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Постановка проблеми 

За останні двадцять років відбули-
ся значні зміни в земельних відноси-
нах, організаційно-правових і органі-
заційно-територіальних формах зем-
лекористування та формах власності 
на землю. У ринкових умовах виникає 
необхідність подальшого розвитку 
ефективних форм і методів управлін-
ня землекористуванням, регулювання 
земельних відносин з урахуванням 
допущених помилок з метою вирі-
шення існуючих проблем на основі 
планування, правового режиму земле-
користування шляхом зонування зе-
мель за їх категоріями, інвестиційно 
привабливими типами землекористу-
вання з урахуванням економічної 
придатності земель та суспільних 
потреб [1]. 

Тому, важливим є розв’язання пи-
тання впорядкування землекористу-
вання сільськогосподарських підпри-

ємств із забезпеченням стійкості 
ландшафтів проти несприятливого 
природного та антропогенного впливу 
в умовах нових земельних відносин 
та диференціації земельних угідь за 
напрямами використання.  

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій 

 Розробка наукової проблематики, 
пов’язаної з формуванням землекори-
стування сільськогосподарських підп-
риємств в умовах нових земельних 
відносин, а також проблеми інвести-
ційної привабливості землекористу-
вання й оцінки його ефективності, в 
останні роки посилилася. Необхідно, 
перш за все, відмітити праці таких 
науковців, як Д.І. Бабміндра, Д.С. 
Добряк, Й.М. Дорош, А.Г. Мартин, 
О.С. Новоторов, С.О. Осипчук, А.Я. 
Сохнич, А.М. Третяк та ін. Зокрема, 
за результатами досліджень А.М. 
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Третяка офіційно затверджено класи-
фікацією земель за цільовим призна-
ченням, тобто використання залежить 
від видів діяльності, здійснюваних 
землевласниками чи землекористува-
чами. 

У монографії Д.С. Добряка, Кана-
ша О.П., Бабміндри Д.І. та Розумного 
І.А. пропонується поділ земель за 
придатностю для вирощування осно-
вних сільськогосподарських культур 
завдяки проведенню еколого-
економічної класифікації придатності 
орних земель [2].  

Разом з тим, багато питань щодо 
організації території сільськогоспо-
дарських підприємств та формування 
інвестиційної привабливості типів 
землекористування практично не 
досліджувалися. 

Мета статті - висвітлення про-
позицій з організації території сільсь-
когосподарських підприємств, ство-
рення екологічно стабільних ландша-
фтів та визначення інвестиційної при-
вабливості землекористування.  

Виклад основного матеріалу 

В Україні, відповідно до чинних 
норм права, землекористування, як і 
землеволодіння, визначаються в осно-
вному через об’єм понять: 

- земельна ділянка як частина зем-
ної поверхні з встановленими межа-
ми, певним місцем розташування, з 
визначеними щодо неї правами;  

- право власності володіння та ко-
ристування на таку земельну ділянку 
поширюється в її межах на поверхне-
вий (ґрунтовий) шар, а також на водні 
об’єкти, ліси і багаторічні насаджен-
ня, які на ній знаходяться;  

- право власності, володіння та ко-
ристування на таку земельну ділянку, 
розповсюджується на простір, що 
знаходиться над і під поверхнею діля-

нки на висоту і на глибину, необхідні 
для зведення житлових, виробничих 
та інших будівель і споруд. 

Таке визначення суті землекорис-
тування недостатнє і не вичерпує всієї 
сукупності ознак, властивих його 
змісту. Поняття землекористування 
варто розглядати в технічному, право-
вому й економічному аспектах. У 
технічному відношенні землекористу-
вання являє собою земельний масив, 
який складається з одного або ряду 
земельних ділянок, відмежованих на 
місцевості. У правовому відношенні 
землекористування визначається як 
установлені законодавством види, 
форми і порядок користування зем-
лею у відповідних межах. Економіч-
ний зміст землекористування розгля-
дається як функціонування землі (як 
засобу виробництва) засобів вироб-
ництва, нерозривно пов’язаних із 
землею [3]. 

Для організації кращого, більш 
ефективного використання землі про-
водиться її типізація (класифікація) за 
видами використання чи доцільному 
використанні. 

