà 
Óêðà¿íè â³ä 11.10.2011 ðîêó, ìàº áóòè çàâåäåíî 
àãðîõ³ì³÷íèé ïàñïîðò, ùî ì³ñòèòü äàí³ ùîäî àãðî-
õ³ì³÷íî¿ õàðàêòåðèñòèêè ´ðóíò³â òà ¿õ çàáðóäíåííÿ. 

À â Óêðäåðæðåºñòð³ â³äïîâ³äíî äî Çàêîíó «Ïðî 
äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõî-
ìå ìàéíî òà ¿õ îáìåæåíü» ïðîâîäèòüñÿ ïåðåðå-
ºñòðàö³ÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó. 
Ïðè öüîìó äåðæàâí³ àêòè íà ïðàâî âëàñíîñò³ íà 
çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ñêàñîâóþòüñÿ. Ìàº áóòè çàâåð-
øåíà ðîáîòà ùîäî ðåºñòðàö³¿ äåðæàâíèõ çåìåëü; 
íèí³ âîíà âèêîíàíà ò³ëüêè íà 24 % [9].

 Íàñàìê³íåöü äëÿ òîðã³â ïðàâîì îðåíäè çåìë³ 
ñòâîðþºòüñÿ Äåðæàâíà çåìåëüíà á³ðæà, ïðåäñòàâ-
íèöòâà ÿêî¿ ìàþòü áóòè â³äêðèò³ â êîæíîìó àäì³í³-
ñòðàòèâíîìó ðàéîí³. Êð³ì òîãî, ñë³ä â³äíîâèòè ðî-
áîòó Äåðæàâíîãî çåìåëüíîãî áàíêó. Öåé áàíê óæå 
ïî÷èíàâ ñâîþ ðîáîòó ó 2012 ðîö³. Â éîãî óñòàâíèé 
ôîíä äåðæàâîþ áóëî âíåñåíî 120 ìëí. ãðí. Àëå 
âîñåíè 2016 ðîêó â³í áóâ ë³êâ³äîâàíèé ÍÁÓ. 

Ñàì ìåõàí³çì çåìåëüíèõ îðåíäíèõ â³äíîñèí 
ïåðåäáà÷àº òàêèé àëãîðèòì: 

1) íà á³ðæ³ ðåºñòðóþòüñÿ îðåíäîäàâö³ – âëàñ-
íèêè ³ ðîçïîðÿäíèêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ñ³ëü-
ñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ (ïðåäñòàâíèêè 
äåïàðòàìåíòó çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â, îðãàí³â ì³ñ-
öåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ, âëàñíèêè ïà¿â òà ïðèñà-
äèáíèõ ä³ëÿíîê) òà îðåíäàð³ (ïðåäñòàâíèêè àãðî-
õîëäèíã³â, ôåðìåðñüêèõ ãîñïîäàðñòâ òà ³í.) – íà 
îñíîâ³ êðèòåð³¿â, ùî çàáåçïå÷óþòü åôåêòèâíå 
âèêîðèñòàííÿ çåìåëü (íàÿâí³ñòü êâàë³ô³êîâàíèõ 
êàäð³â, ãðîøîâèõ êîøò³â, ìàéíà ï³ä çàñòàâó òî-
ùî). Îðåíäàðÿìè ìîæóòü áóòè ô³çè÷í³ ³ þðèäè÷-
í³ îñîáè, ðåçèäåíòè Óêðà¿íè. Ïðàâî îðåíäè çåìë³ 
ìàþòü îäåðæàòè íàâ³òü ò³ ôåðìåðè, ÿê³ íå ìà-
þòü êîðïîðàòèâíèõ ïðàâà, íå âåäóòü áóõãàëòåð³þ, 
òîáòî º ïëàòíèêàìè ºäèíîãî ïîäàòêó.

Ïðè ðåºñòðàö³¿ îðåíäàð³â, ùî ìàþòü ä³þ÷³ äî-
ãîâîðè îðåíäè, ñë³ä âðàõîâóâàòè âèêîíàííÿ íèìè 
íîðì çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿íè – ùîäî ñïëàòè ïî-
äàòê³â, âèïëàòè îðåíäíî¿ ïëàòè, äîòðèìàííÿ âèìîã 
åêîëîã³÷íî áåçïå÷íîãî çåìëåêîðèñòóâàííÿ òîùî. 

Ùîá ïåðåâàæíå ïðàâî íà îðåíäó çåìåëüíèõ ä³-
ëÿíîê îäåðæàëè æèòåë³ (ïåðåäóñ³ì ôåðìåðè) òèõ 
íàñåëåíèõ ïóíêò³â, äî ÿêèõ âîíè â³äíîñÿòüñÿ, ñë³ä 

íàïåðåä îáóìîâèòè ï³ëüãè äëÿ íèõ. Öå ìîæå áóòè, 
íàïðèêëàä, ö³ëüîâà äåðæàâíà äîòàö³ÿ ³ç ïîãàøåí-
íÿ 20–25 % âàðòîñò³ îðåíäè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê.

2) âëàñíèêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ïîäàþòü íåîá-
õ³äíó çåìëåâïîðÿäíó äîêóìåíòàö³þ – âèòÿãè ç 
Äåðæàâíîãî çåìåëüíîãî êàäàñòðó òà ç Äåðæàâ-
íîãî ðåºñòðó ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî;

3) ïðîâîäèòüñÿ ë³ñòèíã çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê òà 
¿õ îá’ºäíàííÿ (îñê³ëüêè ðîçì³ð çåìåëüíî¿ ä³ëÿí-
êè ñêëàäàº â ñåðåäíüîìó 3,6 ãà [17]), ùî íåîá-
õ³äíî äëÿ ìåõàí³çîâàíîãî îáðîá³òêó ãðóíòó. Îäíàê 
ïðè öüîìó îá’ºäíàí³ ä³ëÿíêè ìàþòü â³äíîñèòèñÿ 
äî îäí³º¿ òåðèòîð³àëüíî¿ ãðîìàäè;

