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Постановка проблеми 

Еволюція інституту земельної 
власності в Україні характеризуєтеся 
явним ефектом залежності від попе-
редньої траєкторії розвитку що, на 
жаль, призвело до появи так званого 
інституту-пастки для власників зе-
мельних часток (паїв), який не спри-
яє становленню цивілізованих земе-
льних відносин відповідно до розви-
нених ринкових умов. Так, 
В.М. Геєць констатує, «…якщо ми 
хочемо, щоб ринок (читай земель-
ний, авт.) працював за законами 
ринку майбутнього, ми повинні 
знайти спосіб з’єднання сільських 
територій і людей, що на них жи-
вуть, з об’єднанням їхніх інтересів з 
їхнім об’єднанням у громади й тим 
самим впливати на формування рин-

ку земель, ціну землі та всього того, 
що з цим буде пов’язано …. Тобто 
до формування ринку земель потрі-
бні зовсім інші підходи, які в знач-
ній мірі залишаються слабо розроб-
леними. А якщо говорити серйозно, 
то вони перебувають на рівні науко-
вих дискусій і багатьох непорозу-
мінь того, що варто робити» [1, с. 35, 
36].  

Інститут економіки, який базу-
ється на приватній власності, не 
можна розуміти як конструкцію з 
надбудованим дахом (зводом) норм 
цивільного права і відповідних су-
дових рішень та індивідів, що десь 
далеко внизу, «на підлозі», конку-
рують між собою, ведуть переговори 
й укладають договори обміну, але 
при цьому між дахом і підлогою 
немає нічого, крім, можливо, тонко-
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го шару повітря. Скоріше простір 
між зовнішнім інституціональним 
каркасом (інституціональними пра-
вилами) та «підлогою» економіки 
заповнено спеціальними приватними 
і суспільними організаційними стру-
ктурами, які створюються й розши-
рюються індивідуумами відповідно 
до діючих правил шляхом приватних 
і суспільних колективних дій. На-
справді ж у галузі земельних відно-
син щоденні трансакції між власни-
ками земельних часток (паїв), інши-
ми громадянами України, юридич-
ними особами, які здійснюють свою 
діяльність у сільському господарст-
ві, орендарями земельних ділянок 
відбуваються в рамках специфічних 
організаційних структур, які вирос-
тають знизу й у яких особистісні 
відносини відіграють важливу роль. 

У загальному плані економіка 
землеволодіння і землекористування 
ґрунтується на приватній власності 
на землю – це система самореалізо-
вуваних угод у відносинах різної 
тривалості та ступеня пластичності, 
які підтримують одне одного і за-
безпечують стійкість зовнішніх стін, 
що являють собою конституцію 
(формальну й неформальну) еконо-
міки. Така система утримується в 
єдності завдяки загальній згоді [2]. У 
дійсності все наше політико-
економічне життя може бути трак-
товане як система багатосторонніх 
відносин щодо угод, в якій процес 
переговорів має всеоб’ємний харак-
тер. У такому разі нас цікавлять 
елементарні конституційні та опера-
ційні правила економіки, що ґрун-
туються на приватній власності на 
землю, які спрямовують індивідуа-
льну поведінку власників земельних 
часток (паїв) і юридичних осіб, що 
здійснюють свою діяльність у сіль-

ському господарстві й місце в цьому 
процесі держави. Вони, по суті спра-
ви, і становлять інституціональну 
структуру економіки землеволодіння 
та землекористування, що базується 
на приватній власності на землю.  

Інституціональні умови відтво-
рення економічної системи залежать 
від якості легітимних суспільних 
інститутів. Вони утворюють інсти-
туціональну систему, в якій реалі-
зуються складні виробничі, економі-
чні, соціальні, екологічні й побутові 
відносини всіх суб’єктів громадян-
ського суспільства. Важливу роль у 
функціонуванні ринкової інституці-
ональної системи відіграють її орга-
нізаційні структури, під якими у 
цілому розуміються структуровані 
групи індивідів, що переслідують 
свої визначені цілі. Власники земе-
льних часток (паїв) та сільськогос-
подарські підприємства як і земель-
ний ринок та держава в цьому сенсі 
являють собою організаційні струк-
тури. Для власників земельних час-
ток (паїв) і сільськогосподарських 
підприємств визначеними цілями є, 
зокрема, забезпечення безпеки тран-
сакційно-специфічних інвестицій, 
максимізація залишкового доходу 
власників тощо. Окремі власники 
земельних часток (паїв) та сільсько-
господарські підприємства мають 
свої особистісні цілі, які частково 
збігаються із загальною метою, а 
частково – ні. Проблеми зовнішніх 
ефектів розв’язуються шляхом пого-
дженого в явній або неявній формі 
обмеження, що зумовлює спектр 
допустимих індивідуальних рі-
шень, – формальної чи неформаль-
ної «конституції». 