Типізація (класифікація) - це роз-
поділ безлічі земельних об’єктів на 
їхні підмножини за подібністю чи 
розходженням відповідно до обраних 
ознак і методів. Вона полегшує про-
цес вивчення специфіки земельних 
ресурсів, дає змогу швидко знайти 
внутрішні закономірності, які визна-
чають стан і зміни їхніх споживчих і 
ринкових властивостей. 

Під типом землекористування слід 
розуміти земельний масив, що поєд-
нує різні правові форми використання 
землі за однорідним рельєфом місце-
вості, морфологічними ознаками, 
ступенем підданості ґрунтів ерозії та 
рівнем окупності витрат на вирощу-
вання сільськогосподарських культур. 
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Для інвестиційної привабливості 
сільськогосподарського землекорис-
тування потрібно знати, який урожай 
можна одержати з конкретної земель-
ної ділянки і які будуть витрати на 
його досягнення. Такі дані виробничої 
продуктивності землі відображає 
еколого-економічна класифікація 
придатності орних земель, що ґрунту-
ється на рівні окупності витрат на 
вирощування сільськогосподарських 
культур та агроекологічній придатно-
сті ріллі [4]. 

В основу еколого-економічної кла-
сифікації покладено такі основні 
принципи [5]: 

1) використовувані для класифіка-
ції орних земель ознаки мають число-
вий вираз і включають дані економіч-
ної оцінки земель; 

2) виділені класи придатності 
сприяють охороні й підвищенню ро-
дючості земельних угідь і враховують 
підданість ґрунтів ерозії; 

3) класи придатності характеризу-
ють інвестиційну привабливість кон-
кретних земельних ділянок для виро-
щування сільськогосподарських куль-
тур. 

Як один із основних критеріїв 
придатності орних земель, пропону-
ється використати показник окупності 
витрат виробництва [4]. 

Тобто, класи придатності орних зе-
мель виділяють на підставі рівня окуп-
ності витрат основних сільськогоспо-
дарських культур із диференціацією 
ступеня підданості ґрунтів ерозії, хара-
ктеру зволоження та інших факторів, 
які значною мірою впливають на ефек-
тивність виробництва. Виділені класи 
придатності орних земель характери-
зують високоякісне різноманіття де-
яких землеволодінь і землекористу-
вань, придатність землі для вирощу-
вання окремих видів культур, вплив 

конкретних її ділянок на одержання 
доходів від виробництва. При цьому 
слід зазначити, що один і той же самий 
тип ґрунту неоднаково придатний для 
вирощування сільськогосподарських 
культур. Із метою найбільш повного 
використання властивостей родючості 
ґрунтів, природно-кліматичних факто-
рів зони розміщення земель рекомен-
дується розміщувати посіви у найспри-
ятливіших умовах. 

При використанні земельних діля-
нок для вирощування сільськогоспо-
дарських культур окупність витрат 
повинна забезпечуватися на рівні 
ведення розширеного виробництва 
1,30 і вище. За окупності витрат ниж-
че 1,0 вартість валового продукту буде 
нижча від витрат і сільськогосподар-
ське підприємство матиме лише збит-
ки. Окупність у розмірі від 1,0 до 1,30 
свідчить про перевищення вартості 
валового продукту над витратами, але 
вона нижча від середнього нормативу 
по Україні, який забезпечує розшире-
не відтворення. 

Сільськогосподарські культури 
доцільно вирощувати на ґрунтах, які з 
окупністю витрат 1,30, і чим вона 
вища, тим економічно доцільніше 
вирощування культур. 

Практично економічно придатни-
ми можна вважати всі землі, які за-
безпечують окупність витрат понад 
1,0. Для конкретних регіонів (зон) цей 
показник розраховують, виходячи з 
конкретних умов розширеного вироб-
ництва.  

Головним критерієм оцінки еко-
номічної ефективності господарської 
діяльності сільськогосподарських 
підприємств є рівень їх рентабельнос-
ті, що розраховується на основі вели-
чини отриманого суб’єктом підприє-
мницької діяльності прибутку.  

Таким чином, під рентабельністю 
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слід розуміти відносний показник ефе-
ктивності роботи підприємства, котрий 
у загальній формі обчислюється як 
відношення прибутку до витрат. 

Відповідно до даних державних 
статистичних спостережень, середній 
багаторічний рівень рентабельності 
виробництва зерна по Україні за 
останні роки становив 30 %, що до-
зволило, в свою чергу, прийняти вихі-
дний показника рівня окупності ви-
трат величину 1,30. 