4) âñòàíîâëþºòüñÿ íèæíÿ ìåæà ð³÷íî¿ ö³íè 
îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè – íà ð³âí³, íå ìåíøîìó 
8 %, àëå íå á³ëüøå 12 % (çà Ïîäàòêîâèì êîäåê-
ñîì Óêðà¿íè – 3–12 %) â³ä íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ 
îö³íêè (ÍÃÎ) àáî ðåíòíîãî äîõîäó ç êîæíî¿ îäè-
íèö³ çåìåëüíî¿ ïëîù³ çà óìîâè ïîñ³â³â ïøåíèö³. 
Äëÿ âèçíà÷åííÿ ö³íè îðåíäè çåìë³ ìîæóòü âèêî-
ðèñòîâóâàòèñÿ é ñïåö³àëüí³ ìîäåë³ [8, ñ. 33–34]. 
Äî íèæíüî¿ ìåæ³ ð³÷íî¿ ö³íè îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³-
ëÿíêè ñë³ä ùå äîäàòè 3 % â³ä ¿¿ ÍÃÎ äëÿ Åêîëî-
ã³÷íîãî ôîíäó ïðè Äåðæàâíîìó çåìåëüíîìó áàí-
êó. Öÿ ñóìà çà ðåçóëüòàòàìè îö³íêè ïàðàìåòð³â 
ÿêîñò³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ï³ñëÿ êîðèñòóâàííÿ íåþ 
ïîâåðòàºòüñÿ îðåíäàðþ ïîâí³ñòþ àáî ÷àñòêîâî, à 
ïðîòÿãîì òåðì³íó îðåíäè âîíà ñëóæèòèìå äîäàò-
êîâèì äæåðåëîì çàïîçè÷åíü äëÿ óñ³õ îðåíäàð³â; 

5) á³ðæà âèñòàâëÿº åëåêòðîííèé àóêö³îí ëîòè 
íà ïðàâî îðåíäè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ùî ïðîéøëè 
ë³ñòèíã. Äëÿ ïðîâåäåííÿ òîðã³â âèêîðèñòîâóºòü-
ñÿ åëåêòðîííà ñèñòåìà òèïó ProZorro. Óñ³ çàö³-
êàâëåí³ ñòîðîíè ìàþòü ïðàâî êîíòðîëþ òîðã³â. 
Äî ðå÷³, öÿ íîðìà ïåðåäáà÷åíà â Ñòðàòåã³¿ ðàö³î-
íàëüíîãî óïðàâë³ííÿ çåìëÿìè ñ³ëüñüêîãîñïîäàð-
ñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ äåðæàâíî¿ âëàñíîñò³ [18]. 
Â ðåçóëüòàò³ íèí³ ³ñíóþ÷à ñèñòåìà ðåã³îíàëüíèõ 
çìîâ îðåíäàð³â, ïåðåäóñ³ì âåðòèêàëüíî ³íòåãðî-
âàíèõ àãðîôîðìóâàíü, áóäå ñóòòºâî ï³ä³ðâàíà ³ 
ðèíîê ïîêóïöÿ ïðàâ îðåíäè áóäå çáàëàíñîâàíèé 
ç ðèíêîì ¿õ ïðîäàâöÿ. Íà öå, çîêðåìà, âêàçóº òå, 
ùî ïðîäàæ ç 2015 ðîêó Äåðæãåîêàäàñòðîì ïðà-
âà îðåíäè çåìåëü äåðæàâíèõ óã³äü ÷åðåç åëåê-
òðîííèé àóêö³îí äîçâîëèâ çà îäèí ð³ê ï³äâèùèòè 
îðåíäíó ïëàòó íà 70 % [7];

6) óêëàäàºòüñÿ äîãîâ³ð ïðî îðåíäó çåìë³, â ÿêî-
ìó çàçíà÷àºòüñÿ îá’ºêò îðåíäè (çà êàäàñòðîâèì 
íîìåðîì), òåðì³í ä³¿ äîãîâîðó îðåíäè òà ðîçì³ð 
îðåíäíî¿ ïëàòè. Òåðì³í îðåíäè (ÿêèé íèí³ â³í ñêëà-



ÑÎÖ²ÀËÜÍÎ–ÒÐÓÄÎÂ² ÏÐÎÁËÅÌÈ

113Ôîðìóâàííÿ ðèíêîâèõ â³äíîñèí â Óêðà¿í³ ¹9 (196)/2017

äàº â ñåðåäíüîìó – 7,6 ðîê³â [9]) äëÿ çåìåëü ñ³ëü-
ñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ äåðæàâíî¿ âëàñ-
íîñò³ âèçíà÷åíî íà ð³âí³ 7 ðîê³â [18]. Íà íàøó äóìêó, 
â³í ìàº âàð³þâàòè â ìåæàõ 5–9 ðîê³â (çàëåæíî â³ä 
õàðàêòåðèñòèê çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, òèïîâèõ ñ³âîç-
ì³í òîùî). Äî ðå÷³, íàéäîâøèé ì³í³ìàëüíèé òåðì³í 
îðåíäè ñåðåä êðà¿í ªÑ (ó Ôðàíö³¿ òà Áåëüã³¿) ñòà-
íîâèòü 9 ðîê³â [14, ñ. 33]). Îòæå, äîãîâîðè îðåíäè 
òåðì³íîì íà 10 ³ á³ëüøå ðîê³â, ïåðåäóñ³ì íà óìîâàõ 
åìô³âòåçèñó (áåçñòðîêîâîãî ïðàâà êîðèñòóâàí-
íÿ), ùî äå–ôàêòî îçíà÷àº ïðîäàæ çåìåëüíèõ ä³-
ëÿíîê, ñë³ä ñêàñóâàòè. Ïðè öüîìó äåðæàâà ìàº â³ä-
øêîäóâàòè îðåíäàðþ ðîçì³ð îðåíäíî¿ ïëàòè, ÿêùî 
â³í ï³äòâåðäæåíèé äîêóìåíòàëüíî, àáî âðàõîâóâà-
òè éîãî â îðåíäí³é ïëàò³ çà ðåçóëüòàòàìè êîæíîãî 
íàñòóïíîãî àóêö³îíó. Ñàì æå íèí³øí³é îðåíäàð ïî-
âèíåí ìàòè ïåðåâàæíå ïðàâî íà ïðîëîíãàö³þ äî-
ãîâîðó îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè; 

7) îðåíäàðåì â Äåðæàâíèé çåìåëüíèé áàíê íà 
ðàõóíîê îðåíäîäàâöÿ âíîñèòüñÿ ïëàòà çà îðåíäó 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, çã³äíî ïðîöåäóðè, ïðîïèñàíî¿ 
â Ïîäàòêîâîìó Êîäåêñ³ Óêðà¿íè (ñò. 287).