Однією з важливих причин ство-
рення (еволюції) організаційних 
структур є те, що інформація – це не 



Землеустрій, кадастр і моніторинг земель 

 

42  №1– 2’2014 

безкоштовне благо, вона знаходить-
ся у вільному доступі. Її потрібно 
виробити (відкрити, знайти в ре-
зультаті пошуку або з’ясувати у 
процесі переговорів), і за певних 
умов вона може слугувати предме-
том обміну. Inter alia, вона повинна 
бути достовірною чи надійною. В 
дійсності способи створення, пере-
дачі й забезпечення вірогідності 
інформації – відмінні риси конкрет-
ної організації. У цьому контексті 
важливу роль відіграють права влас-
ності на інформацію (наприклад, 
право власності на земельні ділянки 
або на визначення цін [3], так само, 
як і інші типи економічних стимулів. 
Отже, проблемними нині є економі-
чні відносини власності на землю, 
які не забезпечені інституціональ-
ним середовищем на земельному 
ринку. 

Мета статті – обґрунтувати 
необхідність застосування нової 
інституціональної економічної теорії 
для формування інституціонального 
середовища контрактних відносин 
між власниками земельних часток 
(паїв) та сільськогосподарськими 
підприємствами на земельному рин-
ку й визначити роль держави у цьо-
му процесі.  

Виклад основного матеріалу 

Дотримуючись поглядів нової 
економічної теорії організаційних 
структур [4] і в контексті конститу-
ційної теорії організації Ванберга [5, 
с. 238], згідно з класифікацією якого 
«концепція переплетень контрактів» 
(nexus of contracts approach) у новій 
економічній теорії організації зале-
жно від того, як вона специфікована, 
потрапляє або під конституційну 
парадигму, або під парадигму рин-
кових обмінів [5, 6], ми розглядаємо 

організацію (в економічному смислі) 
як мережу (в більшому чи меншому 
ступені) контрактів (угод, договорів) 
у галузі земельних відносин (відно-
син власності на землю) між індиві-
дами. Ці контракти призначені для 
регулювання економічних трансак-
цій (включаючи інформаційні тран-
сакції) між індивідуальними члена-
ми суспільства. «Структура керу-
вання» чи «конституція» організації 
залежить, inter alia, від ступеня спе-
цифікованості активів, поєднаних із 
згаданими трансакціями, і частоти 
останніх. Час також має велике зна-
чення. Відносини щодо контрактів 
можуть бути багатосторонніми, як, 
наприклад, у випадку договору між 
партнерами в юридичній фірмі або 
між власниками-трейдерами на фон-
довій біржі, чи двосторонніми, як 
при оренді земельних ділянок сіль-
ськогосподарського підприємства у 
власників земельних часток (паїв). 
Теорія трансакційних витрат Уілья-
мсона [7] та її різновиди мають 
справу тільки з двосторонніми від-
носинами. В своєму колишньому 
визначенні теорія прав власності, 
досліджуючи абсолютні права влас-
ності, подібно власності на речі, 
являє собою метод здійснення бага-
тобічної координації. Права власно-
сті визначають економічне або мате-
ріальне становище кожного індивіда 
відносно інших членів суспільства. 
Вони дають можливість децентралі-
зовано приймати рішення. Консти-
туційний порядок можна розглядати 
як результат багатостороннього до-
говору (наприклад, угоди в тракту-
ванні Юма чи Саг дена [8]), призна-
ченого для полегшення багатобічної 
координації. Інша крайність полягає 
в повній централізації прийняття 
рішень. У своїй чистій формі вона 



Іпотека земель та орендні земельні відносини 

 

№1– 2’2014 43 

практично ніколи не реалізується, 
навіть в економіці радянського типу 
або в армії. 