В основу класифікації придатності 
орних земель покладено показник 
окупності витрат зокремленої еконо-
мічної оцінки орних земель, що відо-
бражає врожайність відповідної куль-
тури і витрати на її одержання та дані 
бонітування [5].  

Ґрунтуючись на розрахунках і по-
казниках зокремленої економічної 
оцінки ріллі та бонітування ґрунтів, у 
межах земельно-оціночного району 
орні землі землекористувань і земле-
володінь поділяють на три групи та 
п’ять класів придатності [4]. 

До першої групи належать орні 
землі, які забезпечують рівень окуп-
ності витрат при вирощуванні основ-
них сільськогосподарських культур 
понад 1,30. 

У другу групу входять незмиті й 
слабозмиті орні землі, що не забезпе-
чують окупності витрат при вирощу-
ванні сільськогосподарських культур 
інтенсивного виробництва (в основ-
ному цукрових буряків, кукурудзи на 
зерно та інші на рівні 1,30 і вище). 

Третя група об’єднує середньоз-
миті та сильнозмиті орні землі, як 
правило, при вирощуванні на них 
сільськогосподарських культур інтен-
сивного виробництва, де рівень окуп-
ності витрат становить нижче 1,30. 

У подальшому землі першої й тре-
тьої груп диференціюють за ступенем 

еродованості або іншими факторами, 
які значною мірою впливають на ефе-
ктивність землеробства.  

Дані такої класифікації орних зе-
мель використовують при оптимізації 
структури угідь і посівних площ, роз-
робці проектів внутрішньогосподар-
ського землевпорядкування території 
сільськогосподарських підприємств 
та розв’язанні інших питань з органі-
зації раціонального використання й 
охорони земель. 

До першого класу належать кращі 
за ґрунтами і технологічними власти-
востями земельні ділянки ріллі, з 
рівним або слабохвильовим рельє-
фом, не піддані ерозії. Ступінь окуль-
турення ґрунтів високий або вищий 
від середнього, вони середньо чи 
добре забезпечені поживними речо-
винами, з належним засвоєнням доб-
рив. Водний режим природно добрий 
або забезпечений дренажем. На цих 
землях висока (понад 1,30) окупність 
витрат при вирощуванні всіх сільсь-
когосподарських культур. 

Землі другого класу мають деякі 
помірні обмеження через ерозійну 
небезпеку, слабке перезволоження, 
яке регулюють агротехнікою, недо-
статній вміст поживних речовин у 
ґрунті тощо. Придатні для вирощу-
вання всіх сільськогосподарських 
культур, але потребують протиерозій-
них або інших меліоративних заходів. 
Потребують також додаткових порів-
няно з першим класом затрат праці та 
засобів на виробництво одиниці про-
дукції. Забезпечують окупність витрат 
понад 1,30 при вирощуванні всіх сіль-
ськогосподарських культур. 

Землі третього класу мають певні 
обмеження, які призводять до скоро-
чення набору можливих культур (ни-
зька водопроникність, кам’янистість, 
низька продуктивність, слабка ерозія 
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тощо). Окупність витрат на вирощу-
вання сільськогосподарських культур 
інтенсивного виробництва (цукрові 
буряки, овочі, кукурудза на зерно 
тощо) нижча 1,30. Потребують засто-
сування спеціальних протиерозійних і 
меліоративних заходів. При правиль-
ній агротехніці дають добрий урожай 
зернових та інших культур. На землях 
цього класу розміщують, в основному, 
культури, вирощування яких забезпе-
чує необхідну окупність витрат для 
розширеного відтворення. 

Для земель четвертого класу хара-
ктерні обмеження (великі схили, під-
даність ерозії, низька водозатримна 
здатність тощо). Ґрунти з низькою 
родючістю, за винятком чорноземів і 
темно-сірих. Окупність витрат на 
вирощування інтенсивних сільського-
сподарських культур нижча 1,30. 
Придатні для вирощування не бага-
тьох сільськогосподарських культур, 
потребують при цьому спеціальних 
протиерозійних або інших заходів 
захисту. За чіткого дотримання агро-
техніки деякі культури на цих землях 
можуть бути середньо- й високопро-
дуктивними. Використовують в осно-
вному, у ґрунтозахисних сівозмінах. 