Á³ðæîâèé ìåõàí³çì ðîçïîä³ëó ïðàâ íà îðåí-
äó çåìåëüíèõ óã³äü äîçâîëèòü ïðîâîäèòè «ïðè-
ðîäíèé äîá³ð» åôåêòèâíèõ çåìëåêîðèñòóâà÷³â 
òà ôîðìóâàòè ëàíöþãè îðåíäíèõ â³äíîñèí (ç áà-
ãàòîêðàòíîþ ïåðåäà÷åþ ïðàâà íà âèêîðèñòàííÿ 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè). Öåé ìåõàí³çì ìàº áóòè çà-
ô³êñîâàíèé â íîâ³é ðåäàêö³¿ Çåìåëüíîãî êîäåêñó 
Óêðà¿íè (ãë. 21, ñò. 135–139); 

5–é ³ìïåðàòèâ: ìåõàí³çì îðåíäíèõ â³äíîñèí 
ìàº «ïðàöþâàòè» íà ô³íàíñîâå çàáåçïå÷åííÿ 
ôóíêö³é êðà¿íè, ðåã³îí³â, òåðèòîð³àëüíèõ ãðîìàä 
òà ñïðèÿòè ï³äâèùåííþ äîáðîáóòó óêðà¿íñüêèõ 
ãðîìàäÿí. Äóæå âàæëèâî, ùîá îðåíäíà ïëàòà â 
ñèñòåì³ àãðàðíèõ ïîäàòê³â íå ãàëüìóâàëà ðîç-
âèòîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî âèðîáíèöòâà. Öå 
îçíà÷àº, ùî âñ³ ïîäàòêè òà çáîðè ç ñ³ëüãîñïâè-
ðîáíèêà, çã³äíî òåîð³¿ îïòèìàëüíîãî îïîäàòêó-
âàííÿ (êðèâî¿ Ëàôôåðà òîùî), íå ïîâèíí³ ïåðå-
âèùóâàòè 35–40 % éîãî ñóêóïíèõ äîõîä³â. 

Íèí³ â óìîâàõ ðîçãàëóæåíî¿ ñèñòåìè ïîäàò-
ê³â ñ³ëüãîñïâèðîáíèê³â â³ä ïåðåâèùåííÿ ö³º¿ ìåæ³ 
«ñïàñàº» â îñíîâíîìó íåâèñîêà îðåíäíà ïëàòà 
(õî÷à âîíà ìîæå âàð³þâàòè â³ä 3 äî 12 % ÍÃÎ), ùî 
éäå çåìëåâëàñíèêàì, òà íåâèñîêèé çåìåëüíèé 
ïîäàòîê (íà ð³âí³ 0,3–1,0 % ÍÃÎ, ùî íàäõîäèòü äî 
ì³ñöåâèõ áþäæåò³â. ßêùî, çã³äíî Ñòðàòåã³¿ ðàö³î-
íàëüíîãî óïðàâë³ííÿ çåìëÿìè ñ³ëüñüêîãîñïîäàð-
ñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ äåðæàâíî¿ âëàñíîñò³» îðåíä-

íà ïëàòà ñòàíîâèòèìå íå ìåíøå 8 % â³ä ÍÃÎ, 
à îðãàíè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ çá³ëüøàòü 
ñòàâêó çåìåëüíîãî ïîäàòêó, òî öå ìîæå ïðèçâåñ-
òè äî ïåðåâèùåííÿ îïòèìàëüíîãî ð³âíÿ ïîäàòê³â 
³ çáîð³â ³ç ñ³ëüãîñïâèðîáíèê³â ³, îòæå, âèíèêíåííÿ 
ïðîáëåì ³ç óêëàäàííÿì îðåíäíèõ óãîä, îáðîá³òêó 
çåìåëü òîùî. Òîìó çàêîíîäàâöÿì âàðòî ïîäóìàòè 
íàä ïðèâåäåííÿì óñ³º¿ ïîäàòêîâî¿ áàçè äëÿ ñ³ëü-
ãîñïâèðîáíèê³â, ùî ïðàöþþòü íà çåìë³, äî ð³âíÿ 
ÍÃÎ çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åí-
íÿ â òàêèõ ïðîïîðö³ÿõ (ïîêè ùî ÷èñòî ã³ïîòåòè÷íî): 
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèé ïîäàòîê, ÿêèé ìîæå çà-
ì³íèòè ÏÄÂ, ïîäàòîê íà ïðèáóòîê òîùî – 15 % (â 
äåðæàâíèé áþäæåò), çåìåëüíèé ïîäàòîê – 15 % 
(â ì³ñöåâ³ áþäæåòè, â ò. ÷. ó áþäæåò òåðèòîð³àëüíî¿ 
ãðîìàäè – 5 %, ó ðàéîííèé áþäæåò – 5 %, ó îá-
ëàñíèé áþäæåò – 5 %), îðåíäíà ïëàòà – 8–12 % 
(âëàñíèêó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè).

Òàêèé ðîçïîä³ë ïîäàòêîâèõ ïëàòåæ³â ñòâîðèòü 
íàä³éíó ô³íàíñîâó áàçó äëÿ ñïðîìîæíèõ òåðè-
òîð³àëüíèõ ãðîìàä, ÿê³ àêòèâíî ôîðìóþòüñÿ â 
Óêðà¿í³, ³ çíà÷íî ï³äâèùèòü ðîçì³ð äîõîäó âëàñ-
íèê³â çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê (ïà¿â) â³ä çäà÷³ ¿õ â îðåí-
äó. Ïåðåäáà÷àºòüñÿ, ùî îðåíäíà ïëàòè áóäå çíà-
÷íî á³ëüøîþ â³ä íèí³øíüî¿. Ó 2016 ðîö³ âîíà 
ñêëàëà 1013 ãðí./ãà àáî 37 äîë./ãà, òîä³ ÿê, íà-
ïðèêëàä, ó Äàí³¿ âîíà ñòàíîâèëà 708,8 äîë./ãà, 
òîáòî º ìàéæå ó 18 ðàç³â á³ëüøîþ [9]. 