Концепція міжнародного режи-
му, запропонована політологами, 
зокрема Кеохейном [9], припускає 
існування змішаного варіанта 
централізації й децентралізації в 
прийнятті рішень. Кеохейн у своєму 
аналізі, де розглядається структура 
відносних прав власності, викорис-
товує теорію трансакційних витрат. 
За допомогою концепції режиму 
політологи пояснюють добровільну 
кооперацію між суверенними дер-
жавами. Питання, що виникає перед 
нами у цьому контексті, ускладню-
ється в наступному: яким чином 
повинна бути організована контрак-
тна взаємодія між багатьма сторона-
ми, для того щоб досягти зменшення 
трансакційних витрат? Найпростіша 
відповідь полягає в тому, що необ-
хідно мати центрального учасника, 
загального для всіх контрактів, тоб-
то гегемона (у випадку міжнародних 
режимів) або особу (у випадку влас-
ників земельних часток (паїв) чи 
сільськогосподарського підприємст-
ва) . Це також може бути і гегемон 
ринкової організації, під яким можна 
розуміти агента потенційних торго-
вих партнерів (його принципіалів). 
При цьому стає можливим застосу-
вання поняття керованого контракту 
як довгострокового контракту відно-
син між принципіалом і агентом.  

Таке рішення було запропонова-
не ще Коузом [10]. Тут ми знову 
повертаємося до двосторонніх угод, 
які розуміються як «найдешевший» 
спосіб розв’язання проблеми багато-
стороннього контракту (тобто зме-
ншення витрат ведення переговорів 
і витрат впливу) [11]. У деяких ви-
падках це може не мати практичного 

змісту, і прямі багатобічні контракт-
ні відносини між членами організа-
ції можуть виявитися економічно 
кращими або політично неминучими 
(Організація Об’єднаних Націй, Єв-
ропейське співтовариство тощо [9]. 
У певному сенсі можна говорити 
про те, що всі організації наділені 
абсолютними правами власності в 
поєднанні з правилами регулювання, 
що вказують, яким чином ці права 
власності можуть бути використані 
або передані. І цей устрій може бути 
витлумачений як структура керу-
вання або конституція явного чи 
неявного контракту відносин. 

Слід зазначити, що концепція ко-
нтрактних відносин застосовується 
до всіх видів трансакцій – ринкових, 
управлінських та політичних. На 
додаток до цього існують соціальні 
трансакції, які відіграють важливу 
роль у всіх соціальних відносинах, а 
саме при обміні символами визнання 
або престижу [12, 13]. Соціальні 
трансакції породжують почуття не-
визначених, нечітких майбутніх 
особистих зобов’язань, довіри й 
подяки [13], цитата за [14, с. 80]). 
Вони, звичайно ж, також є цінними 
стосовно вартості передачі інформа-
ції. «Соціальний капітал» [14, 15], 
що формується за допомогою як 
економічних, так і соціальних тран-
сакцій. Він містить безліч зо-
бов’язань, очікувань та спільно ви-
роблюваних норм і санкцій, які ви-
ростають із попередніх соціальних 
взаємодій [14, с. 80]. У цьому ж кон-
тексті варто розглядати й роль кон-
цепції організаційної культури як 
вартості передачі інформації й гара-
нтованої допомоги у збереженні її 
змісту. В певних межах саме «відно-
сини» стають самоціллю.  
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Отже, на основі викладеного вве-
демо базові визначення трьох орга-
нізаційних структур, які ми збирає-
мося вивчити:  
– власники земельних часток (паїв) 

і сільськогосподарські підприєм-
ства;  

–  земельний ринок;  
– держава. 