Землі п’ятого класу мають сильні 
обмеження для використання в рос-
линництві (великі схили, інтенсивна 
ерозія, поганий дренаж, низька водоза-
тримна здатність та ін.). При відповід-
ній агротехніці та поліпшенні їх можна 
використовувати як кормові угіддя або 
під постійне залуження. Частину цих 
земель переводяться під консервацію.  

Таким чином, диференціація зе-
мель за екологічними і економічними 
показниками передбачає всі орні землі 
поділити на п’ять класів придатності 
орних земель для вирощування сіль-
ськогосподарських культур. 

При обліку природних властивос-

тей території (клімат, ґрунти, рельєф 
місцевості, умови зволоження та ін.) 
для цілей сільського господарства й 
землевпорядкування розрізняють два 
підходи: еколого-ландшафтний і агро-
екологічний. 

Еколого-ландшафтний підхід вра-
ховує ландшафтну диференціацію 
території з виділенням еколого-
ландшафтних зон (типи, підтипи, 
види) і припускає устрій території за 
визначеними частинами агроландша-
фту (місцевості, урочища , підурочи-
ща, фації) [6]. 

Землевпорядне проектування на 
ландшафтній основі починають з 
еколого-ландшафтного мікрозонуван-
ня території сільськогосподарського 
підприємства, яке проводять у процесі 
підготовчих робіт до складання прое-
кту землевпорядкування, і закінчують 
формуванням екологічно однорідних 
ділянок. До них прив'язують систему 
господарства, землеробства, природо-
охоронні заходи. Додатково проекту-
ють організаційно-територіальні за-
ходи, що підвищують екологічну 
стійкість (стабільність) території: 
мікрозаповідники, міграційні коридо-
ри, зони рекреації, ландшафтно-
екологічних ніш та ін.  

За результатами ландшафтної типі-
зації земель та еколого-економічної 
класифікації придатності орних земель 
опрацьовуються пропозиції щодо фор-
мування інвестиційно-привабливих 
типів землекористування. 

Останнє передбачає наукове об-
ґрунтування створення (реконструк-
ції) стійкого і високопродуктивного 
сільськогосподарського землекорис-
тування, визначенням придатності 
земель для ведення розширеного ви-
робництва найдохіднішої сільського-
сподарської продукції із забезпечен-
ням збереження врівноваженого стану 
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в природному середовищі. 
При землевпорядкуванні еколого-

економічну й агроекологічну інфор-
мацію прямо або опосередковано 
використовують щоб обґрунтовано 
сформувати землекористування сіль-
ськогосподарських підприємств і всі 
складові та елементи проекту устрою 
їхньої території. Але особливо важли-
ва її роль при формуванні агроекосис-
тем: типів і підтипів землекористу-
вання, масивів угідь та сівозмін, полів 
і робочих ділянок, інших елементів 
внутрішнього устрою [5]. Зокрема: 

- проектують типи і підтипи сіво-
змін із метою формування землекори-
стування конкурентоспроможних 
сільськогосподарських підприємств; 

- установлюють склад і співвідно-
шення угідь у суворій відповідності з 
придатністю земель для повноцінного 
життєзабезпечення рослин, відтво-
рення джерел родючості, одержання 
високих і сталих врожаїв сільськогос-
подарських культур, для суворого 
виконання режимних агроландшафт-
них вимог; 

- визначають доцільність й обсяги 
трансформації та поліпшення угідь, 
що забезпечують повніше викорис-
тання природного і соціально-
економічного потенціалу території, 
підвищення інтенсивності землекори-
стування, збереження довкілля; 

- проектують систему сівозмін (їх-
ні типи, види, кількість, розміри, роз-
міщення); можливі позасівозмінні 
ділянки з чергуванням сільськогоспо-
дарських культур у часі, технічні й 
технологічні особливості їх вирощу-
вання; 

- формують робочі ділянки на ос-
нові агроекологічно однорідних діля-
нок, які за якістю та розміщенням 
об’єднуються у поля сівозмін, що 
характеризуються максимально вирі-

вняним агротехнічним фоном і техно-
логічними властивостями, які впли-
вають на економіку;  

- розробляють заходи й технології 
обробітку сільськогосподарських 
культур, які розраховані на високу 
врожайність, енерго- і ресурсозбере-
ження, природоохоронний режим; 

- установлюють обмеження прав у 
використанні земель та механізми 
регулювання земельних відносин. 

Наведені методичні прийоми за-
стосовують також при формуванні 
пасовищних і сінокісних агроекосис-
тем, упорядкуванні територій пасо-
вищ і сіножатей. Агроекологічні влас-
тивості земель співвідносяться з ви-
могою великої кількості видів 
трав’яної рослинності. 