Â ðàç³ â³äêðèòîãî ðèíêó çåìë³ âëàñíèêè ïà¿â, ùî 
â ñåðåäíüîìó ìàþòü ïî 4 ãà, íå áóäóòü ó âèãðàø³. 
Òàê, ó Ëèòâ³, çã³äíî äàíèõ IMF group of Ukraine, 1 ãà 
íà ñòàðò³ çåìåëüíîãî ðèíêó ïðîäàâàëè çà 390 äîë., 
ó Ñëîâà÷÷èí³ – çà 912, ó Ïîëüù³ (íàéäîðîæ÷å) – çà 
1310 äîë. [7]). Ùîïðàâäà, ó âèãðàø³ ìîæóòü áóòè 
ë³òí³ îäèíîê³ ëþäè, äëÿ ÿêèõ ðåàëüí³ ãðîø³ âàæëèâ³ â 
äàíèé ÷àñ. Äëÿ òàêèõ îñ³á ñë³ä ïåðåäáà÷èòè ìîæëè-
â³ñòü ïðîäàæó ñâîº¿ çåìåëüíî¿ ÷àñòêè äåðæàâ³. 

Ìåõàí³çì îðåíäíèõ â³äíîñèí íå «çàêðèâàº äâå-
ð³» äëÿ êàï³òàë³çàö³¿ çåìë³. Êàï³òàë³çàö³ÿ çåìë³ – öå 
ìîæëèâ³ñòü ¿¿ ðèíêîâî¿ îö³íêè òà îòðèìàííÿ êðåäè-
òó. Àðãóìåíòè ñòîñîâíî òîãî, ùî áàíêè íå áóäóòü 
âèäàâàòè êðåäèòè ï³ä ïðàâà îðåíäè, îñê³ëüêè äëÿ 
íèõ ïðàâà îðåíäè – íåö³êàâèé ³íñòðóìåíò çàñòàâè 
äîñèòü ëåãêî ñïðîñòîâóþòüñÿ, îñê³ëüêè ïðàâî íà 
îðåíäó ìîæå ïåðåäàâàòèñÿ ³íø³é ñòîðîí³ ïîä³áíî 
äî áóäü–ÿêîãî òîâàðó. Öå ïðàâî íàéá³ëüø ïîâíî 
ìîæå áóòè ðåàë³çîâàíî â ðàç³ â³äíîâëåííÿ ä³ÿëü-
íîñò³ Äåðæàâíîãî çåìåëüíîãî áàíêó. Êð³ì òîãî, 
äëÿ ãàðàíòóâàííÿ êðåäèò³â äëÿ îðåíäàð³â ìîæå 
áóòè ñòâîðåíî ñïåö³àëüíèé ôîíä, ³äåÿ ÿêîãî àê-
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òèâíî îáãîâîðþºòüñÿ ç ªÁÐÐ [4, ñ. 19]. Çàñòàâîþ 
äëÿ êðåäèòíèõ óñòàíîâ ìîæå âèñòóïàòè ïðàâî íà 
îðåíäó ä³ëÿíêè íà ðÿä ðîê³â, âðàæàé ìàéáóòíüîãî 
ïåð³îäó, ìàéíî îðåíäàð³â òîùî. Îòæå, ðèíîê îðåí-
äè çåìë³ ìîæå áóòè äîñòàòíüî ë³êâ³äíèì ³ ïðèâà-
áëèâèì äëÿ ³íâåñòîð³â, ó ò. ÷. é çàðóá³æíèõ. 

Ðèçèêè íà ðèíêó îðåíäè çåìë³ – êðåäèòíèõ óñòàíîâ 
(âíàñë³äîê íåïîâåðíåííÿ êðåäèò³â, íàäàíèõ îðåíäà-
ðÿì), îðåíäîäàâö³â (÷åðåç íåñïëàòó îðåíäíî¿ ïëà-
òè, ïîã³ðøåííÿ ÿêîñò³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê) òà îðåíäà-
ð³â (÷åðåç ì³íëèâ³ñòü ïîãîäíèõ óìîâ, âîëàòèëüí³ñòü 
ö³í íà ïðîäîâîëüñòâî) – ìàþòü í³âåëþâàòèñÿ ñòàí-
äàðòíèìè îïåðàö³ÿìè ñòðàõîâîãî çàõèñòó.

6–é ³ìïåðàòèâ: çåìåëüíà ðåôîðìà ïîâèííà íå 
âèøòîâõóâàòè ëþäåé ³ç ñåëà, à íàâïàêè – ïðèòÿ-
ãóâàòè äî íüîãî. Âèêîíàííþ öüîãî ñòðàòåã³÷íîãî 
çàâäàííÿ ñïðèÿº òàêå:

– íàäàííÿ êîæíîìó äîìîãîñïîäàðñòâó ïðèñà-
äèáíî¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè äëÿ ¿¿ áåçîïëàòíî¿ ïðè-
âàòèçàö³¿ ç ìåòîþ áóä³âíèöòâà ³ îáñëóãîâóâàí-
íÿ æèòëîâîãî áóäèíêó, ãîñïîäàðñüêèõ áóä³âåëü ³ 
ñïîðóä. Çã³äíî ñò. 40 Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà-
¿íè, âñòàíîâëåí³ òàê³ ðîçì³ðè çåìåëüíèõ (ïðèñà-
äèáíèõ) ä³ëÿíîê: ó ñåëàõ – íå á³ëüøå 0,25 ãà; ó ñå-
ëèùàõ – íå á³ëüøå 0,15 ãà; ó ì³ñòàõ – íå á³ëüøå 
0,10 ãà (íå âðàõîâóþ÷è äà÷íèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿ-
íîê ðîçì³ðîì 0,06 ãà). Çåìåëüí³ ä³ëÿíêè â ïðè-
âàòí³é âëàñíîñò³, ùî ïåðåâèùóþòü ö³ ðîçì³ðè 
(çã³äíî äåÿêèõ äåêëàðàö³é âîíè ñêëàäàþòü 1300 
ãà), àáî ¿õ á³ëüøå îäí³º¿ (ó áðàò³â Äóáíåâè÷³â – 
áëèçüêî 500) ñë³ä íàö³îíàë³çóâàòè, àëå ç ïðàâîì 
îðåíäè ó äåðæàâè. Äëÿ ñ³ìåé, ùî ìàþòü á³ëüøå 
äâîõ îñ³á ³ íå ìàþòü ïà¿â, ñë³ä ïåðåäáà÷èòè ìîæ-
ëèâ³ñòü áåçêîøòîâíî¿ îðåíäè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, 
ïðîïîðö³éíèõ çà ïëîùåþ äî ê³ëüêîñò³ ÷ëåí³â ñ³ì’¿;

– âèä³ëåííÿ íà áåçîïëàòí³é îñíîâ³ çåìåëüíèõ ä³-
ëÿíîê ðîçì³ðîì äî 2 ãà (ïåðåâàæíî çà ðàõóíîê çå-
ìåëü, ùî ïåðåáóâàþòü ó äåðæàâí³é âëàñíîñò³) äëÿ 
ï³ëüãîâèõ êàòåãîð³é, çîêðåìà äëÿ ó÷àñíèê³â ÀÒÎ;

– ðîçïàþâàííÿ çåìåëü, ÿêå äîçâîëÿº ìàòè 
ïåâí³, à â ïåðñïåêòèâ³ – çíà÷í³ äîõîäè â³ä ¿õ îá-
ðîá³òêó ³ çäà÷³ â îðåíäó. Äëÿ ï³äòðèìêè ðîçâèòêó 
ñ³ëüñüêî¿ ì³ñöåâîñò³ ñë³ä òàêîæ ðîçãëÿíóòè ìîæ-
ëèâ³ñòü âèäà÷³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ï³ä ïà¿ óñ³ì æè-
òåëÿì ñ³ë (ÿêùî êîæåí ç íèõ ïðîæèâàº â ñåë³ íå 
ìåíøå í³æ 6 ì³ñÿö³â â ð³ê), ìîæëèâî çà êàòåãî-
ð³ÿìè. Öå ìîæíà çðîáèòè çà ðàõóíîê çåìåëü, ùî 
ïåðåáóâàþòü ó äåðæàâí³é âëàñíîñò³, àáî òèõ çå-
ìåëüíèõ ïà¿â, ùî íå ìàþòü ñïàäêîºìíèõ âëàñíè-
ê³â ³ òàêîæ ìàþòü ïåðåéòè ó äåðæàâíó âëàñí³ñòü;

– ôîðìóâàííÿ ðèíêó ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêî¿ 
òåõí³êè, â ò. ÷. íà óìîâàõ ë³çèíãó.

Êð³ì òîãî, ïðîâåäåííÿ çåìåëüíî¿ ðåôîðìè â 
êîíòåêñò³ ªäèíî¿ êîìïëåêñíî¿ ñòðàòåã³¿ òà ïëàíó 
ðîçâèòêó ñ³ëüñüêîãî ãîñïîäàðñòâà òà ñ³ëüñüêèõ 
òåðèòîð³é íà 2015–2020 ðîêè ñïðèÿòèìå ðîç-
âèòêó ³íôðàñòðóêòóðè, çîêðåìà äîðîæíüî¿ òà ñî-
ö³àëüíî¿, îðãàí³÷íîãî çåìëåðîáñòâà, ïåðåðîá-
íî¿ ïðîìèñëîâîñò³ òîùî. Ï³äãðóíòÿì öüîãî ñòàíå 
çì³öíåííÿ ô³íàíñîâî¿ áàçè òåðèòîð³àëüíèõ ãðî-
ìàä ³ ðåã³îí³â, ðîçâèòîê ñ³ëüñüêî¿ êîîîïåðàö³¿, äå-
ìîíîìîë³çàö³ÿ êîíòðàêòíèõ â³äíîñèí, ðîçâèòîê 
àãðîïðîäîâîëü÷èõ ëàíöþã³â äîäàíî¿ âàðòîñò³, ðå-
àë³çàö³ÿ êëàñòåðíèõ ³í³ö³àòèâ, ðîçøèðåííÿ åêñ-
ïîðòíèõ ìîæëèâîñòåé (çîêðåìà â ðàìêàõ Óãîäè 
ïðî àñîö³àö³þ ì³æ Óêðà¿íîþ ³ ªÑ). Â ï³äñóìêó áóäå 
ñòâîðåíî òèñÿ÷³ íîâèõ ðîáî÷èõ ì³ñöü, ùî ðåàëüíî 
çàãàëüìóº ïðîöåñ âèìèðàííÿ óêðà¿íñüêîãî ñåëà. 

Äëÿ Óêðà¿íè ìîæå áóòè ö³êàâèì äîñâ³ä Ïîëü-
ù³ ùîäî ñòâîðåííÿ (íà çàñàäàõ êëàñòåðíî¿ åêî-
íîì³êè) «çîí ïðîöâ³òàííÿ» ó ñ³ëüñüê³é ì³ñöåâîñò³, 
ó ÿêèõ, çîêðåìà, ïåðåäáà÷åíî ôîðìóâàííÿ ãëî-
áàëüíèõ ëàíöþã³â äîäàíî¿ âàðòîñò³ [16].