У даній праці власники земель-
них часток (паїв) та сільськогоспо-
дарські підприємства розуміються як 
мережа контрактів (договорів) у 
сфері відносин власності на землю 
між індивідами (в загальному випад-
ку власниками земельних ресурсів, 
які не самостійно використовують 
свої земельні ділянки), створювана з 
метою ефективної організації вико-
ристання земель у сільськогосподар-
ському виробництві. Відмінною 
рисою власників земельних часток 
(паїв) і сільськогосподарського під-
приємства є прийняття рішень за 
допомогою ієрархічних трансакцій 
[17, с. 99]. Контракти в сфері земе-
льних відносин ґрунтуються пере-
важно на добровільно довгостроко-
вих договорах, що укладаються й 
захищаються законом при заданій 
інституціональній структурі, яка 
функціонує в Україні (де діють кон-
ституційні та загальні операційні 
правила). Структура управління 
контрактами (у тому числі й догово-
рами оренди) в сфері земельних 
відносин визначає процеси організа-
ції використання землі та передачі 
інформації, а також методи, які до-
помагають зробити інформацію дос-
товірною. Іншими словами, вони 
встановлюють специфічний щодо 
конкретного власника земельної 
частки (паю) і сільськогосподарсь-
кого підприємства розподіл прав 
власності на землю й регулюють 

спосіб використання або передачі 
цих прав. Власники земельних час-
ток (паїв) і сільськогосподарські 
підприємства як організаційна стру-
ктура мають справу, передусім, із 
трансакційною діяльністю на пост-
контрактній стадії (виконання, конт-
роль та забезпечення виконання 
договорів). 

У вказаній сфері існуюче інсти-
туціональне середовище гальмує 
позитивні зрушення як у виробничій 
сфері, так і в невиробничій, посилює 
деформаційні тенденції у структурі 
економічних відносин власності на 
землю, а відповідно і на її викорис-
тання. Особливо напружена соціаль-
но-економічна ситуація склалася в 
сфері сільськогосподарського земле-
користування. Як свідчать публіка-
ції, сучасне інституціональне сере-
довище не забезпечує здійснення 
необхідних трансакційних змін че-
рез систему угод щодо обігу земель-
них ділянок власників земельних 
часток (паїв) для оптимізації форм 
сільськогосподарського землекорис-
тування. 

Таким чином, дослідження хара-
ктерних рис і сутнісного встанов-
лення інституціональних змін відно-
син власників земельних часток 
(паїв) та юридичних осіб – сільсько-
господарських підприємств, фер-
мерських господарств – є важливою 
науковою проблемою, що потребує 
поглибленого вивчення. При заданій 
інституціональній структурі описа-
ного виду предметом або підставою 
контрактів (договорів) у галузі земе-
льних відносин можуть бути догово-
ри обміну всіх типів (купівлі-
продажу, оренди чи іпотеки). Струк-
тура управління контрактами в сфері 
земельних відносин визначає проце-
си вироблення й передачі інформа-
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ції, а також методи, які дають змогу 
зробити інформацію достовірною. 
Тобто структура управління допома-
гає встановити специфічний щодо 
конкретного земельного ринку роз-
поділ прав власності на землю між 
усіма потенційними учасниками 
обміну права на землю й указує, 
яким чином ці права можуть бути 
використані або передані іншим 
особам.  

При розгляді способів, якими су-
спільство може реагувати, щоб пе-
ребороти фіаско ринку, Ерроу [18, 
с. 62] звертає увагу на «менш поміт-
ну форму соціальної дії: норми соці-
альної поведінки, включаючи етичні 
й моральні кодекси... Індивіди неда-
ремно до деякої міри довіряли сло-
вам один одного. Відсутність довіри 
спричинило б більші витрати на 
організацію альтернативних санкцій 
та гарантій, і довелося б відмовитися 
від багатьох переваг, що виникають 
із взаємовигідної кооперації». Для 
того щоб обіцянки стали надійними, 
необхідні достовірні зобов’язання. 
Це не викликає складностей, якщо 
обов’язковість угоди може бути 
досягнута через суд, але для бага-
тьох контрактів у сфері економічних 
відносин власності на землю важко 
домогтися забезпечуваних судами 
рішень. Останні повинні бути замі-
нені приватним порядком улаго-
дження конфліктів. У розроблення 
цього питання вагомий внесок зро-
били такі представники нової інсти-
туціональної економічної теорії, як 
Клейн і Леффлер [19] й особливо 
Уільямсон [20]. В певному сенсі 
достовірні зобов’язання (вірогід-
ність) є «цементувальною основою» 
контрактів у сфері економічних від-
носин власності на землю між інди-
відами. 