Типи землекористування визнача-
ють з урахуванням оптимальних меж 
інтенсивного, активного, консервати-
вного і природного або близького до 
природного ландшафту використання. 

До польового типу (зерно-
бурякового підтипу) належать землі 
без обмежувальних факторів 1-го і 2-
го класів придатності, що забезпечу-
ють окупність витрат на вирощуванні 
цукрових буряків та інших сільсько-
господарських культур інтенсивного 
виробництва на рівні вище 1,30. 

Польовий тип об’єднує землі з об-
меженнями середньої інтенсивності 
3-го і 4-го класів придатності, на яких 
передбачено вирощування зернових і 
кормових культур із рівнем окупності 
витрат 1,30. 

До сіножатного типу належать зе-
млі 5-го класу придатності, що мають 
суворі обмеження в ріллі. 

За допомогою картограм ландша-
фтної типізації земель та еколого-
економічної класифікації орних зе-
мель, шляхом накладанням меж зон 
та класів визначають масиви інвести-
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ційно-привабливих та екологобезпеч-
них типів землекористування відпові-

дно до їхньої класифікації (рис.). 

 

 
Рис. Структура формування інвестиційно-привабливих та  

екологобезпечних типів землекористування 
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На графічній частині розроблюва-
них пропозицій виділяють окремо 
оброблювані ділянки землі, завдяки 
використанню яких з урахуванням 
еколого-ландшафтних вимог досяга-
ють найвищої продуктивності сільсь-
когосподарських угідь. Одночасно 
розв’язують питання залуження схи-
лових та інших земель, консервації 
земель, переведення малопродуктив-
них угідь в інші види угідь, розмі-
щення міжгосподарської дорожньої 
мережі, територій з основним режи-
мом використання та інші. 

Таке опрацювання дає можливість 
створити першопочатковий «каркас» 
еколого-ландшафтної організації те-
риторії, на основі якого в подальшому 
складають проекти формування зем-
лекористувань сільськогосподарських 
підприємств та фермерських госпо-
дарств внутрішньогосподарської ор-
ганізації їхньої території.  

У результаті розподілу земель за 
інвестиційно-привабливими типами 
землекористування розробляють такі 
заходи [5]: 

- встановлення цільового призна-
чення і використання земель у розрізі 
сільськогосподарських підприємств, 
фермерських та селянських госпо-
дарств; 

- розміщення меж сівозмін; 
- проектування комплексу приро-

доохоронних, меліоративних і проти-
ерозійних заходів; 

- виділення особливо цінних про-
дуктивних угідь та встановлення ре-
жиму їх використання; 

- виведення орних земель під кон-
сервацію; 

- обмеження і виділення земель, 
які мають особливий режим викорис-
тання та обмеження в правах; 

- визначення (вдосконалення) спе-
ціалізації й рекомендованих розмірів 

сільськогосподарських підприємств, 
фермерських господарств з урахуван-
ням економічного стану території та 
доцільного використання земель. 

Утворення землекористування 
сільськогосподарських підприємств 
являє собою землевпорядний процес, 
у результаті якого на основі розробки 
проекту землеустрою створюються 
територіальна основа для ефективно-
го функціонування.  

Висновки 

Основою при формуванні інвести-
ційно-привабливих та екологобезпеч-
них типів сільськогосподарських зем-
лекористувань повинні бути еколого-
ландшафтна типізація земель як один 
з елементів ландшафтного району-
вання та еколого-економічна класифі-
кація придатності земель як база ви-
значення інвестиційної привабливості 
землекористування. 
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* * * 
The  article  considers  the  formation  of 

agricultural  land  in  the  economic  conditions 
of  the new  land relations. Opened  term  land 
use. The recommendations  for the  formation 

of investment‐attractive and environmentally 
safe types of agricultural land use. 
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* * * 
В статье рассмотрены вопросы фор‐

мирования  сельского  хозяйственного 
землепользования в условиях новых земе‐
льных  отношений.  Раскрыто  понятие 
типа  землепользования.  Приведены  ре‐
комендации  по  формированию  инвести‐
ционно‐привлекательных  и  экологобезо‐
пасных  типов  сельскохозяйственных 
землепользований. 
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классификация,  пригодность  земель, 
инвестиционная  привлекательность, 
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