7–é ³ìïåðàòèâ: ïëîùà ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ 
çåìåëü îñíîâíèõ çåìëåêîðèñòóâà÷³â (àãðîõîë-
äèíã³â ³ ôåðìåðñüêèõ ãîñïîäàðñòâ) ìàº áóòè 
îïòèìàëüíîþ. Íèí³ Óêðà¿íà ìàº á³ëÿ 23 ìëí. ïðè-
âàòíèõ âëàñíèê³â ³ çåìëåêîðèñòóâà÷³â (áëèçüêî 
90 % ç íèõ º ïðèâàòíèìè îñîáàìè) é á³ëÿ 4,9 ìëí. 
êîðèñòóâà÷³â äåðæàâíèìè çåìëÿìè. Ìàéæå 21,5 
ìëí. ãà – öå çåìë³ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðè-
çíà÷åííÿ, ÿê³ îáðîáëÿþòü ïðèáëèçíî 45 òèñ. êî-
ìåðö³éíèõ âèðîáíèê³â, 36 òèñ. ç ÿêèõ îáðîáëÿþòü 
ä³ëÿíêè ïëîùåþ ìåíøîþ çà 200 ãà. Ïðè öüîìó 
óêëàäåíî á³ëÿ 4,7 ìëí. äîãîâîð³â îðåíäè [9].

Íàéá³ëüøèìè êîðèñòóâà÷àìè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê 
â Óêðà¿í³ (ïåðåâàæíî íà çàñàäàõ ¿õ îðåíäè ó âëàñ-
íèê³â ïà¿â) º âåëèê³ àãðîõîëäèíãè. ¯õí³ íàä³ëè (âëàñí³ 
é îðåíäîâàí³ çåìë³) âæå ñêëàäàþòü 4,8 ìëí. ãà [1, 
ñ. 11]. Äî äåñÿòè íàéá³ëüøèõ àãðîõîëäèíã³â â³äíî-
ñÿòüñÿ – Ukrlandfarming (çåìåëüíèé áàíê – 670 
òèñ. ãà), Kernel (390), «Ìèðîí³âñüêèé õë³áîïðî-
äóêò» (360), «Àñòàðòà» (245) «²íäóñòð³àëüíà ìî-
ëî÷íà êîìïàí³ÿ» (136,7), «Í³áóëîí» (82,5), «Ñâà-
ðîã Âåñò Ãðóï» (80), «Àãðîòðåéä» (65), «Àãðîìàðñ» 
(35), «Òåððà Ôóä» (28 òèñ. ãà) [19].

Íå ñåêðåò, ùî àãðîõîëäèíãè íå ò³ëüêè îááèðàþòü 
âëàñíèê³â ïà¿â, âîíè ùå é ãàëüìóþòü ñòàíîâëåí-
íÿ ôåðìåðñüêèõ ãîñïîäàðñòâ. Òîìó ñóêóïí³ ïëîù³ 
îðåíäîâàíèõ íèìè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ñë³ä çàêîíî-
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äàâ÷î îáìåæèòè, àëå ç âðàõóâàííÿì åôåêòèâíîñ-
ò³ àãðîá³çíåñó – íà ð³âí³ äî 100 òèñ. ãà [20, ñ. 145]. 

Ñë³ä çàòâåðäèòè é ðàö³îíàëüí³ ðîçì³ðè ôåð-
ìåðñüêèõ ãîñïîäàðñòâ ð³çíî¿ ñïåö³àë³çàö³¿. Çã³äíî 
ðåêîìåíäàö³é íàóêîâö³â Íàö³îíàëüíîãî íàóêî-
âîãî öåíòðó «²íñòèòóò àãðàðíî¿ åêîíîì³êè», âî-
íè ìîæóòü áóòè òàêèìè: 300 – 400 ãà – äëÿ ãîñ-
ïîäàðñòâ, ùî âèðîáëÿþòü çåðíîâ³ òà ñîíÿøíèê; 
25–60 ãà – îâî÷³, ïëîäè òà ÿã³äí³; 20–50 ãà – âè-
íîãðàä [21, ñ. 94–95]. Äëÿ ïîð³âíÿííÿ, ó Ïîëü-
ù³ ðîçì³ðè ôåðìåðñüêèõ ãîñïîäàðñòâ íå ìîæóòü 
ïåðåâèùóâàòè 300 ãà [8]. 

Ùîá çàáåçïå÷èòè ôîðìóâàííÿ îïòèìàëüíèõ çà 
ïëîùåþ åôåêòèâíèõ ôåðìåðñüêèõ ãîñïîäàðñòâ, 
ñë³ä çàáåçïå÷èòè ¿ì ïðÿìó äåðæàâíó ï³äòðèìêó 
(çã³äíî «æîâòî¿ ñêðèíüêè» ÑÎÒ – íà ð³âí³ äî 5 % â³ä 
âàëîâîãî âèïóñêó êîæíîãî âèäó ñ³ëüãîñïïðîäóêö³¿), 
âñòàíîâèòè ïðàêòèêó ï³ëüãîâîãî êðåäèòóâàííÿ (ç 
êðåäèòíîþ ñòàâêîþ 5 %, ïåðåäóñ³ì çà ðàõóíîê êî-
øò³â Çåìåëüíîãî áàíêó) òà îïîäàòêóâàííÿ, ñïðèÿ-
òè âïðîâàäæåííþ íîâ³òí³õ òåõíîëîã³é òîùî. 

Âîäíî÷àñ ñë³ä ìàòè íà óâàç³, ùî íèí³ ÷³òêî ïðî-
ñòåæóºòüñÿ çàãàëüíîñâ³òîâà òåíäåíö³ÿ äî ñêî-
ðî÷åííÿ ÷àñòêè äð³áíîãî çåìëåêîðèñòóâàííÿ. 
Òîìó ïîëüñüêèé äîñâ³ä ùîäî ñòàâêè íà ôåðìåð-
ñüêå çåìëåâîëîä³ííÿ, êîëè äîòàö³ÿ â³ä ³íñòèòóö³é 
ªÑ ñêëàäàº 150–190 ºâðî íà ãåêòàð, ìîæå ìà-
òè â Óêðà¿í³ îáìåæåíå âèêîðèñòàííÿ. Âîäíî÷àñ 
ôåðìåðñüê³ ãîñïîäàðñòâà, ùî ÷àñòî âèðîáëÿþòü 
òðóäîì³ñòêó ïðîäóêö³þ, é çäàòí³ øâèäøå ïåðåáó-
äîâóâàòèñÿ, íå ñë³ä ïðîòèñòàâëÿòè âåëèêèì àã-
ðîôîðìóâàííÿì. Êîæíà ç öèõ ôîðì ãîñïîäàðþ-
âàííÿ íà çåìë³ ìàº çàéìàòè ñâîþ «í³øó».