Отже, для ринкової економіки 
характерна наявність мереж контра-
ктів у газузі економічних відносин 
власності на землю між індивідами 
(власниками земельних часток (паїв) 
та сільськогосподарськими підпри-
ємствами (коаліціями індивідів), а 
також інституційними організацій-
ними структурами. Inter alia, вони 
можуть бути використані для подо-
лання труднощів, спричинених від-
сутністю чи обмеженістю земельно-
го ринку, і полегшення адаптації до 
непередбачених подій, що відбува-
ються й приводяться в рух змінами, 
які виникають у результаті появи 
нових форм організаційних струк-
тур, а також політичних подій. Вони 
вносять вклад у раціональне форму-
вання очікувань [21] і допомагають 
особам, які приймають рішення, щоб 
розв’язати проблеми, які виникають 
з інформаційних асиметрій. 

Вирішальними факторами успіш-
ності контрактів у галузі земельних 
відносин є їхній рамковий характер, 
так само, як і властива їм система 
формальних та неформальних норм і 
механізмів забезпечення їх дотри-
мання. Настільки ж значущі «досві-
дченість» учасників контракту й 
рівень розвитку їхньої організацій-
ної культури. Належним чином 
структуровані контракти в сфері 
економічних відносин власності на 
землю між утвореними індивідами 
пропонують ефективне (відносно 
ефективне) розв’язання проблеми, 
названої Хайєком [22] головною 
економічною проблемою суспільст-
ва, – швидкої адаптації до змін. Од-
нак, якщо Хайєк думав тільки про 
ринкові трансакції, то теорія  нової 
інституціональної економічної теорії 
при пошуку розв’язання проблеми 
швидкої адаптації до змін пропонує 
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враховувати також ієрархічні тран-
сакції, які мають місце в галузі земе-
льних відносин. У багатьох випадках 
таке розв’язання виявляється кра-
щим.  

Висновки 

Для того щоб земельний ринок 
працював за законами ринку майбу-
тнього, ми повинні знайти спосіб 
поєднання інтересів власників земе-
льних часток (паїв), сільських тери-
торій і людей, які на них живуть, і 
тим самим впливати на формування 
ринку земель, ціну землі й усього 
того, що з цим буде пов’язано. Від-
повідно земельні відносини власни-
ків земельних часток (паїв) на ринку 
земель потрібно сформувати на за-
садах нової інституціональної еко-
номічної теорії (які в значній мірі 
залишаються слабо розробленими й 
перебувають на рівні наукових дис-
кусій і багатьох непорозумінь того, 
що варто робити). 

Виходячи із положень нової ін-
ституціональної економічної теорії, 
власники земельних часток (паїв) та 
фірми (сільськогосподарські підпри-
ємства) розуміються як мережа кон-
трактів (угод, договорів) у галузі 
земельних відносин (економічних 
відносин власності на землю) між 
індивідами (в загальному випадку 
власниками земельних ресурсів, які 
не самостійно використовують свої 
земельні ділянки), створювана з 
метою ефективної організації вико-
ристання сільськогосподарських 
земель. Структура керування (кон-
ституція) визначає потік інформації 
й методи, за допомогою яких інфор-
мація стає достовірною (наприклад, 
обіцянки уряду чи окремих політи-
ків). 

Вирішальними факторами ус-
пішності розвитку земельних відно-
син між власниками земельних час-
ток (паїв) і створюваними сільсько-
господарськими підприємствами є 
контрактні відносини та їхній рам-
ковий характер, так само, як і влас-
тива їм система формальних та не-
формальних норм і механізмів за-
безпечення їх дотримання. Настіль-
ки ж значущі «досвідченість» учас-
ників контракту й рівень розвитку 
їхньої організаційної культури. На-
лежним чином структуровані конт-
рактні відносини між власниками 
земельних часток (паїв) та сільсько-
господарськими підприємствами 
можуть забезпечити ефективне (від-
носно ефективне) розв’язання голо-
вної економічної проблеми суспільс-
тва – швидкої їх адаптації до ринко-
вих змін.  
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   
Обоснована  необходимость  применения 

новой  институциональной  экономической 
теории  для  формирования  экономических  и 
правовых  отношений  владельцев  земельных 
долей (паев) на земельном рынке и сельскохо‐
зяйственных предприятий в этом процессе. 
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