8–é ³ìïåðàòèâ: îðåíäí³ çåìåëüí³ â³äíîñèíè ìà-
þòü ïîñòàâèòè õðåñò íà òåíäåíö³ÿõ ëåíäëîðäèçà-
ö³¿ – âåëèêîãî ïîì³ùèöüêîãî (ëàòèôóíäèñòñüêî-
ãî) çåìëåâîëîä³ííÿ. Óñÿ ñâ³òîâà ³ñòîð³ÿ â÷èòü, ùî 
ïîì³ùèöüêà ôîðìà çåìëåâîëîä³ííÿ äàâíî ñåáå 
âè÷åðïàëà. Ó öàðñüê³é Ðîñ³¿ âîíà áóëà ïåðåêðåñ-
ëåíà ñòîëèï³íñüêîþ ðåôîðìîþ. Ó ï³ñëÿâîºíí³é 
ßïîí³¿, àáè ïðèøâèäøèòè ïðîöåñ ë³êâ³äàö³¿ ïîì³-
ùèöüêîãî çåìëåâîëîä³ííÿ, äåðæàâà ïðèìóñîâî 
âèêóïîâóâàëà çåìëþ ó ïîì³ùèê³â ³ íàäàâàëà ¿õ ó 
ïëàòíå êîðèñòóâàííÿ îðåíäàòîðàì. 

Íèí³ â Óêðà¿í³, ÿêùî íå îáðàòè îðåíäíó ìîäåëü 
ðèíêó çåìë³, ¿¿ íàéá³ëüø ðåàëüíèìè âëàñíèêà-
ìè ñòàíóòü îë³ãàðõè–ëàòèôóíäèñòè òà ô³íàíñî-
â³ ñïåêóëÿíòè. Ïðî öå, çîêðåìà, ñâ³ä÷èòü äîñâ³ä 
ïðèâàòèçàö³¿ çåìë³ ó áàãàòüîõ êðà¿íàõ. Ó Áðàçè-
ë³¿, íàïðèêëàä, 3 % çåìëåâëàñíèê³â ñêóïèëè 75 % 

óñ³õ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ çåìåëü. Â ðåçóëüòàò³ 
ì³ëüéîíè ñåëÿí ñòàëè áåççåìåëüíèìè é çìóøå-
í³ áóëè òóëèòèñÿ ó ôàâåëàõ á³ëÿ âåëèêèõ ì³ñò [8].

Ëåíäëîðäèçàö³ÿ â Óêðà¿í³ ìîæå òàêîæ ïðè-
çâåñòè äî âèò³ñíåííÿ äð³áíîãî ñ³ëüãîñïâèðîáíè-
êà òà ïîäàëüøî¿ ìîíîïîë³çàö³¿ ðèíêó ïðîäîâîëü-
ñòâà (çà ïðèêëàäîì ðèíêó åíåðãîðåñóðñ³â), ùî 
ð³çêî ï³äí³ìå ö³íè íà ïðîäóêòè íàâ³òü ïåðøî¿ íå-
îáõ³äíîñò³ é áîëþ÷å âäàðèòü ïî æèòòºâîìó ð³âíþ 
íàéìåíø çàõèùåíèõ âåðñòâ íàñåëåííÿ.

Ùîá ï³äòðèìàòè äð³áíîãî ñ³ëüãîñïâèðîáíèêà (ç 
ïëîùåþ âëàñíèõ ³ îðåíäîâàíèõ çåìåëü äî 200 ãà), 
ÿêèé îá’ºêòèâíî ìàº ìåíø³ ô³íàíñîâ³ ìîæëèâîñ-
ò³, ìåíøèé åôåêò ìàñøòàáó âèðîáíèöòâà, àëå â³-
ä³ãðàº äóæå âàæëèâó ðîëü ó çáåðåæåíí³ ³ ðîçâèòêó 
ñåëà, âàðòî óäîñêîíàëþâàòè ìåõàí³çì éîãî äåð-
æàâíî¿ ï³äòðèìêè, ÿêèé âêëþ÷àòèìå íå ò³ëüêè íà-
äàííÿ ï³ëüãîâèõ êðåäèò³â ³ ï³ëüãîâå îïîäàòêóâàííÿ, 
àëå é ïîãàøåííÿ ÷àñòèíè âàðòîñò³ îðåíäè çåìåëü-
íèõ ä³ëÿíîê, ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêî¿ òåõí³êè òîùî.

Âîäíî÷àñ ³ àãðîõîëäèíãàì ñë³ä ñòâîðèòè ñïðèÿò-
ëèâ³ óìîâè äëÿ á³çíåñó, ³íàêøå Óêðà¿íà ìîæå âòðà-
òèòè äî 20 % âèðîáíèöòâà àãðàðíîãî ñåêòîðó, ñó-
÷àñíó àãðî³íôðàñòðóêòóðó é íîâ³ àãðîòåõíîëîã³¿ [8].

9–é ³ìïåðàòèâ: óêðà¿íñüê³ çåìë³, ïåðåäóñ³ì ñ³ëü-
ñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, ñë³ä çáåðåãòè 
äëÿ íàñòóïíèõ ïîêîë³íü. Ñó÷àñí³ çåìåëüí³ â³äíî-
ñèíè â Óêðà¿í³ äàëåê³ â³ä äîñêîíàëèõ ³ öå ïîðîäæóº 
íèçêó ïðîáëåì, ïîâ’ÿçàíèõ ç ¿õ îõîðîíîþ. Õî÷à â 
Óêðà¿í³ é ïðèéíÿòî Çàêîí «Ïðî îõîðîíó çåìåëü» 
â³ä 19.06.2003 ðîêó, îäíàê ³ äîñ³ çáåð³ãàºòüñÿ 
íàäì³ðíà ðîçîðàí³ñòü çåìåëü, àíòèïðèðîäíà ìå-
ë³îðàö³ÿ ³ õ³ì³÷íå çàáðóäíåííÿ, íåðàö³îíàëüí³ñòü 
ñ³âîçì³í òîùî. Çâè÷àéíî, öå ïðèçâîäèòü äî åðî-
äîâàíîñò³ çåìåëü (áëèçüêî 41 % â³ä ¿õ çàãàëü-
íî¿ ïëîù³), âòðàò ãóìóñó, ùî çà 1961–2001 ðîêè 
ñêëàëè 11,4 %, çíèæåííÿ âðîæàéíîñò³ [2, ñ. 3; 6, ñ. 
87]. Ùîð³÷í³ âòðàòè â³ä äåãðàäàö³¿ ãðóíò³â â Óêðà¿í³ 
îö³íþþòüñÿ â 1,5 ìëðä. ºâðî [1, ñ. 9].

Ñèòóàö³ÿ ç îõîðîíîþ çåìåëü îñîáëèâî ïîã³ð-
øèëàñÿ ï³ñëÿ ïðèéíÿòòÿ Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî 
âíåñåííÿ çì³í äî äåÿêèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â 
Óêðà¿íè ùîäî ñïðîùåííÿ óìîâ âåäåííÿ á³çíå-
ñó (äåðåãóëÿö³ÿ) â³ä 12.02.2015 ðîêó. Â óãîäó 
âëàñíèêàì àãðîõîëäèíã³â çàêîí äîçâîëÿº ïðî-
òÿãîì ñåìè ³ á³ëüøå ðîê³â íå äîòðèìóâàòèñÿ íà-
óêîâî îáãðóíòîâàíèõ ñ³âîçì³í. Öå ïðèçâåëî äî 
çðîñòàííÿ â ñòðóêòóð³ ïîñ³âíèõ ïëîù ÷àñòêè âè-
ñîêîäîõ³äíèõ àëå äóæå âèñíàæóþ÷èõ ãðóíò îë³é-
íèõ êóëüòóð, îñîáëèâî ñîíÿøíèêà (äî 22,1 % ó 
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2016 ðîö³), ïëîù³ ï³ä ÿêèì ìàéæå çð³âíÿëèñÿ ç 
ïëîùàìè ï³ä ïøåíèöåþ [4, ñ. 17]. 

Ùîïðàâäà, äåðæàâí³ îðãàíè óæå óñâ³äîìèëè 
ñâ³é ïðîðàõóíîê ùîäî çàõèñòó çåìåëü. Íå âèïàä-
êîâî ó Ñòðàòåã³¿ ðàö³îíàëüíîãî óïðàâë³ííÿ çåì-
ëÿìè ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ äåð-
æàâíî¿ âëàñíîñò³ ï³äêðåñëþºòüñÿ, ùî äåðæàâà 
áóäå ïîñò³éíî ïåðåâ³ðÿòè ñòàí çåìåëü ³ ðåæèì ¿õ 
âèêîðèñòàííÿ çà äîïîìîãîþ àíàë³çó àãðîõ³ì³÷íèõ 
ïîêàçíèê³â (íà âì³ñò àçîòó, êàë³þ, ôîñôîðó òîùî). 

Ìè ââàæàºìî, ùî àíàë³ç àãðîõ³ì³÷íèõ ïîêàçíè-
ê³â ãðóíòó íà ïî÷àòêó ³ íàïðèê³íö³ òåðì³í³â îðåíäè 
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ìàþòü çä³éñíþâàòè íåçàëåæ-
í³ àãðîõ³ì³÷í³ ëàáîðàòîð³¿, âèçíà÷åí³ äåïàðòàìåí-
òîì çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â. Ìîæå ïðîâîäèòèñÿ é 
ãðîìàäñüêà åêñïåðòèçà ñòàíó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê.

Äëÿ â³äíîâëåííÿ ÿê³ñíèõ õàðàêòåðèñòèê ñòà-
íó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê çåìëåêîðèñòóâà÷³ ìàþòü 
âèêîðèñòîâóâàòèñÿ êîøòè Åêîëîã³÷íîãî ôîíäó 
ïðè Äåðæàâíîìó çåìåëüíîìó áàíêó. Ó ðàç³ íå-
äîñòàòíîñò³ öèõ êîøò³â äåðæàâà, çã³äíî «çåëå-
íî¿ ñêðèíüêè» ÑÎÒ, ìîæå âçÿòè íà ñåáå äîäàòêîâ³ 
âèòðàòè â íåîáìåæåíèõ îáñÿãàõ.

Âèñíîâêè 
Íà îñíîâ³ íàâåäåíèõ ³ìïåðàòèâ³â ñêëàäàºòüñÿ 

äîâîë³ ö³ë³ñíà êàðòèíà îðåíäíî¿ ìîäåë³ çåìåëüíî¿ 
ðåôîðìè ç âðàõóâàííÿì ³íòåðåñ³â óñ³õ ãðîìàäÿí 
Óêðà¿íñüêî¿ äåðæàâè, ïåðñïåêòèâ ðîçâèòêó àãðî-
âèðîáíèöòâà òà âèìîã áåðåæëèâîãî ñòàâëåííÿ äî 
çåìåëüíèõ áàãàòñòâ. Äî ö³º¿ ìîäåë³, ÿêà íåîäì³í-
íî çàëèøàº çåìëþ ó çàãàëüíîíàðîäí³é âëàñíîñò³, 
ñë³ä óâàæíî ïðèäèâèòèñÿ ïðåäñòàâíèêàì óêðà¿í-
ñüêî¿ âëàäè, ³íàêøå óêðà¿íñüêå ñóñï³ëüñòâî ìîæå 
÷åêàòè òå, ùî é ç ðåôîðìîþ ðîçäåðæàâëåííÿ òà 
ïðèâàòèçàö³¿ ó ïðîìèñëîâîñò³: ïîçáàâëåííÿ âëàñ-
íîñò³ íàðîäó (òåïåð íà çåìëþ) ³ ïîäàëüøà îë³ãàð-
õ³çàö³ÿ (òåïåð àãðàðíîãî ñåêòîðó åêîíîì³êè), ùî 
íåñå çàãðîçó óêðà¿íñüê³é äåðæàâíîñò³. 
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